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TAPU MÜDÜRLÜKLERİ TEFTİŞ SONUÇLARININ GENEL OLARAK DEĞERLENDİRİLMESİ

1-)BAŞVURU İSTEM BELGESİ
1.1)Başvuru istem belgeleri ile ilgili incelemelerde; başvuru istem belgelerinin bütün sütunlarının doldurulmadığı, imzalanması gereken sütunların imzalanmadığı, yazımlarda hatalar olduğu, aynı gün gerçekleşmeyen işlemlerde sebebinin başvuru istem belgesinde belirtilmediği durumlara rastlanılmaktadır.

Başvuru istem belgesinin tanzimi konusunda gerekli özenin gösterilmemesinden kaynaklanan bu eksikliklerle ilgili olarak; başvuru istem belgesinin bütün sütunlarının eksiksiz doldurulması, bilgiler yazılırken hata yapılmaması, aynı gün gerçekleşmeyen işlemlerde sebebinin başvuru istem belgesinde belirtilmesi, gecikme talepte bulunandan kaynaklanmış ise bu hususun başvuru istem belgesine yazılması gerekir.(TKGM 2005/12 sayılı Genelge, 2010/21 Sayılı Genelge.)
1.2)Başvuru istem belgesi düzenlenirken tarafların okur yazar olup olmadıkları sorulmalı, okur yazar olmayanlardan işlemin imzası sırasında iki tanık getirmeleri gerektiği hatırlatılmalıdır. 

1.3Talep sırasında düzenlenmesi gereken başvuru istem belgelerinin iki nüsha düzenlenerek bir suretinin talep sahibine verilmesi gerekirken, genellikle başvuru istem belgelerinin tek nüsha düzenlendiği ve bir suretinin talep sahibine verilmediği tespit edilmiştir.

Başvuru istem belgelerinin bir suretinin talep sahibine verilmesi gerekir.(TKGM 2005/12 sayılı Genelge.)

2-)ÖN BAŞVURU SİSTEMİ

Ön başvuru sistemi uygulanırken birçok tapu müdürlüğü eksik evraklı başvuruları farklı değerlendirmektedir. 

a)Bazı müdürlüklerde ön başvuru sisteminin uygulanmasında, genelgeler uyarınca işlem yapılmadığı, vatandaşın ilk başvurusunda ön başvuru belgesi düzenlenmeden eksikliklerin şifahen söylendiği, eksik evraklı başvuruların kayda alınmadığı tespit edilmiştir.

Oysa, 2005/12 sayılı Genelge gereği tüm başvuruların kayıt altına alınması, ancak eksik evraklı başvuruların müdür/müdür yardımcısı tarafından havalesinin yapılmaması gerekir.

b)Bazı tapu müdürlüklerinde ise eksik evraklı başvuruların kayıt altına alındığı ve (eksik evrakları tamamlanmadan) müdür/müdür yardımcısı tarafından havalesinin ilgili memura yapıldığı görülmektedir.
Vatandaş taleplerinin en kısa zamanda ve müdürlüklerimizde bekletilmeden karşılanması ve her işlemde başvuru istem belgesinin eksiksiz olarak doldurulması, bir suretinin talep sahibine verilmesi,  eksik evrak ve kısıtlamalar, talep sahibine bildirildikten ve bu evraklar da talep sahibince tamamlandıktan sonra müdür/müdür yardımcısı tarafından havalesinin yapılması (eksik belge ile kesinlikle işleme başlanmaması) gerekmektedir(TKGM 2005/12 sayılı Genelge, 2010/21 sayılı Genelge).
Sisteme giriş yapıldığı halde bitirilmemiş işlemlerin zaman zaman müdür veya yetkili müdür yardımcısı tarafından kontrol edilerek, uzun süredir bekleyen işlemlerin neden bitirilemediğinin sorgulanması gerekir. 
3-)YEVMİYE DEFTERİ
3.1)Yevmiye defterlerinin tüm sütunlarının eksiksiz olarak işlenmesi gerekirken, yevmiye defterlerinin “köy ve sayfa numaraları” ve “düşünceler-yapılan işlem” sütunlarının zaman zaman işlenmediği tespit edilmiş olup, yevmiye defterinin tüm sütunlarının eksiksiz olarak işlenmesi gerekir(TST.m.22).

3.2)TAKBİS otomasyon sistemini kullanan müdürlüklerce elektronik ortamda tutulan yevmiye defterlerine ilişkin çıktı sayfalarının gün sonlarında alınarak müdür tarafından imzalanması ve daire mührü ile mühürlenmesi gerekirken, bir kısım müdürlüklerde genellikle yevmiye defteri çıktı sayfalarının ay sonlarında alınmakta olduğu, imzalanarak daire mührü ile mühürlenmesi hususlarına riayet edilmediği tespit edilmiş olup,  TKGM 2008/4 sayılı Genelge hükümlerine göre işlem yapılmalıdır.

3.3)2008/4 sayılı Genelge uyarınca TAKBİS ortamında tutulan yevmiye defterleriyle ilgili alınan çıktılar yaklaşık 200 sayfa olduğunda (günlük yevmiye kaydı bölünmeyecek şekilde) ciltlenmesinin sağlanması gerekirken, bu hususa riayet edilmediği görülmüş olup, anılan genelge hükümleri gereği işlem yapılmalıdır.
4-)TANIK İŞLEMLERİ
Tapu müdürlüklerince yapılan işlemlerde tarafların okuma yazma bilmemesi halinde tanık kullanılmakta ve işlem için düzenlenen resmi senede “ … işbu resmi senetteki sol el başparmak izinin okuryazar olmayan… ait olduğuna tanıklık ederiz.” şeklinde belirtme yapılarak tanıkların imzalarının alındığı görülmüştür. 
Haksız bazı iddialarla karşılaşılmaması açısından “İşbu resmi senedin okur yazar olmayan ...’ya huzurumuzda okunduğuna ve aşağıdaki parmak izi ve mührün............’ya ait olduğuna tanıklık ederiz.”  şeklinde belirtme yapılması gerekmektedir(TST.m.17-18).

5-)YETKİ BELGELERİ 
5.1)Veriliş tarihi itibariyle bir yıllık geçerlik süresini henüz doldurmamış ancak verildiği tarihten sonraki mali yılda işlem  yapılması talep edildiği halde, yetki belgesinin verildiği tarihten sonra olağanüstü genel kurul yapılmadığı ve belgede yazılı yetki ve yetkili kişilerin değişmediği hususunun, ibraz edilen belgenin uygun bir yerine yetkilinin kendi el yazısı ile yazması ve imzalamasından sonra talebin karşılanması kuralına uyulmamaktadır.
Ticaret Sicil Tüzüğünün 104.maddesi uyarınca, Ticaret Sicil Memurluklarınca verilmiş bulunan yetki belgeleri, verildiği tarihten itibaren bir yıl için geçerli ise de, Türk Ticaret Kanununun 364.maddesi uyarınca, olağanüstü genel kurul yoluyla yetki ve yetkililerin değiştirilmesi de mümkün bulunmaktadır. 

Veriliş tarihi itibariyle bir yıllık geçerlik süresini henüz doldurmamış ancak verildiği tarihten sonraki mali yılda işlem yapılması talebi halinde, yetki belgesinin verildiği tarihten sonra olağanüstü genel kurul yapılmadığı ve belgede yazılı yetki ve yetkili kişilerin değişmediği hususunu, ibraz edilen belgenin uygun bir yerine yetkilinin kendi el yazısı ile yazarak  imzalanmasından sonra talep karşılanmalıdır(TKGM 2010/6 sayılı Genelgesi.).

5.2)Bankalar lehine yapılan ipotek tesisi işlemlerinde; yetki belgesi ve imza sirküleri ile banka yetkililerince verilen vekâletnamelerin fotokopilerinin kabul edildiği durumlara rastlanılmakta olup, söz konusu işlemlerde yetki belgesi, imza sirküleri ve vekaletnamelerin aslı ya da noter tasdikli örneklerinin aranması gerekmektedir.

5.3) Tarım Kredi Kooperatiflerinin ipotek tesis ve ipotek terkin işlemlerine dayanak yapılan yetki belgelerinin herhangi bir merciden tasdik edilmesine gerek bulunmamaktadır. Tarım Kredi kooperatiflerinin her birinin ayrı ayrı tüzel kişiliği olduğundan her biri ayrı ayrı gayrimenkul tasarrufuna yetkilidir.

Onama ipotekleri ve ipotek terkinlerinde belgeyi imzalayan kimselerin imzalarının her yıl başında kooperatif tarafından mühürlenerek hazırlanmış imza sirküleri ile karşılaştırılması gerekir.
6-)RESMİ SENETLER
6.1)Resmi senede taraf kimlik bilgileri ile adres bilgilerinin eksik yazıldığı veya yazılmadığı,
6.2)Taşınmazı kısıtlayan hususlara ilişkin bilgilerin (irtifak hakları, taşınmaz yükü, taşınmaz rehni, şerhler, beyanlar) resmi senetlere yazılmadığı,

6.3)Resmî senedi hazırlayan, onaylayan, tescili yapan, akit öncesi ve tescil sonrası kontrolü yapan görevlilerin adları, soyadları, unvanları ve imzalarının resmi senette eksik olduğu,

6.4)Ticaret şirketlerinin unvanları, kayıtlı oldukları ticaret sicil memurluğunun adı ve ticaret sicil ile vergi numaraları, bu şirketleri temsile yetkili olan kişilerin kimlik bilgileri, T.C. kimlik numarası, tebligata esas adresleri ve imzalarının resmi senette eksik olduğu,

6.5)Birden fazla sayfalı resmi senedin ilk sayfasına yevmiye tarih ve numarasının yazıldığı ancak devam eden sayfalara yevmiye tarih ve numarasının yazılmadığı,
6.6)Resmi senetlerin/tescil istem belgelerinin mühürlenmesi ve/veya müdür ve görevli memur tarafından imzalanmasının unutulduğu,

6.7)Resmi senede okuma yazma bilmeyen tarafların tanık olarak gösterdikleri kişilerin adı, soyadı ve kimlik bilgileri ve adreslerinin yazılmadığı veya eksik yazıldığı,
6.8)Tüzel kişilerin temsilcilerinin verdikleri vekâletnamelere dayalı temsilde vekilden fotoğraf aranmadığı,
6.9)Resmi senetlerde silinti, kazıntı ve çıkıntı yapıldığı, 

6.10)Bazı tapu müdürlüklerinde işlem öncesi kontrol için bir müdür yardımcısı veya başka bir unvanlı personelin görevlendirilmediği,
6.11)Kanuni yükümlülüklere ilişkin hususların (emlak vergisi ve adres) resmi senette yazılmadığı,

6.12)Resmi senetlerin ciltlenmediği,

6.13)Resmi senetlerin metin kısımlarında, taşınmaz bilgileri ve tarafların kimlik bilgilerinin yanlış yazıldığı,
6.14)Resmi senetlere yapıştırılan fotoğrafların standart ölçüde olmadığı,
6.15)Tüzel kişileri temsil eden yetkililerden fotoğraf istendiği,
6.16)Vekaleten yapılan işlemlerde, vekilin yanında vekalet verenin de kimlik bilgilerinin resmi senede yazılmadığı,
Görülmektedir.
Konuya ilişkin 2644 sayılı Tapu Kanunu’nun 26’ncı maddesi, Tapu Sicil Tüzüğü ve Tapu Sicil Müdürlüklerince Düzenlenen Resmî Senetlere İlişkin Usul ve Esaslar Hakkında Yönetmelik hükümlerine titizlikle uyulması gerekmektedir.

Öte yandan;
Tapu müdürlüklerince velayet altında bulunan küçüğe ait taşınmazların satışı işlemlerinde düzenlenen resmi senetlerin içeriğinde MK 327 ve 356.maddelerindeki amaca yönelik olmadığının belirtilmediği görülmüştür.

Bilindiği gibi, Türk Medeni Kanununun 327 ve 356.maddeleri uyarınca çocuk mallarının sarfına ilişkin tasarrufi işlemlerden hakim izninin alınması zorunlu olduğundan, çocuk mallarına ilişkin tasarrufi işlemlerde velayet hakkını kullananların yapılacak işlemin Medeni Kanunun 327 ve 356.maddelerindeki amaca ilişkin olmadığı beyanının alınarak resmi senede geçirilmesi gerekir(TKGM 2002/7 sayılı Genelge). 

7-)VEKALETNAMELER

7.1)Vekaletnamelere noterler tarafından el yazısı ile bazı çıkıntılar yapıldığı görülmektedir. 
1512 sayılı Noterlik Kanununun 81.maddesi “Noterlik işlemlerinde, ilgilinin imzasını ve noterin onayını taşımayan çıkıntılar geçerli değildir. Çıkıntılar el yazısı ile yapılamaz.
Tamamlanmasından sonra bir noterlik işleminin değiştirilmesi veya fesih ve iptal veyahut evvelki işin nitelik ve değeri değişmemek şartıyla düzeltilmesi, evvelki işlemin yapıldığı şekilde yeni bir işlemle yapılır. Yeni işlemin tarih ve numarası, noterlik dairesinde bulunan evvelki işleme ait kâğıda yazılır.
Şu kadar ki, yeni işlem başka bir noterlikte yapılırsa, bu noterlik, yeni işleme ait kâğıdın bir nüshasını, gerekli açıklama yapılarak ilk işleme ait kâğıda bağlanması için o işlemi yapan noterliğe gönderir.” hükmündedir.
Bu konularda, 1512 sayılı Noterlik Kanunu’nun 81.maddesi hükmüne uygun işlem yapılmalıdır.
Öte yandan;

7.2)Vekaletnamede vekile “murislerinden irsen ve teselsülen intikal eden ve intikal etmesi gereken gayrimenkullerini satmaya” yetki verilmesine rağmen vekaletname verenin satın alma yolu ile sahip olduğu taşınmazların satıldığı,
7.3)Vekaletnamede “İşbu vekaletname… tarihi mesai bitimine kadar geçerlidir” denilmesine rağmen, yetki süresi biten vekaletnamenin işlemde kullanıldığı,
7.4)Vekaletnamede…  taşınmazımın tamamını dilediği bedel ve koşullarda….…’e satmaya”  şeklinde yetki mevcut olmasına rağmen anılan taşınmazın vekalet verenin istediği kişi dışında başka birine satıldığı,
7.5)Vekaletnamede yetkilendirilmediği halde vekilin vekaletname tarihinden sonra iktisap edilen taşınmazlarla ilgili taleplerinin kabul edildiği,
7.6)Tapu işlemlerinde kullanılan vekaletnamelerde yetkinin tam ve açık olması gerekmesine karşın vekaletnamede yetki olmadığı halde işlem yapıldığı,
Görülmektedir.

Yukarıdaki hususlarda Borçlar Kanununun 386. ve devamı maddeleri hükümlerine göre işlem yapılmalıdır.
Ayrıca;

7.7)Tapu Müdürlüklerinde süreye bağlı vekâletnamelerde zaman zaman hatalı işlem yapılmaktadır. Vekilin yetki süresi işlemin yapılması süresi içerisinde sona erebilmektedir.

Vekâlet sözleşmesinin sona erme nedenleri Borçlar Kanununun 35, 396 ve 397. maddelerinde belirtilmiştir. Vekâlet ilişkisi aksi kararlaştırılmamış ise (taraflarca ölümden sonra da devam edeceği kararlaştırılmış olabilir) taraflardan birinin ölümü,  gaiplik hükmünün ilanı, medeni hakların kullanılabilmesi yeteneğinin kaybı, iflas, istifa, azil ve süreye bağlanmış ise sürenin dolması ile son bulur(TKGM 2010/7 sayılı Genelgesi).
Bu nedenle, başvurusu sırasında süre yönünde yapılan yetki kontrolünün, işlemin gerçekleştirileceği anda da yapılması gerekir.

7.8)Vekâletnamelerde azil kontrolü:Vekâletnameli işlemlerde, azil olduğu halde, aziller siciline dikkatli bakılmaması veya sadece bilgisayara bakılması sonucu azil durumunun atlandığı ve vekâletnameye dayalı olarak yapılan işlemlerde, dayanak alınan vekâletnamede azil olup olmadığı, yetkinin bulunup bulunmadığına ilişkin bir belirtme düşülmediği tespit edilmiştir. 

Vekâletnameye dayalı taleplerde işlemden önce aziller sicili ve kütük dosyası üzerinde gerekli araştırma yapıldıktan sonra, vekâletname üzerine ‘’yetkinin tam olduğu ve azlin bulunmadığına’’ ilişkin belirtme düşülüp, tarih, saat ve ilgili memurun imzasının konulması gerekmektedir.(TKGM 2010/7 sayılı genelge)
7.9)Tevkil yetkisine istinaden verilmiş vekaletnamelere eklenen evrakın yeterince okunaklı olmadığı veya tevkil yetkisine istinaden başka birinin vekil tayin edilmesi halinde dayanak vekaletnamenin alınmadığı görülmüş olup, tevkil yetkisine istinaden yapılan işlemlerde Tapu Sicil Tüzüğünün 13.maddesi hükmüne uygun işlem yapılmalıdır.
8-)HACİZ İŞLEMLERİ

8.1)Haciz şerhlerinde; haciz alacağının belirtilmemesi, haczin terkini için boş bir satır bırakılmaması: İcra ve İflâs Kanununun 91. maddesine göre, “Taşınmazın haczi ile tasarruf hakkı Medenî Kanunun m.1010. maddesi anlamında tahdide uğrar. Sicile kaydedilmek üzere haciz keyfiyeti, ne miktar meblağ için yapıldığı ve alacaklının adı ile tebliğe yarar adresi icra dairesi tarafından tapuya ve mahcuz gemi ise kayıtlı bulunduğu daireye bildirilir”. Hükümden anlaşıldığı üzere, haczin ne miktar meblağ için konduğunun sicil üstünde gösterilmesi(TST.m.59) gerekmektedir.
Diğer taraftan TST 79. maddesi hükmü gereğince, terkin için boş satır bırakılması mümkün olmayan şerhlerin son satıra sığdırılmaması ve TST 77.maddesi gereği ek sayfa açılarak tescilden sonra terkin için boş bir satır bırakılması gerekmektedir.

8.2)Tapu müdürlüklerinde genelde, haciz konması için müdürlüğe gelen yazıların alınması anında, ilgili memurun haciz yazısının üzerine alındığı tarihle birlikte saat ve dakikayı da yazmadığı görülmektedir.

İcra müdürlüklerinin haciz yazıları üzerine ilgili memurun tarih, saat ve dakika bilgilerini yazması gerekir(TKGM 972 sayılı Genelgesi).

8.3)Haciz talep yazılarında ad, soyadı ile birlikte doğum tarihi ve diğer kimlik bilgilerinin yer aldığı durumlarda sadece isme dayalı olarak şerh edildiği ve hatalı şekilde cebri satışlara neden olunan durumlara rastlanmaktadır.

Bu tür taleplerde tüm bilgilerin dikkatle incelenerek uyumlu olması halinde şerh işlemi gerçekleştirilmelidir.

9-)KAT İRTİFAKI VE KAT MÜLKİYETİ
9.1)Kat mülkiyetli yada kat irtifaklı bağımsız bölümlerle ilgili işlemlerde, kütüğün beyanlar sütununda yönetim planı tarihinin kayıtlı olmadığı yada kütüğün beyanlar sütununda kayıtlı yönetim planı tarihinin resmi senede yazılmadığı yada resmi senette yönetim planı tarihinin yazılı olduğu ancak kütüğün beyanlar sütununda kayıtlı olmadığı durumlara rastlanılmaktadır.
Yönetim planı tarihinin kütüğün beyanlar sütunu ile resmi senede yazılmasına özen gösterilmesi, kütük ve evrak-ı müsbite ve TAKBİS’in uyumlu olmasının sağlanması gerekir.
9.2)Kat irtifakı tesisi işlemlerinde ana taşınmazın kütük sahifesinin mülkiyet hanesinin son satırına “İşbu sahife kat mülkiyeti kütüğüne taşınmıştır.” yazılmasına rağmen beyanlar hanesinin boş bırakıldığı görülmüş olup, 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanununun 11. maddesi “Kat mülkiyeti ve kat irtifakı, Tapu Sicili Tüzüğüne göre tutulacak kat mülkiyeti kütüğüne tescil olunur. Bu Kanunda aksine hüküm olmadıkça, tescille ilgili genel hükümler, kat mülkiyeti kütüğüne yapılacak tescillerde de uygulanır.” ve Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğünün 2008/1 sayılı genelgesi “Bu nedenle, kat irtifakı tesisinde  tapu kütüğünün irtifak hakları sütununda ve beyanlar hanesinde her hangi bir tescil yapılmaksızın, kat irtifakı doğrudan kat mülkiyeti kütüğünde tesis edilecek, ana gayrimenkule ait tapu kütüğü sayfasında ise mülkiyet sütununun son boş satırı ile beyanlar hanesinde “Kat irtifakı tesis edilmiştir.” ibaresi tarih ve yevmiye numarası ile birlikte yazılacak ve ana gayrimenkul ile kat mülkiyeti kütüğü sayfaları arasında bağlantı sağlanacaktır.” hükümlerine uygun işlem yapılmalıdır.

9.3)Kat irtifakı ve kat mülkiyeti tesisi işlemlerinde, yönetim planı sayfaları ile inşaat projesinin taşınmaz malikince imzalanmadığı ve yönetim planına tarih yazılmadığı görülmüş olup, 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanununun 6, 12 ve 28. maddeleri hükümlerine uygun işlem yapılması gerekir.

9.4)Kat irtifakı ve kat mülkiyeti işlemlerinde, işlem için ibraz edilen proje üzerinde yer alan listede kat irtifakına konu bağımsız bölümler için değer bildirimi istenmediği ve değer belirtilmeden arsa payı verildiği görülmüş olup, 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanununda değişiklik yapan 5912 sayılı Kanunun 2 ve 3. fıkraları ve TKGM’nün 2009/14 sayılı genelgesi hükümlerinde açıkça değer belirtilmesi gerektiği vurgulanmış olduğundan buna göre işlem yapılması gerekir

. 
10-)İPOTEK İŞLEMLERİ 

10.1)Sonraki sırada yer alan rehinli alacaklılara boşalan dereceye geçme hakkı veren sözleşmelerin geçerliliği, resmî şekilde yapılmalarına, aynî etki sağlamaları, tapu kütüğüne şerh verilmelerine bağlıdır.(MK.m.871)
Serbest dereceden yararlanma hakkı, uygulamada ipotek kurulması sırasında düzenlenen resmi senette yer almaktadır.(TST.m.55/a)

Serbest dereceden yararlanma hakkı, ipotek için düzenlenen resmi senette yer alabileceği gibi sonradan taraflar arasında yapılacak olan sözleşmeyle de kararlaştırılması mümkündür.

Ancak serbest dereceden yararlanma hakkı ilgili tapu kütük sayfasının “Şerhler” sütununda belirtilmeden aynî etki sağlaması mümkün olmadığından, ipoteğin tescili sırasında serbest dereceden istifade hakkının da ipoteğin tesis edildiği harf altında şerhler sütununda gösterilmesi gerekmektedir.

10.2)Müstakil bir ipoteğe ek güvence sağlaması için sonradan taşınmaz ilavesi suretiyle müşterek ipotek kurulması mümkündür(MK.m.866)
Azalan değer eksikliğini karşılamak üzere, borçlu tarafından başkaca taşınmaz gösterilmesi durumunda, o taşınmazın tapu kütüğündeki rehin düşünceler sütununa yeni ipoteğe dahil edilen taşınmazın kütük sayfa numarası belirtilmek suretiyle Tapu Sicil Tüzüğünün 32.maddesine göre diğer taşınmazın müştereken rehinli olduğu hususunda sayfalar arasında irtibat sağlanması gerekmektedir.

10.3)Kurulu ipoteğin alacak miktarının artırılmasında tescil istem belgesi düzenlenmemelidir. 

Zira, rehin haklarının şartlarında yapılacak olan değişiklikler tapu kütüğü üzerinde yer almış olan bir kaydın değiştirilmesinde genel ilkeyi düzenleyen Tapu Sicil Tüzüğünün 81. madde hükmüne talepte bulunacak taraf yönüyle istisna teşkil etmektedir. 

Rehinin alacak miktarı, faiz, derece ve süre gibi ana unsurlarında yapılacak olan değişiklik için borçlu taşınmaz malikinin veya alacaklının tek taraflı iradesi yeterli olmayıp karşılıklı ve birbirlerine uygun irade aranması yani resmi senet düzenlenmesi gerekmektedir. 

 MK’nun 856/2 maddesinin; “Taşınmaz rehininin kurulmasına ilişkin sözleşmenin geçerliliği resmi şekilde yapılmış olmasına bağlıdır.” hükmü gereğince kural olarak bu sözleşmenin Tapu Müdürlüğünde resmi senet düzenlenmesi suretiyle olması gerekmektedir.(Tapu Kanunu md.26) zira ana unsurlarda yapılacak olan değişiklik asıl sözleşmenin şekline tabi bulunmaktadır.(Bk. md:11,12) 

Onama ipoteklerde ise tesisinde olduğu gibi değişiklikte de onama belgesi düzenlenmesi gerekmektedir.

10.4)Esnaf ve Sanatkarlar Kredi ve Kefalet Kooperatifleri lehine tesis edilen onama ipotekleri ile T.C.Ziraat Bankası lehine tesis edilen zirai kredi onama ipoteklerinde kredi veya borç sözleşmesinin alınmadığı, yalnızca ipotek tesis ve tescil istemi belgesine istinaden ipotek tesis edildiği görülmüştür. 
Tapu kanununun 26. maddesi uyarınca tesis edilecek onama ipoteğinin taraflar arasında düzenlenen kredi veya borç sözleşmesine istinaden tesis edilmesi ve sözleşmenin dosyada muhafaza edilmesi gerektiğinden, TKGM 2009/6 sayılı Genelge hükümlerine uygun işlem yapılmalıdır.

10.5)İpotek tesisi işlemlerinde, resmi senette faiz oranı ve faizin değişken olduğu belirtilmiş olmasına rağmen, tapu kütüğü sayfasının rehin haklarına ait faiz sütununa faiz oranının yazılmayıp bu sütunun boş bırakıldığı ya da bu sütuna “AKDİ” ibaresinin yazıldığı ve düşünceler sütununa ipotek faizinin “değişken” olduğunun belirtilmediği görülmektedir. 

Faiz oranının faiz sütununa, bu oranının değişken olduğunun düşünceler sütununda belirtilmesi gerekir. (T.S.T. m.31,35)

10.6)Müşterek mülkiyetli bir taşınmazda ipotekli hissenin başka bir kişiye devrinde düşünceler sütunundaki eski malikin isminin çizilmediği, yeni malikin isminin yazılmadığı görülmektedir.

T.S.T.’nün 35/3.maddesi uyarınca işlem yapılması gerekir.
10.7)İpotek Alacaklısı İle Taşınmaz Maliki Sıfatlarının Aynı Şahısta Birleşmesi: İpotek alacaklısı ile taşınmaz maliki sıfatlarının aynı şahısta birleşmesi durumunda tapu müdürlüğü personelince zaman zaman re’sen ipotek terkin edilmektedir.

İpotek terkininin re’sen yapılması, Tapu Sicil Tüzüğünün terkin istemi başlıklı 78.maddesindeki: “Tapu sicilinde terkin, hak sahibinin veya yetkili makamın istemine ya da mahkeme kararına dayalı olarak yapılır.”  ve  4721 sayılı Türk Medeni Kanununun 1014.maddesindeki:”Bir tescilin terkin edilmesi veya değiştirilmesi, ancak bu kaydın kendilerine hak sağladığı kimselerin yazılı beyanı üzerine yapılabilir.” hükümlerine aykırıdır. Bilindiği üzere, taşınmaz rehni, tescilin terkini, taşınmazın tamamen yok olması, kamulaştırma ve sürenin bitimi ile sona erer(MK.m.858). Borcun ödenmesi yada diğer nedenlerle düşmesi (B.K.114-124) üzerine rehin hakkı kütükten silinmedikçe rehin şekli varlığını sürdürür.
Dolayısıyla, ipotek alacaklısı ile taşınmaz maliki sıfatlarının aynı şahısta birleşmesi durumunda, rehin maddi hukuk açısından önemini kaybetse de,  şekli anlamda varlığını sürdürür. Rehinin şekli anlamdan varlığını sürdürdüğü sonucuna vardığımıza göre tapu müdürlüğü personelince ipoteğin resen terkin edilmemesi gerekir.

11-)İNTİKAL VE TAKSİM İŞLEMLERİ

11.1)İntikal talepleri sırasında veraset ve intikal vergisi ilişiği kestirilmektedir.

Ancak, sadece intikal talep edildiği taktirde ve herhangi bir tedavül işlemi talep edilmemişse söz konusu vergi ilişiğinin kestirilmesine gerek olmayıp, yapılan intikalin ilgili vergi dairesine bildirilmesi gerekir(Ver.İnt.V.K.m.19).
11.2)Birden fazla ölüm halinde intikal işlemlerinde sadece son murisin veraset ve intikal ilişiğinin kesildiği, önceki murislere ilişkin veraset ve intikal ilişiğinin kestirilmediği görülmektedir.

Veraset ve İntikal Vergisi Kanununun 19. maddesinde; “Tescil tarihinden itibaren en geç 15 gün içinde sonucu ilgili vergi dairesine bildirilmek üzere, intikal eden gayrimenkullerin tescil işlemi, veraset ve intikal vergisinin tahakkuku beklenmeksizin yapılır. Ancak, intikali yapılan gayrimenkule isabet eden veraset ve intikal vergisi tamamen ödenmedikçe devir ve ferağı yapılamaz ve üzerinde herhangi bir ayni hak tesis edilemez. Tapu memurları vergi dairesince verilmiş ilişik kesme belgesi olmaksızın devir ve ferağ işlemi yapamazlar, aksi halde verginin ödenmesinden mükellefler ile birlikte müteselsilen sorumlu olurlar.” hükmüne uygun davranılarak,  veraset ve intikal vergisi ilişiğinin kesilmesinin sağlanması gerekir.

12-)ÖLÜNCEYE KADAR BAKMA AKDİ
Tapu müdürlüklerince yapılan ölünceye kadar bakma işlemleri için düzenlenen resmi senetlerin satış resmi senedi gibi düzenlendiği görülmektedir. 
Borçlar Kanununun 512.maddesi uyarınca ölünceye kadar bakma resmi senedi kendine özgü kurallar içerir, miras mukavelesi şeklinde hazırlanması gerekir ve iki tanık katılımı ile hazırlanır. Tarafların iradeleri tek tek yazılarak altına imzaları alınır. Ayrıca tapu müdürü de durumu izah eder, onama şerhi yazarak imzalar ve mühürler.
13-)KAMULAŞTIRMA İŞLEMLERİ

13.1)2942 sayılı Kamulaştırma Kanunun 7.maddesi; “İdare kamulaştırma kararı verdikten sonra kamulaştırmanın tapu siciline şerh verilmesini kamulaştırmaya konu taşınmaz malın kayıtlı bulunduğu tapu idaresine bildirir. Bildirim tarihinden itibaren malik değiştiği takdirde, mülkiyette veya mülkiyetten gayri ayni haklarda meydana gelecek değişiklikleri tapu idaresi kamulaştırmayı yapan idareye bildirmek zorundadır.” hükmünün uygulanmasında eksikliklere yer verilmektedir.2942 sayılı Kamulaştırma Kanununun 7.maddesi belirtmesi olan taşınmazlar;  devir ve temlike konu oldukları zaman kamulaştırmayı yapan idareye bildirim zorunluluğu bulunmasına karşın, bazı tapu müdürlükleri bu yükümlülüğü yerine getirmemektedir.

2942 sayılı Kamulaştırma Kanununun 7.maddesi hükmündeki bildirim zorunluluğu yerine getirilmelidir.

13.2)2942 sayılı Kamulaştırma Kanununun 7.maddesi kapsamında kamulaştıran idare tarafından tapu kütüğünün “beyanlar” sütununa kayıt ettirilen kamulaştırma yapılacağına dair idari şerhlerin 4650 sayılı Kamulaştırma Kanununda Değişiklik Yapılması Hakkındaki Kanunun yürürlük tarihinden sonrada(5 Mayıs 2001) korunması nedeniyle,

Gereksiz yere taşınmazı ayıplı halde tutulan maliklerin banka kredisi alması ya da söz konusu idari şerh nedeniyle taşınmazlarını satmak istemeleri halinde sorun doğurmaktadır.
“İdare tarafından şerh tarihinden itibaren 6 ay içinde 10.maddeye göre kamulaştırma bedelinin tespiti ile idare adına tescil isteğinde bulunulduğuna dair mahkemeden alınacak belge tapu idaresine ibraz edilmediği takdirde bu şerh tapu idaresince re’sen sicilden silinir.( 5 Mayıs 2001 tarihli 4650 sayılı Kanunla değişik Kamulaştırma Kanununun 7.md.)” şeklinde değiştirilmiş bulunduğundan, bu belirtmenin sicilden terkin edilerek sonucunun ilgili kuruluşa bildirilmesi gerekir.(TKGM 1467 sayılı Genelgeye ek 2001/10 sayılı Genelge) 
14-)KOOPERATİFLERİN TAŞINMAZ TASARRUFLARI
Tapu müdürlüklerince kooperatiflerin gayrimenkul alımlarında kooperatif genel kurulunun “Gayrimenkul alımında ve satımında takip edilecek usul ile alınacak gayrimenkulün niteliğini, yerini ve azami fiyatını,” belirlemesi zorunluluk olmasına rağmen sadece alınacak gayrimenkulün azami fiyatının belirlendiği genel kurul kararı ile işlemlerin yapıldığı görülmüştür.

24.04.1969 tarihli ve 1163 sayılı Kooperatifler Kanununun 42.maddesinin ikinci fıkrasına, 06.10.1998 tarihli  ve 3476 sayılı Kanunun 9.maddesiyle eklenen, 6.bentte, “ Gayrimenkul alımında ve satımında takip edilecek usul ile alınacak gayrimenkulün niteliğini, yerini ve azami fiyatını, satılacak gayrimenkulün asgari fiyatını belirlemek,” yetkisi kooperatif genel kurulun yetkileri arasına alınmıştır.
Buna göre, taşınmaz mal alım ve satımı için öncelikle kooperatif genel kurulunca karar verilmiş olması gerekmektedir. Genel kurul, bu yetkisini devir ve terk edemeyeceği gibi 1163 sayılı Kanunun 59.maddesine 3476 sayılı Kanun ile eklenen 8.fıkrası hükmü uyarınca yönetim kurulunun böyle bir yetkiyi kullanması hukuken mümkün değildir.

Bu nedenle kooperatiflerin taşınmaz alım satımlarında alınacak genel kurul kararlarında”  Gayrimenkul alımında ve satımında takip edilecek usul ile alınacak gayrimenkulün niteliği, yeri ve azami fiyatının, satılacak gayrimenkulün asgari fiyatının” açıkça gösterilmesi gerekmektedir.

15-)BELEDİYELERİN TAŞINMAZ TASARRUFLARI
Tapu müdürlüklerince belediyelerin yapmış olduğu satış işlemlerinde işleme esas olmak üzere ilgili belediye encümen kararı alınmaktadır. Ancak söz konusu encümen kararlarında, ilgili taşınmazın ihale yolu ile satıldığına ve satışla ilgili belediye meclisi kararının olup olmadığı anlaşılamamaktadır.
Belediye meclisinin karara bağlayacağı hususlar 5393 sayılı Belediye Kanununun 18. maddesinde 20 bent halinde sıralanmıştır. (e) bendinde belirlenen  “Taşınmaz mal alımına, satımına, takasına, tahsisine, tahsis şeklinin değiştirilmesine veya tahsisli bir taşınmazın kamu hizmetinde ihtiyaç duyulmaması hâlinde tahsisin kaldırılmasına, üç yıldan fazla kiralanmasına ve süresi otuz yılı geçmemek kaydıyla bunlar üzerinde sınırlı aynî hak tesisine karar vermek.” dir.

2886 sayılı Devlet İhale Kanununun 1.maddesinin 1.fıkrasında “Genel bütçeye dahil dairelerle, katma bütçeli idarelerin, özel idare ve belediyelerin alım, satım, hizmet, yapım, kira, trampa, mülkiyetten gayri ayni hak tesisi ve taşıma işleri bu Kanunda yazılı hükümlere göre yürütülür.” demektedir. 

Kanunun 1.maddesinin 2.fıkrasında da yukarıda belirtilen kurum ve kuruluşlara bağlı döner sermayeli kuruluşlar ile özel yasalarla ya da özel yasaların verdiği yetki ile kurulmuş olan fonlarında 2886 sayılı Devlet İhale Kanunu kapsamında kaldığı hüküm altına almıştır. Söz konusu madde hükmüne göre belediyeler ve belediyelere bağlı döner sermayeli kuruluşlar taşınmaz mal satımlarında bu Kanun hükümlerine uymak zorundadırlar.

2886 sayılı Devlet ihale Kanunun 13.maddesinin 5.fıkrasında belediyelere ait ihalelerin belediye encümenince bu Kanun hükümlerine göre yürütüleceği belirtilmiştir.

Taşınmaz mal satışına yönelik belediyelerce yapılacak taleplerde, konuya ilişkin belediye meclisi kararı alındığının ve satışın 2886 sayılı Devlet İhale Kanunu esasları dairesinde yapıldığının bildirilmesi (tevsiki aranmaksızın) yeterlidir.

Bu nedenle belediyenin yapmış olduğu satış için belediye meclis kararının olması, bu kararın tarih ve sayısı ile satış işleminin ihale usulüyle yapıldığının encümen kararında yer alması gerekir.

16-)KÖY TÜZEL KİŞİLİĞİNİN TAŞINMAZLARI VE TEMSİLİ

Tapu müdürlüklerinde köy tüzel kişiliğine ait taşınmazların bağış işleminin yapıldığı görülmüştür.

442 sayılı Köy Kanununun İhtiyar Meclisinin Göreceği İşler başlıklı 44.maddesinin 2. fıkrasında;”  İhtiyar Meclisi bu Kanunun 13 ve 14’ncü maddelerinde yazılı mecburi ve ihtiyari işleri yapmak için lüzumu halinde köy sınırı içindeki gayrimenkulleri değer pahasıyla satın alır.”

3.fıkrasında;”  Tarlası olmayan veya yetişmeyen köylüye köyün sınırı içinden boz haliden bir parça ayırıp vermek ve tasarrufu mal sandığına veya sair dairelere geçmiş olan araziyi köy namına satın alıp arazisi olmayanlara vermek ve bedelini taksitle köy sandığına ödetmek mecburidir.”

İçişleri Bakanlığı Hukuk Müşavirliğince mülkiyeti köy tüzel kişiliğine ait taşınmaz malların sadece köy ihtiyar meclisi kararıyla 2886 Sayılı Devlet İhale Kanunu hükümlerine bağlı kalmaksızın ve mülki amir tasdikine gerek bulunmadan satışında bir sakınca olmadığı ve bu doğrultudaki görüşlerinin yasaya uygun olduğu belirtilmektedir.(Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğünün 2.12.1996 T. 5184 sayılı talimatı)

Dolayısıyla 442 sayılı Köy Kanununda köy tüzel kişiliğinin bağış yapabileceğine ilişkin herhangi bir hüküm mevcut olmadığından köy tüzel kişiliği sahip olduğu gayrimenkullerini bağışlayamaz.
17-)KÜLTÜR VE TABİAT VARLIKLARI
17.1)2863 sayılı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kanunun 7. maddesi ve Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Yüksek Kurulu ve Koruma Bölge Kurulları Çalışmaları ile Koruma Yüksek Kuruluna Yapılacak İtirazlara Dair Yönetmelik gereğince tescil edilen parsellerde ve sit alanlarında imar uygulamaları ve talebe bağlı olarak yapılan cins tashihi gerektiren işlemler (Yeni inşaat, kısmi ve tamamen yıkım, restorasyon vb.) ile yüzölçümü değiştiren  (yola terk, yoldan ihdas, ifraz ve tevhit vb.) işlemlerin ilgili koruma kurulundan izin alınarak yapılması gerekmesine karşın zaman zaman ilgili koruma kurulundan izin alınmadan yola terk, yoldan ihdas, ifraz ve tevhit vb. işlemler yapılmaktadır.

Bu konuda, 2863 sayılı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kanunu hakkındaki 2010/10 sayılı TKGM Genelgesine göre işlem yapılmalıdır.

17.2)“Eski Eserdir” şerhi konulmuş olan taşınmazların, 2863 Sayılı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kanununun 17.06.1987 tarih 3386 ve 14.07.2004 tarih 5226 sayılı yasalarla değişik “İzinsiz Müdahale ve Kullanma Yasağı” başlıklı 9. maddesine aykırı olarak Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Bölge Kurul’undan izin almaksızın ifrazının yapıldığı görülmektedir.

“Eski Eserdir” şerhi konulmuş olan taşınmazların, Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Bölge Kurul’undan izin almaksızın ifraz, tevhit ve cins değişikliği işlemlerinin yapılmaması gerekir.

18-)TESCİL HATALARI  VE YOLSUZ TESCİL

18.1)Kütük üzerinde silinti, kazıntı, çıkıntı veya karalama yapıldığı,

18.2)Ek sayfalarda yüzölçüm ve vasıf dışındaki taşınmaz bilgilerinin yazılması gerekirken yazılmadığı veya taşınmaz bilgilerinin kurşun kalemle yazıldığı,

18.3)Tescillerin siyah veya mavi mürekkepli kalemle ve kitap harfleri ile okunaklı yazılmasına özen gösterilmesi gerekirken, zaman zaman özensiz yazı ve rakamlarla tescillerin yapıldığı,

18.4)İntikal-taksim veya intikal-satış işlemleri gerçekleştirilirken, intikal tescili yapılmadan satış ya da taksim tescilinin yapıldığı,

18.5)İmar uygulaması tevhit, ifraz gibi işlemlerde eski sayfa hükmünü kaybettiği için kapatılması gerektiği, ancak eski sayfanın kapatılmasının unutulduğu, bu nedenle kapatılması gereken eski sayfada işlem yapılmaya devam edildiği ve sorumluluk doğduğu,

18.6)Satış işleminin tescilinde tapu kütüğünün “edinme sebebi satış bedeli” başlıklı sütununda satış bedelinin yazılmadığı,

18.7)Ana taşınmaz üzerinde bulunan irtifak hakkı kat mülkiyeti kütüğünün bağımsız bölümleri için açılan sayfalarına taşınmadığı,    

18.8)Kütüklerdeki tescil işlemlerinde eski ve yeni maliklerin kimlik bilgilerine ilişkin isim, soy isim hataları yapıldığı,

18.9)Tescillerin tapu müdürlüğünde günü gününe yapılması genelgelerle öngörülmüş bir zorunluluk olduğu halde müdürlüklerce bu kurala genelde uyulmadığı,
18.10)İhtiyati tedbirin tescilinde hangi hissedarın payına tedbir konulduğunun belirtilmediği,
18.11)Birleştirilen taşınmazlar üzerindeki hak ve yükümlülüklerin yeni oluşan taşınmazın kütük sayfasına aynen naklinde eksiklikler olduğu, 
18.12)İlmühaber, mahkeme kararı ve nüfus kayıtlarına göre yapılan düzeltme tescilleri yapılmadan, esas işlem tescilinin yapıldığı,

18.13)Tapu kütüklerine tescili yapılan şahsi irtifak haklarının tescilinde ilgili taşınmaz malın kütük sayfası irtifak hakları sütununda mükellefiyet anlamına gelen “M” harfi yerine hak anlamına gelen “H” harfinin kullanıldığı,

18.14) Arzi irtifak haklarının tapu kütüğüne tescilinde lehine irtifak hakkı tesis edilen taşınmaz malın kütük sayfasında hak anlamına gelen “H” harfi yerine mükellefiyet anlamına gelen “M” harfinin kullanıldığı,  

Tespit edilmiştir.

Yukarıda ifade edilen tescil hatalarının yapılmaması, konuya ilişkin Tapu Sicil Tüzüğü ile Tapu Sicil Müdürlüklerince Düzenlenen Resmî Senetlere İlişkin Usul ve Esaslar Hakkında Yönetmelik hükümlerine titizlikle uyulması gerekir.
 
19-)TESCİLİN KONTROLÜ  

Tapu Sicil Tüzüğünün “Tescilin Kontrolü” başlıklı 38.maddesi; Tescili yapan memur, akitli işlemlerde resmi senedin, akitsiz işlemlerde de istem belgesinin arka yüzündeki özel bölümünde "Tescil tarafımdan yapılmıştır" cümlesinin altına adını, soyadını yazarak imza eder.

Yapılan tesciller, müdür veya bu iş için görevlendirilen memur tarafından, "Kontrol edilmiştir" cümlesi yazılarak imza edilir.” hükmünün uygulanmasında, zaman zaman tescillerin müdür veya bu iş için görevlendirilen memur tarafından, "Kontrol edilmiştir" cümlesi yazılarak imza edilmediği veya tescilin kontrolünün işlemi/tescili yapan memur tarafından imza edildiği görülmektedir.
Tescil istem belgesi düzenlenmeyen terkin işlemlerinde ise isteme esas yazı üzerine "Tescil tarafımdan yapılmıştır" yazılarak imzalanır. Yine bu belge üzerine terkin kontrolünü yapan görevli tarafından "Kontrol edilmiştir" cümlesi yazılarak imzalanmalıdır. 

Tapu Sicil Tüzüğünün 38.maddesi, tescillerin kontrolüne yönelik ve görevlerin ayrımı ilkesine dayalı bir iç kontrol prosedürüdür. Bu nedenle, Tapu Sicil Tüzüğünün 38.maddesine ve Tapu Sicil Müdürlüklerince Düzenlenen Resmî Senetlere İlişkin Usul ve Esaslar Hakkında Yönetmelik’in 25.maddesine uygun işlem yapılmalıdır.

20-)TERKİN İŞLEMLERİ
20.1)Terkin İşlemleri: Tapu Sicil Tüzüğünün Terkinin Şekli başlıklı 79.maddesinde; “Tapu sicili üzerinde yapılacak terkinler, terkin edilecek hakla ilgili kaydın üzerinin kırmızı mürekkepli kalemle çizilmesi ve altındaki satıra yine kırmızı mürekkepli kalemle "terkin edilmiştir" ibaresi ile tarih ve yevmiye numarasının yazılması ve müdürün veya görevlendireceği bir memurun imza etmesi ile olur.” hükmü yer almasına karşın, terkin işlemlerinde “terkin edilmiştir”  ibaresinin tapu kütüklerine standart olarak yazılmadığı, “terkin”, “terkin edildi” gibi ibarelere yer verildiği ve çoğu zaman terkin işlemlerinin müdür veya görevlendirdiği memur tarafından imza edilmediği tespit edilmiştir.

Terkin işlemlerinin şekli yönünün Tapu Sicil Tüzüğünün 79.maddesine uygun olarak yapılması gerekmektedir.

20.2)Müşterek ipoteklerin terkin ve kısmi terkin işlemleri esnasında ipotekli taşınmazların düşünceler kısmında yer alan müşterek ipotek belirtmelerinin terkinlerinin tamamının veya kısmi terkinlerinin yapılmadığı görülmüştür. 

Tapu Sicil Tüzüğü 35. maddesi “Rehinin terkini halinde düşünceler sütunundaki rehine ilişkin belirtmeler de terkin edilir.”  hükmü uyarınca işlem yapılmalıdır.
21-)TAPU SİCİLİNDE ŞERHLER
2942 Sayılı Kamulaştırma Kanununun 31/b maddesi gereği tasarruf yetkisini kısıtlayan şerhlerin tapu kütüğüne işlenmesi taleplerinde, şerhin beyanlar hanesine işlendiği ve uygulamanın genellik arz ettiği görülmüştür.
2001/10 Sayılı Genelge (taşınmaz mala ait tapu kütüğünün şerhler hanesine "2942 sayılı Kanunun 31/b maddesi gereğince kamulaştırılmıştır......tarih.........yev" şeklinde şerh verilmesi gerekir) hükümlerine göre işlem yapılmalıdır.

22-)TAPU SİCİLİNDE BEYANLAR

Tapu kütüğünün beyanlar sütununa yapılmış olan belirtmeler tapu kütüğünün diğer sütunlarında gösterilmesi mümkün olmayan ve herhangi bir hukuki ilişkinin tescilinden daha çok o ilişkinin kayıtlı bulunduğu sayfadaki taşınmazla ilgisinin gösterilmesi için yapılan açıklamalara ilişkindir.
Tapu Sicil Tüzüğünün şerhler sütununda belirtme başlığını taşıyan 54.maddesinde ise bu sütuna; kişisel haklar, temlik hakkını kısıtlayan şerhler ile geçici şerhlerin ve kanunların ön gördüğü hususların belirtilmesi ön görülmüş olup,  malik aleyhine açılan tapu iptali davası maddede sayılan koşulları kapsamadığı için bu tür “dava şerhi” taleplerinin TST. 60.maddesi uyarınca, malik aleyhine tapu iptal davası açılmış olduğu hususunun beyanlar sütununda gösterilmesi gerekmektedir.

23-)TAPU SİCİLİNDE DÜZELTMELER

Kadastro tespiti sırasında senetsizden ve bilirkişilerin beyanıyla yapılan tespitlerde isim tashihinin malik değişikliğine neden olacak şekilde muhtarlık ilmühaberiyle yapıldığına rastlanabildiği gibi, basit yazım hatalarının idarece düzeltilmesi mümkün iken hak sahibinin mahkemelere yönlendirildiği tespit edilmiştir.

Medeni Kanunun 1027. ve Tapu Sicil Tüzüğünün 85 ve devamı maddeleri ile 1458 sayılı genelge hükümlerine uygun işlem yapılmalıdır.

24-)TAPU HARÇLARI

24.1)TAKBİS’e geçmeyen müdürlüklerde paylı mülkiyete konu birden fazla taşınmazın söz konusu olduğu satış işlemlerinde, taşınmaz bedelinin tümü üzerinden harç hesaplandığı görülmüştür. 
Paylı mülkiyete konu taşınmazlarda harç hesaplanırken, hisse bedeli üzerinden harç hesaplanması gerekmektedir. Zira her hisseye düşecek harç bedelinin maktu harç oranının altında kalması durumunda, harç miktarı maktu harç üzerinden tahsil edileceğinden, bu tür satış işlemlerinde harç miktarı ayrı ayrı hesaplanmalıdır.

24.2)Kadastro edinme sebepli taşınmazların tedavülleri sırasında 492 sayılı Harçlar Kanununun 68 ve 69. maddesi doğrultusunda harç ilişiğinin kestirilmediği görülmektedir.

Yukarıdaki hükümlere uygun olarak işlem yapılması gerekir.

24.3)Mirasın intikali nedeniyle müşterek mülkiyet halinde malik olan mirasçılar arasında, terekenin taksimi işlemlerinde binde 3,96 oranında harç tahsilâtı yapıldığı yaygın olarak görülmektedir. 
Terekeye dahil taşınmaz malların mirasçılar arasında taksiminde binde 19,8, imar uygulaması sonucu şuyulanan parsellerin pay sahipleri arasında taksiminde binde 9,9 ve bunların dışında kalan ve paylı mülkiyete konu olanların taksiminde binde 3,96 oranında harç alınması gerekmektedir. 
Harçlar Kanunu Eki 4 Sayılı Tarifenin 3.pozisyonun (a) bendine göre, terekeye dahil taşınmaz malların kanuni ve atanmış mirasçılar arasında aynen yada ifrazen taksiminde binde 19,8 oranında harç tahsili gerekmektedir.
24.4)Gayrimenkul satış vaadi sözleşmesinin tapuya şerh verilmesi işleminde, Harçlar Kanunu eki 4 Sayılı Tarifenin I/12. maddesinde harcın sözleşmede yazılı bedel üzerinden hesaplanacağı, ayrıca, “Bu bedelin, sözleşmeye konu gayrimenkulün emlak vergisi değerinden az, emlak vergisi değerinin iki katından çok olamaz.” hükmü yer almaktadır.
Satış vaadi sözleşmesinde bedel varsa yukarıdaki hükme göre, bedel bulunmaması halinde ise emlak vergisi beyan değeri üzerinden harcın hesaplanması gerekir.

25-)EMLAKÇILARIN ÖN BAŞVURU İLE İŞ TAKİBİ UYGULAMASI

25.1)Tellal aracılığı ile takip edilen işlemlerde TKGM 2007/4 sayılı Genelge hükmüne göre  tellaliye sözleşmelerinin, tapu müdürlüklerinde kabul edilmesi ve ön başvurunun dayanağı olabilmesi için, ön başvuru konusu taşınmazın ili, ilçesi, köy veya mahallesi, ada no,  parsel no, bağımsız bölüm no, vasfı ve işlemin türü konularını içermesi ve işlemler için ibraz edecekleri bilgi ve belgelerden kaynaklanacak idari, mali ve cezai sorumluluklarını kabul etmeleri ve bu hususun iş takip sözleşmesinde belirtilmesi gerekirken uygulamada tellaliye sözleşmelerinde taşınmaza ilişkin bu ada-parsel-bağımsız bölüm.. vs bilgilerin yazımının yapılmadığı yahut farklı taşınmaza ilişkin tellaliye sözleşmelerinin kullanıldığı görülmüştür. 
25.2)Taşınmaz maliki (hak sahibi) ile emlakçi/tapu takipçisi  vb. arasında yapılıp başvuru sırasında müdürlüğe ibraz edilen sözleşmelerde, taşınmazın tapu bilgilerinin (mahalle, ada, parsel, bağımsız bölüm vs.), yapılacak tapu işlemiyle (satış, ipotek vs.)  ilgili açıklamanın mevcut olmasına dikkat edilmediği görülmüştür.

Yukarıda 25.1.-25.2’de yer alan hususlarla ilgili olarak Genel Müdürlüğün 14.02.2007 tarih 2007/4 sayılı genelgesi ile konuya ilişkin 29.01.2008 tarih 275 sayılı, 01.04.2008 tarih 837 sayılı ve 054.06.2008 tarih 1561 sayılı talimat hükümlerine titizlikle uyulması gerekir.

26-)ZORUNLU DEPREM SİGORTASI (DASK)

26.1)Doğal afet sigortaları zorunlu deprem sigortası poliçelerinin taşınmaz dosyalarına konulduğu görülmüştür.
Zorunlu Deprem Sigortasına tabi taşınmaz malların tapu işlemleri esnasında; sigorta poliçesi ve prim ödeme belgesinin her işlem için bir suretinin alınması gereksiz evrak artışına neden olacağından, sigorta poliçelerinin  örneği veya fotokopisi alınmaksızın aslının görülerek, akitli işlemlerde resmi senedin "Vergi ve Harçlar" bölümünde, akitsiz işlemlerde ise, Tescil İstem Belgesi'nin nüfus bilgilerinin yazıldığı bölümde, sigorta şirketinin adı, poliçenin tarihi ve numarasının yazılması gerekmektedir(27.11.2000 tarih ve 111–4906 sayılı Talimat ve 24.05.2010 tarih 2457 sayılı Genel Müdürlük Makam Olur’u.)
26.2)Tapu Müdürlüklerinde, köylerdeki gayrimenkullerin genel olarak zorunlu deprem sigortasına tabi olmadığı yönünde genel bir kanaat bulunduğu, bu nedenle de köy yerleşim planı bulunmayan köylerde mevkisi köy içi olmayan taşınmazların köy yerleşim alanı içinde kalıp kalmadığı araştırılmaksızın, zorunlu deprem sigortası yaptırıldığına dair bir belgenin aranmadığı tespit edilmiştir.

27.11.2000 tarih 4906 ve 25.06.2003 tarih 2145 sayılı genelge hükümlerine göre, köylerdeki gayrimenkullerin köy yerleşim alanı kapsamında kalıp kalmadığının gerekirse Mülki Amirlikten sorularak tespit edilmesi, köy yerleşim alanı kapsamı dışındaysa zorunlu deprem sigortasının yaptırıldığına dair belgenin aranması gerekir.
27-)TAPU MÜDÜRLÜKLERİNDE ARŞİV SERVİSİ

27.1)Genel Müdürlük Makamının 24.05.2010 tarih 2457 sayılı arşivlerin düzenlenmesi konulu  Olur’unda, işlem dosyaları içinde ilgili mevzuat gereği arşivlenmesi öngörülmeyen bir kısım belgelerin (Döner Sermaye ücreti ile harç tahsili için Müdürlüklerimizce düzenlenen belgeler, tapu senedi suretleri ve zorunlu deprem sigortasına ilişkin belgeler) gereksiz yere arşivlenmemesi belirtildiğinden, anılan Olur uyarınca işlem yapılması gerekir.

27.2)Tapu ve kat mülkiyeti kütükleri, resmi senetler ve aziller sicili gibi ana ve yardımcı sicillerin genel ve özel numaralar altında Tablo-Mahzen Defterine işlenmesi ve tablo mahzen yıllık özetlerinin merkeze gönderilmesi hususlarında eksikliklere meydan verilmemesi gerekir.
27.3)Tapu Müdürlüklerince, her ay Bölge Müdürlüğüne gönderilmesi gereken tapu senetleri, ipotek belgeleri ve ipotek terkin cetvellerinin bölge müdürlüğüne gönderilmesinde eksikliklere meydan verilmemesi gerekir.
27.4)Arşivden belge çıkışlarında belgenin fotokopisinin çekilerek "Aslı Gibidir” onayından sonra onaylanan bu suretin parsel dosyasına konması daha sonra aslının mahkeme veya savcılıklara gönderilmesi gerekirken, bu kurala uyulmadığı görülmektedir.

TST.m.100 uyarınca işlem yapılması gerekir.
27.5)Tüzel kişilerin işlemlerindeki yetki belgelerinde ve kat irtifaklı taşınmazlardaki vekâletnamelerde, devam eden işlemler yönünden alınan belgelerin fotokopilerinin dosyaya konulduğu ve arşivlendiği görüldüğünden, mükerrer evrak ve fotokopi alınmasının önüne geçilmesi gerekir.
27.6)Her taşınmaz için açılan dosyasındaki evraka birden başlayarak numara verilmediği ve dosya kapağının iç kısmına hangi belgelerin hangi tarih ve yevmiyeli işleme ait olduğunun yazılmadığı, arşivdeki dosyaların mahalle ve köy esasına göre yerleştirilmediği ve aynı taşınmaz için mükerrer dosya açıldığı görülmüştür.

Tapu Sicil Tüzüğünün 99.maddesi hükmüne uygun işlem yapılmalıdır.

27.7)Tapu Sicil Tüzüğünün Kütük, Yevmiye Defteri ve Yardımcı Sicillerin Onanması başlıklı 104.maddesi, “Kütükler, yevmiye defteri ve yardımcı siciller üzerinde herhangi bir işlem yapılmadan önce, birbirini takip eden sayfa numaraları verilerek müdür tarafından kaç sayfadan ibaret oldukları son sayfaya yazılıp tarih, imza ve mühürle  onanır, sayfa araları da ayrıca daire mührü ile mühürlenir.” hükmüne karşın, özellikle tapu kütüklerinin onaması yapılmadan uygulamaya konulduğu, zaman zaman tapu kütüklerinin sayfa aralarının mühürlenmediği görülmüştür.
TST.m.104 uyarınca işlem yapılmalıdır.
28-)TAPU MÜDÜRLÜKLERİNDE DESTEK HİZMETLERİ SERVİSİ

28.1)Taşınırların üzerine sicil numaralarının yazılmadığı,
28.2)Taşınır listesinin düzenlenmediği ve/veya taşınırın bulunduğu yere asılmadığı,     
28.3)Müdürlükteki taşınırlar ile taşınır bilgi sisteminde kayıtlı olan taşınırların mutabakatının yapılmadığı,
28.4)Taşınırların kullanıcılara zimmetle teslim edilip görevden ayrılmalarda iadesinin sağlanması konularında eksiklikler olduğu, 
28.5)Müdürlüklerdeki taşınırların genelde taşınır kayıt kontrol yetkilisinin üzerinde olduğu ve zimmetle personele dağıtılmadığı,
28.6)Taşınır kayıt kontrol yetkilisinin değişmesi durumlarında taşınırların sayım yapılarak devir edilmediği,

Görülmüş olup, Taşınır Mal Yönetmeliğine uygun işlem yapılmalıdır.

29-)TAPU MÜDÜRLÜKLERİNDE İNSAN KAYNAKLARI SERVİSİ

29.1)Personelin izin ve rapor belgelerinin ilgili Bölge Müdürlüğüne zamanında gönderilmesi hususunda eksiklikler görülmektedir.

29.2)Personelin kendilerinin, eşlerinin ya da velayeti altındaki çocuklarının edindikleri malvarlıklarını süresi içerisinde bildirmedikleri görülmektedir.
3628 sayılı Kanunun 5 inci maddesinde “Bu Kanun kapsamına giren görevlilerin kendilerine, eşlerine ve velayetleri altındaki çocuklarına ait bulunan taşınmaz malları ile görevliye yapılan aylık net ödemenin, ödeme yapılmayan görevlilerin ise, 1.derece Devlet Memurlarına yapılan aylık net ödemenin beş katından fazla tutarındaki her biri için ayrı olmak üzere, para, hisse senetleri ve tahviller ile altın, mücevher ve diğer taşınır malları, hakları, alacakları ve gelirleriyle bunların kaynakları, borçları ve sebepleri mal bildiriminin konusunu teşkil eder.” hükmü mevcut olup 6/d maddesinde ise mal varlığında önemli bir değişiklik olduğunda bir ay içinde mal bildiriminde bulunulması gerektiği belirtilmektedir.
657 sayılı Kanunun 125/D-j maddesinde “Belirlenen durum ve sürelerde mal bildiriminde bulunmamak” eylemi kademe ilerlemesinin durdurulması cezasını gerektiren durumlar arasında sayılmaktadır.
Bu hükümlere göre memurlarımızın kendilerine, eşlerine ve velayetleri altındaki çocuklarına ait olan malvarlıklarını edindikleri tarihten itibaren bir ay içinde mal bildiriminde bulunmaları gerekmektedir.
30-)TAPU MÜDÜRLÜKLERİNDE DÖNER SERMAYE SERVİSİ

30.1)Her iş gününün sonunda, (ya da ertesi gün) günlük banka ekstreleri alınıp muhafaza edilmediği ve günlük banka ekstrelerindeki miktarlar için alındı makbuzları kesilip kasa defterine kaydı yapılmadığı, ancak aylık banka ekstresi alınarak, aylık ekstrede yer alan miktarlar için günlük alındı makbuzları kesilip kasa defterine kayıt yapıldığı görülmüştür.

Günlük banka ekstrelerinin alınarak muhafaza edilmesi ve alındı makbuzları kesilerek, günü gününe kasa defterine kaydedilmesi gerekir.

30.2)Tarım Kredi Kooperatifleri ve Birlikleri Kanununa göre kurulmuş kooperatiflerin kullanacakları zirai amaçlı kredilerde döner sermaye ücretinin tam olarak tahsil edildiği ve uygulamanın genellik arz ettiği görülmüştür.
Döner Sermaye İşletme Müdürlüğünün 11.05.2007 tarih 4 sayılı kararı gereğince “Çiftçilerin, 1581 sayılı Tarım Kredi Kooperatifleri ve Birlikleri Kanununa göre kurulmuş kooperatif, birlik, bölge birliği ve merkez birliğinden kullanacakları zirai amaçlı kredilerde, kooperatif/birlik lehine tapuda tesis edilecek ipotek işlemlerinde; 01.06.2007 tarihinden geçerli olmak üzere, Döner Sermaye Ücreti olarak; Başvuru Fişi Satış Bedeli’nin %50’si alınır ve bu miktar 0.5 Yöresel Katsayı uygulanan ilçelerin miktarından az olamaz.” hükmüne uyulması gerekir.
Teftiş Kurulu Başkanlığı
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