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I1k tahsisler ve kiralamalar

Bir finans merkezi giivenli miilkiyet haklarina dayanir. Arazi, teminatin en 6nemli
bicimidir. Bir ipotek ancak dayandig: tapu kadar degerlidir. Singapur’un arazi
hukuku belirsiz baslangiclardan yavas yavas gelisti. Kurulustan on dokuzuncu
yiizyilin ortasina kadar arazi diizensiz bicimde tahsis edildi: 999 yildan baslayip 99 yil
ve 60 yil iizerinden 15 yila kadar uzanan cesitli siirelerle uzun siireli kira haklar
(lease) verildi.! 1858'e kadar arazi tahsislerini Britanya Dogu Hindistan Sirketi
denetledi. Bu tarihten sonra miilkiyet hakki aslen Ingiliz Tacindan tiiredi.?

Ik yerlesim dénemine ait 999 yillik kira haklar1 bugiin hala varligini siirdiiriir.
Bunlar, tam miilkiyete (freehold) esdeger sayildiklar1 Singapur emlak piyasasinin
kendine 6zgii bir 6zelligidir. Sirketin arazi politikalarinin ne kadar uzun bir golge
biraktigini gosterirler. Ancak tasarruf bicimlerinin ¢esitliligi, sonraki yonetimlerin
c6zmek zorunda kaldig: bir karmasa da yaratt.
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Senet tescili

On dokuzuncu yiizyilin bityiik boliimiinde Singapur’da diizgiin bir tescil sistemi ve
arazilerin diizgiin bir kadastro 6l¢ciimii yoktu. Bu durum yaygin sinir
uyusmazliklarina ve devlet icin gelir kayiplarina yol act1.> 1880'de Vali Sir Frederick
Weld, Giiney Avustralya'da gelistirilen Torrens sisteminin benimsenmesini 6nerdi.
1886'da ardindan gelen ve Registration of Deeds Ordinance’1 (No. XIII of 1886) da
kapsayan mevzuat, bir senet tescili sistemi kurdu.*

Senet tescili, arazinin devredildigi belgeleri kayda gecirir ve tescilli belgelere 6ncelik
tanir, ancak miilkiyeti garanti etmez. Alic1 veya kredi veren, her devrin gecerli
oldugundan emin olmak i¢in yine de miilkiyet zincirini incelemek zorundadir.
Sistem belirsizligi azalttig, fakat ortadan kaldirmadig: icin miilkiyet arastirmasi bir

yiizy1l daha Singapurlu tapu islemleri uzmaninin isinin 6nemli bir parcasi olarak
kald.

Torrens sistemi

Devletin bir tapu sicili tuttugu ve sicile kaydedilen miilkiyeti garanti ettigi Torrens
sistemi, nihayet 1956 tarihli Land Titles Ordinance ile getirildi. Ilk 6neriden
sistemin yiirtirlige girmesine kadar gecen siire¢ yetmis bes yildan uzun siirdi. Bu,
Singapur tarihindeki diger tiim hukuk reformlarindan daha uzun bir siiredir.’
Hukuku baska acilardan ingiliz hukuku olan bir kolonide Avustralya modelinin
benimsenmesi, somiirge hukuk diizeninin daha iyi ¢6ziimler buldugu yerlerde
imparatorlugun dort bir yanindan 6diing aldigini gosterir.

Torrens sisteminde sicil kesin delildir. Boylece alic1 veya kredi veren, miilkiyetin
gecmisini arastirmadan sicile giivenebilir. Sistem, gayrimenkul islemlerinin
maliyetini ve riskini azaltir ve araziyi daha giivenilir bir teminat haline getirir. 1956
tarihli kararnamenin halefi olan Land Titles Act, bugiin Singapur'da arazinin
tescilini diizenler. Arazilerin eski senet sisteminden sicile aktarilmasi sonraki on

yillarda tamamlandi.®
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Miilkiyet haklar:1 ve finans merkezi

Tapu tarihi daha genel bir noktay: acikea gosterir. Bir finans merkezinin hukuki
temelleri uzun siireler icinde atilir ve bunlarin ¢ogu siradan gozlemci icin goriinmez
kalir. Bugiin Singapur'daki bir gayrimenkul karsiliginda kredi veren bir banka,
kokeni 1880 tarihli bir 6neriye dayanan 1956 tarihli bir kanunla olusturulan bir sicile
ve kosullar1 yerlesimin ilk on yillarinda belirlenmis kira haklarina giivenir. Bu
kurumlarin giivenilirligi olagan kabul edilir, ancak bir ylizyillik reformla elde

edilmistir.

Ayni durum bu béliimde incelenen diger hukuk kurumlar icin de gecerlidir. 1826
tarihli Fermanla kurulan mahkeme, onun araciligiyla alinan common law ve 1878
tarihli kararname ile getirilen ticaret hukuku, somiirge doneminin bankalarinin,
sigorta sirketlerinin ve ticari acente evlerinin (agency houses) islerini iizerine
kurduklar: hukuki altyapiy1 olusturdu. Yirminci ve yirmi birinci yiizyilin finans

merkezi bu altyapiy1 devrald: ve gelistirdi.

Notlar

1. B.L. Chua, “Land Registration in Singapore and the Federation of Malaya”,
University of Malaya Law Review, c. 1, say1 2, Aralik 1959: “Leases for a variety
of terms ranging from 999 years, through 99 years and 60 years to 15 years

were issued.” €

2. B.L. Chua, “Land Registration in Singapore and the Federation of Malaya”,
University of Malaya Law Review, c. 1, say1 2, Aralik 1959: 1858’den 6nce arazi
tahsislerini Sirket denetliyordu; bu tarihten sonra “title to land was derived

originally from the British Crown”. €

3. B.L. Chua, “Land Registration in Singapore and the Federation of Malaya”,
University of Malaya Law Review, c. 1, say1 2, Aralik 1959, “proper system of

registration” ve “proper survey of the lands” yoklugu hakkinda. <

4. B.L. Chua, “Land Registration in Singapore and the Federation of Malaya”,
University of Malaya Law Review, c. 1, say1 2, Aralik 1959: Weld, 1880°de
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Torrens sistemini dnermistir; Registration of Deeds Ordinance (No. XIII of

1886) bir senet sicili kurmustur. <

5. Alvin W_.L. See, “The Torrens System in Singapore: 75 Years from
Conception to Commencement”, American Journal of Legal History, c. 62, say1 1,
2022, s. 66-87 (dzet: “the entire process took over 75 years, far longer than

any other law reform the country has experienced”). <

6. Land Titles Act (Cap 157) ve tescilsiz arazinin Torrens siciline aktarilmas:
hakkinda bkz. Singapore Academy of Law Journalda Torrens sistemine iliskin
makaleler, 6zellikle “Whither Torrens Title in Singapore?” (2010) 22 SAcLJ 9.

)

Disclaimer

This article is provided for general information only. It is based on publicly available sources as at its
date of publication. These sources have not been independently verified against licences, regulatory
registers or the records of the entities concerned. It is not legal, tax, financial or investment advice.
Nor is it a recommendation to invest in, transact with or use the services of any entity mentioned.
Law and regulation change frequently, so the content may be incomplete or outdated. To the fullest
extent permitted by law, Dr Alexander Ressos and the publisher of SingaporelQ exclude all liability
for loss or damage arising from the use of or reliance on this article. Readers should obtain advice on
their specific circumstances before acting or refraining from action.

Names and trademarks of the entities discussed belong to their owners and are used for identification
only. Their mention implies no endorsement, affiliation or allegation of wrongdoing. All Singapore
law advice is provided by a duly licensed and regulated firm of Singapore advocates and solicitors
only on the basis of an express written letter of engagement. Corrections and updates:
contact@ressos.com.

© 2026 Dr Alexander Ressos. This article may be quoted with attribution to SingaporelQ
(SingaporelQ.com). Reproduction in full and any commercial use require prior written consent. The
Legal Terms at https://singaporeiq.com/legal-terms apply.
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