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TAPU SIGORTASININ TURK iYEDE UYGULANAB iLiRLIGI UZERINE
BiR INCELEME

OZET

Toplumlarin yerlgik hayata gegi ile toprgzsin dnemi daha da artgtir. Toprak
yerlesik toplumlarda beslenme ve barinma ihtiyaclarimsik@amaktan 6te yeni nesile
yasam alani sglayarak aileler icin vazgecilmez olgtur. Topr&in sonraki nesle

intikali ile mulkiyet kavrami daha da derin anlaszRnmgtir.

Mulkiyet kavrami ginimizde Anayasa ve Medeni Kaaoaonilgili maddeleri ile
korunmaktadir. Tanmaza yonelik mulkiyet hakki tapu sicil sisteme ikayda
gecirilmis ve devlet tarafindan guvence altina algtmi Tapunun givence altina
alinmasi mulkiyet hakkinin korunmasi acisindan oolyik onem tgmaktadir.
Medeni Kanun'un 1007. MaddesiTapu sicilinin tutulmasindan dgan batin
zararlardan Devlet sorumludur.’seklindedir. Bu da toplum dizenini @ayan
topragin yani tginmazin Uzerinde kurulnguolan mulkiyet hakkini dizenleyen

tapunun Devletin sorumlugu altinda oldgu anlamina gelmektedir.

Mulkiyet hakkinin korunmasina gkin dinyada bir ¢ok sigorta Uriind bulunmaktadir.
Bunlardan en yaygin olani “Tapu Sigortas!” kavrami@lapu sigortasi kinin bina,
arazi gibi tainmazlar Uzerinde tasarrufta bulunabilme imkaglasan yasal hakka
veya yasal hakkin devrinesgkin bir kusur veya eksiklik nedeniyle grayabilecgi
mali kayiplari ve bgkalarina kagi sorumluluklarini, police kapsamindagdrtlar ve

sinirlar dahilinde tazmin eden sigogtklidir.

Tasinmaze dayali slemlerin daha kolay, daha hizli ve dahagidi maliyetlerle
gerceklgmesini s@lamak tapu sigortasinin temel amaclarindandiginfaazlarin
edinimleri sonrasinda gecsten gelen kusurlardan oturt malkiyet hakki kayuplar
yasanabilmektedir. S6z konusu kayiplara yol acabilecedkler Ulkelere gore
degistirmektedir. Kimsenin ihmalkaghini ispatlama ihtiyaci duymadan, finansal
kaybin telafi edilmesi, tapu sigortasinin uygul@&ndbitin Ulkelerdeki temel

amacidir.
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1870 yilinda tapu sigortasi kavraminin Amerika @ik Devletlerinde ilk kez
ortaya cikmasiyla, tapunun gegme dayali risklere kar tapu sigortasirketleri
cesitli policeler hazirlamaya Btamislardir. Amerika Birlgik Devletleri'nde
yayginlagtiktan sonra Avrupa’da da tapu sigortasi uygulamalgortilmeye
baslanmstir. Amerika Birlgik Devletleri'nden daha farkli yontemler ggirilmi stir.
Bu yontemler aslinda tapu sigortasinin uygulgndikelere ve o Ulkelerin milkiyet
hakkini dizenleyen kanunlarina goresidiiklik gostermektedir. Bazi Ulkelerde tapu
sigortasi arazi sahigine veya kullanimina yonelik olasi tehditleri gebir sekilde
kapsamakta iken Amerika Bigi&k Devletleri tarzi klasik bir police tapuya gkin

“bilinen” sorunlari kapsam gl birakmaktadir.

Avrupa kitasi icerisinde dahi tapu sigortasi fakdlr gostermektedir. Avrupa’daki
yasal slre¢c ve mevcut sorunlar galis Ulkeler ve gelimekte olan ulkelerde
birbirinden farkhdir.

Tapu sigortasi Avrupa’da getnis olan Ulkeler acisindan bakigginda, tapu
kayitlarinin inceleme sireclerini daha etkin hadééirghekte ve tanmaz alim satim
islemlerinde gittikce daha sik kullanifghgorilmektedir. Yatirimcilar ve avukatlari,
kapsamli avukat raporlari yerine tapu sigortasgili@ence altina alinan inceleme
surecleri sonucunda kendilerini daha rahat hisddenmee tapu sigortasi kavrami

giderek yayginlgmaktadir.

Ozellikle Orta ve D@u Avrupa’da yer alan galinekte olan (ilkelerde, konut
sistemleri ve yasalar goreceli olarak yenidir vaumetest edilmengtir. Bu durum
gelistiriciler, yatirnmcilar ve arazi sahipleri icin kab edilemez belirsizlikler
yaratmaktadir, tapu sigortasinin uygulama alarbarkapsamda gglinektedir. Bu
acllardan bakilggnda tapu sigortasinin uygulanabiliili kapsaminda der
tlkelerdeki uygulumalar incelemeye aligohda gelsmis Ulkeler ve gelimekte olan

ulkeler baliklari ile birbirinden ayri incelenngiir.

Tapu sigortasi; konutgyeri veya yangin sigortas! gibi gdir sigorta Urinlerinden
onemli bir farkla ayrilmaktadir. S6z konusu Urinksinmazin dgerini gelecekteki
olasi kayip risklerine kar korurken, tapu sigortasi gegtaki islemlerden

kaynaklanan kusur ve risklere kakoruma salamaktadir.

Tapu sigortasi, mulk sahibini sigortalayan “Owneddicy” (Mulk sahipleri policesi)

ve tginmaz teminatli alacak sahiplerini sigortalayanriters Policy” (Bor¢ verenler
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policesi) olarak iki temel police altinda dizenlexktedir. Bu policeler sigortalinin
ihtiyaclarina gore ayri ayri veya birlikte uygulamakani bulabilmektedir.

Tapu sigortasinin Tarkiye'de uygulanabiliili acisindan bakilginda 6ncelikli
olarak Ulkemizdeki mevcut yasalar ve uygulamalder &inmstir. Bu kapsamda
Tapu Sicil Kanunu, Kadastro Kanunu, Orman Kanuny) Kanunu, Medeni Kanun,
Bor¢lar Kanunu gibi miulkiyet hakkina yonelik hikienl iceren kanunlar
incelenmgtir. Bu kanunlarin uygulanmasi sirasindaayean aksakliklar ve meydana
ctkan sorunlar karsinda ksgilerin mulkiyet haklarinin ne élctiide ve ne ac¢idamnaz
gordigl ortaya konmgtur. Zararin telafisi agisindan halihazirda kantddavar olan
hangi hiktumlerin ne kadar ¢ozum ofduve Kiilerin zararlarin tazmini igin hangi

yollara bavurmalari gerekgi ayrintilandiriimstir.

Tarkiye’de i¢ hukuk vyollarini tiketen miulkiyet hakknagduru vatandgarin,
kayiplarini tazmin etmek acisindan Avruplnsan Haklari Mahkemesi'ne
basvurduklar gorulmg ve mahkemece Turkiye'ye acilan davalardan 2009102

yillari arasinda karara planms olanlari incelennstir.

Tapu sigortasinin Tarkiye’de uygulanabiliili adina yapilan asirmada ulke
sinirlari icerisinde faaliyet gosteren tek bir tegpgortasirketi oldugu tespit edilmy
ve busirket tarafimizdan yapisal ve faaliyet alanlari gldden incelenngtir.

Tarkiye'deki uygulamalar kapsaminda sadece bir adghmaz projesinde tapu
sigortasinin uygulangh ortaya ciknmgtir. S6z konusu tanmaz projesi konumu,
yatirirmcilari ve projenin iceti yoninden incelenrgi ve yapilan saha cainasi
sonrasinda alinan bilgilegiginda neden tapu sigortasi Grindna tercih ettiklgaya

konmustur.

Halihazirdaki yasal durum, Turkiye'deki tapu sigant pratik uygulama, bankalar,
yatirrmcilar ve sigortgirketleri acgilarindan bakilarak tapu sigortasiniirkiye’'de
uygulanabilirliginin gucli ve zayif yonleri ortaya cikartilgnve uygulanabilirlgi test
edilmistir.

Bu sistematik yakkam ile tapu sigortasinin amaci, kapsami, uluslasianygulama
alanlari, Ulkemizdeki hukuki sistem, tapu sigortaggulamasi ve tapu sigortasinin
aktorleri tek tek ele alinmive kisa ve uzun vaadede Turkiye'de tapu sigontasin
uygulanabilir oldgu gorulmigtir. Yapilan ¢caima kapsaminda hipotezin galugu

test edilmgtir.
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AN ANALYSIiS OF THE APPLICABILITY OF TiTLE iINSURANCE iN
TURKEY

SUMMARY

As communities transferred to residential life, tiiportance of land has increased.
The land not only covers the nutritional and shelte needs of residential

communities, beyond that, it also provides a livpigce for the next generations.
With the transition of land to the next generatithe concept of ownership gained a

deeper meaning.

Nowadays, the concept of ownership is being pretebly the related articles of the
Constitutional and the Civil Law. The property rigbf a real estate has been
recorded by the Land Registry System and it has peatected by the government.
Taking title under guarantee is of great importanoacerning the protection of
property rights. 1007 article of the Civil Law states as “The governmesit

responsible from the costs that have occurred fitvm defects of the land
registration.” This shows that the land that keiyggscommunity in order is under the

responsibility of the government.

There are a lot of insurance products for the ptme of property rights in the
world. The most common of these is the concept 'Gfitle Insurance". Title
Insurance provides to guarantee an individual'siteagof owning a real estate
property and it protects the individual from thelpems that may occur at the stage

of transfer under the coverage of the policy.

One of the main goals of title insurance is to easthat the real estate based
transactions take place easily, faster and witretavests. The loss of property rights
can occur because of the defects that come fromabe The risks that could lead to

losses may change depending on the country.

When the concept of title insurance has first arngdS in 1870, the title insurance
companies started to prepare various policies bagsditie risks that may come out

from the title’s past. After the increase of thitetinsurance applications in US, the
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system has started to be seen in Europe too. HowEweope improved different

kinds of procedures from the ones in the US. Tipeseedures vary according to the
country and its laws that regulate property rigM&ereas title insurance in some
countries covers the possible threats of land osimgror land usage, the US type of

classical policy may exclude the known problemsualbioe title.

Title insurance even varies within the continentdpe. The legal process and the
existing problems are different in the developedintbes from the ones in the

developing countries within the border of Europe.

From the perspective of the developed countrieSurope, title insurance increases
how active the process of title record analysiand it also being used more recently
in the real estate transactions. At the end ohatiaysis processes that are guaranteed
by the title insurances -instead of the reportghef attorneys- investors and their

attorneys feel more comfortable. In addition tilsurance is getting more common.

Especially the developing countries in Central dfaktern Europe has housing
systems and relatively new laws that are not tegtetd This situation reveals
unacceptable uncertainties for the developers,siove and the land owners. In this
extent, the application of title insurance gets exidln these perspectives the
applicability of title insurance in developed caued are analyzed separately from

the developing countries.

Title insurance separates from the other insurgoelucts (such as household,
business and fire insurance) with an importanted#ice. Whereas the stated
products protect the value of the real estate ftbenlosses that may occur in the
future, the title insurance protects the real estaim the risks and the defects that

comes from the past.

Title insurance consists of two basic policies. @heéhem is “Owners Policy” that
insures the real estate owner and the other isdéenPolicy” that insures the lender.
These policies may be presented to the insuredraepa or simultaneously

according to her/his needs.

The applicability of title insurance in Turkey isibg argued by firstly examining the
existing laws and their enforcements in the counlinythis extent; property right
oriented laws such as Land Registry Law, Cadastre, IForrest Law, Coast Law,

Civil Law, Code of Obligations are being examin&diring the execution of these
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laws the defects and problems have occurred thatcease to the losses in the

property rights that the individuals have faced.

It is observed that in Turkey the citizens that e victims of property rights have
consulted to European Court of Human Rights in otdecompensate their losses
and the cases that are eventuated between 2005£&f§4ifst Turkey have been
studied.

The research about the applicability of title irmswe in Turkey showed that there is
only one title insurance company within the bord#rthe country and this company

has been studied on our part.

Within the inclusion of the application in Turkdiere is only one real estate project
that includes title insurance. The location of pineject that is stated has been studied
in the ways of its investors and the content of pngject. In addition, why title
insurance has been preferred is being questionedteoang the information
gathered with the fieldwork.

From the perspectives of the legal situation asgmg the practical application of
title insurance in Turkey, banks, investors anduiasce companies, the
applicability of title insurance in Turkey has besiacussed with its weak and strong
point.

With this systematic approach; the purpose of titbsurance, its inclusion,
international applications, the legal system in oauntry, the application of title
insurance and the actors of title insurance hawn lkscussed. In the end, it is
concluded that the title insurance can be appheloth the short and the long term.

In addition the accuracy of the hypothesis has bested.
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1. GIRIS

1.1 Tezin Amaci

Toplumsal ygamin baindan bugine toprak, her donemdsiddl ve toplumsal
zenginligin baglica kayn& olmustur. Topraa yerlemenin artmasi, toplumsal hayati
ortaya cikartny ve buna bgh olarak insan ve toplum gkilerinin dizenlendii
topluluklar ortaya ¢ikmstir. Bu topluluklar giinimuz devletleri glwrmakla beraber,

insanlarin ygami devlet kavraminin geinesi ile yazil kurallara kganmstir.

Gunumuz insanlarinin diince ve emekleri sonucu elde ettikleri tasarruflagiiven
altina almak ve gelege aktarma ihtiyaci hissetmeleri sonucu miulk edingtesi
kuvvetlenmekte ve 6nem kazanmaktadir. Bu kapsanagiamnazlar servetlerin

temelini tekil eden 6nemli 6z var varliklar nitgindedir.

Tasinmazlarin Gzerinde ayni wahsi haklarin tesis edilebilmesi, rant @rtin yiksek
olmasi ve tgnmazlarin birikimleri dgerlendirmek adina ekonomide ciddi bir arag
haline gelmesini sgamistir.

Dunyada giderek artan nifusun getiidkaynak sikintilari arasinda kullanilabilen
topraklarin sinirligl gosterilebilir. Toprgin Uretilebilir olmamasi ondan daha farkh
sekillerde yararlanma sonucunugwmaktadir. Bu noktadaggamazlari temsil eden
topraklar ve Uzerlerinde buttnleyici parca ngmldeki yapilarin dnemi gittikce

artmaktadir.

Tasinmazlarin 6neminin artmasi ilestamaz hususunda devlet eliyle glrulan
kanunlar cercevesinde gii dizenlemeler ve mulkiyet kavrami ortaya ciktm
Tasinmazlara yonelik mulkiyet kavraminin gghesi, dizenlenmesi ile tapu kavrami

ortaya konmstur.

Tapu, tainmazin sahibinin kim ya da kimler olglunu gdsteren, Devlet tarafindan
verilen resmi belgedir. Bu belgenin guvenififli devlet tarafindan temin
edilmektedir. Turkiye Cumhuriyeti Medeni Kanunu 78478 maddelerinde tapuya
konu olan tainmaz mulkiyetini genibir sekilde aciklamy ve dizenlenstir. Buna ek

olarak Medeni Kanunun 1007. Maddesi “Sorumluluk’slga altindadir ve bu



kapsamda “Tapu sicilinin tutulmasindan gda batin zararlardan Devlet
sorumludur” hikmi getirngtir. Ancak Tapu Kanunu, Kadastro Kanunu veya Tapu

Sicili Tizdguinde bu bglamda bir madde yer almamaktadir.

Tapu sicilinin tutulmasindan @an zararlardan Devletin kusursuz sorunmguls6z
konusudur fakat uygulamada zaraggams oldugu apacik belli olan kimse Medeni
Kanun kapsamindaki 1007. Madde kapsamina girmetavarini tazmin etmek igin
once tapu iptal davasl acmak, bu davay! kaybeftiktnra da Hazine'ye tazminat
davasi acmalidir. Goralgu gibi bu ¢cok uzun ve zorlu bir yoldur ve sonunda d
kisinin zarari tam olarak devletten alma imkani da baman bulunmamaktadir.
Tapu dairelerinde yapilan alim satimglemlerinde tanmazin dgerinin
vergilendirme gibi sebeplerden dolayisdli gosteriliyor olmasindan dolayi daiker
piyasa dgerinden c¢ok uzak ve dik deserleri Uzerinden tazminat 6demesi

almaktadir.

Hazinenin sorumlulgu sadece tapu sicilinin mevzuata aykir tutulmasuchlarinda
gecerlidir. Oysa tapudalém yapan kjiler sadece bu yluzden zaragramamaktadir
ve daha once de belirtilgligibi tasinmazlar ve bunlarla ilgilislemleri ve hukimleri
iceren kanunlarda bu konuda higbir yaptirnrm madtdekinmamaktadir. Kadastro ile
ilgili islemler, imar ile ilgili slemlerdeki hatalar veya uyumsuzluklardan

kaynaklanan zararlar kapsamichirakiimstir.

Sahislar tainmazlari ile ilgili problemleri milkiyet davalahasligl altinda Avrupa
Insan Haklari Mahkemesinestmaktadir ve burada Tirkiye aleyhine acgranlarca
dava karara @ganms ve kisiler kayiplarini ancak bu yolla tazmin edebgtardir.
Son yillarda yabancilarin Turkiye’de mulk edinmeldge ilgili kanunda yapilan
degisiklikler ile yabancilarin Ulkemizde hizla sstamaz edinmeye Rkdiklari
gorulmektedir. Bu kapsamda mulkiyet kavrami ve téguigili sorunlarin artmasina

sebep olmaya kEmistir.

Gelismekte olan ulkeler Ba g1 altinda yer alan tlkemize yabanci yatirimcilagisi

de g6z ardi edilemeyecek boyuttadir. Bu durumdddregi birsirket tlkemizden
tasinmaz edinme gigiminde kendisini tapuda oacak herhangi bir kusurda koruma
altina almak arzusundadir. Aksi takdirdeagacaklari herhangi bir kayip yatirimciyi
ulkemizden uzakktirmakta ve dier sirketler icin de ne yazik ki olumsuz Ornek

teskil etmektedir.



Tapu sigortasi arazi kullanimina dayali mulkiyekkhaeksikliginden dolayr meydana
gelebilecek kayiplara ksar verilen teminat anlami ganaktadir. Tapu sigortasi
tasinmaza yonelik her tarli mulkiyet riskini glvenckirea alan sigorta gelidir.
(Ozdemir, 2008)

Tapu sigortasinin bugiin gta Amerika Birlgik Devletleri olmak (izerdngiltere,
Kanada, Avustralya gibi gshis Ulkelerin tapu glemlerinde olmazsa olmaz
kosullardan biri nitelgindedir. Ayrica bir sigorta araci olarakgdelendirildiginde de
blyuk bir ticari dger olwturmakta ve policeler sigorta pazarinda ciddi baya
sahiptir.

Boyle bir sistemin gejimis Ulkeler dsinda gelmekte olan llkelerde destamaza
yonelik milkiyet hakki problemlerinden kaynaklankayip risklerini kagl teminat
niteligi tasidigl ve givence sdadigl gorulmektedir.

Tapu sicilinin  tutulmasi konusunda devletin sorumbldusu ancak bunun
uygulamada kapsama alanina

- Tescili gereken bir ayni hakkin tescil ediimgmimasi,

- Terkini gereken bir ayni hakkin terkin edilmgmimasi,

- Tapu kitgune yolsuz bir tescil veya terkin yapilmasi,

- Tescil veya terkinin hukuki sebebinin olmamasgegli bir sebebe dayanmamasi,

- Serhler ve beyanlardaki kayitlarin kayit veya terkttiimesiyle ortaya c¢ikabilecek

eksiklikler girmektedir.

Devletin sorumlulgu kapsaminda tapu sicilinin tutulmasindangalo zararlarin
tazminine ilgkin hukuksal gleyisin hak sahiplerini yeteri kadar tatmin etmgdi
gorulmektedir. Ayrica son yillarda uygulamaya korfgootekli konut finansmani
sistemi” (Uygulamada bilinen adi ile Mortgage) kapsnda ipotge dayall tanmaz

satsindan dgan kredi alacaklarinin korunmasinin hukuksal olapalz! sorunlar
teskil ettigini, bu nedenle de bankacilik sektorinin bu sordala zarar gormeden

kendini giivenceye alabilmesinin gerelgilortadadir.
Bu cerceveden bakilginda tezin amaci;

Tapu sigortasi kavramini aciklamak, nerede hangillay altinda ortaya cikgini

ortaya koymak,



Tapu sigortasinin kapsamini belirlemek ve uygulaanlari ile hizmet et
sektorlere vurgu yapmak,

Gelismis Ulkelerdeki uygulamalarini Amerika Bigik Devletleri ve ingiltere
ornekleri ile, gekmekte olan Ulkeler kapsaminda ise Bulgaristan, m@ove
Romanya drneklerini ortaya koyarak uluslar aragekile tapu sigortasi kavramini

anlamak,

Tarkiye'deki tapu sistemini ortaya koyup, bu sistkski sorunlari ele almak ve bu
sorunlarin ¢ozimleri acgisindan Avruplisan Haklari Mahkemesinin vegdi

kararlaragik tutmak,

Turkiye'de tapu sigorta sisteminin prgati tapu sigortasirketi ve tapu sigortasi

glvencesi ile sata sunulmg olan tginmaz projesi Uzerinden incelemek,

Tarkiye'de tapu sigortasinin uygulanabiliiliin gicli  ve zayif yanlarini ortaya

koyup ulke agisindan genel birggglendirme yapmak,

Tam bu arstirmalarin giginda tapu sigortasinin Turkiye’de uygulanabiriizerine

bir dezerlendirme yapmaktir.

1.2 Tezin Kapsami

Tezin birinci bolumunde “Turkiye'de tapu sigortasiruygulanabilirlgi Gzerine bir
inceleme” balikli tezin yazilma amaci, konunun kapsami, eleglve inceleme
yontemi ve hipotezleri ortaya kongtur. Bu bglamda tezin icegi olusturulmus ve

sonrasindaki eb6dlimde nasil ele alinggavurgulanmgtir.

Tezin ikinci boliminde “tapu sigortasi” kavrami siararasi bir cercevede ele
alinmstir. Tapu sigortasinin tanimi ayrintisiyla yapstmi ve diger sigortalardan
farklari ortaya konmgtur. Sonrasinda bu sigortasiginin nerede ne zaman ortaya
ciktigl ve ¢iks amaci ayrintilandiningtir. Tapu sigortasinin sigortaciliktaki yeri ve
kapsami, “mulk sahipleri policesi” ve “bor¢ veremf@licesi” olmak Uzere iki ayri
tipteki police ¢eidi icerigiyle verilmistir. Tapu sigortasinin hangi durumlarda ihtiyag
olarak ortaya cik#n ve uygulama alanlari anlatilgtir. Bu baks acilari gercevesinde

konu ile ilgili bir b6lim sonucu ortaya konstur.

Uctincii bolim de hentiz tlkemizde emeklegarasinda olan tapu sigortasi diinya

perspektifinde ele alingtir. Bu kapsamda uluslar arasi 6rnek vakasgslari ile



gelismis Ulkelerde tapu sigortasi kavrami ve piailie gelismekte olan Ulkelerde tapu
sigortasi kavrami ve prgtiortaya konmstur. Varolan kaynaklar nispetinde gatiis
Ulkeler kapsaminda tapu sigortasinin ana vatam Alaerika Birlgik Devletleri,
ikincil olarak yayginlatigi ingiltere 6rnekleri ele alinmive 6rnek incelemeleri ile
ayrintilandiriimgtir. Bu 0Ornekler dgrultusunda gejimis Ulkeler bazinda tapu
sigortasi kavrami ile ilgili bir sonug¢ ¢ikarimi yapistir. Gelsmekte olan Ulkeler
kapsaminda Sovyet Sosyalist Cumhuriyetler Birlagildiktan sonra yeni sinirlari,
yonetimsekilleri ve kanunlari ile ginimuzde ggliekte olan Bulgaristan, Polonya
ve Romanya o6rnekleri, 6rnek incelemeler kapsameidalinmgtir. Bu tlkelerdeki
mulkiyet sorunlari ve devletlerin buna bglacilari vurgulanngive tapu sigortasinin
bu Ulkelerdeki gleyisleri ortaya konmsgtur. Bu incelemelersiginda gelsmekte olan

Ulkelerde tapu sigortasi ¢ozimleri sonucglé@amstir.

Tapu sigortasinin Turkiye'de uygulanabiliihi incelemek adina dérdinci boélimde
Turkiye'de tapu sigortasi kavrami ele aligtmt Bu kavrami ve gerekliini tam
olarak anlayabilmek adina Turkiye'deki tapu sisteonganlari, araclari ve temel
olusturan kanunlar ile ayrintilandinlgtir. Ulkemizdeki tapu sistemi sorunlari
mulkiyet, imar kanunu, orman kanunu, tapu kanunwkiye kanunu gibi kanunlara
kapsaminda ele alingtir. Bu eksiklikler tespit edilip 6nemi vurgulandak sonra
ulkemizde mulk edinngi vatandalarimizin Avrupainsan Haklari Mahkemesi'ne
kadar goturdikleri davalar sonuc¢ kararlar ile leneistir. Tapu mevzuati
kapsaminda tapu sigortasinin gereiiili anlamak amaciyla bu kavramlar bir genel
degerlendirme ile sonuclandirilgtir.

Besinci bolumde yapilan agarmalar sonucunda Tirkiye’de tapu sigortasi
islemlerinin sadece bir firma ara@iliile gerceklstirildi gi tespit edilmgtir. Bu firma
yetkilisi ile yapilan goérémeler sonucunda tapu sigortasi giiatile ilgili bilgi
salanmstir. Uygulamadaki kullanimi ise, Turkiye'de tapwgaitasinin uygulangi
tek tgiInmaz projesi tzerinden ayrintilari ile incelegtini Projenin neden bu sigorta
arinuna tercih etgi, projenin maliyetine, safiarina olan etkisi incelengive
tasinmaz alicilarinin tercihlerini yaparken tapu stgemin cekici bir unsur olup

olmadgi ortaya cikartilmgtir.

Altinci bélumde Turkiye'de tapu sigortasinin uyguaailirliginin gucli ve zayif

yanlari baliklar altinda analizi yapilngtir. Bu analiz neticesinde kanunlar, sigorta



sirketleri, bankalar ve tanmaz proje uygulamasi bakimindan tapu sigortasinin
gereklilikleri ve ilerlemesindeki engeller ortayarkmutur.

Tezin son bolimind ofturan “genel dgerlendirme ve sonuc¢” boélimu dncesinde
ele alinmg olan ve alti b6limde incelengnolan tapu sigortasi kavraminin Turkiye
sartlarinda gereklifii, gecerliligi, uygulanabilirlgi hususunda bir sonuca wilp
tezin baliklar1 cercevesinde gogibildirilmi stir.

1.3Tezin YOntemi

Tapu sigortasinin Turkiye’de uygulanabiliihiin test edilmesi kapsaminda tapu
sigortasi kavrami icin ulusal ve uluslararasi &tér aratirmasi yapilmgtir. Uluslar
arasi Ornekler &g altinda uluslar arasi literatiir aamasi ve ornek incelemeleri
yapilimstir. Tapu sigortasinin Turkiye’deki acilimi kapsaoa tapu sistemi,
kadastro sistemi kanunlar ve tuzukler cercevesardgiriimis, bu konular hakkinda

yazilms ulusal kaynaklar, tezler ve atamalar incelenngiir.

Tapu sigortasinin uygulamadaki kullanimislpa altinda Turkiye'de faaliyet
gosteren tapu sigortarketi yetkilisi ile gorisme tekngi uygulanaraksirket hakkinda
ayrintili bilgi alinmstir. Turkiye'de “Tapu Sigortas!” ile saa sunulan ilk ve tek
tasinmaz projesi incelenmtir. Bu projenin yeri, kapsami ve ayrintilar tdspi
edilmistir. Projenin yuklenici firmasi ile gosgine tekngi uygulanarak, gorime
yapilms ve proje hakkinda ayrintili bilgi edinilgtir. Bu edinilen bilgiler giginda
tapu sigortasinin Turkiye'deki uygulamasi acisindarek nitelgi tasiyip tasimadgi
sorgulanmgtir. Tasinmazlarin sagl sirasinda tapu sigortasinin maliyetlere vesaati
etkileri dezerlendirilmistir. Turkiye'de tapu sigortasinin uygulanabilgihin zayif ve

glcla yonleri yapilan asirmalar kapsaminda ele alinnve sunulmstur.

1.4 Hipotezler
Tapu Sigortasi kavrami Ulkemizdeki tapu sistemrispede ve sigortacilik sistemi
kapsaminda uygulama alani bulabilir.

Tapu Sigortasi Turkiye'de uygulanmayasllaadginda tapu ile ilgili problemleri ve

mulkiyet hakki problemlerine ¢c6zim olacaktir.

Tapu Sigortasi kavrami Turkiye'deki tapgiemlerinde olgabilen hatalar, kadastro

problemlerinden olgan hatalar, kanunlar arasi yyazliklardan olgan bgluklar ve



kanunlarin uygulanmasindaki aksakliklar konulariggzaime kisa yoldan gitmek, bu
risklerden kaynaklanan kayiplarin tazmininin kisamanda gercekjmesi

konularinda ¢6zim kaygaolacaktir.

Yabancilarin Turkiye'de mulk edinmelerine skin yasalar ile uygulamalar
kapsaminda bakilginda tapu sigortasi; ortaya cikan riskleri tUzerat@n ve kisa

zamanda ¢6zUm Ureten bir sistemdir.

Avrupa Insan Haklari Mahkemesi'ne stamis tasinmaz miuilkiyeti hakkindaki
davalarin sayisi ve icerikleri ile Mahkemenin vermidugu kararlar incelendinde
Turkiye'de Tapu Sigortasi’'nin gerekflibu davalarin sirecleri, kayiplarin boyutlari
ve Ulkenin itibari agisindan ¢ozum @talabilecek ve riskleri karlayabilecek bir

sistemdir.

Tarkiye'de Tapu Sigortasi ile sgdn sunulmg tasinmaz yatirim projesinin etkirg,
satg stratejileri, sigortanin glvencesinin satietkileri ve yatinm maliyetleri
acisindan yukleniciye etkileri taraflarca fanabilir dizeydedir.






2. TAPU SiGORTASI

Ulkemizde tainmaz hukuku karmgktir. Tapu jlemlerinin karmak olmasi
sebebiyle bu konuda bilgi sahibi olmayan vatataten bu kargik konularda
aldanmalari, yandiislem yapmalari her zaman olasilik dahilindedir. Ritiirda bu
hususlari konu alan ggnmaz ve tapu ihtilafli davalarin sayisindaki ¢céklyoz ardi
edilemeyecek kadar fazladir. Bu sebeplgnda tginmaza yatirirm yapacak olan
insanlarin oncelikle konusunda uzmamnilkrden hukuki gorgl ve teknik destek

almalari kendilerini ve yatirimlarini korum amaaiygok buyik 6nem gemaktadir.

Turk Medeni Kanunu’nun 1007. Maddesi “Tapu sicinutulmasindan d@n buttn
zararlardan Devlet sorumludur.” demektedir. AncakviBtin bu sorumlulguna
karsin gercekte zararagtayan kimse zararini tam olarak tazmin edememaeaktedi
Ayrica kisinin zarari tazmin edebilmesi yolundaki stire¢ heaaman hem de hukuki
acidan uzun ve yipraticidir. Bu sire¢ atlaglme sonuca kganms olsa bile
zararlarin tam olarak kgtanmasi hususu goérece icermektedir. Bu sebeptyido
ulkedeki tim hukuk yollarini kat etgolsalar bilesahislar Avrupainsan Haklari
Mahkemesi’'nde tekrar bir hukuk sirecisladarak zararlarindan @gan tazminat

taleplerini bu yolda dile getirmektedirler.

Tapu Sigorta Sistemi bu noktada gegeidayali tapu slemleri sirasinda
gerceklgmis ve yatirimciyl ya da yatirimciya bor¢ veren kugulkorumaktadir.
Tasinmaza ait miulkiyet riskini gtivence altina alaraktiymciya ve bor¢ veren
kurulusa tapu glemleri ve sonrasinda olabilecek hukugemler agisindan guvence

vermektedir.

2.1 Tapu Sigortasi’nin Tanimi

Modern hukuk sistemlerinde, gercek ve tuzgild&iin, can, mal ve tasarruflarini yok
edecek veya zarargnatacak risklerin meydana gelmesi halinde, ginkn zararlarini
karsilamak, ona tazminat 6demek veya sair edimlerdeurbmbk amaciyla

olusturulan kurumlarin banda “sigorta” gelmektedir. (Pekcanitez, Unan, 2010



Zaman icerisinde hukukun ggp kisilerin haklarini ve ¢ikarlarini teminat altina alan
hikumlerin belirginlemesi, hukuki glemlerin karmaiklasmasi ile belirginlgmeye
baslayan bazi hukuki risklere kar sigorta hukuku kavrami getnistir. Hukuk
cercevesinde gercekkn olaylarin guvenilirfii sigorta hukuku kavrami ile artenve
sigortacilik sektori buyuk bir alanda yeni GOrUnlenkartarak kapsamini
gengletmistir.

Tapu sigortasi arazi kullanimina dayali bir hakkksikliginden dolayr meydana
gelebilecek kayiplara kar verilen teminat anlami ganaktadir. Tapu sigortasi
tasinmaza yonelik mulkiyet risklerini glivence altinarabir sigortaseklidir. Yasal
sistem cercevesindestamaz sahibinin haklarini korur ve aksi bir durumdélk

sahibinin sigorta kapsamindaki kayiplarinigkamaktadir.

Tasinmaz mal ile ilgili tapu kayitlarinin ve tapgleémlerinin icerdgi riske kasi
olusturulmus bir sigorta uygulamasidir; mualkiyet hakkini veitemaz mal Gzerindeki
diger haklari koruma amacina yoneliktir. Tapuyu etlele bir takyidatin sonradan
ortaya cikmasi ya da farkina varilmasi veya moegaggulamalarinda ipoge
gecersiz veya icra edilemez durumda olmasi gikitlcénallerde maruz kalinan

zararlari tazmin etme yukuml@inu tstlenmektedir.

Tapu sigortasi, sigorta gkisinin kurulmasi bglaminda poligcenin ¢ikarilgi tarihte
tapuda kayith olan veya olmayan kusurlar veya rséggedilen tainmaz mala ikkin
var olan ya da ileri surilen haklar nedeniylegalo fiili zararin tazminini
ustlenmektedir. (Burke, 2004 ; ¢aun, 2010)

Tasinmaza haklarina yonelik eksiklikler, tapuyakln kusurlu veya kayip belgeler,
hatalar, tapudakisiemin yanls uygulanmasi, sahtecilik, sogiee yapma yetkisi
eksikligi (ehliyetsizlik), gibi hususlari kapsamaktadirbf@otte, 2008, Cgkun, 2010)

Tapu sigortasi konutgyeri, yangin sigortasi gibi ger sigorta araclarindan énemli
bir farkla ayrilmaktadir. Bu sigorta urtnleristamazin dgerini gelecekteki olasi
kayiplara kag1 korurken, tapu sigortasi gegaki islemlerden kaynaklanan kusur ve

risklere kagl koruma sglamaktadir. (Ozdemir, 2008)

Tapu sigortasli, onu benimseyen hukuk sistemleringelam! itibariyle, asil olarak,
tapu ve tapu slemleri somutunda yanan mdulkiyet ve sinirli ayni haklar
kapsamindaki riskleri kendine konu almaktadir. (Rektez, Unan, 2010)
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Mulkiyet ve sinirl ayni hak sahiplerinin haklamn¢esitli sebeplerden 6tirt ortadan
kalmasi, kullanilamamasi veya sinirlanmasi risktben Otlri ortaya cikan
kayiplarinin  kagilanmasina yonelik olarak tapu sigortasi uygulaminia

bulmaktadir.

Tapu sigortasi, milk sahibini sigortalayan “Mulkh@§deri Policesi” ve tanmaz
teminatli alacak sahiplerini sigortalayan “Borc¢ ¥eler Policesi” olarak iki temel
police altinda diizenlenmektedir. Bu policeler siglonin ihtiyaclarina gore ayri ayri
veya birlikte dizenlenebilmektedir. Police, “bilmeiskler olarak adlandirilan, bir
hukuki inceleme sonucunda saptanan riskleri kapskegasi gibi, “bilinmeyen
riskler” olarak adlandirilan, police aninda meveoliayan ancak sonradan ortaya

cikabilecek olasi miilkiyet sorunlarina kadiizenlenebilmektedir. (Ozdemir, 2008)

Musteriler cgunlukla bor¢ verenler ve milk sahipleridir. Bor¢reneler ticari
tasinmaz kredileri sglayan bankalar ve ipotekli konut kredisigtsyan dger banka
ve finansman kurullaridir. Milk sahipleri ise ticari gnmaz ve konut yatirimcilari,

gelistiriciler ve konut sahipleridir. (Hegen, 2010)

2.2 Cikis Amaci

Tapu Sigortasinin golugu yer Amerika Birlgik Devletleri'dir. Tapu Sigortasi, 19.
Yuzyilin sonlarindan itibarengmmaz mal sorunlari ya da riskler kapsaminda varlik

gostermgtir. (Coskun, 2010)

Tapu Sigortasindan Oncesttamaz alicisi satict k@sinda tapunun guveniligi
konusunda yalniz kana kalmakta ve butin sorumlgiu tek baina Gstlenmektedir.
Eger tapu ile ilgili bir sorun ¢ikmasi ve ya dolanbimasi durumunda ise alici butin

yatirrmini kaybetmektedir.

1868 yilinda Pennsylvania Anayasa Mahkemesi'ndes@vave Muirhead davasinda;
“Avukatin tapu incelemesi sirasinda iyi niyete dayglemi goz ardi etmesi tapu
incelemesi gereken konularda ihmalkalik olarak lsggmaktadir.” hikmi

getirilmigtir. “Tapu Uzerindeki ipotek yliziinden zaraggams olan masum alicinin
ne devir belgelerini hazirlayan avukata ne de bskéisina riicu etme hakki vardir.”

denilmistir.

“Watson ve Muirhead” dava kararin bir sonucu olaf@knnsylvania meclisi tapu

sigorta sirketleri ile ilgili karari yarurlige koymytur. Daha sonrasinda Amerika
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Birlesik Devletleri genelinde tapu sigortagrketleri alicilari tapu hatalari, ipotekler
ve diger takyidatlar sebebiyle alacak olan zarar ve kayiplara fasigortalamaya
baslamistir. (Craig, 1932)

Ilk Tapu SigortaSirketi Philadelphia’da 28 Mart 1876 tarihinde PHidphia
tarihinde kurulmstur. (Burke, 2009)

TapuSigortasi ilk olarak sigortali fiyi tapuda var olan hatalardan veya ipoteklerden
dogan kayip ve zararlara kar korumak amacli “tazminat kontrati§eklinde
dizenlenmytir. Tapu sigortasindaki bu dizenleme ¢ok uzun radevam etmemi
ve Urandn dgasi gergi kapsami gegletilmistir. Tapu sigortasinindaki bu gigim
Torrens Sistemi yani devletin tapu sicilinin tutasmnda gtvence veggi sistemin

icerisinde daha 6nemli hale gekt.

Torrens Sisteminin egemen ofluKanada, Avustralydngiltere ve Kara Avrupa’si
ulkelerinin pek ¢gunda ya d@grudan tapu sigortasi genel kurallart ya da finensa
zararlar sigortasi uygulama alani bustou.

Tapu sigortasi, hukuki nitgli itibariyle bir sigorta s6zkgmesi nitelgindedir. Tapu
Sigortasi, Amerika Birlgk Devletleri yargl kararlarinda ¢geamaz mal haklarina
iliskin bir “tazminat sozlgmesi” olarak nitelendiriimektedir. Tapu sigortaézel

sigorta hukukunun galirdigi ve zenginlgtirdigi bir sigorta turd olarak

ifadelendirilmektedir.

Son yillarda tapu sigortasirketleri, Grdnlerini dgisikliklere karl daha
gelistirmislerdir ve tapularin sigortalanmasinda yeni piyasalamulardir. Kimi
A.B.D tapu sigortgirketleri 1970’lerin ortalarinddngiltere piyasasina girgtir. Bu
sirketler oncelikli hedeflerini cok yiiksek tutmamddaydiyla Ingiltere piyasasina
adim atrmytir. 1980’lerde mortgage yatirimcisinin ilgisini péine ¢cekmek suretiyle
mortgage refinansmaninin kapsaminin gemesi piyasayi dinamik hale getirti.
Amerikan kaynakl buytk tapu sigortairketlerinden bir kismi Kanada ve
Ingiltere’de bu konu ile ilgili piyasalar ojfturmakta ve kayitl tanmazlar hakkinda
policeler dizenlemektedir. Bir yandan bunlar gelegiken diger yandan
Ingiltere’nin 6ncu tapu sigortgirketi “London & European’sirketi uygulamalarini

Fransa vdspanya kapsaminda ggletimektedir. (Arrunada, 2002)

Yirminci yuzyil tapu glvence sistemlerinin gidergddistigi bir donemdir. Bu yizyil

ile birlikte devletlerin, taanmaz mal givencesi iceren tapu sicil sistemlerini
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gelistirdikleri ve benimsedikleri gérmektediingiltere ve Kanada'daki tapu kayit
sistemlerinin olgmasi ve gedimesi bu sekilde gerceklgmistir. Tapu sicilinin
tutulmasinda guvence veren sistem olarak tanimlafdamrens Sisteminin
uygulandgl tlkelerde devletin verdi bu glivenceye gamen kiilerin kendilerini ve
yatirrmlarini korumak maksadiyla tapu sigorta smite tercih ediyor olmalari da
aslinda tapu sigortasinin neskida olursa olsun daha da guven verici @ldu

anlamina gelmektedir. (Morgan,1999)

Tapu sigortasinin kapsaminda ilk gdém bu ba&lamda gercekkemistir. Maddi
kayiplarin Otesinde tapu kusurlari, ipoteklegirienazi keyfi birsekilde kullanma
riskine kasi sigortanin kapsami getemistir. Ornesin; “Miilk Sahipleri Policesi
(Owner’s Policy)” adli police; tanmazin sinirlari icerisinde tecavizli bir yapi
bulunmasi veya yikilmasi gereken yasagap! bulunmasindan gan zararlara kar
riskleri kapsamaktadir. Bunlarstamaz alim satiminda kalasiimak istenmeyen
risklerdir.

Tapu sigortasinin yapisindaki ikinci glgm; tapu kusurlari, ipotekler ve police
tarihinde var olan ger risklerden dolayr meydana gelen kayiplarin taztmnin

kapsanmasi konularinda gercektgstir ve policeler uzun zamanh olarak
sinirlandirilmamgtir. Geleneksel olarak tapu sigortasi police taden 6nce ortaya
ctkan 6n kazanim risklerini kapsamaktadir. Poligerasindaki gelirlerden meydana
gelen kayip riski sadece 6zel maddelerle kapsamaira girebilmektedir. Tapu
sigortasinin yapisinda meydana gelen en sonlgere ise police sonrasi gelirlerden
meydana gelen kayip riskini kapsamasidir. akilde policeler 1997 yilinda
Amerika Birlgsik Devletleri'nde First Amerikan adli tapu sigoaketi tarafindan

gerceklatirilmis ve dier sigortasirketleri de policelerini kisa zamanda kakle

uygun hale getirmglerdir. (O’Conner, 2003)

2.3 Kapsami

Tapu sigortasi ile police Blangi¢ tarihinde var olan ve gercek kayiplar gekee
ortaya cikacak olan, mulkiyet hakki veya mulkiyakkinin kulanimi hakkina sahip
“sigortall emtia”ya finansal olarak tazminat tekireren kefalet sistemidir. “Sigortal
emtia” bgindan sonuna kadar ayrintili yapilan tapu sorgutamaargmen ortaya
ctkan bilinmeyen bir problemden veya tapu sorgulngrasinda tanimlanabilen

bilinen bir problemden kaynaklanabilir. (Chryst2009)



“Milk sahipleri policesi” tainmazin tapusunun malikini, policede yer alan mstiar
veya policenin kailama kapsami ginda tutulan batin kusurlardan, alacaklardan ve
ipoteklerden b@gimsiz olarak sigortalamaktadir.g& tginmazin satilmasinda bir
engel varsa sigorta burada @oak kayip ve hasarlari kdamaktadir. Police ayni
zamanda ger toprga giris hakkl yoksa bundan gan kaybi da karlamaktadir.
Bunlar temel kapsamaekilleri olmasina kain “Konut Sahiplgi Policesi” ek

kayiplara ka1 da sigortalanani korur niteliktedir.

2.3.1 Mulk Sahipleri Policesi

Mulk sahipleri policesinde guvenirlik sinirn buluaktadir. Bu sinir tganmazin
aliminda ddenen bedeli kadardir. Yani maksimumgkayrumlarinda 6denen miktar
tasinmazin ak fiyatidir. Diger sigorta tiplerinde oldiu gibi bazi konulardaki
duzeltmeler, ayni zamanda asil policeye ek olaaakim edilen ve sadece yapilan
degisikleri gosteren belge olan zeyilnameye eklenebilieeék. Genel sorunlarin
farkl cesitlerini kapsayan daha klea standart zeyilname formu bulunmaktadir.

Police primi taraflarca andddiginda alici veya satici tarafindan 6denebilmektedir.
Bu tasinmaz soOzlgmesinde hangi eyalette vegahirde yapildiina ba&li olarak
sekillenmektedir. Tuketiciler tapu masraflarini 6dgerini 6ne siren gmmaz
sOzlame imzalamadan Once tapu sigortasinin bedeli hdkkiargtirmalar
yapmaktadirlar. Tanmaz kontrati imzalanmadan 6ncginaaz avukati, simsarlar
(brokirlar) veya t@anmaz darymani (A.B.D. ‘nin bati eyaletlerindeki) ttketiciye
sigorta ve tapu incelemesi bedelinin miktari hallkirdetayl bilgi sglamaktadir.
Tapu sigortasinin kapsamindaitemaz alicisi s6z konusuwtamazdaki payini elinde
tutmaya devam efii sirece police imzalandiktan sonra ek prim ddergapmak

zorunda kalmamaktadir.

2.3.2 Borg Verenler Poligesi

Bor¢ verenler poligesi ipotekli konut finansmanglagan kurglar icin diizenlenen
bor¢ policesi olarak da adlandiriimaktadir. Geratak soylemek gerekirse; ipotekli
konut finansmanini tamamlar niteliktedir. Bugteanda police ger mortgage borcu
satilmgsa borcu alanin yararina bir durum ortaya cikaradakt Bu sebepten dolayi

mortgage borcunun ikincil piyasalardéeim gérmesi kolaykmaktadir.
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“The American Land Title Association” ALTA tarafiad hazirlannyi olan police
formu bazi eyaletlerde ufak gleikliklere ugramg kalmi olsa da Ulke genelinde
genel gecer kabul gérmektedir. Genel olarak; bereniere sunulan sigortanin temel

elementleri gagida belirtilen maddelerin getirglikayiplari kagilamaktadir.

1. Uzerinden Mortgage alinanstamaz tapusu ya borg alaahis (izerine kayitli
degildir, ya kayiplara, alacaklara veya ipoteklere konlmwtur ya da

satilmasina engelgiel eden durumlar s6z konusudur.
2. S0z konusu tanmaza gig hakki bulunmamaktadir.

3. Mortgage yluzuinden ojan alacak ya gecgersiz veya icraya verilemez
durumdadir; ya policenin hazirlagdtarinte tainmaz tizerinde birincil sirada
baska bir alacak s6z konusudur ya da beldrtlarda teminat hakkina konu

olmaktadir.

Batin bu ALTA formlarn ile police sigortali emtiaylarsi durumlarda savunma
bedelini kapsamaktadir. Yukaridaki birinci ve ikimaddeler borg veren taraf igin
onem taimaktadir. Bor¢ veren taraf bu maddelerdekjutiar tasinmazin mortgage
almasina engel gkil ediyor olmasina r@men tapu sigortasi kapsamindaki
tasinmazlara bu kaullar altinda dahi kredi verme olahasgslamaktadir. Uclincii

madde rehinin paraya ¢evrilmesi durumungikanlem olgturmaktadir.

2.4 Uygulama Alanlari

Tapu sigortasi bir tazminat ddemesidir. Bu 6zedlikipu sigortasini §ammazlarda
durum tespiti gerektiren yaygin olarak gorilegedisigorta tiplerinden ayrilmasini
sazlamaktadir. Ingiltere’de bir avukat tarafindan incelenen tapuntazminat
sigortasinin  konusu olmasi, tazminat alma acisindan bir durum ortaya
ctkarmaktadir. Bunun vyani sira zarar gorersinkn konudaki ihmalkarfi
kanitlanmalidirihmalkar olmayan ne davralar ne tazminat getirecek ne de kasitli

dolandiricilik olarak sayilacaktir.

Tapu sigortasinin iddiasi, sigortacinin tapuyu sawak icin 6deme yapiyor
olmasidir. Tapuyu savunmak icin tapunun maliki koda olmak gereklifi,
devletin tazminat program yaklanlari ile zit bir durum ortaya cikarmaktadir. Tapu
savunmasi barili olmazsa, police gerinde bir indirime giderek bunu tazmin
etmektedir.



Tapu sigortasinda verilen s6z maddi tazminattirpuTaigorta uzmani iyedi
dizeltmek veya kullanim hakkina tekrar kgiuwmmak gibi bir s6z veremez sadece
bunlarin kayiplari durumunda tazminat 6demektedigortalanmy bir tapu
probleminin ¢6zimul, uygulamada dava aglmoisa dahi, tapu sigorta uzmani
taahhUt etse veya gailugunda israrci olsa dahi, sigortaliya tazminati ddeme
zorundadir. Sigorta yaptiranskipolicedeki sigorta miktarinin en kisa zamanda
ddenmesini ister. Sigortaci policenin gdeinin daha ucuz bir sonucla ortaya
citkmasini  sglayabilmek icin, anlgabilec&gi daha uzun bir slre¢ arzu
edebilmektedir. Menkul kiymeggrmede; 6rngin sigortacinin problemi dizeltme
girisiminden dolayr davanin sirecinin uzamasi tehdidzapabeklentileri ile

caksabilmektedir.

Kaybin nedeninin sigortalinmiolan Grin (sigortali emtia) olma durumu: Acikca

belirtiimeli veya sigorta policesi tarafindan burdion g6z ardi edilmemelidir.

Police sigorta emtiasi ve sigorta kapsamindia kalanlara g olarak, mulkiyet
hakkini ve / veya kullanim hakkini kapsamaktadianiYtapu sigortasi policesi
tapunun tamaminin kaybindan imar durumuna kadars d&n alaninin tazminini

kapsamaktadir.

Sigorta konusu tanmazi getiri sglamak amaci ile kullananlar olabilmektedir. Bu
getiri salayan mortgage finansoru, kiraci veya mal sahitbi gitrekli olarak
tasinmazla ilsikli ya da d@rudan oturdgu evin sahibi olabilmektedir. Yeni yetki
alanina gore arsa ile tzerindeki yapinin giein birbirinden ayri olmasi durumu
(intifa hakki kurulmasi durumunda) bu tir kavraralalsik olmayan sigortacilar

acisindan zorluk t&il edebilmektedir.

Tapu sigortacisi iki git basit police sunmaktadir. Bunlardan ilki “Landeolicesi”
bu diger policeye nazaran daha ucuz ve riski az olanc@dii clnki riski daha
dusuktar. Sigortact bu policede borg verenin v@rdniktari sigortalar, tek risk bu

paranin en bgan 6édenmemesi durumudur.

Tapu sigortasi sadece policeninglbdigi ve sigortacinin dahil efii zamandaki
riskleri kapsamaktadir. Bu zamandan sonra ortdgangiskler ya haric tutulacak ya
da sigortaci tarafindan kabul edfdiyerde police kapsamina dahil edilecektir.
(Chrystal,2009)
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Tapu sigortasi sigortalangnolan tarafa iki ek hizmet sunmaktadir. Bunlar tapu
hakkinda bir gor§ive yasal cercevede bu tapu hakkinda hazirlanamukinki gorig
metnidir. Sigorta policesinin hazirlanmasindan osgrtaci miracaat edene bir
tapu raporu hazirlamaktadir. Bu rapor, tapu siggrieeti tarafindan tespit edilmi
batin kusurlan kapsamaktadir ve bunlar dikkatenaaék sigorta sOzenesi

dizenlemektedir.

Sirketin  buld@gu bu sonuclar tapuya dair hukuki bir g$riolarak
nitelendirilememektedir. Ancak bu durum sigortalga&abul anlami tamaktadir.
Bu rapor ¢cgunlukla gegici sigorta policeseklindedir. Gegici sigorta poligesi tapu
sigorta sirketinin hazirlamy oldugu raporu — tespit edilmikusurlariyla bile —
sunmaya zorunlu kilmaktadir. Police imzaya sungltaa tapuya ait herhangi bir
borg, ipotek ve 6demeler, policede sigorta kapsamstisnalari olarak bir tabloda
belirtiimistir. Bu durum sigortanin korunmasini engelfgdcin ¢ok ciddi birsekilde

ele alinmalidir.

Tapu sigortasinin tlkemizdekgleyisi ve hizmet edeg@ unsurlar hukuki yapimizi
geresi diger Ulkelerden biraz daha farkl olacaktir. Buslaanda bakildiinda tapu

sigortasina konu olabilecek hukuki olguarbgliklar altinda toplanabilmektedir.

2.4.1irtifak Hakki

Irtifak hakki, sahibine ls&asina ait tanmazda yap! yapmak, yapigmolani kendi
yapms gibi alikoyma ve ondan yararlanma yetkisi vermakteirtifak hakki son
buldusu zaman yapinin milkiyeti gmmmazin sahibine ge¢mektedir. Ancak Medeni
Kanunun 751. Maddesine dayanaraki Kiararina irtifak hakki kurulmu ve bu
kurulusu salayan stzlgmede aksi kararf@irilmams ise bu tur irtifak hakkinin
baskasina temlik edilmesi ve irs yolu ile intikal etsneasildir. Ancak taraflarin
sozleme ile aksini kararkdirip kisitlayici huktmler getirebilecekleri irtkdhakkinin
kurulmasini sglayan sozlgmeye bu yolda kallar koyabilecekleri ve kallara
uyulmamasi yukli tanmazin malikine ankmay! feshetme yetkisi taniyabilirler.
Tasinmaz malikinin taraflar serbest iradeleri ile @o akitten kaynaklanan bu
hakkini kullanarak sicildeki irtifak hakkinin bilimesini her zaman isteme hakki
mevcuttur. Zarar sigortalarinda para ile olculabidr menfaat sigorta teminati altina
alinmaktadir. Boyle bir durumda irtifak hakki kuncken para ile 6lctlebilen bu

menfaat tapu sigortasi ile teminat altina alinaektadir. (Demirkiran, 2010)
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2.4.2ipotek

Bankalar tainmazlar tzerinde ipotek tesis edecekleri zaman.K.WB0O . maddesi
geresi ana para ipotg yapmasi gerekmektedir. Ancak pek ¢cok banka ménkaa
yonde olmasina panen tainmaz Uzerinde ipotek tesis ederken Ust sinir §pote
yapmaktadir. Ust sinir ipgtimde borglu, sadece ipotek akit tablosunda beditil
miktar ile sinirli olmak tzere sorumlu bulurgdmdan banka alagan tamamini
tahsil edememek riski ile katasmaktadir. Bu sebepten dolayr bankanin st sinir
ipotesi olmaksizin ipotgi tesis ettirmesi, bankanin ipotek tzerindeki matifa tapu

sigortasi ile koruma altina almasi s6z konusu btafibemirkiran, 2010)

2.4.3 Gabin

Gabin, bir sozlgmede taraflarin kadikli edimleri arasinda acik nispetsizlik
bulunmasi halidir. Borglar Kanunu'’nun 21. Maddesrgiince iki tarafa borg
yukleyen sozlgmelerde kagilikl edimler (ivazlar) arasinda, taraflardan bin darda
kalma (mulzayaka) halinden, tecribegiriden yada diincesizlginden
(hiffetinden) istifade edilerek ofturulan acik oransiga gabin (nispetsizlik, sari
faydalanma) denir. Bu gibi bir durum sonucunda mangrayan kimse bir sene
icerisinde soOzlgmeyi feshetttini beyan ederek vergii seyi geri alabilir. Gabin
halinde; iyi niyetli olmayan alicinin cikarlari tapsigortasi ile sigorta altina

alabilmesi s6z konusu olmaktadir.

2.4.4 Taviz Bedeli

Bir tasinmaz vakif mali oldgu halde kadastro camalari sirasinda gmmazin
(kullanani-tasarruf edeni) adina tespit yapiimaltaak kadastro tutapmin serhler

hanesine bu tmaz “vakif malidir’ ya da “...vakfina aittir’ gibibir kayit
disilmediginden tapuda vakifserhi bulunmadiindan serhsiz olarak temlik
edilmekte bu aradager Vakiflar Genel Mudurlgti bu vakifserhini mahkeme yolu
ile tapuya serh ettirirse tg@nmaz taviz bedeli ile yikli duruma gec¢mektedir.
Tasinmaz taviz bedeli ile yukli olgw durumda yeni malik taviz bedeli ile sorumlu
olmaktadir. Bu keullar altinda taviz bedelinde, yeni malik, tavizdie& ile sorumlu
oldugundan ve taviz bedeli risk aftwrdugundan k§i tasinmazi satin alirken tapu

sigortasi yaptirgiolmasi yararina olacaktir. (Demirkiran, 2010)
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2.4.5 Kamulsstirmasiz ElI Atma

1982 tarihli Anayasa’'nin 35. Maddesi ggréerkes, mulkiyet hakkina sahiptir. Bu
hak ancak kamu yarari amaciyla ve kanunla sinbiinaBu kanun gergince
mulkiyet hakki, alinacak kamufarma karari ve tanmaz icin takdir edilen bedelin
malikine verilmesi halinde ortadan kalkar. Ancakrkdastirmasiz el atma halinde el
konulan yer icin tapuyaserh diulmedginden bu bir risk tgkil etmektedir.
Tasinmazin olasi bir sati halinde satin alacak kimsenin bu riskeskanenfaatini

tapu sigortasi ile korumasi mimkin olmaktadir. (Dleman, 2010)

2.4.6 Ehliyetsizlik

Davranglarinin eylem ve slemlerinin sebep ve sonuglarini anlayabilme,
deserlendirebilme ve ayirt edebilme kudretine sahimayan bir kimsenin kendi
iradesi ile hak kurabilme, bor¢ altina girebilmdig#ti bulunmamaktadir. Boyle bir
kimsenin bir tainmazi satmasi, satin almasi mumkugilde. Ayirt etme guci
olmayan, ehliyetsiz kinin tasarrufunun, hukuksal bir ger tagimayacal,
kendiliginden gecersiz oldiw, balayicl bir sonu¢ dguramayacgy aciktir.
Ehliyetsizlik halinde; alici, saticinin saBirasinda ehliyetsiz olma riski her zaman
s6z konusu olabildinden ve ortaya ¢ikacak zarardan hazinenin muthaknsiulusu
olmadgindan alici ancak tapu sigortasi ile menfaatinukabilecektir. (Demirkiran,
2010)

2.4.7 Hatal Kadastro Hali

Kadastro glemlerinden dg@an =zararlarin Medeni Kanun'un 1007. Maddesi
kapsamina girgh ve zararin dgdugu kabul edilerek istek gibi karar verilghr.
Devletin sorumlulgundan s6z edilebilmesi icin, tapu sicilinin tutulsnada sicil
muhafiz ya da memurunun hukuka aykiri Bleminin ve zararla sonu¢ arasinda
nedensellik bginin bulunmasi gerekir. Ancak sicil tutulmasi ilgisi bulunmayan,
kanun yollar gosterilngive bu yollara bgvuru suretiyle dizeltiime olagabulunan
kadastro cagmalari sirasindaki siemler, tapu sicilini tutma kavrami iginde
disinulemez. Bu sebepten dolaysitanaz alimi sirasinda tapu sigortasi yapilmi

olmasi yatirimciyl bu durumdaki riskten korur nkeddir. (Demirkiran, 2010)



2.4.8 Sahte Vekaletnamdle Islem Yapilmasi

Sahte vekaletname diizenlenmesi yolu ile yapillamr@z satlarinda alici taraf
sats isleminden d@acak zararini ancak tapu sigortasi ile mumkindiendssi
tarafindan haksiz fiilin faili, Hazine'ye karikame edilmesi olasI dava ve masraflari

Onleyecek ve alicinin hakkina kolgskilde ulgmasini sglayacaktir.

2.4.9 Cifte Tapu

Medeni Kanunun 1020. Maddesi uyarinca “Kimse tapeiliredeki bir kaydi
bilmedigini ileri stiremez.” Bu maddeye gore hi¢ kimse t&jtiindeki asil sahifenin
ve sahifede yazili ggnmazin bir bgkasi Uzerine tescil edilmbldugunu bilmedgini
ileri siremez. Cifte tapu halinde hazinenin sordogu ile ilgili Medeni Kanunun
1007. Maddesi gecerldini yitirmektedir. Boyle bir durumdan kaynaklanaiske
kargl tapu sigortasi kayiplarin tazmini icin bir guvendskil etmektedir.
(Demirkiran, 2010)

2.4.10 Kamu Mallari

Anayasa Mahkemesi ve Yargitay Hukuk Genel Kurul aferda belirtildgi gibi,
kesinlgen orman kadastrosu sinirlari icinde kalan yerlartapou kayitlarina deer
verilemeyecgi gibi, orman sinirlari gina ¢ikarilan yerlere ait tapu kayitlarina dahi
deger verilemeyec@ sonucuna varimtir. Devlet Mallari ve Orman arazileri
hakkinda zamagami ile milk edinme s6z konusu gilelir. Bu durumda tginmaz
satin alanlarin tapu sigortasi ile kendi menfamilekorumasi s6z konusudur.
(Demirkiran, 2010)

2.5B06lum Sonucu

Tapu sigortasi tapu sigortasiketi tarafinca hazirlanan sogteeyi ifade etmektedir.
Bu s6zleme ile sigortalanmgitasinmaz tapusundaki ortaya ¢ikmankusurlardan
kaynaklanan kayiplarn ksitamaktadir. Buna ek olarak, tapu sigortgigketi sigorta
konusu tainmazi, gecgerli olsun ya da olmasin herhangi bdiadkagisinda

savunmaktadir.

Tapu sigortasi defaten 6demeli olmaksidayla yani daimi policeli tek 6demeli
sigorta seklidir. Diger sigorta cgtleri gibi tapu sigortasi da gmmaz sahibi icin

olagandgl ancak ciddi boyutlardaki risklerin vatlna kagi yapilmaktadir. Dier
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sigorta ceitlerinin aksine, zaten var olan ancak henuz orteyanams kusurlara
karsi koruma sglamaktadir ancak gelecekteki ghicak risklere kar koruma
sgglamamaktadir. Bir bgka deysle tapu sigortasi gecgten kaynaklanan riskleri
karsilamaktadir. Gegrge yonelik tapu incelemesini yapabilmek maksadiydeekli
olan yasal ddemelerin tutarinin yuksgkiden dolay! tapu sigortasi, gér sigorta
cesitleri ile karilastinldiginda daha yuksek oranda bir sermaye ihra¢ gidederi

tapu primi 6demesi talep etmektedir. (Johnson, 1966

Tapu sigortasinin ¢ikiyeri Amerika Birlgik Devletleridir. Tapu sigortasi §gammaz
alicisini satici karsinda daha guglu kilmaktadir. 1868 yilindaki Watge Muirhead
davasindan bu gine tapu sigortasi ¢ok buyik gma kaydetnsi ve Amerika
Birlesik Devletlerinde yayginkmistir. Mortgage sisteminin yaygirgiamasi ve
gelismesi ile ortaya cikan ikincil piyasalar sayesindgut sigortasinin énemi
artmstir. Bor¢ veren kurulglar tarafindan olmazsa olmaartlar arasinda yerini

bulmustur.

Amerika Birlesik Devletleri’'nden sonraingiltere ve Kanada'da tapu sisteminin
olusmasi ve gefimesi siUrecinde ortaya cilkan Torrens sisteminin glivlegine

ragmen bu ulkelerde tapu sigortasinin ¢ok gels oldugu gorulmektedir. Bu tapu
sigortasi i¢in keullar ne kadar guven verici olursa olsun vyine deuta

sigortasinindaha biyuk bir given unsuru olarakikaza ¢cikmaktadir.

Tapu sigortasi devletin tapu sicilinin tutulmasingévence vergi sistem olan
Torrens Sistemi ile bir buttin acftwrmaktadir. Opsiyonel olarak Torrens sisteme gore
fazladan riskleri kapsamaktadir. Ozel tapu sigorfBsrrens sistemin ekonomik
Ogelerinin baarisina katkida bulunmaktadir. Sigorta tapunun gligei arttirir
niteliktedir. (O’Conner,2003)

Bu kapsamda bakilginda tapu sigortasi gecgten gelen tapu risklerini kapsayan
policeler hazirlayarak vyatirimcilari ve bor¢ vesenl korumaktadir. Tanmaz
alicilarini sigortalayan policeye “Owner’s Policyor¢ veren kurumlari sigortalayan
policeye ise “Lender’s Policy” adi verilmektedirirlim satim glemi icerisinde iki

ayri police de yer alabilmektedir.

Tapu sigortasi, tapuda ortaya c¢ikan milkiyet kavnamliskin durumu dizeltmek
veya milkiyet hakkina tekrar kagturmak gibi bir yaptirimi bulunmamaktadir.
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Ancak sigorta mulkiyet kavramindan kaynaklanan jkaya kagl tazminat 6demesi
yaparak guvence vermektedir.

Bazen en kapsamli incelemeler dahi mulkiyetgiti riskleri tespit etmekte yetersiz
kalabilmektedir. Sigortairketlerinin teminat veregg bir takim “mevcut riskler” icin

yapilan hukuki dgerlendirme ve tespitler de yaglcikabilmektedir. Bu noktada
policenin koruyucu nitefi devreye girerek sigotali aleyhine acilan davalari

masraflarini kanlamaktadir. (Pekcanitez, Unan, 2010)

Tapu sigortasi ulkemizde ise miulkiyet kavramina efimsorunlari gesni acidan
kapsamaktadir. Ulkemizde miilkiyet problemlerine ggan sorunlarin mda imar
mevzuati, orman mevzuati, kiyl mevzuati, kagtulma mevzuati kapsamindaki
sorunlar gelmektedir. Bu acidan bakgidida kanunlardan kaynaklanan sorunlari
irtifak hakki, ipotek, gabin,taviz bedeli, kamgtiamasiz el atma, ehliyetsizlik, yagli
kadastro hali, sahte vekalethame {kem yapilmasi, cifte tapu, kamu mallar gibi
basliklar altinda toplayabilmektedir.
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3. ULUSLARARASI ORNEKLERLE TAPU S IGORTASI

3.1 Gelismis Ulkelerde Tapu Sigortasi Uygulamalari

3.1.1 Amerika Birlesik Devletleri

Tapu sigortasi 19. Yidzyilin ikinci yarisindan itiba yganan tainmaz sorunlari
nedeniyle ortaya cikrgtir. Tapu sigortasi ilk kez 1868 yillinda AmerikarlBgik
Devletleri'nde uygulanmtir. Bu tarih Amerika Birlgik Devletleri Birligi'nin
kurulus donemine denk gelmektedic savain etkilerinin stirdgl yillarda tainmaz
mlkiyeti alaninda c¢gtli sorunlar ortaya cikmgtir. Bu tarihsel slrecte yanan
sosyal, ekonomik kallar ve yerlgim alanlarinin yeniden payeni, mulkiyet
degisimi gibi sebeplerden o6tiri yanan sorunlar siklikla meydana geitini Bu
sorunlar tapu sigortasinin glguna sebep olmuve mdulkiyet hakkinin givence
altina alinmasi gereksinimi byekilde giderilmgtir. (Ziff, de Beer, Harris,
McCallum, 2008)

Tapu ve kadastro kanunlarindaki dastirmal eksikliklerden dolayi tapu sigortasi,
Amerika Birlesik Devletlerinde buylk bir yere sahiptir. @o gelsmis Ulkede
arsalarin el daéstirmesi veya arsadan yararlaniimasi hususunda kagu sistemi
kullaniimaktadir. Bu sistemin altinda, devletitemazlarin milkiyet ve kullanma
hakkini belirleyebilmek icin tapudaki dnceki kagril diizenli hale getirrgtiir. Birkag
istisnai durum dunda devletin bu konudaki saptamalari kesindir. |B@v bu
durumdaki hatalari maddi tazminata sebep olabittaao mgdur kisi genellikle

mulkind kurtaramamaktadir.

Minneapolis, Minnesota ve Boston, Massachusettdi lgazi eyaletlerdeki yargi
kurumlari dokiman kaydi sistemini kullanmayi ter@bmglerdir. Hicbir devlet
yetkilisi tasinmazin kime ait oldgu ve kimin Uzerine gegi konusunda saptama
yetkisi olmayacg sisteme gegiyapmstir. Bunun sebebi dokiiman kaydi sisteminin
isletmesinin daha az masrafli olmasi ve tapu kagtesiine gore daha az kalifiye

eleman gerektiriyor olmasidir.



BlyUk oranda basitiéirilirse, ne zaman arazi tapusgiemi yapilacak olsa arazinin
bulundigu bdlgedeki yargl yetki alanina dahil tapu bolge dimiigt yetkilisi

tarafindan kayda alinmaktadir. Genellikle, tapuyevrdlanin transfer kaydini
yapmasl sirasinda ortaya c¢ilkacak herhangi bir sotepinmazi daha sonra
devralacak kinin bu hatadan haberinin olmamasi, devralglamini hikimsiz

kilmaktadir.

Bu sistemde tapunun kime ait offlunu belirlemek icin tapu dairesindeki kayitlarin
incelenmesini gerektirmektediilk olarak sz konusu olan tapu ile alakali belgeler
incelemesi icin bir kayit elemani goéreviendirilmedir. Bunun yani sira kanunlarla
ilgi durumu degerlendirebilmesi icin bir hukuk dagmani gorevilendirilmektedir. Bu
belge kayit sistemi Amerika Bigik Devletlerinde bazi bdlgelerde hala
kullanilmaktadir. Sistemin kullaggiz ve verimsiz olmasindan o6tirl Amerika
Birlesik Devletlerindeki bir cok eyalet bu sistemi uygmadan kaldirngtir. Kayit
memuru ve hukuk dagmani tarafindan yapilan 6nemli derecedeki hatalar b
sahislarin finansal sinirliliklari kapsaminda tazn@dilebilmektedir. Hatta bazi

ihmale b&l olarak yapilan hatalarin bedelleri 63denemeyeéktadir.

Tapu sigortacilari bu kayit sistemini sigorta pedipi  hazirlamak igin
kullanmaktadirlar. Tapu sigortarketlerinin hazirladiklari tek dize ve genel gecer
policeler yatirmcilari ve tanmaz sektorinde yer alanlar tarafindan tercih
edilmektedir. Tapu sigortgirketlerinin belirli bir finansal dayanaklari vezervleri
bulunmak zorundadir. Milyon dolarlarin s6z konuddugu biyuk capl tanmaz
islemlerinde sigortasirketi bu dayanaklari sayesinde police hazirlayabKtedir.
Sigorta sirketi sigortaladiklarinin hakkinda hem maddi hem liukuki anlamda
savunmaktadir. Ancak tapu kayit sisteminde yer dtamit yetkilisi ve hukuk

dansmanlarinin béyle bir yakimlultkleri yoktur.

Amerika Birlesik Devletlerindeki uygulamalar bakiiginda tapu sigortasi 6zel mulk
sahiplerinin tainmaz haklarinin givence gereksinimi nedeniylgnaigtur. Devletin
glvence sistemleri ginda serbest piyasanin kendi icinde Ugetthir gtvence

mekanizmasi halini alrsinr. (Coskun, 2010)
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3.1.2ingiltere

Ingiltere’de yuzyillardir tapu sigortalari farkjekillerde uygulanmaktadir. Birinci
sekil, dclnclu sahislarin  tanmazdan tahliyesinin  garantisini gamakta

kullaniimistir. Ancak bu cok siklikla gérilen bir durumgidir.

ikincil sekilde mortgage garanti sigortasi kapsaminda, kremten kurulglari,
mortgage kapsaminda ipotek ettiklegitemazin dgerinin, kredi dgerinin gagisina

dismesi durumuna kar sigortalamaktadir.

Uclincli ve tapu sigortasi kavramina en yakin anlaoida sekli, kusurlu tapu
sigortasi; uzun zamandan beri var olan kokli hatale tapu senedi kayiplarinin
olusmasina kan sigortalanan tarafi korumaktadir. Tapunun guweirgl
sorgulanmaya B#andgl andan itibaren kusurlu tapu sigortasinaskaran talep
kademelisekilde arty gostermgtir. Bunun sonucu olarak da tapu sistemine daii yen
standartlara ihtiya¢ duyulmaya geenmstir. 1980’lerin ortasinda yanan tanmaz
krizinden beri tapu sigortasi piyasasi daha hizlgélisim gostermektedir. Bu durum
bir cok bankanin tapuslemlerindeki dikkatsizliklerinden oturi avukatlaxe

eksperleri dava etmelerine sebep ajtau

Son zamanlarda, dordungékil olarak ortaya ¢ikan sigort@kli tapuyu bilinmeyen
kusurlara kan korumaktadir. Halihazirda gecefdiini surdiren tapu sigortasi
Ingiltere’dekisu riskleri kapsamaktadir: “Tapuda isim benzgniden kaynaklanan
kusurlar, tapuda kaybolrguveya unutulmg evraklar, cezai ehliyeti bulunmayan
sahislarin imzalar veya gg olmayansahislarin imzalarindan kaynaklanan kusurlar,
yasal evraklarin kayitlarindaki hatalar, @cicikmamy yada kaybolmg yasal
evraklardan kaynaklanan kusurlar, kaylp veya ortgylmams mirascilardan
kaynaklanan kusurlar, dolandiricilik, dammalarin gecersiz olma durumlari, medeni
halin yanls belirtimesinden kaynaklanan kusurlar, 6denmemiergilerden
kaynaklanan sorunlar, tapu memurlarinin yapmldugu hatalar, onaylanmami
vasiyetnamelerden kaynaklanan sorunlar, hatalistiarealardan kaynaklanan

sorunlar, kadastro kaynakli hatalar”.

Tapu sigortasinin kusurlu tapu sigortasina goéreadah maliyetli oldgu ve onu
gereksiz kildgl iddia edilmektedir. Ancak iki iddiada kkulu goziukmektedir. ger
gercek dger farklari s6z konusu ise, bunun sebebi kusurju tgigortasinin

konusunun halihazirda bilinen risklerden meydarimgeolmasidir.



Ingiltere’de halihazirda tek hatta coklgitamaz ilemlerinde dahi avukatlarin tapu
hakkindaki gorgleri temel alinmaktadir bu da profesyonel tazmirsajortasi

tarafindan desteklenmektedir. (Arrunada, 2002)

Doklumantasyon digsik sekillerde standartkuriimistir. “City of London” tipindeki
tapu sertifikasi, heningiltere’de hem de ayni standartlari g@linis olan dger
ulkelerde kabul gormyfitir. Tapu sigortasindan ¢ok profesyonel tazminalaani
glvence altina almak icin ortaya korgythuwr. Geleneksel olaralkgiltere’deki tapular
avukat tarafindan agtriimakta ve standart bir formda rapor edilmektedsu
raporlar tainmaz alicisi ya da borg veren taraf icin dizenkktedir. Tapunun
guvenilirligi avukatin profesyonel teminat sigortasi tarafindaoruma altina
alinmaktadir. Ber bir problem ortaya cikarsa, avukat bunu ¢cozngsmakta ya
da miteriden incelenmesini istemekte ve hi¢c bir probledikkate almadan
argtirmayl tamamlamakta ya da geri ¢cekmektedir. Bamuwhlarda sigortacidan
gelecekte kayiplara sebep olabilecek bilinen kasurlortaya cikarabilegerisklere
karsi koruma talebinde bulunulabilmektedir. Gelecektekybin potansiyel kayia
olarak tanimlanabilecek bir risk s6z konusu ise aman bu tarz sigortaekli
talebinde bulunulabilmektedir. Bilinen riskleri adan kaldirmak igin,
sigortacilardan bu risklere kakapsama talebinde bulunulmaktadir.

Ingiltere’de guvenilir yerel kayitlarin yenilenmasida kayitlarin tamamlanmasi gibi
bir ihtiyac s6z konusu @ddir. Tapu sigortasi burada sadece ortaya cikale 6z
problemleri ¢6zmek amaciyla kullaniimaktadir. Boyle seye ihtiya¢c az olsa da

problem ¢6zmek agisindan ¢ok etkin bir arag gégéumektedir.

Kusurlu tapu tazminat piyasasinda, tapglemlerinin makul maliyetlerle ve

zamaninda el ggstirmesine yardimci oldiu aciktir.

3.2 Gelismekte Olan Ulkelerde Tapu Sigortasi Uygulamalari

3.2.1 Bulgaristan

Bulgaristan zaman igerisinde yapisal ve yonetimskarak koklu bir dgisim
gecirmitir. Bulgaristan ylzyillar boyunca Osmanimparatorlgu yonetiminde
yasams ve sonrasinda ise elli yiIl kadar da komunisg&loku ulkeri arasinda yer
almustir. Bulgaristan 1990 yilindan itibaren Cumhuriygiimini benimsemi ve 2007
yilindan itibaren de Avrupa Bigline kabul edilmgtir. Bulgaristan tapu sicil sistemi
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bu reformlardaki dgsikliklere ragmen sistem icerisinde bazi eksiklikler sure
gelmistir. Bu eksiklikler gunimuzde etkisi az olsa bilalihhazirda (geri alma)

istirdat davalari ve tapu uymazliklari yabanci yatirimcilari etkileyecek nikédidir.

Bulgaristan’daki tapu sisteminin kakliginin sebebi gecmi kominist ve Nazi
sistemin getirdii olumsuzluklarin yani sira sistemin igerisindekiayk
eksikliklerinden kaynaklanmaktadir. Alicinin ghanti seviyesine kg olarak bir
tasinmaz glemi iki giinden birkag ay gibi bir zaman dilimineayabilmektedir. Tapu
Uzerinde anlgmazlik s6z konusu olursa devlet givencesi ortadakmakta ve
taraflar bilirkisiye bgvurmak durumdan kalmaktadirlar. Bulgaristan adalstemi
birka¢ yilla uzayan davalari binyesinde barindirdcadar yava ilerlemektedir. Bu

durum da yabanci yatirimcilari Bulgaristan’a yatigiapmaktan uzak$airmaktadir.

Uluslar arasi tanmaz yatirimcilari yeniden gglirmek ve dgerlendirmek Uzere
blylk capta tanmaz alimi gercekitirmektedir. Bu tainmaz edinimleri sirasinda
bazi yasal problemlerle kalasmaktadirlar. Tapunun detayli analizi yapilirkesit)ss
sirasinda uyulmasi gereken mevzuata devlet taafingulup uyulmagh stphesi
ortaya cikarmaktadir. Bulgaristan’daki Temyiz Maimiaerinin bu gibi sorunlar
nedeniyle acilngiolan davalarda c¢agkili kararlar verdgi gorilmektedir. Bu da ilgili
taraflardan birini alim satim soOzlaesinde zora sokabilmektedir. Alim satim
sOzlemesinin gecersizii  bu arazinin tapusunun belki de hicbir zaman
devredilemedii anlamina bile gelebilmektedir. Bulgaristan karmrmia goére alim
satim sozlgmesinin diizgiin uygulanmamasi durumda arazi Uzgapdan herhangi
bir projenin milkiyetinin devlette olaga anlami taimaktadir. SoOzkgmenin
gecersiziginden haberdar olmayanstamaz gektiricisi her ne kadar buyuk bir proje
gerceklgtirmis olsa da s6z konusu projenin sadece maliyet béa@elar tazminat
alma hakkinda sahip olabilmektedir ancak bu bed#istgilmis tasinmazin ve
arazisinin dgerinin ¢ok altinda kalmaktadir. Bu gibi durumlarlgok sik
kargilasiimasindan 6tlrd tapu sigortasi Bulgaristan’dantaaz yatirimcisini korur
niteliktedir. Zararin tazmini ve ya kayiplarin bé&de 06denmesi konusunda

yatirrmciyr korumaktadir.

Bunun yani sira uluslar arassitamaz yatirimcilari Bulgaristan Devleti tarafindan
dizenlenen ihaleler sonucundaitmaz edinebilmektedirler. Ancak Bulgaristan’da
devlet ihalesi yolu ile satilangimmazlarda da bazi problemlerle «&asiimaktadir.

Bu problemlerin bginda devletin ihale uygulamalari sirasindssayalan evrak
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eksiklikleri, ihale yasasindaki aksakliklar seb@biihaleler iptal edilebilmektedir.
Usultne uygun dizenlenmeyen ihaleler sonucundalmdgnolan tginmaz haklari
gecersiz sayllmakta ve uluslar aragiketler cok buyuk boyutlarda kayiplar
yasamaktadir. Bunu kayiplari 6nlemek amaci ile tapwgorsasi policeleri

diizenlenmektedir.

3.2.2 Romanya

1989 yilinda Komunist Rejimin yikilmasi ile beral@omanya 6zel arazi sahipleri
tarafindan tgnmazlarin sahiplerine iadesinigsayan cgitli yasalar ¢ikartmaktadir.
2001 yiinda Romanya Devleti 1945 — 1989 vyillarasanda Komdunist rejim
tarafindan tazminat ddenmeden el kogntginmazlarin yasal sahiplerini, yasal
sahiplerin varislerini, o andaki hissedarlarini aeyasal varis oldtunu gecerli

dokiimanlarla kanitlayabilegahislarin haklarini kapsayan bir siranaz yasasi

cikartiimstir.

Bu yasa 148ubat 2002 dekisiem bitis tarihine kadar tanmazlar Gizerinde yasal hak
iddia edebileceklerini belgelerle kanitlayabilenign gecerli olmakta iken Romanya
Vatandalik Numarasi ile getirilen ve kaih g1 tasinmaz olarak talep edilen alacaklari
kapsamamaktadir. Oysa ki bunun gibi bir ¢ok istifdapu geri alma davasi) iddiasi
yetki otoriteler 6ninde askiya aligndurumda ve dava sonucunun kesinmiesi

yillar alabilecek durumdadir.

Tapu dairesinde gsnmazin nerede yer afgni ve sahibinin kim oldgunu belirleyen
bir bolum yasal iyefiin kanitini nitelginde olsa da bu her kolda kesin dgildir. En
az on yil geriye giderek tapunun geemi arsgtirmak gerekmektedir (aksi iddia
edilmedgi slUrece ve iyi niyet g6z onidnde bulundurularak) teapu zincirinde
bozukluk bulunmasi of@n dsi degildir. Bu ek olarak bir problemi daha ortaya
cikartmaktadir ki o0 da arsanin sahibi olmak Uzkzia yapinin da sahibi olungu

anlamina gelmemektedir.

Romanya’da tanmazlarin edinimleri sirasinda sgman en buyuk problem 6zel
milkiyete konu olan tanmazlarin komunist rejim sirasinda devlet adinscite
edilmis olmalarindan kaynaklanmaktadir. Busitamazlar Romanya’daki rejim
degisikli ginden sonra tekrar 6zel mulkiyete konu oktam. Ancak her tganmaz eski
sahibine tekrar geri verilmestir, iade edilmg olanlarda da bazi tapgiem hatalar

ile kawilasiilmaktadir. Tapuda devirslemleri sirasinda herhangi bir problem
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yasanirsa bunun sonucu olarak devlet her zamamrteazi geri almak igingiem
baslatabilmektedir. T@nmazin sahibinin ya da Uc¢uncusilerin bu konuda
kendilerini koruyabilmek icin ¢cok fazlganslari olmamaktadir. $smmazin sahipleri
bu konuda 10 — 20 sene agahda s6z konusu gmmazin zilyedi oldgunu ispat
etmeleri, Gd¢uncl kilerin ise tginmazin alimi sirasinda iyi niyetli olduklarini &p
etmeleri gerekmektedir. Ancak stz konuswirtmaz @er devlettensahisa devri
oncesinde kamu mal nitglitasiyor ise devletin bu tanmazi her zaman geri alma
hakki bulunmaktadir. Bu gibi durumlar keminda tapu sigortasi alicilari devletin

acabilecgi bu davalara kar korumaktadir.

Romanya’da eski hak sahipleri rejim giigmi sonrasinda devlete karactiklari
tasinmaz davalarinda, yeni hak sahiplegitanazin iadesi karari kasinda zarara
ugramaktadirlar ve gaunlukla da butiin mal varlklarini ve yatirmlartou sekilde
kaybedebilmektedirler. Bu duruma keik tasinmaz alimi dncesinde yapilacak tapu
sigortasi ile tapunun gecgncok siki birsekilde aratirildigi icin bu tarz bir mulkiyet
hakki iddiasi davasi da ortaya cikacak ve alim @i yapilacaktir. S6z konusu
dava sonucunda yeni malik dava sonucu ortaya ckk&egbina kap sigortall

olmaktadir.

Uluslar arasi yatirimsirketleri Romanya’da tanmaz alimi yapacaklari zaman
milkiyet problemleri ve milkiyet devrinde tapusleimleri riskleri ile
kargilasmaktadir. Buyuk olcekte yapilacakstamaz alimlarinda riskin boyutu da
ayni oranda buyumektedir. Bu sdlarda sirketler kendilerini gegnge yonelik
mulkiyet problemlerine kar korumak maksadiyla kapsaml tapu sigorta policele

ile tasinmaz alimlarini garanti kapsamina almaktadirlar.

3.2.3 Polonya

Her yatirnmcinin bildii gibi Polonya’nin diizensiz gecgii tlkedeki mulkiyet hakki
ve tapu slemlerinde kawikliklara sebebiyet vermektedir. Tarihsel olarak,
Polonya'daki taanmaz yatirimcilari temiz tapu alma kriterlerini temel prensibe

dayandirmglardir.
- Tasinmazin tapu kugiinde yer almasini
- Bir avukatin taatnmaz ve tapu hakkindaki ggteéri

- Payini devredecek hissedarin devir giivencesi \&@rme



Polonyali tainmaz yatirimcilari ve mortgage borgu veren kuflaluuluslar arasi
menkul kiymetler piyasasina daha buylik orandas giyapmanin yollarini
aramaktadir. Bu yatirimcilar, uluslararasi derauwdlene sirketlerinin ve menkul
kiymet yatirnmcilarinin Polonya’daki projeler icedtapu garantisi vermesini
beklemektedir. Yatirimcilar, kredilerin gelecektekenkul kiymetlgtirme firsatlarini
korumak amaciyla geleneksel bor¢ veren kufalin tapu sigortasinin standart

sigortasartlari arasinda yer almasini hususunda israr@slibeklenmektedir.

Tapu garantisi geleneksel milkiyeti gosteren karddn daha buyik bir koruma
sglamaktadir.Sahsi yatirrmcinin yatirim yagi projeden kaynaklanan kaybingite
miktardaki maliyetini kagilamak maksadiyla, Olcek ekonomisi tapu sigortasi
sirketlerine tapu ile ilgili risklere kar yatirimciyr korumaya yoneltmektedir. Yasal
gorls veya tapu garantisi, tapu hakkindgee gecerli bir kant iddiayl sunmada
basarisiz olursa kayiplarin kalanmasina izin verebilmektedir. Tapu garantisi,
herhangi bir iddia ki; bu iddia sonunda gecersidugl kanitlansa bile, savunma
yapmanin maliyetini karlamaktadir. Tapu sigortarketinin cok dgerli mevduatlari

kayiplari kagilamada ¢ok cekici kaynaklar sunmaktadir.

Tapu sigortasi basit anlamiyla bir sigorta s§¢mlesidir. Bu sOzlgne sigortalyi,
garanti kapsaminda yer alan tapu iddialaringikgaranti dgeri tst sinir olmak

kosuluyla korumaktadir.

Mal sahipleri policesi, belirli bir tanmaz hakkinin mulkiyeti garantide aciklagdi
gibi degilse veya uclncu kiler tasinmaza kan cesitli iddialarda bulunursa,
bunlardan kaynaklanan kayiplari gtamaktadir.

Bor¢ verenler policesi, garantide belirtilen dngetlmayan mortgage yada gecersiz
belirtilen mortgagein gecersiz olma durumunda, gexe kredisi ile ipotek yuki ike
yuklenen tainmazin mdalkiyeti policede belirtildi gibi olmama durumunda,
tasinmazin tapusu veya mortgage Ucungilddn iddialarinin konusu haline gelmesi
durumundan kaynaklanan kayiplari g¢demaktadir.

Uclincii tip police ise “bda kalma siresi” policesidir. Bu police sigortatini
tasinmaz ile ilgili evraklarinin tapuyaslenmesi sureci ile arazi mahkemesi
kararlarinin sonuca BEnmasi arasinda gegcen zamani kapsayan sigorgiitiiBu
zaman arafiinda ortaya cikabilecek risklere kasigortaliyr koruyan policedir.
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Yatirnmcilar daha yiksek kazancglar elde etmek ®imupa’nin dg@usuna dg@ru
yoneldiklerinde burada blyuk bir pazar olarak skarina Polonya cikmaktadir.
Yatirimcilarin kazancli gordukleri yatinimlar, Pol@'daki tginmazlar ile ilgili
kanunlardaki belirsizlikler ve acikliklar sebebiylénemli yasal risklere acik

konumdadir.

Polonya’'daki tapu sicil sistemi Bati Avrupa tapcilsisisteminden daha farkh
islemektedir. Tapu sicilinde ggmmazin bir gercek kinin ya da ttzel kinin tGzerine
kayith olmasi, o kiinin tasinmazin gercek sahibi oldunu garantiliememektedir.
Eger tapu kaydi sirasinda girilen verileghkll degilse, devlet tapunun guveniligii
hakkinda garantdrlik yapmamaktadir.

Iyi niyetli alicinin kazandn milkiyet hakkinin devletin ghadig limitli garantiden
yaralanabilmesi icin o aliciningitamazi Arazi ve Mortgage Sistemine kayitlgiki
olan birinden almasi gerekmektedir. Her ne kadaiya tginmaz sistemindeki
riskler hakkinda bilgi verilngi olsa da alicinin iyi niyetli olmasi garantorlik
kapsamini gegietmemektedir. Alici her zaman Ucungidhislarin tapu iptali
davalarina kar korunmasiz durumdadir. Jiamazin yeni alicisi hakkinda acilan
tapu iptali davasi nedeniyle hem yatirirmi riskemgikte hem de dava suresince
tasinmaza ilgkin herhangi bir glem yapilamadi icin dnemli yatirnm kayiplari ile
karsilasmaktadir. Tapu sigortasi bu nokta yatirrmcininneii ya da bilinmeyen
risklerden kaynaklanan kayiplarini dnlemek ve datieesince olgacak masraflari

karsilamaktadir.

Polonya’'da dier dgu blogu Ulkelerinde oldgu gibi ikinci dinya sawa Oncesi,
sonrasi ve Ozerkliklerine kastuklari doneme ait ¢ ayri miulkiyet sistemi
bulunmaktadir. Bircok tanmaz sahibi icin ikinci diinya sayasonrasinda komuinist
rejim ile kaybettgi mulkiyet hakkini Glkece Bamsizliklarini kazandiktan sonra geri
alma sureci bgamistir. Yabanci yatirnmcilarin tlkeye yonelmesi ile lkayet
hakkini geri kazanmaya c¢gdn eski mal sahipleri arasindasitamaz edinimi
problemleri ortaya cikmgtir. BlylUk paralar vererek yatirrm yapan yabanailalr
icin eskiye yonelik tapu iptali davasi ile kdasmalari ¢cok blytk olasiliktir. Tapu
sigortasi bu kapsamda tapu iptali davasinasikgatirrmciyr sigortalamakta ve
dogacak olan butin zararlarini kdamakta ayrica tanmaz yatirirmcisinin yatirimini

tamamlamasina olanakgamaktadir.
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Yatirimcilara yonelik ortaya cikan bir §§& problem ise Arsa ve Mortgage sistemi
cercevesinde gsmmaza ilgkin mulkiyet hakkini kazanma sdreclerinin ¢ok uzun
olmasidir. Bu sirec¢ icerisinde de haklarinda tagealiiiddiasi ile kagilasmalari ve
mlkiyet hakki dnceliklerini kaybetmeleri s6z konuslabilmektedir. Tapu sigortasi
bu gibi olaylar kagisinda tainmaz yatirnmcisinin tapuya kayiglemlerinin
tamamlanmasi slresince onu sigorta kapsaminda ktachave dgacak kayiplari

karsilamaktadir.

Yabanci yatirrmcilarin Polonya’da kdastiklari diger bir sorun ise kamu mallarinin
Ozellestiriimesi sidrecindeki sikintilardir. Bazi durumlardozellgtirmede yasal
eksiklikler s6z konusu olabilmektedir. Bu gibi dorlarda yatirirmci tanmazin
tapusunu kaybetme riski ile karkariya gelebilmektedir. Tapu sigortasi bu
kapsamda yatirmclyr 6zejleme islemlerinde c¢ikacak problemlere kar

koruyabilmektedir.

Yabanci yatirimcilarin  Polonya’da yatirnm yapabiene veya tainmaz
edinebilmeleri  icin  Polonya Iicisleri Bakanlgindan izin  cikartmak
mecburiyetindedirler. Ancak yabanci yatirimcilaggolukla bu izni almay! ihmal
ederek Polonya’da ggmmmaz edinmektedirler. Polonya’daki kanunlar hekadar bu
gibi durumlari 6ngorse de sonug olarak yabancriyatinin izin almadan edingli
tasinmazin miulkiyeti Polonya devletine ait olmaktaddaha sonrasinda yabanci
yatirmcinin bu tanmazini bgkasina devretmesi veya satmasi halinde ortaya
mulkiyet problemi c¢ikmaktadir. Yeni alici yabanciatiyimcinin  bu evrak
eksikliginden dgan miulkiyet kaybina kar olusacak kanuni riskten kendisini
koruyabilmek icin devreye tapu sigortasi girmektediapu sigortasi ile yeni
yatirrmci bu gibi gecrge yonelik resmi izin eksikli durumundan kaynaklanan

problemlere kan yatirimini ve parasini koruyabilmektedir.

Polonya’'daki kamu iktisadi sebbusleri yada kamyletmelerinin tainmaz satlari
sirasinda devlet tarafindan istenenglketimece uyulmasi gereken bir ¢cok prosedir ve
tamamlanmasi gereken yasal gereklilikler bulunndhkta Bu klemlerin
gerceklemesi sirasinda bazi aksakliklar @hilmektedir. Bu aksakliklar gganamazin
aliclya sat sirasinda yada sonrasinda devlet tarafindan yageocu kgiler
tarafindan dava agma imkani sunmaktadir. Ayricakbmu gletmeleri devlet
tarafindan gerekli gorilmiolan batin glemleri eksiksizce yerine getirgolsa bile

politik nedenlerden dolayl ¢gmmazin safi esnhasinda yada sonrasinda ayni
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problemlerle kapnlasma olasilg s6z konudur. Tapu sigortasi bu risklere skar
yatirirmciyi korumakta ve ofacak riskleri kapsayan poligeler diizenleyebilmekted

3.3Bolum Sonu

3.3.1 Gelymis Ulkelerde Tapu Sigortasi Uygulamalari

Gelismis ulkeler arasinda yer alan Amerika Yrgiltere 6rneklerine bakilginda
temelde bir mulkiyet problemi ile karkarsiya olundgu gorilmektedir. Bu mulkiyet
problemi Amerika’da tapu sigortasi bulunup uygulgemakonmadan 6nce,
Ingiltere’de buna benzer mulkiyet hakkini korumagasjik trtinlerin ortaya cikii
ve uygulandil tespit edilmektedir. Tapu sigortasinin gehi sireci incelenginde,
tapu sigortasinin REngicta mulkiyet problemlerinden ortaya ¢gktisonrasinda
tasinmaz sektdriiniin dizene oturmasi ve Mortgage disitergerlesmesi ile ¢ok

daha kalici ve vazgecilmaekle dongtigi sdylenebilmektedir.

Mortgage sisteminin yaygin olarak benimsgndiAmerika ve ingiltere’de
uygulamalar gostermektedir ki; borcun 6denmemessiagan tapu sicilinden
kaynaklanan risklerin boyutu cok buyuktir. Tapu Wier ve ipotek gslemlerinin
gecersiz veya icra edilemez oflukosullarda tapu sigortasinin @adig givencenin

Onemi bayuktar.

Gelismis Ulkelerdeki mortgage uygulamalarinin  bly@Edae bakildginda
ekonomiye yon veren Onemli bir yatirrm araci olagdeildigt aciktir. ikincil
piyasalarin yerlgk ve biylk boyutta olmasi, ipotek yuku ile satik@nmazlarda
tasinmazlarin borglarinin menkul kiymeflesi anlami taimaktadir. Bu keullarda
dahasahislarin bankadan borcu almadan bu ipotek borcukiagil piyasa Urini
olarak alicilara satiliyor olmasindan oturi malkipakkinda yganacak en kucuk

sorun buyuk kayiplara yol acacaktir.

S6z konusu sebeplerden o6tiiniigiltere ve Amerika Birlgik Devletleri'nde tapu
sigortasinin  tgnmaz piyasasinda vazgecilmez aktorlerden biri  @idu
gorilmektedir.

3.3.2 Gelymekte Olan Ulkelerde Tapu Sigortasi Uygulamalari

Yatirimcilar daha yuksek kazangkamak amaciyla Avrupa’nin gasunda bulunan

Romanya, Bulgaristan gibi Ulkelere yonedtardir. Bu bolgelerdeki yatirimlarsga



hukuku ve tanmaz sistemindeki yetki alani belirsizliklerindeneydana gelen
blayuk boyutta riskler tamaktadir.

Bu ulkelerdeki Tapu Sicil Sistemleri bati Avrupakilssistemlerden farkl olarak
islemektedir. Bir tatnmazin sahibi olarak sisteme kayitl olmak grtenazin sahibi

olundygu anlami tamamaktadir. Her zaman stamaz hakkinda istirdat davasi
actlabilme riski bulunmaktadir.

Tapunun gecmi hakkinda yapilan agarmalarin derinkgi yasama prosedurinin
ihlali veya kurumsal bozukluklar tapuda yapilan ékic transferleri gecersiz

kilmaktadir.

Tapu Sigortasi durum tespitlerini daha kolay had@rgektedir ve tapu sorunlarina
hizli ve uygun maliyetli ¢c6zimler sunar. Tapu siger bu 6zelfiinden dolayi bu
Ulkelerde yatirm yapmak isteyen vyatirimcilar, aatld, sermaye sahipleri

tarafindan tercih edilmektedir.

34



4. TAPU SIGORTASININ TURK iYE'DE UYGULANAB iLiRLIiGi

4.1 Tapu Sistemi

Ulkemizde miilkiyet hakki ve buna glaolarak tapu glemlerinin asirlara dayanan
tarihsel bir gecnsi bulunmaktadir. Osmanlimparatorligu zamaninda uygulanan
miilkiyet sisteminin askeri bir vergi sistemi ilkslam hukukunun o6ngorgii
kurallarin egemen kilingh bir yapi olan “Timar Sistemi” oldiu gorulmektedir.
Tarkiye Cumhuriyeti Devletinin kurulmasindan sorma konudaki temel yapiy! ve
hukuk sistemini dizenlemek icin 4 Ekim 1926 tardenTurk Medeni Kanunu”
yurarlige girmgtir. Malkiyet ve tapu glemlerine yonelik hak ve miukellefiyetlerin
tumu bu kanunda duzenlemyti ve 347 maddesisga hukuku ve mulkiyet hakkina

yonelik dizenlemeleri icermektedir.

Tarkiye Cumhuriyetinin kurulgundan bu yana tlkemizde uygulanmakta olan sistem,
bir taraftan temelini roma hukukundan alan ve spelf ve cadas ulkelerin
kullandgr tim hukuki normlari iginde barindirirken gdr taraftan Osmanli
Imparatorlgu ve islam hukukundan guinimiize kadar gelen hak ve uygldanda

icinde barindirmaktadir.

Hukukun kgilere tanidgl ve kanunlarin korudiu yetkiler “hak” olarak
tanimlanmaktadir. Bu haklardan en 6énemlisi “Mulkiyakkl’ dir. Bu hak Turkiye
Cumbhuriyeti Anayasasi tarafindan glvence altinamajtir. Anayasamizin 35 inci
maddesinde: “..herkes, miulkiyet ve miras haklasahiptir. Bu haklar, ancak kamu
yarart amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Milkiyeakikinin kullaniimasi toplum

yararina aykiri olamaz.” denilmektedir.

4.1.1 Tginmazlarda Mulkiyet Kavrami ve Tarihsel Gelisimi

Tark Dil Kurumunun Genel Turkce Sé6giine gbre tanmaz tanimlanirken; “Ev,
tarla v.b. tainamayan miuilk, tanmaz” ifadesi kullaniingtir. Kent Bilimleri
Sozljgine gobre ise; “Toplum yarari amaciyla getirgmsinirlamalar dinda,
iyelerine, bunlar diledikleri gibi kullanma hakkeren toprak ve yapilar.” olarak

tanimlanmgtir.



Turk Medeni Kanunu’nda gsnmaz mulkiyetinin konusu:
- Arazi
- Tapu kutiginde ayri sayfaya kaydedilengmasiz ve sirekli haklar
- Kat Mulkiyeti Kutigtine kayith bgimsiz bélumler olarak

belirlenmgtir. Medeni Kanunun 718. Maddesinde “Arazi Uzerikidenulkiyet
kullanilmasinda, yarar ol@u oOlctde, Ustundeki hava ve altindaki arz katmamlar
kapsar. Bu miulkiyetin kapsamina yasal sinirlamaiakli kalmak Utzere yapilir,

bitkiler ve kaynaklar da girergeklinde hilkme bganmstir.

4.1.1.1Eski Turklerde Toprak Mulkiyeti

Ilk Turk toplumlarinin yapisi kabile miilkiyeti ol&aadlandirilabilecek gogebe
model olarak ele alinabilmektedir. Gocebe toplundabireysel toprak mdalkiyeti

degil toplumsal (ortak) milkiyet s6z konu olmaktadir.

Eski gbcebe geleneklerini surduren gédarda bitin toprak, imparator Han'in
yonetiminde han soyuna aittir. Soyun uyeleri, Oklel erkek olanlari belirli
blyuklukte olan bir toprak parcasini (timar) belidir askeri gorev karlig

alinmaktadir. Timar miras yoluylagdir nesle aktariimaktadir.

Selcuklu da toprak miilkiyeti sistemi, Tirklerin asal tgkilatlanma diizeni ildslam
toprak mulkiyeti anlawinin bir sentezi nitegindedir. Sava ve fetihler bir ordu
seklinde 6rgutlenmeyi gerektirginden, merkezi otoritenin kontrolU altindaki Uretim
glclerinden askeri hizmetler yerine getirmeleriemshitir. Boylece timar (ikta)
dagitimi, askeri hizmetlere anmg ve ikta sahiplerinden, belli sayida askere
savaga katilmalari keulu istenmitir.

Selguklu imparatorlgu ve Anadolu Selcuklu Devletinin yikilmasina kadar
uygulanan ve Osmanimparatorlgu'nda da bazi disikliklerle sire gelen toprak
dizeninin en belirgigeklini aldgr donem Melilkah ve Nizam-il Malk dénemdir.
Nizam-ul Mulk, Tark ordu 6rgutinin temellerini ta@br sorunu ile birlgtirerek ve
ordu kurulgunu 6n plana alarak askeri ikta sisteminin temiglidselirlemistir. Bu
sistem ger@ batunuyle sultanin mali sayilan imparatorluk edgari; has, ikta ve

harici topraklar olmak tzere t¢ ana grupta toplaktadar. (Demir, 2002-2003)
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e Has Topraklar:

Sultanin kendisine ait olan topraklardir. Bir kismiftciler tarafindan glenir.

Ciftcilerin igledigi parcalardan toplanan vergi hazineye aktarilir.
« lkta Topraklar:

Ordu uyelerine ve taada oturup seferlere asker goturerek katilanlf@nin caitli
yerlerinden verilen topraklardir. Milkiyeti sultaad olan bu topraklar babadagla
gecmektedir.ikta sahibinin élimiinde ya da sultaningigmesinde ikta beratlari
onaylanmak zorundadiikta sahipleri yasaya uygun olarak ciftcilerden yedabelirli
miktarda vergi almaya, onlara iyi davranarak camadiarini korumaya yetkilidirler.

*  Harici Topraklar:

Fethedilen yerlerde, Misliiman olmayan prensleiimdel birakilarakslami ilkelere
gore yuksek oranl vergi (Urinin %2 ‘sine kadar macsanlarda)seklinde haraca

baglanan topraklardir.

4.1.1.20smanli imparatorlu gu’nda Toprak Miilkiyeti

Osmanli Devleti toprak hukuku alaninda Bdam Hukuku'ndan yararlanilgtir.
Tanzimat Devrimine kadar Osmanl Devletinde modamamda, butin Ulke
topraklarinda gecerli olan bir arazi kanununa amstlamaktadir. Arazi hakkinda
bagimsiz bir sistem yoktur. Osmarilmparatorlgu'nda, toprgin kuru mulkiyetini
mirilestirerek (devlete mal ederek) belli bir sistemelbams, kullaniimasini tapu
adi verilen bir bedel kadiginda ciftciye verilmgtir. Topragl kullanan ksi de
toprazin bainda durarak devlete pla memur haline gelmgtir. Bu sistem, Osmanli
Imparatorlgu’nun bir yandan giiclii bir orduya sahip olmasinayss, diger yandan
toprak sahiplerinin feodal bey nitgli kazanarak gejmelerini ve guglenmelerini
engellemgtir. Bu toprak mudlkiyeti sistemine “Dirlik Sistemiadi verilmitir. Bu
sistemde, devletin kuru mulkiyeti devlete aittiiirllx sahipleri, toprg isleyen reaya
adi verilen ciftcilerden belli oranli vergi almakkkina sahiptir. Buna kaik dirlik
sahibisahis, savazamaninda saya geliri ile d@ru orantili olarak atl asker (cebel)
gondermek zorundadir. (Demir,2002-2003)
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Dirlik sistemine gore g toprak turt vardir.
e Miri Topraklar:

Iyeligi devlete ait topraklardir. Bu topraklar Osmaiinparatorigu’nun asker
yapisina uygun olarak has, zeamet ve timar adgnyata dirliklere ayrilmg ve
bunlarin geliri askeri gorevler kahginda kiilere birakilmgtir. Has topraklar,
padsah, padiah yakinlari, vezirler, beylerbeyi ve sancak begker verilen, geliri

yuz bin akgeden fazla olan topraklardir.

Zeamet topraklar, alay beyleri ve birinci derecedemlet memurlarina verilen geliri

yirmi bin ile yiz bin akce arasindaki topraklardir.

Timar topraklar, sipahilere verilen geliri G¢ bite iyirmi bin akce arasindaki

topraklardir.

Bunlardan bgka geliri GU¢ bin akgeden daha az olan yurtluk vekbklar da
bulunmaktadir. Miri toprak sisteminde, Kanuni Salt&lleyman’in son yillarinda
baslayan bir bozulma gorilmektedir. Sahipsiz kalanlikderi acik arttirma ile
isteklilere dgitilmaya balanmstir. Bu yonteme iltizam adi verilgtir. Iltizam,
topraklarin istekli kjilere bir verginin yillginin, daha sonralari da birkag yiliin

pesin para kagiliginda birakilmasi olarak tanimlanmaktadir.
* Miulk Topraklar:

Oslir ve harag vergisine planms topraklar olmak tizere ikiye ayrilan vesikie en
gens anlami ile kullanma hakki veren topraklardirsi© topraklar yalnizca
Musliman halka verilen topraklar, hara¢ topraklaayrgnislimlere verilen
topraklardir.

« Vakif Arazileri:

Vakiflar, insancil ve ruhsal amacli, kamu yaram iurulmus kurumlardir. Vakiflara

Osmanliimparatorlgu tarafindan bazi ayricaliklar tanirgtm.

Vakifa ait mallar satilamaz, gistirlemez, haciz edilemez, zorla alima konu

olamaz.

Dini amagla bir tesis yaptirmak isteyen hicbir #ayabi tutulmaz.

Bu tdr kullanimlarin ve vakiflarin bir tizeldii gi vardir, dokunulmazdir.

Vakiflara vergi muafiyeti taninrgtir.
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- Vakif kuran, vakif yonetiminin diizenlenmesinde &mnen serbesttir.

Bu ayricaliklar vakif kuran kileri aslinda sahip olmadiklar topraklari ve delimi,
kendi ya da ailelerinin geleceklerini teminat atialmak maksadiyla kullanmaya
itmistir. Bu da dini, hayri ve kamu yarari amaciyla Karus olan vakiflari zamanla

yozlastirmis ve amagclarindan saptirghr.

Osmanli imparatorlgu'nda 1839 Tanzimat Fermani ile styan kanunlgma
hareketleri tanmaz hukukunu da dizenlegi. Tanzimat donemi, toprakta
mlkiyet sisteminin, bati hukuku cercevesinde veedin batininde uygulangibir
donemdir. Tanzimat Fermani ile 1858 yilinda cikamtArazi Kanunnamesi'ne kadar
gecen surede miri toprak mulkiyeti kurallarinin Apa Ulkelerinin  malkiyet
anlaysina goére dgistirmesi yolunda hazirliklar yapilgtir. 1858 yilinda cikartilan
“Arazi Kanunname-i Himayunu” Osmanimparatorlgu’nda toprak hukuku ile
ilgili ilk ayrintih kanun nitelgi tasimaktadir. Bu kanun, toprakta mulkiyggkillerini
ayrintili olarak tespit etmekte ve her bir mulkigettirinin kurallarini da
gostermektedir. Bu kanuna gore Osmamiparatorlgu sinirlari igerisindeki araziler
bes ana gruba ayrilngtir. (Demir,2002-2003)

* Devlet Topraklari (Arazi-i Miriye):

Ulke topraklarinin gesi bir kismini igine almaktadir ve ciplak mulkiyete\dete

aittir. Bu arazilerin nitefii tarla, cayirlk, yaylak, klak, korudur ve gletiimek tzere
sinirsiz olarak koyliuye (reayaya) verilmektedir. @evir slemi devleti temsil eden
memurlar tarafindan yapilmaktadir. Miri araziler etinde miras hakki

bulunmaktadir.
* Vakif Topraklar (Arazi-i Mevkufe):

Vakif, sosyal yardim amaciyla bir maln bir haygine tahsisidir. Arazi

Kanunnamesi ile vakif topraklari ikiye ayrilgtir.

Sahih vakiflar; bu vakiflarda, mulk arazi, ona rkablan kki tarafindan zamanla

sinirh olmamak Uzere bir haysi icin ayriimistir.

Gayri sahih vakiflar; bu vakiflar da ise vakfin ks olan arazi miri arazidir. Vakif,
miri araziyi tasarruf yetkisine sahip olargikin, araziyi bir hayir gine tahsis etmesi
ile kurulmaktadir.



» Kamusal Topraklar (Arazi-i Metruka):

Kamunun ya da belli bir kasaba veya koyun kullanarmayrilan pazar, panayir, yol,
koprl ve benzeri ile mera, yaylakglaklardir. Kamusal topraklar, bir malkiyet ya da
tasarruf hakkina konu olamaz, alinip satilamazisayonleri dgistirilemez, devlet
tarafindan herhangi bir cemaate ayrilamaz nitadikteBu topraklarda zamarniani

yoktur ve devlet bu topraklardan yararlanma bicirdiizenleyebilmektedir.
« Olu Topraklar (Arazi-i Mevat):

Bir kimsenin tasarrufunda bulunmayan, kamuya awyam, tarima elvesh
olmayan, koy ve kasabadan gur sesli bir adagitemeyecgi uzakliktaki araziler
olarak tanimlanmgtir. Olii araziyi ihya eden kimse, togra ancak tasarruf hakkina
sahip olabilmektedir, ciplak mulkiyeti ise devlegtir. IThya edilen 6lu arazi miri
arazi nitelgi kazanmg olsa da ancak sultanin izni ile milk toprak ngeli
kazanabilmektedir.

e Miulk Topraklar (Arazi-i Memluke):

Mulk arazi, ona malik olan kiye, en geni anlami ile kullanma hakki veren ve
milkiyet hakkina ikkin tasarruf yetkisi sdayan bir arazi malkiyeti gadidir.

Arazinin maliki, kanunun cizdi sinirlar icinde olmak kailu ile arazi satmak,
bagislamak, vakif ve vasiyet konusu yapmak gibi getasarruf yetkisine sahip
olmaktadir. Malikin dlmesi halinde toprak mirascaadevrolmaktadir. Mulk arazi
malikinin mirascisinin olmamasi ve vasiyetname Komamg olmasi durumunda

arazinin mulkiyeti devlete kalmakta ve miri ara#eligi kazanmaktadir.

Bu kapsamda bakilginda Arazi Kanunnamesi ile Osmaiinparatorlgu dahilinde
toprak mulkiyeti bazi desiklilere ugramstir. Bu kanun bi¢cim ve teknik bakimdan
bati hukuku cercevesinde ele aligimve zamanin kallarina gére moderndir. Miri
arazinin verilmesinde devleti temsil eden devletnmdari yer almgtir. Dirlik
sahiplerine verilmi tasarruf senetlerinin yerini devlet tarafindanetilenmg tugral
tapu senetleri almtir. Ana ve babaya evladin arazisinden intikal hakkinmstir.
(Demir, 2002-2003)

4.1.1.3Cumhuriyet Déneminde Toprak Mulkiyeti

Osmanl arazi sisteminin bozulmasi ve bu arazilenilk arazi haline doéniimu

sonunda Anadolu’da 0zellikle nifus gnlugunun az oldgu bazi yerlerde buyuk
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toprak sahipleri turergiir. Turkiye Cumhuriyeti'nin kurulmasi ile miri azafiilen
mulk arazisi nitegi kazanmg olmasina rgmen arazinin kuru mulkiyetinin devlette
kalma kaulu korunmgtur. Bunun nedeni, Osmanimparatorlgu’'ndan devralinan
arazi kanununun Cumhuriyet’in ilk yillarinda da wiliikte olmasidir. Bu donemde
miri arazi dizeninin bazi 6zellikleri ortadan kalbhams sadece iyilgtirilmistir. 4
Ekim 1926 tarihinde yurirlie giren 743 sayih Tirk Medeni Kanuisvigre Medeni
Kanunu esas alinarak hazirlagtm Bununla beraber Arazi Kanunnamesi dolayli
olarak ortadan kalkngtir. (Demir, 2002-2003)

4.1.2 Tapu Sicili

Bir toplumda § iliskilerinin guven icinde ydratilebilmesi icin o tophda hak ve
islem gilvenlginin sggslanmg olmasisarttir. Hak guvenfi, bir kimsenin mameleki
varliklarinda, elvegsizse bir dgisikligin onun rizasi olmadan meydana
gelmemesini, slem guvenlgi de bir kimsenin mameleki varliklarinda meydana
gelmesi amaclanan elvgri bir degisikli gin, onun bilmedii nedenlerden dolayi

onlenmemesini gerektirir.

Tapu sicili, tainmazlar ve Uzerlerindeki haklarin durumlarini gdstek Uzere
devletin sorumlulgu altinda tutulan sicildir. Tapu siciline gkin hukumler
04.10.1926 tarihinde yururgé giren 743 sayili Medeni Kanun, 22.12.1934 tadhin
yurarlige giren 2644 sayili Tapu Kanunu ve 07.06.1994 itadd yurUrlige giren

Tapu Sicil Tuz@glunde yer almaktadir.

Tapu sicili tutulurken devlet bazi ilkelere dayaalaislemleri gerceklgtirir ve bu
ilkeler cercevesinde g¢amazlara yoOnelik haklarin savunulmasina imkan

sgilamaktadir.

4.1.2.1Tapu Sicilinin ilkeleri
+ Tescililkesi:

Medeni Kanunun ilgili maddelerinde belirtifgdi gibi tasinmazlar Gzerindeki ayni
haklar ancak tapuya tescil ile kazanilabilir,giderilebilir. Ancak bazi istisnai
hallerde tainmaz Uzerindeki ayni haklar tapudaki tescileminden 6nce
kazanilabilmektedir. Miras, kamylarma, kgal, cebri icra ve mahkeme karariyla
iktisap tescilsiz iktisap halleridir. Bu istisnaallerde ayni hak tapu sicili gginda

kazaniimaktadir ve sonradan vyapilan tesalenni ayni hakkin kazanilmasi
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bakamindan kurucu @@, bildirici nitelik tasimaktadir. Te&anmaz sicil dginda
kazanilmasina gmen, tescil glemi yapiimadgl surece Uzerinde tasarrylemleri

yapilamamaktadir. (Umay,2008)

Medeni Kanun, tescil ilkesini mutlak olarak kabutmemi, buna istisnalar
tanimstir. Buna gore, miras, mahkeme karari, cebri icigal, kamulatirma ile bir

tasinmazi iktisap eden bir kimse, tescilden 6nce gntaazin maliki olmaktadir.
Ancak bu tainmazlar Uzerinde tasarruflemleri yapilabilmesi icin tescibarttir.

(Eren, Bapinar, 2005)

Tescil ilkesinin olumlu ilkesi; tapu siciline yapn bir tescil sonucu gan hak,
hukuken gecerli bigsekilde d@gmustur. Sicildeki tescil, ilgili oldgu hakkin varlgina
karine tgkil eder. Tescilin olumlu etkisi, Medeni Kanunun2B) maddesinde “Ayni
haklar, kitige tescil ile d@ar; siralarini ve tarihlerini tescile gére aligeéklindedir.
Tescilin olumlu etkisi sonuglarini ancak gecerlarak yapilan tesciller hakkinda
dogurur. Gegersiz tescilden taraflar yararlanamaz.ndiikiilerin gegersiz tescilden
yararlanmasi ise bunlarin iyi niyetli olmalaringgh@r. Bu nedenle, tescilin olumlu
etkisi taraflar arasinda gié ancak iyi niyetli Gcunclu kilere kagl hikim ifade
edilmektedir. (Eren, Bgpinar, 2005)

+ Sebebe Bglilik ilkesi:

Medeni kanunun 1024. Maddesine gOresitmaz Uzerinde bir ayni hakkin
kazanilabilmesi i¢in tapu siciline tescil yeterkgddir. Bu tescilin, ona esas gl

eden gecerli bir hukuksajleme dayanmasi gerekir. (Umay,2008)

Eger hukuki sebep mevcut yada gecerlgitde, ona dayanilarak yapilan tescil de
gecersiz, yani yolsuz tescil olarak tanimlanabiliapu sicilinde yapilan tescil, tadil
ve terkin glemleri gecersiz oldgu takdirde, ayni hakkin devri, tadili, terkini de
gercekleamez; bu glemlerden 6nceki ayni hak durumu vgnhi sdrdurdr. (Eren,
Baspinar, 2005)

« Belirlilik (Bireysellik) ilkesi

Ayni haklar ancak bireysel olarak belirlerymiek bir tginir veya tainmaz mal
Uzerine kurulmaktadir. Medeni Kanunun 854. Maddasinh bendine gore “Rehin
kurulurken, konusu olan ¢gammazin belirtiimesi gerekir.”olarak tanimlangtn.

Belirlilik ilkesi, ayni tescil ilkesinin bir sonuaur. Bunun icin sicildeki her
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tasinmaza acilan sayfaya kaydolacakitenazin bireysel olarak belirlengnolmasi
gerekmektedir. (Eren, Bpinar, 2005)

« Tapuya Guvenilkesi

Tapu sicilleri devlet tarafindan tutulan resmi gedir. Bu nedenle bu sicillerdeki bir
kayda guvenen kilerin bu guvenleri korunmaktadir. Medeni Kanunu@23.
Maddesi uyarinca tapudaki bir kayda givenerek d&ynihak kazanan iyi niyetli
kisilerin bu kazanmalari, tapu kaydi ga olmasa dahi tapuya given ilkesi ggre
hukuken korunacaktir. (Umay,2008)

Kanun iyi niyetli iktisabi korumaktadir. Yolsuz t#ls hukuki bir sebebe veya
borc¢landirici, bglayict bir muameleye dayanmayan tescildir. Guvéesil belirli

unsurlardan meydana gelmektedir. (Erensdaar, 2005)
« lktisap eden uglincl birgkiolmahdir:

Sicildeki tescile iyi niyetle givenerek ayni hakisap eden kimse, Uguncu birgiki
olmahdir. Sicildeki kayda taraf olarak katilmayamsi, tclncu kgidir. (Eren,
Bagpinar, 2005)

« Sicildeki bir tescile guvenilmelidir:

Guven ilkesine konu olabilecek tescil, yetkili kiapu sicil memuru tarafindan
usulline uygun olarak yapilgiteknik anlamda tescil olmahdir. Ayrica tescil,
hukuken caiz bir muhteva icermelidir. Sicile kaydiimkin ve caiz olmayan hak

veya hukuki ilgkileri iceren tescil, glven ilkesinden yararlanamaz

Tasinmazin konumu, nitedi; kaltar tarzi, dgeri ve imar durumuyla ilgili maddi
nitelikteki bilgi ve kayitlarda tapuya guven ilkegiirimez. Serh ve beyanlar,
sicildeki tescil kavramina girmegliicin, burada guven ilkesi s6z konususiigir.

Ayni tasinmaz tapuda ayri sayfalarda ayrsiler adina cift (muikerrer) olarak
kaydedilmise, kayit sahiplerinden hicbiri gtven ilkesindemayenamaz. Boyle bir
durumda maddi hukuka gore gercek hak sahibindesajktedilen ayni hak gecerli

olmaktadir.

Guven ilkesi, hakkin kazanilmasi veya korunmasn itgscilin zorunlu oldgu
hallerde, kaydin sicilde mevcut olmamasini da &apktadir. Buna kaufik kanuni
ipotek hakki, sicile tescile gerek olmadangdasundan, tzerinde kanuni ipotek

bulunan bir tainmazi iktisap eden kimse, sicilde ipotek kaydibulunmadgini ve



dolayisiyla iyi niyetli oldgunu ileri stirememektedir. Bu durumdaitemaz ipotekle
yukli olarak iktisap edilmi olmaktadir. Tescilin kurucu veya bildirici niteté
olmasi, iktisabin ivazl veya ivazsiz olmasi, giv&esinden yararlanma yoninden
sonucu dgistirmemektedir. (Eren, Bainar, 2005)

* Ayni bir hak iktisap edilmelidir:

Guven ilkesi sadece ayni haklarin iktisabinda sémuku olur. Bunlar, mulkiyet
hakki ile sinirli ayni haklardir. Buna kdrk, gtiven ilkesi tainmazla ilgili alacak
haklarinin §ahsi haklarin) iktisabinda s6z konusu olamaz. Tagiine serh edilms

sahsi haklarin given ilkesinden yararlanip yararlayew&! doktrinde targmalidir.

Tasinmaz rehini ile tenim edilen bir alacak hakkinktisabi, rehin tarintn ipotek
veya ipotekli bor¢ senedi ya da irat senedi olmagire dgismektedir. Alacak
hakki ipotek ile temin edilmse, iyi niyetli miktesibin korunmasi, sadece rehin

hakkinasamil olup alacak hakkini kapsamamaktadir.

Sicilde guven ilkesi alacak haklarinda s6z konusmamaktadir. Buna kaufik
ipotekli bor¢ senedi ile irat senetlerinde hem mefkki hem de alacak hakki given
ilkesinin kapsamina girmektedir. (Eren,sBanar, 2005)

» lktisap eden iyi niyetli olmahdir:

Sicildeki kayda guvenerek ayni hak iktisap edendamiyi niyet sahibi olmalidir.
Sicildeki kaybin yolsuz oldiunu bilmeyen veya gosteglibitiin ¢cabalara gmen
bilecek durumda olmayan miiktesip, iyi niyetlidigi niyet, ayni hakkin iktisap
edildigi Ozellikle mutlak tescil ilkesine goére tescilinaydin yevmiye defterine
yapildgr anda mevcut olmalidir. Miktesibin tescilden saxagdin yolsuz oldgunu

ogrenmesi iyi niyetini ortadan kaldirmamaktadir. (ErBapinar, 2005)
« lyi niyetli Ggcuincl k§inin iktisabi gecerli olmalidir:

Yolsuz tescil sahibinden ayni bir hak iktisap edgnniyetli G¢incu kginin bu
iktisabi gecerli olmalidir. Yetkisiz temsil durunam da bu ilke gecerlidir. (Eren,
Baspinar, 2005)

o Zaman Yoninden Oncelikilkesi

Ayni tasinmaz Uzerinde birden ¢ok ayni hak kurmak, ilkeralamimkindar. Ayni
tasinmaz Uzerinde géli sinirli ayni hak tesis edilebilir. Ayni §gegnmaz Uzerinde hem

milkiyet hakki hem de sinirli ayni hak kurulgsa, sinirli ayni hak mdalkiyet
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hakkindan o6nce gelir. Aynigmmaz Gzerinde kurulngubulunan sinirli ayni haklar
arasinda da oncelik ilkesi gecerlidir. Buna gorenaa yoninden daha 6nce kurulan
sinirh ayni hak, daha sonra kurulana olanla 6kcegljir. Bu ilkenin tek istisnasi,
tasinmaz rehininde gorulmektedir. diamaz rehininde zaman yoninden oncelik

degil ipotek derecesine gore oncelilgtaaktadir. (Eren, Bginar, 2005)
+ Aleniyet ilkesi:

Medeni Kanunun 1020. Maddesinde belirgiidiizere tapu sicilleri aleni sicillerdir.
Tapudaki tescil slemiyle ilgisi oldygunu kanitlayan her ilgili ki tasinmazla ilgili
sicili ve evraki inceleyebilmektedir. Bunun sonumarak da hi¢ kimse tapudaki bir
kaydin varlgindan haberdar olmagini, bilmedgini iddia edememektedir. (Umay,
2008)

Tapu sicilinin aleniyet ilkesinden iki dnemli sonugkmaktadir. Birinci sonug,
tescilin (sicilin) hakka karine §&il etmesi, ikinci sonug ise iyi niyetli G¢tncuskiin
hak iktisabiyla ilgilidir. Buna gore, sicildeki bikayda iyi niyetle givenerek ayni hak
iktisap eden dcuncl ¢nin bu iktisabli korunmaktadir. Aleniyet ilkesingonucu
dogrudan tapu siciline guven ilkesi ilegkilidir. (Eren, Bgpinar, 2005)

« Ayni Aciklik (Aleniyet, Her Tasinmaza Ayri Bir Sayfa Aciimasi)ilkesi

Bu ilkeye gbre her tanmaz icin tapu sicilinde gamsiz bir sayfa acilmakta ve
tasinmaz bu sayfaya kaydolunmaktadir. Bu sayfada mélkj tainmaz
mukellefiyetine, irtifak ve rehine #kin tesciller yer almaktadir. Bu sayfalarin
batind, tapu sicilinin esasini gturan tapu kitgini meydana getirmektedir. Ayni
alenilik ilkesine, ayni tapu sicili sistemi de dienektedir. (Eren, Bgpinar, 2005)

« Sinirh Sayiilkesi

Tasinmaz mal Uzerinde kurulabilecek ayni hak turleanikda sinirli olarak
saylimstir. Bunlar, mulkiyet, sinirh ayni hak ve rehinkkadir. Bu haklarin dinda
taraflar s6zlgme ile yeni bir ayni hak tiri kuramazlar. BunasKkek taraflar sinirsiz
sayida alacak hakki kurabilirler. Ayni haklarda gdicolan sinirli sayi ilkesinin
sebebi, mutlak nitelikte olan bu haklarin herkesasikileri surtlebilmesiyle
aciklanabilir. (Eren, Bgoinar, 2005)

Tasinmaz Uzerinde kurulacak ayni hak tdrleri sinirldugu gibi, bu haklarin

kapsamlari da sinirlidir. Taraflar, malkiyet veyaidi ayni haklarin kapsamlarini



aralarinda yapacaklari sOogtee ile dgistiremezler. Bu ilkeye *“ayni haklarin
muhtevalarinin sinirlign ilkesi” denilmektedir. (Eren, Bainar, 2005)

»  Devletin Sorumlulugu ilkesi:

Medeni Kanunun 1007. maddesine gore tapu sicilleviet tarafindan tutulan resmi
siciller olmasi nedeniyle bu sicillerin yagltutulmasindan dolayr @an buatin
zararlardan devletin sorumlu olglu hilkmu getirilmgtir. Bunun sonucu olarak da
tapu sicilindeki kayitlar dgru tutulmaz ve bundan dolayi bir kimse zarar g@ibg
zararin tazminini devletten talep edebilmektedimg@y, 2008)

Devletin, tapu sicilinin tutulmasindan gem sorumlulgu hukuki nitelgi itibariyle
sebep sorumlugudur. Bu nedenle, tapu sicilini tutan memur kuswilomasa bile,
zarar, sicilin tutulmasindan gmussa, devlet bu zarardan sorumludur. (Eren,
Baspinar, 2005)

Medeni Kanun’un 1007. Maddesine gore Ucunginki ugradgl zarardan sorumlu,

devlettir. Tazminat davasinin devlet (hazine) aleglaciimasi gerekmektedir.

Devletin, tapu sicilinin tutulmasindan gen zararlardan g@n sorumlulgu bazi
sartlar cercevesinde gecerlidir.

- Zarar, tapu sicilinin tutulmasindan groalidir.
- Tapu sicilinin tutulmasi hukuka aykiri olmalidir.
- Tapu sicilinin tutulmasindan bir zararg@ous olmalidir.

- Sicilin tutulmasindaki eksiklik ile gercelgen zarar arasinda uygun illiyet
bagl bulunmalidir.

- Tapu sicil gérevlisinin kusurgart desildir. (Eren, Bapinar, 2005)

Tapu sicilinin tutulmasi kavrami, ayri ayri pek cekyida fiilden olgan bir faaliyeti

ifade etmektedir. Tapu sicilinin kendinden beklenaleniyet goérevini yerine
getirebilmesi icin, kanun, tizik ve yodnetmeliklerdeili tutanlarca yapilmasi
ongorilen idari fiillerin tima bu kavrama girmekiredlapu sicilinin tutulmasi ile
ilgili faaliyeti yuritmekle Tapu ve Kadastro Gemélidurligt gorevlendirilmgtir ve

tapu sicili, bu Genel Mudurfiiin denetimi altinda esas itibariyle tapu sicil mnfuha
ve memurlan tarafindan tutulur. Medeni Kanunun.9¥addesinde belirtileni tapu

sicili kavrami, hem asli hem de fer'i sicilleringi alir. Bununla beraber, fer'i siciller
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aleniyet ilkesinden vyararlanma&aindan, bunlarin yolsuz tutulmasi ancak asli
sicillerin yolsuz tutulmasina sebebiyet vererek4arara yol acgabilir. Bu bakimdan
Devlet'in sorumlulgu yoninden ilk planda asli sicillerin tutulmasi @ne

tasimaktadir.

4.1.2.2Tapu Sicilinin Bilesenleri

Medeni Kanun’un 997’inci maddesine gore $iramazlar Uzerindeki haklari
gostermek Uzere tapu sicili tutulur. Tapu sicéipt kUt ve kat mulkiyeti kitgu

ile bunlari tamamlayan yevmiye defteri ve belgaler planlardan olgur. Sicilin

ornezi, nasil tutulacg ve yardimci siciller tlizukle belirlenir.’seklinde ifade
edilmistir.

Tapu siciline tainmaz olaralgunlar kaydedilir:

- Arazi,

- Tasinmazlar tzerindeki gamsiz ve surekli haklar,
- Kat mulkiyetine konu olan gamsiz bolimler.

Arazinin tapu siciline kaydi, 6zel kanun hiukimleritabi olmaktadir. Bamsiz ve
surekli haklarin kaydedilmesi icin gereklikdlar ve usul tizukle belirlenmektedir.
Kat mulkiyetine konu olan [gamsiz bolimlerin tgnmaz olarak kaydi, 6zel kanun
hikumlerine tabi olmaktadir.

Tapu sicili ana ve yardimci sicillerden glu:
Ana siciller:

* Tapu Kutigu:
Tasinmazin hukuki durumunu aciklayan ana defterdirelOnulkiyet konusu olan
tasinmazlara ilgkin mulkiyet hakki, yasa ve tuzuk hukimlerine géeeh ve tescil
gerek batun hak ve yukumlultukler tapu kgiinde yer almak suretiyle tapu sicilinin
sgiladigl glvenceye kawmaktadir. Ayni haklarin domasi, dgistiriimesi,

gerceklgtiriimesi bu kitige yapilan tescile [ga olmaktadir. Her tanmaz ayri bir

sayfaya kayit edilmektedir. Tapu kgtinin Uzerinde kazinti, silinti, c¢ikinti

pafta, ada, parsel numaralarigitemazin bulundgu semt, mahalle, kdy, mevki,

sokak bilgileri, tainmazin ylzoélcimu, $anmazin nitelgi, umum numarasi, husus
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numarasl ve nevi, §gmmaza aiterhler, tainmazin mafinin adi, soyadi, baba adi,
iyeligi edinme sebebi, satbedeli ve kayit tarihi ile yevmiye numarasisitemaz
tzerine kurulms irtifak haklari ve taanmaz mukellefiyetleri ile bunlarin kayit tarihi,
yevmiye numarasi, beyanlar hanesgjrimaza ilgkin rehinler ve bunlarin mahiyeti,
tesis tarihinde alacaklilarin adi, soyadi, baba athcak miktari, faizi, rehinin
derecesi, suresi, kayit tarihi, yevmiye numarasréhin hakkindaki diincelere yer
almaktadir. (Demir, 2002-2003)

* Kat mulkiyeti kitgu:

Ulkemizdeki tapu sicil sistemine gore hegitamazin, kitgun ayri bir sahifesin
tescilini sart kasmaktadir. Kat mulkiyetine konu olan angitanaz 6zel mulkiyet
olarak tescili gerekli olan gamsiz bolimlerinden her birinin ayr ayri sahifeler
tescil edilmesi gerekmektedir. Boylece kat malikler mulkiyet hakkina igkin
tasarrufi glemlerine aciklik ve kesinlik gganabilmesi muimkin olmaktadir. Kat
Mulkiyeti Kanunu’nun 11. Maddesine gore “Kat mul&ty, tapu sicil kitgine gore
tutulacak kat mulkiyeti kitgiine tescil olunur, bu kanunda aksine hikim olmadikg
tescille ilgili genel hikumler, kat mulkiyeti kigtine yapilacak tescillerde uygulanir”
denmektedir. (Esmer, 1990)

e Yevmiye defteri:

Tapu kitigune tescil edilen ayni haklarin siralarini belireydninden énemli bir
defterdir. Medeni Kanununda yer alan “Ayni hakléescil ile dgar ve sira ve
tarihlerini tescil kaydina gore alirifadesi ile yevmiye defteri vurgulanmaktadir.
Tapu kitigl Gzerinde glem yapilmadan oOnce, mudlkiyetin nakli, ayni hakiar
kurulmasi, tadili veya terkini ile ilgili yazili temler, bavurma tarihine ve sirasina

gore yevmiye defterine kaydedilirler. (Esmer, 1990)
Yardimci siciller:
* Mal Sahipleri Sicili:

Bir bdlgedeki tainmaz sahiplerinin adlarini, oturduklari yeri vehipaolduklari

tasinmazlarin mahalle, sokak ve kutik sahife numaralar gosteriimesine ve
bdylece malikinin adi ile tanmazlarin tapu kagundeki kaydinin bulunmasina
yarayan yardimci sicil defteridir. Bustamazlardan herhangi birinin mal sahibinin

mulkiyetinden ¢ikmasi halinde ona ait parsel vafeatumaralari kirmizi murekkep
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ile cizilerek, bu tanmaz onu iktisap edenin mal sahipleri sicilindelaart veya
Onceden dier tginmazlari icin aciliny bulunan isme kaydolunur.

« Aziller Sicili:

Vekaleten azillerin vekalet verenin soyadiniig barfine gore kaydedildi sicildir.
(Umay, 2008) Vekil aracgm ile yapilan glemlerde vekilin azledilmi olup
olmadgini kontrol olang! sgslamaktadir. Azil siciline kayitslemi tarih, saat, dakika
kaydi tutularak gercelkgérilir. Vekalethameye dayalislem geldginde bu sicilden
bakilarak vekaletnamenin gecegilkontrol edilmektedir. (Demir, 2002-2003)

*« Duizeltmeler Sicili:

Ilgilisinin  kusuru olmaksizin tapu kigine yanls olarak yapilmg tescillerin

diuzeltiimesine ve dizeltme nedeninin aciklanmagarayan defterdir. Dlzeltmenin
tarihi icerigi ve sira numarasi ile yazilmaktadir. (Demir, 2QIB3) Yevmiye

defterine yazilmasi gerekmeyen dizeltmeler bu oeftesebepleri ile
kaydedilmektedir. (Umay, 2008)

« Kamu Orta Mallari Sicili:

Mera, yaylak, kglak gibi kamu orta mallarinin yaziigisicildir. (Umay, 2008) Bolge
itibariyle tutulan bu sicil kamu orta mallarinin fia kdy yada belediyeye ait
oldugunu gostermektedir. Bu sicil tescil mahiyetinde ajap bilgi mahiyetindedir.
(Demir, 2002-2003)

Medeni Kanunun 928. Maddesine gore tapu sicilyjntaazlarla ilgili ayni hak
ili skilerine aciklik getirmekle, gerek hak, gerglem guvenlgine buyik bir katkida

bulunmaktadir.



4.1.3 Tginmazlara Yonelik Ayni Haklar

TASINMAZA YONELIK
HAKLAR

l

AYNI HAKLAR

(Herkese kars ileri siiriilebilir.)

l

SAHSI HAKLAR

l

‘ Miilkiyet Hakk1 ‘

v
| Hakkmn Sahibine Gore |

v

Alacak hakki. (Borgluya karsi ileri siiriilebilir. Ancak 3 kisiye
l karsi ileri siirebilmek icin tapu kiitiigiine serh edilmesi gerekir.)

‘ Siirli Ayni1 Haklar

y

v v

| Esyanin Niteligine Gore |

| irtifak Haklar |

| Tasinmaz Yuki |

I Rehin Haklar1 I

Tek Kisgi Birlikte Tasimr | Tasinmaz Esyaya Bagli Kisiye Bagh
Miilkiyeti Miilkiyet Miilkiyeti Milkiyeti Irtifak Irtifak
(Zorunlu olrak kisiye baglt
Payli Miilkiyet Kisiye babin ik heleon
esyaya baglt irtifak olabilir.)
Elbirligi Miilkiyet

Tasmmaz Tasimir
Rehni Rehni

ipotek
Ipotekli Borg Senedi

Irat Senedi

Zorunlu olarak kisiye
bagli irtifaklar

intifa Hakki

Oturma Hakki1

v

Kural

olarak

devredilebilen

irtif:

klar

> Ust Hakki

— Kaynak Hakk1

Kural olarak
devredilemeyen
irtifaklar

Gegit Irtifalka

Aus Egitimi

Spor Alani

Belirli bir yararlanmaya

hizmet etmeye kurulmus
diger irtifaklar

Sekil 4.1 : Tasinmazlara Yonelik Ayni Haklar (Ozmen, 2009)
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4.1.3.1Mulkiyet Hakki

“Kendisinin olan birsey Uzerinde, yasaya uygun bir bigcimde, diggdistedisi gibi
kullanma hakki bulunma durumu, kendisinin olgeyi istedgi gibi kullanabilme
hakkini veren yasal gkidir.” (Puskulligzlu, 1999, s:836)

Malik, mulkiyet adi verilen ikkinin birinci Ogesidir ve kagimiza kii olarak
ctkmaktadir. Bu ki gercek ksi olabilecesi gibi tiizel ksi de olabilir. Nesne ise
tasinir olabilecgi gibi tasinmaz da olabilir. Ayrica zamanla patent hakki,séis
senetleri Gzerindeki haklar v.b. gibi gayri maddklar da miulkiyete konu olngtur.
Ayrica sosyal gejime sureci icinde, bazeylerin mulkiyete hi¢ konu olamayaga
(acik deniz, ceset gibi), bagylerin devletin hikim ve tasarrufu altinda bulufana
nedeniyle (tuz, maden gibi) bazilarinin da kamui mlahalari (adliye binasi, karakol
gibi) dolayisi ile 6zel mulkiyet konusu sayilamagklar ortaya cikntir. Iliski ise,
elde bulundurma, Bkasina engel olma, kullanma, yararlanma, tasartoiee

yetkileridir.

20.10.1982 gin ve 2709 sayili Anayasa’'mizin 35. déathde miulkiyet “Herkes
milkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar @ndkamu yarari amaci ile ve
kanunla sinirlanabilir. Mulkiyet hakkinin kullani&sl toplum yararina aykiri
olamaz.”seklinde hikme hganmstir. Malkiyetin bir hak oldgu, bunu ancak kamu
yarart amaci ile sinirlama getirilebilgce ve toplum yararina aykir

kullanilamayacg hilkme bglanmstir.

Medenin kanunun 683. Maddesinde mulkiyet hakkigerigi “Bir seye malik olan
kimse, hukuk dizeninin sinirlar icinde, ey Uzerinde dilgi gibi kullanma,

yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahipfialik, malini haksiz olarak
elinde bulunduran kimseye kaiistinkak davasi acabilegegibi, her tirli haksiz el

atmanin 6énlenmesini de dava edebilgeklinde hilkme bganmstir.
Mulkiyet hakkinin kapsami Gge ayrilgtir.
« Bdtunleyici Parca:

Medeni kanunun 684. Maddesinde “Beye malik olan kimse, geyin buttnleyici

parcalarina da malik olur. Butlnleyici parca, yeaeetlere gore asgeyin temel

unsuru olan ve osey yok edilmedikce, zarara gratiimadikca veya vyapisi
degistirilmedikge ondan ayrilmasina olanak bulunmayarcadir.” seklinde hikme
baglanmstir.
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« Dogal Uriinler:

Medeni kanunun 685. Maddesinde “Bieyin maliki, onun UrUnlerinin de maliki
olur. Urtinler donemsel olarak elde edilensaloveya hukuki triinleri ile bigeyin
Ozgulendgi amaca gore adetler ggreondan elde edilmesi uygun gorilenseh
verimlerdir. Daal drUnler asil seyden ayrilincaya kadar onun batinleyici

parcasidir.’seklinde hilkme bganmstir.
* Eklenti

Medeni kanunun 686. Maddesinde “Beye iliskin tasarruflar, aksi belirtimedikce
onun eklentisini de kapsar. Eklenti aggly malikinin anlailabilen arzusuna veya
yerel adetlere goregletiimesi, korunmasi veya yarar gs&anmasi icin asllseye
surekli olarak 6zgulen ve kullaniimasinda bitilene, takma veya &a bir bicimde
asilseye bglh kilinan tginir maldir. Eklenti, asgeyden gegici olarak ayrilmakla bu
niteligini kaybetmez.” olarak tanimlansgtur.

Medeni Kanunun 687. Maddede de eklenti sayilmayaml&kme bglanmstir. Bu
maddeye goére “Asgeye zilyet olan kimsenin sadece gecici olarak kuasi veya
tuketmesi icin O0zgulenen ya da asdyin Ozel nitelgi ile herhangi bir ilgkisi
bulunmadan sadece korunmak, satilmak veya kirayalmek Uzere onunla
birlestirilen seyler eklenti sayllmaz $eklinde tanimlanngstir.

Bunlara bgli olarak tginmazlara yonelik ayni haklar kapsaminda mulkiyakkn

hakkin sahibine gorgu sekilde ayriimstir:

*  Bagimsiz Mulkiyet:
Bagimsiz miulkiyet 6zel ya da tuzel birskiin bir nesne Uzerindeki tek faa
iyeligidir.

» Birlikte Mulkiyet:

Birlikte mulkiyet, birden ¢ok kiinin bir nesne Gzerindeki iygidir. Medeni kanunda

birlikte mulkiyet; payl mulkiyet ve elbirfii mulkiyet olarak ikiye ayriimytir.

- Payli mulkiyet Medeni Kanunun 688. Maddesinde ‘IPayiilkiyette birden
cok kimse, maddi olarak bélunmalmayan bigeyin tamamina belli paylarla
maliktir. Bagka turlt belirlenmedikce paylasiesayilir. Paydglardan her biri

kendi payl bakimindan malik hak v.s. yukamlulikierisahip olur. Pay

52



devredilebilir, rehin edilebilir ve alacaklilar &imdan haciz ettirilebilir.”
genel kurallar ile hilkme ganmstir.

- Elbirligi mulkiyet Medeni Kanunun 701. Maddesinde “Kanuyas&anunda
ongorulen sdzkemeler uyarinca okan topluluk dolayisiyla mallari birlikte
malik olanlarin mdalkiyeti, elbiri mualkiyetidir. Elbirligi mulkiyetinde
ortaklarin belirlenmi paylari olmayip her birinin hakki, ortagh giren

mallarin tamamina yaygindiiSeklinde hilkme bganmstir.
4.1.4 Tginmazlara Yonelik Sinirh Ayni Haklar

4.1.4.1irtifak Haklart:

irtifak hakki gya ve tainmaz uzerinde bu hakka sahip olana, kullanma ve
yararlanma yetkisi gdayan, yukimli tanmaz malikini, dger bir kisiye veya bgka

bir tasinmaz malikine ka1, milkiyet hakkinin vergi yetkilerden bazilarini
kullanmaktan alikoyan ve bunlarin, irtifak hakkisahip olan ki tarafindan
kullaniimasi icin izin gerektiren, sinirli ayni hak Bu baglik altinda intifa hakki,
oturma (suikna) hakki, tst hakki, kaynak hakki, tgetiaki, atis egitimi, spor alani
hakki bulunmaktadir. (Esmer,1990)

o lintifa Hakki:

Intifa hakki, irtifak hakki olarak ayni hak nitginhi tasinmakta ve sahibine
tasinmazin malikinden ayri olarak kullanma ve yaramanhakki sglamaktadir.

intifa hakki, bu hakka sahip olanskiin hayati ile sinirhdirintifa hakki, bu hakka
sahip olan kiiye sa&ladigl hak ve menfaatler yoninden miulkiyet hakkinin gjede

ve miulkiyetten bgka diger ayni haklarin 6ninde yer alan bir hak ngieli
tasimaktadir. (Esmer,1990)

Intifa hakki, belli birsahsa bgkasina ait bir malin tam ifadesini gayan bir
irtifaktir. Sahibine, Uzerinde tesis olurifluseyden tamamiyla yararlanmak hakkini
vermektedir. (Olgac, 1974, s:717)

Tasinmaz Uzerindeki intifa hakkinin kurulmasi tapuilsie kayit ile mumkin

olmaktadir. Tescil ancak resmi senet dizenlendigtema gercekienektedir.

Intifa hakki, ona sahip olangahsina bgi bir hak olmasi ve onun 6lumi ile sona

ermesi nedeniyle Bkasina devredilemez.



e Oturma (Sukna) Hakki:

Oturma hakki, bir evde oturmak ya da onun bir kmsriggal etmek hakkidir. Bu hak
sahsa bgli haklar nitelginde old@gu icin bakasina devri veya fega mumkin
degildir.

Oturma hakki, s6zéeneden dgan bir haktir bu nedenle vasiyetname veya mirais gib
olime bgl bir tasarrufla taninmasi da mumkuinduar. Tapul sididurligiinde resmi
senet duzenlenerek tapu sicilin tescil suretiyleukuaktadir. Oturma hakkinin
kurulma yetkisi tainmazin malikine yada maliklerine aittir. Hissedamh hissesi

Uzerine kurulmasi mumkun giedir. (Esmer, 1990)

Oturma hakkinin sona ermesi hususunda Medeni Kanumkl hikimlere yer

verilmems olup, intifa hakkina dair hikiimler bu hakta dawggir denilmgtir.
»  Ust Hakki

Medeni Kanunun 726. maddesine gore “Bir irtifak kiala dayall olarak g&asina
ait bir arazinin altinda veya ustinde surekli kdtmazere iga edilen yapilarin
mulkiyeti, irtifak hakki sahibine ait olur.” Ust klai tanimlanmgtir.

Bir tasinmaz lehine kurulan ust hakki, belli kshsa bgli kalmak Gzere kurulmu

olmayansahsi irtifak hakki nitelii tasimaktadir. (Esmer, 1990)

Ust hakkinin kurulmasinda, taraflar bu hakkiskaaina devredilemeyegiaei ve
mirasciya intikal etmeye@mi kararlagtirmamslarsa bu hak, B&asina devir

edilebilir ve mirascgiya intikal etmektedir.

* Kaynak Hakki:

Kaynak hakki Medeni Kanun'un 756. maddesinde “K&jara arazinin biittnleyici
parcas! olup, bunlarin mulkiyeti ancak kaynadikkazinin mulkiyeti ile birlikte
kazanilabilir. Bagkasinin arazisinde bulunan kaynaklar Gzerindeki, Hak irtifak

hakki olarak tapu kugiine tescil ile kurulur.” olarak tanimlangtir.

Kaynak Uzerindeki irtifak hakki sahibi, bu sifaiaskasina ait arazideki suyu almak
veya onu kendi arsasina aktarabilmek hakkina sahiptalik, kaynak hakki

sahibinin busekildeki yararlanmasina izin vermek zorundadir.

Hilafi taraflarca kabul edilmemiise, kaynak tzerindeki irtifak hakki, dgk@sina

devir edilebilir ve mirascgiya intikal etmektediEgmer, 1990)
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«  Gegitlrtifaki:

Yol ihtiyacinin giderilmesi amaci ile yolsuzstamazin malikine taninan irtifak
hakkidir. Medeni Kanun'un 747. Maddesinde §ifemazindan genel yola ¢ikmak
icin yeterli gecidi bulunmayan malik, tam bir beddsiliginda bir gecit hakki
taninmasini kowgularindan isteyebilir. Bu hak, ilk énce kendisindbn gecidin
istenmesi 6nceki mulkiyet ve yol durumuna gore ggum digen konguya kagl ve
daha sonra bundan en az zarar gbrecek olagakkdianilir. Zorunlu gegit iki tarafin
menfaati gozetilerek belirlenirgeklinde tanimlannstir.

Gegit hakki, ilgili tapu sicil mudurgiinde dizenlenecek resmi senede veya
mahkeme kararina dayandiriimaarttir. Bu kagullarda kurulacak gecit hakki tapu
kitugunde beyanlar hanesine gile irtifak hakki kapsaminda her iki ggmazin
irtifaklar sitununa kaydi yapiimaktadir. (Esmer9Qp

+ Diger irtifak Haklari:

Diger irtifak haklari, herhangi bir i veya topluluk lehine belli bir yararlanmaya
yonelik olmak kaydiyla, resmi senetle kurulabilertifak haklaridir. Medeni
Kanunun 838. Maddesine gore "Maliksitamazi Uzerinde herhangi birskiveya
topluluk atg egitimi veya spor alani ya da gegcit olarak kullanikrgibi belirli bir
yararlanmaya hizmet etmek Uzerelairtifak haklari da kurabilir. Bu haklar, aksi
kararlatirilmis olmadikca bgkalarina devredilemez ve mirascilara gecmez. Bu
haklarin kapsami, hak sahibinin gden ihtiyaclarina gore belirlenir. §immaz lehine

irtifaklara iligkin hiikumler, bu tir irtifak haklarina da uygulahdenmitir.

4.1.4.2Rehin Haklari

Tasinmaz rehin hakki, bir gsnmaz malikinin o tanmazla sorumlu olmak Uzere
diger bir kimseye bigey vermek veya yapmakla yukimli kilan sinirl algaktir.
Kurulmasi i¢in tapu kutgline tescikarttir. Tescilde, tanmaz yukindn dgeri olarak

Turk parasi veya yabanci para ile belirlepbir miktar gosterilmektedir.

Tasinmazlar Uzerindeki rehin haklari Medeni Kanun’'ub08- 973 maddelerinde
dizenlenmy olup, alacakliya rehinin konusu olgeyi borcun ifa edilmemesi halinde
icra vasitasi ile sattirilip sauleseri Uzerinden alagani dncelikle tahsil etme hakkini
veren sinirli bir ayni haktir. Kanuna gére ipotgdgtekli bor¢ senedi ve irat senedi

olmak Uizere (¢ Gé tasinmaz rehini tanimlanrstir. (Ozkaya, 2009)



+ Ipotek:

Bir alac&in teminati olarak bir tanmazin kagihk gosterilmesi yani bir borcun
teminine tahsis edilmesi anlamina gelmektedir. Reddacaklisi alagani ipotek
edilen tginmazin dgeri Gzerinden alamagh takdirde, bor¢lunun gder mallarina
miracaat edebiliripotek edilecek tanmazin mutlaka borcluya ait olmasart
degildir.

Ipotezin kurulabilmesi igin once ipotek edileceksitamazin maliki ile alacakl
arasinda bir antma yapilmassgarti aranmaktadir. Rehin sogheesi adi altindaki bu
anlama ile malik tainmazini belli bir borcun teminati olarak gostermagcakliya
taahhit eder. Bu sozlme ilgili tapu sicil mudurlginde yapilmasi ve bu hususta

resmi senet dizenlenmesi gerekmektedir.

Bazi hallerde alacaklilar rehin sogigesi olmaksizin kendi lehlerin bir rehin hakki
kurulmasi icin tescil talebinde bulunmak yetkisisghiptirler. Kanuni Rehin adi
verilen bu glemi yapma yetkisine sahip olan alacaklilar Med&anun’un 893.

Maddesindgoyle belirtilmistir:
- Satstan dgan alacg icin satilan ts&snmaz tzerinde saticl,

- Elbirligi ortakligina giren tainmazlarda paykmadan dgan alacaklari icin

birlikte mirasci olanlar veya ger elbirligi ortaklari,

- Bir tasinmaz Uzerinde yapilan yapi veyaeli islerde malzeme vererek veya
vermeden emek sarf ettikleri icin malzeme ve emekilkgl olarak malik

veya Yyikleniciden alacakli olan alt yuklenici veaanaatkarlar.

Rehin hakkinin dgabilmesi icin tainmaz maliki ile alacakh arasinda bir rehin
sOzlemesinin yapilmy ve bu sézlgmenin tapu siciline tescil edilmesarttir. Bu
tescil tapu sicil kitguintn rehinler sttununa kayit edilmektedir.

Ipotek tesis etmeslemi aciklik, belirlilik, teminat ve sabit dereceldkelerine
tabidir.

Tasinmaz rehininin 6zellikle ipofgn resmisekilde yapilan bir hukuki muamele ve

tapu siciline tescil ile dgmasi gereklilgi agiklik ilkesini temsil etmektedir.

Belirlilik ilkesi tasinmaz rehininin hem konusunun hem de teminatigkiltettigi
alacak miktarinin tam olarak belirleryroimasi gerekligini ifade etmektedir. Bu

belirlilik konuda belirlilik ve alacakta belirlilikilkesi olmak tzere iki ayri gak
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altinda incelenmektedir. Konuda belirlilik ilkesirgbre rehin edilecek ¢mmaz,
rehin kurulgu sirasinda tahsis edilmelidir. Alacakta belirlilikesine gore tganmaz
rehini bir alacga teminat olmak Gzere kurulmaktadir.sifemaz rehini, miktari Turk
parasi ile gosterilen belli bir alacak icin kurulatektedir. Alac&n miktarinin belli
olmamasi halinde, alacaklinin butin istemlerini skayacak sekilde tginmazin
glvence altina alagaust sinir taraflarca belirtiimektedir.

Teminat ilkesine gore §enmaz rehini bir alagan teminatini tgkil etmektedir. Rehin
hakki, sahibine alagani borcludan alamagh takdirde rehin edilngi olan tginmazi

icra yolu ile sattirarak satbedelinden dncelikle alma yetkisi vermektedir.

Medeni Kanun’'umuz rehin haklari konusunda sabit edeler sistemini
benimsemgtir. Sabit dereceler sistemine gorgitenaz rehin edilirken hangi ipotek
derecesine goére kayit edilirse o derecenin ifadesi ekuvvetle teminat tgkil
etmektedir. Ayni dereceden birden fazla ipotek kuasi da muumkinddr. Bir
tasinmazin Uzerinde ¢#li derecelerden ipotekler kurulmuise bu ipoteklerden
birinin sona erny olmasi ile bir sonraki derecede bulunan rehin Kefidden bu
dereceye gecemez. Malik gadmis bulunan bu dereceye yeni bir ipotek kurabilir.
Taraflar kendi aralarinda balan dereceden istifade konusunda grkkari takdir de
alacakli, kendinden 6nceki derecadéldigi anda bu dereceye ge¢me hakkini kazanir.
Buna ipotgin serbest dereceden istifade hakki denmekte vekaba husustaki
anlamanin tapu sicilineserh edilmesi halinde gecerlilik kazanmaktadir. {Wal
2005)

o lrat Senedi

frat senediseklindeki tginmaz rehini tesisinde alacakli, algoa sadece rehin
konusu olan tanmazin dgeri Uzerinden alabilir ve borc¢lunun géir mallarina
basvuramaz. Bu duruma ayni sorumluluk denmektedmat senedi elden ele

dolasmasi mimkun olan bir kiymetli evrak nitghdedir. (Yalin, 2005)

« Ipotekli Bor¢ Senedi

Ipotekli bor¢ senedi de irat senedi gibi elden aaginasi mimkin olan kiymetli
evraktir.ipotekli bor¢ senedinde alacaklinin algaeca elde edemegi takdirde aynen
ipotekte oldgu gibi borglunun malvafinin tamamina muracaat etme hakki
bulunmaktadiripotekli bor¢ senedi biciminde kurularsitamaz rehininde borclunun

sahsi sorumlulgu s6z konusudur. (Yalin, 2005)
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4.2 Tapu Sistemindeki Sorunlar

4.2.1 Tapu Sicili Mevzuati Sorunlari

Tapu sicilinin nasil tutulaga, kanun, ttzik, yonetmeliklerle dizenlestimi Tapu
sicilinde yapilan tescili terkin, @gesiklik ve benzeri glemler, asivieme faaliyetleri
sicil tutulmasi kavrami igerisinde gerlendiriimelidir. Zarar tapu sicilinin
tutulmasindan kaynaklangolmalidir. Zararin dgumu tamamen tapu sicilinin hatali
tutulmasindan ortaya cikgniolmalidir. Zarar ile tapu sicilinin hatal tutulsia

arasindan dgrudan bir bg olmalidir.

Medeni Kanun'dan once tutulmakta olan zabit defterln hatali tutulmasindan
dogan sorumluluk Medeni Kanun'un 1007. maddesi anlaaiir sorumluluk
degildir. Ancak bu zabit defterinden gacak bir zararin tazmin edilmeygcanlami
tasimamaktadir. Medeni Kanun zabit defteri icin somdotan hic bahsetmeyerek

bu konu acik birakilngtir.

Gunumuzde tapu sicili TAKBS adi verilen bir sistem ile tutulmaktadir. Bu
bilgisayar programi veyasletim sistemindeki hata ve gecikmelerden meydana

gelecek zararlardan Devlet sorumludur.

Tasinmazin mulkiyetiyle veya ayni haklar ile ilgiliaimlar, tapu sicil madur§iine
karsi dogrudan d@ruya tescilin yapilmasi emri gagmamaktadir. Bunun igin lehine
karar verilen kimsenin tapu siciline gvararak tescil isteminde bulunmasi ve gerekli
harclari yatirmasi gerekmektedir. Mahkeme karartasinmaz malikinin istemi
yerine gecmektedir. Tapu dairesi mahkeme kararlaapu dairesi uygulamakla
yukumliaddr. Uygulama imkani olmasinagn@en karar uygulanmagiise bundan
dolayr sorumluluk dgmaktadir. Devlet ve kusurlu tapu memuru Blemlerden

sorumludur.

Kadastro cabmalarinin aski ilani ile ti¢ctnctsKerin bilgisine sunulan hususlardaki
yanlglk ve eksikliklerden devlet sorumlu gi&dir. Ancak aski ilani cetvelinde
gosterilmeyen ipotek, irtifak, haciz, vakgérhi, kira gibi sinirh ayni hak veahsi
haklarin eksik ve ya yasgltespit edilmg olmasindan veya zabit defterinde mevcut
olmasina rgmen kadastro sonucu &an tapu sicillerine hi¢c aktariimasgni
olmasindan devlet sorumludur. Bununla beraber #daki cetvellerinden mevcut
hususlarin kadastro sonucu ga tapu sicillerine eksik veya yapnhktariimasindan

veya hic aktarilmamasindan devlet sorumludur. (@it 2010)
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Tapu fen calmalari ifraz, tevhit, cins dgsikli gi gibi tapu sicilinin ve tapu haritasini
guncel tutmaya yarayaglemlerdir. Bu slemler de tapu sicilinin tutulmasi kavrami
icinde deerlendiriimektedir. Bu nedenle, tapu fefemlerinden d@acak zararlardan

Devlet sorumludur.

Imar uygulamasi, yenileme ve toplgtlama gibi genj capli arazi uygulamalarinin
sonugclari aski ilanina alinarak kesjti®lmektedir. Kesinlgtikten sonra tapu siciline
tescil edilmektedir. Asli ilanina kadar olan araz biro cakmalarindan devlet
sorumlu olmamaktadir ancak ilan sonuclarinin tapmilire yanls veya eksik

aktariims olmasindan Devlet sorumludur.

Gegerli bir hukuki sebebe dayanmayagemler sonucu yapilan tescil, yolsuz
tescildir. Mevzuata aykiri ol halde bir glem yapilms ise bundan dgacak

zararlardan Devlet sorumludur. (Dértg6z, 2010)

4.2.2 Kadastro Mevzuati Sorunlari

Kadastronun iki amaci bulunmaktadir. Teknglevi sonucu bir arazinin sinirlarini
plana bglanmak ve hukukisievi sonucu bu plan sinirlar icerisinde kimin veya
kimlerin ayni hak sahibi oldiunu saptamaktir. Kadastro tespiti ile 6zel miulkiyet
konusu tainmazlar ile bunun ginda kalan kamu tasarrufundakisitamazlar

birbirinden ayrilmaktadir.

Medeni Kanun’'un 999. Maddesinin 1. ve 2. hiikmi “Onélkiyete tabi olmayan ve
kamunun yararlanmasina ayrilagitemazlar, bunlara gkin tescili gerekli bir ayni

hakkin kurulmasi s6z konusu olmadikca RK@tikaydolunmaz. Tapuya kayith bir
tasinmaz, kayda tabi olmayan birstamaza dongiirse, tapu sicilinden c¢ikarihr.”

seklinde kamu t@anmazlarina igkin uygulamayi ortaya koymaktadir.

Kamu tginmazlarindan 6zel miulkiyete elvgriolmayanlar 6zel mulkiyet konusu
yapilamamaktadir. Kadastro Kanunu'nun 18. Maddaesidi Hikminde gecen,
kanunlar uyarinca devlete kalagitanazlarin 6zel mulkiyete elvgli olmalarina ve
0zel miulkiyete konu olmalarina gamen zaman sami ile kazanilmalari mumkin
degildir. Bunlara 6rnek olarak Hazine’nin mirasgill Orman Kanunu 2/B arazileri,
mitegayyip ve firari kilerden kalan tginmazlar sayilabilir. Burada s6z konusu olan

tasinmazlar devletin 6zel mulkiyetine girmektedir.



Kadastro Kanunu’nun 18. Maddesi ile ilgili olarakelfeni Kanun’'un 715. maddesi
“Sahipsiz yerler ile yarari kamuya ait mallar, deit hilkiim ve tasarrufu altindadir.
Aksi ispatlanmadikca, yarari kamuya ait sular isgydar, tepeler, dgar, buzullar
gibi tarima elvekli olmayan yerler ve bunlardan cikan kaynaklar, $@&min
mulkiyetinde dgildir ve hicgbir sekilde 6zel mulkiyete konu olamaz. Sahipsiz yerler
ile yarari kamuya ait mallarin kazanilmasi, bakikerunmasi, gletiimesi ve

kullaniimasi 6zel kanun hiukimlerine tabidgeklinde dizenleme getirmektedir.

Sahipsiz yerlerin Uzerinde 6zel mulkiyet kurulmasiiiskin hususlar Kadastro
Kanunu'nun 17. Maddesinde “Orman sayllmayan Dewlelilkim ve tasarrufu
altinda bulunan ve kamu hizmetine tahsis edilmey@ziden masraf ve emek sarfi
ile imar ve ihya edilerek tarima elvgri hale getirilen taanmaz mallar 14.
Maddedekiartlar mevcut ise imar ve ihya edenler veya halefldina, akis takdirde

Hazine adina tespit edilirgeklinde belirtiimitir.

Kadastro tespitinde, Ozellikle Kadastro Kanunu'nd8. Maddesi g6z oOnine
alindginda daha 6nce Uzerindesitanaz mdulkiyeti dgmamsg butin tainmazlar
Devletin hikim ve tasarrufunda olmasi sebebiyleakryasa koyucunun misaadesi
ile 6zel milkiyete konu olabilmektedirler. Bu g@d@amda tainmaz, temelinde yatan
vazgecilmez nitelik ile 6zel milkiyete elvgriolmalidir. (Ozmen, Kutlu, 2009)

Kamu tginmazlarinin 6zel mulkiyete elveliiolmamasi sonucu iyi niyetle kazanimi
muimkuin olmayip, bu hususun tamiasiz oldgu cesitli Yargitay kararlari ile tespit
edilmistir. Kamunun yararina 6zgulengmnallar 6zel hukukta tganmaz mulkiyetinin
kamu hukukundan d@n kisitlamalari kapsaminda 0zle mulkiyete konleewkz ve
bu niteligi ile tapu siciline given ilkesi uygulanmamaktadliapu siciline given
ilkesi ancak tapu siciline kaydedilebilecek sitanazlara dayali olarak
gerceklgebilecek yolsuz tescillerde uygulama olgnbulmaktadir. (Ozmen, Kutlu,
2009)

Tapu sicilinde kayith bir tanmaz, sonradan kamu mali nifglkazansa dahi bu
tasinmazin Medeni Kanun'un 999. maddesi uyarinca isd®n terkin edilmesi
gerekmektedir. Kamu mallari 6zel miulkiyete konunasdgyacgindan bu nitelikte bir
tasinmaz her nasilsa 6zel mulkiyete konu bir yer dddespit edilip bir kimse adina
tapu siciline tescil edilmi veya sonradan kamu mali nifglikazanmg tasinmaz

heniliz sicilden terkin edilmemiise, iyi niyetli G¢lnct kilerin sicildeki kayda
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glivenerek bu tanmaz tizerinde bir ayni hak kazanmalari mimkigildie. (Ozmen,
Kutlu, 2009)

Medeni Kanun’'un 1007. maddesi uyarinca “Tapu sitilitutulmasindan d@an
bitin zararlardan Devlet sorumludur.” Bu anlamdami mali 6zel miulkiyete
elverili olmayan tainmaz, 6zel miulkiyete konu bir yer olarak tespiterek, kitige
0zel hukuk kgileri adina tescil olunmuise bu sicil kaydina guvenensierin
zararlarindan Medeni Kanun’'un 1007. Maddesi uyaridevliet sorumlu olmalidir.
(Sirmen, 1975)

Medeni Kanun'un 1023. Maddesi hiukmiince kadastro hiégali tespit edilnsi
tasinmazlari adina tescil yapilgnyolsuz tescil sahibinden mulkiyet veya sinirli iayn
hak edinmg kisilerin edinimi iyi niyete dayal olmalari halindeokunacaktir. Bu

kisilere kagl yolsuz tescilin dizeltiimesi davasi agilamaz.

Ucuincti kiilerin iyi niyetle edinimine dayali olarak kadasttespitinin hatali
yapilmasi sonucu ayni haklar kaybgrayan ksgilerin zararlari yolsuz tescil sahibi
kisilerden talep edilmektedir. Buna gb6re, kadastropitesile (adina tespit
yapillmamasi nedeniyle) zarargrayan Ustliin hak sahibi iyi niyetle ayni hak edinen
kimseye bgvuramamasl sonucu, adina kadastro tespiti yapilaidek zararini
tazmin etmektedir. Haksiz fiil, sebepsiz zenginle, caiz olmayan vekaletsiz i
gorme davalari sonucu zararin tazmini mumkin olgadakdirde Hazine'ye
basvurulur. Ancak bu konuda Kadastro Kanunu’nun 12 diesindeki hak diiirtict
sure ile drtgen Hazine’nin kusursuz sorumlguna iligkin haksiz fiil zaman @ami

suresi kacgiriimagh takdirde dava acilabilmektedir. (Ozmen, Kutlup2p

Tapuya kayith bir tanmaz kadastro uygulamasina tabi tutularak yhkla tapu
malikinde baka bir kimse adina tespit veya tescil edinalabilir. Tapu maliki
tarafindan bu tespite karsuresi icerisinde kadastro mahkemesine itirazasiav
acllmaktadir. Boyle bir dava aclima®sa tespit tutarianin kesinlemesinden
itibaren 10 yil icerisinde genel mahkemede iptatesxil davasi acilaraksiamazini
geri alinmasi gerekmektedir. 10 yillik stire haktotiici sire oldgundan sirenin
gecmesinden sonra dava acillmaz ve gercek malikitkiyeti hakki son bulur.
(Ozkaya, 2009)

Bir tasinmazin c¢gitli nedenlerle iki ayri tapu kaydi ile @ik kisiler adina tapuya

baglanmasi sonucu oan tapu kayitlarina cifte tapu kayitlari adi vegktedir. Cifte
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tapu olymasi halinde bir tanmazin ancak tek tapuya kaydedilmesi gepakdien
dogru (sahih) esasli ve Onceki tapuyagele verilerek oOteki tapu kaydi iptal
edilmektedir. Tapusu iptal edilen ikinci tapu kaydalikinin kendi tapu kaydindan
daha dgerli bir tapunun varfiindan haberdar olma olaghabulunmamaktadir.
(Ozkaya, 2009)

Kadastro Kanunu'’nun 22. maddesinin 2. bendi uyarikadastro ve tapulama
islemleri yapilmg tasinmazlarin yeniden kadastrosu yapilamaz. Buntaazlar ikinci
defa kadastroya tabi tutulmuse ikinci kadastro batin sonuclari ile hikimsiz

sayilir. Olgan ikinci tapu kaydi iptal edilmektedir. (Ozkay80®)

Ozel miilkiyete elvegli olmayan kamu tgnmazlarinda zamagiani ve iyi niyete
dayali edinime konu olmamaktadir. Kamu sifatl §damn davalarda verilen tapu iptal
davalari sonucu granilan zararlarin Hazine tarafindan tazmini mumkdn
olmamaktadir. 10 yillik surenin kagirfgisavunmasi ile kadastro tespitinden 6nceki
hukuki sebeplere dayali dava acilamaygacgerekcesiyle iyi niyetli Gglncu ¢derin

bu yondeki talepleri reddedilmektedir.

Ancak 6zel mulkiyete elvedii olmayan kamu tanmazlarinda hatali kadastro sonucu
olusan sicile glivenen Uguincuskerin iyi niyetli olmasi halinde Hazine'nin kuswza

sorumlulgu kabul edilmektedir.

4.2.3 Orman Mevzuati

Anayasanin 169. Maddesi, Medeni Kanun’'un, Kadadf@anunu’nun, Orman
Kanunu’'nun ilgili htikiimlerine gore Ormanlarin ddanmetve godzetimi devlete ait
olup, orman topr&a 6zel mulkiyete konu olamaz. Ancak Kamu yarariumalyzu

takdirde orman sahasi tzerine irtifak hakki kuriliagOzkaya, 2009)

05.06.1986 tarih ve 3302 sayili Kanun’lagge, 6831 sayili Kanun'un 2.

Maddesine gore;

- Oncelikle orman icindeki koyle halkinin kismen s&eytamamen
yerlestiriimesi maksadiyla orman olarak korunmasinda nbilive fen
bakimindan  hicbir yarar goérilmeyen aksine tarim nlalana
donistirdlmesinde yarar olgw tespit edilen yerler ile halen orman rejimi
icinde bulunan funda ve makilerle ortuli yerlerdéarim alanlarin

donisturdlmesinde yarar oldiu tespit edilen yerler,
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- 31.12.1981 tarihinden 6nce bilim ve fen bakimindaman nitelgini tam
olarak kaybetmi yerlerden, tarla, g bahce, meyvelik, zeytinlik, fistiklik,
fistiklik gibi ¢esitli tarim alanlari veya otlak, kiak, yaylak gibi hayvancilikta
kullaniimasinda yarar olg@u tespit edilen arazilerlgehir, kasaba ve koy

yapilarinin toplu olarak bulungu yerlgim alanlar

Orman sinirlart gina cikarilmaktadir. Bu yerler ginda orman sinirlarinda higbir
daraltma yapiimamaktadir. Bu madde hikimleri korwmaani, milli park ormani
olarak ayrilan izin ve irtifak hakki tesis edilem@anlik alanlarda ve orman rejimi
icine alinan yerlerde bu niteliklerin devami simnesi, yanan orman sahalarinda ise
hicbir sekilde uygulanmamaktadir. Orman sinirlagigia ¢ikartilan bu yerler, devlete
ait ise hazine adina, amme muesseselerine aiuigelesseseler adina, 6zel orman

ise iyeleri adina orman sinirlarsoha ¢ikartiimaktadir. (Demir, 2002-2003)

Orman tahdit ve kadastrosu daha O©nceden vyapilgarlerde yapilan 2/B
uygulamasinda da ilce, belde ve koy butgdliesastir. Orman kadastrosu ve 2/B
uygulamasi tamamlangve kesinlgemis belde ve kdylerde bu amacla tekrar gah
yapllamaz. Ancak kanunlarda gigklik yapildigi takdirde yeni kanun
degisikliklerinin uygulamasi yapilmaktadir. Orman sianl 6nceden belirlenmi
fakat orman tahdit veya kadastrosuna itiraz nedemahkemeye intikal etgiolan
2/B maddesini tayan yerler, ileride mahkemelerce verilecek kararisakli kalmak

kosuluyla Hazine adina orman sinirlargida cikarilmaktadir. (Demir, 2002-2003)

Bu nedenle bir yerin asli orman ise Uzerindeki ibiiklst yok olsa dahi bu yer
orman dgina c¢ikarilmangsa orman nitefiini yitirmemektedir. Ash orman
niteligindeki bir yer tapuya Qgansa dahi 6zel milkiyete konu olamaz. ByWitarda

tapu kaydi gecersizdir. Tapu kaydi bircok kez etigtese, ilk tesisinden itibaren
uzun zaman gecse sonraki malikler tapu kaydinargre& tainmazi edinseler dabhi
tapu kaydi iptal edilir. T@nmaz orman sifatiyla Hazine adina tescil edilirm@n

toprazina kagl zaman @mi islemez, iyi niyet korunmaz. Bu gemmaz kadastro
uygulamasi ve imar uygulamasi goégndisa bile k§i Uzerine kadastro ve imar

tapusu olgsa dahi sonug gesmez. (Ozkaya, 2009)

4.2.4 Kiy1 Hukuk Mevzuati

Anayasanin 43. maddesi, Medeni Kanunun 715. maddadastro Kanunu’nun 16.

maddesi ve Kiyi Kanunu’'nun ilgili hiikimlerine gédeniz, gol ve irmaklarin kiyi



kenar cizgisi icerisinde kalan yerler, kamunun yaabirakilan, devletin denetim ve
gozetiminde bulunan, 6zel miulkiyete konu olmayamleydir. Ancak kiy1 kenar
cizgisi icerisinin nereden geginin 6zellikle yatik kiyillarda islah imar yapilarak
degistirilen kiyilarda bilinmesi oldukca zordur. Ayrigasitli tarihlerde cikarilan kiyi
kanunlari dgisik hukaimler icermektedir. Dzal olarak kiyi kenar gizgisi tek olup
ayni yerden gec¢mesine kar bunun yerinin tam olarak tespiti olduk¢a zordur.
Degisik zamanlarda cizilen kiyr kenar cizgisi haritalardazi kiyilarin kiy1 kenar
cizgileri desisik yerlerden gecirilmgtir. Daha 6nce belirlenen kiy1 kenar cizgisinin
disinda birakilan ve tapuya glanan bir tainmaz, daha sonra mahkemece belirlenen
kiyr kenar c¢izgisinin icerisinde kalglndan tapu kaydi iptal edilir. Kiyr kenar ¢izgisi
icerisinde kalan bir ganmaz icin olgturulan tapu kaydi yok hilkmundedir. Boyle bir
tapu malikinin iyi niyet iddiasi, zamarsieni itirazi gibi hicbir savunmasina gk
veriimemektedir. (Ozkaya, 2009; Ban ve Dgerleri, 2005)

4.2.5imar Mevzuati

Anayasanin 35. Maddesine gore, Ulkemizde herkegitkipet ve miras haklarina
sahip oldgu, bu hakkin ancak kamu vyarari amaciyla sinirldeetdi ifade
edilmistir. Bu maddeye gore mulkiyet haklarinin kullanimitoplum yararina aykiri
olamayacg ifade edilmjtir. 3194 sayihiimar Kanunu'nun 18. Maddesine dayal
arazi ve arsa duzenlemesi, “dizenleyici idalem” olan imar planlarinin unsuru
niteligindedir. Imar slemleri, planlama ve uygulamgklinde kendisini gdstermekte
ve kanun hukukundan dan, kamu kudretinin belirgin olarak kullagdialanlardan
biridir. Idare zorlayici, yasaklayici ve hatta emredici yetkkullanabilmektedir.
(Turk, Turk, 2006)

Ulkemizde Anayasa cercevesinde devlet ve kamu tkizdikler, kamu yararinin
gerektirdgi hallerde yada imar planlari olan alanlarda imdanp kararlar
dogrultusunda kagliklari nakden ve pgn 6denmek kegulu ile, 6zel mdilkiyette
bulunan tainmazlarin bir kismini, gerekir ise tamamini kangulabilmekte ve
bunlar Uzerinde irtifak haklari kurabilmektedirleKamulagtirma klemindeki
kurallardan en o©nemlisi, kamgtamanin ©nce pazarlik sureti ile agdsak,
anlgllamaz ise yargl yolu ile tespit edilen bedelinigsip olarak ddenmesi ile
yapilabilmesidir. (Turk, Tark, 2006)
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Imar kanunu yerkgne yerleri ile bu yerlerdeki yapgaalarin plan, fen, shk ve
cevre kagullarina uygun tgekkulini sglamak, gerekli planlart hazirlayip
uygulamaya koymak yoniunden idari makamlara ggatkiler verilmitir. (Ozkaya,
2009)

3194 sayiliimar Kanunu'nun 18. Maddesine gore bir imar uygusimapildgi
takdirde arsanin %40 ‘ina kadar olan bolimi dizeeleortaklik payi olarak
karsiliksiz olarak alinabilmektediimar uygulamasi ile gmmazin dger kazandi
distinllse dahi artan @er cok zaman alinan duzenleme ortaklik paygedei
kargilamamaktadir. Bunun yaninda idaregitanaz Uzerinde kamu yararina irtifak
hakki kurabilmektedir.imar Kanunu'nun 18. Maddesine gére hamur kuralini
uygulatip kamuya ayrilan yerler c¢ikarildiktan somaan yerin imardaki 6nceki
tasinmazlarin konumuna ve gerine uygunsekilde eski tapu malikler adina imar
parselleri olarak yazilmasi gerekmektedir. Ancak Bwral her zaman
uygulanmamakta, tapu malikinestamazinin konumu ve @erine uygun yeni bir
parsel tahsis edilememekte, bu uygulama mulkiyeswerli ayni hak sahiplerini
zarara gratabilmektedir. (Ozkaya, 2009)

4.2.6 Vakif Mevzuati

Eski vakiflar 6nceki hukukumuzdan intikal eden gakemli bir kurumdur. Ulke
topraklarinin énemli bir bolumu eski vakif arazdgr. Cumhuriyetin kurulmasindan
sonra cikarilan 2762 sayil Vakiflar Kanunu eskkiflardaki mutasarrif hakki ve
kuru mulkiyet ikilemine son vererek Medeni Kanunggun bir mulkiyet sistemi
getirmis, kuru mulkiyetin taviz bedeli kafigi mutasarrifina ait olagani hikme
baglamistir. Taviz bedeli de tanmaz yuku ile teminat altina alingtir. Ancak asli
vakifa ait olan bir cok tanmaz, hicbirserh ve beyan olmaksizinsker adina tapuya
kayit edilmg, tapu kayitlar cgtli intikaller géormisttr. Boyle bir tainmazin tapu
kaydinda mulkiyetinin vakif oldtuna iliskin serh bulunmasa dahi taviz bedeli daha
once 6denmergiise, yuklu bir taviz bedeli ile sorumlu tutulmakiatikaline engel
teskil etmekte, bu malikler yoninden buyuk riskki etmektedir. Vakif mallarinin
zZilyetlikle kazaniimasi, Medeni Kanun’un 117. Maddige 6nlenmgtir. Kisinin tapu
kapsaminda kalan gmmazi eski vakif tapusu kapsaminda kaldekdirde eski
tarihli vakif tapusuna der verilerek kginin tapu kaydi iptal edilmekte, malkiyet
hakki ve sayir ayni haklari son bulmaktadir. (Ozk&3009)



4.2.7 Mera Yaylak Kislak Mevzuati

Medeni Kanun’un 715. Maddesi, Mera Kanunu’nun 4 dillessine gore mera, yaylak
ve kslaklar 6zel mulkiyete konu olamaz ve zamanma ile kazanilamazlar. Mera
yaylak ve kglaklar devletin denetimi ve gdzetimi altinda olugrgrlanma haklar
ilgili koy ve belediyelere ait bulunmaktadir. Ashera, yaylak ve klak olan bir
tasinmaz hakkinda alinan 6zel tapu yok ytkimundedipuTkaydi intikal gorse dahi

iyi niyet korunamaz, tapunun iptali gerekir. (Ozkag009)

4.2.8 Medeni Hukuk Mevzuati

Turk Medeni Kanunu’nun 14 ve 15. Maddeleri uyariagat etme gicu bulunmayan
kisilerin yaptiklar hukuki tasarruflar yok hikmundedvilkiyet devri veya bir ayni
hak tesisi tapu memuru tarafindan resen dizenl&rreseni sdzlgme yapilmaktadir.
Tapu kaydini devralan veya lehine sinirli ayni ledis edilen kiler, casu zaman

karsi tarafin ayirt etme guglerinin bulunmagohi bilememektedirler.

Tapulu tainmazlarin mdalkiyetlerinin devrini amaclayan s@mtelerin gecerli
olmalari, tapu memuru tarafindan resgekilde resen dizenlenmesiskituna bgli
oldugu Medeni Kanun’'un 706. maddesinde aciklagtmi Sinirli ayni hak tesisi de
sekle b&lanmstir. Kanunda ongorilegekle uyulmadan tesis edilen tapu kayitlari
gecersiz olup, her zaman iptal edilebilir.

Bir tapulu tginmaz uzun sire deniz, gol veya nehir gibi genkdrsualtinda kalirsa
bu yer kamu mal sayilagadan Medeni Kanun’'un 715. Maddesi uyarinca tapu

kaydinin iptaline karar verilmektedir. (Ozkaya, 20

4.2.9 Borglar Hukuku Mevzuati

Tapu kayitlarinin gecersiz olmasi dayandiklar ikasarruflarin gecerli olmasina
baglidir. Tapu kayitlarinin gaunlugu s6zlgmeden olgmaktadir. S6zlkgneleri batil
kilan veya fesihlerini gerektiren hukuki sebepleor@ar Kanunu'nun cgtli

hikumlerinde belirtilmgtir.

Borc¢lar Kanunu’nun 21. Maddesinde duzenlenen gabriemenin fesih nedenidir.
Ancak gabine sozyeenin kagl tarafi dgmisse iptal davasini o §i acacaktir.
Ticaret kanununun 1278. Maddesi hikmi g@ergabin nedeniyle iptal riski

dogmasinda tgnmaz malikinin kasti s6z konusu oflindan ve tazminat
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alamayacgindan sigorta soOzjenesi yapilamaz. Gabine tapu maliki sthisse
devrettpi tasinmazini geri alabilecektir. (Ozkaya, 2009)

4.3 Avrupa Insan Haklar Mahkemesi Kararlari

Medeni Kanun’un 1007. Maddesi kapsamindaki zanarleespiti ve tazmini, Turk
Yargilama Hukuku acisindan iki ayri davanin acimase kesinlgen tazminat
ilaminin da icra suretiyle tahsilini gerektirmektedTapu sicilinin tutulmasi
nedeniyle d@an zararlarin giderilmesi icin zarar goren hak Isaim, dnce tapu iptali
davasi, ardindan da Hazine'ye fatazminat davasi acmasi gerekmektedir. Zarar
gorenin tapu iptal davasini kaybetmesi, tazmingasial kazanmasi halinde, zararin
tespiti ve giderilmesi midmkin olabilmektedir. Mahkece tespit edilen zarar
tutarinin devletten tahsili deraiflas Kanunu kurallari cergevesinde ayri ve sorunlu

bir yasal sirecin tamamlanmasini gerektirmekté@ioskun, 2010)

Son on yillik verilere gore, bu tur davalarin yliEcesinde azalmadgy ve giderek
artis gosterdgi anlagilmaktadir. Bu noktada dikkat cekilmesi gereken Gremli
nokta tainmaz odakh davalarin uzun yillar sirmekte @lddur. Yargr pragi
gostermektedir ki, tanmaz mala ikkin davalar en iyi olasilikla 4 — 5 yil gibi bir

zaman igerisinde sonuc¢lanmaktadir. §kim, 2010)

Tarkiye tginmaza dayali mulkiyet ve mulkiyete ghaayni haklar konusunda ciddi
bir yargi yuku ile kan kariya kalmaktadir. Yargiya yansiyarsitamaz davalarinin,

hukuk mevzuati bakimindan zararin belirlenmesirengiderilmesinin tek yolu bu

davalarin yuratilmesidir. Bu durum tapu sicilinintdlmasindan dolayr zarara
ugrayan ksgi yonianden, uzun bir stire¢ olup, dava sonuglayark ki cok da tatmin

edici olmamaktadir. (G&un, 2010)

Ankara Universitesi Hukuk Fakiltesigietim (yesi Prof. Dr. Mithat Sancar
tarafindan yapilan “Yargida Algi ve Zihniyet Kaklpi” konulu aratirmada, vatanda
ile devlet arasinda kalsuz devlet lehine karar vergpei sdyleyen, devleti koruma
iddiasinda olan hakimler nedeniyle ghaktadir. Bu argirmada, ankete katilan
hakimlerin % 41'i yargilama faaliyetlerinde ulusalkarlarin dikkate alinmasi
gerektgi yoniunde gori bildirmislerdir. Hukuksal strecin uzurgu ve hakimlerin bu
tavirlari vatandgari ugradiklar haksizliklarin tazminini Avrupansan Haklari
Mahkemesi'nde aramalarina sebep olmaktadir. Avinpan Haklari Mahkemelerine
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bakildginda goérilen davalarin % 14’0 Tirk Mahkeme Karandwsturup, bunlarin
blyuk bir bolumuna ise mulkiyet ihlalleri konuswgturmaktadir.

Avrupainsan Haklar Sozjenesi 01. Nolu Protokolii 20 Mart1954 tarihinde Ptis
imzalanmg ve 18 Mayis 1954 tarihinde yurugel girmitir. Bu protokoliin 1.
Maddesi “Mulkiyetin Korunmasi” bgigl ile mulkiyet hakki kapsamini ele
almaktadir.

Bu madde “Her gercek ve tuzelski maliki oldugu seyleri bargcil bir bicimde
kullanma hakkina sahiptir. Kamu yarari gerektirmkedi ve uluslararasi hukukun
genel ilkeleri ile hukukun aragh kosullara uyulmadikg¢a, hi¢ kimse mudlkiyetinden
yoksun birakilamaz. Ancak yukaridaki hikiumler hic lhcimde, mulkiyetin genel
yarara uygun olarak kullaniimasini denetim altiimaak, vergiler ile dger harc veya
cezalarin 6denmesini @amak icin Devletin gerekli gordiil yasalari yurtrlge

koyma yetkisini ortadan kaldirmazéklinde hilkme bganmstir.

Her gercek veya tuzel &imallarindan yararlanmasina saygi gosteriimestanne
hakkina sahiptir. Herhangi bir kimse ancak kamtayaicabi olarak ve kanunun
gosterdgi sartlar ve devletler hukukunun genel ilkeleri cerggnde mulkinden
mahrum edilebilir. Bu hakkin ihlali iddiasinda boldabilmesi igin iddia sahibinin
hali hazirda s6z konusu malin maliki ofgmu ispat etmesi gerekmektedir.
Gelecekte elde edilecek menfaat ve mallar Uzerimbeden yapilan midahaleler bu

hakkin koruma kapsamiginda kalmaktadir.

Avrupa Insan Haklari Mahkemesi'nin Tirkiye aleyhine acsinmiilkiyet hakki
kapsamindaki davalari incelegoide bu baglik altindaki davalarin sayisinin ¢ok
ciddi boyutlarda oldgu goérilmektedir. Mulkiyet Hakki ihlali kapsamind@®5
yilindan itibaren kesinkenis kirk adet dava tarafimizdan incelentimi Bu kararlarin
konusu davalari; ilgili kanunlari ile siniflandigdnizda Orman Kanunu, Kiyi
Kanunu, Tapu Kanunu, Kadastro Kanunu, Vakiflar Kanimar Kanunu, Medeni
Kanun ile kagilasmaktayiz. Ancak Miilkiyet Hakkiihlali kapsamina giren
Kamulatirma Bedeline ikkin dizeltme davalari tarafimizdan incelemesi di

birakilmstir.
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4.3.1 Orman Mevzuatl Kapsaminda AL.H.M. Kararlari
10 Mart 2009 Karar Tarihli Satir — Turkiye Davasi

13 Ekim 2003 tarih ve 36192/03 nolu davanin nedéahmutSatir'in A.I.H.S.nin
34. Maddesi uyarinca yaptibagvurudur.

MahmutSatir 19 Ocak 1988 tarihindestamazi satin alngtir. S6z konusu tanmaz
zeytinlik olarak bgvuran adina tescil edilgtir. 1990 yilinda yeni bir kadastro
calismasi ile intilafli tainmaz “276 ada parsel 1” olarak tespit edstimi Tasinmazin
orman alani olarak Hazine adina tescil edilmesiam@ikverilmstir. 20 Ocak 1994
tarihinde bavuran, Kadastro Mudurfil tarafindan yapilan tespitin iptali icin Hazine
ve Orman Genel Mudurgii'ne kagl Seferihisar Kadastro Mahkemesi'nde dava
acmstir. Basvuran, Kadastro Mahkemesi'nin ihtilaflisgs|amazin orman alani olarak

Hazine adina tescil edilmesineiin kararinin iptalini talep etrstir.

28 Haziran 2002 tarihinde, mahkemegswhaan ve muadahil taraflarin taleplerini
reddetmgtir. Mahkeme, ormanlik alan kapsaminda @lgoa kanaat getirerek s6z
konusu tainmazin Hazine adina tescil edilmesine karar wdimiBagvuran,
tapusunun iptal edilmesinin ve hichir tazminat ddeden Hazine'ye
devredilmesinin 1 No’lu Ek Protokol’'iin 1. maddegaunca mallarina saygi hakkina
yonelik bir ihlal olgturdusunu ileri sirmektedir. Hukimet, s6z konusu iddi&ga!
citkmaktadir. Hikimet, Anayasa’'nin 169. Maddesi unga, orman alaninin hicbir

sekilde 6zel milkiyete devrolunamaygoa ileri sirmektedir.
A.1.H.M. oybirligi ile;

1. Bgvurunun kabul edilebilir oldguna;

2. 1 No’lu Ek Protokol'in 1. maddesinin ihlal edjdhe;

3. AILH.S.nin 6/1 maddesi kapsaminda yapikikayetlerin ayrica incelenmesine

gerek olmadiina;
4. A1H.S.nin 41. maddesinin uygulanmasi hususunun
a) sakli tutulmasina;

b) Hukimet ve bgvuranin, kararin kesindenesinden itibaren ¢ ay icinde bu mesele
hakkindaki gorgierini yaziyla kendisine bildirmeye ve bilhassa lanada

varacaklari her turlii uzgenadan kendisini haberdar etmeye davet edilmesine;



c) Sonraki sirecin sakl tutulmasina ve gegghtle daire bgkaninin izlenecek
sureci belirlemeye yetkili killnmasina karar vegtini

10 Mart 2009 Karar Tarihli Rimer ve Di gerleri — Turkiye Davasi

5 Mayis 2004 tarih ve 18257/04 nolu davanin nedalan Rimer, Hiseyin Aktan
ve Mehmet Ali Ozdemirin ALH.S.'nin 34. Maddesi uyarinca yagtbasvurudur.

[zmir Kadastro Mahkemesi, 9 Eylul 1975 tarihintemirin Narlibahce ilgesinin
Camli kdyuinde bulunan palamutluk ve zeytinlik viast75 parsel nolu 124850°m
araziye ilgkin kadastro tespiti aleyhine Ormaataresi ile Devlet Hazinesi’ne aglilan
itiraz davasinda H.E.’yi hakl bulmgtur. Yargitay, 20 Eylul 1976 tarihinde bu karari
onamstir. 19 Ocak 1977 tarihinde, Ormddaresi ile Devlet Hazinesinin kararin
duzeltilmesi yonundeki itirazi reddedilgnve karar kesinkemistir. Orman Kadastro
Komisyonu, 6831 sayill yasanin 2. maddesi uyarthégustos 1978 ile 13 Haziran
1980 tarihleri arasinda ormanlik alanda yapilamigelarin sonucu 28 Mayis 1981
tarihinde ilan edilmy, ihtilafli arazi tahdit ¢cabmalarinda orman sinirlari iginde

kalmistir. Hikimete gore, karar suresi icinde itiraz @iyerek kesinkemistir.

14 Nisan 1993 tarihinde pauranlar, bir sa$i islemi sonucunda (0 zamana kadar
araziyi elinde bulunduran A.A.’nin adina kayithian) bu ihtilafli araziyi satin
almislardir. Arazi tapuda palamutluk ve tarla vasifidesvuranlar adina, herhangi

bir kisitlama ve aciklama icermeyen bir tapu sehedirlanmgtir.

12 Aralik 2001 tarihinde, Orman Genel Mudigiii araziyi orman arazisi olarak ilan
eden kararin 1981 ve 1999 yillarinda kesitnge ve dolayisiyla bgvuranlarin tapu
senetlerinin hukuki bir gecerldi kalmadgi, zira devlet ormanlarinin 6zel mulkiyete
gecirilemeyecgi gerekcesiyle tapu sicilinde pairanlar adina gorinen kayitlarin
iptal ediimesi ve hazine adina orman vasfi ileitestiimesi talebiylelzmir Asliye
Hukuk Mahkemesi’'nde dava agtr. 18 Haziran 2002 tarihinde Asliye Hukuk
Mahkemesi, Orman Genel Mudugliinin talebini hakli bulmgtur.

A.1.H.M. oybirligiyle;
1. Bagvurunun kabul edilebilir oldguna;
2. A1.H.S.'ye Ek 1 no’lu Protokol'tin 1. maddesinin in&dildigine;

3.ALH.S’nin 41. maddesinin uygulanmasi hususunun byamada

uygulanmayagana ve sonug itibaryla;
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a)sakl tutulmasina;

b)Hukimetin ve bgvuranlarin Al.H.S.'nin 44 / 2 maddesine uygun olarak mevcut
kararin teblginden itibaren Uc¢ ay icinde bu mesele hakkindakiigérini yaziyla
kendisine bildirmeye ve bilhassa aralarinda varacakher tirli uzlgmadan

kendisini haberdar etmeye davet edilmesine;

c)Sonraki surecin sakll tutulmasina ve gefgktle daire bgkaninin izlenecek sureci

belirlemeye yetkili kiinmasina karar verytii.
02 Haziran 2009 Karar Tarihli Hacisalihoglu — Turkiye Davasi

13 Ekim 2003 tarih ve 343/04 nolu davanin nederkak&r Hacisalihglu’nun
A.1.H.S.’nin 34. Maddesi uyarinca yagtbasvurudur.

1948 yilinda, Kocaeli ilinin Durakli kdyiinde bulumn®.801 milik tarim arazisi,
orman arazisi dahilinde tespit ediktii. Kadastro tespit ¢calmalari ertesinde, 21
Mayis 1970 tarihinde Kadir Tiryaki, yasayla ongé@rilhak kazandirici sire olan
yirmi yil zilyedinde bulundurdgu s6z konusu tanmazin maliki olmstur. Adi gegen
791 parsel numarasi ilestamazi kendi adina kaydettirgtir. Orman idaresi 10
Eylil 1971 tarihinde bu tescile itiraz ewti. Bununla birlikte Ormanidaresi
kadastro tespitince 0©Ongorulen sire iginde kadastmahkemesinde dava
acmadgindan Kadir Tiryaki'nin tapu senedi nihai hale gaftin.

1999 yilinda yapilan yeni bir kadastro galasi sonucunda s6z konusu arazinin
orman vasfinin ortadan kalgtitespit edilmg ve Hazine lehine orman araziskidia
ctkariimstir. 8 Subat 2002 tarihinde tapu kaydigerh digulmustur. Bgvuran 7 Mart
2002 tarihinde 2.000.000.000 TL (olaylarin meydayeddizi donemde yakkak
1.700 Euro) kanhginda bu tainmazi Kadir Tiryaki'den satin almve tapuda kendi
adina kaydettirmstir.

7 Mayis 2002 tarihinde Orman Bakanlve Hazine, bir yandan s6z konusu arazinin
mulkiyetinin Devlete ait olmasi nedeniyleslaranin tapusunun iptali, 6te yandan bu
arazinin Hazine adina tescil edilmesi amaciyla @ebzliye Hukuk Mahkemesi'nde
dava acmstir.

A.L.H.M. oybirligiyle;

1. ALH.S.’ye Ek 1 no'lu Protokol'iin 1. maddesi hakkikidaikayetin kabul
edilebilir, bunun dyinda kalanlarin kabul edilemez ofglna;
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2. AI.H.S.’ye Ek 1 no’lu Protokol’iin 1. maddesinin ih&dildigine;

3. a) AL.LH.S.’nin 44 / 2 maddesi getiace kararin kesinlgigi tarihten itibaren tg ay
icinde, 6deme tarihindeki doviz kuru Uzerinden V.’ cevrilmek ve her tirli
vergiden muaf tutulmak Gzere Savunmaci Hukimefitatan bavurana 2.050 (iki

bin elli) Euro maddi tazminat ve 2.000 (iki bin) ®®unanevi tazminatin 6denmesine;

b) s6z konusu sirenin bjti tarinten itibaren 6demenin yapiga tarihe kadar
HukUmet tarafindan, Avrupa Merkez Bankasi’'nin o afinicin gecerli olan faiz

oraninin U¢ puan fazlasingiteoranda faiz uygulanmasina;
4. Adil tatmine ilgkin diger taleplerin reddine karar vergti.
22 Eylul 2009 Karar Tarihli Tas — Turkiye Davasi

7 Aralk 2001 tarih ve 10250/02 nolu davanin nedéhiTas'in A.I.H.S.'nin 34.

Maddesi uyarinca yag basvurudur.

Basvuran, 19 Ekim 1979 tarihindskenderun’un Belen ilgesinde yiizolgiimii 700 m?2
olan bir araziyi satin almgir. Bu edinim ayni tarihte tapu siciline kaydedgt.
Kadastro idaresinin 1982 yilinda yuri@ti orman kadastro camalari sirasinda

orman alani icine alinmve devletlgtirilmi stir.

1988 yilinda, Orman Kadastro Komisyonu 1982 yiligdpilan ¢cakmadan bu yana
orman vasfini kaybetmi arazileri belirlemek (zere bir aplikasyon galasi
yapmstir. Komisyon, 19 Nisan 1988 tarihinde yayinlanasparunda, ihtilafh
arazinin orman vasfini muhafaza @tii ve kamuya ait orman alani olglunu

aciklamstir.

Bagvuran, devlet orman alani olglw gerekgesiyle arazisinin herhangi bir tazminat
ddenmeksizin hazineye devredilmesinin mulkiyet hakkhlal ettiini ileri stirerek,

30 Ekim 1996 tarihinde Orman Bakahlive Orman Genel Mudurgii aleyhine
Iskenderun Asliye Hukuk Mahkemesi 6niinde tazminaasiaacmytir. 16 Haziran
1998 tarihinde, U¢ uzmandan gdm bilirkisi heyeti mahkeme tarafindan istenen
bilirkisi raporunu dava dosyasina eklgtmi Bu raporda bilirkgiler, s6z konusu
arazinin davanin acilgn 1996 yilindaki dgerini 4.200.000.000 TL (olayin meydana
geldigi donemdeki kanhgr yaklastk 43.830 Amerikan Dolari) olarak
belirlemiglerdir. Bilirkisiler, arazinin 28Subat 1983 tarihli Bakanlar Kurulu karari

gerezsince imara acik bir arazi olgunu ve yukarida belirtilen gerin % 35
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dizenleme ortaklik pay! diildikten sonra hesaplanan yuzolgimine tekabiiretti
kaydetmglerdir.

Asliye hukuk mahkemesi, 1 Haziran 1999 tarihli karda ihtilafli arazinin devlet
orman arazisi olmasi dolayisiyla 6zel mdilkiyete koalamayacgni, ihtilafli
basvuranin Medeni Kanun’un iyi niyetle edinimle ilgili931. maddesinden
yararlanamayagani kaydederek, kauranin talebini reddetrtir. Mahkeme ayrica,
basvuranin arazinin eski sahibi hakkinda Medeni Kanarsebepsiz zenginime ile
ilgili hiikimleri gercevesinde dava acgabilgice hatirlatarak, tapu kayitlarinin orman
idaresinin taraf oldgu bir dava sonucu ofturulmadgindan orman tahdit
calismalarini yapan Bakanlik ve Mudurlikten tazminaensekte hakli olmagdini
bildirmistir. Yargitay, 28 Mart 2000 tarihinde temyiz edild@mrari onangtir.
Yargitay ayrica, 27 Eylul 2001 tarihinde skaranin karar dizeltme talebini
reddetmgtir.

A.L.H.M. oybirligiyle;
1. Bagvurunun kabul edilebilir oldguna;
2. Ek 1 No'lu Protokol'in 1. maddesinin ihlal edide;

3. a) AL.LH.S.’nin 44 / 2 maddesi geti@ce kararin kesinlgigi tarihten itibaren t¢ ay
icinde, miktara yansitilabilecek her turli vergi weasraflarla birlikte, 6deme
tarihindeki déviz kuru Uzerinden TL'ye cevrilmek @iz Savunmaci Hukimet

tarafindan bgvurana maddi tazminat i¢in 30.000 (otuz bin) Ewler@imesine;

b) s6z konusu sirenin bjti tarinten itibaren 6demenin yapigal tarihe kadar
HukUmet tarafindan, Avrupa Merkez Bankasi’'nin o efinicin gecerli olan faiz

oraninin U¢ puan fazlasingiteoranda faiz uygulanmasina;
4. Adil tatmine ilgkin diger taleplerin reddine karar vertir.
13 Ekim 2009 Karar Tarihli Bakirci ve Digerleri — Turkiye Davasi

8 Eylul 2004 tarih ve 41902/04 nolu davanin ned@aiz Bakirci, Zekiye
Cirkinoglu (Bakirct), Sabri Bakirci ve Laetitia Cardier (f#za) Bakirci'nin
A.1.H.S.’nin 34. Maddesi uyarinca yagtbasvurudur.

21 Subat 1980 tarihinde kauranlar bir Gg¢lncizahsin arsalarini kanunsuz olarak
isgal ettgi gerekgesiyle dava acghar, isgalin durdurulmasini talep etgterdir. 16



Nisan 1997 tarihinde mahkeme gorevsizlik karariexek dava dosyasini Kahta
Kadastro Mahkemesi’'ne gondewti. Bu arada 8 Nisan 1997 tarihinde Uguratis
basvuranlara kan Kahta Kadastro Mahkemesi'nde bir dava acaraklamsaadina

tescil edilmesini talep etstir.

14 Nisan 1997 tarihinde Orman Genel Mudgdide ayni mahkemede bir dava
acarak bgvuranlara ait parsellerden birinin orman arazisarak dizenlenerek
Hazine adina tescil edilmesini talep eftini Mahkeme, davalari 2 Eylul 1997
tarihinde birlgtirmistir. 6 Temmuz 2000 tarihinde Kahta Kadastro Mahks&me
arsalarin kismen kauranlar adina kaydedilmesine karar vernbgvuranlar ve
Orman Genel Mudurkgili karart temyize goéturmgtir. 29 Ocak 2001 tarihinde
Yargitay, arsalarin tamaminin gvaranlar adina tescil edilmesi gergtie
hikmederek karari bozmwe dava dosyasini Kahta Kadastro Mahkemesi'ne geri
gondermgtir. 17 Nisan 2003 tarihinde Kahta Kadastro Mahksintemzma kararina
uyarak arsalarin Rauranlar adina tescil edilmesine karar vetmi 15 Aralik 2003
tarihinde Yargitay karari onagitctincisahsin karar dizeltme talebini 13 Temmuz
2004 tarihinde reddetstir. Basvuranlar, yargilama siresinin (lAS'nin 6/1
maddesinde 6ngorulen “makul sirgirtina uymadyini dne sirmgler ve iki yargi
asamasinda yakiak 17 bucuk yildir oldgunu beyan etmglerdir. Hikimet bu
iddiaya kagl cikmsstir.

A.L.H.M. oybirligiyle;

1. ALH.S.'nin 6/1 ve 13. maddelerine daygkayetlerin kabul edilebilir oldguna,
basvurunun kalan kisminin ise kabul edilemez glaha;

2. A1.H.S.nin 6/1 maddesinin ihlal edige;

3. A1.H.S.nin 13. maddesinin ihlal edikne;

4. (a) Savunmac! devletin pawranlara, Al.H.S.'nin 44/2 maddesi uyarinca kararin
kesinlstigi tarihten itibaren Ug ay icinde, 6deme tarihinéeerli olan kur tzerinden
Tark Lirasina cevrilmek Uzere ortakéa (i) 4.750 (dort bin yedi yuz elli) Euro

manevi tazminat; (ii) bu miktara uygulanabilecek tig vergiyi 6demesine;

(b) S6z konusu sirenin bjtitarinten 6demenin yapilmasina kadar gecen sime i¢
Avrupa Merkez Bankasrnin marjinal kredilere uyghfa faiz oranina u¢ puan

eklemek suretiyle elde edilecek oranin gecikme faerak uygulanmasina,
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5. Adil tatmine ilgkin diger taleplerin reddine karar vergtir.
20 Ekim 2009 Karar Tarihli Bozak — Turkiye Davasi

16 Temmuz 2002 tarih ve 32697/02 nolu davanireneMehmet Cihan Bozak’'in
A.1.H.S.’nin 34. Maddesi uyarinca yagtbasvurudur.

Mehmet Cihan Bozakstanbul ili Beykoz ilcesi Poyraz koyl aandira yéresinde
bulunan 16.120 fyiizélciimiine sahip 2/6 ada ve 12 parsel numarabiye 30
Temmuz 1985 tarihli bir satisenedi vasitasiyla sahip olgtwr. Arazi, tapu siciline
ilgili sahis adina kaydedilmive kendisine bir tapu senedi veriltii. S6z konusu
tapuda tarla ve tarim alani olarak vasiflandirbanarazi ayni zamanda orman alani
disinda siniflandirngtir. 7 Subat 1994 tarihinde Orman Bakan)iintilafli arazinin
ormanlik alan icerisinde bulungu gerekcesiyle Baurana ait tapunun iptali ve
Devlet Hazinesi adina tescil edilmesi talebiyle By Asliye Hukuk Mahkemesi

onunde dava acsitir.

AIHM’'nin davayl Hilkiimete bildirmesi (izerine dvaran, 6 Haziran 2008 tarihinde
Beykoz Asliye Hukuk Mahkemesi’ne pairarak arazinin durum ve gerinin,
ugradil zararin ve ¢bp ve atilk yok etme yeri olarak kullaasiyla sglanacak
potansiyel kazancin hesaplanmasini talep settmBasvuran ayni gun, bu talebini
Beykoz mahkemesi 6niinde yinelgtmi Yine ayni gun, iki mahkeme de arazinin
tapu sicilinde Devlet Hazinesi adina tescil egildie dolayisiyla bgvuranin mulk

sahibi olamayacga gerekcesiyle bu talebi reddeti.

A.1.H.M. oybirligiyle;

1. Bgvurunun kabul edilebilir oldguna;

2. A1.H.S.'ye Ek 1 No’lu Protokol’iin 1. maddesinin ihkdildigine;
3. A1.H.S.nin 6/1 maddesinin ihlal edilgihe ;

4. A1.H.S.nin 41. maddesinin uygulanmasi hususunun;

a) sakli tutulmasina;

b) Hukimet ve bgvuranin, kararin teldinden itibaren U¢ ay icinde bu mesele
hakkindaki gorgierini yaziyla kendisine bildirmeye ve bilhassa |lanada

varacaklari her turlii uzemadan kendisini haberdar etmeye davet edilmesine;



c) Sonraki prosedirin sakl tutulmasina ve gegglde daire bgkaninin izlenecek
proseduri belirlemeye yetkili kiinmasina karamaitir.

08 Aralik 2009 Karar Tarihli Oztok — Tiirkiye Davasi

8 Kasim 2002 tarih ve 42082/02 nolu davanin nelferstafa Oztok'un ALH.S.nin
34. Maddesi uyarinca yaptibagvurudur.

15 Haziran 1952 tarihli Toprak Komisyonu karari rize Hazine, 30 Ocak 1953
tarihinde, Canakkale Saricali'de bulunan 23.00Dyizélclimiine sahip bir araziyi
M.S.S.'ye satmstir. Sats islemi kdylulerin toprak edinmesine yodnelik bir pragr
cercevesinde gercektailmistir. 4 Mart 1953 tarihinde tarla olarak vasiflanidn
743 parsel nolu bu arazi tapuda M.S.S. adina tesbimistir. 19 Agustos 1922
tarihinde M.S.S.’nin glu ve mirascisi araziyi Raurana satngtir. 1990 yilinda
kadastro komisyonu devlete ait orman arazilerirghdit slemlerine bglamis, bu
calisma sonucunda s0z konusu arazi devlete ait ormarsaiginde kalmgtir. Dosya
unsurlarina gére komisyon kararlari 29 Kasim 1@®hinde kamuoyuna agiklangni

ancak tapu sicil kayitlaringerh konulmarstir.

Bagvuran Orman Genel MUdugi’'niin orman arazisi tahdidinegkin kararina kan

9 Haziran 1995 tarihinde Canakkale Asliye Hukuk Kmhesi'nde dava acutir.
Bagvuran kadastro komisyonu tarafindan gercgkiéen islemin hatali oldgunu
iddia etmgtir. Asliye hukuk mahkemesi 17 Aralik 1998 tarihendavuranin bu
talebini yerinde bulmgiur. 20 Kasim 2000 tarihinde Yargitay ilk derece
mahkemesinin kararini bozgjuarazinin orman alani icerisinde offlu sonucuna
variimistir. 13 Temmuz 2004 tarihinde Yargitaysbaran tarafindan yapilan karar

dizeltme bgvurusunu reddetngiir.

Bu gerekgelere dayali olarak,i&d.M.,

1. Oybirligiyle, bavurunun kabul edilebilir oldguna;

2. Bire kas alti oyla, EK 1 No’lu Protokol'iin 1. maddesinimal edildigine;
3. Bire kasi alti oyla,

a) ALLH.S.nin 44 / 2 maddesi gafiace kararin kesinktigi tarihten itibaren (¢ ay
icinde, 6deme tarihindeki doviz kuru Uzerinden Te.'gevriimek ve her tarld
vergiden muaf tutulmak Uzere Savunmaci Hukumeftitatan bavurana gradig

her turlt zararin kariginda 175.000 (yuz yetmbes bin) Euro ddenmesine;
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b) S6z konusu surenin bjtitarihten itibaren ve ddemenin yapilmasina kadar,
meblglara Avrupa Merkez Bankasinin o donem igin gecélzinin U¢ puan

fazlasina git oranda basit faizin uygulanmasina;
4. Adil tatmine ilgkin diger taleplerin reddine karar vertir.
19 Ocak 2010 Karar Tarihli Ocak — Turkiye Davasi

11 Agustos 2004 tarih ve 33675/04 nolu davanin nedenihnvd Ocak’in
A.1.H.S.’nin 34. Maddesi uyarinca yagtbasvurudur.

16 Ocak 1997 tarihinde, pauran, Antalya Asliye Hukuk Mahkemesi’nde Hazine ve
Kepez Belediyesi aleyhine, Antalya ili Duralileryiinde yer alan, 75.0004tik bir
araziye ilgkin tapu tescil davasi acgtir. Bagvuran, arazinin dedelerine ait ofglinu,
1856 yilinda verilmyi olan ve halen gecerli olan bir tapusunun bulungunu, 1952
yilinda yapilan sinirlama cafnalari sirasinda, arazinin maki olarak, yani orman
alani dginda, tespit edilgiini, fakat son yapilan kadastro gahalarinda tapu
tescilinin adina yapilmagini belirtmgtir. Basvuran, tapu kaydinin adina

yapilmasinin ulusal mahkemelerce reddedilmesigikayetcidir.
A.L.H.M. oybirligiyle;

1. Bgvurunun kabul edilebilir oldguna;

2. 1 No’lu Ek Protokol'in 1. maddesinin ihlal edide;

3. AILH.S’nin 41. maddesinin uygulanmasi hususunun bgamada

uygulanmayagana ve sonug itibaryla;
a) sakli tutulmasina,

b) Hukimetin ve bgvuranlarin Al.LH.S.’nin 44/2 maddesine uygun olarak mevcut
kararin kesinlgmesinden itibaren ¢ ay icinde bu mesele hakkindgkiklerini
yaziyla kendisine bildirmeye ve bilhassa aralarmali@acaklari her tirli uzemadan

kendisini haberdar etmeye davet edilmesine,

c) Sonraki siurecin sakll tutulmasina ve gegghtlie daire bgkaninin izlenecek
sureci belirlemeye yetkili killnmasina karar vegtini

19 Ocak 2010 Karar Tarihli Apaydin — Turkiye Davasi

31 Agustos 2005 tarih ve 33742/05 nolu davanin nederzniNaApaydin’in
A.1.H.S.’nin 34. Maddesi uyarinca yagtbasvurudur.
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1943 yilinda,istanbul ili Sultan Ciftli kdyiinde bulunan 207 ik bir tasinmaz,
orman alani sinirlari igerisine katigtir. 20 Aralik 1944 tarihinde, tarim reformu
cercevesinde, s6z konusyitanaz, H.G. isimli bisahsa verilmgtir. S6z konusu ki,
tasinmazi, 257 parsel numarasi ile tapu kaydinda ddagdettirmg ve tapu senedini
almistir. 1961 yilinda, s6z konusustamaz, ismet Kioglu'na satilmgtir. 1972
yilinda, bu tarihe kadar, orman alani icerisinde gmn tainmaz ormanlik alan
Ozelligini kaybetmgtir. 6831 sayili Orman Kanunu’nun 2/B maddesi uyeay s6z
konusu tainmaz Hazine yararina orman alanindan cikagtimiTasinmaz tapu

kaydina ancak 16 Haziran 1995 tarihinde kaydegilmi

14 Aralik 1999 tarihinde, Rauran, ihtilafli tginmazi, 1.000.000.000 TL (olaylarin
meydana gelgi donemde yakkak 1.900 Euro) tutariyla satin algnve tapu kaydini
adina tescil ettirngtir. Basvurana tapu senedi verilgtir. Bilahare bavuran, izinsiz
olarak tginmazsin Gzerine bir yapisa etmgtir. Bagvuran, dizenli olarak, arsa ve

bina vergilerini 6denstir.

8 Mayis 2000 tarihinde, Hazine, ihtilaflistamazin Devlet'e ait mamelek icersinde
kaldigini ileri surerek Umraniye Asliye Hukuk Mahkemesit bavuran hakkinda
tapu iptal davasi acstir. 18 Kasim 2003 tarihinde, Mahkeme, Hazine'yklha
bulmustur. Mahkeme, bgvuranin, tapusunu iptal etgnve taginmazin Hazine adina

tescil edilmesine hukmetsgtir.

A.L.H.M. oybirligiyle;

1. Bgvurunun kabul edilebilir oldguna;

2. 1 No’lu Ek Protokol'in 1. maddesinin ihlal edide;

3. a) ALLH.S.’nin 44/2 maddesi gefimce kararin kesinlgigi tarihten itibaren tg¢ ay
icinde, 6deme tarihindeki doviz kuru Gzerinden Tirkasi'na cevrilmek Uzere

Savunmaci Devlet tarafindanglarana gagidaki miktarlarin 6denmesine:
() her tarlt vergiden muaf tutularak 2.300 Eura 6in l¢ yiz Euro) maddi tazminat
(i) her tarlt vergiden muaf tutularak 2.000 Euiki bin Euro) manevi tazminat

b) s6z konusu sirenin bititarinten itibaren 6demenin yapilmasina kadar Hhtiil
tarafindan, Avrupa Merkez BankasI’'nin o donem igaterli olan faiz oraninin tg¢

puan fazlasinasé oranda basit faiz uygulanmasina;

4. Adil tatmine ilgkin diger tum taleplerin reddine karar vegtm.
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26 Ocak 2010 Karar Tarihli Pak — Turkiye Davasi

4 Mayis 2004 tarih ve 21516/04 nolu davanin nedhalil Pak’in AI.H.S.’nin 34.

Maddesi uyarinca yag basvurudur.

20 Subat 1942 tarihinde 6.108,21°myiizélcimundeki arazi lpauran adina tescil
edilmistir. 9 Ocak 1964 ve 19 Haziran 1970 tarihlerindgvhaanin arazisi tarim
arazisi olarak vasiflandinigtir. Kadastro komisyonu belirtiimeyen bir tarihte b
tasinmazi 127 ada ve 11 parsel numaralarl ile tapilingsie bagvuran adina
kaydetmgtir. 24 Ocak 2002 tarihinde Orman Genel Mudgidi s6zia edilen
tasinmazin orman arazisi alanina gfiidjerekcesiyle kadastro komisyonu tarafindan
basvuran adina yapilan tescilin iptal edilerek Ormaen& Mudurligl adina
kaydedilmesi talebiyle Ulubey Asliye Hukuk Mahkenmele dava acrgtir. 22
Kasim 2002 tarihinde Asliye hukuk mahkemesi bilirkiaporlarina dayanarak
Orman Genel Mudurgi'nin talebini yerinde bulmyur. Mahkeme, arazinin
evveliyatinda orman alani olgunu, ormanlik alanlarin 6zel bir mulkiyet konusunu
teskil edemeyecgini belirtir 6831 sayili Kanun’un hikimlerine kar arazinin
sonradan findik tarim arazisi haline ggidi kaydetmgtir. 22 Mart 2004 tarihine
Yargitay ihtilaf konusu tanmazin beyan edilen gerinin 600.000.000 TL olmasi
gerekirken mevcut haliyle 386.527.528 TL (24 Oc#&@02 tarihinde yakkak 329
Euro) old@gu gerekcgesiyle Bauran tarafindan yapilan karar dizeltmgvo@ausunu

reddetmgtir.

A.LH.M,,

1. Bgvurunun kabul edilebilir oldguna;

2. Ek 1 no’lu Protokol’iin 1. maddesinin ihlal edguhe;

3. a) ALLH.S.’nin 44 | 2 maddesi gejiace kararin kesinigigi tarinten itibaren G ay
icinde, 6deme tarihindeki doviz kuru Uzerinden Te'gevriimek ve her tarld
vergiden muaf tutulmak tzere Savunmaci Hukimefitatan bavurana 10.000 (on

bin) Euro maddi tazminat 6denmesine;

b) S6z konusu sirenin bjtitarihten itibaren ve ddemenin yapilmasina kadar,
meblglara Avrupa Merkez Bankasinin o dénem icin gecélzinin ¢ puan

fazlasina @it oranda basit faizin uygulanmasina,

4. Adil tatmine ilgkin diger taleplerin reddine karar vergti.



26 Ocak 2010 Karar Tarihli Gumrukguler ve Digerleri — Turkiye Davasi

15 Ocak 2003 tarih ve 9580/03 nolu davanin nedefat Rsumrukgiler, Ygar
Tepealan, Sileyman Alanay, Ahmet Demirci, MustafiaGiimrikciler, Saadettin
Gumrukculer, Mehmet Tevfik Gumrukculer, Ahmet Algn&aadettin Gumrukguler,
Ugur Alanay, Mehmet Nevzat Alanay, Mehmet Tevfik Gukyguler, Kerim
Gumrikgller, Numan Gumrikgiler, Ulfet ¢§Raglu, Emine Turgut, Sema
Gumrukcguler, Emine Tavli, Fatma Mahigul, Saadet @dn Latife Agacglu, Hatice
Saba Arman, Emine Aydan Alanay, Candan SarilghdicAkgul Latife Aydgsan,
Ayse Alanay, Gunay Baykara, Miuge Guglig inci Alanay, Serpil Ozgen, Hayriye
Alanay, Fatma Hafize Gumrukguler, gggGumrikguler ve Hafize Semagpaci’nin

A.1.H.S.’nin 34. Maddesi uyarinca yagtbasvurudur.

1968 yilindaki kadastro camalari sirasinda Antalya ili Alanya ilgesinin Tepe
semtinde bulunan ve sirasiyla 160.878va 97.332 rh yiizolcimindeki iki arazi
126 ada 2 parsel ve 94 ada 12 parsel numaraldvaeiranlarin atalari adina tarim
arazisi olarak kaydedilrgir. 19 Haziran 1970 tarihinde kisitlayici herhabgiserh
distilmeksizin her iki mulkiyet de ilgililerin adina geil edilmitir. Basvuranlar
aralarinin 6lumuntn ardindan s6zi edilen parseliairascilarn olmglardir. Orman
Genel Mudurlgi 10 Agustos 1994 tarihinde Alanya Asliye Hukuk Mahkemmasi’
12 ve 2 numarali parsellerin tapu senedinin iptileeck kendi adina tescil edilmesi
yoninde dava acstir. Mahkeme 5 Mayis 1998 tarihinde Orman Genel
Mudurligl’'nun taleplerini kismen yerinde bularak staranlarin tainmazlarinin
tapu senedinin iptal edilerek Genel Mudurlik adeecil edilmesine ve buna ge

acilan kagi davanin reddine karar vertir.

Ek 1 no’lu Protokol'in 1. maddesine veiA.S.’nin 6. maddesine atifta bulunan
basvuranlar kamu yarari olmaksizin ve tazminat ddemetdg@u senetlerinin iptal
edilmesinin milkiyet hakkina yonelik orantisiz loiidahaleyi tgkil ettigini ileri

surmektedir.

A.L.H.M. oybirligiyle;

1. Bagvurunun kabul edilebilir oldguna;

2. Ek 1 no’lu Protokol’iin 1. maddesinin ihlal edgohe;

3. AILH.S.nin 6/1 maddesinin ihlal edilge;
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4. AIH.S’nin  41. maddesinin uygulanmasi  hususunun byamada
uygulanamayagana ve sonug itibaryla,

a) sakl tutulmasina;

b) Hukimet ve bgvuranlarin, ALH.S.’nin 44/2 maddesi uyarinca kararin
tebliginden itibaren ¢ ay iginde bu mesele hakkindakugérini yaziyla kendisine
bildirmeye ve bilhassa aralarinda varacaklari tigi tuzlggmadan kendisini haberdar

etmeye davet edilmesine;

c) Sonraki sirecin sakll tutulmasina ve gegghtie daire bgkaninin izlenecek

sureci belirlemeye yetkili killnmasina karar vegtini

23 Mart 2010 Karar Tarihli S.S. Goller Bolgesi Konu Yapi Kooperatifi —

Tiurkiye Davasi

12 Eylal 2002 tarih ve 35802/02 nolu davanin ne@&8i. Goller Bélgesi Konut Yap!

Kooperatifi tarafindan A.H.S.’nin 34. Maddesi uyarincagsarusudur.

Basvuran kooperatif 1977 ve 1978 yillarinda Antalya&ilitiikgi'de bulunan toplam
195.000 m yizélciimiindeki 164, 165, 168, 170, 171, 173, 184184 parsel
numaral sekiz parseli edingnve tapuda kendi adina kaydettigtir. 7 Subat 1995
tarihinde so0zu edilen arazilerin orman vasfini lagi@  anlaiimis ve bu
tasinmazlarin ormanlik alandan cikarillarak Hazine addevredilmesine karar
verilmistir. Bu dgsrultuda tapu kaydingerh dulmistir. Yargitay 8 Nisan 2002
tarihinde bu talebi reddetgtir. Boylece 10 Temmuz 2001 tarihli karar nihai énal
gelmistir.

A.1.H.M. oybirligiyle;

1. Bavuranin mulkiyet hakkina riayet edilm&diyonindeki sikayetinin kabul

edilebilir, bunun dyinda kalanlarin kabul edilemez ofgina;
2. Ek 1 no’lu Protokol’iin 1. maddesinin ihlal edguhe;

3. ALH.S’nin 41. maddesinin uygulanmasi hususunun bgamada
uygulanamayagana ve sonug itibaryla,

a) sakl tutulmasina;
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b) Hukimet ve bgvuranlarin, kararin tel@inden itibaren t¢ ay icinde bu mesele
hakkindaki gorgierini yaziyla kendisine bildirmeye ve bilhassa lanada

varacaklari her turlii uzgenadan kendisini haberdar etmeye davet edilmesine;

c) Sonraki sirecin sakl tutulmasina ve gegghtie daire bgkaninin izlenecek

sureci belirlemeye yetkili kilnmasina karar vegtini
23 Mart 2010 Karar Tarihli Baba — Turkiye Davasi

29 Kasim 2004 tarih ve 2150/05 nolu davanin ned®ileyman Baba'nin
A.1.H.S.’nin 34. Maddesi uyarinca yagtbasvurudur.

14 Eylul 1968 tarihinde Hazine, Toprak Komisyonuinkarari tizerine Kocaeli ili
Peliti'de bulunan 37.220 M yizélcimine sahip bir arazinin  devrini
gerceklgtirmistir. Sats islemi koylulerin toprak edinmesine yonelik bir pragr
cercevesinde yapilgtir. Tarla olarak vasiflandirilan 1470 parsel nbluarazi tapu
kaydinda 6zel bir mulkiyet adina kaydeditin. 1969 yilindan 1987 yilina dek arazi
dort kez el dgistirmistir. 14 Ekim 1987 yilinda arazi N. E.’ye satilanakilkiyetine
gecmitir. Bu arada, 1990 yilinda kadastro komisyonu evhit orman arazilerinin
tahdit slemlerine balamis, bu ¢alsma sonucunda 1470 parsel numarall arazi devlete
ait orman arazisi icinde kalgtir. 25 Mayis 1995 tarihinde orman alani olarak

vasiflandirilan arazi tapu kaydinda ¢akilde tescil edilmitir.
A.L.H.M. oybirligiyle;

1. EK 1 no’lu Protokol’'iin 1. maddesi hakkindakiayetin kabul edilebilir, bunun

disinda kalanlarin kabul edilemez ofglina;
2. Bire kas! alti oyla, Ek 1 no’lu Protokol'iin 1. maddesinival edildigine;

3. Bire kasl alti oyla ALLH.S.’nin 41. maddesinin uygulanmasi hususunun bu

asamada uygulanamayagaa; sonug itibaryla,
a) sakl tutulmasina;

b) Hukimet ve bgvuranin, kararin tehiinden itibaren alti ay i¢cinde bu mesele
hakkindaki gorgierini yaziyla kendisine bildirmeye ve bilhassa lanada

varacaklari her turlii uzgenadan kendisini haberdar etmeye davet edilmesine;

c) Sonraki sirecin sakl tutulmasina ve gegghtie daire bgkaninin izlenecek

sureci belirlemeye yetkili killnmasina karar vegtini
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13 Nisan 2010 Karar Tarihli Caglar — Turkiye Davasi

28 Mart 2005 tarih ve 11192/05 nolu davanin neddedim Ca&lar'in A.1.H.S.’nin
34. Maddesi uyarinca yaptibagvurudur.

Nedim Caglar 24 Temmuz 1987 tarihind&mir ili Urla Bademler koyundeki
118.200 m ylzélguimiindeki araziyi satin algrve tapu sicilinde kendi adina tescil

ettirmistir.

30 Mart 1992 tarihinde, Gclncu Bi@his kadastro ¢camalari sirasinda bu arazilerin
bazilarinin tapuda kendi adina kayith gidugerekcesiyle Hazine aleyhinde dava
acmstir. 15 Kasim 2002 tarihli bir karar ile Urla Kadias Mahkemesi 2 numaral
parselin tamaminin orman arazisi gidna kanaat getirerek pairanin talebini
reddetmgtir. Mahkeme, bgvuranin tapusu ihtilaf konusu araziye «hk gelse bile,
s6z konusu tanmazin Devletin ortak mirasi oldu gerekcesiyle tapunun gecersiz
olduguna karar vermgtir. Yargitay 13 Temmuz 2004 tarihli bir karar iegvuran
tarafindan yapilan karar dizeltme talebini reddgtmi

A.L.H.M. oybirligiyle;
1. Bagvurunun kabul edilebilir oldguna;
2. AIHS’ye Ek 1 no’lu Protokol’'iin 1. maddesinin ihlaliledigine;

3.AIHS'nin 41. maddesinin uygulanmasi hususununsamada uygulanmayagaa

ve sonug itibariyla;
a) sakl tutulmasina;

b) Hikimetin ve bgvuranin AHS’nin 44. maddesinin 2. Paragrafina uygun olarak
mevcut kararin kesindenesinden itibaren U¢ ay iginde bu mesele hakkindaki
gortslerini yaziyla kendisine bildirmeye ve bilhassalanada varacaklari her tarla

uzlasmadan kendisini haberdar etmeye davet edilmesine;

c) sonraki surecin sakll tutulmasina ve gegghtle daire bgkaninin izlenecek sireci

belirlemeye yetkili kiinmasina karar veryti.
24 Kasim 2010 Karar Tarihli Kok ve Digerleri — Turkiye Davasi

5 Mayis 2004 tarih ve 20868/04 nolu davanin nedamier Kok, Ali Tung, Rafet
Kok, Recep Kok, ZeynepSenailu, Emine Gevren,Sukriye Tezcan, Rukiye



Yuceturk, Husniye Can, Nazmiye Yazar, Kerime Kokelék Makarnaci ve
Necmiye Kok’iin Al.H.S.’nin 34. Maddesi uyarinca yagtbasvurudur.

1957 yilinda Sapanca Uzunkum’da bulunan 5.08%en6.737 rilik araziler tarim
alani olarak vasiflandiriimive 320 ve 414 parsel numaralar ile tapu kadastro
kayitlarinda bgvuranlarin ailesi adina tescil ettirilgtir. 25 Ocak 1993 tarihinde tapu
kadastro cajmalarinin sinirlandiriimasi vesilesiyle Tapu Kadadt numarali Tespit

Komisyonu s6z konusugenmazlari orman arazisi sinirlari icinde gostgtmi

12 Ekim 2001 tarihinde $enmazlarin Tapu kadastro tespit komisyonu tarafinda
ormanlik arazi olarak vasiflandiriimasinin iptaliemiyle Orman Genel Mudugu
aleyhinde Sapanca Asliye Hukuk Mahkemesi 6nindex depmglardir. Yargitay 6
Ekim 2003 tarihinde bauranlar tarafindan yapilan kararin dizeltme taliebi

reddetmgtir.

A.1.H.M. oybirligiyle;

1. Bgvurunun kabul edilebilir oldguna;

2. Ek 1 no’lu Protokol’iin 1. maddesinin ihlal edguhe;

3. a) ALLH.S.’nin 44/2 maddesi gefimce kararin kesinlgigi tarihten itibaren tg ay
icinde, miktara yansitilabilecek her turli vergidenaf tutularak 6deme tarihindeki
doviz kuru Uzerinden TL' ye cevrilmek Ulzere, Savamm Devlet tarafindan

bagvuranlara ortaklga:
I. 175.000 (yuz yetmibes bin) Euro maddi tazminat 6denmesine;
ii. yargilama masraf ve giderleri i¢cin 5.000 gln) Euro 6denmesine;

b) s6z konusu sirenin bititarinten itibaren 6demenin yapilmasina kadar Hhiii
tarafindan, Avrupa Merkez BankasI’'nin o donem igaterli olan faiz oraninin tg¢

puan fazlasinasé oranda basit faiz uygulanmasina;

4. Adil tatmine ilgkin diger tum taleplerin reddine karar vegtm.

4.3.2 Kiy1 Hukuk Mevzuati Kapsaminda Al.H.M. Kararlari
11 Ekim 2005 Karar Tarihli N.A. ve Digerleri — Turkiye Davasi

30 Mayis 1997 tarih ve 37451/97 nolu davanin nedieii.,, N.A., A.A,, J.O. ve
H.H.’nin A.I.H.S.’nin 34. Maddesi uyarinca yajtbasvurudur.
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Tapu Kadastro’nun 1956 ve 1958 tarihleri arasindptn calsmalar sonucunda,
Antalya ili Alanya'ya bagli Cikcilli Kbyl Karasaz 84 no’lu parsel deniz kemala
bulunmaktadir ve tapu sicile R.A. adina kaydeditmiR.A.’nin 8lumundn ardindan
bu tginmaz bavuranlara miras kalinca, pairanlar tainmaza ait veraset ve intikal
vergisini ddemglerdir. Bgvuranlar, 25 Haziran 1986 tarihinde, s6z konuswntaaz
uzerinde otel iga etmek igin Kultir ve Turizm Bakaglindan turizm yatirim
sertifikasi almglardir. 28 Ekim 1986 tarihinde, pauranlar otel igaatina bgladiktan
sonra, Hazine Musgarligi Antalya Asliye Hukuk Mahkemesi 6nindesitamazin
tapu sicilinden tapu senedinin iptali ve oteliniymasi davasi acstir. Yargitay, 27
Eylul 1990 tarihli kararla kararin dizeltiimesislarusunu reddetrgtiir.

A.L.H.M. oybirligiyle;
1. Ek 1 No’lu Protokol'in 1. maddesinin ihlal edjdhe;

2. ALH.S.nin 41. maddesinin uygulanmasi durumununyarteskmadgina; buna

uygun olarak,
a) bu hakki sakli tutmaya;

b) Hikumet ve bgvuranlari, $bu kararin tebfi edildigi tarihten itibaren alti ay
icinde kendisine yazil olarak bu konu hakkindalgé@rini bildirmeye ve 6zellikle
varabilecekleri her turli uzdenadan haberdar edilmesine davet etmeye;

c) Daha sonra olabilecek yargilamayl sakl tutmagaihtiyac oldgu takdirde
yargilamanin olup olmayageni belirleme gorevini Daire Bkanina vermeye karar

vermistir.
30 Ocak 2007 Karar Tarihli Aslan ve Ozsoy — Tirkig Davasi

6 Agustos 2002 ve 19 Ekim 2001 tarih ve 35973/02 - BB 1ho’lu davanin nedeni
Refik Aslan ile Ali Fuat Ozsoy'un AH.S.’nin 34. Maddesi uyarinca yagt

basvurudur.

Refik Aslan ile Ali Fuat Ozsoy dgsik tarihlerde, Hatay sahili yakinlarinda sirasiyla
1879 ve 1878 parsel numarall arsalari satinsinalir. Birinci bgvuran, bu arsalar
uzerinde bir dgun salonu acmgtir. Ikinci basvuran ise kafeterya ve pansiyon
isletmeye bgamistir. 1995 yilinda, SamangaBelediyesi, Maliye Bakargi adina,
Samandg ilk Derece Mahkemesi’nden pairanlarin arsalarinin deniz kiyisinda yer
alip almadgini belirlemesini talep ettir. Arsalar incelemi ve kiyi seridinde yer



aldigl sonucuna varngir. Samand@ ilk Derece Mahkemesi'ne, pauranlarin sahip
oldugu arsalarin kiyiseridinde yer almalari nedeniyle, dgvaranlarin tapularinin

iptalini isteyen iki ayri dava acstir.

Yargitay, sirasiyla 3 Ekim 2000 ve 10 Temmuz 20&ihterinde bgvuranlarin
yapmsg oldugu itirazlari reddetnsir.

A.1.H.M. oybirligiyle;

1. Bavurularin birlgtirilmesine;

2. Bgvurularin kabul edilebilir oldguna;

3. 1 No.lu Protokol'in 1. Maddesi'nin ihlal edifgine;

4. Tespit edilen ihlalin Bauranlarin gordgli manevi zarar icin kendi baa yeterli

adil tatmin olgturduguna;

5. () ALLH.S.’nin 44. maddesinin 2. paragrafi génee kararin kesinigigi tarinten
itibaren U¢ ay icinde, 6deme tarihindeki déviz kurzerinden Yeni Turk Lirasr’na
cevrilmek Uzere ve her turlt vergi ve kesintidenamtutularak Savunmaci Hikumet
tarafindan maddi tazminat olarak Refik Aslan’a ®0.CEuro (altmy bin Euro), Ali
Fuat Ozsoy’a 90.000 Euro (doksan bin Euro), yangamasraf ve giderleri igin
ortaklggsa 5.000 Euro (bebin Euro) 6denmesine;

(b)Yukarida belirtilen tG¢ ayhk sidrenin sona grdiarihten itibaren 6demenin
yapilmasina kadar, Avrupa Merkez Bankasi'nin o ddmgn gecerli olan marjinal

kredi kolaylgl oraninin ti¢ puan fazlasingiteoranda basit faiz uygulanmasina;
6. Bgvuranlarin adil tatmin talebinin geri kalan kisnmmeddine karar verrgtir.
17 Temmuz 2007 Karar Tarihli Tozkoparan ve Dgerleri — Turkiye Davasi

19 Agustos 2003 tarih ve 29128/03 no’lu davanin nedersuf Tozkoparan, Fehmi
On, Nazmiye Biniciglu ve Resmiye On’un AH.S.’nin 34. Maddesi uyarinca

yaptigl bagvurudur.

Fehmi On, Nazmiye Biniciglu ve Resmiye On, Corlu ili Marmara Btisi ilcesi

Sultankdy'de deniz kenarinda 2219 nolu parsel dgmmazin ortaklaridir. S6z
konusu tainmazin tizerinde her biri 2007k alana insa edilmi olan 10 adet villa
ve 200 A’ lik bos bir alan bulunmaktadir. Yusuf Tozkoparan, 2218wngarsel ve

lizerine hicbir iga yapilmamy 2.148 ni lik alanin sahibidir. 27-28 Kasim 1996
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tarihinde Hazine, Marmara Eilesi (Corlu) Asliye Hukuk Mahkemesi 6niinde 2218

no’lu ve 2219 no’lu parsellerin tapusunun iptateimiyle dava acrgtir.

30 Mart 2001 ve 16 Mayis 2002 tarihlerinde alinkinkarar ile Yerel Mahkeme
basvuranlarin bu iki parsele gkin tapularini bu parsellerin kiy1 kenar cizgisinige
yer aldgl gerekcesiyle iptal etstir. 12 Mayis 2003 ve 25ubat 2004 tarihlerinde
Yargitay, karar duzeltme baurularini reddetnstir.

A.L.H.M. oybirligiyle;
1. Bagvurunun kabul edilebilir oldguna;
2. 1 No’lu Ek Protokol'in 1. maddesinin ihlal edidhe;

3. 1hlal tespitinin, bagvuranin maruz kalgh manevi zarar igin lsh basina yeterli adil

tazmin olyturdusuna;

4. a)AIHS'nin 44/2. maddesi uyarinca, kararin kesitg tarihten itibaren tg ay
icinde, ddeme tarihindeki déviz kuru Uzerinden Yyé&'cevriimek lzere miktara
yansitilacak her turli vergiden muaf tutularak Sewmaci Devlet tarafindan Fehmi
On, Nazmiye Biniciglu ve Resmiye On’e ortakja olarak 210.000 Euro (iki yiiz on
bin Euro) maddi tazminat ve Yusuf Tozkoparan'a ayaiik altinda 80.000 Euro

odenmesine;

b) S6z konusu sirenin biti tarihten itibaren 6demenin yapilmasina kadar,
Hukimet'in Avrupa Merkez Bankasi’'nin o donem iciecgrli olan faiz oraninin lc¢

puan fazlasinasé oranda basit faizin uygulanmasina;
5. Adil tazmine ilgkin diger tim taleplerin reddine karar vesgtm.
18 Mart 2008 Karar Tarihli Gimu soglu ve Digerleri — Turkiye Davasi

7 Kasim 2001 tarih ve 40/02, 41/02 ve 42/02 no’lavahin nedeni Tevfik
Gumisoglu, Hasan Susli ve Minip Uslu'nun i&4.S.’nin 34. Maddesi uyarinca

yaptgl bagvurudur.

Bagvuranlar, dgisik tarinlerde, Hatay sahili yakinlarinda sirasijla33, 1230 ve
1162 parsel numarali arsalari satin alandir. Bgvuranlarin her biri arsalari
uzerinde ev yaptirngtir. 1995 yilinda, Maliye Bakargi Samanda ilk Derece
Mahkemesi’ne dava acmve kiyi seridinde yer aldiklari gerekcesiylesbaranlarin

arsalarina ait tapularin iptalini talep egtmi Yargitay’dan kararin dizeltiimesini
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talep etmgtir. Yargitay, 2 Mayis 2001 ve 19 Nisan 2001 tarhide bavuranlarin
taleplerini reddetnstir.

A.L.H.M. oybirligiyle;
1. Bavurularin birlgtirilmesine;

2. 1 No.lu Protokol'in 1. maddesi uyarinca yapikkayetin kabul edilebilir,
basvurularin kalan kisminin kabul edilemez gidaa;

3. AIHS’nin 1 No.lu Protokoli’niin 1. maddesinin ihlalildigine;

4. Tespit edilen ihlalin Bauranlarin gérdgli manevi zarar icin kendi baa yeterli

adil tatmin olgturdusuna;

5. (a) AL.H.S.’nin 44. maddesinin 2. paragrafi génee kararin kesinigigi tarihten
itibaren Uc¢ ay icinde, 6édeme tarihindeki déviz kumzerinden Yeni Turk Lirasi'na
cevrilmek Uzere ve her turlt vergi ve kesintidenamuitularak Savunmaci Hikimet

tarafindan,

(i) maddi tazminat olarak Tevfik Gunpaglu'na 29.000 Euro (yirmi dokuz bin Euro),
Hasan Susli’ye 28.000 Euro (yirmi sekiz bin Eure)Minip Uslu’ya 33.000 Euro

(otuz Ug¢ bin Euro),

(i) yargilama masraf ve giderleri icin ortakéa 1.200 Euro (bin iki yliz Euro)

6denmesine;

(b)Yukarida belirtilen ¢ ayhk siOrenin sona grdiarihten itibaren 6demenin
yapilmasina kadar, Avrupa Merkez Bankasi'nin o ddmgn gecerli olan marjinal

kredi kolaylgl oraninin ti¢ puan fazlasingiteoranda basit faiz uygulanmasina;
6. Bgvuranlarin adil tatmin talebinin geri kalan kisnmmeddine karar verrgtir.
3 Haziran 2008 Karar Tarihli Kutluk ve Di gerleri — Turkiye Davasi

22 Kasim 2003 tarih ve 1318/04 nolu davanin nedéin Kutluk, Erdal Kutluk,
Esin Kutluk, Emel Kutluk ve Emel Kutluk'un AH.S.’nin 34. Maddesi uyarinca
yaptigl bagvurudur.

Bagvuranlar, Ezine yakinlarindaki Camoba koyiinde baiuB839 parsel sayili 6.100
m2 alana sahip bir arsanin maliki olesmail Kutluk’'un mirascilaridirlar. Bu parsel
kiyr seridinde bulunmaktadir. Ezine Kadastro MahkemesiA&ilik 1996 tarihinde

aldigi bir kararla kiyiseridinde bulundgu gerekgesiyle 339 sayili parsele ait tapu
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senedini iptal etngtir. Basvuranlar Yargitay'a sunduklar 4 gistos 1997 tarihli
mutemmim layihalarinda Ezine kadastro Mahkemesaftiadan verilen kararin
mulkiyet haklarina yonelik ihlal kil ettigi iddiasinda bulunmgiardir. ihtilaf

konusu parsel 10 Temmuz 2003 tarihinde Hazine admaya tescil ettirilngtir.

A.1.H.M. oybirligiyle;
1. Bgvurunun kabul edilebilir ilan edilmesine ;
2. 1 No’lu Ek Protokol’in 1. maddesinin ihlal edjahe ;

3. AIHS'nin 6/1 maddesi yoniinden yapilgikayetlerin ayrica incelenmesine gerek

olmadgina ;

4. Thlal tespitinin bavuranlarin gradig manevi zarar igin lgh basina yeterli bir adil

tatmin tekil ettigine ;

5. a) AIHSnin 44/2 maddesi gegance kararin kesinlgigi tarihten itibaren ug ay
icinde, 6deme tarihindeki doviz kuru Uzerinden Yyé'cevrilmek tzere, miktara
yansitilabilecek her turli vergiden muaf tutular8avunmaci Devlet tarafindan
basvuranlara ortaklga 15.500 Euro (on kebin be ylz Euro) maddi tazminat

odenmesine ;

b) s6zkonusu slrenin bigtitarihten itibaren 6édemenin yapiimasina kadar Hhiil
tarafindan, Avrupa Merkez BankasI’'nin o donem materli olan faiz oraninin Ug¢

puan fazlasinasé oranda basit faiz uygulanmasina;
6. Adil tatmine ilgkin diger taleplerin reddine karar vertir.
16 Aralik 2008 Karar Tarihli Terzio glu ve Digerleri — Turkiye Davasi

23 Temmuz 2003 tarih ve 16858/05, 23953/05, 34&}1370166/05, 19638/06 ve
17654/07 nolu davanin nedeni Necdet Teilzip Fatma Terziglu, Sencan Kanan,
Sezai Kerci, Omer Tuncer, Mehmet Kargddasmail Ozcan ve Halil Ozcan'in

A.1.H.S.’nin 34. Maddesi uyarinca yagtbasvurudur.

Basvuranlar, cgitli tarinlerde Canakkale§arkoy, izmir, Mudanya ve Seferihisar gibi
farkl sehirlerinde deniz kiyisindaki arsalari veitemazlari miras yoluyla edingier
ya da satin almglardir. Bgvuranlarin bir kismi, arsalari Gizerine evlegairetmg ya
da ticari sletmeler kurmslardir. Hazine, farkli tarihlerde, yetkili birinailerece

mahkemelerinden, kauranlarin mulklerinin, kiyiseridinde yer alip almagini



karara bglamalarini istenstir. Mahkemelerce atanan bir grup bilgkiarsalari ve
Uzerlerinde bulunan binalari inceleamve kiyr seridinde yer aldiklarina karar
vermistir. Hazine, bilirkii raporlarinda varilan sonucu miuteakiben ilgili rnesmeler
onunde davalar acmive kiyi seridinde bulunduklari gerekcesiyle saranlarin

arsalarina ve mulklerine gkin tapularinin iptalini talep etrtir.
A.1.H.M. oybirligiyle;
1. Bavurularn birletirmeye;

2. 1 No.'lu Protokol'iin 1. maddesi uyarinca olgikayetin kabul edilebilir; geri

kalansikayetlerin kabul edilemez olguna;
3. Her davada 1 No.’lu Protokol’iin 1. maddesinilaliledildigine;

4. Bavuranlarin maruz kaldi her ttrlt manevi zarar icin ihlal tespitininshebasina

yeterli tazminat tgkil ettigine;

5. a) ALLH.S.’'nin 44. maddesinin 2. paragrafi génee kararin kesinkigi tarihten
itibaren U¢ ay icinde, tabi olabilecek her tirlirgiale birlikte Savunmaci Hikimet

tarafindan bgvuranlara maddi tazminat olaragagidaki miktarlarin 6denmesine;

i. 16858/05 numarall kauru, Necdet Terziglu ve Selma Fatma TerZ'na,

ortaklaga, 4.000 Euro (dort bin Euro);

ii. 23953/05 numarall Bauru, Sencan Kanan’a, 70.000 Euro (ye$rbin Euro);
iii. 34841/05 numaral B&uru, Sezai Kerci'ye, 65.000 Euro (algroes bin Euro);
iv. 37166/05 numaral lgauru, Omer Tuncer'e, 70.000 Euro (yegrbin Euro);

v. 19638/06 numarali auru, Mehmet Karadga 65.000 Euro (altmgl bes bin
Euro);

vi. 17654/07 numaral kauru, ismail Ozcan ve Halil Ozcan’a, ortakéa 65.000
Euro (altmg bes bin Euro);

b) Ayni Uc¢ aylik sire icinde, Savunmaci Hikimeafiadan bgvuranlara yargilama
masraf ve giderlerine kahk, tabi olabilecek her turli vergi ile birliktegsagidaki

miktarlarin 6denmesine;

I. 23953/05 numaral kauru, Sencan Kanan’a, 2.260 Euro (iki bin iki ytz algmi

Euro),
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ii. 37166/05 numaral kauru, Omer Tuncer’e, 1.000 Euro (bin Euro);

jii. 17654/07 numarall auru, ismail Ozcan ve Halil Ozcan’a, ortakéa 1.000 Euro
(bin Euro);

c) Bu miktarlarin 6édeme tarihindeki doviz kuru Uméen Yeni Turk Lirasr'na

cevrilmesine;

d) SOz konusu sirenin bititarihten itibaren ddemenin yapiimasina kadar,ufser
Merkez BankasrI’'nin o dénem marjinal kredi kolaydtkha uygulady faiz oraninin

Uc puan fazlasinaie oranda faiz uygulanmasina;
6. Adil tatmine ilgkin diger taleplerin reddine karar vergtir.
13 Ocak 2009 Karar Tarihli Berber — Turkiye Davasi

30 Nisan 2004 tarih ve 20606/04 nolu davanin nedérBerberin A.I.H.S.’nin 34.

Maddesi uyarinca yag basvurudur.

Bagsvuran Samandailcesinde kiyir kenageridinde bulunan 1216 numaral parselin
307 nf'sinin malikidir. Hazine 4 Temmuz 1995 tarihindesbaranin tapusunun
iptali istemiyle SamandaAsliye Hukuk Mahkemesi'nde dava agtm. Mahkeme
11 Haziran 2002 tarihli bir karar ile pairanin tapusunun iptal edilerek tapu siciline
Hazine adina kaydedilmesine karar vegrkararinda bilirkgi incelemesi yapilan stz
konusu tainmazin kiyr kenarseridinde bulunmasi dolayisiyla 6zel kgahsin
mulkiyetinde olamayagani ifade etmgtir. Basvuran 11 Temmuz 2003 tarihinde
karar dizeltme Baurusunda bulunmuve tginmazindan yoksun birakifgindan

sikayetci olmutur.

A.1.H.M. oybirligiyle;

1. Bagvurunun kabul edilebilir oldguna;

2. Ek 1 no’lu Protokol’iin 1. maddesinin ihlal edguhe;

3. a) ALLH.S.’nin 44 | 2 maddesi geji@ce kararin kesinigigi tarinten itibaren tc¢ ay
icinde, 6deme tarihindeki doviz kuru Uzerinden Yyé&' cevrilmek ve her turll
vergiden muaf tutulmak lzere Savunmaci Hukumetfitetan bavurana maddi

tazminat olarak 50.300 (elli bin t¢ yiz) Euro 6desime;
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b) s6z konusu sirenin bjti tarinten itibaren 6demenin yapigal tarihe kadar
Hukumet tarafindan, Avrupa Merkez Bankasr'nin o efanigin gecerli olan faiz

oraninin U¢ puan fazlasingiteoranda faiz uygulanmasina;
4. Adil tatmine ilgkin diger taleplerin reddine karar vertir.
3 Subat 2009 Karar Tarihli Kalyoncu — Tirkiye Davasi

19 Eylul 2007 tarih ve 41220/07 nolu davanin nedgaleyman Kalyoncu, Al
Kalyoncu ve Mustafa Kalyoncu BH.S.nin 34. Maddesi uyarinca yagt

basvurudur.

Basvuranlar Rize'de deniz kiyisi yakininda 3,223lik bir arsa ve {izerinde 140
m?lik bir kafeteryanin malikidir. 3 Ekim 2006 tarihile Rize Asliye Hukuk
Mahkemesi, 0zel milkiyete tabi olamayacak olan kggridinde bulundgu
gerekcesiyle arsanin 104,.3&lik bolimiine ait tapunun iptali ve kafeterya alam
17,35 nflik bslimunin yikilmasina karar vergtir. 12 Mart 2007 tarihinde
Yargitay, birinci derece mahkemesi kararini orgaimi

A.L.H.M. oybirligiyle;
1. Bgvurunun kabul edilebilir oldguna;
2. AL.H.S.ye ek 1 no’lu Protokoliin 1. maddesinin irgdlildigine;

3. Ihlal tespitinin bavuranlar tarafindan granan manevi zararlarin telafisi icin tek

basina yeterli oldguna;

4. (a) Sorumlu devletin lauranlara, AHSnin 44/2 maddesi uyarinca kararin
kesinlstigi tarihten itibaren Ug ay icinde, 6deme tarihinéeerli olan kur tzerinden
Turk Lirasi’na gevrilmek Uzere ortakka

(i) 10.,000 Euro (on bin Euro) manevi tazminat;
(ii) 3.500 Euro (l¢ bin beylz Euro) yargilama masraf ve giderleri;
(i) bu miktarlara uygulanabilecek her tur verggdemesine;

(b) S6z konusu surenin bititarinten 6demenin yapilmasina kadar gecen sime i¢
Avrupa Merkez Bankasrnin marjinal kredilere uyghfa faiz oranina u¢ puan

eklemek suretiyle elde edilecek oranin gecikme faerak uygulanmasina;

5. Adil tatmine ilgkin diger taleplerin reddine karar vertir.

92



14 Nisan 2009 Karar Tarihli Karakus — Turkiye Davasi

25 Nisan 2007 tarih ve 19467/07 nolu davanin nedéazim Karakg'un
A.1.H.S.’nin 34. Maddesi uyarinca yagtbasvurudur.

Basvuran, Tekirdg sahili yakinlarinda Gzerine yari mustakil iki exa ettirdgi yan
yana iki adet sirasiyla 1640 parsel numarali 15ansa ile 1641 parsel numarali 132
m? bir arsaya sahiptir. 20 Mayis 2005'te Tekigdasliye Hukuk Mahkemesi, iki ayri
karar vermg ve s6z konusu arsalarin kiyeridinde bulunmalari nedeniyle 6zel
mulkiyete tabi olamayagagerekcesiyle ilk arsanin 83,36 ikinci arsanin ise 71,02
m?sini iptal etmitir. Mahkeme, ayrica, arsa Uzerindeki binalarin ydilmasi
yonunde karara vargtir. Yargitay, sirasiyla 5 Mayis 2006 ve 24 May@0@
tarihlerinde kararlari onagtir. Bagvuranin karar dizeltme talepleri 13 Kasim 2006

tarihinde reddedilnstir.

A.1.H.M. oybirligiyle;

1. 1 No.lu Protokol'in 1. maddesi uyarinca yapikakayetin kabul edilebilir,
basvurunun geri kalan kisminin kabul edilemez @iaa;

2. A1.H.S.nin 1 No.lu Protokoli’niin 1. maddesinin inéalildigine;

3. Tespit edilen ihlalin Bauranin gormii oldugu manevi zarar icin tek bena yeterli

adil tatmin olgturdusuna;

4. (a)AIHS’nin 44. maddesinin 2. paragrafl garee kararin kesinkigi tarihten
itibaren Gc¢ ay icinde, 6édeme tarihindeki déviz kumzerinden Yeni Turk Lirasi'na
cevrilmek Uzere ve her turlt vergi ve kesintidenamtutularak Savunmaci Hikumet
tarafindan bgvurana maddi tazminat olarak 120.000 Euro (ylz yibim Euro),

yargilama masraf ve giderleri icin 2.000 Euro bk Euro) 6denmesine;

(b)Yukarida belirtilen t¢ ayhk siOrenin sona grdiarihten itibaren 6demenin
yapilmasina kadar, Avrupa Merkez Bankasi'nin o ddmgn gecerli olan marjinal

kredi kolaylgl oraninin t¢ puan fazlasingiteoranda basit faiz uygulanmasina;

5. Adil tatmine ilgkin diger taleplerin reddedilmesine karar vegtini



4.3.3 Vakiflar Kanunu Kapsaminda AI.H.M. Kararlari
08 Temmuz 2008 Karar Tarihli Fener Rum Patrikligi — Turkiye Davasi

19 Nisan 2005 tarih ve 14340/05 nolu davanin nedsmer Rum Patrikdi’nin
A.1.H.S.’nin 34. Maddesi uyarinca yagtbasvurudur.

Fener Rum Patrikii'nin 6 Ocak 1902 tarihli sagisOzlemesi gergince 246.650
Sterlin kasgiliginda bir tainmaz satin almgtir. Bu tginmaz 23.255 m? yizélgimunde
bir arsa olup Blyukada’'daki en yuksek tepenin Amvee bulunmaktadir. Bu arsa
Uzerinde, bglangicta otel olarak hizmet vermesi icin tasarlanbes kath bir ana
bina ile iki kath migtemilat bulunmaktadir. S6z konusu tarihtesitenazlarin
durumunu dizenleyen Osmanli Kanunu'na gore stz s«on@inmazin bgvurana
devrine cikarilan bir pagihh fermaniyla (vakif senedi) resmiyet kazanwe tahrir
defterine kaydedilmgtir. 1903 yilinda, bu miulkin kullanim hakki Ortodok
azinlginin bir vakfi olan “Blyukada Rum Erkek Yetimhan®sikfi”’na verilmistir.
Ayrica tapu sicilinde bu tmmazdan ‘Akap Rum yetimhanesi’ olarak
bahsedilmektedir. Béangictaistanbul Yedikule’de bulunan bir binada hizmet veren
yetimhane, binanin yikilmasina yol acan bir deprermardindan faaliyetlerini

durdurmak zorunda kalstir.

13 Haziran 1935 tarihinde 2762 sayili Vakiflar Kantun ydrtrlige girmesiyle
birlikte Yetimhane Vakfi'nin tizel kili gi resmen taninngtir. Yetimhane Vakfi s6z
konusu tainmazi bu kanunun gecici 1. maddesi garee 1936 yilinda verdi
beyannamede Dbelirtgiir. Bu beyanname uyarinca Vakif ‘Rum Erkek
Yetimhanesini’ idare etmektedir.

1964 yilinda bgta yangin riski olmak tzere guvenlik nedeniyle, KTimakamlari
Yetimhane’ye binalarin tahliye edilmesi talimatirwastir. Basvuran, s6z konusu
tasinmaz malin sahigiini ve idaresini ayni yil geri algini iddia etmektedir.
Bagvuran, binalarin bakim ve onarimi i¢cin mali dedbekmak amaciyla 1995 yilinda
Blyukada Turizm ve Ticaret Anonigirketi adli 6zel bir Turksirketiyle anlagma
yapmstir. Bu anlamada adi gecenirketin 49 yilligina binalarin gletmeciligini
yapmasi 6ngorulmgilir. Ancak idari makamlarin itirazi nedeniyle buaama hicbir

zaman yurirlge girememtir.

Vakiflar Genel Mudurlgt 22 Ocak 1997 tarihinde 2762 sayili Kanun'un 1.

maddesine atfen algl bir kararla o tarihe kadar milhak vakiflar kategioe giren
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Yetimhane Vakfini mazbut vakif olarak nitelendigtmi Ayni kararla, hayri bir
hizmeti kalmadii gerekcesiyle Yetimhane Vakfi'nin yonetim kurulzledilmis ve
vakfin idaresi Ankara’daki Vakiflar Genel Mudugiiine gecmgtir. Yetimhane
Vakfi s6z konusu kararin iptali istemiyle 4 Nisa@97¥ tarihindeistanbul idare
Mahkemesi’ne bgrurmustur. 12 Mart 1998 tarihli bir kararla Mahkeme, sd@nusu
talebi reddetnsgtir. 19 Subat 2001 tarihinde, Dagtay, bu karari bozmytur. 3 Nisan
2002 tarihli bir kararla Mahkeme, Yetimhane’ninefaini reddetmitir. Danstay, 19
Kasim 2003 tarihinde karari onatm. Dosyadan Yetimhane Vakfi tarafindan

yapilan karar dizeltme pairusunun halen derdest offlusonucuna ukamaktadir.
A.1.H.M. oybirligiyle;
1. No’lu Ek Protokol’iin 1. maddesinin ihlal edigghe;

2. AIL.LH.S’nin 6. maddesi ve 1 No'lu Ek Protokol'in 1.aduesi ile birlikte
AIHS'nin 14. maddesi kapsaminda yapikikayetlerin ayri olarak incelenmesine
gerek olmadiina;

3. AIHS’nin 41. maddesinin uygulanmasi hususunun
a) sakl tutulmasina;

b) Hukimet ve bgwranlarin, AHS'nin 44/2 maddesi uyarinca kararin
kesinlemesinden itibaren alti ay icinde bu mesele hakkindérislerini yaziyla
kendisine bildirmeye ve bilhassa aralarinda varacakher tirli uzlgmadan

kendisini haberdar etmeye davet edilmesine;

c) Sonraki siurecin sakll tutulmasina ve gegghtle daire bgkaninin izlenecek
sureci belirlemeye yetkili killnmasina karar vegtini

03 Mart 2009 Karar Tarihli Bozcaada Kimisis Teodoku Rum Ortodoks Kilisesi
Vakfl — Turkiye Davasi

20 Kasim 2003, 19 Temmuz 2004, 3 Kasim 2004 taeh3v¥639/03, 37655/03,
26736/04 ve 42670/04 nolu davanin nedeni Bozcaaomisls Teodoku Rum
Ortodoks Kilisesi Vakfr'nin ALH.S.'nin 34. Maddesi uyarinca yaptbasvurudur.

Bagvuran, Turk yasalarina uygun olarak kurubnuCanakkale’de yerkk bir
vakiftir. Vakfin i¢ tiz@gu Lozan Antlamasrnin dini azinhk vakiflariyla ilgili
hikumlerine uygundur. Vakif, dava dilekce no 37639/177 ada 5 parsel nolu
3792,54 m, dava dilekge no 37.655/03, 136 ada 5 parsel Ad&1,72 i ve dava



dilekce no 26736/04, 135 ada 13 parsel no 2.219%6lan (i arazi ilgapel olarak
kullanilan ve dava dilekce no 42670/04, 541 adpdSel nolu yuzélcimi 37,82°m
olan bir tginmazi bgis ve miras yoluyla edindiklerini ileri sirmektediBununla

birlikte, cok uzun zamandir sahibi olmalaringmeen s6z konusu gmmazlar tapu

sicilinde adina kaydedilmentir.

Mayis 1991'de bdlgede gerceftieilen kadastro cagmalari sonrasinda ihtilafh
araziler parsellere bolunmive bu parsellerin her birine yeni bir numara veigtir.
Bununla birlikte, bgvuran 2762 sayili Vakiflar Yasasi’'nda ongori@disekilde
suresi icinde vakfin mal vagini beyan etmegi icin tapu kayit defterlerinde mulk
sahiplerinin adlarinin yazilgh bolim bg birakiimstir. S6z konusu miulklere ait
kadastro tutanaklarinda, her ne kadar biirkie taniklar ilgili vakfin gercekten bu
tasinmazlarin sahibi oldtunu d@rulasa da, ihtilafli tanmazlarla ilgili bavuran

adina kayitli hicbir tapu senedinin bulunmadelirtilmistir.

Bagvuran, otuz gunlik yasal sire icerisinde itiraz edi@ icin, kadastro planlari
yayinlanmg ve kesinlgmistir. Vakiflar Genel Mudurlgu, 27 Kasim 2000 tarihli
yazisinda bgvurana, s6z konusugi@mazlarin tapu siciline kaydedilmesi icin yetkili
mahkemelerde dava agmasini tavsiye gtmP001 ve 2002 yillarinda auran, her
bir tasinmazin ayri ayr tapu siciline kaydedilmesi tajédi Bozcaada Kadastro
Mahkemesi'nde dava acstr. Mahkeme, kendisine verilen yargilama gorevi
cercevesinde zirai bilirki raporu isteyerek, yerel ve teknik biligker ile diger
taniklarn dinlemgtir. Mahkeme, kadastro planlarini ve s6z konusu kieig ait
kadastro ve vergi kayitlarini toplaghr. Mahkeme, 8 Ekim 2001 (dava dilekgesi no
37639/03) ve 14 Ocak 2002 tarihlerinde verdiararlarla, bgvuranin talebini hakl
bulmus ve 3402 sayl ve 3 Temmuz 1987 tarihli Kadastroagesin 14. maddesi
uyarinca s6z konusu mulklerin gvaran adina tapu siciline kaydedilmesine
hikmetmgtir. Mahkeme ilk oOnce, tlzel #ligi olan vakfin tainmaz edinme
yetengini haiz oldgunu tespit etmstir. Daha sonra mahkeme, yerel bilgikerin de
dogruladig! gibi, iddia edilen milkiyet hakkinin somut belgel dayandgini ve
ayrica ilgili vakfin elinde s6z konusu miulklere arergi 6édeme makbuzlar
bulund@gunu gozlemlenstir. Mahkeme, arazilerle ilgili olarak sunulan belere
dayanarak, vakfin mulkiyet hakkini kullanarak aeazilcinci sahislara kiraya
verdigini tespit etmgtir. Ayrica, Vakiflar Genel Mudurlgil tarafindan goénderilen

belgelere gore, vakif, 1964 yilindan itibaren sémnlsu mulkleri kendi mal vagh
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icerisinde beyan etstir. Ayni sekilde, 1971 yilinda Arazi C@tim Komisyonu
tarafindan duzenlenen tutanak yine stz konusugiyklinitlamaktadir. Mahkeme,
vakiflarin ayni gercek kiler gibi kazandirici zamagani yoluyla tginmaz

edinebilecgini bildirmistir.

Bagvuran, 8 Kasim 2007 tarihinde 30 Mayis 2007 taralrarin dizeltiimesi icin
itiraz bavurusu yapnstir. Bu yargilama halen Dagtay’da gérulmektedir.

A.L.H.M. oybirligiyle;

1. Bavurularin birlgtirilmesine;

2. Bgvurularin kabul edilebilir oldguna ;

3. Ek 1 no’lu Protokol’in 1. maddesinin ihlal edgohe;

4. AIH.S.’nin 6. ve 9., maddesi ile 14. maddesiylglaatih Ek 1 no’lu Protokol’tin

1. maddesi hakkindakikayetlerin ayrica incelenmesine gerek olngaa;

5. a) AHS'nin 44/2 maddesi gegmce kararin kesinkigi tarihten itibaren ¢ ay
icinde Savunmaci Hukumet tarafindan ihtilaf konusginmazlarin tapu sicilde

bagvuran adina tescil edilmesine;

b) bu ybnde bir tescilin yapilmamasi durumunda,iayp aylik sirede, miktara
yansitilabilecek her turlt vergi ve masraflarldikie 6deme tarihindeki déviz kuru
Uzerinden TL'ye cevrilmek Uzere, Savunmaci Hukuntatafindan bg/urana

100.000 (yuz bin) Euro maddi tazminat 6denmesine;

c) ayni U¢ aylik strede, miktara yansitilabilecektarll vergi ve masraflarla birlikte
0deme tarihindeki doviz kuru Uzerinden TL'ye cewigk Uzere, Savunmaci
HukUmet tarafindan yargilama masraf ve giderlen igagvurana 5.000 (kebin)

Euro 6denmesine;

d) s6z konusu surenin biti tarihten itibaren 6demenin yapigal tarihe kadar
HukUmet tarafindan, Avrupa Merkez Bankasi’'nin o efinicin gecerli olan faiz

oraninin U¢ puan fazlasingiteoranda faiz uygulanmasina;

4. Adil tatmine ilgkin diger taleplerin reddine karar vergti.
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4.3.4Imar Kanunu Kapsaminda AI.H.M. Kararlari
29 Kasim 2007 Karar Tarihli Akylz — Turkiye Davasi

22 Mayis 2002 tarih ve 35837/02 nolu davanin ned€aciye Akyuz'in
A.1.H.S.’nin 34. Maddesi uyarinca yagtbasvurudur.

Basvuran, 23 Ocak 1975 tarihinde, Ankara’'nin Cankdg@sinde yer alan bir arsanin
(98 no.lu pafta) bir bolimuni satin aftm. 21 Ocak 1981 tarihinde, imar
suyulandirmasi sirasinda, gvarana ait arsanin 173.92%fk bir kismi, 1962
yilindan beri Savunma Bakagli tarafindan kullaniimakta olan bir k@ arsaya
eklenmitir. Bu arsaya 5965/1 numarasi vergmive arsa bgvuran adina
kaydedilmitir. Bu arazinin Savunma Bakag@litarafindan kullaniimasi nedeniyle,
basvuran arazinin kamugairiimasi icin Bakanfa bircok dilekce yazngiir.
Bakanlik, 6 Eylul 1989 tarihinde, ileriki yillardaazisinin kamulgtirilacasl yéntnde
basvurani bilgilendirmgtir.

Savunma Bakargi, 10 Kasim 1999 tarihinde, 2942 sayili Kanun’un 8ddesine
dayanarak, 5965/1 no.lu arsadansvbmanin kaydinin silinmesi ve bu arsanin
Hazine'ye aktariimasi icin Ankara Asliye Hukuk Mamkesi'ne bgvurmustur. Buna
cevaben, bavuran de facto kamulgtirmanin tazmini icin ayni mahkemeye

basvurmustur. Belirsiz bir tarihte dava dosyalari bitieilmi stir.
A.L.H.M. oybirligiyle;

1. Bavuranin mal ve milk dokunulmagiithakkina ilskin sikayetin kabul edilebilir,

basvurunun kalan kisminin kabul edilemez gidna;
2. AI.HS.’nin 1 No.lu Protokoli’niin 1. maddesinin inalildigine;

3. Bir ihlalin saptanmasinin pairanin gérdgl manevi zarar icin 3 basina yeterli

adil tazmin olgturduguna;

4. (a) AL.H.S.’nin 44. maddesinin 2. paragrafi ggnee kararin kesinlgigi tarihten
itibaren U¢ ay icinde, 6deme tarihindeki déviz kurzerinden Yeni Turk Lirasr’na
cevrilmek Uzere ve her turlt vergi ve kesintidenamtutularak Savunmaci Hikumet
tarafindan bgvurana maddi tazminat olarak 145.000 Euro (yiz kek bin Euro)

odenmesine;
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(b)Yukarida belirtilen tG¢ ayhk siUrenin sona grdtarihten itibaren 6demenin
yapilmasina kadar, Avrupa Merkez Bankasi'nin o ddmgn gecerli olan matrjinal

kredi kolaylgl oraninin ti¢ puan fazlasingiteoranda basit faiz uygulanmasina;
4. Adil tatmine ilskin diger taleplerin reddedilmesine karar vegtini

22 Eylul 2009 Karar Tarihli Goksel Tutin Ticaret ve Sanayi AS. — Turkiye
Davasi

1 Eylul 2003 tarih ve 32600/03 nolu davanin ned&dksel Tutlin Ticaret ve Sanayi
A.S.’nin A.1.H.S.nin 34. Maddesi uyarinca yaptbasvurudur.

28 Kasim 1989 tarihinddzmirin Bornova ilgesinde yer alan, tizerindes thath bir
titiin deposu bulunan ve 10.45G wiizélciimiine sahip olan bir arazi, tapu siciline
317 parsel numarasiylagvaran adina kaydedilstir. Bornova Belediye Meclisi, 26
Ocak 1993 tarih ve 53 sayili kararinda 7 Nolu adgetaalan 314 ve 5534 parsel
numaral arsalarda bir aplikasyon ealasi yapiimasinin gerekli olguna
hikmetmgtir. Bagvurana ait 317 Nolu parsel bu gahaya dahil edilmengtir.
Bununla birlikte, 25 Mayis 1995 tarihinde ilk karariptal eden Bornova Belediye
Meclisi 823 sayili yeni bir karar algtir.

Bu karardan sonra 3gistos 1995 tarihinde belediye, 6zelliklear Kanunu’nun 18.
maddesine dayanarak imar planindgigklik yapmis ve yeni dizenleme sinirlari
icinde parselizasyon plani kabul egtiti Bagvurana ait arsanin 3.224%tir bolimi
(yani toplam ylUzoélcimin % 30,9'u) belediye tarafinddiizenleme ortaklik payi
olarak alinmy buralarda bir ygl alan, bir park ve bir cocuk bahgesi giurulmasina
imkan sglanmstir. Bagvuran, 7 Eylul 1995 tarihinde bu karara belediyednede
itiraz etmitir. 24 Ekim 1995 tarihinde, belediye meclisi burazi reddetmy ve
onceki kararini onartir. 27 Kasim 1995 tarihinde fpauran,izmir idare Mahkemesi
onunde 25 Mayis 1995 tarihli belediye enciimeni kkarge ekindeki parselizasyon

planinin iptali istemiyle dava acgtr.

Bagvuran dava gerekcesinde, dncelikle yeni parsel@asy bir sahsin 6zel ¢ikari
icin gerceklstirildi gini ileri surmis ve ikinci olarak da, 3194 sayillimar

Kanunu’nun 18. maddesi anlaminda arsasingeiede herhangi bir agtolmadgini

savunmutur. Danstay, 19Subat 2003 tarihinde bu itirazi da reddefiini Bu karar
basvurana 31 Mart 2003 tarihinde tebkdilmigtir.

A.I.H.M. oycoklusu ile;



1. bgvurunun AL.HS.'nin 6/1 maddesi kapsaminda yapydmyete ilskin kisminin
kabul edilebilir geri kalan kisminin kabul edilem@duguna,;

2. Oybirligiyle, A.IH.S.’nin 6/1 maddesinin ihlal edilgine;
3. Oyhirligiyle,

a) AIHS'nin 44/2 maddesi gegmce kararin kesinlgigi tarinten itibaren ¢ ay
icinde, 6deme tarihindeki déviz kuru tUzerinden Tlrkasr’na ¢evrilmek tzere, her
turlt vergiden muaf tutularak Savunmaci Devlet ftatkan bavurana 4.000 Euro
(dért bin Euro) manevi tazminat ve 1.000 Euro {uro) yargilama masraf ve gideri

o0denmesine;

b) s6z konusu sirenin bititarinten itibaren 6édemenin yapilmasina kadar Hhiii
tarafindan, Avrupa Merkez BankasI’'nin o donem igaterli olan faiz oraninin tg¢

puan fazlasinasé oranda basit faiz uygulanmasina;

4. Oybirligiyle adil tatmine ilgkin diger tum taleplerin reddine karar vegtm.

4.3.5 Kamulatirmasiz El Atma Kapsaminda AI.H.M. Kararlari
03 Temmuz 2007 Karar Tarihli Ari ve Digerleri — Turkiye Davasi

9 Ekim 2000 tarih ve 65508/01 nolu davanin ned&yhmus Ari, Abdullah Dizce,
Omer Diizce, Mehmet Ari, Ahmet Ari, Mehmet AydemikilBil, Feyzi Bulbdil,

Cerkez Bulbul, Ahmet Bulbul, Abdulhalim Bulbul, YuisDuzce, Mehmet Duzce,
Nevaf Duzce, Farhan Ari, Sali Ari, Stileyman Ari,ddeAri ve Emlohan Ari, Dehle
Ari, Mizeyyen Ari, Hediye Ari, Sultan Ari, Methiyéri, Fatma Dizce, Ziheyya
Yildirnm, Yildiz Duzce, Naile Duzce, Arifa Duzce,yAur Dizce, Hanimi Ari ve
Biiruce Ari'nin AI.H.S.’nin 34. Maddesi uyarinca yagtbasvurudur.

Hazine Mustgarligl 21 Haziran 1982 tarihinde, pauranlara (ya da anne babalarina)
ait 1 no’lu parselden 95 no’lu parsele kadar olarsellere ilgkin tapu senetlerinin
iptali ve ihtiyati tedbir talebiyle birlikte tapuicl kayitlarina Hazine adina tescil
edilmesi i¢cin Mardin Asliye Hukuk Mahkemesi'ne sparmustur. Asliye Hukuk
Mahkemesi 22 Haziran 1982 tarihinde ihtiyati tedb&lebini kabul etnstir.
Savunma Bakargl 15 Nisan 1999 tarihinde 95 no’lu parselin tapeil dtaydinda
Hazine Mustgarligl adina tescil edilmesi talebiyle Asliye Hukuk Mainkesi'ne
basvurmustur. Bgvuranlar (ya da anne babalari), 29 Nisan 1999itatéh95 no’lu
parselin 1973 tarihli tapu senedinin bir kopyasftsliye Hukuk Mahkemesi’ne
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sunmuylardir. Bu senette, arsanin 1946 yilindan bu yasaupanlarin (ya da anne
babalarl) mulkiyetinde oldiu ve arsanin nitedinin “mayinli arsa” oldgu

belirtiimektedir. Asliye Hukuk Mahkemesi 29 Eylul999 tarihli bir kararla,
basvuranlarin tapu senetlerini iptal etme ve 2942 Isé§amulastirma Kanunu’nun

38. maddesi uyarinca Hazine adina tescil edilmasirkalmgtir.

A.1.H.M. oycoklusu ile;

1. Bavurunun kabul edilebilir oldguna;

2. 1 No’lu Protokol'iin 1. maddesinin ihlal edighe;

3. AILH.S.nin 13. maddesine $kin sikayeti ayrica incelemeye gerek oimada;

4.a) ALLH.S.’nin 44/2 maddesi gefimce kararin kesinlgigi tarihten itibaren ¢ ay
icinde, doviz kuru Uzerinden YTL'ye cevrilmek (zer@avunmaci Hukimet

tarafindan bgvuranlara (ya da hak sahiplerine) ortakla

I. maddi tazminat i¢in 240.000 (iki yuz kirk binu;

ii. masraf ve harcamalar icin 4.000 (dort bin) Euro

iii. miktara yansitilabilecek her tirlt vergiden afitutularak 6denmesine,

b) S6z konusu sirenin bftitarinten itibaren 6demenin yapiimasina kadar Hhiiil
tarafindan, Avrupa Merkez Bankasi’'nin o donem materli olan faiz oraninin tg¢

puan fazlasinasé oranda faiz uygulanmasina;
5. Adil tazmine ilgkin diger taleplerin reddine karar vertir.
4 Kasim 2008 Karar Tarihli Ozcan — Tiirkiye Davasi

15 Mart 2004 tarih ve 11189/04 nolu davanin ne@ami Ozcan’in AL.H.S.’nin 34.
Maddesi uyarinca yag bagvurudur.

8 Kasim 1967 tarihinde kauran, Ankara ili Cankaya ilcesinde bulunan bircok
tasinmaz almgtir. S6z konusu tanmazlardan bazilari halihazirda CumhgRaanlig
Koskl etrafinda olgturulan ve guvenlik bariyerleri ile ¢evrelenmolan guvenlik

bdlgesi icinde bulunmaktadir.

11 Kasim 1999 tarihinde kamgtamalara ilgkin 2942 sayili yasanin 38. maddesine
dayanarak, Milli Savunma Bakagii(idare), Ankara Asliye Hukuk Mahkemesi’nde

basvuran hakkinda tapu iptal davasi agimi Idare, s6z konusu g@mmazlar

101



Uzerindeki parsellerden birinin tapu kaydinin ida@ina tescil edilmesini talep
etmistir. S0z konusu hisse, 5965 ada 1 no’lu parseghiltetmekteydi.

23 Ekim 2000 tarihinde, bu sefer des\naran ayni mahkemeye pvaurmus ve de
facto kamulgtirma nedeniyle tazminat talebinde bulurgtom. Dava dilekgesinde,
basvuran, dger parsellere ve hisselereskin dava agma hakkini sakli tuthwe
sembolik olarak ihtilafli tanmazin bir metre karesinin gerini talep etmytir. 16
Eylul 2003 tarihinde, Yargitay, mesnetten yoksudugli gerekcesiyle, auranin
talebini reddetmsir.

A.1.H.M. oybirligiyle;
1. Bgvurunun kabul edilebilir oldguna;
2. 1 No’lu Ek Protokol'in 1. maddesinin ihlal edjdhe;

3. Ihlal tespitinin kendisinin Bauranin maruz kalgh manevi zarar icin yeterli adil

tatmin olyturdusuna,

4. a) AL.H.S.’nin 44/2 maddesi getimce kararin kesinlgigi tarihten itibaren tic ay
icinde, 6deme tarihindeki doviz kuru Uzerinden Yyé& cevrilmek Uzere, her turli
vergiden muaf tutularak Savunmaci Devlet tarafindagvurana 300.000 Euro (lc¢

yuz bin Euro) maddi tazminat 6denmesine;

b) s6zkonusu slrenin bigtitarihten itibaren 6édemenin yapiimasina kadar Hhiil
tarafindan, Avrupa Merkez BankasI’'nin o donem igaterli olan faiz oraninin tg¢

puan fazlasinasé oranda basit faiz uygulanmasina;

5. Adil tatmine ilgkin diger tim taleplerin reddine karar vegtm.
Kadastro ve Tapu Mevzuati Kapsaminda Al.H.M. Kararlari
10 Ocak 2006 Karar Tarihli Tosun — Turkiye Davasi

22 Temmuz 2002 tarih ve 33379/02 nolu davanin ric8eel Tosun’u Al.H.S.’nin
34. Maddesi uyarinca yaptibagvurudur.

1973 yilinda, yetkililer, Mudanya’'da bir kadastram yapmglar ve yerel planlari
duzenlemglerdir. Bu deisikli gin ardindan, bgvurana ait 25 arsa, 23gr kisi adina
tapulanmgtir. Haziran 1973'te, bauran, bu karara itiraz etswve bu kararin iptali
icin Tapulama Komisyonu’na kaurmutur. Ancak, 26 Mayis 1974 tarihinde,
Komisyon bavuranin talebini reddetitir. 6, 20 Haziran 1974 tarihinde, gvairan,

102



23 davall aleyhine Mudanya Tapulama Mahkemesi'raledicmytir. ihtilaf konusu
olan arsanin dgsiklik yapiimadan 6nce kendisine ait ofgltnu iddia etmy ve Tapu
Sicili’ndeki kayitlarin dizeltiimesini talep etstir. islemler halen Mudanya Kadastro

Mahkemesi’nde devam etmektedir.

A.1.H.M. oybirligiyle;

1.Bavurunun kalan kisminin kabuline;

2.A.I.H.S.’nin 6/ 1. maddesinin ihlal ediine;

3.1 no’lu Protokol’iin 1. maddesi kapsamindgkiagbir hususun ortaya ¢cikmgcda;

4.(a)sorumlu Devletin baurana AL.H.S.nin 44/ 2. maddesi uyarinca kararin
kesinlatigi tarihten itibaren t¢ ay icinde, 8.545 Euro (sekin be yiz kirk bg
Euro) manevi tazminat, mahkeme masraflar icin Q.@uro (bin Euro) ve
uygulanabilecek her turll vergiyi 6deme ginindeedeglan kur Uzerinden Yeni

Turk Lirasi olarak 6demesine;

(b) yukarnda anilan t¢ aylik surenigilmasindan 6édeme ginune kadar gecen sire
icin Avrupa Merkez Bankasr’nin kisa vadeli kreddemyguladgl faiz oranina dc¢

puan eklemek suretiyle elde edilecek oranin gecitaize¢ olarak uygulanmasina;
5. Bgvuranin adil tazmin talebinin kalan kisminin reddkarar vernstir.
2 Haziran 2009 Karar Tarihli Arikan ve Di gerleri — Turkiye Davasi

7 Agustos 2002 tarih ve 43033/02 nolu davanin nedeningshn Arikan, Abdulkadir
Arikan, Rifai Arikan ve Aslihan Yildiz'in A.H.S.’nin 34. Maddesi uyarinca yagti

basvurudur.

8 Kasim 1965 tarihinde, pauranlarin annesi olan Emine Arikan, 100 hektadrkm
arazisinin Uc¢uncahislar adina yapilan tescilinin iptali ve gdaru oldgu hileli
sats nedeniyle arazinin kendi adina yeniden tescil needi istemiyle Nusaybin

Asliye Hukuk Mahkemesi’nde dava agitm.

1967-1968 yillarinda yapilan kadastro gaksi sirasinda ihtilaf konusustiamazin
davalilar adina tescil edilmesinin ardindan davaVielyis 1968 tarihinde Nusaybin
Kadastro Mahkemesi'ne (dosya no: 1968/3) havalkenegir. Annelerinin 6lumuntn
ardindan bgvuranlar, 6 Mart 1972 tarihinde miudahil tarafl silumuslardir. 21
Haziran 1974 tarihinde, s6z konusu dava ayni kokiuddiger davalarla
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birlestirilmi stir. Halihazirda, dava halen Nusaybin Kadastro Mah&si'nde
derdesttir.

A.L.H.M. oybirligiyle;
1. Bavurunun yargilama sdresinin uzuglu kapsaminda yapilagikayete ilskin
kisminin kabul edilebilir geri kalan kisminin kaledilemez oldguna,

2. AL.H.S.nin 6/1 maddesinin ihlal edilge;

3. a) AIHS'nin 44/2 maddesi gegace kararin kesinlgigi tarihten itibaren tg ay
icinde, 6deme tarihindeki doviz kuru Uzerinden Y&iirk Lirasi’'na ¢evrilmek Uzere,
her tarli vergiden muaf tutularak Savunmaci Dewetfindan bg/uranlarin her

birine 25.000 Euro manevi tazminat 6denmesine;

b) s6z konusu sirenin bititarinten itibaren 6demenin yapilmasina kadar Hhtiil
tarafindan, Avrupa Merkez BankasI’'nin o donem igaterli olan faiz oraninin tg¢

puan fazlasinasé oranda basit faiz uygulanmasina;
4. Adil tatmine ilgkin diger tum taleplerin reddine karar vegtm.
20 Ekim 2009 Karar Tarihli Kalgi — Turkiye Davasi

28 Eylul 2005 tarih ve 37252/05 nolu davanin ned®sydo Kalgr'nin ALH.S.'nin
34. Maddesi uyarinca yaptibagvurudur.

1964 yilinda yapilan kadastro dlciminde Siveredsilgdeki bazi araziler, bauran
ve diger kisiler adina kaydedilngtir. 1971 yilinda ayni ilceden bir ¢ kendi

hissesini bgvurana bgislamistir.

28 Agustos 1972'de ilgceden ikii(O.T. ve H.Y.), kadastro kayitlarina itiraz edere
M.E. aleyhinde dava a¢cgwe 1950'den Onceki kayitlara gére s6z konusu anazi
yasal sahipleri olduklarini iddia etgterdir. Belirsiz tarihlerde, yargilama strecinde,
basvuranin da dahil oldtu bircok ilce sakininin, U¢ davaci, yedi davall ke
midahil Gcuncl tarafla devam eden yargilamaya talddiklari anlailmaktadir.
Hem davalilar hem de davacilar s6z konusu ararapusuna sahip olduklarini iddia
etmislerdir. Dava halen Yargitay 6niinde devam etmektedir

A.L.H.M. oybirligiyle;
1. Bagvurunun kabul edilebilir oldguna;

2. AL.H.S.nin 6/1 maddesinin ihlal edilgoldusuna;
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3. ALH.S’ye ek 1 No'lu Protokol'iin 1. maddesi gmmindaki sikayeti ayrica

incelemenin gerekli olmagina karar vernstir.
20 Ekim 2009 Karar Tarihli Ergul ve Digerleri — Turkiye Davasi

2 Nisan 2002 tarih ve 22492/02 nolu davanin ne@rian Ergul, Rabia Emre,
Fatma Ertabaklar, Ali Ergil ve Alim Ergil'iin BH.S.’nin 34. Maddesi uyarinca
yaptigl bagvurudur.

1937 yilinda, s6zkonusu arazinin bulupdubdlgede ilk kadastro plani cizilstir.
Bu arazi, belirtilen tarihten itibaren g#i anlasmazliklarin, bircok davanin ve daha

sonra deisikli ge ugrayan birgok kadastro planinin konusu ojtou

1959 tarihinde, asil mulk sahipleri resmi olarapuasiciline arazinin ortak sahipleri
sifatiyla kaydedilmitir. 14 Subat 1980 tarihinde, kadastro mudigilis6z konusu
arazi icin Hazine dahil tclncgahislar adina seksen sekiz parsele paylanis
mulkiyet belgeleri dizenlentir. Bagvuranlara gore, arazinin kayit ve parselleme
islemleri yapilirken ne 1937 yilinda asil milk sabiplin lehine dizenlenen
kadastro plani ve ne de 1945, 1950 ve 1954 yitlartapularini dgrulayan kesin

mahkeme kararlari dikkate alirgtir.

26 Kasim 1985 tarihinde, Bayzet Ergil ve Bayan Daday, seksen sekiz kullanici
aleyhineizmir Asliye Mahkemesi 6niinde men-i miidahale vepitestiraz davasi
acmstir. Dosyadaki bilgilere goére, bu karar alinirkeravd 1997/366 dosya
numarasiyla Menderesizir) Kadastro Mahkemesi oniinde gorilmeye devam

etmekteydi.
A.1.H.M. oybirligiyle;

1. Hukuki yargilama strecinin uzugunun airi olduguna (6/1 maddesi) ve buna
karsi etkili bir bagvuru yolunun bulunmagdina (6/1 maddesiyle gantili olarak 13.
madde) dairsikayetlerin kabul edilebilir, bunun gnda kalanlarin kabul edilemez

olduguna,;
2. AL.H.S.nin 6/1 maddesinin ihlal edilge;
3. A1.H.S.nin 6/1 maddesiyle kg&antili olarak 13. maddesinin ihlal edile;

4. a) AL.H.S.’nin 44/2 maddesi gefimce kararin kesingigi tarihten itibaren t¢ ay
icinde, 6deme tarihindeki déviz kuru tUzerinden Tlrkasr’na ¢evrilmek tzere, her

turlh vergiden muaf tutularak Savunmaci Devletftadan:
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(i) Bagvuran Daday’a 15.600 (on éin alti yiz) Euro ve B&auranlar Rabia Emre.
Ali Ergul ve Alim Ergul'e ortaklaga 15.600 (on bebin alti yiz) Euro manevi

tazminat 6denmesine;

(i) yargilama masraf ve giderleri icin pauranlara ortaklga 500 (be yuz) Euro

odenmesine;

b) s6z konusu sirenin bititarinten itibaren 6édemenin yapilmasina kadar Hhiii
tarafindan, Avrupa Merkez BankasI’'nin o donem igaterli olan faiz oraninin tg¢

puan fazlasinasé oranda basit faiz uygulanmasina;
5. Adil tatmine ilgkin diger tim taleplerin reddine karar vegtm.
20 Ekim 2009 Karar Tarihli Cetinkaya ve Digerleri — Turkiye Davasi

22 Temmuz 2002 tarih ve 31504/02 nolu davanin me8elahattin Cetinkaya,
Mehmet Cetinkaya, Mahfuz Yalc¢i, Abdulkerim Yalciustafa Yal¢i, Abdurrahman
Yalci ve Melike Yalgr'nin Al.H.S.’nin 34. Maddesi uyarinca yagtbasvurudur.

Devlet Hazinesi, 10 Ekim 1952 tarihinde Karaberdiyundeki arazilerin birgok

parseliyle ilgili olarak Bismil Kadastro Mahkemeésilnde itiraz davasi acgtir.

3 Kasim 1957 tarihinde mahkeme, 1952 tarihli kadagtianini iptal etnsiir.
Yargitay, 10 Mart 1958 tarihinde bu karari bozmue davayl ilk derece
mahkemesine geri génderti.

22 Ocak 1968 tarihinde mahkeme, ihtilafli parseléer bir bélimunin tapu siciline
S.0. adina kaydedilmesine karar vegtimi 1952 yilindan bugiine kadar yuzlerce
dursma yOneten mahkeme, bu donem zarfinda, dosyaystuohous, cesitli
mercilerden bilgi ve belgeler talep etntaraflarin 6zellikle s6z konusu yerlerin
bilirki si tarafindan incelenmesi talebini yerine getgmiaraflarin ihtilafli araziye
dcuncusahislarin mudahil olmasini engellemeye yonelik plgieni incelems ve

taniklari dinlemgtir.

Basvuranlar, yargilama siresinin, 6zelliklejH#S’nin 6. maddesinin 1. paragrafinda
ongorulen makul sure ilkesini ihlal eii ileri sirmektedir.

A.L.H.M. oybirligiyle;

1. ALLH.S’nin 6/1 ve 13. maddesi hakkindakiayetlerin kabul edilebilir, bunun
disinda kalanlarin kabul edilemez ofglina;
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2. AL.H.S.nin 6/1 maddesinin ihlal edilge;
3. AILH.S.nin 13. maddesinin ihlal edilghe;

4. A1.H.S. nin 44/2 maddesi getimce kararin kesinigigi tarihten itibaren ¢ ay
icinde, 6deme tarihindeki doviz kuru tzerinden Tlrasr'na ¢evrilmek tzere, her
turlt vergiden muaf tutularak Savunmaci Devlet ftadan bavuranlara ortakiga

20.000 (yirmi bin) Euro manevi tazminat 6denmesine;

b) s6zkonusu sirenin bititarihten itibaren 6demenin yapiimasina kadar Hhiil
tarafindan, Avrupa Merkez BankasI’'nin o donem igaterli olan faiz oraninin tg¢

puan fazlasinasé oranda basit faiz uygulanmasina;
5. Adil tatmine ilgkin diger tim taleplerin reddine karar vexgtm.
27 Ekim 2009 Karar Tarihli Efendioglu — Tirkiye Davasi

7 Ekim 2003 tarih ve 3869/04 nolu davanin ned8idkri Efendiglu’nun
A.1.H.S.’nin 34. Maddesi uyarinca yagtbasvurudur.

Basvuran, 6 Nisan 1989 tarihindstanbul’'da bulunan 5784 parsel sayil arsayi satin
almstir. Arsa daha sonra 13320, 13321, 13322, 133213824 parsel numaralari ile
bese bolunmigtir. 1993 yilinda Umraniye Belediyesi'nin tapu kand serh
koydurmasi Uzerine, kauran, 13324 parsel numaralgitamazin altindan su isale
hatti gectgini 6grenmitir.

12 Nisan 2000 tarihindejstanbul Su ve Kanalizasyoidaresi, bgvurana ait
tasinmazin tapu kaydinin iptali ve kendi adina tesiciln Uskiidar Asliye Hukuk
Mahkemesi’'ne dava acgtir. Istanbul Su ve Kanalizasyddaresi, tainmazin altina
su isale hatti d@nmesi nedeniyle s6z konusgitanaza 1970 yilindan beri fiilen el
konuldysunu, dolayisiyla 2942 No.lu Kanun’un 38. maddesaruyca tainmazin

kendi adina tescil edilmesi gerediti belirtmistir.

Yargitay, 10 Aralik 2002 tarihinde ilk derece maimesinin kararini onartir.
Bagvuranin karar dizeltme talebi 17 Mart 2003 tarikinelddedilmytir.

A.1.H.M. oybirligiyle;
1. Bagvurunun kabul edilebilir oldguna;

2. 1 No.lu Protokol'in 1. maddesinin ihlal edgutie;



3. AL.H.S.nin 6. maddesi uyarinca yapilaikayetin ayrica incelenmesine gerek

olmadgina;

4. (a)Al.H.S.nin 44. maddesinin 2. paragrafi ggénee kararin kesinligi tarihten
itibaren ¢ ay icinde, 6deme tarihindeki ddviz kuii@erinden Turk Liras’'na
cevrilmek tzere ve her turlt vergi ve kesintidenamtutularak Savunmaci Hikumet
tarafindan bgvuranin varislerine maddi tazminat olarak orta&l850.000 Euro (l¢
yuz elli bin Euro), yargilama masraf ve giderlagini ortaklga 560 Euro (beyilz

altmis Euro) 6denmesine;

(b)Yukarida belirtilen tG¢ ayhk siOrenin sona grdtarihten itibaren 6demenin
yapilmasina kadar, Avrupa Merkez Bankasi'nin o domgn gecerli olan marjinal

kredi kolaylgl oraninin ti¢ puan fazlasingiteoranda basit faiz uygulanmasina;
5. Adil tatmine ilgkin diger taleplerin reddedilmesine karar vestini
23 Mart 2010 Karar Tarihli Merter ve Di gerleri — Turkiye Davasi

16 Kasim 2002 tarih ve 2249/03 nolu davanin netghmet Rauf Merter, Ahmet
Attila Merter, Nesip Mustafa Merter ve Mehmet Berk#erter ve Karen Ingrit

Merter'in A.I.H.S.’nin 34. Maddesi uyarinca yagtbasvurudur.

16 Mayis 1951 tarihinde, kom parsel maliki istanbul Asliye Hukuk
Mahkemesi’'nde, bauranlarin murisi Ahmet Muhtar Merter hakkindagitanazinin
gercek miktarinin tapu kayitlarindaki miktarindaazlé oldgu gerekcesiyle dava
acmstir. Ayrica, kendisininkiyle kogu arazi arasindaki sinir belirgin olmgehdan,
basvuranlarin murisinin, sanmazinin kullanimina midahale gii iddia etmitir
(men-i mudahale davasi). Bu nedenle mahkemedemlasieazligin ¢ézilmesini,
tasinmazlar arasindaki sinirt belirlemesini ve tapwitkainin d@ru bicimde

dizeltilmesini talep etriir.

Hukimet, ulusal davalar (tazminat davalari ve yenidyortlen davalar) halen
derdest halde olgwndan, bgvuranlarin Al.H.S.’nin 35/1 maddesi gergevesinde tiim
I¢ hukuk yollarini tuketmedini belirtmistir.

Basvuranlar bu bgvurunun konusunun, kendilerini mdalkiyetlerinin cgkiesiz
kullanim haklarindan mahrum eden Kadastro KomisydauBakirkdy Kadastro

Mahkemesi'nin verdii kararlar oldgunu ileri surmglerdir. Buna gore, actiklari
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tazminat davalari ile dosyanin yeniden acilmagi agilan davalar, Yargitay'in 31
Mayis 2002 tarihli karari ile sona eren davadakilifdur.

A.L.H.M. oybirligiyle;

1. Bavuran Mehmet Rauf Merter’in davanin uzun sirmeslngkin sikayetinin

kabul edilebilir, bavurunun geri kalan kisminin kabul edilmez gidoa;

2. Davanin haddinden uzun siirmesi sonucundaH/.’nin 6/1 maddesinin ihlal

edildigine karar vernstir.
2 Aralik 2008 Karar Tarihli Ardico glu — Turkiye Davasi

28 Haziran 2004 tarih ve 23249/04 nolu davanin ne@&ervin Ardigglu, Ahmet
Ardicoglu ve Mehmet Artuk Ardigglu'nun AIH.S.’nin 34. Maddesi uyarinca
yaptigl bagvurudur.

27 Eylul 1952°de, Burhaniye Asliye Hukuk Mahkemésiafindan alinan karar ile
Balikesir ilinin Burhaniye ilcesinde yer alan veplam yiizélcimii 460 fmolan bir
arazi, Sureyya Caner adina, 4 numaral parsellotapuya kaydedilngtir.

Burhaniye Sulh Mahkemesi, 28 Kasim 1964 tarihintleaa karar ile arazinin
yizélcimiinii 500 molarak belirlemgtir. Bu arazi tizerine bir ev §a edilmitir. 14

Haziran 1976'da, Sabahattin Ardgo ilgili araziyi satin almy ve kendi adina
tapuya kayit ettirngtir. 2 Mart 1978'de yapilan kadastro gahasi sonucu s6z
konusu tainmaz tapuya 488 friozel arazi lizerine $a edilmi olan iki ayri ev olarak

kaydedilmitir.

28 Kasim 1978 tarihinde, herhangi bir itirazin diketiriimemsg olmasindan dolayi,
tapu kayitlarinda yapilan geiklik kesinlesmistir. 27 Mayis 2000 tarihinde, Devlet
Hazinesi, Burhaniye Asliye Hukuk Mahkemesi'nde td@ydinin iptali ve evlerin
yikilmasi icin bir dava acmstir. Tapu kadastro teknisyeni ve bir mimar tarafumd
dizenlenen, 4 Mart 2002 tarihligdir bir bilirkisi raporunda, daha ayrintili olarak,
4nolu parselin 422,27 #isinin deniz kiyiseridinin alanina dahil oldiu belirtilmistir.
Ayrica, raporda arazinin ve iki evin glrinin 10.380.000.000 TL ve 12.000.000.000
TL, yani raporun diuzenlenglitarihte, gagl yukari 8.680 Euro ve 10.034 Euro’ya
tekabdl ettgi belirtilmistir. Mahkeme, 6 Haziran 2002 tarihinde, kggridine dahil
olan arazinin 6zel hukuk $si tarafindan iktisap edilemeyegegerekcesiyle, s6z
konusu 422,27 fimin 4nolu parselden cikariimasina ve tapu kayriiarbuna uygun



olarak duzeltiimesine karar vergtir. 15 Aralik 2005 tarihinde, Devlet Hazinesi,

karari uygulany ve evler yikilmgtir.
A.L.H.M. oybirligiyle;

1. ALLH.S’ye Ek 1 no’lu Protokol'iin 1. maddesi hakkikidaikayetin kabul
edilebilir, bunun dyinda kalarsikayetlerin kabul edilemez olguna,;

2. AI.H.S.ye Ek 1 no’lu Protokol’iin 1. maddesinin ih&dildigine;

3. Ihlal tespitinin kendisinin bauranlarin @radg manevi zarari gidermesi

bakimindan bgi basina bir adil tatmini olgturdusuna;

4. ALH.S.’nin 44/2 maddesi gefimce kararin kesinlgigi tarihten itibaren tg ay
icinde, miktara yansitilabilecek her turli vergidenaf tutularak 6deme tarihindeki
doviz kuru Uzerinden ulusal para birimine cevrilker8avunmaci Devlet tarafindan

bagsvuranlara ortaklga 18.714 Euro maddi tazminat ddenmesine;

b) s6z konusu sirenin bititarinten itibaren 6édemenin yapilmasina kadar Hhiii
tarafindan, Avrupa Merkez Bankasi'nin o donem materli olan faiz oraninin tg¢

puan fazlasinasé oranda basit faiz uygulanmasina;
5. Adil tatmine ilgkin diger tim taleplerin reddine karar vextmi.
17 Temmuz 2007 Karar Tarihli Erbey — Turkiye Davasi

19 Agustos 2003 tarih ve 29128/03 nolu davanin nedesulliozkoparan, Fehmi
On, Nazmiye Biniciglu ve Resmiye On’'in AH.S.’nin 34. Maddesi uyarinca

yaptigl bagvurudur.

Fehmi On, Nazmiye Biniciglu ve Resmiye On, Corlu ili Marmara Btisi ilgesi

Sultankdy'de deniz kenarinda 2219 parsel numaralitdginmazin ortaklandir,
Sozkonusu tanmazin tizerinde her biri 2007k alana insa edilmi olan 10 adet
villa ve 200 nflik bos bir alan bulunmaktadir. Yusuf Tozkoparan, 2218wnparsel
ve Uizerine hicbir iga yapiimamy 2148 nflik alanin sahibidir.

27 Kasim 1996 tarihinde Hazine, Marmara dse (Corlu) Asliye Hukuk
Mahkemesi 6nunde 2218 no’lu parselin tapusununliipgeemiyle dava acmtir.

Ertesi giin 2219 no’lu parsel icin de Hazine ayrnaya acmstir.

30 Mart 2001 ve 16 Mayis 2002 tarihlerinde alinkinkarar ile Yerel Mahkeme
basvuranlarin bu iki parsele gkin tapularini bu parsellerin kiy1 kenar ¢izgisinige

110



yer aldgl gerekcesiyle iptal etstir. 12 Mayis 2003 ve 25ubat 2004 tarihlerinde
Yargitay, karar duzeltme baurularini reddetnstir.

A.L.H.M. oybirligiyle;

1. Bagvurunun kabul edilebilir oldguna;

2. 1 No’lu Ek Protokol'in 1. maddesinin ihlal edidhe;

3. 1hlal tespitinin, bagvuranin maruz kalgh manevi zarar icin lsh basina yeterli adil

tazmin olyturdusuna;

4. a)Al.H.S.nin 44/2. maddesi uyarinca, kararin kesiinge tarihten itibaren ¢ ay
icinde, ddeme tarihindeki déviz kuru Uzerinden Yy&'cevriimek lzere miktara
yansitilacak her turli vergiden muaf tutularak Sewmaci Devlet tarafindan Fehmi
On, Nazmiye Biniciglu ve Resmiye On’e ortakja olarak 210.000 Euro (iki yiiz on
bin Euro) maddi tazminat ve Yusuf Tozkoparan'a dyaiik altinda 80.000 Euro

odenmesine;

b) S6z konusu sirenin Dbiti tarihten itibaren 6demenin yapilmasina kadar,
Hukimet'in Avrupa Merkez Bankasi’'nin o donem iciecgrli olan faiz oraninin Gc¢

puan fazlasinasé oranda basit faizin uygulanmasina;

5. Adil tazmine ilgkin diger tim taleplerin reddine karar vesgtm.
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Cizelge 4.1 :Tapu Kaynakli Avrupdnsan Haklari Mahkemesi Kararlari (2005 — 2010)

TAPU KAYNAKLI AVRUPA INSAN HAKLARI MAHKEMESI KARARLARI (2005 - 2010)

Tiirkiye Tarafindan
Davammn ilgili Oldugu Kanun Karar Odenen Tazminat
Basvuru Basvuru Karar Tarihil Dava Taraflam Basvuru Basvuru Karar Tiirkive | Karar Tiirkiye | Taraflarm Miktarlar
No Tarihi Kabul Edilmis]| Reddedilmis Lehine Alevhine Anlasmasi : ]
Orman | Tapu |Vakiflar] Km | Kadastro Irnar Kamulagtirma il Mnd.dl T\[:I.I'I.E'l'l
Tazminat Tazminat
42082/02 [ 08.11.2002 | 08.12.20009 Oztok-Tiirkiye X X x 175,000 €
4303302 [ 07.08.2002 | 02.06.2000 Ankan-Tiirkiye X X x 25,000 €
6550801 | 09.10.2000 | 03.04.2007 Arl ve Digerleri - Tiirkiye X X % 244,000 €
41902/04 | 08.00.2004 | 13.10.2009 Bakuer ve Digerlen - Tiirkiye X % (kismen) % (kismen) x 4,750 €]
41220007 [ 19.00.2007 | 03.02.2009 Kalyoneu - Tiirkiye X X x 13.500 €
I 20.11.2003
PSR Yo ozpaoony | BescmdaisisiTeetoen Rum Grtixlgke x x 105,000 €
26736/04 03.11.2004 Kilisesi Vakh - Tiirkiye
42670/04 SR X
374501097 [ 30.05.1997 | 11.10.2005 N_A. Ve Digerleri - Tiirkiye X X X
3725205 | 28.00.2005 | 20.10.2009 Kalg: - Turkiye X X x
3619203 [ 13.10.2003 | 10.03.2009 Satir - Tiirkive X X X
3;‘?39]?;3%2 ?g?gggg% 30.01.2007 Aslan ve Ozsoy - Tiirkiye X x & 155,000 €
3583702 | 22.05.2002 | 29.11.2007 Akyiiz - Tiirkiye 3 x (kismen) x (kismen) x 145,000 €
35802402 | 12.00.2002 | 23.03.2010 |S8.5. Giller Bélgesi Konut Yap. Koop. - Tiitkive x % (kismen) % (kismen) x
3374205 [ 31.08.2005 | 19.01.2010 Apaydin - Tiirkive X x X 2,300 € 2.000 €]
3367504 [ 11.08.2004 | 19.01.2010 Ocak - Tiirkiye X X X
33379/02 | 22.07.2002 | 10.01.2006 Tosun - Tiirkive X X X 1000 € 5.545 €
3269702 | 16.07.2002 | 20.10.2000 Bozak - Tiirkiye X X X
3260003 | 01.09.2003 | 22.09.2009 Giksel Tiitiin Tic. Ve San. A.S. - Turkiye x x (kismen) x (kismen) x 1,000 € 4.000 €
3150402 | 22.07.2002 | 20.10.2009 Cetinkaya Ve Digerleri - Tiirkiye X % (kismen) x (kismen) x 20,000 €
2018802 | 23.05.2002 | 10.03.2009 Erbey - Tlirkive X X X
2912803 | 19.08.2003 | 17.07.2007 Tozkoparan ve Digerleri - Tiirkiye X x X 200,000 £
23249/04 | 30.07.2003 | 02.12.2008 Ardigoglu - Tiirkive X % (kismen) % (kismen) x 18,714 €
2249202 | 02.02.2002 | 20.10.2009 Ergiil ve Digerleri - Tiirkiye X % (kismen) % (kismen) X S00 €] 31,200 €
2151604 | 04.05.2004 | 26.01.2010 Pak - Tiirkiye X X 10,000 €
2086804 | 05.05.2004 | 24.11.2010 Kk ve Digerleri - Tiirkive x X | BO.000 €
2060604 | 30.04.2004 | 13.01.2000 Berber - Tiirkiye X % x 50,300 €
L 6B58/05
23053/05
MR 23.07.2003 | 16.12.2008 Terzioglu ve Digerlen - Tiirkiye b3 % (kismen) 343,260 €
FTLe&/0S [ =7 o - - e
1963806
1765407 x (kismen) x
1946707 | 25.04.2007 | 14.04.20009 Karakus - Tiirkiye X % (kismen) x (kismen) x 122,000 €
18257/04 | 05.05.2004 | 10.03.2009 Rimer ve Digerleri - Tiirkiye X X X
14340/05 | 19.04.2005 | 08.07.2008 Fener Rumn Patrikligi - Tiirkiye X b3 X
11192405 | 28.03.2005 | 13.04.2010 Caglar - Tiirkiye X X X
1118904 | 15.03.2004 | 04.11.2008 Ozean - Tiirkiye x x X 300.000 £
10250/02 | 07.12.2001 | 22.09.20009 Tas - Thirkive X % X 30,000 €
0580/03 15.01.2003 | 26.01.2010 Gilimriikgiiler ve Digerleri - Tiirkive X X X
3869/04 | 07.10.2003 | 27.10.2009 Efendioglu - Tiirkiye X X X X 350,560 €
2249/03 16.11.2002 | 23.03.2010 Merter ve Digerler - Tiirkiye X % (kismen) % (kismen) x
2150/05 | 29.11.2004 | 23.03.2010 Baba - Tirkiye x A (kismen) x (kismen) X
131804 | 22.11.2003 | 03.06.2008 Kutluk ve Digerlen - Tiirkiye X X X 15.500 €
343104 13102003 | 02.06.2009 Hacisalihodlu - Tiirkive X % (kismen) % (kismen ) x 2050 € 2,000 €]
40/02
41/02 07.11.2001 | 18.03.2008 Gimiigoglu ve Digerleri - Tirkiye X x (kismen) x (kismen) 91.200 €
42/02 X
Toplam
Tazminat 2645884 €] 97495 €
Bedeli
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4.4 Bolum Sonucu

Turkiye'deki tapu sistemi tapu sigortasinin uygulama alanlarini anlamak biagink
tasimaktadir. Sistem incelenirken stamazlardaki miulkiyet kavramina ve bu
kavramin tarihsel gedimi Eski Turkler’deki taprak iyefiinden Cumhuriyet dénemi
toprak iyelgi de dahil olmak tzere uzunca bir stre¢ ele aghmiBunun sebebi
gunimuzdeki miulkiyet kavraminin temellerinin Eski Turklere kadar uzaniy

olmasidir.

Tapu sicili, tainmazlar ile tzerindeki haklarin durumunu gostermek tzere Devletin
sorumluligu altinda temel ilkeler ve temel hikenler incelenmstir. Tapu sicilinin
ilkeleri kapsaminda, tescil, sebebelde, belirlilik, tapuya given, zaman yoninden
oncelik, aleniyet, ayni aciklik, sinirl saylr ve devletin sorunguluolarak
belirlenmektedir. Tapu sicilinin bijenleri olarak da Ana Siciller ve Yardimci siciller

olarak iki kisma ayrilmaktadir.

Tasinmazlara yonelik ayni haklar kapsaminda mulkiyet hakki ve bu hadakainda
batinleyici parca, dgal GrUnler, eklenti bguklari tanimlanmgtir. Tasinmazlara
yonelik sinirli ayni haklar irtifak haklari ve rehin haklaridmtifa hakki; oturma
(suikna) hakki, dst hakki, kaynak hakki, gecit irtifaki sinirh ayrildraolarak
tanimlanirken, rehin hakki ise ipotek, irat senedi, ipotekli bor¢ sdwa@damlar ile

tanimlanmaktadir.

Tapu sigortasinin uygulanabiliglitizerine yapilan ¢calmada tapu sigortasini gerekli
kilacak tainmazlara yonelik kanunlarda bazi hukuki eksiklikler @ldutespit

edilmistir. Bu eksiklikler farkli kanunlar kapsamina girmektedir. Tapu sicili
mevzuati, kadastro mevzuati, orman mevzuati, kiyi hukuk mevzuati, imavatevz
vakif mevzuati, mera yaylak skhk mevzuati, medeni hukuk ve borclar hukuku

kapsaminda mulkiyete pl sorunlar ortaya ¢cikmaktadir.

S6z konusu hukuki sorunlarin Turkiye’de mahkemelerce bir sonugaaitaasi veya
ulassa bile ksilerin kayiplarinin tam anlamiyla telafi edilemesi ilergkakarsiya
kalinabilmektedir. T@anmazlara yonelik acilan davalarin ¢ok uzun seneler stirmesi,
Turk adalet sistemindeki yargi yiki ve birokrasinden kaynalgadédtnulebilir .
Tarkiye'de hukuk yollarini tiketen $der tasinmalarina yonelik mulkiyet hakki
kayiplarinin telafisi icin bir st mahkeme niggtide olan Avrupainsan Haklari
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Mahkemesine bBaurmaktadirlar. Yapilan agarmalar sonucunda 2005 ile 2010
yillari arasinda Avrupainsan Haklari Mahkemesinin miilkiyet hakki davalari

kapsaminda vergi 41 adet karar dava konulari ile ortaya kemaktadir.

Burada acikca gorulmektedir ki, Turkiye, aleyhine acilan Avrimpsan Haklar
Mahkemesi davalarinda kendini savunmak ve hakli c¢ikartmak konusugda ba
gOsterememngtir. Mulkiyet hakkini konu alan bu davalarda tlkemgahislara kas

yukli tazminatlar 6demek zorunda ofdugoriulmektedir.
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5. TAPU SIGORTASININ UYGULAMADAK 1 KULLANIMI

Turkiye'de tapu sigortasinin uygulanabilgiliizerine yapilan incelemede oncelikli
olarak Ulkemizdeki sigortairketleri incelenmgtir. Yapilan aratirmalar sonucunda
Tirkiye'de sigortasirketlerinin tapu sigortasi Griintne ilgi gostermedikleri bilggsi
ulasiimistir. Turkiye Sigorta ve ReasuraS#ketleri Birligi ile yapilan gorgmede
kendilerine Uye olagirketler kapsaminda tapu sigortasi yapan ve bu kapsamda bir
sigorta Urind ortaya koyasirket bulunmadii belirtilmistir. Bunun sonucunda géi
tasinmaz yayinlari ve internet kaynaklarinin incelenmesi ile, Vaide tapu
sigortasi uygulamasi yapan bir tekketin var old@gu ortaya cikmytir. First
Amerikan Corporation grubuna ga olan First Title sirketi Turkiye’de hizmet

verdigi tespit edilmgtir.

Tapu sigortasinin uygulanabiligli acisindan agtirmalar yapildginda tgainmaz
projesi kapsaminda tapu sigortasinin ilk ve tek uygulamasi olarakin&Bst
sirketinin  Cekmekdy'de igaa ettirmg oldusu White Side Apartments konut
projesidir. Tapu sigortasinin uygulamada kullanimini anlamak icin, padjemcisi,
projenin irsaa edildgi cevre ve tapu sigortasinin projeye olumlu ve olumsuz etkileri

arggtiriimistir.

5.1 Tapu Sigorta Sirketi’'nin Analizi

First Title, kurulyu 1889 yilina uzanan ve bir FORTUNE 50@&keti olan The
First American Corporation (NYSE: FAFXxtirakidir. First Title Plc.’nin bei
Ingiltere’de (izere, Almanya, Polonya, Macaristan ve Tirkiyegéam 9 ofis ve
600’Un Uzerinde cajani bulunmaktadir. Avukatlarin, mortgageglsgicilarin ve
emlak ofislerinin konut alicisi mgterilerine daha etkin ve gefis hizmet

vermelerini sglayan Grtnler sunmaktadir.

First American Corporation dinyanin en blyik ve en tecribeli tapurtasg
sirketlerindendir. Ayrica Amerika Birkgk Devletlerinin en buyuk ¢ verileri
saglayicisi nitelgindedir. First American grugirketleri, bazilari pazarlarinda lider

olan; Tapu Sigortasi ve Hizmetleri, Ozel Sigortalar, Mortg&jgi Hizmetleri,



Tasinmaz Bilgi Hizmetleri ve Risk Denetimi ve Ticari Cozimi@mak lzere be
ana § kolunda faaliyet gostermekte olglugorilmektedir.

First Title, First American grubunuingiltere ve bircok Avrupa Ulkesinde faaliyet
gosteren tapu sigortasi Urlnlerigksgyicisidir. FSA denetimine tabi olagirket,
misterilerine; yasal mulkiyet sorunlari, ¢cevresel riskler, kneskleri ve tginmaza
ili skin vergisel risklere kar geng kapsamli sigorta policeleri sunmaktadir.

» Konut Sahipleri Poligesi

Musterinin satin alaga/satacgl tasinmaz Uzerinde geckgten kaynaklanan
olasi/olgabilecek herhangi bir kusur velveya tapu kayitlarindaki mulkiyetin
belirtildiginden farkli olmasi sebebi ile kalasabilecei kayiplara kagi kapsam ve
istisnalar dahilinde korumaktadir. Mevcut risk ve sorunlarasikayiivence
saglayabilecgi gibi bilinmeyen yani ge¢crgte olusmus ancak tapu kayitlarina sirayet
etmems, ya da gecmngte olismus ancak mahkeme surecine intikal etmgmisklere
karsl da sigortaliya guvence @amaktadir. Mevcut riskler §ggmmaz alicisinin satin
almasina tanmaz saticisinin da sata engel tgkil edebilmektedir. Tapu sigortasi
sayesinde bu riskler bertaraf edilebilir vglem hizli ve guvenli birsekilde

gerceklatirilebilir.

Tasinmaz alicisi tapu sigortasi ile mevcut yasal givenceleri yanindéasigostinin
teminat guvencesini de elde etmektedir. Herhangi bir tehdit durdajutapu
sigortasi konut sahibinin yasal masraflariniskama givencesi vermektedir. Bu
sayede konut sahibi sadece milkiyeti kaybetme risking #efil, olusabilecek yasal

masraflara kar da sigortalanngiolmaktadir.

e Ticari Tasinmaz Policeleri

Tasinmaz yatinmcisinin satin  algta satacg tasinmaz Uzerinde gecgten
kaynaklanan olasi veya ghbilecek herhangi bir kusur veya tapu kayitlarindaki
mulkiyetin belirtildiginden farkli olmasi sebebi ile kalasabilecei kayiplara kagi

kapsam ve istisnalar dahilinde kormaktadir.

Konut Sahipleri Policelerinden temel farkisitamazin nevi ve miulk sahibinin
genellikle ticarisirketler olmasidir. Yine mevcut, bilinen ve bilinmeyen riskleagk
glvence sglamaktadir. Ticari tanmaz devirleri genelliklgirket avukatlarisirket

ortaklari, sirket yoneticileri ve vekaleten atanan taraflar tarafingapiimaktadir.
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Dolayisi ile sorumluluk kurumlar adinaskerdedir ve sorumlulgu kisi olarak
ustlenmek yerine bir sigortgrketine devretmeyi tercih etmektedirler.

Konut projelerinde, tanmaz gektiricileri arsa satin alinmasi ya da kat s&gi
imzalanmasi sgamasinda policeyi kullanarak yatirimlarini givence altina
alabilmektedir. Boylelikle de policelerin konut alicilarina dei@ nihai olarak
misterilerine tapu sigortasi guvencesi temin gtalmaktadirlar.

Alsveris merkezi, lojistik ve sanayi tesisleri yatirimcilari daingh ya da
bilinmeyen mulkiyet risklerine kar sigorta policesi edinebilmektedir. Ozellikle
bayuk sehirlerde yasanan arsa arzi sorunlari, yatirnmcilart mulkiyeteskiri
sorunlarda ¢ok dikkatli davranmaya itmektedir. Yatirimcilar, kengiahaa karar
vermek yerine sigortasirketi ile birlikte hareket ederek, hem opsiyonlarini
arttirabilmekte, hem de yatirimlarini glivence altina alaldietr. Arsa yatirimlari
karli olmakla birlikte riskli yatirimlar kapsaminda yer aktalir. Tapu sigortasi
arsa yatirimcilarini police kapsamindaki risklergikanruma altina almaktadir.

* Banka Poligeleri

Bankalari; kullandirdiklar krediler kghgi tesis ettikleri ipoteklerin; mulkiyete
iliskin tasinmaz Uzerinde gecgten kaynaklanan olasi veya géibilecek bir kusur,
tapu kayitlarindaki mulkiyetin farkli olmasi sebebiyle ya da ipotgkmeleri
kusurlari sebebi ile gecersiz ya da haczedilemez olmasiriskleagi kapsam ve
istisnalar dahilinde korumaktadir. Ayrica bankalari, igoteescil edememeleri,
ipotekte Oncelikli siraya c¢ikamamalari ve imar iskan probleméebebi ile

karsilasabilecekleri kayiplara karda koruma sdamaktadir.

Bu Urtnlerin mulk sahipleri policelerinden temel farki bankalarin nemblarak
aldiklar tginmazlarin sigorta edilmesidir dolayisi ile sigortalananknséhibi dgil,
milk sahibine kredi veren bankanin kendisidir. Bankalar icigt@iulmus police

cesitleri digerlerinden farkhdir.

Genel kapsamli mulkiyet/ipotek garanti sigortasi; mulkiyetgkit herhangi bir
kusur ya da mulkiyeti temelinden etkileyen bir hukuki durum sebebeil@natta
meydana gelebilecek ger kayiplarn ya da ipofgn gecersiz ya da icra edilemez

olmasina kan koruyuculuk sglayan policedir.



Imar ve iskan policesi; banka kredilerinin glivencesi olamitaaz mallarin imar ve
insaat ruhsatlari problemleri sebebi ile teminattgabilecek kayiplara kar yapilan

policedir.

Meydana gelebilecek @er kayiplari policesi; transfer kredileri ve refinansman
kredilerinde kagilasilabilecek kagi banka riski ve birinci derece ipotek tesis
edilememesine kearrkoruyucu policedir.

Gap sigortasl bankalarin krediyi serbest birakma ve gptesis etmesi arasindaki
zamanda olgabilecek riskleri teminat altina alan, bankalara ipotek gliveriessn

eden polige nitefiindedir.

5.2 Konut Projesinin Analizi

Tarkiye'de tapu sigortasinin uygulanabililiizerine yapilan asirma sonucunda
bu sigortaseklinin bir konut projesinde uygulangldugu ortaya c¢ikmgtir. Bu proje
konut projeleri kapsaminda ele alighda ilk proje olma 6zeliini tasimaktadir.
Proje yerinde incelenmive yetkilileri ile gorigulmistir. Bu gorigmeler sonucunda
bazi verilere ulalmistir. Projenin buyuklga vesirket politikasi gergi bazi belgeler
sirket tarafindan gizli tutularak tarafimiza sunuktuw. Yapilan goriime ve edinilen

belgeler ginda tapu sigortasi ve konut projesindeki uygulamasi irdefginmi

White Side Apartments Projesi,bir Turk firmasi olan AB Invéstkiuzey Avrupali
tasinmaz fonu LAREF ortakfinda, TAGO Mimarlik ofisinin cizimleri ildstanbul

Cekmekdy'de, 13 donum arazi Uzeringaredilmi olan bir konut projesidir.

Tasinmaz geltirme ve yatinm alaninda faaliyet gosteren AB Invest Mayis
2005’den bu yana ggammaz gektirme alaninda faaliyet gostermektedir.

Tarkiye'deki piyasasinda kisa sire icinde kendine yer edirotan AB Invest,
60.000.000 $ yatirim geri olan White Side Apartments projesini Kuzey Avrupa’nin
onde gelen yatirim fonlarindan biri olan LAREF ile kuyrdwrtak girsimle hayata

gecirmatir.

AB Invest aracilik, dagmanlik ve tainmaz geltirme hizmetleri olarak (ce
ayrilmaktadir. Aracilik Hizmetleri, Kullanici Temsilgli Mal Sahibi Temsilcilgi ve
Sats ve Geri Kiralama (Sell&Lease Back) Yatirm Modeli hizlegnden

olusmaktadir. Damgmanlik Hizmetleri Ta@anmaz Portfdy YoOnetimi ve yabanci
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yatinmcilarin ~ Tarkiye'de yapacaklar sgamaz yatirnmlarinda dagmanlik
hizmetleridir. Tainmaz Geltirme Hizmetleri ise; Arazi Gaitirme, Kullanim
Ihtiyacina Ozgii Proje Getirme, Fizibilite ve Yatirim Analizi, Proje Finansmani,
Proje Yonetimi ve Muteahhitlik Hizmetlerinden einaktadir.
Sirket Keops A/S Denmark, Multi-Turk Mall (Morgan Stanley Compamguila
Real-Estate FundZ4landa), Metro Cash & Carry Group Germany ve Tesco-Kipa gibi
yabanci tanmaz yatirim ve gediirme sirketlerine bir yerel ortak olarak dgmanlik
ve arsa gedtirme hizmetleri vermektedir.
LAREF, izlanda’nin ikinci en biyik finansal kurgluolan Landsbanki ile merkezi
izlanda’da bulunarve 1,7 milyar € dgerinde varlik yoneten Askar Capital’ in
ortakliginda kurulmyg bir tasinmaz yatirnm fonudur. Vergii hizmetler arasinda,
global tginmaz yatirimlari yonetimi olan Askar Capital, LAREKItenaz yatirim
fonu aracilgiyla farkh Ulkelerde t@nmaz projelerinin  finansmanina Kkatki
salamaktadir.

Tatsuya Yamamoto/TAGO Mimarlik 1995 yilinda kuruknmimarlik tasarim
sirketidir. Turk ort& Mimar Gokhan Aktan Altg olan TAGO Mimarliksirketinin
Istanbul olmak (izere Tokyo, Kiev, Almaata, BikreMoskova'da ofisleri
bulunmaktadir. Turkiye’de hem konut projeleri hem de buylik yatirim progken

ofis, dzellikleistanbul’da toplu konut projeleri tizerineggmlasmistir.

White Side Apartments adindaki proje Fiba Sig@itaeti ve First Amerikargirketi
tarafindan tapu sigortasi policesi diizenlenerek sigortagainmi

Fiba Sigorta, Finans Sigorta adiyla 6 Mayis 2002 tarihinde sigmk#Orinde
faaliyet gostermeye bkmistir. 2006 yili icerisinde Fiba Grubuwtiraklerinden
Finansbank'in hisselerinin NBG Grubu'na satilmasi nedeniyle 1.11.200hden
itibaren kurucusu olan Fiba Holding'in adini alarak, "Fiba Sigortg"Aadi ile
faaliyetlerine devam etmektedir. Fiba Sigorts&y Aher ne kadar yangin, gl afet,
finansal kayip, hayat sigortasi gibi genel trinler kapsamindaaayod glemlerini
gerceklgtiriyor olsa da White Side Apartments Projesi'nde tapu sagaont
uygulama alanina dabhil etgtir. Tapu sigortasi uygulamasi yapabilmek icgin First
Amerikan sirketi ile proje kapsaminda ortaklik kurarak police hizmefilaastir.
Fiba Sigortasirketinin bu ortaklgl proje bazinda olup tapu sigortasi trinigmket
kapsamina almastir. First Amerikansirketi reasirans hizmeti sunsmwe Fiba

Sigorta’da policeleri hazirlartir.
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White Side Apartments Projesi

White Side Apartments Projedistanbul’'un yeni gejimekte olan ilgelerinden
Cekmekdy’'de yer almaktadir.

Cekmekoy,istanbulili sinirlari icerisinde Anadolu Yakasi’nda, glsunda Beykoz,
batisinda Sancaktepe, guneying§lide, kuzeybatisinda Umraniye, giineybatisinda
Omerli Baraj Goll ve Pendik ilgeleriyle kgodur.

Google

ELTES GUNESI

-
30y

Sekil 5.1 : Proje Konumu

Umraniye ilcesine kgiyken 2009 yilinda ilce olan Cekmekdy, 1999 Marmara
depreminden sonra cazibesi artan ve gergdasio gerekse ekonomik yapisi ve yeni
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yapilgma alanlari ile 6n plana c¢ikan yeila bdlgelerinden biri nitefiindedir.
Cekmekdy son vyillarda oOzellikle dizenli gefiesi ve planl yapiknasiyla

yatirrmcilarin da dikkatini cekmektedir.

Iice sinirlari icerisinde Eltes Giieidealist Kent, Aqua Manors, Evidea, Aqua City
2010 gibi dikkat ceken konut projeleri bulunmaktadir. Bolgede ydkidaire sati
fiyatlari metrekare bana ortalama 1500 - 3500 TL arasindagiglklik

gostermektedir.

ABINVEST - LAREF ortaklginda Aralik 2007‘de igaatina, Ocak 2008'de saha
baslaniimis olan White Side Apartments projesi devam etmektedir. White Side
Projesi igaat icin gerekli finansmani yabanci ortak olan LAREF tarafirsdglanan
fon tarafindan karlandgi bilgisine ulgiimistir. Bu da piyasada se& odakli
insaatini devam ettiren bircok projeye kiyasla daireslsatnin biyiuk boluminin
insaat bitiminden sonra gerceklemeyi hedeflerlediklerini géstermektedir.
Halihazirda igaat tamamlanmi ve Kasim 2010 itibari ile daire teslimlerine
baslandg bilgisine ulgiimistir. Ocak 2008 de satna balanan projede kapsaminda
halihazirda % 35’lik daire satnin gerceklgmis oldugu ogrenilmistir. White Side
Apartments Projesi icin yerinde yapilan sinanalarda her ne kadar daireler bigmi
olsa da peyzaj ve ¢evre dizenlemeskgadiarinin devam efii tespit edilmstir.

Bdlgenin orman arazisi ve su havzasi niialieki yerlere yakingi itibari ile ortaya

bir mulkiyet problemi riski cikmaktadir. AB Invesiirketi yetkilisi ile yapilan
gorismede; gelmekte olan tgnmaz piyasasinda ve mortgage sisteminde tapu
sigortasinin yerinin buydk olmasi gergktive kendilerinin tapu sigortasinin
varhginin bu tarz risk tayan bélgeler bga olmak Uzere yayginimasi gerekgiine
inandiklar1 belirtiimgtir. Bu sebeple proje arsanin tapusunu almadan evvel sigorta
sirketi ile gorismeler yaptiklarini ve tapu sigortasi policesi hazirlatarak ileird

ve saty sonrasi yatirimcilari gecgal yonelik olgabilecek mulkiyet problemlerine
karsi korumak altina aldiklarini ifade etmektedirler.

Projede daire gdleri 1 + 1 ve 2 + 1 dairelerde §anluk gostermektedir. Buradan

anlgsilacazl gibi satsta hedeflenen kitlenin;
o 25-35ya aralgindaki kisiler
e Cok uzun sureli calma saatlerine sahipgidier

*  Yiksek okul @renimi gormg kisiler
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Universiteden yeni mezun olmuie calsma hayatina yeni atiimbayanlar,

Tek ygan veya ginden bganms Kisiler

Yeni evli ve ¢ocuk sahibi olmaggiftler

Daire dekorasyonu ile ¢ok fazla zaman harcamak istemeyen vbasititik

mekanda oturmayi tercih edeniler

* Tasinmazi yatirnm amagh alansier oldugu firmadan alindan dokumanlarda

ortaya konmstur.

Her ne kadar 3 + 1 ve 4 + 1 daireler proje kapsaminda yardalkicuk oOlcekli
dairelerin sayisinin nisbeten orani bize projenin daha gencg kidléntdan tercih

edilir oldugunu géstermektedir.

White Side Apartment projesi yakla 13 dénumluk arazi tzerinde yer almaktadir.
Proje kapsaminda 242 adet 19 tipte daire ve bir adet sosyal ées@nyaktadir.
Projede toplam ismat alani 37.231 five satilabilir isaat alani ise 26.000%wolarak

belirtilmistir.
Cizelge 5.1 :Konut Projesi Daire Tipleri
] : - Dairenin Yer | Briit Daire Alam | Net Daire Alam Daire Satis
Dall'e Kod“ Dalre Tlpl A]dlgl Blok (mz) (mz) Fiyatl (TL)
AB101 1+1 A-Bl-B2 75.61 59.00
C101 [ C 78.23 64.50
C102 1+1 C 68.83 55.00 ,
C103 1+1 C 72.68 60.00 m':f?ltden
D101 1+1 D 92.05 73.81 Sy
EF101 1+1 E-F 79.62 65.55
EF102 1+1 E-F 87.10 73.81
AB201 2+ 1 A-Bl1-B2 123.19 106.50
C201 2+ 1 C 136.19 122.00 ,
€202 T C 126.00 112.16 301‘3 0(1) Ll
203 911 C 107.50 93.74 G
C204 2+ 1 C 122.25 108.50
AB301 3+ 1 A-Bl-B2 156.00 129.00 ,
C301 301 C 168.75 149.95 418‘15’3?ch)er€“
D301 3+ 1 D 149.47 130.80 i
AB401 4+ 1 (LOFT)| A-BI1-B2 246.38 213.00
D401 4+ 1 (LOFT) D 286.47 240.20 826,000 TL
EF401 4+ 1 (LOFT) E-F 295.13 248.16
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Proje Boyutlan
* Arsa Alami : 13.323 m? 1
» Toplam Insaat Alan1: 37.231 m? 2
» Satilabilir Alan : 26.000 m?

Daire Tipleri

* 146 adet 1+1 11.884 m?
* 69 adet 2+1 8.478 m
« 15 adet 3+1 2.300 m?
- 12 adet 4+1 (Loft) 3.249 m?

Toplam: 242 Daire

ABLOK B1BLOK B2BLOK C BLOK

Sekil 5.2 : Proje Vaziyet Plani ve Genel Gorinim

White Side Apartment projesi 7 blok, 1 sosyal tesis binasindamakiadir. 7 blok
icerisinde 4 ana tipte daire secenekleri yer almaktadir. Boplemda 146 adet 1 + 1
daire, 69 adet 2 + 1, 15 adet 3 + 1 ve 12 adet 4 + 1 (Loft) daireden raeydan
gelmektedir.

12t



| WHITE SIDE APARTMENTS PROJESI ORNEK KAT PLANLARI

| TIP: AB 101 1+1 Brie:750¢ | | TiP:C101 141 Briit:75m* |

TIP : EF 102 141 Briit: 7802 | | TIP: AB 201 241 Brit:123u¢ |

TIP: C 201 2+1 Briit:135m*

Sekil 5.3 : Proje Ornek Kat Planlari
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Sekil 5.4 : Ornek Daireden Gorunumler

White Side Apartments projesinde biyiikiii68 nf ile 295 nf arasinda dgsen
daireler icerisinde Akilli EV’' guvenlik sistemi bulunmaktadir. Akill ev glvenlik
sistemi sensdrleriyle daire sahibini hirsizlik, yangin, gaagtagu basmasina kar
uyarabilme ve uzaktan kumandali 1si kontroll ile evin isisini konutanatian

ayarlayabilme 6zelfine sahiptir.

Bu 6zelliklerinin haricinde tapu sigortasi uygulamasi ile dnct olajempin alicilar

tapuya yonelik gecrgien kaynaklanan bilinen ya da bilinmeyen riskleresikar
sigortalanmy olmaktadir. AB Invest yetkilileri ile yapilan gGiaede tapu sigortasini
kendilerinin arzu ettiklerini, bdyle bir istgr yabanci yatirimci ortaklari LAREF

tarafindan ya da konut finansmaniglsgan anlamali bankadan gelmegi
belirtilmistir.

Tapu sigortas! policesinin projeye toplam maliyeti 45.000 $gidounun da her
daire nf basina yaklalk 2 $ ik maliyet yiikii getirdi belirtilmistir. Halihazirda %
35 oraninda satl yapilms olan projenin c¢ekici yani olarak “Tapu Sigortasl”
kavraminin 6ne c¢ikartiliyor olmasinagnaen saglari etkileyen bir etmen olmaglh
ifade edilmgtir. Uygulamada var olsa bile henliz tapu sigortasigini@az satinda
aktif rol oynamadil sonucuna ukalmaktadir.



5.3 Bolim Sonucu

Turkiye'de tapu sigortasi kavraminin yeri irdelenirken sigogiketleri baz
alinmstir. Tapu sigortasinin uygulayicilari olarak farmza ¢ikmasi gereken sigorta
sirketleri argtinldiginda, yaygin sigorta Grlnlerini kullanmakta olan 55 sigorta
sirketinden hicgbirinin tapu sigortasi g&g1 altinda ¢cakma yapmadiklarini ve drin
sunmadiklari gorulmidir.

Tapu sigortasi kavramini Tarkiye’de uygulamak icin kuruinalan tek birsirket
faaliyet gostermektedir. Bgirket First Amerikan Corporatiogirketler grubuna dahil
First Title’dir. Sirket, Turkiye’de ¢ ana khk altinda police dizenlemektedir.
Bunlar Konut Sahipleri Poligesi, Ticari Jiamaz Poligesi, Bankalar Poligesi olarak
ayrintilandiriimgtir.  Konut sahipleri policesinde si@maz sahibi olacak veya
tasinmazini satacak olanskeri tapu ile ilgili bilinen veya bilinmeyen risklere kar
koruma sglamaktadir. Ticari tanmaz policesinde ise yine bu skdlar gecerlidir
ancak alimi veya satim yapacak olagupdukla sahislar dgil sirketlerdir. Edinimi
yapilacak olan tanmaz da ticari nitelik tamaktadir bu da yatirrmin boyutunu
blyutmekte ve riski arttirmaktadir. Bankalar policesi ise tim biggdetden farkli
olarak tginmaz alimi yapacak olanskre bor¢ veren ve kaliginda tginmazi
ipotek altina alan bankalarin verdikleri borcu korur niteliktedir.

Tapu sigortasinin uygulama alanlari icerisine konut, ticari naysanitelik taiyan
tasinmazlar girebilmektedir. Ancak Utlkemizde sadece konut alaninda amgyh
rastalanmgtir. SO0z konusu tapu sigortasi uygulamasi ise alaninda ilk ve tek

uygulamadir.

White Side Apartments konut projesstanbul’'un son 5 yilda gethekte olan
Cekmekkoy ilcesinde yer almaktadir. Bu bdlge bilimdizere ormanlik arazi ve su
havzasi nitefii tasimaktadir. Halihazirda proje arazisinin imari konut alani olarak
belirtiimis olsa da gecrge yonelik tapu iptali davalarina konu olabilecek risk
bdlgesinde yer almaktadir. Bu sebeple yatirigiket olan AB Invest tarafindan tapu
sigortasi yapilmasi yoninde First Titdrketine talepte bulunulngtur. Gerekli

incelemeler yapildiktan sonra tapu sigorta policesi hazirkmmi

Konut projesi AB Invest ve yabanci yatirrmci @rtd AREF tarafindan finanse
edilmistir. TAGO Mimarlk tarafindan mimari projesi c¢izilsi olan konut

uygulamasi 19 farkl tipte toplam 242 adet daireden meydana gelnrekBedi
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daireler &irhkh olarak 1 + 1 ve 2 + 1 tip dairelerdir. Konut projesinin hekldési,
25- 35 ya aralgindaki, bekar veya yeni evli, ¢cgdin, sosyo kilturel yapilari yiksek

insanlardan meydana gelmektedir.

Tapu sigortasina ornek stel eden uygulama olarak konut projesinin gdati
halihazirda % 35 seviyelerinde ofglu belirtiimistir. Tapu sigortasinin konut
projesine maliyetinin ¢ok bilylk Olcide olmgadigoralmistar. Sirket yetkilileri
tarafindan tapu sigortasinin projenin reklaganaasinda on plana cikartigroldugu

ancak bu konuda alicilar yéniinden bir ilgi veya talebin olmdwhlirtiimistir.
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6. TAPU SIGORTASININ TURK IYE'DE UYGULANAB iLiRLIiGININ
ANAL izi

Tapu sigortasinin tanimint “Arazi kullanimina dayal bir hakkinkéiiggnden dolayi
meydana gelebilecek kayiplara garerilen teminat” olarak kullanilabilir. Bu sigorta
turinin kapsami tapunun gesme yonelik riskleri iceriyor olmasi ile ger sigorta
turlerinden farklihk godstermektedir. Tapu sigortasi gmeis Ulkelerde mortgage
(ipotekli konut finansmani) kapsaminda borcun elidedigi ve sistemin sglam
dayanaklara oturdiu Ulkelerde borc¢ veren tarafi korumaya yonelik policeler ve
mortgage sisteminin bagerekliliklerinde sayilarak uygulama alani bulmaktadir.
Gelismekte olan ulkelerde tapu sigortasinin uygulama alani, tapu ssieceki
eksikliklerin yatirnrmcilari buyik kayiplarageattigi mulkiyet hakki problemleri
kapsamindadir. Bu Ulkelerde dizenlenen policeler biylk oranda bor¢ verenden

ziyade alicilari korumak nitginde olmaktadir.

Tarkiye tapu sigortasi kapsaminda incelenmeye @inda, Osmanli
Imparatorligu’ndan giinimuiize kadar ghals zamanla dgsiklikler gostermi ancak
temeli hep kuvvetli, mulkiyet hakkini éncelikli tutan tapu mevzuati Kagimiza
ctkmaktadir. Mulkiyet hakkinin kutsail, her ne kadar kamu yarari s6z konusu
oldugu zaman goz ardi edilir durumda olsa da Medeni Kanun'un ilgili maddieler

mulkiyet hakki devlet tarafindan korunmaktadir.

Bu acidan bakilganda Turkiye’de tapu sigortasinin gerelilitartisilir konumda
iken, mulkiyet hakkinda yonelik tapu davalarinin tlke mahkemelerindelsisay
azimsanamaz boyutta ofglu ve sahislarin i¢ hukuk yollarini tikettikten sonra
Avrupa insan Haklari Mahkemesi'ne paurduklarini gorilmektedir. Bu da bize
disaridan bakildiinda mulkiyet hakkinin ggam temellere dayaniyor olduna dair
bir izlenim birakiyor olsa da pratikte ©6yle olmgidn gostermektedir. Tapu
mevzuatindaki kanunlarin ¢glili maddeleri, kanun uygulayicilarin hatalari ve
tasinmazlara yonelik bedel tespitindegbkli sonucglara ulglamiyor olmasi tapu

sistemindeki belli bgi aksakliklar olarak sayilabilmektedir.
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Son senelerde gmmaz dinamikleri arasina giren mortgage sistemi ile tagurtasi
ihtiyacinin ortaya ¢ikaga beklentisi, sistem uygulamaya girdikten sonra kendine yer
bulamamaktadir. Gerek Hazine Mistdigi'nin bu konuya kan tutumu, gerekse
bankalarin tapu sigortasina ailgisizlikleri, ipotekli konut finansmani sisteminin
onemli ayaklarindan biri olan tapu sigortasini devrg Hirakir niteliktedir. Bu
kosullar altinda da Ulkemizde tapu sigortasinin, mortgage sistenuimrazsa

olmazlar kapsami gina ciktgl gortlmektedir.

Tapu sigortasi objektif olarak c¢ok yonlgekilde incelendiinde Turkiye'de
uygulanabilirlgi yoninden ihtiyaclara cevap verebilecek nitelikte gucli yanlari
oldugu ortaya c¢ikmaktadir. Bununla beraber sistemin dinamiklerinin ve kummmla
tapu sigortasinin uygulanmasina yonelik skadurulart da tapu sigortasinin

Tuarkiye'de uygulanabiliriginin zayif yonlerini olgturmaktadir.

6.1 Guclu Yanlar

Turkiye’de tapu sicil sistemi belli B ilkelere dayanmaktadir ve bu ilkeler dahilinde
milkiyet hakki korunmaktadir. Bu acidan bakildda tapu sicilinin tutulmasina
iliskin yasal dizenlemelerin yetersgliveya Medeni Kanun ile ganan mevcut
glivence sisteminin kapsami tamea konusu olmaktan ¢ok uzaktir. Kuresgtie ve
bilisim sdreci igerisinde Uulkemizde kanunlarin bazilarinda ve uyguéadsal
degisikliler olmustur fakat bu dgisiklikler tapu sisteminin temelindeki sorunlari
gidermemgtir. Turkiye’de tapu sistemi son zamanlarda verilerin sayw#ma

aktariimasi ve TAKBS Sistemine gegiile kendini gelitirmis ve yenilemtir.

Tapu sicil sisteminde Hazine’'nin sorumigluher ne kadar “kusursuz sorumluluk”
niteliginde olsa da devletin sorumlu sayilabilmesi icin beljutlarin gerceklgmis
olmasi gerekmektedir. (Reiga, 1973)

Medeni Kanun'un 1007. Maddesi devletin sorumguiou “tapu sicilinin tutulmasi”
nedeni ile d@an zararlar ile ilgili olarak kabul etmektedir. Bu dizenlemggiee
devlet sadece tapu sicilinin tutulmasi kapsamindaki zararlaamiidur, tapu
sicilinin tutulmasi dyinda kalan halleri devletin soruml@gu kapsaminda gddir.
Devletin sorumlulgu Medeni Kanun’'un 1007. Maddesinde belirtiimgmoisa da
Anayasa'nin 125. Maddesinin 1. Fikrasinda tapu sicilinin hukuka aykiri olarak
tutulmasi durumunda s6z konusu olmaktadir. Yargitay soruguinlgerceklgmesi
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icin tapu sicilinin tutulmasinda hukuka aykigih varliginin saptanmasi geregitni
belirtmektedir. (Sirmen, 1975)

Devletin sorumlu kabul edilebilmesi icin tapu sicilinin tutulmasi sonda yitirilen
ayni hakkin yasaca taninan yollarla dizeltimesinin - mimkin olmamas
gerekmektedir. Tapu sicilindeki hatanin duzeltiimesi, mimkingoldiirece bir hak
kaybindan s6z edilemeyecektir. (Rgkn 1973)

Zararin tapu sicilinin hukuka aykirislemin sonucunda gercekhais olmasi
gerekmektedir. Zarar ile sicilin tutulmasylemi arasinda bir i§ki bulunmamasi
devletin sorumlulgunu ortadan kaldirmaktadir. Bazi hallerde tapu sicilinin tutulmas

ile zarar arasinda mevcut olan illiyetgoan kesilmesi mumkin olabilmektedir.
Yargitay, zararin gercelkdmesinde zarar goreningia kusurunun bulunmasi veya
dcunca bir kinin illiyet bagini kesebilecek nitelikte g kusurunun olmasi veya
hakkinda zarara yol acan sonucun meydana gelmesinde 6ngdrulmeyen bir halin
bulunmasi sonucunda mevcut illiyet goan kesilebilecginin kabul etmektedir.
(Coskun, 2010 s:102)

Medeni Kanun'un 1007. Maddesinin kabul gttiyukarida sayilan kwllardan
herhangi birinin bulunmamasi durumunda, tapu sicilinin tutulmasi ilke digvletin
sorumlulgu ortadan kalkmaktadir. (Glun, 2010 s:102)

Devletin sorumlulgu dsinda kalan ancak tapu sicil sisteminin icinde yer alan
sorunlar mevcuttur. Kamuya aitstamazlarin, yasal bir nedenle de olsa, 6zel
kisilerin mulkiyetine gec¢ny olmasi halidir. Bu tir uygulamaya taraf olasilkeirrin
haklarini her zaman igin yitirmeleri ve zarar gérmeleri rhiimolmaktadir. Kamusal
niteliklerini koruklari sirece kamu mallarn Gzerinde 6zel miulkigéz konusu
olmamaktadir. Bu kapsamda orman mevzuatina, Kkiyi-hukuk mevzuatina, imar
mevzuatina, mera, yaylak, skak mevzuatina dayali kamusal tasarruflarin yol
actiklan zararlar devletin soruml@u dsinda kalmaktadir. Tapuygerh edilmemy
kamulatirmasiz el atmalar da devletin sorumigdikapsami gindadir. Bu durumlar
karsisinda iyi niyetli Gclnci kilerin haklari da koruma kapsami sohdadir.
(Coskun, 2010)

Kisiler arasinda tapu ginda yapilan stzimelere dayali siemlerde de devletin
kusursuz sorumlulgu s6z konusu olmamaktadir. Tapu siciligeemmis olmasina

ragmen bu haklar sonucunda meydana gelen zarar Medeni Kanun’'un 1007. Maddesi
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kapsami dundadir. Tapu Kanunu’nun 26. Maddesi uygulamasi kapsaminda onama
suretiyle ipotek, tasarrufun iptali sonucu iyi niyetli ipotek lehtarinin hak kggiin,
hile, ikrar gibi glemler bu kapsama girmektedir. Ehliyetsifem yapilmasi, yarngi
kadastro, cifte tapu gibi hukuki gkinin tapuya yansimasi ve bunlardangao
zararlarin giderilmemesi s6z konusu olmaktadir. Yargitay, degdrhayan
sOzlemelerin devlet uygulamasi ile ilgili olmamasi nedeni ile heghahir
sorumlulgun dgmayac@ goristindedir. (Cekun, 2010) Oysa bu problemlerin
hepsinin ksilere yansimasi ne yazik ki kayiplargwacak niteliktedir. Bu kayiplarin
telafisi ¢cggu zaman pek mumkin olmamaktadir. Maddi olarak butln birikimini
ortaya koyms olan alicilar ve verdikleri teminatin karginin olmamasi durumunda
zarara @rayacak olan bankalarin bu sorunlarskmnda kendilerini garanti altina
alacak bir sisteme ihtiyaclari vardir. Bu da tapu sigorteersislir. Tapu sigortasi
kanunlarda karlasilan eksiklikler, devlet garantoginin kapsaminin sanifginin
aksine cok kapsamli olmamasi, yargiya intikal eden sorunlarin cédiiml ve
temyizler ile kesin karara ujdmasi icin gecen slrenin ¢ok uzun ve selekatli
olmasi, dava sonu¢ kararinaglzanms ve tazminat 6demesi kesigiheis olsa bile
arada gecen zamanakin tazminatin tatmin edicii ne yazik ki bulunmamaktadir.
Bu durumun mevcudiyeti tapu sigortasinin Turkiye’de uygulanaBgilidcisindan
gucla bir etkendir.

Avrupa insan Haklari Mahkemesine intikal egntlavalara bakilginda sorun tgkil
eden konu bguklari aslinda Tudrkiye'de i¢i hukuk kapsaminda da 6nemli yskilte
etmektedir. Yargi yakunu arttinir niteliktedir. Oysa taraflaapu sigortasi yaptirmak

suretiyle kendilerini bu temel sorunlar kapsaminda giivenceye alabilmedtedirl

6.1.1 Tapu Sicilinden Kaynaklanan Sorunlar

Tapu sicilinin tutulmasindan gan zararlar Devlet'in sorumlugu altindadir ancak
tapu sicilinin tutulmasi konusunda Devlet'in sorumfilukapsaminda olmayan bir

cok balik bulunmaktadir.

Medeni Kanundan 6nce tutulmakta olan zabit defterlerinde yapdian hatalar
konusunda Medeni Kanun’un 1007. Maddesi acik¢a bir ifade belirtghenziabit
defteri icin sorumluluktan bahsetmeyerek kanunda bu konu acik birgtkiimi
Dolayisi ile burada okacak gecngie donik bir zarardan Devlet'in tamamen sorumlu

olmadgi acikca gorilmektedir.
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Kadastro ¢admalarinin aski ilani ile tGgtinctskerin bilgisine sunulan konulardaki
yanlglk ve eksikliklerden devlet sorumlu gi&gir. Ancak aski ilan cetvelinde
belirtimemis olan ve mulkiyet haklarini kisitlayicsléemlerden dgan zararlardan

Devlet sorumludur.

Imar uygulamalarinin aski ilanina kadar olan béliminden kaynaklanarazaarl
devlet sorumlu da&ldir ancak kesinlgen aski ilanlarinin tapu siciline yapnlveya

eksik slenmis olmasindan Devlet sorumludur.

Gegerli bir hukuki sebebe dayanmayalemler sonucunda yapilan tescil, yolsuz
tescildir. Mevzuata aykiri olgw halde bir glem yapiimg ise bundan dgacak
zararlardan Devlet sorumludur. (Dortgdz, 2010) Ancak tapgldeniyapan kdinin
ehliyetsizlgi nedeniyle gecersiz olaglémden d@an zarardan Hazine’nin mutlak

sorumlulgu bulunmamaktadir.

Sahte vekaletname ile tapuddéem yapilan tgnmaz satlarindan dgacak zararlar
Hazine’nin sorumlulgu kapsamina girmemektedir. Ancak bu tarz haksiz fiil ile
islem yapan kiler ylzinden mgdur olan ve zarara gumayan cok insan

bulunmaktadir.

Medeni Kanun'un 1020. Maddesi uyarinca “Kimse tapu sicilindeki bir kaydi
bilmedigini ileri siremez”. Ancak gaunlukla kadastroslemleri sonrasinda tapu
kayitlarinda yer alan bir §ggmmaz bagka bir sahifeye yeni bir ggnmazmg gibi kayit
edilebilmektedir. Bu olaya cifte tapu denilmektedir. Bisanaz icin tapu kugiinde

iki ayr1 sahife olmasina c¢ifte tapu durumu denilmektedigiCloalde tapu kigiinde
ayni tginmaza ait iki sahifede ayri ayri malikler ofdugdrilmektedir. Bu durumda

Medeni Kanun’un 1007. maddesi geceglilii yitirmektedir.

Bunlarin dginda Turkiye’'de tapu sigortasinin uygulanabilmesine olanglaacak
durumlar da s6z konusudur. Bir séaiee ile tapu Uzerinde kisitlayici hak tesis edilen
durumlarda tapu sigortasi bu hakki tesis edengrertezindan faydalanilan taraflari
ayri ayri korumak amaci ile Medeni Kanunda herhangi bir maddalysmaktadir.
Irtifak hakki tesisi sirasinda glcak herhangi bir problemde veya irtifak hakki
kurulduktan sonra s6zlme kaullarini yerine getirmeyen tarafin vegdizararlardan

korunmak icin taraflarin yapabilecekleri pekdy bulunmamaktadir.

Tasinmaz Uzerine tapuda tesis edilen ipoteklerde de bazi sorusdemyaktadir. Bir

tasinmaz Uzerinde kurulan Ust sinir ipgitede borclu taraf sadece ipotek akit
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tablosunda belirtilen miktar ile sinirli olmak lGzere sorumlu glehdan banka her
zaman alagan tamamini tahsis edememek gibi bir risk ilesk&ariyadir. Bilindigi
Uzere boyle bir durumda Medeni Kanun’un 1007. Maddesi gecgildae

6.1.2 Kadastro Kanunu’ndan Kaynaklanan Sorunlar

Kadastro glemlerinden dgan zararin Medeni Kanun’'un 1007. Maddesi kapsamina
girmektedir. Bu kapsamda devletin sorumfidu kapsaminda tapu sicilinin
tutulmasindan dgan zararin tapu sicil memurunun hukuka ayksgtem yapmg

olmasi ve busiem sonucu bir zararin ortaya cikmasi gerekmektedir.

Tapu siciline kayith herhangi bir ggmmaz kadastro uygulamasi ile 6zel milkiyet
kapsamindan cikarilip kamu mali nigelkazanirsa, tanmaz tapu sicilinden terkin
edilir. Kamu mallar1 6zel mulkiyete konu olamaygwealan bu nitelikte bir tanmaz,
herhangi birsekilde 6zel mulkiyete konuymsugibi islem gortp birsahis adina tescil
edilmis olsa bile bu kinin tasinmaz Uzerinde bir ayni hak kazanmasi mumkin
degildir. Ayni sekilde tapu siciline 6zel mulkiyete konu bir yer olarakdainis adina
tescil edilm olan tginmaz kadastro uygulamasi sonucu kamu mali piteli
kazanmg ve fakat bu t@nmaz tapu sicilinden terkin edilmegmise, tainmaz
Uzerinde glem yapan iyi niyetli G¢tnci &ilerin bir ayni hak kazanabilmesi mimkin

degildir. Bu konuda kanundgahislari koruyucu bir madde yer almamaktadir.

Kadastro tespitinin yarfliyapiimasindan 6tirt ayni haklari kaybgrayan ksilerin
zararlari yolsuz tescil sahibigderden talep edilir. Haksiz fiil, sebepsiz zenggnhe,
caiz olmayan vekaletsiz gérme davarl sonucu zararin mimkun olmpadtallerde
Hazine'ye bavurulur. Ancak Kadastro Kanunu’nunl2. Maddesindeki hajtdict
sure ile drtgen Hazine’nin kusursuz sorumlguna iliskin haksiz fiil zaman ami

slresi kaciriimagh takdirde dava agilabilmektedir. (Ozmen, Kutlu, 2009)

Kadastro Kanunu’'nun 22. Maddesi gérkadastro glemleri tamamlanmive tapuya
tescil edilmg tasinmazlarin tekrardan kadastrdemine tabi tutulmalari s6z konusu
olmamaktadir. Bu tanmazlar herhangi bigekilde ikinci defa kadastroya tabi
tutulmus iseler ikinci kadastro butin sonuclar ile gecersiz sayilu. iflemden

dogan ikinci tapu kaydi iptal edilir.

Ozel milkiye elvegli olmayan tainmazlarin zamansami ile ve iyi niyete dayali
iktisabi s6z konusu olmamaktadir. Bu gibi durumlarda tapu iptallerinden

kaynaklanan zararlardan ve Hazine'nin kusursuz sorughiugdz konusu dgdir.
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Ancak 6zel mulkiyete elvegii olmayan kamu tganmazlarinda hatali kadastro sonucu
olusan sicile glivenen Uguncushkerin iyi niyetli olmasi halinde Hazine'nin kusursuz

sorumlulgu s6z konusu olabilmektedir.

6.1.3 Orman Kanunu’ndan Kaynaklanan Sorunlar

flgili kanunlarin hukimleri uyarinca ormanlarin denetimi ve gdzetiaviete ait
olup, orman topraa 6zel miulkiyete konu olamaz. Ancak kamu yarari olmasi

durumunda orman arazisi Uzerine irtifak hakki tesis edilebilmektedir.

Bir yerin asli orman ise Uzerindeki bitki 6rtist yok olsa dahi buoyeran dgina
ctkarimamgsa orman nitegini yitirmez. Asl orman nitefiindeki bir yer tapuya
baglanms olsa dahi tapu kaydi gecersizdir. Tapu kaydi bir cok kez @ktdenis
olsa, malikler tapu kaydina glvenereiaazi edinn olsalar dahi tapu iptal edilir.
Tasinmaz orman sifatl ile Hazine adina tescil edilir. Orman tppaakagl zaman
asimi islemez, iyi niyet korunmaz. Bu bolgede kadastro yapgilwmeya imar
uygulamasi gormgiolsa dahi sonu¢ gemez. Bu konuda Medeni Kanun'un 1007.

Maddesi gergi Hazine’nin kusursuz sorumlutundan s6z etmek mumkungilelir.

Uygulamada orman arazilerinin edinimi konusunda devlets! kaylmg ve tim
hukuk yollari tikenmi davalarin sayisi oldukc¢a fazladir. Bu davalar sonucunda
sahislar bir sekilde kayba grams ve bu kayiplarini higbirsekilde tazmin
edememilerdir. Avrupa insan Haklari Mahkemesi Kararlarina bakiidda
Tarkiye'ye kasgl acllmgs ¢cok sayida Orman Kadastrosu ve Orman Kanunu temelli

dava oldgu gorulmektedir.

6.1.4 Kiy1 Kanunu'ndan Kaynaklanan Sorunlar

Ilgili kanunlar gergi deniz, gol ve irmaklarin kiyir kenar c¢izgisi icersinde kalan
yerler, kamunun yararina birakilan, devletin denetim ve gézetimindmdnl 6zel
mulkiyete konu olmayan yerlerdir. Kiyl kenar cizgisi tek olup ayrdgn gegcmesine

karsin bunun yerinin tam olarak tespit edilmesi oldukca zordur.

Kiylr kenar cgizgisi dyarisinda birakilan ve tapuya tescil edilen birtsmaz daha
sonra mahkemece belirlenen kiyi kenar ¢izgisinin icerisindedsaldurumunda tapu
iptali s6z konusu olmaktadir. Kiyl kenar ¢izgisi icerisinde kdartasinmazin tapu

kaydi yok hikmundedir. Tapu malikinin iyi niyetli edinimi veya zamama ile



edinim s6z konusu olmamaktadir. Bu konuda da Medeni Kanun'un 1007. Maddesi
gecerli degildir.

6.1.5 Vakiflar Kanunu’ndan Kaynaklanan Sorunlar

Vakiflar Kanunu vakif tgnmazlarinda kuru mulkiyetin taviz bedeli kgug
mutasarrifa ait olagani hikme bglamistir. Taviz bedeli de tanmaz yukl ile
teminat altina alinmtir. Ancak vakiflara ait bir cok ggnmazin tapu kaydinda hicbir
serh veya beyan bulunmamaktadir. Burienazlar kgiler adina tescil edilmgive tapu
kayitlari caitli intikaller gérmUstir. Boyle bir tainmazin tapu kaydinda vakif mali
olduguna dair birserh veya beyan bulunmasa dahi taviz bedeli daha 6nce 6despymemi
ise yukll bir taviz bedeli ile sorumlu tutulmaktadir. Bu durumdgruyaserh veya
beyan edilmemnsi vakif malindan dgacak herhangi bir zarardan Devlet'in sorumlu

oldugu s6ylenememektedir.

6.1.6imar Kanunu’ndan Kaynaklanan Sorunlar

3194 sayiliimar Kanunu geig daha 6nce imar uygulamasi gérmenalanlarda
yapilacak olan imar uygulamalari kanunun 18. Maddesinde beligalelara uygun
bir bicimde uygulama géruimar Kanunu’nun 18. Maddesine gore bir bolgede ilk
defa imar uygulamasi yapiliyorsa bu boélgede uygulama gosemm@zin %40ina
kadar olan boliumiu bedelsiz olarak Dizenleme Ortaklik Payr (DOPpgkolar
alinabilmektedir. Bunun yani sira imar uygulamasi sirasinda, idag@mazin

Uzerinde kamu yararina irtifak hakki tesis edebilmektedir.

Imar Kanunu'nun 18. Maddesi uyarinca imar uygulamasi gorecek lesiged
tasinmazlara hamur kural uygulanabilmektedir. Kamuya ayrilan b&gigikartilip
geriye kalan yerler imardan onceki konumuna vegedee mumkin oldgunca
uygun bir sekilde eski tapu malikleri adina imar parseli olarak yaziimas
gerekmektedir. Ancak uygulamada bu kurala pek uyulmamakta ventapkine
tasinmazinin konumu ve gerine uygun bgka bir parsel tahsis edilmektedir. Bu da
mulkiyet ve sinirli hak sahiplerini bazi durumlarda zargratabilmektedir.
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6.2 Zayif Yanlar

6.2.1 Bankalar Yonunden Tapu Sigortasi

Konut finansmani sisteminin altwrulmasi kapsaminda ipotek alacaklari ve sigorta
onemli yer tekil etmektedir. Ipotekli Konut Finansmani Sistemi igerisinde bu
islemlerin sigortalanmasi yontinde bir dizenlemeye gidiimiSermaye Piyasasi
Kanunu'nun 38/A-3 maddesine gore konut finansmafemilerinin gerektirdii
sigorta sozlgmeleri dgrudan Hazine Mustarliginca hazirlanacaktir. Bu glamda
Hazine Mustgarligi “Bor¢ Geri Odeme Sigortasi Gerfgart Tasl@!” adi altinda bir
taslak hazirlamive ilgili kurumlarin gorg ve onerilerini alarak bir karar alfturma
asamasina girmlerdir. Bu taslak kapsaminda “Gegici Maluliyet Teminati’slba

ile issizlik, hastalik gibi mortgage borclarinin gecici stire 6denmemesni ha
kapsayacak bir sigorta gglrilmistir. Bu sigortanin kapsami garilcekli olmasa da
Turkiye’'de tapu sigortasi kapsamina ikame bir sigorta aektinde lanse edilmekte
ve Hazine Mustg@rligl tarafindan tapu sigortasinin gerekiiliyonindeki etkileri
zayiflatir niteliktedir. (Cekun, 2010)

Tasinmaz sektdriine bakiiginda tgainmazlarin ¢ok ciddi bir yatirrm araci oiglu
gorulmektedir. Ancak her ne kadar uygulamaya kongloisa da mortgage kavrami
heniiz Glkemizde yeterli ilgiyi gérmemektedir. Mortgage kavramieAka Birlesik
Devletleri ve Avrupa Ulkelerinde finans kurglarinin konut sahibi olmak isteyenlere
uzun vadeli kredi kullandirmasi ve kullandirdiklari bu uzun vadeli kredilerin
teminatini olgturmak tzere satin alinan konutlar Uzerine ipotek tesis eteidside
dizenlenmektedir. Standardizasyon, otomasyon, devletsdestsekiritizasyon gibi
alanlardaki gelimler Ulkemizdeki mortgage uygulamalarinin sayisini artiracakt
Amerika Birlesik Devletleri’nde mortgage piyasalari ¢cok yuksek oranda starmardi
oldugundan sekdritizasyon piyasalari ¢ok hizli gelitir. Avrupa Birligi'nde bu
standardizasyon gmnamamy ve ikincil piyasalar 6zellikle sekuritizasyon ve
yapilandiriimg finans enstrimanlar ¢cok gegdmemstir ve Turkiye’de de durum bu
sekildedir.

Kurumsallgma ve sermaye piyasalarindan kaynak temini mortgage pigasasi
gelisimi icin temel olgturmaktadir.ipotekli konut finansmani gkyan kurulglarin
gelisimi icin Amerika Birlgik Devletleri'nde yuksek hacimde bir devlet degste
hakimken Turkiye'de busekilde bir devlet desgg gorilmemektedir. Mortgage



piyasalarinda c¢ok etkili ve yetkili birimler olarak faaliyebsgermekte olan bazi
biyuk fonlar ve kurulglar ikincil piyasalarin gefimesine olganustlu katkida
bulunmaktadirlar. Bu kapsamda bir devlet dgstee mortgage borclarinin ikincil
piyasalardasiem gérmuyor olmasi, daha ¢cok piyasatlarl cercevesinde arz talep
dengesine ukalma yonundeki ilerley mortgage borgclanmalarinin  kapsaml
sigortalanmalarini ve bu acidan olmazsa olmaz gieleki tapu sigortasinin
gelisimini engeller niteliktedir.kincil piyasalarin ve ipotekli konut finansmani
borclarinin menkul kiymeti@iriimesi éntundeki engeller ayni yénde getek ve
kendine yer bulmakta olan tapu sigortasinin Turkiye'deki uygulanagilirli
konusunda engel kil eder niteliktedir.

Yapilan aratirmalar ve bazi Ust dizey banka yetkilileri ile yapilan gieler
sonucunda Turkiye’deki mortgage uygulama sisteminin hentiz AmerikasiBirle
Devletleri ve Avrupa ulkeleri drneklerinde olglu kadar gekimis bir yatirnm araci
olarak gorulmedii, uygulama alanlarinin konut kredisi kapsaminin c¢ok otesine
gecemedi gomiini ortaya koymaktadir. Ulkemizde mortgage borclarinin ikincil
piyasalardasiem gérmeye bdamams olmasi, halihazirda uygulamada olan gecici
maluliyet teminatiseklindeki sigorta yapisini yeterli kilmaktadipotekli konut
finansmani sgayicisi olan bankalarin tapu sigortasi uygulanmasi yonunden bir
talepleri olmadil gorilmektedir. Bu da Turkiye'de tapu sigortasi uygulanmasi

kapsaminda zayif yon olarak kamiza ¢cikmaktadir.

6.2.2 SigortaSirketleri Yoninden Tapu Sigortasi

Tiark Ticaret Kanunu'nun 1263. Maddesine gore sigorta “ Bir primikgmda dger
kimsenin para ile olculebilir bir menfaatini zarargratan bir tehlikenin meydana
gelmesi halinde tazminat verilmesini 6ngéren bir sguakd olarak tanimlanngiir.

Bu diizenlemeye ganen 6zel sigorta mevzuatimizda, tapu haklarina yastantaz
haklarinin korunmasi amacina yonelik herhangi bir sigorta hizmeftineenektedir.
Tasinmaz Uzerindeki haklarin korunmasi konusunda ve Turk sigorta mevzuatinda bu
anlamda bgluk oldugu gérilmektedir. (Cgkun, 2010)
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TURK SIGORTACILIK
SEKTORUNDEKI SIRKETLER
(31.12.2009 itibari ile)

l l

SIGORTA SIRKETLERI REASURANS SIRKETLERI
(54 ADET) (1 ADET)
Hayat Dis1 (32 adet)

Sigorta Sirketi

\ IS_I; g’{i81gorta51 (9 adet)

|, Hayat - Emeklilik
Sigortasi Sirketi (12 adet)

N Emeklilik
Sigortas: Girketi (1 24€0)

Sekil 6.1 : Turk Sigortacilik Sektérindelirketler

Tasinmaz mallara yonelik alim sonrasinda yangin, deprem, sel, krgii
konularda sigorta uygulamalari yapiliyorkemginanazin ge¢cnginden gelen risklere
karsi herhangi bir sigorta uygulamasi goérilmemektedirgiffaazlarin mulkiyet
haklarinin cok cgtli sorunlar icerdgi Ulkemizde sigortasirketlerinin de tapu
sigortasi uygulamalarina yonelmedikleri gorilmektedir. Tlrkiyeadgirans ve
SigortaSirketleri Birligi ve Ulkemizde yer alan buyuk sigoaketleri ile yapilan
gorismeler tapu sigortasinin Turkiye’de heniiz bilinen kavram haline egiém
sigortasirketleri acisindan da uygulama alani ve talep kigitljonindeki goriier

ile uygulama imkani bulunmagliortaya ¢ikmytir.

First Title Sirket yetkilileri ile yapilan gorimede tapu sigortasinin uygulanmasi
yoninde Hazine Musgarligi'nin Medeni Kanun’un 1007. Maddesini ileri surerek,
sigortasirketini police kesme hakki tanimadibilgisine ulgiimistir. Bu dasirketin
sadece reasurans yetkisini kullanabilmesine yol acmakta venigerbia uygulama

da sigorta poligcesi kesmesi yoninde enggdittetmektedir.

Fiba Sigorta AS. ile yapilan gbérgmede First Amerikargirketi ile yaptiklari ortak

bir sigortalamaslemi disinda sigortacilik anlaminda tapu sigortasiliga altinda bir
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ariin ortaya koymadiklarini belirtgherdir. Tapu sigortasi uygulamasi yapabilmek
icin First Amerikansirketi ile proje kapsaminda ortaklik kurarak police hizmeti
sgilamis ve tekrar bu yonde bir talep olursa yine police hizmeiagabileceklerini

ancak migteri tabanindan tapu sigortasi talebinin ve bilincinin olmamasi ngdeni

bu yonde heniiz trin gliwrmayi diginmedikleri bilgisine ulglmistir.

Bu baglamda bakildiinda toplumun sigortacilik sektériine genel olarak sbakici
ele alinmaldir. Sigortacga ve sigorta Urtinlerine bakacisini, tGlkede ki basina
disen milli gelirin disuk olmasi, gecmste yganan tatsiz tecriibelerden 6tirl
tuketicide sigortaya kar olusan negatif balgi acisi, yeterli sigorta bilincinin
oluymamasi ve ‘'kaderci' anlgycok buyik Olclde etkilemektedir. Bu da tapu
sigortas! talebinin bankalar tarafindan olngadigibi Kkisiler tarafindan da
dogmadgini ortaya koymaktadir. Turkiye’de tapu sigortasinin uygulanabpilirl

acisindan sigortacga olan bu balgiacisi engel tkil eder niteliktedir.

6.2.3 Yatirimcilar Yonunden Tapu Sigortasi

Tarkiye'de tapu sigortasinin uygulanabiliiliin zayif yonlerinden biri de insan
faktortdir. Ulkemiz toplumu her ne kadar yasalargiiayet etse ve zarargguasa
da devletin verdi guvencelere sonuna kadar inanmay! tercitgiegibrtilmektedir.
Devletin medeni kanun ile ortaya koygnaldugu koruyucu tavir karsinda ksiler
ugranilan zararlari, geciken adalet sistemini, sistemdeki yaikfi nedeniyle dava

surelerinin uzun olmasini g6z ardi etmektedirler.

Tapu Sicil sistemi, tapu sicilinin tutulmasindangdo zararlari bazi kaollarin
mevcudiyetinde tazmin etmektedir. Kamu y6netiminde tapu sicilininlrmasi
dogacak zararlarin devletce kdanabildigine ve bunun da zarar géren hak sahipleri

icin yeterli olac&ina iliskin bir kani egemendir.

Devlet tapu sicilinin ¢cok diizgin tutulmasi veltemazlarin durumunu tesbit ve tescil
bakimindan iyilgtiriimesi ve acik bir hale konulmasi konusuna buytk dnem wermi
ve bu sicillerin Devlet memurlarinca tutulmasindan ileri gddmigtlin zararlardan
dolay! vatandglara kasi fer'i desil asli bir mesuliyet yuklenmngtir. (Acar, Deniz,
2010)

Her ne kadar Hazine Medeni Kanunun 1007. maddesine goOre tapu sicilinin
tutulmasindan dolay! kusursuz sorumluysa da, kusursuz sorumlulukta dahi hukuka

aykirt eylem ile zararlandirici sonucarasinda uygun illiyegirba bulunmasi
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gerekmektedir. @er bir anlatimla hukuka aykiri olan eylem ile zarar arasinda ki
uygun illiyet bai, zarar gorenin veya Ug¢uncisikiin agir kusuru veya beklenmeyen

bir nedenden dolay! kesilmolmamalidir. (Acar, Deniz, 2010)

Mulkiyet hakkina yonelik acilmigl tazminat davalarinda Hazinenin 6deygce
tazminatinin miktarini tayinde, Borg¢lar Kanunu'’nun 44. maddesi ngarzarara
ugrayan sahsin kusuru dikkate alinmaktadir. Zaragaayan ki, kendi fiili ile

zararin meydana gelmesine veya artmasina nedery olwa zararin énlenmesi icin
gerekli hukuki 6nlmleri almamgsa Devlet'in 6deyegg tazminat miktari azaltilmakta

veya Devlet sorumluluktan tamamen kurtulmaktadir.

Yabanci yatirnmcilar yoninden Turkiye'de tapu sigortasi incegeml onlarin da
tapu sigortasinirsart kosuldugu uygulamalari 6ne sdrdukleri gérilmemektedir.
Tasinmazlara ilgkin ayni haklarin Devlet eliyle tutulan tapu sicili arggyla dsa
aksettirilmesi, hak ve slem guvenlginin sglanabilmesi yoninden guvence
vermektedir. Ancak bu guvence sisteminin igleyebilmesi, tapu siciline duyulan

glvenin sureklilgine bal durumdadir.

Medeni Kanun'un 1007. Maddesinde; sicilingdo tutuldysuna gtivenenlerin, sicilin
yolsuz tutulmasindan dolayigradiklar zararlarin Devlet tarafindan o6derigce
belirtilerek, tapu siciline duyulan givenin surelgihi saslamak amaclanmtir.
Devlet tapu sicilinin yolsuz tutulmasindan dolay! zaramayan ayni hak sahiplerine
karsi oldugu kadar, sicilin dgru tutuldiguna givenerek sicille gki kuran ve yolsuz
tutulmasindan dolay! zarargsrayan iyi niyetli Gg¢unci kilere kagl da sorumlu
olmaktadir. Tapu siciline g blyuk cikarlarin ve yanditesciller sonucunda sicile
guven ilkesi yizunden ayni haklarin yerinin doldurulmaz bicimdgsaeesi ve bu
haklarin sahiplerinin onlardan yoksun kalmalari tehlikesinin @arkusursuz

sorumluligun dayangi olarak ifade edilebilmektedir. (Acar, Deniz, 2010)

Halihazirda uygulamada olan White Side Apartments konut projesindédiggiit
Uzere vatanddar tapu sigortasi ve yararlari konusunda yeteri kadar bilgiyg sahi
degildirler. Bunun sonucu olarak da tapu sigortasi talebinde bulunmamaatadirl
Ankara Ticaret Odasinin Haziran 2010 yili verilerine dayanarakyarkaydigu
argtirmada Ulke topraklarinin % 96’sinin farkli oranlarda tehlikey@psdeprem
bdlgeleri icerisinde oldtu ve nifusun ylzde 98inin bu bolgelerde sa@g

belirtiimektedir. Yasa gepince Ulke genelindeki belediye sinirlari igerisinde
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bulunan 12.988.000 konuttan sadece 3.237.000 konutun zorunlu deprem sigortasi
bulunmaktadir. Sigorta yapma zorunigluolan her 100 konuttan ancak 25’i igin
sigorta yaptirildii sonucuna ukalmistir. Bu da Ulkede yasa ile desteklegrsigorta

tlrd olan zorunlu deprem sigortasinin bile yaygin boyutta ognadibuna bakilinca

daha yeni 0Urin nitelinde olan tapu sigortasina talebin olmamasi normal

karsilanmalidir.

6.3 Bolim Sonucu

Bu bdlumde, Tapu sigortasinin Tirkiye'de uygulanabgiimin gucli ve zayif yanlari
ortaya konulmstur. Tapu sigortasinin uygulanabil@iliagisindan gtgcli olan yanlar
tapu sigortasinin uygulama alanlarini meydana getirmektedir. Baralakildginda

gucli yanlar Tapu Sicilinden kaynaklanan sorunlar, Kadastro Kanunu’ndan
kaynaklanan sorunlar, Orman Kanunu'ndan kaynaklanan sorunlar, Kiyi
Kanunu’'ndan kaynaklanan sorunlar, Vakiflar Kanunu’'ndan kaynaklanan sorunlar ve
Imar Kanunu’'ndan kaynaklanan sorunlar olarak siniflandiriimaktadir. Kadakia
acikliklar ve uygulamadaki hatalardan kaynaklanan mulkiyet hakki lkaygebebi

ile tapu sigortasinin Turkiye’de uygulanabilisthin  glcli  yanlarn ortaya

ctkmaktadir.

Bunun tam aksi yonundeki iddialari destekleyen durum ise tapu sigamtasini
Tarkiye’de uygulanabiliriginin  zayif yonlerini olgturmaktadir. Zayif yonler
kapsaminda bakilginda bankalarin tapu sigortasina Rk, Ulkedeki sigorta
sistemi ve vatangtarin sigorta sistemine gosterdikleri ilgi, dolayli olarakosig
sirketlerinin tapu sigortasi Urinune bglri, yatinmcilarin ve vatangarin tapu
sigortasina olan ilgileri ele alinmaktadir. Bankalar, siggirteetleri, yatirimcilar ve
vatandalarin ilgisizligi acisindan bakil@ginda tapu sigortasinin uygulanalginin

zayif yonleri ortaya ¢ikmaktadir.
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7. GENEL DEGERLENDIiRME VE SONUC

Toplumsal yaamin ilk zamanlarindan bu gine kadar toprak, insan hayatinda ¢ok
onemli bir yere sahiptir. Zamanin ilerlgyive toplumun getimine gore topran

insan hayatindaki yeri @siklik godstermekte ancak ©Onemini hicbir zaman
yitirmemektedir. Yerlgmek, Uriin elde etmek, hayvancilik yapmak gibi aktiviteler
disinda gunuimuizde toprak kentlerin gehi ve toplumlarin modernienesinde

onemli rol oynamaktadir.

Toprak sahibi olmak yani bir bolgede yaile milkiyet hakki kurmak gecmi
¢aglardan beri insanlik icin ¢cok dnemlidir. Togra gelsimi ile ilerleyen ve 6nemi
artan mdulkiyet hakki tanimi toplumdan topluma kanunlar agisindamsildi

gosterse de, hichir zaman dneminden ieedaden birsey kaybetmenstir.

Bir tasinmaza sahip olmak ciddi bir maddi birikim gerektirmektedir. GlnUkai#
kosullarinda bir tainmaza ait milkiyet hakki kazanimi yillarin birikimi ve galasi
ile gerceklgebilmektedir. Miras yolu ile edinimle kazanigmmulkiyet hakki dahi
korunmasi ve tanmazin gunumize kadar ggdulabilmesi icin ciddi bir maddi

birikim gerekmektedir.

Ulkemizde miuilkiyet hakkinin edinimi ve korunmasi Anayasa ve MedanuKun
ilgili maddeleri ile givence altina alingtir. Geng¢ nufusun ygun olduygu tdlkemizde
tasinmaz edinimi, gecrgien gelen atkanlklar gergi cok blyuk 6énemtamaktadir.
Cogunlukla bir omuar capip biriktirmek sureti ile tanmaz edinen kiler, butin
maddi ve manevi birikimlerini bir tek gmmaza bglamitir. Bu da tainmaza
yonelik herhangi bir mulkiyet hakki sorununda butin varliklarini yidkésri veya

yitirme riski ile kagilasacaklari anlamina gelmektedir.

Tapu sigortasi kinin bina, arazi gibi benzer mallar Uzerinde tasarrufta bulumabil
imkanini veren yasal hakka veya yasal hakkin devrigiarilbir kusur veya eksiklik
nedeniyle, grayabilecgi mali kayiplari ve bgkalarina kagi sorumluluklarini, police
kapsamindakgartlar, sinirlar dahilinde temin eden sigorta turaddr. (Umay, 2008)
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Bu sigorta kapsaminda milkiyet hakkina yodnelik herhangi bir bilineya ve
bilinmeyen risk police kapsamina alinmakta ve sigortalanainyekimulkiyet

hakkinda gradigi zarari tazmin edebilmektedir.

Bu sigortasinin dgusu 19. Yuzyllin ortalarina uzanmaktadir. Yeni ygrte ve
milkiyet hakki gektirmekte olan Amerika Birlgk Devletleri'nde dizgin
tutulmayan tapu kayitlari yizinden insanlar mal varliklarini kaydetorumuna
geldiginde, bu kayiplarin tazmini icin bir sigorta Grininin olmasi gergkblitaya
citkmistir. Bu kapsamda vyapilan cgahalar sonucunda Amerika Bigi&
Devletlerinde ilk tapu sigortagirketi kurulmwtur. Zamanla Ulkenin eyletlerine
yayilan bu sigortaekli geliserek ve daha ¢ok riski kapsar duruma gelerek yaygin bir

hal almgtir.

Ipotekli konut finansman sistemi olan Mortgage’in yaygmiasi ile tapu sigortasi
kendisine yeni bir uygulama alani goustur. Boylelikle sadece milk alip satanlar
degil, alim sirasinda borg veren tarafi da korur nitelik kazanmi

Tapu sigortasinin uygulanabiligli s6z konusu oldgunda gekmis Ulkeler ve
gelismekte olan dlkeleri sistem ve hizmet g@ttiamaca yonelik olarak
farkhilasmaktadir. Gelimis ulkeler kapsaminda Amerika Bigik Devletleri ve
Ingiltere ornekleri incelenginde tapu sisteminin yegix olmasindan 6tirii tapu
sigortasinin daha ¢ok mortgage sistemine ve ikincil piyasalanelik Grinlerle
hizmet verdgi gorilmektedir. Gelimekte olan Ulkeler kapsaminda ise, 6zellikle eski
Sovyet Sosyalist Cumuriyetler Biginden kopup b@amsizliklarini ilan etnsi olan
Romanya, Polonya ve Bulgaristan gibi tlkelerdeki genel sorun tafmsikaynakl
sorunlari giderme acisindan kullaniimaktadir. Bu Ulkelerde, mulkiyet rmakki
belirsizligi ve mulkiyetin devlet rejimi gegg kisa zamanda ¢ok el gigtirir olmasi
tapuya ilgkin sorunlari dgurmustur. Tapu kayitlarinin dgu tutulmamasi, eksik
evrak, gecmye yonelik mulkiyet hakki kayiplari, tapu iptali davalari ve devlet
tarafindan el konulmuarazilerin yabanci yatirimcilara ihale usuli satiimadgoi
durumlarda alici, satici ve hatta bor¢ veren kurumlar cok ciddiigdr altina
girmektedirler. Bu Ulkelerde tapu sigortasi bu riskleri kapsadararaa dahil etmekte

ve zararin kisa surede tazmininglsanaktadir.

Ulkemizde tapu sistemine bakggnda, tginmazlar uzerindeki ayni haklarin

durumunu gostermek Uzere devlet tarafindan tutulan tapu sicilinin éneguokin
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biyuk oldgu gorilmektedir. Tapu sicilinin tescil, sebebesldek, tapuya guven,
devletin sorumulgu, aleniyet gibi belirli ilkeler cercevesinde duzenlenmesi ve

tutulmasi zorunludur.

Tapu sicilinin tutulmasinda &i cikarlarinin  korunmasi bakimindan uyulmasi
gereken kurallar tapu mevzuati ile sinirh olmayip, bu mevzuahdhki hukuk
kurallarina ve hukukun genel ilkelerine de uyulmasi gerekmektedir. (Sirmen,1976)

Medeni Kanun’'un 1007. Maddesi uyarinca tapu sicilinin tutulmasindagando
zararlar devletin sorumlugu altindadir. Bu sorumluluk asli ve objektif sorumluluk
oldugundan zarara grayan kgi tarafindan dgrudan Devletten zararin tazmini
talebinde bulunulabilmektedir.

Tapu sicilinin tutulmasiyla ilgili ortaya cikabilecek hukuka aykiriliklar;

- Tescili gereken bir ayni hakkin tescil ediimgmimasi,

- Terkini gereken bir ayni hakkin terkin edilmgmimasi,

- Tapu kitgune yolsuz bir tescil veya terkin yapilmasi,

- Tescil veya terkinin hukuki sebebinin olmamasi, gecerli bir sebebe dayasmam

- Serhler ve beyanlardaki kayitlarin kayit veya terkin ediliylesbrtaya cikabilecek

eksiklikler seklinde siralanabilmektedir. (Acar, Deniz, 2010)

Ancak bu hukuka aykiriliklardan gan zararlari her ne kadar Devlet tazmin edecek
olsa da, uygulamada mulkiyet hakki tzerindesaturiskin uzun bir hukuki sireg
sonucunda kesinjeesi gerekmektedir. Bu da yargiya buyik bir yuk getirmekle
beraber Ikilerin kayiplarini da uzun bir zaman slrecine yaymakta ve
magduriyetlerini arttirmaktadir. S6z konusu hukuki surecin sonucunda mulkiyet
hakki zarara grams kisi bu zararini geri alamama riski ile karkargiya

kalabilmektedir.

Ulkemizde tainmazlara yonelik mulkiyet hakki sorunlari sadece tapu sicilinin
tutulmasindan dgan zararlardan ibaret gitgdir. Kadastro Kanunu, Orman Kanunu,
Kiyi Kanunu, Vakiflar Kanunu, Kamuwfarma Kanunu, Borclar Kanunu gibi
tasinmazlarin guindelik hayattaki kullanimlarint ve mudlkiyetlerini diegeh

kanunlar acisindan da bir cok sorun géze carpmaktadir.



S0z konusu bu kanunlar icin Medeni Kanun’da devletin kusursuz soriguhsu
iliskin hicbir madde bulunmamaktadir. Bu da uygulamada tapu sicilinin
tutulmasindan kaynaklanan sorunlagiadan devletin malkiyet hakkina gkin
vatandaa yonelik bir sorumlulgu, zarar tazmini veya korumaci bir tavri olnadi
gorulmektedir. Oysa hukuk sistemine bakildda mulkiyet hakki kapsamindaki
davalarin coklgu gbze batmaktadir. Vatangr Ulke sinirlari icerisinde hukuki
batin yollan tikettikten sonra zararlarini tazmin edememek gibsdounla kag
karsilya kalmaktadirlar ki bu zararlar daha 6nce de bgiliniz Gzere butin mal

varliklari ve birikimlerini kapsamaktadir.

Ulkedeki hukuk vyollarini tiiketen ¢gmmaz sahiplerinin Avrupainsan Haklari
Mahkemesine baurduklari ve mulkiyet hakkina gkin zararlarinin tazminini bu
yolla aradiklari gorulmektedir. Tarafimizdan yapilans@nm@alarda 2005 — 2010
tarinleri arasinda Avrupdnsan Haklari Mahkemesinin 41 adet Tiirkiye aleyhine
acllms dava sonu¢ kararlann tez kapsaminda incelgimmi Bu Kkararlar
incelendginde, Turkiye lehine tek bir kararin bile olmgdi en iyi kaullarda
taraflarin uzlamasi yoluna gidildii ve cagunluklada maddi manevi tazminat

0demeye zorunlulgu ile kag! karsiya kalmaktadir.

Buradan Ulkemizde var olan kanunlarirsilerin tasinmazlara yonelik mulkiyet

haklarini yeterince korunmagigibi bir sonuc cikarilabilir.

Tapu sigortas’nin uygulamadaki kullanimi, halihazirda var olantapl sigorta
sirketi ve Turkiye'de tapu sigortasinin uygulagditek proje olan White Side

Apartments Konut Projesi Uzerinden incelegtmi

Tarkiye'de sigortasirketlerinin bu trine ilgi géstemedikleri ve tapu sigortasi yapan
sadece bir telgirket oldusu ortaya cikmgtir. First Title sirketi tapu sigortasinin
Turkiye'de gelgmesini sglayabilmek adina faaliyet gostermekte ve drlnler
sunmaktadir. Ancak Hazine Mus&eliginin tapu sigortasini gerekli gérmemesinden
kaynaklanan devlet degieeksikligi nedeniylesirketin etkin olamadii ve sigorta
sirketleri kapsamina alinmagl goralmdtir. Tapu sigortasirketi, tlkemizin hem
gelismekte olan Ulke kapsaminda olmasi hem de mortgage uygulamddaglenais
olmasindan dolay! buraya 6zgu policeler hazirlamaktadir. Boylefigla, konut alici

ve saticisinl, hem ticari smmaz alicisini, hem de mortgage kapsaminda ipotek

karsili gl borg veren taraf olan bankalari koruma altina alinmaktadir.
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Istanbul’'un 6nemli bir bélimunin uzun zaman 6nce orman arazisi olan yerde
kaldigl, bu yerlere meskenler, g sanayi tesisleri, gyerleri yapildgi, Kisiler
Uzerine tapu kayitlarl ojtugu bu tapu kayitlarinin el @stirip pek cok intikal
gordigi buna rgmen iptal edilerek 6zel mulkiyete son verddsikca gorilmektedir.
Tapu sigortasinin uygulamasinin gori@diwhite Side Apartments konut projesi de
konumu itibariyle bu tip risk tamaktadir.istanbul’'un Cekmekdy ilgesinde yer alan
projenin ortaklarindan AB Invest ile yapilan g§miede bu tur riskleridstanbul'da
sikca goruldga ve tapu sigortasi yaptirarak konut projelerini gtivence altchkla
Ogrenilmistir. Yabanci ortakli proje olmasina kar, tapu sigortasi talebinin yabanci
yatirrmcidan gelmemioldugunu ve Turk yatirimci tarafinin tapu sigortasi ile hem
projeyi glivence altina aldiklari hem de tapu sigortasini projedéetki sizslarinda
reklam unsuru olarak kullandiklari gérilmektedir. Buna tanitingrpaksina kamlik
vatandalarin daireleri alirken tapu sigortasina ilgi gostemediklerikgauya kag
talep olmadi sirket yetkilileri tarafindan belirtilmtir.

Bu da go6stermektedir ki tapu sigortasinin uygulama alani haliaazanevcut
durumda olsa bile sigorta Urinine dakisilerin ilgisizligi ve bilgisizligi tapu

sigortasinin gedimini engeller niteliktedir.

Tapu sigortasinin Tirkiye'’de uygulanabilithin glcli ve zayif yonleri ortaya
konmw ve bu sekilde bir sonuca uf@imaya calgiimistir. Tapu sigortasinin
uygulanmasi yoninde gigcla yanlar tapu sicilinden kaynaklanan sorunlar, idadast
Kanunu’'ndan kaynaklanan sorunlar, Orman Kanunu'ndan kaynaklanan sorunlar,
Kiyi Kanunu’ndan kaynaklanan sorunlar, Vakiflar Kanunu'’ndan kaynaklanan
sorunlar veimar Kanunu’ndan kaynaklanan sorunlar olarak nitelendiiimiBu

sorunlar, tapu sigortasinin uygulama alani bi@agerler olarak belirlenebilir.

Tapu sigortasinin Turkiye’de uygulanabiliihe engel tgkil eder nitelikteki
durumlar ise, ulkemizdeki bankalarin, sigortarketlerinin, yatirnmcilarin ve
vatandalarin konuya olan ilgisizfii olarak 6zetlenebilmektedir. Bunun coksitie
sebepleri olmasina kan temelde Medeni Kanun’un 1007. Maddesindeki “devletin
kusursuz sorumlulgu” ifadesinin yaygin goriolarak benimsenmiolmasi ve given
verici olarak gorulmesidir. Bankalarin mortgage kapsamindaki uygléainin
konut kredisinden Oteye gecemegnalmasi ve mortgage icgin ikincil piyasalarin

olusmamg olmasi tapu sigortasina olan ilgilerini azaltmaktadir.



Halkimizin sigortaya olan genel ilgisiginin asil sebebi sosyo — ekonomikskthar

olsa da genel olarak “bizegely olmaz” manti ile olaylara yaklam tarzi da bu
ilgisizligi pekistirmektedir.

Bunlarin dginda tapu sigortasirketi ile yapilan gor§mede, sirket yetkilileri
tarafindan Hazine Mdustarligi'nin Medeni Kanun'un 1007 . maddesine olan
bagliliklar1 sebebi ile tapu sigortasini bir sigorta Grund olarak ggrnkabul
etmedikleri belirtiimgtir. Bu da tapu sigortasinin sigortacilik kapsamina alinmamasi
yoninde yasal engel nitglitasimaktadir. Tapu sigortgrketi her ne kadar reasirans

hizmeti sunabilse de police kesme yetkisi kendisine verilghd@edde edilmigtir.

Sistematik olarak tapu sigortasina balgidzaman tlkemiz kallarinda ¢ok uygun
bir sigorta UrinU oldgu ve miulkiyet problemleri konusunda c¢ok ciddi ¢ézimler

sunabilecgi aciktir.

Uluslar arasi érneklere bakifginda gelmekte olan ulkelerdeki kadar bluyuk yasal
sorunlar olmasa da ulkemizdekistamazlara yonelik kanunlardan ortaya cikan
milkiyet hakki davalarinin sayisinin tapu sigortasi azalmasi yoniatkie

sgslayabilir.

Avrupa insan Haklari Mahkemesi kararlari ile milyon Euro tazminat 6demey
mecbur birakilan tlkemiz, tapu sigortasi uygulamasi ile, hem kendi lsistieknini
yavglatan yargl yukinden, hem de uluslar arasi arenada tazminat Gdemekt

kurtulabilir.

Bunlarin yani sira ipotekli konut finansmani sistemi olan Mortgaggasinin bir
getirisi olarak gelimis Ulkelerdeki uygulamalarin tamaminin Ulkemizde de
gorulmesini istenebilir. T@anmazin yatirim araci olarak kullangdiilkemizde, tapu

sigortasi ile insanlar yatirirmlarini ve mal varliklarini giivenaeaklabileceklerdir.

Ote yandan tapu sigortasinin uygulanmasina engel églecek nitelikte olan sigorta
sisteminin dgistiriimesi ve yayginlgtirilmasi yoninde devlet degtesarttir. Tapu
sigortasinin uygulanabiligi icin, Hazine Mustgarligi’'nin tapu sigortasi onundeki

engeli kaldirmasi, sigortarketlerini bu konuda tezik etmesi 6énemli bir kguldur.

Bankacilik sektoriindeki uygulama alaninin gaesimasi ancak bankacilar tarafindan
tercih edilmemesi gunumiz #§dlarinda kabul edilebilir olsa da yabanci
yatirimcilarin - Glkemiz bankacilik sektérine gdosterdikleri ilge iMortgage

uygulamalarinin iceginin ve uygulamalarinin gegieyecei, gelismis Ulkelerde
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oldugu gibi ikincil piyasalarin mortgage borclarinin menkul kiymgtlesini
sglayaca& ve likiditesini arttiracg aciktir. Bu gelmeler sonucunda da tapu
sigortasi gelimis Ulkelerde oldgu gibi mortgage sisteminin “olmazsa olmazi” haline

gelecgi dusunulmektedir.

Tam bu veriler giginda tapu sigortasinin Turkiye’de uygulanabilir @duancak
yerlesmesi ve yayginkmasinin zaman alagadistinulmektedir. Kisa vadede Hazine
Mustesarhgi'nin  tapu sigortasinin  uygulanmasi konusundaki yasal engelleri
kaldirmasi ve tapu sigortarketinin aktif bir sigorta s@layicisi haline gelmesi ile

uygulanabilirlik mimkundur.

Yabanci yatirimcilarin tlkemize yonelik artan ilgisi ilekya zamanda bankacilik
sektorinin mudi bankacilik yoninden yatirim bankacydniine dg@ru ilerlemesi

ve c¢ok ceitli fonlarin yatirrmlari desteklemesi olasidir. Bu da magga
uygulamalarinin yaygingamasi ve ikincil piyasalarinin agjmasina sebep olacaktir.
Bu kosullar sa&landiginda bankalarin da tapu sigortasina ihtiya¢ duyacaklari

ortadadir.

Tapu sigortasi ag¢isindan uzun vadedesigneesi mumkin olan durum ise
vatandalarin sigortacilik sektoriine bgkiacilaridir. Ne yazik ki Ulkemizde
sigortacilik sektérinin cok ggihems oldugu gorulmektedir. Bunun sebebi ise
toplumun devletin her koilda kendilerini koruyagana dair yaygin gokive bize
bisey olmazseklindeki baks acisidir. Bu baki acisinin dgismesi icin oncelikli
olarak kisa vadeli hedefler olan yasal dizenleme, sigoketleri ve bankalardaki
degisim gerceklgmelidir. Sonrasinda yapilacak tanitim galalari ile tapu sigortasi

halka inebilecek ve gsnmaz alim satimi sirasinda yaygin olarak uygulanabilcektir.

Bankalarin talebi, sigortgirketlerinin uygulamasi ve tapu sigortasinin dahguyo
tanitimi ile hizmet edeg@e alanlarin yatirrmcilara ve halka go sekilde

anlatilmasiyla tapu sigortasinin kisa vadede ulkede yer edinghilazen vadede
ise yayginlaabilecegsi tarafimizdan dgiinalebilir.
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