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KADASTRAL SISTEMLERE GIiRi$

Bu béliimiin amaci, kadastral sistemler, arazi politikalari, arazi yonetimi ve arazi bilgi yonetim
sistemlerine iliskin kavramlara ve bu kavramlar arasindaki iligkilere yonelik temel bilgi sunmak ve
iilkemizdeki tapu ve kadastro faaliyetlerinin tarihsel gelisimini 6zetlemektir.

KADASTRAL SISTEMLER

Kadastral sistem terimi, kadastro ve arazi (tapu) sicilinin bilesimini ifade eder. Kadastro, miilkiyete
konu nesnelerin konumsal veya cografi boyutuna odaklanirken; arazi sicili, bu nesnelerin hukuksal
boyutuna bagka bir deyisle miilkiyet haklarina odaklanir. Pek ¢ok iilkede kadastro ve arazi sicili
birbirinden ayr1 kuruluslarca yiiriitiiliir. Kadastro, cevre veya maliye bakanliklarina bagl ulusal
kadastro kuruluglarinca yiiriitiiliirken; arazi sicili genel olarak yerel mahkemelerin sorumlulugu
altindadir. Tiirkiye’de ise kadastro ve arazi sicili, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii (TKGM)
sorumlulugundadir. Kadastro Tiirk Dil Kurumu kadastro terimini, ‘bir iilkedeki her ¢esit arazi ve miilk
yerinin, alaninin, smirlarinin ve degerlerinin devlet eliyle belirlenip plana baglanmasi isi’ olarak
tanimlamaktadir. Uluslararasi Haritacilar Birligi’ne gore kadastro, ‘araziyle ilgili hak, kisitlama ve
sorumluluklarin kaydini igeren parsel bazli giincel bir arazi bilgi sistemidir’ 1996 yilinda Birlesmis
Milletler Avrupa Ekonomik Komisyonu (UN-ECE) tarafindan yayimlanan Arazi Y 6netimi Kilavuzunda
ise kadastro, ‘tlim parsellerin konumunu ve boyutunu goésteren bir dizi harita ya da plan ile arazilerin
Ozniteliklerini tanimlayan metin kayitlarini i¢ceren bir bilgi sistemi’ bi¢iminde tanimlanmaistir.
Ozetlemek gerekirse, kadastro, bir iilkedeki tiim tasinmazlarin geometrik durumunun resmiresmi ve
sistematik bicimde belirlenmesi ve biiylik 6l¢ekli haritalarla sunulmasi siirecidir. Kadastro, 19’uncu
ylizyilda Orta Avrupa’da vergilendirme amaciyla dogmus; vergiye konu taginmazlar, vergi yiikkiimliisii
ve vergi matrahinin tespitinde kullanilacak verilerin (6rn. yiizolgiimii, deger, arazi kalitesi, arazi
verimliligi) iiretimine odaklanmistir. Mali kadastro olarak anilan bu yaklasim daha sonra yerini,
tasimnmaz piyasalarinin gelisimine odaklanan miilkiyet kadastrosu yaklagimina birakmistir. Miilkiyet
kadastrosu, taginmazlar tizerindeki her tiirlii hak ve yiikiimliiliiklerin belirlenmesini amaglayarak arazi
sicillerinin kurulmasi ve boylelikle miilkiyet hakkinin giivence altina alinmasina odaklanmistir.
Kadastronun temel ve degismez niteligi; tasinmazlarin geometrik durumlarinin sistematik ve
resmiresmi bi¢gimde belirlenmesi ve biiyiik 6l¢ekli haritalarla sunumudur. Kadastronun 6ziinde mali ya
da miilkiyet bileseni degil; cografi veya konumsal bilesen bulunmaktadir. Taginmazlarin hangi amag
i¢in tanimlandigi ikincil diizeyde 6nemdedir. Kadastro, en basit ifadeyle, tasinmaz sinirlarini gésteren
biiyiik 6l¢ekli bir haritadir. Kadastro; sinir anlagsmazliklarinin ¢éziimlenmesi; kirsal ve kentsel alan
planlarinin, bayindirlik planlarinin ve altyap1 planlarinin hazirlanmasi ve uygulanmasi; taginmaz
degerlerinin belirlenmesi; tasinmaz vergileriyle edinilen kamu gelirlerinin artirilmasi; tarim ve orman
alanlari, tabiat ve kiiltiir varliklar: ile diger arazi kaynaklarinin korunmasi; hazine ve kamu kurum ve
kuruluslarinin miilkiyetindeki taginmazlarin yonetimi ile tasinmazlarla ilgili istatistiksel veri
tiretiminde bagvurulan temel bir bilgi kaynagidir. Kadastro, bir iilkedeki tiim parsellerin cografi olarak
tanimlanmasi i¢in kadastral haritalarin iiretilmesi ve bu parsellerle ilgili diger verilerin (6rn.
miilkiyet, deger, nitelik) edinilmesini amaclayan tesis kadastrosu ¢aligmalari ile baslar. Tesis
kadastrosu ile geometrik durumlari kesinlesen parsellerin sinirlari; daha sonra ayirma, birlestirme,
ayni irtifak hakki tesisi, arazi toplulastirmasi, imar uygulamasi, kamulastirma gibi diger kadastral
islemlerle degisiklige ugrayabilir. Arazi Sicili Arazi sicili, taginmazlar iizerindeki haklara iligkin
bilgilerin resmiresmi bigimde kaydedildigi bir kamu sicilini ifade eder. Bu kayitlarin olusturulma
siireci de arazi tescili terimiyle anilir. Arazi sicilleri; taginmazlar tizerindeki haklar, kisitliliklar ve
sorumluklar ile bunlarin gegerli oldugu dénemleri; hak, kisitlilik ve sorumluluklarla ilgili olan
taraflari; hak, kisitlilik ve sorumluluklara konu tasinmazlarin, konumlari, degerleri ve kullanim
bilgilerine iliskin kayitlar1 igerir. Diinyada genel olarak lig tiir arazi sicil yaklagsimi uygulanmaktadir:
* Alman tipi tapu sicili

* Fransiz/Latin/ABD tipi s6zlesme sicili

* Torrens sistemi Alman tipi arazi sicili olarak bilinen tapu sicili, ‘neyin kim tarafindan sahip
olundugunu’ gosteren bir sicilidir. Parsel esash tutulur. Genellikle yerel mahkemelerin sorumlulugu
altindadir. Parsellerin tanimlanmasinda kadastrodan yararlanilir. Hem tescil edilen tapular hem de
tasinmazin kadastro ile tanimlanmis sinirlar1 devletin giivencesi altindadir. Almanya, Isvigre, Misir,
Isveg, Danimarka ve iilkemizde uygulanmaktadir. Fransiz/Latin/ABD tipi arazi sicili olarak bilinen
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sozlesme sicili ise tasinmaz devir islemlerine iligkin resmiresmi belgelerin tescil edildigi bir
sicilidir. Parsel esasli tutulan tapu sicillerinin aksine, sézlesmeye katilan taraflarin kaydini tutarak
kimin neye sahip oldugunu’ gosterir. S6zlesme sicilinde parsellerin cografi konumlari, kadastral
haritalar yerine sozel ifadelerle tanimlanir. Kadastro ¢ogunlukla vergilendirme amagli kullanilir ve
kadastro ile arazi sicili arasinda dogrudan bir bag yoktur. Tapuya devlet giivencesi sunulmaz. Torrens
sistemi ise tapu sicilinin 6zellesmis bir versiyonudur. Birlesik Krallik ve Ortak Hukuk gelenegine
sahip lilkelerde uygulanir. Alman tipi tapu sicilinden farki, parsellerin tanimlanmasinda kadastral
haritalar topografik haritalarin (6rn. Birlesik Krallik) veya kadastral dl¢iilerin (6rn. Avustralya)
kullanilmasidir.

ARAZIi POLITIKALARI, ARAZi YONETIMIi VE ARAZI BiLGi YONETIM SiSTEMLERI
Kadastro giinlimiizde arazi politikalar1 ve arazi yonetiminin bilgi altyapisini saglayan arazi bilgi
yonetim sistemlerine dogru evrilmektedir. Arazi Politikalar1 Arazi politikalari; ekonomik kalkinma,
sosyal adalet ve esitlik ile siyasal istikrar1 destekleyen ulusal politikalarin bir bilesenidir. Arazi
politikalari, arazi ile ilgili kaynaklara erigim ve bu kaynaklardan yararlanma haklarina iligkin devlet
ve yurttaglar arasinda gii¢ ve ¢ikarlarin nasil dagitilacagina iligkin politik se¢imleri ifade eder. Arazi
politikalari, lilkelere gére degismekle birlikte asagidaki konularla ilgilenir: « Miilkiyet glivencesinin
saglanmasi, * Devir iglemleri ve krediye erisim, * Dogal kaynaklarin siirdiiriilebilir yonetimi ve
kontrolii, * Yoksullarin, azinliklarin ve kadinlarin topraklandirilmasi,

* Arazi kullanimi ve fiziksel planlama,

* Tasinmaz vergilendirmesi,

* Arazi spekiilasyonlarinin 6nlenmesi i¢in dnlemlerin alinmast,

* Sinir anlasmazliklarinin 6nlenmesi.

Arazi YOnetimi Arazi yonetimi (land management); toplumsal kit kaynak olan arazi ve arazi
kaynaklarinin hem ekonomik hem de ¢evresel agilardan siirdiiriilebilir kalkinmaya yonelik yonetimiyle
iligkili eylemlerin tiimiinii kapsar. Arazi yonetimi; arazi kaynaklarinin siirekli artan niifusu
destekleyecek bigimde etkili kullanimini saglamak; ¢evrenin bozulmasini énlemek; yasanabilir
yerlesim alanlar1 olusturmak; orman ve tarim alanlarini korumak; su havzalarini ve sulak alanlari
korunmak; sosyal ve teknik altyapi1 alanlar1 gelistirmek; tasinmaz piyasasinin ekonomik getirilerine
esit erisim saglamak; tasinmazlar {izerinden alinan vergi ve harclar yoluyla kamu gelirlerini artirmak
gibi faaliyetleri kapsamaktadir. Arazi yonetimi ile ilgili eylemler, lilkemizde farkli kurulusglarin
sorumlulugu altinda (6rn., Tarim Bakanligi, Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Kiiltiir Bakanligi, Orman
Bakanlig1 vb.) farkl yasal dayanaklarla (6rn. Toprak Koruma ve Arazi Kanunu, imar Kanunu, Kiiltiir ve
Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu, Orman Kanunu vb.) yiiriitiilmektedir. Arazi Bilgi Yonetimi Arazi
bilgi yonetimi (land administration), arazi yonetim politikalarinin uygulamasi i¢in arazi ve araziye
bagli kaynaklarin miilkiyetine, degerine ve kullanimina iligskin bilgileri saptama, kaydetme ve
yayimlama siirecleri olarak tanimlanir. Arazi bilgi yonetimi kapsamina kadastro, arazi sicili, yasal,
mali, ¢ok amacli kadastrolar ve arazi bilgi sistemleri girer. Arazi bilgi yonetim sistemleri, araziyle
ilgili politikalarin ve arazi yonetimi stratejilerinin uygulanmasi i¢in bir bilgi altyapisi sunar. Arazi
bilgi yonetimi; tasinmazlarin miilkiyet, deger ve kullanim bilgilerinin {iretimi ve sunumu ile ilgilidir.
Miilkiyet bilgileri seffaf bir taginmaz piyasasinin olusumunu; deger verisi vergilendirme ve
kamulagtirmada adaletin saglanmas1 ve kamu gelirlerinin artirilmasini; kullanim verisi ise arazi
kaynaklarinin kullanim planlarinin yapilmasina ve bu kaynaklarin etkin bir bigimde yonetimini saglar.
Arazi bilgi yonetim sistemlerinin yararlar1 sdyle 6zetlenebilir:

» Miilkiyet giivencesi saglama: Arazi miilkiyetini giivenceleyen kadastro ve arazi sicil sistemi ile sinir
anlagmazliklarini ¢6ziilerek tasinmaz dolasiminda giliven saglanir, boylelikle toplumsal diizenin
olusumuna yardimci olur.

» Taginmaz piyasasinin gelisimi ve denetimi: Taginmaz piyasasinin saydam ve etkin isleyebilmesi,
spekiilasyonlarin dnlenebilmesi; taginmaz alici-saticilarinin giincel, giivenilir ve kamuya agik
tasinmaz kayitlarina ulagimi ile olanaklidir.

* Vergilendirmenin desteklenmesi: Dogru ve giincel tasinmaz kayitlari, taginmaza dayali vergilerin
toplanmasinda verimlilik ve etkinlik saglayarak, vergi yilikiimliilerince de kabul goérecek hakc¢a bir
sistemin olugmasina hizmet eder.

*» Kredi giivenliginin saglanmasi: Tasinmazlarin ¢esitli araglar ile likiditesi, yatirim igin sermaye
saglamanin yollarindan biridir. Miilkiyetin giivence altinda olmasi ve taginmazla ilintili tiim hak,
kisithilik ve sorumluluklarin kayit altinda bulunmasi kredi saglayan mali kurumlar i¢in giivence
olusturur.

* Toprak reformunun kolaylastirilmasi: Arazi bilgi yonetim sistemi, topraksiz ¢iftcilerin
topraklandirilmasi, arazi toplulastirmasi ve tarim topraklarinin etkin kullanimi i¢in planlanmasinda
gereksinim duyulan miilkiyet, toprak kullanimi gibi verileri sunar.

* Konumsal planlama ve altyap1 hizmetleri: Arazi bilgi yonetim sistemi, miilkiyet, deger ve kullanima
iliskin verileri, fiziksel planlamay1 destekleyecek sosyolojik, ekonomik ve ¢evresel veriler ile
biitiinlestirerek planlama siirecleri ve plan uygulamalarina hiz kazandirir.
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* Devlet topraklarinin korunmasi: Kamu arazileri {izerindeki yasadisi yapilanmanin 6niine gecilmesi,
bu taginmazlarin kamu yararina hizmet eden bicimde kullanimi; devlete ait tasinmazlarin 6zel
miilkiyetteki taginmazlar gibi kayit altina alinmasi ve dékiimiiniin ¢ikarilmasi ile olanaklidir.

* Cevresel yonetimin desteklenmesi: Arazi bilgi yonetim sistemi; arkeolojik ya da ¢evre koruma
alanlarinin kayit altina alinmasi, ¢evresel etki degerlendirme raporlarinin hazirlanmasi ve gesitli imar
projelerinin sonuglarinin izlenmesinde etkin rol oynamaktadir.

« Istatistiksel verilerin iiretimi: Miilkiyet, deger ve toprak kullanimina iliskin istatistiksel veriler
iiretilerek, kalkinma programlarinda dngoriilen hedeflerin gergeklesme orani izlenebilir, kamu, toprak
yonetimine iliskin politikalar1 bu verilerle gdzden gegirebilir, degistirir (UN-ECE, 1996).
TURKIYE’DE TAPU VE KADASTRO FAALIYETLERININ TARIHSEL GELiSIMi
Ulkemizde tapu ve kadastro faaliyetlerinin temeli Osmanli imparatorlugu’na dayanmaktadir. Osmanh
Imparatorlugu’nda Fatih Sultan Mehmet déneminden baslayarak vergisel amaglarla devlet miilkiyetinde
olan miri arazinin tahriri (yoklama ve yazimi) yapilmistir. Bu ¢aligmalar Kanuni Sultan Siileyman
zamaninda da siirmiis, 1534’den 1634 yilina kadar arazi tahriri ile ilgili ‘Kuyud-u Hakani’ ad1 verilen
defterler olusturulmustur. TKGM arsivinde bulunan bu defterlerin sayis1 2322 cilttir. 1847 yilinda ‘Tapu
Nizamnamesi’ ¢ikarilmis ve ilk resmiresmi tapu teskilati olan ‘Defteri Hakani’ kurulmustur. Devlet
miilkiyetindeki miri arazinin dagitimi da tapu memurlari tarafindan tapu verilerek yapilmaya
baslanmistir. Bu diizenlemelerin ardindan tapu senedi olmadan miri arazi tasarruf etme hakki
yasaklanmistir. Bu donemde Defteri Hakani sadece miri araziye iligkin bilgileri kaydetmis, miilk
arazileri kapsam disinda birakmistir. 1874 yilina dek 6zel miilkiyete konu miilk arazi hakkindaki
edinim islemleri, taraflar isterlerse seriye mahkemelerinde goriiliir; bu mahkemeler tarafindan
maliklere tapu belgesi niteligindeki ‘hiiccet’ adl1 senetler verilirdi. Mecelleye gore miilk topraklarin
satis1, 6zel bir resmiresmi sekle tabi degildi. Taraflar arasinda yapilan 6zel satig sozlesmesi ile
miilkiyet hakki karsi tarafa geciyordu. Ancak, 1874 yilinda ¢ikarilan ‘Emlaki Sirfa Nizamnamesi’ ile
6zel miilkiyete konu arazilerin de tapuya kaydedilmesi ve sahiplerine Defteri Hakani tarafindan tapu
senedi verilmesine baglanmistir. 1899 yilindan itibaren devlet miilkiyetindeki miri araziler ile 6zel
miilkiyete konu miilk arazilerin tiimii ‘Zabit Defteri’ ad1 verilen bir deftere kaydedilmeye baslanmistir.
Plana baglh miilkiyet ve tasinmazlarin gelir ve degerinin tespitine esas olacak kadastro ¢alismalarinin
yapilabilmesi i¢in 1912 yilinda 1384 sayili ‘Emval-i Gayrimenkulenin Mallarin Tahdit ve Tahrir-i
Hakkinda Kanun-u Muvakkat’ yiirlirliige konmustur. Bu kanun ile Konya'nin Cumra ilgesinde kadastro
caligmalarina baglanmig, ancak Birinci Diinya Savasinin baglamasiyla ¢caligmalara ara verilmistir.
Cumbhuriyet doneminde ilk kadastral nitelikli ¢aligmalara 1924 yilinda ve 474 sayil1 yasa ile
baslanmistir. Bu kanun ile Artvin, Kars illeri ile Ardahan, Kulp il¢eleri ve Hopa'nin Kemalpaga
nahiyesinde bulunan tasinmazlarin miilkiyetinin, gelir ve kiymetinin ve geometrik durumunun
belirlenmesi amag¢lanmistir. Tasinmazlarin geometrik durumlarinin harita yerine krokiler ile temsil
edilmesinden dolay1, bu uygulama ilk kadastral ¢aligma olarak degerlendirilmemektedir. 1925 yilinda
cikarilan 658 sayili Kadastro Kanunu ile Tapu Genel Miidiirligii biinyesinde bir kadastro teskilati
kurulmustur. Cagdas anlamda ilk kadastro yasasi olarak anilan bu kanunun amaci; ‘taginmazlara ait
hukuki islemlerin yapilmasina ve belgelenmesine; tasinmazlarin geometrik konumlarini,
yiizolglimlerini, mevkilerini ve geometrik durumlarini géstermeye: taginmaz vergisinin belirlenmesine
yarayacak defter ve belgelerin diizenlenmesi ve korunmasi’ olarak belirlenmistir. Yasa, bu amaciyla
cagdas bir kadastroya yonelik bir anlayis tagimis, ancak 1926 yilinda Medeni Kanun ve 1930 yilinda
Tapu Sicil Tiiziigi’'niin yiirtirliige girmesiyle uygulama yetenegini kaybetmis ve 1934 yilinda
yirirlikten kaldirilmistir. 1926 yilinda yiiriirliige konan Tiirk Medeni Kanunu'nun 6ngordiigii sicilleri
olusturmak amaci ile 1934 yilinda 2613 sayili Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu ¢ikarilmigtir. Kanunun
amaci, taginmazlarin sinirlarinin plan iizerinde gosterilmesi ve arazide isaretlenmesi ile sinirlamasi
yapilan taginmazlarin maliklerinin belirlenmesidir. Bu kanun uyarinca yapilan ¢alismalarla 1950
yilina kadar kentlerde ve koylerdeki bir¢ok arazi tapuya tescil edilmistir. Kanun gerekgesinde,
tasinmazlarin degerlerinin belirlenmesi isinin Maliye Bakanligi’nin gérevi oldugu; bu nedenle kadastro
ekiplerine deger belirleme isi verilmesinin hem emek hem de para kaybina neden olacag belirtilerek
kadastro ekiplerine deger belirlemeye yonelik bir gdrev verilmemistir. 2613 sayili yasa ile sehirlerdeki
kadastral calismalara 6ncelik verilmis, belediye sinirlart disinda kalan kdylerde kadastroyu
hizlandirma amaciyla 1950 yilinda 5602 sayili Tapulama Kanunu yiiriirliige konmustur. Arazi
kadastrosu adi ile bilinen 5602 sayil1 yasa, sirasiyla 1964 yilinda 509 ve 1966 yilinda 766 sayili
tapulama yasalari ile degisiklige ugramigtir. Sehirlerde ve kdylerde farkl yasalarla siiren kadastral
caligmalar, ortaya ¢ikan sakincali durumlari gidermek amaci ile 1987 yilinda ¢ikartilan 3402 sayili
Kadastro Kanunu ile birlestirilmistir. Ulkemizde kadastro faaliyetleri 1987 yilindan bugiine dek 3402
sayil1 Kadastro Kanunu ile yiiriitiilmektedir. Kanunun amaci, ‘lilke koordinat sistemine gore
memleketin kadastral veya topografik kadastral haritasina dayali olarak taginmaz mallarin sinirlarini
arazi ve harita lizerinde belirterek hukuki durumlarini tespit etmek suretiyle 4721 sayili Tiirk Medeni
Kanunu’nun 6ngordiigii tapu sicilini kurmak, mekansal bilgi sisteminin alt yapisini olugturmak’ olarak
belirlenmisgtir.
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DERS ADI Tapu ve Kadastro Bilgisi
UNITE ADI Tasinmaz Miilkiyetinin Edinimi
UNITE NO 2

YAZAR  Prof.Dr. VOLKAN CAGDAS

TASINMAZ MULKIYETININ EDINIMI

Tasinmaz miilkiyeti tapu kiitigiine yapilan tescil islemiyle kazanilir. Ancak, Medeni Kanunu’nun 705’
inci maddesinde belirtilen kimi istisnai durumlarda (6rn. miras, mahkeme kararlari, cebri icra, iggal
ve kamulastirma), miilkiyet bu durumlarin gergeklestigi anda, tapu kiitiigiine tescil edilmeden 6nce
kazanilir. Bu yollarla miilkiyet hakki kazanan malikin tasinmaz iizerinde tasarruf islemlerinde
bulunabilmesi i¢in miilkiyet hakkinin tapu kiitiigiine tescil edilmis olmasi kosulu bulunur. Tescilin
gecerli olmasi i¢in bir hukuki nedene dayanmasi ve kanunlarin 6ngordiigii sekil kosullarina uymasi
gerekir. Buna tapu sicilinin ‘nedensellik ilkesi’ denir. Hukuki nedene bagli olmayan tescil, yolsuz
tescil olarak adlandirilir. Yolsuz tescil yiiziinden ayni hakk: zedelenen kimse, tescilin yolsuz oldugunu
iyiniyetli olmayan iigiincii kisilere kars1 dogrudan dogruya ileri siirebilir. Taginmaz miilkiyetinin
tescille kazanildig1 yontemlere, devren edinim veya tescilli edinim denilir. Devren edinim, tapu
sicilinde resmi senet diizenlenmesini gerektiren agagidaki yontemleri igerir:

* Satig

* Bagis

* Trampa

* Miras payinin devri

» Oliinceye kadar bakma vaadiyle devir. Aslen edinim ise devren edinimin aksine, tapu sicilinde resmi
senet diizenlenmesine gerek olmaksizin, Medeni Kanun’da belirtilen durumlarin kimi durumlarin
olusmasiyla gerceklesir. Aslen edinim asagidaki yontemleri igerir:

* Miras * Mahkeme kararlar1

* Cebri icra

* Isgal

» Kamulastirma Medeni Kanun, devren ve aslen edinim ydntemlerinin yani sira zaman agimi ile
miilkiyet edinimi olanagi1 da tanimaktadir. Zaman agimi ile miilkiyet edinimi asagidaki yontemleri
icerir: * Olagan zaman asimi1 ¢ Olaganiistii zaman asimi

TASINMAZ MULKIYETININ DEVREN EDINiMi

Tasinmaz miilkiyetinin devren ediniminde, taraflar arasinda edinim nedenini olusturan bir resmi
sozlesmenin varligi aranir. Resmi senetler ile ifade edilen bu s6zlesmeler, tasinmaz miilkiyetinin
devri ile miilkiyet hakki digindaki diger ayni haklarin tesisi ve devri i¢in tapu sicil miidiirliikklerinde
diizenlenerek, taraflar ve gerekiyorsa taniklar tarafindan imzalanir ve tapu sicil miidiirii tarafindan
onaylanarak gecerlilik kazanir. Devren Edinim Y 6ntemleri Satig Satig, taginmaz miilkiyetinin belli bir
bedel karsiliginda bir baska kisi ya da kisilere ge¢mesini saglayan hukuki bir islemdir. Borg¢lar Kanunu
'nun 237-246’1nc1 maddeleri arasinda diizenlenmistir. Satis, karsilikli yiikiimliiliikler tagiyan bir akittir.
Saticinin yiikiimliigii, miilkiyetin alic1 adina tescili i¢in tapu siciline istemde bulunmasi ve diizenlenen
resmi senedi imzalamasi; alicinin yiikkiimliligii ise satis bedelini belirlenen bi¢im ve zamanda
O0demesidir. Bagis Tasinmaz miilkiyetinin bedelsiz olarak bir baska kisi ya da kisilere aktarilmasini
saglayan bir islemdir. Bor¢lar Kanunu’nun 285-298 maddeleri arasinda diizenlenmistir. Bagis islemi
karsiliksiz bir islem olmakla birlikte, bir kosula bagl veya kimi yiikiimliiliiklerin yerine getirilmesine
yonelik bagislar da yapilabilir. Kosullu bagisin en sik goriilen bi¢imi ‘bagislayana donme kosullu’
bagislamadir. Buna gore; bagislayan, bagislananin kendisinden 6nce 6lmesi durumunda, bagislanan
tasinmazin kendisine donmesi kosulunu koyabilir. Bagislayana donme kosulu tapu siciline serh
verilirse gecerli olur. Trampa Trampa (degisim), taraflardan birinin diger tarafa bir veya birden ¢ok
seyin zilyetlik ve miilkiyetini, diger tarafin da kars1 edim olarak bagka bir veya birden ¢ok seyin
zilyetlik ve miilkiyetini devrettigi bir islemdir. En basit deyimle, bir tasinmaz miilkiyetinin bagkasina
ait bir tasginmazin miilkiyetiyle degistirilmesi islemidir. Bor¢lar Kanunu’nun 282-284’iincli maddeleri
arasinda diizenlenmistir. Trampada, degistirilen tasinmazlarin degerleri taraflarca belirlenir.
Degistirilen tasinmazlarinin degerlerinin denk olmamasi durumunda, denklik aradaki farkin
O0denmesiyle saglanir. Miras payinin devri Miras birakanin 6liimi ile miras birakanin ayni haklari,
alacaklari, borglari, taginir ve taginmazlar lizerindeki zilyetlikleri dogrudan mirasgilara geger. Mirasin
gecmesinden paylasimina kadar olan siirecte, mirasgilar arasinda mirasa konu tiim hak ve borg¢lar
kapsayan bir ortaklik meydana gelir. Mirasg¢ilar tiim bu hak ve borglara elbirligi miilkiyet bigiminde
sahip olurlar. Miras payinin devri, elbirligi miilkiyet bigiminde aktarilan miras payinin mirascilik
ortaklig1 bozulmaksizin diger miras¢ilara devredilmesi islemidir. Elbirligi miilkiyet bigiminde
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tasarruf edilen mirasin belirli bir béliimiiniin ortaklik bozulmadan ti¢iincii kisilere devri olanakli
degilken, miras payinin devri islemi miras¢ilarin mirascilik paylarinin tamamini veya bir béliimiinii
kendi aralarinda devretmelerine olanak saglar. Bu devir islemi bir bedel {izerinden yapiliyorsa satis,
bedelsiz yapiliyorsa bagis islemi olarak degerlendirilir. Oliinceye kadar bakma akdi ile devir Oliinceye
kadar bakma akdi ile devir, bir kisinin dliinceye kadar kendisine veya bir baskasina bakilmasi kosulu
ile tasinmazinin tamamini ya da bir bolimiinii bakim yapmay1 taahhiit eden kisiye devretmesi
islemidir. Bor¢lar Kanunu’nun 611-618’inci maddeleri arasinda diizenlenmistir. Kendisine baktirmak
i¢cin tasinmazini bagislayan kisiye ‘bakim alacaklis1’, tasinmazi karsiliginda dliinceye kadar o kisiye
bakacak kisiye ise ‘bakim bor¢lusu’ denir. Bakim bor¢lusu almisg, oldugu tasinmazin degerine ve bakim
alacaklisinin daha once sahip oldugu sosyal durumuna gore hakkaniyetin gerektirdigi edimleri yerine
getirmekle ylikiimliidiir. Bakim borg¢lusu, bakim alacaklisina 6zellikle uygun gida ve konut saglamak,
hastaliginda gerekli 6zenle bakmak ve onu tedavi ettirmek zorundadir. Bakim borglusuna bir
tasinmazini devretmis, olan bakim alacaklisi, haklarini giivence altina almak {izere, bu taginmaz
iizerinde kanuni ipotek tesis ettirme olanagina sahiptir.

TASINMAZ MULKIYETININ ASLEN EDINIiMi

Aslen edinim, bir s6zlesmeye dayanmaksizin gergeklesen edinimlerdir. Medeni Kanun’un 705’inci
maddesi uyarinca, tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi tescille olur. Buna karsin, miras, mahkeme
karari, cebri icra, isgal, kamulastirma halleri ile kanunda 6ngoériilen diger durumlarda, miilkiyet
tescilden dnce kazanilir. Miilkiyeti bu yollarla edinen kisilerin tasinmazlari lizerinde tasarrufta
bulunabilmeleri igin tapu kiitiigiine tescil kosulu bulunmaktadir. Ornegin, bir tasinmaz miilkiyetini
mahkeme karari tescilsiz edinen kisi, adina tescil islemi yaptirmadan o tasinmazi bagkasina devir
edemez, irtifak hakki, tasinmaz yiikkiimliiliigii ve rehin hakk: gibi tasarruflarda bulunamaz. Taginmazin
miilkiyetini isgal, miras, kamulastirma, cebri icra veya mahkeme kararina dayanarak kazanan kisi
tescili dogrudan dogruya yaptirabilir. Aslen Edinim Y dntemleri Miras Miras, miras birakanin ayni
haklarinin, alacaklarinin, taginir ve tasinmazlar iizerindeki zilyetliklerinin 6liim olay: ile herhangi bir
islem yapilmaksizin yasal veya iradi miras¢ilara gegmesidir. Yasal mirasgilar, miras birakanin
Medeni Kanun ile tanimlanmig kan hisimlari, esi, evlatliklar1 ve Devlet; iradi miras¢ilar ise miras
birakanin bir miras sdzlesmesi ya da vasiyetname ile belirledigi kisilerdir. Bu kisiler, mirasa konu
tiim hak ve borglara, tescil yapilmaksizin elbirligi miilkiyet bi¢iminde sahip olurlar. Tescil
istemlerinin yerine getirilmesi i¢in miras¢ilarin mirasgiliklarini noterler veya sulh hukuk
mahkemelerinden alacaklar1 veraset ilam1 (mirasgilik belgesi) ile kanitlamasi gerekir. Cebri icra
Cebri icra, bor¢lunun kendi istegi ve iradesiyle yerine getirmedigi borcunun Devlet organlar: tarafindan
kamu hukuku a¢isindan yerine getirilmesi amaciyla bagvurulan bir yontemdir. Cebri icra yolu ile
edinim, Medeni Kanunu'nun 705’inci maddesinde belirtilen tescilsiz edinim yontemlerinden biridir.
Icra dairesi tarafindan tasinmaz kendisine ihale edilen alic1 o tasinmazin miilkiyetini edinmis olur.
Ancak, tasinmaz lizerindeki tasarruf yetkilerini kullanmasi i¢in miilkiyet hakkinin tapu siciline tescil
edilmesi gerekir. Cebri icrada bor¢lunun arzu ve iradesi s6z konusu degildir. Bu nedenle, cebri icra
yoluyla edinilen bir taginmazin yeni alicisina tescili sirasinda malikinin izninin alinmasina ve resmi
senet diizenlenmesine gerek yoktur. Cebri icrayi belirten bir belgenin tapu miidiirliigiine sunulmasiyla
tescil islemi yapilir. Isgal Isgal, bir kisinin maliki bulunmayan bir arazide malik olma istegiyle
zilyetligini tesis etmesidir. Medeni Kanun’un 707’inci maddesi uyarinca, malikin istemiyle ad1 tapu
kiitigiinden terkin edilmis (silinmis) ve sahipsiz duruma gelmis taginmazlarin miilkiyeti isgal yoluyla
kazanilabilir. Tapuda kayitli, ancak tapu kaydindan malikinin kim oldugu anlasilamayan taginmazlar
ile tapuya kayitli olmayan tasinmazlarin miilkiyetinin isgal yoluyla edinilmesi olanakli degildir. Isgal
yoluyla miilkiyet edinimine iligkin ilkeler soyle 6zetlenebilir:

* Sadece tapu siciline kayitli olan ve maliklerinin istemiyle adlar1 tapu kiitiigiinden terkin edilerek
sahipsiz hale gelen tasinmazlar isgal yoluyla kazanilabilir. Maliki bulunan taginmazlar isgal yoluyla
edinilemez.

* Tapuda kayitli olmasina karsin, malikinin kim oldugunun anlasilamadigi tasinmazlar isgal yoluyla
edinilemezler. Bu tiir tasinmazlar kazandirici zaman asimi ile edinilebilirler.

* Sahipsiz yerler, Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerler, kamu orta mallari, vakif tasinmazlari
isgal yoluyla edinilemezler. Mahkeme kararlar1 Mahkeme kararlari, resmi senet diizenlenmesini
gerektirmeyen ve tescilden 6nce miilkiyetin kazanilmasini saglayan aslen edinim ydntemlerinden
biridir. Kesinlegmis bir mahkeme karariyla miilkiyet veya miilkiyete iliskin ayni hak kazanmis bir kisi
bu kararla tapu sicil midiirliigline giderek tescil islemini yaptirabilir. Tasinmazlara iligkin her
mahkeme karari, bir ayni hakkin edinilmesine neden olmaz. Burada s6zii edilen, bir kisiyi, malik ya da
sinirli ayni hak sahibi olarak belirleyen, miilkiyet ve sinirli ayni haklara iliskin mahkeme kararlaridir.
Medeni Kanun’un 716’nc1 maddesi uyarinca, gegerli bir hukuki sebebe dayanarak malikten miilkiyetin
kendi adina tescilini isteme konusunda kigisel hakka sahip olan kimse, malikin kaginmasi durumunda
hakimden, miilkiyetin hitkmen gecirilmesini isteyebilir. Kamulastirma Kamulagtirma, kamu yararinin
gerektirdigi durumlarda yetki verilen kamu idareleri tarafindan gercek ve 6zel hukuk tiizel kisilerinin
miilkiyetinde bulunan taginmazlarin ger¢ek degerleri 6denerek kamu miilkiyetine gegirilmesi veya
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kamu miilkiyetindeki bir bagka tasinmazla trampa edilmesi veya lizerlerinde irtifak hakki tesis
edilmesi siirecidir. Anayasanin 44’ncii maddesi ve Kamulastirma Kanunu ile diizenlenmistir.
Kamulagtirma, idare ve tasinmaz malikin satin alma usuliiyle anlagsmas1 sonucunda rizaen, bu
yontemle sonuca ulagilamamasi durumunda asliye hukuk mahkemelerinin verecegi kararlarla hitkmen
yapilabilir. Hiilkmen yapilan kamulastirmalarda mahkemeler tarafindan idare adina tescil kararinin
verildigi anda tescilsiz, aslen miilkiyet edinim durumu ortaya ¢ikmaktadir.

TASINMAZ MULKIYETININ ZAMANASIMI iLE EDIiNiMi

Araliksiz ve ¢ekigmesiz bigimde siiren zilyetlige dayanarak taginmaz miilkiyeti zaman asimai ile
edinilebilir. Zilyetlik terimi, tasinir ve taginmaz seyler iizerinde herhangi bir ¢ikar saglamak,
yararlanmak ve kullanmak i¢in fiili egemenlik ve tasarrufta bulunmayi ifade eder. Medeni Kanun’da
iki tiir kazandirict zaman asimi tanimlanmaktadir: Olagan Zaman Asimi Tapu kiitiigiinde malik
goriinmesine karsin aslinda miilkiyet hakkina sahip olmayan bir zilyet belirtilen siire ve kosullar
saglamasi durumunda taginmaz miilkiyetini olagan zaman asimi ile edinebilir. Olagan zaman asimi
Medeni Kanun’un 712’inci maddesinde séyle agiklanmaktadir: “Gegerli bir hukuki sebep olmaksizin
tapu kiitiigline malik olarak yazilan kisi, tasinmaz iizerindeki zilyetligini davasiz ve araliksiz olarak on
yil siireyle ve iyi niyetle siirdiiriirse, onun bu yolla kazanmis oldugu miilkiyet hakkina itiraz edilemez”.
Olagan zaman asimi ile miilkiyet edinilmesine iliskin kosullar sdyle 6zetlenebilir:

* Tapu kiitiigiine kayitli olmayan bir tasinmazin miilkiyeti olagan zaman agimi ile kazanilamaz.

» Kamu miilkiyetinde bulunan taginmazlarin miilkiyeti olagan zaman asimi ile kazanilamaz.

* Bir kisinin olagan zaman agimi ile miilkiyet edinebilmesi i¢in o taginmaza ait tapu kaydinda adinin
gecerli bir hukuki neden olmaksizin yolsuz olarak kaydedilmis olmasi gerekir. Sadece tapu kiitiigiine
adina yolsuz olarak tescil edilen kisiler olagan zaman asimindan yararlanabilirler.

» Tapuda adina yolsuz olarak tescil edilen malikin tasinmazi davasiz ve araliksiz olarak 10 yil
zilyetliginde bulunmasi gerekir.

» Tapuda adina yolsuz olarak tescil edilen malikin iyi niyetli olmas1 gerekir. Yani kendisinden
beklenen biitlin 6zeni gostermis olmasina karsin, adina mevcut olan tescilin yolsuzlugunu bilmemelidir.
* Tescilin yolsuz oldugunu bilen veya bilebilecek olan kisiler, iyi niyetli sayilmaz.

+ Iyi niyetin biitiin zaman asim1 (10 y1l) siiresince varlig1 gerekir. Olaganiistii Zaman Asim1 Tapu
kiitiglinde malik goriinmesine karsin aslinda miilkiyet hakkina sahip olmayan bir zilyet belirtilen siire
ve kosullar1 saglamas1 durumunda taginmaz miilkiyetini olagan zaman agimi ile edinebilir. Tapuya
kayith olmayan veya tapuya kayitli olmasina karsin malikinin kim oldugunun anlagilamadigi
durumlarda belirtilen kosullar1 saglayan zilyet tasinmaz miilkiyetini olaganiistii zaman asima ile
edinebilir. Olaganiistii zaman agimi1 ile miilkiyet edinilmesine iligskin kosullar s0yle 6zetlenebilir:

* Tapu kiitiigline kayitli olmayan taginmazlarla, tapu kiitiigline kayitli olmasina karsin kiitiikten
malikinin kim oldugunun anlasilmadigi veya malikinin 20 y1l 6nce gaipligine karar verilmis oldugu
tasinmazlar olaganiistii zaman asimui ile edinilebilir.

* Tapu kiitiigiinde kayitlt olan ve maliki belli olan taginmazlar olaganiistii zaman asimi ile edinilemez.
 Tapuda kayitl olan veya olmayan ancak 6zel miilkiyete elverisli taginmazlar olaganiistii zaman agimi1
ile edinilebilir. Olaganiistii zaman asim1 ile miilkiyeti edinilemeyecek yerler sunlardir:

* Sahipsiz yerler ile yarar1 kamuya ait mallar, Devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir. Aksi
ispatlanmadikc¢a, yarar1 kamuya ait sular ile kayalar, tepeler, daglar, buzullar gibi tarima elverisli
olmayan yerler ve bunlardan ¢ikan kaynaklar, kimsenin miilkiyetinde degildir ve hi¢bir sekilde 6zel
miilkiyete konu olamaz.

» Kamu yararina terk edilen (meralar, pazar ve panayir yerleri, meydanlar, yollar, parklar)

 Vakiflara ait taginmazlar
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YAZAR  Prof.Dr. VOLKAN CAGDAS

TESIS KADASTROSU - 1

Bu boliim, kadastro ¢alismalarinin iilkemizdeki tarihsel gelisimi ile tesis kadastrosu hazirlik siirecinde
izlenen is siireglerini 6gretmeyi amacglamaktadir.

ULKEMIZDE KADASTRONUN TARIHSEL GELIiSIMi

658 sayili Kadastro Kanunu Cumhuriyet donemindeki ilk kadastro ¢aligmalar1 1925 yilinda yiiriirliige
giren 658 sayili Kadastro Kanunu ile baglamistir. Kanunun amaci, tasinmazlara ait hukuki iglemlerin
yapilmasina ve belgelenmesine; tasinmazlarin geometrik konumlarini, yiizélgtimlerini, mevkilerini ve
geometrik durumlarin1 gostermeye; tasinmaz vergisinin belirlenmesine yarayacak defter ve belgelerin
diizenlenmesi ve korunmasi olarak belirlenmistir. Yasa, bu amaciyla ¢agdas ¢ok amacli kadastroya
yonelik bir anlayis tagimig, ancak 1926 yilinda Tiirk Medeni Kanunu ve 1930 yilinda Tapu Sicil Tiiziigi
‘niin yliriirliige girmesiyle uygulama yetenegini kaybetmis ve 1934 yilinda yiiriirliikkten kaldirilmigtir.
2613 sayili Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu 658 sayili Kadastro Kanunu’nun yiirtirliikten
kaldirilmasinin ardindan 1934 yilinda kabul edilmistir. Kanunun amaci, taginmazlarin siirlarinin plan
iizerinde gosterilmesi ve arazide isaretlenmesi ile sinirlamas1 yapilan tasinmazlarin maliklerinin
belirlenmesidir. Bu kanun uyarinca yapilan ¢aligmalarla 1950 yilina kadar kentlerde ve kdylerdeki
bir¢ok arazi tapuya tescil edilmistir. Kanun gerek¢esinde, taginmazlarin degerlerinin belirlenmesi
iginin Maliye Bakanligi Gelirler Genel Miidiirligiiniin isi oldugu, bu nedenle kadastro ekiplerinin
yeniden deger belirleme isinin hem emek hem de para kaybina neden olacagi belirtilerek kadastro
ekiplerine deger belirlemeye yonelik bir gérev verilmemistir. 5602 sayili Tapulama Kanunu 2613
say1l1 Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu biitiin {ilke topraklarinda uygulanmak tizere, kdy-kent ayrimi
yapmadan uygulanmak tizere hazirlanmistir. Ancak uygulamada kaldigi siirede, il ve il¢e belediye
sinirlar1 i¢cinde kadastro yapimina dncelik ve agirlik verildigi goriilmiistiir. Uygulamalarin kent
topraklarina 6zgii kalmasi, ¢caligmalarin yavag yiiriimesi lizerine, koy ve bucaklarin kadastrosunu
yapmak tlizere 1950 yilinda 5602 sayili Tapulama Kanunu yiiriirlige konulmustur. Kirsal alanlardaki
kadastro caligmalar1 bu yasadan sonra, 1964 yilinda 509 sayili ve 1966 yilinda 766 sayili tapulama
yasalari ile siirmiistiir. Kirsal ve kentsel alanlarda farkli yasalarla uygulanan kadastro ¢aligmalari,
1987 yilinda kabul edilen 3402 sayil1 Kadastro Kanunu ile birlestirilmistir. 3402 sayil1 Kadastro
Kanunu Ulkemizde tesis kadastrosu ¢alismalari, 1987 yilindan bugiine dek 3402 sayil1 Kadastro Kanunu
ile yiirtitiilmektedir. Kadastro Kanunu’nun amaci, iilke koordinat sistemine gére memleketin kadastral
veya topografik kadastral haritasina dayali olarak tasinmaz mallarin sinirlarini arazi ve harita tizerinde
belirterek hukuki durumlarini tespit etmek suretiyle 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun 6n gordigii
tapu sicilini kurmak, mekansal bilgi sisteminin alt yapisini olusturmaktir.

TESIS KADASTROSU HAZIRLIK ISLEMLERI

Kadastro Bélgelerinin Belirlenmesi Ilgelerin idari sinirlari iginde kalan alanlara kadastro bdlgesi
denilir. Kadastrosu yapilacak bélgeler, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligiiniin (TKGM) teklifi ve
Cevre ve Sehircilik Bakaninin onay1 ile belirlenir. Kadastro yapilmasina karar verilen bolgeler en az
bir ay dnceden Resmi Gazete, radyo veya televizyonda, bolge merkezi ve bagli bulundugu ilde, varsa
yerel gazetede ilan edilir. Kadastro yapilacak bdlgede 6nceden kurulmus mevcut kadastro miidiirligi
yoksa, caligmalar yiiriitecek kadastro midiirligii veya sefligi kurulur. Kadastroya baslanan bolgelerde
heniiz siras1 gelmeyen ¢aligma alanlar1 igindeki yatirimlarla ilgili mevki ve adalarin kadastro
giderlerinin tamaminin istekte bulunan kamu kurum ve kuruluslarinca TKGM Déner Sermaye Isletmesi
hesabina yatirilmast durumunda bu yerlerin kadastrosu dncelikle yapilir. Cevre ve Sehircilik
Bakanliginin onayi ile kadastronun teknik islerinin bir kismi1 veya tamami gergek veya tiizelkisilere
ihale yolu ile yaptirilabilir. Kadastro Ekiplerinin Olusturulmasi1 Kadastro ¢alismalarinda sinirlandirma
ve tespit islemleri kadastro ekipleri tarafindan yapilir. Kadastro ekibi, en az iki kadastro teknisyeni,
mabhalle ya da koy muhtari ile ii¢ bilirkisiden olusur. Kadastro ¢aligma alaninda orman bulunmasi ve
6831 sayil1 Orman Kanunu’na gore orman kadastrosuna baslanilmamis olmasi durumunda veya tesis
kadastrosu ¢alismalarindan 6nce baslanmasina ragmen bitirilmemis olmasi durumunda, kadastro
ekibine Orman Genel Miidiirliigii tagra teskilatinca gorevlendirilecek en az bir orman (yiiksek)
milhendisi ile tarim miidiirliiklerince gorevlendirilecek bir ziraat (yiiksek) mithendisinin katilmas:
zorunludur. Kadastro ekibi i¢inde gorev yapacak bilirkisiler, belediye olan yerlerde belediye meclisi,
koylerde ise koy dernegi tarafindan belirlenen kisiler arasindan segilir. Bilirkisiler kadastro ekibinin
¢alismasi sirasinda kendisine, esine, usul ve fiiruuna, kardesine, kardesinin ¢ocuklarina ve esinin usul
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ve fliruuna ait tespitler ile bunlarin hak iddia ettigi tespitlerde ve ayrica hak iddia edenlerden biri ile
kendisi veya usul ve fiiruu arasinda davasi bulunanlara ait tespitlerde de bilirkisi olarak dinlenemezler.
Kadastro ekibinde gorev yapacak bilirkisilerin agsagidaki kosullar1 saglamasi gerekir:

* Tiirkiye Cumhuriyeti vatandagsi olmasi

* 40 yagin1 bitirmis olmasi

* Medeni haklarini kullanma ehliyetinin bulunmas:

* En az on yildan beri o mahalle veya kdyde ikamet etmesi

* Yiiz kizartici bir sugtan kesinlesmis hiikiim giymemis olmasi

* Okuma yazma bilmesi Kadastro Komisyonunun Olusturulmasi1 Kadastro komisyonu, kadastro miidiirii
veya yardimcisinin bagkanliginda, bir kadastro iiyesi ve kontrol mithendisi veya tasarruf kontrol
memurundan olusur. Ormanla ilgili yapilan itirazlarin incelenmesinde; itiraza konu tespitlerde gérev
almayan Orman Genel Miidiirliigiince gorevlendirilecek bir orman (yiiksek) miihendisi ile tarim
midiirliiklerince gorevlendirilecek bir ziraat (yiiksek) miithendisi kadastro komisyonuna katilmasi
zorunludur. Kadastro komisyonunun gorevleri sunlardir:

» Hak sahipleri tarafindan, kadastro ekibinin ¢aligma alaninda islerini bitirinceye kadar yaptigi
itirazlar1 ¢oziimlemek.

» Kadastro teknisyenleri arasinda goriis ayriligi oldugu veya taraflarin dayandiklari kayit ve belgeler
ayni kuvvet ve kapsamda goriilmesi nedeniyle kadastro ekiplerinin karar veremedigi konularda karar
vermek.

* Caligsma alan1 sinirlar iginde veya bitisigindeki taginmazlar ile diginda toplu olarak bulunan
taginmazlardan kadastro tutanagi diizenlenmeyen yerlerin, kadastroya tabi olmasi yolunda iddialari ele
almak.

» Kontrol islemleri sirasinda, kontrol elemanlari ile kadastro teknisyenleri arasinda goriis ayrilig
bulunmasi nedeniyle olusan fikir aykiriliklarini ¢dziimlemek.

» Kadastrosu yapilan yerlerde, son beyan donemi emlak vergisi degeri belli olmayan taginmazlara,
kadastro ve dava harci1 ile yargilama giderlerine esas olmak iizere vergi degeri takdir etmek. Kadastro
Mahkemesinin Kurulmasi Kadastro ¢aligmalarinin bir¢ok anlagsmazliga neden olacagi ve bunlarin
genel mahkemelerde goriilmesi durumunda bu mahkemelerin is yiikiinii artiracagi gerekg¢esiyle, her
kadastro bolgesinde tek hakimli ve asliye mahkemesi sifatina sahip uygun sayida kadastro mahkemesi
kurulur. Kadastro mahkemelerinin sonuglandirdig1 davalara ait kararlar kesindir. Yargitay’da temyiz
edilemez. Kadastro mahkemelerinin gérevleri sunlardir:

» Ayni kuvvet ve mahiyetteki belgelerin uygulanmasinda sonuca varilamayan konulara iligkin kadastro
komisyonu tarafindan génderilen tutanaklara ait davalar1 ¢6ziimlemek.

* 30 giinliik ask1 ilani siiresi i¢cinde kadastro mahkemesinde agilan davalar1 ¢oziimlemek.

* Yerel hukuk mahkemelerinden kadastro mahkemelerine devredilen dava ve dosyalari karara
baglamak.

» Kadastro mahkemelerine dava agildiktan sonra, tespitten dnceki haklara dayanarak, asli miidahil
olarak katilanlarin iddialarina dair uyusmazliklar ¢oziimlemek. Tapu, Vergi Kaydi, Harita ve Diger
Belgelerin Cikarilmas1 Calisma alaninda kadastro faaliyetlerine baslamadan once, ¢alisma alanindaki
tasinmazlara iliskin tapu ve vergi kayitlari ¢ikartilir. Bu kayitlar tarih sirasina gore ¢aligma alani i¢in
diizenlenen tapu ve vergi kayit defterine yazilir. Ayrica, biitlin resmi daireler tarafindan yapilmis harita
ve planlarin (6rn. orman sinirlandirma haritalari, kamulastirma planlari) birer 6rnegi istenir Calisma
alaninda ise baglamadan 6nce yerel hukuk mahkemesinden, bu alanda tasinmazlar hakkinda goriilmekte
olan kadastro ile ilgili davalarla, hitkme baglanmis olup da heniiz kesinlesmeyen davalarin listesini
alinir. Bu listelerdeki davali taginmazlarin tespitleri yapildiktan sonra, bunlarla ilgili tutanaklar
kadastro mahkemelerine gonderir ve durum yerel mahkemeye bildirilir. Kadastro Calisma Alani
Sinirlarinin Belirlenmesi Kadastro bolgesindeki her kdy ile belediye sinirlart iginde bulunan
mahallelerin her biri, kadastro ¢aligsma alanini olusturur. Kadastrosuna baslanacak mahalle veya koy,
kadastro miidiirligii tarafindan en az 15 giin 6nce bolge merkezi ile ¢galisma alan1 ve komsu mahalle ve
belediyelerde duyurulur. Bu duyuruda ¢alisma sinirlarinin tespitine baglama zamani belirtilir. Kadastro
calisma alani, kadastro ekibi tarafindan asagidaki belge, bilgi ve haritalardan yararlanilarak tespit
edilir: » Komsu calisma alanlarinda daha dnce yapilarak kesinlesmis genel sinirlar

* Bilirkisi beyanlar1

* Sinir kayitlari

* Varsa sinirla ilgili mahkeme kararlar:

* Tapu, vergi kayitlar1 ve ispat niteligi olan diger belgeler

* 1/25.000 6lgekli topografik haritalar hava fotograflar1 veya uydu goriintiileri Kadastro ¢aligma alani
sinirinin tespitinde asagidaki ilkelere uyulur:

« 11 ve ilgelerin belediye sinirlari ile kdy smirlarmi dikkate alinir. Ancak belirlenen ¢aligma alani
sinirlart mahalle, belediye, kdy idari sinirlart sayilmaz.

* Sinira rastlayan taginmazlar, biitiinliiglin bozulmamasi i¢in miimkiinse biiylik kismina gore sinir
gegcirilir.
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* Orman Kanunu hiikiimlerince orman kadastrosu ¢alismalar1 sonucu olusturulan orman sinir haritalar
varsa araziye uygulanir.

* Taraflar arasinda genel sinir anlagsmazligi durumunda teknisyenler tarafindan bilgi/beyan ve belgelere
dayanilarak sinir re’sen tespit edilir. Varsa muhalefet serhleri belirtilir. Thtilafli sinirlar sinirlandirma
krokisinde kesik ¢izgilerle gosterilir.

* Caligma alaninin sinir noktalarina belirtme tesisleri konulur. Sinir noktasi tesisleri yol kenarlarina ve
kolay kaybolmayacak ve tahrip edilemeyecek yerlere yerlestirilir. Kadastro ¢alisma alani sinir
krokisinin hazirlanmasi Calisma alani sinir noktalarina zemin isaretleri konulur. Zemin isaretleri i¢in
roper krokileri diizenlenir. Sinir noktalarinin 6l¢iimii Biiyiik Olgekli Harita ve Harita Bilgileri Uretim
Yonetmeliginde belirtilen ilkelere gore yapilir. Caligma alani krokisinin bir 6rnegi kadastro
mahkemesine, belediye bagkanlari ile muhtarlara génderilir. Ayrica muhtarliklarda ilan edilir. {lan
tarihinden itibaren 7 giin i¢inde ilgili belediye baskani, mahalle veya kdy muhtar1 ve orman idaresinin
yerel kurulusu ile sinirdaki taginmazlara iliskin 6zel ve tiizel kisiler kadastro miidiirliigiline itiraz
edebilirler. Ada Bolimleme Cevresi kamuya ait cadde, sokak, yol, kanal gibi yapay ve dere, gol, deniz
gibi dogal sinirlarla veya kadastro calisma alani sinirlari ile ya da devlet demiryollar arazisi ile
cevrili parseller topluluguna kadastro adasi denir. Kadastro ¢alisma alani sinirlar1 belirlendikten sonra,
bu sinirlar iginde kalan alanlar kadastro adalarina boliiniir. Kadastro adalari, yaklasik 6l¢ekli ada
boliimleme krokileri ile gosterilirler. Adalar, kuzey batidan itibaren 101°den baglayarak saat istikameti
yoniinde numaralandirilir. 11, ilge, bucak, belediye veya koy sinirlari igindeki tiim mahallelerin
sinirlandirma isleri tamamlanincaya kadar ada numaralar: birbirini izler. Bir mahalledeki adalar
numaralandirilmadan bagska bir mahalledeki adalara numara verilmez. Sinirlandirma Yapilacak Ada
ve Mevki Ilan1 Kadastro teknisyenleri, hangi mevkii veya adada kadastro ¢alismasina baslayacaklarini
en az yedi giin onceden alisilmig araglarla ilgili kdy veya mahallede ilan ettirir ve ilanin yapildigina
dair bir tutanak diizenler.
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DERS ADI Tapu ve Kadastro Bilgisi
UNITE ADI Kurulus Kadastrosu II
UNITE NO 4

YAZAR  Prof.Dr. VOLKAN CAGDAS

TESIS KADASTROSU - 2

Bu boliim, tesis kadastrosunun sinirlandirma ve tespit islemlerine iliskin temel kavramlari, bu islem
siire¢lerinde izlenen adimlari, sinirlandirma ve tespit islemlerinde uygulanan ilkeleri agiklamaktadir.
SINIRLANDIRMA ve TESPIT iSLEMLERI

Sinirlandirmada, taginmazin geometrik ve hukuki durumlarini belirlemeye yarayacak tiim belge, plan
ve haritalardan (6rn. tapu kaydi, vergi beyani) yararlanilir. Bu belirlemede, belgelere aykiri olmayan ve
ilgililerince onaylanan zemindeki mevcut sinirlar da dikkate alinir. Kadastro teknisyenleri, ilgili
belgeleri en az ii¢ bilirkisi ile muhtarin bilgilerinden de yararlanarak inceler, hazir bulunduklari
takdirde mal sahipleri ile ilgililerin huzurunda mahalline uygulayarak parsellerin sinirlarini ve hak
sahiplerini belirler. Teknisyenler, elde ettikleri bilgi ve buna dair kanaatleri her tasinmaz i¢in
diizenleyecekleri kadastro tutanaginda belirtirler. Stnirlandirmada kullanilan belgeler, kadastro
tutanaginin ilgili siitununa islenir ve ilgilisine alind1 belgesi verilir. Sinirlandirma, kadastral harita
veya bilyiitiilmiis fotograf veya roperli kroki iizerinde gosterilir; ihtilafli sinirlar ayrica belirtilir.
Kadastro teknisyenleri, bilirkisilerin bilgi ve beyanlariyla kanaate varamadiklari durumda, bunlarin
beyanlarina bagli olmaksizin, diger kimselerin bilgi ve belgelerine bagvurabilirler. Ancak muhtar ve
bilirkisilerin bilgi ve beyanlarina aykirt olarak yapilan tespitlerin kayit ve belgelere dayandirilmast,
sebeplerinin kadastro tutanaginda agiklanmasi, bu sekilde yapilacak tespite muhtar ve bilirkisilerin
mubhalif olmalar1 halinde muhalefet serhi yazilmak suretiyle imzalarinin alinmasi gerekir.
Sinirlandirma ve tespit konularinda kadastro teknisyenleri arasinda goriis ayrilig1 olmasi durumunda
veya taraflarin dayandiklari kayit ve belgeler ayn1 kuvvet ve mahiyette goriildiigii durumda taginmaza
ait tutanak gerekgesi ile birlikte ¢oziimlenmek tizere kadastro komisyonuna gonderilir. Harita, plan ve
krokiye dayanan kayit ve belgelere gore sinirlandirma Kayit ve belgeler, harita, plan ve krokiye
dayanmakta ve bunlarin uygulanmasi olanakli ise, bu harita, plan ve krokideki sinirlara uyulur. Kayit
dayanagi bu belgelerin, yapim teknigi, detay noksanliklar1 gibi nedenlerle ait oldugu taginmazlarin fiili
sinirlarina uygun olmadiginin belirlenmesi durumunda, sinirlar1 sabit taginmazlar i¢in sinirlandirma
ihtilafsiz fiilf sinirlara gore yapilir. Bu belgelerden birine dayanilmakla birlikte sinirlari sabit
olmayan ya da sinir ihtilafi bulunan taginmazlar ise, bu belgelerin uygulanabilir olmas1 durumunda
aynen uygulanmak, aksi durumda sekil ve miktarlari ile kenar uzunluklari bir arada degerlendirilerek
belirlenecek hatlara gore sinirlandirilir. Kamu kurum ve kuruluslarinca yaptirilmis olan harita ve
planlar aynen uygulanir ve bunlarin bitisigindeki diger tasinmazlarin miisterek sinirlar1 bu uygulama
sonucuna gore belirlenir. Harita, plan ve krokiye dayanmayan kayit ve belgelere gore sinirlandirma
Harita, plan ve krokiye dayanmayan kayit ve belgelerde belirtilen sinirlar, yerlerine uygulanabiliyor ve
ihtilafsiz olarak kullaniliyorsa bu sinirlara gore tespit yapilir. Kayit ve belgelerde belirtilen sinirlar
degisebilir ve genisletilmeye elverisli nitelikte ise, kayit ve belgelerde belirtilen miktar esas alinarak
tespit yapilir. Ancak, degisebilir ve genisletilmeye elverisli sinirdaki taginmazlarin kayitlari, fiziki
yapilar1 ve konumlari itibartyla belli bir yeri kapsiyorsa, tespit o sinir esas alinarak yapilir.
Sinirlandirma krokilerinin hazirlanmasi Sinirlandirma isleminin tamamlanmasinin ardindan,
tasinmazlarin cinsi, sinirlari ile bu sinirlar icindeki dogal ve yapay tesisler yaklasik bir dlgekte
gosteren sinirlandirma krokileri hazirlanir. Sinirlandirma krokileri, 6lgii islerinden 6nce diizenlenir ve
dlcii krokilerinin hazirlanmasina temel olusturur. Olgii krokileri Sinirlandirma krokileri ile sinirlar
belirlenen parsellerin dlgiileri yapilir ve dlgiilen biitiin detaylar 6l¢ii krokilerinde gosterilir. Olgii
krokilerinde ayrica, parsel i¢cindeki yiizolglimii Sm?2 den biiyiik kalic1 eklentiler ile tasinmaz sinirlarini
olusturan sulama-kurutma tesisleri, kanal, hendek, duvar, tel 6rgii ve ¢itler, yollar, demiryolu ve
gegitleri, kdprii ve menfezler, bentler, gesmeler, enerji hat ve direkleri gosterilir. Parsellerin alan
hesabi, paftalama ve arsiv isleri Kadastro planlari, standart pafta boliimlemesi ve projeksiyon
sisteminde, 6l¢ii krokilerinde belirtilen 6lgii degerleri temel alinarak hazirlanir. Ardindan 6l¢ii
degerlerine gore hesaplanan koordinat bilgileri tizerinden parsellerin alan hesaplar1 yapilir. Miilkiyet
Hakkinin Tespiti Islemleri Miilkiyet hakkinin tespiti islemleri; tapuda kayith tasinmazlar, tapuda
kayitli olmayan taginmazlar, kamu mallar1 ve ihya edilen taginmazlar bagliklar1 altinda asagida
Ozetlenmistir. Tapuda kayith tasinmazlarda miilkiyet hakkinin tespit islemleri Miilkiyete konu
tasinmaza kayit sahibi veya mirasgilari zilyet bulunuyorsa;

* Kayit sahibi adina,

» Kayit sahibi 61miis ise mirasg¢ilar1 adina (veraset belgesine gore, veraset belgesi yoksa muhtar ve
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bilirkisi beyanlarinin koy niifus defteri ya da niifus idarelerinden alinacak vukuatl niifus kayit
orneklerindeki bilgilerle karsilastirilip uyum saglandiktan sonra yapilir),

* Mirasgilar tayin edilemezse, 6lii oldugu yazilmak suretiyle kayit sahibi adina tespit yapilir.
Tasinmaza, kayit sahibi veya mirasg¢ilardan bagkasi zilyet bulunuyorsa;

+ Kayit sahibi veya miras¢ilarinin kadastro teknisyeni huzurunda onay vermeleri halinde zilyet adina,

* Zilyet, tasinmazi, kayit malikinden veya miras¢ilarindan veya temsilcilerinden tapu dis1 bir yolla
iktisap ettigini (kazandigini), onlarin beyani veya herhangi bir belge ile veya bilirkisi veyahut tanik
sozleriyle ispat ettigi ve ayrica en az on yil boyunca ¢ekismesiz, araliksiz ve malik sifatiyla zilyet
bulundugu takdirde, zilyet adina,

» Kayit sahibinin yirmi yil 6nce gaipligine (kayipligina) hiikiim verilmis ya da kayit sahibinin tapu
sicilinden kim oldugu anlagilamamais ise, ¢ekismesiz ve araliksiz yirmi yil siireyle ve malik sifatiyla
zilyet bulunan kisi adina tespit yapilir. Tapuda kayith olmayan tasinmazlarda miilkiyet hakkinin tespit
islemleri Tapuda kayitl olmayan ve ayni ¢aligma alani i¢cinde bulunan ve toplam alani sulu
topraklarda 40, kuru topraklarda 100 doniime kadar olan (40 ve 100 doniim dahil) bir veya birden fazla
tasinmaz, ¢cekigsmesiz ve araliksiz en az yirmi yildan beri malik sifatiyla zilyetligini belgelerle veya
bilirkisi veyahut tanik beyanlariyla ispat eden zilyedi adina tespit edilir. Sulu veya kuru arazi ayrima,
Toprak Koruma ve Arazi Kullanim1 Kanunu hiikiimlerine gore yapilir. Tasinmazin, 40 ya da 100 doniim
kapsam1 disinda kalan kisminin zilyedi adina tespit edilebilmesi i¢in zilyetligin ayrica asagidaki
belgelerden birine dayandirilmasi gerekir:

+ 31.12.1981 tarihine veya daha 6nceki tarihlere ait vergi kayitlari,

* Onayli irade suretleri ile fermanlar,

* Gegerli miitevelli, sipahi, miiltezim, temessiik veya senetleri,

» Kayitlar1 bulunmayan tapu ve kaldirilan hazine-i hassa senetleri veya gecici tasarruf ilmiihaberleri,

* Onaysiz tapu yoklama kayitlari,

» Miilkname, muhasebat: atika kalemi kayitlari,

* Mubayaa, istihkam ve ihbar hiiccetleri,

» Evkaf idarelerinden tapuya devredilmemis tasarruf kayitlari. Kamu mallarinda miilkiyet hakkinin
tespit islemleri Kamunun ortak kullanmasina veya bir kamu hizmetinin goriilmesine ayrilan yerlerle
devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan sahipsiz yerlerden kamu hizmetinde kullanilan,
biitcelerinden ayrilan 6denek veya yardimlarla yapilan resmi bina ve tesisler (6rn. hiikiimet, belediye,
karakol, okul binalari, koy odasi, hastane) kayit, belge veya 6zel kanunlarina gére Hazine, kamu kurum
ve kuruluslar, il, belediye, kdy veya mahalli idare birlikleri tiizel kisiligi adlarina tespit edilir. Mera,
yaylak, kislak, otlak, harman ve panayir yerleri gibi parali veya parasiz kamunun yararlanmasina tahsis
edildigi veya kamunun kadimden beri yararlandig1 belgelerle veya bilirkisi veya tanik beyani ile ispat
edilen orta mali tasinmazlar sinirlandirilir, parsel numarasi verilerek yiizél¢limii hesaplanir ve bu gibi
tasinmazlar kamu orta mallari siciline kaydedilir. Yol, meydan, kdprii gibi orta mallar1 ise haritasinda
gosterilmekle yetinilir. Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan kayalar, tepeler, daglar (bunlardan
¢ikan kaynaklar) gibi, tarima elverigli olmayan sahipsiz yerler ile deniz, gol, nehir gibi genel sular
tescil ve sinirlandirmaya tabi degildir, istisnalar saklidir. Hazine adina miilkiyet hakkinin tespit
islemleri Ozel ve tiizel kisiler adina tespit kosullar1 gerceklesmeyen ve tescile tabi bulunan
tasinmazlar ile tarim alanina doniistiiriilmesi veya ekonomik yarar saglanmas1 miimkiin olan yerler
hazine adna tescil edilir. Ozel kanun hiikiimlerine tabi olan ormanlar sinirlandirilarak orman 6zelligi
ile hazine adina tespit ve tescil edilir. Orman sayilmayan devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan
ve kamu hizmetine tahsis edilmeyen araziden, masraf ve emek harcanip imar ve ihya edilerek tarima
elverisli hale getirilen tasinmazlar, tapuda kayitl olmayan tasinmazlarin tespiti ile ilgili kosullar var
ise imar ve ihya edenler adina, aksi durumda hazine adina tespit edilir. 11, ilge ve kasabalarin imar
planinin kapsadig1 alanlarda kalan tasinmazlarda bu hiikiim uygulanmaz. Kroki, Tutanak ve Olgiimlerin
Kontrolii Kadastro miidiirii tarafindan gérevlendirilen kontrol elemanlar: kadastro tutanag: ve bunlari
tamamlayan belgeleri gerektiginde arazide inceleme yaparak kontrol eder. Inceleme sonucu belirlenen
teknik, idari ve hukuki eksik ve yanlisliklar, kadastro ekibine tamamlattirilir veya diizelttirilir.
Kadastro Tespitine Yapilan Itirazlar Hak sahipleri, kadastro tutanagi diizenlendikten sonra kadastro
ekibi ¢calisma alaninda islerini bitirinceye kadar sinirlandirma ve tespitlere itiraz edebilirler. Itiraz,
kadastro miidiirliigiine yapilir. itirazlar kadastro komisyonlari tarafindan ele alinir. Itiraz sadece
uygulanan belgelerin gegerliligi hakkinda yapilabilir. Gelisigiizel itirazlarin 6nlenmesi amaciyla,
sadece belgeye dayali itirazlar komisyonca incelenir. {tirazlar1 yerinde goriilmeyen kisilerin ilan
siiresi icinde de dava agma hakki1 saklidir. Kadastro Harglarinin Belirlenmesi Kadastro ile tespit
edilerek tapu siciline tescil edilecek tasinmazlarin emlak vergi degeri lizerinden Harclar Kanunu ile
belirlenen oranlarda kadastro harci tahakkuk ettirilir. Aski flan1 Sinirlandirma ve tespit sonucu
diizenlenen kadastro tutanaklarina dayali olarak aski cetvelleri diizenlenir. Bu cetveller ve pafta
ornekleri, miidiiriyette ve ayrica muhtarin ¢alisma yerinde 30 giin siire ile ilan edilir. Itiraz1 olanlarin
ilan siiresi i¢inde kadastro mahkemesinde dava agabileceklerini belirtir. Bu ilanda kadastro harglar1 da
gosterilir. Kadastro miidiirii bu islemleri, kadastro ekibinin ¢alisma alanindaki isini bitirdigi tarihten
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itibaren en geg {i¢ ay i¢inde yapmak zorundadir. Yapilan ilanlar, ilgili gercek kisilere, kamu ve 6zel
hukuk tiizelkisilerine sahsen teblig edilmis sayilir. Tutanaklarin Kesinlesmesi itiraz edilmeyen ve
davali olmayan kadastro tutanaklari, sinirlandirmalar ve tespitler 30 giinliik ask1 ilan1 sonunda kesinlik
kazanir. Kesinlik kazanan kadastro tutanaklar1 miidiir tarafindan onaylanir. Davali tasinmazlara ait
tutanaklar, sinirlandirma ve tespitler ancak kadastro mahkemesinin karari1 sonucunda kesinlesir.
Kesinlesen tutanaklar ile kadastro mahkemesinin kesinlesmis kararlari; kesinlesme tarihleri tescil
tarihi olarak gdsterilmek suretiyle en geg ii¢ ay icinde tapu kiitiiklerine kaydedilir. Bu tutanaklarda
belirtilen haklara, sinirlandirma ve tespitlere ait tutanaklarin kesinlestigi tarihten itibaren on yil
gectikten sonra, kadastrodan 6nceki hukuki sebeplere dayanarak itiraz olunamaz ve dava agilamaz.
SON ISLEMLER

Tapu kiitiigiine tescil Tescil iglemleri kadastro mahkemesince kesinlesen veya ilan siiresince itiraz
edilmeden kesinlesen tutanak ve eklerine dayanarak yapilir. Taginmazlar, kesinlesme tarihleri tescil
tarihleri olarak gosterilerek en gec ii¢ ay iginde ada ve parsel sirasina gore tapu kiitiiklerine kaydedilir.
Eski tapu kayitlarinin kapatilmasi: Kadastrosu tamamlanan ¢alisma alani i¢inde kalan eski tapu
kayitlar1 kapatilarak, isleme tabi kayit niteligini kaybederler. Bu kayitlara dayanilarak islem
yapilamaz. Capli tasarruf belgelerinin ilgililerine dagitimi Taginmaza ait konum, kiitiik, vergi, kiymet,
miilkiyet bilgileri yan1 sira tasinmazin komsu parsel ve yollarla olan durumunu gdsteren krokisinin de
bulundugu c¢apli tasarruf belgeleri tescil islemleri tamamlandiktan sonra ilgililerine dagitilir. Devir ve
teslim Kadastrosu biten ¢alisma alanlarina ait biitiin tutanak ve ekleri ile paftalart mahalle ya da koy
itibariyla ve ada, parsel sirasinca ayr1 klasorlerde toplanarak ve bir cetvele bagh olarak tapu sicil
midirliigiine devredilir. Pafta ve teknik belgelerin asillar1 kadastro miidiirliigiinde saklanir. Kadastro
paftalarinin birer 6rnekleri ile hazirlanan tapu kiitiiklerinin birer kopyast TKGM’ye gonderilir.
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DERS ADI Tapu ve Kadastro Bilgisi
UNITE ADI Talebe Bagh Kadastral islemler
UNITE NO 5

YAZAR  Prof.Dr. VOLKAN CAGDAS

TALEBE BAGLI KADASTRAL iSLEMLER

Tasinmazlarin tesis kadastrosu ile belirlenen geometrik ve hukuki durumlari ilgilerinin talebi lizerine
yapilan degisiklik iglemleri veya ilgili idareler tarafindan yapilan veya yaptirilan tescile tabi iglemler
sonucunda degisebilir. Talebe bagl degisiklik islemleri, ilgilisinin dogrudan kadastro miidiirliigii veya
lisanslt harita kadastro biirolarina bagvurdugu, taleple ilgili teknik islemlerin kadastro miidirligii veya
lisansli harita kadastro biirolar1 tarafindan yiiriitiildiigii siireclerdir. Talebe bagh degisiklik islemleri,
plan 6rnegi (¢ap) diizenlenmesi, yer gdsterme, aplikasyon, cins degisikligi, ayni irtifak hakki tesisi ve
birlestirme (tevhit) islemlerini igerir. Bu islemlerden plan 6rnegi diizenlenmesi aplikasyon, yer
goOsterme tescile tabi olmayan; cins degisikligi, irtifak hakki tesisi ve birlestirme tescile tabi degisiklik
islemleridir. Lisansli Harita Kadastro Miihendisleri ve Biirolar1 Hakkinda Kanun ile plan 6rnegi
diizenlenmesi disindaki talebe bagl islemler, lisansli harita ve kadastro biirolarinin kurulmus oldugu
yerlerde bu biirolar tarafindan yapilmaktadir.

TESCIiLE TABIi OLMAYAN TALEBE BAGLI KADASTRAL iSLEMLER

Plan Ornegi Diizenlenmesi Plan drnegi (cap), parselin tapu planindan aynen alinan 6rnegidir. Bu belge,
talep konusu parselin sinirlarini, komsu parselleri, varsa karelajlari ile birlikte pafta 6lcegini
belirtecek bigimde hazirlanir. Plan 6rneginde 6l¢ii degerlerine iliskin bilgiler gosterilmez. Yer
Gosterme Parselin veya bagimsiz boliimiin bulundugu yerin, herhangi bir 6l¢ii yapmadan yerinde
ilgilisine gosterilmesi islemidir. Parsel yerinin gdsterilmesinde pafta 6rneginden, bagimsiz boliim
yerinin gosterilmesinde bagimsiz boliimiin bulundugu parseli gosterir pafta 6rnegi ile bagimsiz boliim
plan1 ve vaziyet plan1 6rneginden yararlanilir. Yer gosterme islemi i¢in duyarliligi +5 metreyi
gecmeyen el GPS’leri kullanilabilir. Parselin yer gosterme isleminin sonunda, parselin yerini, bilinen
yollara ve tesislere gore gosteren Olgeksiz bir kroki diizenlenir. Yerlesik alanlarda cadde/sokak adi ile
kap1 numarasi da belirtilir. Bagimsiz boliimiin yer gosterme islemi sonunda ise, bagimsiz bolimiin
bulundugu bina bilinen yollara ve tesislere gore tarif edilerek binanin bulundugu cadde/sokak ve varsa
bina adi, kap1 numarasi, kat adedinin de belirtildigi 6l¢eksiz krokisi diizenlenir. Aplikasyon
Aplikasyon, taginmaza ait miilkiyet veya arzi irtifak hakki sinirlarinin, tapu planindaki bilgi ve
belgelerine uygun bicimde zeminde isaretlenerek belirlenmesi islemidir. Aplikasyon igslemine iligkin
ilkeler soyle belirlenmistir:

* Aplikasyon yapilacak parselin kadastral kayitlarinda teknik bir hata varsa, hata mevzuata gore
giderildikten sonra aplikasyon islemi yapilmalidir.

 Aplikasyonda parsel sinir noktalarinin orijinal 6l¢ii krokisinde belirtilen 6l¢ii degerlerine gore zemine
uygulanmasi esastir. Olgii degerlerinin uygulanamamasi durumunda, paftasindan hesapla bulunacak
yeni degerlerle aplikasyon yapilabilir.

 Aplikasyonu yapilan parselin zeminde belirli olmayan sinir noktalari isaretlenir. Sinir noktalari,
¢evresindeki mevcut yapi, elektrik diregi, kuyu gibi noktalardan roperlenir.

* Parselin kadastral kayitlarinda teknik hata olmamasina karsin aplike edilen sinir noktalar1 zemindeki
sinirlara uymuyorsa; pafta degerleri esas alinir.

* Yapilan aplikasyon sonucunda herhangi bir tecaviiziin bulunmas: durumunda tecaviiziin sekli ve
miktar1 6lgiileri ile birlikte krokide gosterilir.

* Aplikasyon iglemi sonucunda aplikasyon krokisi diizenlenir. Bu krokide, aplikasyonda kullanilan yer
kontrol noktalar1 ve parsel kose noktalarinin koordinat degerleri, aplikasyon dl¢ii degerleri ve tapu
planinin yapimindaki yanilma sinirlar1 belirtilir. Grafik paftalarda aplikasyon Grafik paftalar, ilk
kadastro ¢aligmalarinda, bir referans sistemine baglh olmadan ada bazinda takeometrik veya prizmatik
Olgiilerle tiretilmis haritalardir. TKGM nin 2010/4 sayili Genelgesinde paftasi grafik yontemle tiretilen
parsellerin aplikasyonuna iliskin ilkeler s6yle agiklanmaktadir:

* Grafik paftalarda bulunan parsellerin aplikasyonu, paftanin iiretiminde kullanilan yer kontrol
noktalarina dayali olarak yapilmalidir.

* Paftanin tiretiminde kullanilan kontrol noktalar1 zeminde mevcut ise parsel 6l¢ii krokisindeki 6lgii
degerleri ile zemine aplike edilir.

* Paftanin iiretiminde kullanilan kontrol noktalar1 zeminde mevcut degil ise; zeminde ve paftada ortak
olan sabit noktalar aranir. Parselin aplikasyon elemanlar1 bulunan sabit noktalar referans alinarak
paftasindan elde edilir. Parsel sinir noktalari, zemindeki ortak sabit noktalara dayal1 olarak paftasindan
alinan aplikasyon elemanlari1 degerlerine gore aplike edilir.
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* Parselin yakininda referans olarak alinacak sabit nokta bulunamamasi1 durumunda, parsel zeminde
cevresi ile birlikte dlgiiliir. Olgii degerleri, bilgisayar ortamina aktarilarak paftanin raster goriintiisii ve
varsa ortofoto haritalari ile ¢akistirilarak uyum saglayan noktalar ortak sabit nokta kabul edilir ve
parselin aplikasyonu bu noktalara gére hazirlanacak degerlerle yapilir. Olgii degerlerinin bulunmamast,
belgelerinin yipranmis veya okunamaz olmasi durumunda, Sayisallastirma Y 6netmeligine gore pafta
sayisallastirilir ve sayisallastirilan degerlere gore aplikasyon yapilir. Klasik paftalarda aplikasyon
Klasik paftalar, yerel veya lilke koordinat sisteminde iiretilmis paftalardir. 1968 yilindan 6nce yerel
sistemde kapali poligon gegkilerinden, 1968 yilindan sonra iilke nirengi agina dayali dl¢iilerle
hazirlanmigtir. Kirsal alanlarda takeometrik, kentsel alanlarda prizmatik alim kullanilmistir. TKGM’
nin 2010/4 say1l1 Talebe Bagli Olarak Yapilan Degisiklik islemleri Hakkinda Genelge’si paftasi klasik
yontemle iiretilen parsellerin aplikasyonuna iligkin ilkeleri sdyle a¢iklamaktadir:

* Klasik paftalarda bulunan parsellerin aplikasyonu, paftanin {iretiminde kullanilan yer kontrol
noktalarina dayali olarak yapilmalidir.

* Paftanin iliretiminde kullanilan kontrol noktalar1 zeminde mevcut ise; parsel harita yapiminda
diizenlenen 6l¢ii krokilerinde belirtilen 6lcii degerleri ile zemine aplike edilir. Olgii degerlerinin
uygulanamamasi1 durumunda paftasindan hesapla bulunacak yeni degerlerle islem yapilir.

* Paftanin liretiminde kullanilan kontrol noktalar1 zeminde mevcut degil ise; aplike edilecek parselin
sinir nokta koordinatlar1 kadastro 6l¢ii krokileri ve degerlerinden yararlanarak ada bazinda hesaplanir.
Daha sonra zeminde mevcut yer kontrol noktalarina goére nokta sikistirmasi yapilir. Nokta siklagtirmasi
ile Uiretilen yeni yer kontrol noktalarinin koordinatlar1 paftasina islenir. Parselin aplikasyon elemanlari,
yeni yer kontrol noktalar1 referans alinarak paftasindan elde edilir. Aplikasyonu yapilacak parsel sinir
noktalari, bu noktalara dayali olarak paftasindan edinilen degerlerle zemine aplike edilir.
Fotogrametrik paftalarda aplikasyon Fotogrametrik paftalar, hava fotograflarinin degerlendirilmesi
sonucu tretilmis lilke koordinat sistemine dayali paftalardir. TKGM’nin 2010/4 sayil1 Genelgesi
uyarinca, fotogrametrik paftalardaki parsellerin aplikasyonunda oncelikle aplikasyonu yapilacak
parselin ve ¢evresindeki parsellerin zemin kontrolleri yapilarak degismemis ortak sabit sinir noktalari
belirlenir. Belirlenen bu ortak noktalara dayali olarak aplikasyon elemanlar1 paftasindan elde edilerek
kutupsal ya da prizmatik yontemlerle aplikasyon yapilir. Sayisal paftalarda aplikasyon Sayisal paftalar,
iilke nirengi agina dayali tiretilmis, parsel sinir noktalar1 koordinat degerlerinin belirli oldugu
paftalardir. TKGM’ nin 2010/4 Genelgesi uyarinca, sayisal paftada yer alan bir parselin aplikasyonu,
parselin sinir nokta koordinatlari esas alinarak, yersel veya uydu teknikleri ile yapilir.

TESCIiLE TABi TALEBE BAGLI KADASTRAL iSLEMLER

Cins Degisikligi Bir tasinmazin tapu kiitiiglindeki niteliginin yapisizdan yapiliya, yapilidan yapisiza;
bag, bahge, tarladan arsaya veya araziden bag, bahge, tarlaya doniistiirmek i¢in yapilan islemdir.
Yapisizken yapili duruma gelen tasinmazlarin cins degisikligi islemleri i¢in yapinin mevzuata uygun
inga edilerek yapi1 kullanma izin belgesini almis olmasi, yap1 ve bagimsiz boliimlerin vaziyet ve
bagimsiz bolim planlarinin yapilmis olmasi gerekir. Yapi kullanma izin belgesi, yap: tamamen bittigi
durumda tamaminin, kismen kullanilmasi miimkiin kisimlar1 tamamlandigi durumda da bu
kisimlarinin kullanilabilmesi i¢in yap1 iznini veren belediye, valilikten alinmasi zorunlu izin
belgesidir. Vaziyet plani; parsellerde insa edilecek yapilarin ve eklentilerinin, teknik altyapilarin, yap1
ruhsatina esas projeleri ile yerlesim planindaki 6lciilerine gére, kontrol noktalarina dayali bigimde,
teknik mevzuata uygun olarak sayisal ve ¢izgisel sekilde diizenlenen, kat irtifakina veya kat
miilkiyetine esas konumlarini gosteren harita ve plandir. Bagimsiz boliim plani ise; kat irtifak: veya kat
miilkiyeti kurulmasina esas teskil eden tasinmaz {izerine insa edilecek yapi1 ve eklentilerin, bagimsiz
boélimlerin konumlarini ve numaralarini ruhsatina, projelerine, vaziyet planindaki dlgiilerine ve teknik
yontemine uygun olarak sayisal ve cizgisel sekilde gdsteren plan ve projedir. Bina yapimi ve yikimi ile
ilgili olmayan ve tasinmazin bag, bahge, tarla vb. niteligindeyken, arsa, findiklik, zeytinlik, sera
niteligine doniistiiriilmesi veya tersi islemlerde ise araziye gidilmeden ilgili kamu kurulusundan
alinmis belge ya da rapora dayanilarak cins degisikligi yapilir. TKGM’nin 2010/4 sayil1 Genelgesi
cins degisikligi isleminde izlenecek siireci soyle agiklamaktadir:

» Biiro calismalar1: Biiroda gerekli inceleme ve 6n hazirliklar yapilir. Isleme konu parsellerin pafta
¢izimi kontrol edilir; ¢izimde bir hata belirlenirse mevzuat geregi diizeltilir.

* Arazi ¢aligmalart: Yapisiz iken yapili duruma gelen tasinmazin cins degisikligi isleminde zeminde
Ol¢ii yapilmasi gerekir. Diger cins degisikligi islemlerinde zemin 6l¢iisii yapilmaz. Bina zeminde yer
kontrol noktalarina dayali olarak 6l¢iiliir.

* Tescil bildirimi diizenlenmesi: Yapilan islemin tapu sicil miidiirliigii tarafindan tescil edilmesi igin
durumu agiklayan tescil bildirimi belgesi diizenlenir. Tescil bildiriminin kroki boliimiinde isleme
iliskin geometrik bilgiler, diger bélimiinde ise taginmazin tapu kaydi ve yapilan degisiklige iligkin
aciklamalar verilir. Lisansli harita ve kadastro biirolar1 tarafindan hazirlanan tescil bildirimleri
kadastro miidiirliikleri tarafindan kontrol edilir ve onaylanir.

* Tapuya tescil: Tescil bildirimleri ve ekleri tescil i¢in kadastro miidiirliigii tarafindan ilgili tapu sicil
midiirliigline gonderilir, cins degisikligi islemi tescil bildiriminde belirtilen bi¢imde tapuya tescil
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edilir

* Tapuya tescil: Tescil bildirimleri ve ekleri tescil i¢in ilgili tapu sicil midiirligiine tescil i¢in
gonderilir.

* Paftanin ve fen klasoriiniin giincellenmesi: Tescil islemi yapildiktan sonra tescil bildirimi ve
eklerinin asli tapu sicil miidiirliigiinde kalir, diger niishalar1 kadastro miidiirliigline iade edilir. Kadastro
miidiirliigii, tescilden sonra pafta ve fen klasériinde gerekli giincellemeleri yapar. Irtifak Haklar1 irtifak
hakki, Medeni Kanun’un 929’uncu maddesine gore bir taginmaz iizerinde diger bir tasinmaz lehine
konulmus bir yiiktiir. Bu yiik, yiiklii tasinmaz malikinin miilkiyet hakkinin sagladigi baz1 yetkileri
kullanmaktan kaginmasina, 6te yandan yararlanan tasinmaz malikinin yiiklii taginmaz1 belirli sekilde
kullanmasini ve yararlanmasini saglar. Medeni Kanun ile tanimlanmisg tiirlii irtifak haklari
bulunmaktadir. Bu irtifak haklari i¢inde, gegit hakk: (6rn. bir parselin yola ulagmak icin bir diger
parselin lizerinden ge¢mesi) ile mecra hakkinin (6rn. parselin altindan boru hatt1 gegmesi) tapuya tescil
edilmesi i¢in oncelikle irtifak hakkinin kapsadigi alan ve derinligin belirlenmesi gerekir. Bu
belirlemede, irtifak hakki giizergahini belirten projenin sunulmasi veya irtifak hakki giizergahinin
ilgililerince zeminde isaretlenmis olmas1 zorunludur. TKGM’nin 2010/4 sayili Genelgesi irtifak hakki
tesisi isleminde izlenecek siireci sdyle aciklamaktadir:

» Biiro calismalar1: Biiroda gerekli inceleme ve 6n hazirliklar yapilir. Isleme konu parsellerin pafta
¢izimi kontrol edilir; ¢izimde bir hata belirlenirse mevzuat geregi diizeltilir.

* Arazi calismalart: Parsel yerine gidilir. Irtifak hakki gegis giizergahi, yer kontrol noktalarma dayal
olarak olgildr.

* Degisiklik tasarim krokisi: Zemin ¢aligmalarindan tesis edilmesi 6ngdriilen irtifak hakkinin imar
mevzuatina uygun olup olmadiginin denetlenmesi i¢in belediye veya valilige gonderilmek iizere
degisiklik tasarimi belgesi diizenlenir. Kroki kismina parsellerin sekli ve irtifak hakki gegis glizergéhi
ile giizergahin ylizél¢iimii gosterilir.

* Enciimen veya il idare kurulu karart: Irtifak hakki tesisinin, imar mevzuatina uygunlugunun onay1 igin
degisiklik tasarimi belgesi belediye veya valilige gonderilir. Onaylanan degisiklik tasarimi belgesi
kadastro miidiirliigiine gonderilir.

* Tescil bildirimi diizenlenmesi: Yapilan islemin tapu sicil miidiirliigii tarafindan tescil edilmesi igin
durumu agiklayan tescil bildirimi belgesi diizenlenir. Tescil bildiriminin kroki boliimiinde isleme
iliskin geometrik bilgiler, diger boliimiinde ise tasinmazin tapu kaydi ve yapilan degisiklige iliskin
agiklamalar verilir. islemin lisansli biirolarca yapilmasi durumunda tescil bildirimleri kadastro
miidiirliikleri tarafindan kontrol edilir ve onaylanir.

* Tapuya tescil: Tescil bildirimleri ve ekleri tescil i¢in kadastro miidiirliigii tarafindan ilgili tapu sicil
midiirligline gonderilir, irtifak hakki tescil bildiriminde belirtilen bigimde tapuya tescil edilir.

* Paftanin ve fen klasoriiniin giincellemesi: Tescil islemi yapildiktan sonra tescil bildirimi ve eklerinin
asli tapu sicil miidiirliigiinde kalir, diger niishalar1 kadastro miidiirliigiine iade edilir. Kadastro
midiirliigi, tescilden sonra pafta ve fen klasoriinde gerekli giincellemeleri yapar. Birlestirme Birbirine
bitisik birden ¢ok parselin tek bir parsel haline doniistiiriilmesi islemidir. Birlestirilecek parseller imar
plani smirlar igindeyse ve imar Kanunu’nun 18’inci maddesine gére heniiz uygulama yapilmamissa
ayni1 yasanin 15 ve 16’nc1 maddeleri uyarinca birlestirme yapilir. imar plani bulunmayan yerlerde,
Plansiz Alanlarda Uygulanacak Yonetmelik’te belirtilen ilkelere gore birlestirme yapilir. TKGM nin
2010/4 say1l1 Genelgesi birlestirme isleminde izlenecek siireci sdyle agiklamaktadir:

* Biiro ¢calismalar1: Biiroda gerekli inceleme ve 6n hazirliklar yapilir. Isleme konu parsellerin pafta
¢izimi kontrol edilir; ¢izimde bir hata belirlenirse mevzuat geregi diizeltilir.

» Arazi ¢alismalari: Bir kontrol ve 6l¢ii zorunlu olmadikga birlestirme iglemi i¢in araziye gidilmez.

» Degisiklik tasarim krokisi: Birlestirme isleminin imar mevzuatina uygun olup olmadiginin
denetlenmesi i¢in belediye veya valilige gonderilmek iizere degisiklik tasarimi belgesi diizenlenir.
Kroki kismina parsellerin sekli ¢izilir. Birlestirme sonrasi iptale edilecek sinirlar “X” isaretiyle
gosterilir. Kose koordinat degerleri ve yiizélgiimleri yazilir.

* Enclimen veya il idare kurulu karar1: Birlestirme isleminin, imar mevzuatina uygunlugunun onay1 i¢in
degisiklik tasarimi belgesi belediye veya valilige gonderilir. Onaylanan tasarim kadastro miidiirligline
gonderilir.

* Tescil bildirimi diizenlenmesi: Tescil bildirimi diizenlenir. Birlestirme sonucu olusan parselin varsa
tim cephe Olgiileri gosterilir. Birlestirilen parsellerin arasindaki sinirlar ‘X’ isareti ile iptal edilir.
Zeminde 0Ol¢ii yapilmigsa zemin Olgiileri ve 6l¢iide kullanilan kontrol noktalarinin koordinatlar1 yazilir.
Parsellerin cinsleri birbirinden farkli ise birlestirmeden sonra, yeni olusan parselin cinsi, birlestirilen
parsellerin cinslerinin tiimiinii ifade edilecek sekilde belirtilir. Ornegin; ‘bag’ vasifli tasinmazla, ¢
bahge’ vasifli tasinmaz birlesiyorsa yeni parselin cinsi, ‘bag ve bahge’ olarak yazilir. “Islemin lisansh
biirolarca yapilmas1 durumunda tescil bildirimleri kadastro miidiirliikleri tarafindan kontrol edilir ve
onaylanir.

* Tapuya tescil: Tescil bildirimleri ve ekleri tescil i¢in kadastro miidiirliigii tarafindan ilgili tapu sicil
miidiirliigline gonderilir, birlestirme tescil bildiriminde belirtilen bigimde tapuya tescil edilir.
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* Paftanin ve fen klasoriiniin giincellenmesi: Tescil islemi yapildiktan sonra tescil bildirimi ve
eklerinin asli tapu sicil miidirliigiinde kalir, diger niishalar1 kadastro miidiirliigline iade edilir. Kadastro
midiirliig, tescilden sonra pafta ve fen klasoriinde gerekli giincellemeleri yapar.
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DERS ADI Tapu ve Kadastro Bilgisi

UNITE ADI Tescile Konu Harita ve Plan Uygulamalari
UNITE NO 6

YAZAR  Prof.Dr. VOLKAN CAGDAS

TESCILE KONU HARITA VE PLAN UYGULAMALARI

Tasinmazlarin tesis kadastrosu ile belirlenen geometrik ve hukuki durumlari ilgililerince yapilan veya
yaptirilan tescile konu harita ve plan uygulamalar1 sonucu degisebilir. Tescile konu harita ve plan
uygulamalari, ayirma, yola terk, yoldan ihdas, sinirlandirma, parselasyon, kamulastirma islemlerini
icerir. Tescile konu harita ve planlarin diizenlenmesine iliskin yasal esaslar Tescile Konu Olan Harita
ve Planlar Yonetmeligiyle, teknik esaslar Biiyiik Olgekli Harita ve Harita Bilgileri Uretim
Yonetmeligi ile diizenlenmigstir. Tescile Konu Olan Harita ve Planlar Ydnetmeligi uyarinca, bu harita
ve planlarin yapimindan harita-kadastro miithendisi, kontroliinden de kadastro miidiirliikkleri sorumludur.
Ayirma Ayirma (ifraz) ilgilisinin talebi lizerine bir parselin iki veya daha fazla parsele boliinmesi
islemidir. Imar plani smirlar1 icinde yapilacak ayirma islemlerinin, Imar Kanunu, imar plan1 ve plan
notlarma goére, imar plani ve notlarinda hiikiim bulunmuyorsa Planli Alanlar Tip Imar Yénetmeligi'nde
belirtilen ilkelere gore; imar plani olmayan yerlerde yapilacak ayirma iglemlerinin Plansiz Alanlar
Imar Yonetmeligi’ne gore; imar planlarinda tarim arazisi olarak belirlenen parseller ile plansiz
alanlarda bulunan tarim arazilerinin ayirma iglemlerinde ise Toprak Koruma ve Arazi Kullanim
Kanunu ile belirlenmis ilkelere gdre yapilmasi zorunludur. Imar plani sinirlari iginde kalan parsellerin
ayrilmas1 Imar plan1 sinirlari iginde yapilacak ayirma islemleri imar Kanunu’nun 15’inci maddesiyle
soyle diizenlenmistir: ‘Imar planlarina gore yol, meydan, yesil saha, park ve otopark gibi umumi
hizmetlere ayrilan yerlere rastlayan gayrimenkullerin bu kisimlarinin ifrazina veya tevhidine izin
verilmez. Imar parselasyon plani tamamlanmis, olan yerlerde yapilacak ifraz veya tevhidin bu planlara
uygun olmasi sarttir. Imar planlarinda parsel cepheleri tayin edilmeyen yerlerde yapilacak ifrazlarin,
asgari cephe genislikleri ve biiyiikliikleri yonetmelikte belirtilen esaslara gore tespit edilir. Imar plan1
disinda kalan alanlarda yonetmeliklerinde tayin edilecek miktarlardan kiiciik ifrazlara izin verilmez.’
Imar plani smirlar1 disinda kalan parsellerin ayrilmasi imar plani bulunmayan ve/veya son niifus
sayimina gore niifusu 10.000’in altinda olan belediyelerin yerlesik alan sinirlari i¢inde, kdy ve
mezralarin yerlesik alanlarinda, imar plani ve yerlesik alan sinirlar1 disinda kalan iskdn dis1 alanlarda
ayirma isleminin Plansiz Alanlar Imar Y6netmeligi’ne uygun olmasi gerekir. Plansiz Alanlar Imar
Yonetmeliginin ayirma islemine iligskin kosullar1 sdyledir:

» Ayirma islemiyle olusturulacak parsellerin genislikleri 20 metreden, parsel derinlikleri 30 metreden
az olamaz.

* Ayirma iglemiyle olusturulacak parsellerin tapu planlarinda gosterilen kamuya ge¢mis bir yola
cephesinin bulunmas1 gerekir. Parselden terk edilerek yol olusturulamaz. Cikmaz sokaklarda cephesi
olan parseller ayirma islemine konu edilemez. Ayirma islemiyle ¢ikmaz sokak olusturulamaz.

* Belediye miicavir alan siirlari diginda plani bulunmayan kdy ve mezralarin yerlesik alanlarinda ve
civarinda yapilacak ayirma islemlerinde parsel genislikleri 15 metreden, parsel derinlikleri 20
metreden az olamaz. Ayirma islemiyle en fazla bes adet parsel olusturulur, ayirma igslemiyle
olusturulan parsellerde ikinci defa ayirma islemi yapilamaz.

* Belediye ve miicavir alan sinirlar1 i¢inde ve disindaki iskan dis1 alanlarda yapilacak ayirma
isleminden sonra olusacak parsellerin yiizol¢iimii 5000 m2 den az olamaz. Bu parsellerin tapu planinda
gosterilen kamuya gegmis bir yola, yapilan ayirma isleminden sonra en az 25 metre cephesi bulunmasi
gerekir. Parselden terk edilerek yol olusturulamaz. Ancak, IskAn Kanunu uyarinca hazirlanan Tarimsal
Iskan Projeleri kapsaminda yapilagsma amac1 tasimayan tarimsal amacl ifrazlarda, yola cephe kosulu
aranmaz. Tarim arazisi niteligindeki parsellerin ayrilmasi Tarim arazisi niteligindeki parsellerin
ayirma islemine konu olmasi durumunda, ayirma isleminin Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu
ile belirlenmis olan kosullara uygun olmasi gerekir. Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu’nun
tarim arazilerinin boliinme yoluyla asir1 6l¢iide kiigiilmesini 6nleme amacini tagtyan sekizinci
maddesi soyledir: “Asgari tarim arazilerinin biiylikligii; mutlak tarim arazileri, marjinal tarim
arazileri ve 0zel iiriin arazilerinde 2 hektar, dikili tarim arazilerinde 0,5 hektar, ortii alt1 tarim1 yapilan
arazilerde 0,3 hektardan kiigiik belirlenemez. Bakanlik asgari tarimsal arazi biiyiikliiklerini giiniin
kosullarina gore artirabilir. Tarim arazileri Bakanlikca belirlenen biiyiikliiklerin altinda ifraz
edilemez, hisselendirilemez, Hazine tasinmazinin satis islemleri hari¢ olmak iizere pay ve payda
adedi artirilamaz. Ancak, tarim dis1 kulanim izni verilen alanlar veya ¢ay, findik, zeytin gibi 6zel
iklim ve toprak ihtiyaclari olan bitkilerin yetistirildigi alanlarda arazi 6zellikleri nedeniyle belirlenen
asgari tarimsal arazi biiyiikliigiinden daha kiiciik parsellerin olusmasi gerekli oldugu takdirde,
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Bakanligin uygun goriisii ile daha kii¢iik parseller olusturulabilir.” Ayirma islem siireci Ayirma islem
siireci s0yle Ozetlenebilir:

* Belgelerin edinilmesi: Yiiklenici harita miihendisi, ayirma islemine konu taginmaza ait ¢cap ve
aplikasyon krokisini kadastro miidiirliglinden, imar varsa imar planin1 belediye ve valilikten edinir.

* Degisiklik tasarim krokisi: Ayirma iglemine iliskin degisiklik tasarimi belgesi diizenlenerek
belediye enciimeni veya il idare kurulu onayina sunulur.

» Aplikasyon: Onaylanan tasarima gore ayirma islemiyle olusan parsellerin kdse sinir noktalar1 zemine
aplike edilir.

* Tescil bildirimi Kadastro miidiirliiglince yapilan biiro ve arazi kontroliinden sonra tescil beyannamesi
diizenlenerek tescil i¢in tapu sicil miidiirliigiine gonderilir.

* Tapuya tescil: Tapu sicil midiirligii ayrilan parselin kiitiik sayfasini kapatarak, yeni olusan parseller
i¢in yeni sayfalar agarak tescili ger¢eklestirir.

* Paftanin ve fen klasoriiniin glincellemesi: Tescil islemi yapildiktan sonra tescil bildirimi ve eklerinin
asli tapu sicil miidiirliigiinde kalir, diger niishalar1 kadastro midiirliigiine iade edilir. Kadastro
midiirligi, tescilden sonra pafta ve fen klasoriinde gerekli glincellemeleri yapar. Yola Terk Yola terk,
ilgilisinin talebi iizerine taginmazin imar planinda hizmet (6rn. yol, meydan, yesil alan, ¢gocuk bahgesi,
otopark) alanlarina rastlayan kesimlerinin bedelsiz olarak kamuya terk edilmesi islemidir. Yola terk
islemi, Imar Kanunu’na gére arazi ve arsa diizenlemesinin yapilmadigi durumlarda, imar plani ile
belirlenen hizmet alanlarinin kamu eline ge¢mesini saglayan yollardan biridir. Yola terk islemi
sonunda parselin numarasi degismez, bu nedenle parsel i¢in tapu kiitiigiinde yeni bir sayfa agilmaz.
Ancak parselin kamuya terk edilen kisminin yiizél¢iimi, parsel yiizolgiimiinden diisiiliir. Yola terk
islem siireci s0yle 6zetlenebilir:

* Belgelerin edinilmesi: Yiiklenici harita mithendisi, yola terk islemine konu taginmaza ait ¢ap ve
aplikasyon krokisini kadastro miidiirliiglinden, imar planini belediye veya valilikten edinir.

» Degisiklik tasarim krokisi: Yola terk islemine iliskin degisiklik tasarimi1 belgesi diizenlenerek
belediye enciimeni veya il idare kurulu onayina sunulur.

* Aplikasyon: Onaylanan tasarima gore yola terk sonucu olusan sinir noktalar1 zemine aplike edilir.

* Tescil bildirimi Kadastro miidiirliigiince yapilan biiro ve arazi kontroliinden sonra tescil beyannamesi
diizenlenerek tescil igin tapu sicil miidiirliigiine gonderilir.

* Tapuya tescil: Tapu sicil midirligi parselin kiitiik sayfasindan yola terk edilen miktar1 diiserek
tescili gerceklestirir.

* Paftanin ve fen klasoriiniin giincellemesi: Tescil islemi yapildiktan sonra tescil bildirimi ve eklerinin
asl tapu sicil midiirliigiinde kalir, diger niishalar1 kadastro miidiirliigiine iade edilir. Kadastro
miidiirliigii, tescilden sonra pafta ve fen klasoriinde gerekli giincellemeleri yapar. Yoldan Thdas
Kadastral yollar ve meydanlarin imar planlarinda tescile tabi alanlara rastlamasi durumunda, bu yerler
yol ve meydan niteligini kaybederek, imar plani karari ile getirilen kullanma amacina konu olurlar.
Kapanan yol olarak adlandirilan bu yerler, Tapu Kanunu’nun 21’inci maddesi uyarinca, koylerde kdy
tiizel kisiligi, belediyelerde de belediye adina tescil edilir. Bu tescil islemine yoldan ihdas denilir.
Yoldan ihdas isleminin yapilabilmesi i¢in kdylerde kdy yerlesim planinin, belediye sinirlar1 i¢inde de
imar planinin bulunmasi ve bu planlar ile yollarin niteliginin tescile konu bir alana doniismesi gerekir.
Yoldan ihdas islem siireci soyle dzetlenebilir:

* Degisiklik tasarim krokisi: Yoldan ihdas islemine iliskin degisiklik tasarimi belgesi diizenlenerek
belediye enciimeni veya il idare kurulu onayina sunulur.

* Aplikasyon: Onaylanan tasarima gore yoldan ihdas sonucu olusan sinir noktalart zemine aplike edilir.
Aplikasyon sonucu olusan smirlar yeniden dlgiilerek rdldve 6lgii krokisi diizenlenir. Olgiiler yapildiktan
sonra parsel sinir noktalarinin koordinatlar1 ve yilizél¢limii hesaplanir.

* Tescil bildirimi: Kadastro miidiirliigiince yapilan biiro ve arazi kontroliinden sonra tescil beyannamesi
diizenlenerek tapu sicil miidiirliigiine gonderilir.

* Tapuya tescil: Tapu sicil miidiirliigii yoldan ihdas sonucu olusan parseli tapu kiitiigiine tescil eder.

* Paftanin ve fen klasoriiniin glincellemesi: Tescil islemi yapildiktan sonra tescil bildirimi ve eklerinin
asl tapu sicil midiirliigiinde kalir, diger niishalar1 kadastro miidiirliigiine iade edilir. Kadastro
midirliigl, tescilden sonra pafta ve fen klasoriinde gerekli giincellemeleri yapar. Kamulastirma
Kamulastirma, kamu yararinin gerektigi durumlarda gergek ve 6zel hukuk kisilerinin miilkiyetinde
bulunan taginmazlarin devlet ve kamu tiizel kigi miilkiyetine gegirilmesi islemi i¢in yapilan islemdir.
Anayasanin 46’nc1 maddesi ve Kamulastirma Kanunu ile diizenlenmistir. Kamulagtirma stireci, ilgili
idare tarafindan mal sahibine yapilan tebligatla baglar, idare ve mal sahibinin anlagmasiyla yapilan
devir islemiyle, anlagmanin saglanamamasi durumunda mahkemece verilen tescil karariyla sona erer.
Kamulastirma siirecinde, kamulastirmay1 yapan idare tarafindan kamulastirma haritalar1 yapilir veya
yaptirilir. Bu haritalar, kamulastirma yolu ile edinilecek veya iizerinde irtifak hakki kurulacak
tasinmazlarin veya taginmaz kesimlerinin sinirini ve yiizolgiimiinii gosterir. Kamulastirma haritalar
tescile tabi harita ve planlar kapsamindadir. Kamulastirma islemi nedeniyle yapilacak ayirma,
birlestirme ve idare lehine tesis edilecek irtifak hakki tesisi kamu yarar1 amaciyla yapilan bir islem
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olmasindan 6tiirii bu siiregte enciimen karari veya il idare karar1 alinmasina, dolayisiyla degisiklik
tasarimi belgesi diizenlenmesine gerek yoktur. Kamulastirma planinin tescili i¢in tescil bildirimi
diizenlenir. Ancak planda gosterilen her parsel i¢in ayr1 tescil bildirimi diizenlenebilecegi gibi gruplar
halinde veya birimin tamamui igin bir adet diizenlenmesi de yeterlidir. Parselasyon Imar Kanunu’nun 18
’inci maddesine gore yapilan parselasyon islemi; uygulama imar plani sinirlar1 igindeki arsa ve
arazilerin malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin birbirleriyle yol fazlalariyla,
kamu kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirilmesi, bunlarin imar planina uygun
ada ve parsellere ayrilmasi, miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore hak sahip—le—rine
adina tescil edilmesi islemidir. Parselasyon islem siireci Diizenleme kararinin alinmasi: Uygulama
imar plani olan yerlerde tasinmaz sahiplerinin talebi ya da idarenin arsa ve donati alanlar1 ihtiyacinin
karsilanmasi i¢in arazi ve arsa diizenlemesi yapilir. Arazi ve arsa diizenlemesi, belediye sinirlar
i¢inde enciimen karariyla, belediye sinirlar1 disinda il idare kurulu karariyla baslar. Tapu kayitlarina
belirtme yapilmasi: Diizenlemeye tabi tutulan parseller tapu sicil miidiirliigiine bildirilir ve ilgili
parsellerin tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine diizenlemeye tabi oldugu ifadesi yazilir. Tapu kayitlarinin
ve haritalarinin elde edilmesi: Diizenlemeye giren parsellerin tapu kayitlari ile kadastro planlari, dlgii
krokileri ve fen klasorleri tapu ve kadastro miidiirliiklerinden edinilir. Uygulama haritalarinin
hazirlanmasi: Arazinin halihazir durumunu, imar planit durumunu ve parsellerin kadastral durumlarini
gosteren bir uygulama haritas1 hazirlanir. Uygulama haritalari, Biiyiik Olgekli Harita ve Harita
Bilgileri Uretim Yonetmeligi uyarinca, GRS 80 elipsoidinde, ITRF datumunda ve 3 derecelik UTM
projeksiyon sisteminde iilke pafta boliimlemesine gore diizenlenir. Bu siiregte, halihazir harita
giincellenir, sayisal olmayan imar plani ve kadastral plan sayisallastirilir. Kadastral parseller, kadastro
planlar1 ve dl¢ii krokilerindeki orijinal 6l¢ii degerlerinden yararlanilarak sayisallastirilir. Imar
adalarinin numaralandirilmasi: Proje bolgesindeki tescile tabi kullanima konu tiim imar adalarina
numara verilir. Diizenleme sahasinin belirlenmesi: Diizenleme sinir1; iskan sahasinin bittigi yerlerde
iskan smirlarindan, iskan sahasi i¢indeki yollarda yol ekseninden; ibadet tesisi ve karakol yerlerinin dis
sinirindan, yesil alan ve genel otopark alanlarinin diizenleme ortaklik pay1 orani ve uygulamaya alinan
parsel siniria gore uygun goriilecek yerinden gegirilir. Ancak, imar planlarinda gosterilmis diizenleme
sinirlar1 varsa bu durum dikkate alinir. Diizenleme sinirinin herhangi bir parseli iki veya daha fazla
parcaya bolmesi halinde; sinir, bu pargalardan diizenleme sahasi disinda kalan bagka bir imar adasina
girmeyenleri varsa bunlar1 da i¢ine alacak sekilde gecirilir. Kadastro ayirma ¢aplarinin hazirlanmast:
Diizenleme sinirinin herhangi bir parseli iki veya daha fazla par¢aya bélmesi durumunda, parsellerin
diizenlemeye girmeyen kisimlar1 i¢in kadastro ayirma ¢api diizenlenir. Adalarin araziye aplikasyonu:
Diizenleme alanina giren biitiin adalar ve genel hizmetlere ayrilan alanlar araziye aplike edilir.
Diizenleme ortaklik pay1 miktar1 hesab1: Diizenleme ortaklik payi, diizenlemeye tabi tutulan yerlerin
ihtiyaci olan yol, meydan, park, yesil saha, genel otopark gibi tescile tdbi olmayan alanlar ile ibadet
tesisi, ilk ve orta dgretim tesisleri ve karakol yerleri gibi tescile tabi genel hizmet alanlarinin edinimi
icin diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislar karsiliginda diizenlemeye tébi tutulan arazi
ve arsalarin, diizenlemeden 6nceki yiizolglimlerinden % 40°a kadar diisiilebilen miktardir. Bu miktar,
diizenleme alanina giren kadastro parselleri ile varsa imar parsellerinin ylizolglimleri toplamindan,
imar adalarinin imar parsellerine ayrilan kisimlarinin yiizélgiimleri toplami ¢ikarilarak elde edilir.
Diizenleme Ortaklik Pay1 Oran1 (DOPO) hesabi: DOPO, diizenleme ortaklik pay1 miktarinin
diizenleme sahasi i¢indeki kadastro veya imar parsellerinin toplam yiiz 6l¢iim miktarina oranini ifade
eder. DOPO’nun %40’1n iizerinde ¢ikmasi durumunda bu miktarin % 40’a diisiiriilmesi i¢in dnce, varsa
bu diizenleme sahasindaki belediyeye ait arsalar bu ise tahsis edilir. Bunlar yetmedigi durumda, bu
sahada, belediyeye devri miimkiin hazine veya 6zel idare miilkiyetindeki parsellerden; meydan, yol,
park, yesil saha, otopark, toplu tagim istasyonu ve terminal gibi umumi hizmetlere rastlayan kisimlarin
belediyeye devirleri saglandiktan sonra ayni maksada tahsis edilirler. Bunlar da yetmedigi takdirde,
yonetmelikte belirtilen ilkelere gére kamulastirma yapilir. Kamu tesisleri arsalarina tahsis: Kamu
tesis alanlari, sadece diizenleme alaninda yasayan halka degil, daha genis toplum kesimlerine hizmet
veren tesis alanlaridir. Bu alanlar, diizenlemeye giren parsellerin alanlar1 oraninda pay verilerek
olusturulur. Imar parsellerinin olusturulmasi ve dagitim: Imar adalari, imar plan1 ve yonetmeligindeki
yap1 nizami ile diger ilgili hiikiimler dikkate alinarak dnce gegici parsellere ayrilir. Gegici
parselasyon ile belirlenen imar parseli sinirlari, dagitimla birlikte kesinlestirilir. Bu siirecte, gecici
parselasyon ile belirlenmis parsel sinirlari, yukaridaki esaslara gore payli miilkiyete neden olmamak
ve mevcut binalarin birden ¢ok parsel i¢in girmesini engellemek i¢in bir miktar kaydirilarak
kesinlestirilir. Diizenlenen imar parsellerine, her ada i¢in birden ve kuzey batidan baslanarak, parsel
numarasi verilir. Siire¢ sonunda ada dagitim cetvelleri diizenlenir. Parselasyon planlarinin onayt:
Parselasyon planlari, diizenleme islerine ait belgelerle beraber belediye ve miicavir alan i¢inde
belediye enclimeni, disinda ise il idare kurulunun onayindan sonra yiiriirliige girer. Bu planlar bir ay
miiddetle ilgili idarede asilir. Bu siirenin sonunda planlar kesinlesir. Kesinlesen parselasyon
planlarinin tescili i¢in, mahalli tapu ve kadastro teskilatina génderilir. Kadastro miidiirliiklerince
kontrol edilen parselasyon planlarina gore olusan yeni parseller tapu sicil miidiirliikkleri tarafindan tescil
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edilir.
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DERS ADI Tapu ve Kadastro Bilgisi

UNITE ADI Kadastroda Teknik Hatalarin Diizeltilmesi ve Sayisallastirma Islemleri
UNITE NO 7

YAZAR Prof.Dr. VOLKAN CAGDAS

KADASTRODA TEKNIiK HATALARIN DUZELTILMESI

Teknik hatalar, kadastro ¢aligmalar1 sirasinda ve sonrasinda yapilan islemlerle geometrik durumlari
kesinlesmis olan tasinmazlarda 6l¢ii, sinirlandirma, ¢izim ve hesaplamadan dogan hatalardir. Kadastro
hatalari, Kadastro Kanunu’nun 41’inci maddesi ile ‘Kadastro Sirasinda veya Sonrasinda Yapilan
Islemlerle Geometrik Durumlar1 Kesinlesmis olan Tasinmazlarda Olgii, Sinirlandirma, Cizim ve
Hesaplamalardan Dogan Hatalarin Diizeltilmesine Iliskin Y&netmelik® hiikiimlerine gére diizeltilir.
Kadastro Kanunu’nun 41’inci maddesi uyarinca, kadastrodaki teknik hatalar ilgilisinin bagvurusu
iizerine veya kadastro miidiirliiglince re'sen diizeltilir. Diizeltme, tasinmaz malikleri ile diger hak
sahiplerine teblig edilir. Teblig tarihinden baslayan otuz giin i¢inde diizeltmenin kaldirilmasi i¢in sulh
hukuk mahkemesinde dava agilmadig: takdirde, diizeltme kesinlesir. Kadastro sirasinda veya
sonrasinda yapilan iglemlerle geometrik durumu kesinlesmis tasinmazlarda, degisiklik islemleri
sirasinda ortaya ¢ikan yiizol¢giimii farkliliklarindan, yanilma sinirlari i¢inde kalanlar kadastro
miidirliiklerince re’sen diizeltilir. Yanilma sinir1 iginde kalan ve re’sen diizeltme yapilan parsel
maliklerine tebligat yapilmaz. Teknik Hatalarin Belirlenmesi Diizeltilmesi gereken bir hata bulunup
bulunmadigi ve hatanin nedeni, kadastro miidiirliigiince kurulacak bir ekip tarafindan biiroda ve arazide
yapilacak inceleme sonunda belirlenir. Bu komisyon, kontrol miihendisi, kontrol memuru veya kadastro
iiyesi ile kadastro teknisyeninden olusur. Inceleme sonuglar1, mevcut durum ile diizeltme durumunu
gosteren kroki ve ayrintili bir rapor ile agiklanir. Diizeltme kapsaminda alinan tasinmazlarin tapu
kiitigiindeki kayitlarinin beyanlar hanesi ile fen klasoriiniin diisiinceler siitununa, ‘3402 sayili Kanun’un
41’inci maddesine gore diizeltmeye tabidir’ belirtmesi yapilir. Olgii, ¢izim ve hesaplama hatalar1 Olgii
hatalari, yer kontrol noktalari veya alim1 yapilan sinir noktalarinin teknigine uygun olmayan bigimde
Olciilmesinden veya Ol¢iim sirasinda gereken dikkat veya 6zenin gosterilmemis olmasindan
kaynaklanabilir. Prizmatik alim yonteminde alim yapilan noktanin dik ayak ve dik boy degerlerinin
yanlis 6l¢limil; takeometrik alimda aletin yanlis yere kurulmus olmasi veya alim yapilan noktanin
yatay ve dilisey ac1 degerleri ile mira okumalarinin hatali 61l¢iimi, bu tiir hatalara 6rnek gosterilebilir.
Ol¢me hatalari, biiroda yapilacak 6n ¢alismalar ve arazide yapilacak yeni dlgiimlerle giderilir. Cizim
hatalar1, 8lgii krokisindeki degerlerin haritaya yanlis aktarilmasindan kaynaklanir. Ornegin, parsel sinir
noktalarinin veya yer kontrol noktalarinin hatali bigimde haritaya aktarilmasi veya gézden kacirilarak
aktarilmamasi, dogru bi¢cimde aktarilan noktalar arasindaki hattin yanlis ¢izilmesi sik goriilen ¢izim
hatalarindandir. Cizim hatalari, arazide yeni 6l¢ii yapilmaksizin, tasinmazin 6l¢ii krokisindeki
degerlerinin haritasina dogru bicimde aktarilmasiyla giderilir. Hesap hatalar1 ise alimda kullanilan yer
kontrol noktalarinin koordinatlarinin, parsel sinir noktalar1 koordinatlarinin veya parsel alanlarinin
teknigine uygun olmayan bi¢cimde hesaplanmasindan veya hesapta gereken dikkat ve 6zenin
gosterilmemesinden kaynaklanabilir. Bu tiir hatalar, hesabin dikkatli ve teknigine uygun bi¢imde tekrar:
ile giderilir. Yapilan inceleme sonucunda hatanin 6l¢ii, ¢izim veya hesaplamadan meydana geldigi,
tasinmazin sinirlarinda eylemli degisiklik olmadigi, hatanin nedeni ve diizeltme sekli kadastro
miidiiriince gorevlendirilen ekip tarafindan diizenlenecek rapor ve eki krokide gdosterilerek belirlenir.
Kadastro sirasinda veya sonrasinda yapilan islemlerle kesinlesmis olan tasinmazlarda, talebe bagh
islemler ile degisiklik islemleri sirasinda ortaya ¢ikan yiizoél¢iim farkliliklarindan, kadastronun
dayandigi teknik kurallarla belirlenen yanilma sinirlar igerisinde kalanlarin re’sen diizeltilmesine
kadastro midiirligii yetkilidir. Bu tiir hatalar, re’sen diizeltilerek, ilgili belgelerinde gdsterilir ve tapu
sicilinde gerekli diizeltme islemleri yapilir. Sinirlandirma hatalar1 Sinirlandirma hatalar, tesis
kadastrosu sirasinda taginmazin sinirlarinin zeminde hatali belirlenmesinden kaynaklanir.
Sinirlandirma hatalar1 su durumlarda ortaya ¢ikar:

» Tasinmaza kadastro sirasinda uygulanan kayit sinirlarinin sabit sinir niteliginde olmas1 ve halen
zeminde mevcut olmasina kargin buna aykiri sinirlandirma yapilmasi.

* Arazide demiryolu, kanalet, yol ve benzeri gibi degismeyen ve sabit sinir niteliginde oldugu kesin
olarak goriilen yapi ve tesisler bulundugu ve bu yap1 ve tesisler krokisinde gosterildigi halde 6l¢ii
yapilirken bu sinirlara uyulmamig olmasi.

» Kadastro oncesine ait tapu krokisine aykiri olarak ya da hatal1 kroki ve plan esas alinarak
sinirlandirma yapilmasi.

* Parsel cephe hattinda kiriklar bulunmasina karsin, cephenin diiz gegirilmis olmasi ya da diiz oldugu
halde kirik noktali gegirilmis olmasi.
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* Birbirine bitisik olmas1 gereken taginmazlar arasinda binmeler ya da bosluklar olmasi.

» Fotogrametrik haritalara dayali kadastro calismalarinda, parsel sinir1 teskil etmeyen cizgiler esas
alinarak sinirlandirma yapilmasi. Sinirlandirma hatalari; tescilli belgeler, varsa tespit tarihinden 6nce
iiretilmis hava fotografi, fotogrametrik harita gibi haritalar ile diger bilgi ve belgeler iizerinde zeminde
ve biiroda yapilacak incelemelerle belirlenir. Kadastrodan sonra sinir degisikligi olup olmadig,
gecerli bir belge, muhtar ve mahalli bilirkisi beyanlari ile tespit edilir. Diizeltmenin Tebligi,
Kesinlestirme, Tescil ve Arsiv Yapilacak diizeltmeye iliskin diizenlenen rapor ve kroki kadastro
miidiiriince onaylanir ve kadastro miidiirliigiince bir yaziya eklenerek diizeltmeden etkilenen parsellerin
kayit malikleri ile diizeltmeden etkilenen hak sahiplerine teblig edilir. Yanilma sinir1 i¢cinde kalan re’
sen diizeltme yapilan parseller ve diizeltmeden etkilenmeyen komsu parseller ile parselin onceki
malikleri ve diger hak sahiplerine tebligat yapilmaz. Tebligatta, teblig tarihinden baslayan otuz giin
iginde diizeltmenin kaldirilmasi i¢in ilgili sulh hukuk mahkemesinde dava agilmadig: takdirde
diizeltmenin kesinlesecegi belirtilir. ilgililer, teblig tarihinden baslayan otuz giin i¢ginde diizeltmenin
kaldirilmasi i¢in tasinmazin bulundugu mahalli sulh hukuk mahkemesinde dava agabilirler. Siiresi
igerisinde dava agildig1 takdirde, dava sonucuna gore iglem yapilir. Otuz giinliik siire i¢erisinde dava
acilmadig1 durumda, yapilan diizeltme islemi kesinlesir. Hatalarin diizeltilmesi i¢in gereken
degisiklikler i¢in tescil bildirimi diizenlenir. Kesinlesen diizeltmeye dair tescil bildirimleri ile rapor,
kroki ve ekleri ilgili tapu sicil miidiirliigline gdnderilir. Tapu sicil midiirliigiince, tapu sicilinde
diizeltmeler yapilir ve beyanlar hanesindeki belirtmeler kaldirilir.

KADASTRO HARITALARININ SAYISALLASTIRILMASI

Kadastro haritalarinin sayisallastirilmasi, ¢izgisel olarak iiretilmis kadastro haritalarinin 6l¢ii
degerlerinden ya da paftasindan alinan degerlerle sayisallagtirilmasi ve zeminle karsilastirilarak kesin
(iyilestirilmis) sayisal degerinin elde edilmesi islemidir. Sayisallastirma islemleri, Kadastro
Kanununun Ek 1°’nci maddesi ile ‘Kadastro Haritalarinin Sayisallastirilmas1 Hakkinda Y 6netmelik’
uyarinca yapilmaktadir. Sayisallastirma ¢aligmalari, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiince yapilir ya
da bir kism1 veya tamami gercek ve tiizelkisilere ihale yolu ile yaptirilabilir. Kadastro haritalarinin
sayisallastirilmasi islemleri; tapulama veya kadastro sonucu iiretilen sayisal nitelikte olmayan
haritalar ile bunlar iizerinde yapilan degisiklik islemleri sonucu olusan haritalarin sayisallagtirmasini
kapsar. Sayisallagtirmaya konu olan haritalar; foto planlar, grafik haritalar, yerel koordinat sisteminde
iretilmis ¢izgisel haritalar, lilke koordinat sisteminde iiretilmis ¢izgisel haritalar ve benzeri kadastro
haritalaridir.

* Foto planlar: Fotogrametrik harita yapimi amaci ile elde edilen hava fotograflarinin, fotogrametrik
olarak kismen hatalar1 giderilerek ya da dogrudan hi¢bir degerlendirmeye tabi tutulmaksizin fotografik
cizgisel kadastral haritaya doniistiiriilmesidir.

» Grafik haritalar: Uzerinde bir koordinat bilgisi ve karelaj ag1 mevcut olmayan, yersel 6lgme
yontemiyle iiretilmis ¢izgisel kadastral haritalardir.

* Yerel koordinat sisteminde iiretilmis ¢izgisel haritalar: Ulke koordinat sisteminden bagimsiz olarak
olusturulan bolgesel koordinat sisteminde tiretilmis ¢izgisel haritalardir.

* Sayisal harita: Yer kontrol noktalar1 ve detay noktalarinin koordinatlar: kullanilarak ¢izimi yapilmais
haritalardir.

» Ulke koordinat sisteminde iiretilmis gizgisel haritalar: Fotogrametrik veya yersel yontemle Ulke
koordinat sisteminde iiretilen ¢izgisel haritalardir. On Islemler Sayisallastirilmasi yapilacak birimler,
bir ada veya mevkiden az olmamak {izere, kdy veya mahalle bazinda yillik is programlarina alinir.
Kadastro miidiirliigii; sayisallastirma ¢alismalarina baslanacagini, ¢aligmalara baslamadan once, ilgili
koy veya mahalle muhtarligi ile belediyeye ve Orman Genel Miidiirliigii ile Maliye Bakanliginin
mahalli birimlerine bir yazi ile duyurur. Sayisallagtirma ¢alismalari igin, kontrol miithendisi
sorumlulugunda miithendis veya kontrol memuru ile en az bir kadastro teknisyeninden olusan bir ekip
gorevlendirilir. Sayisallagtirma programina alinan parsellerin, tapu kiitiigii, kat miilkiyeti kiitiigiindeki
kayitlari tapu sicil miidiirligiinden alinarak bilgisayar ortamina aktarilir. Sinir ve yiizdlglimiine yonelik
davali parsellerin listesi yerel hukuk mahkemelerinden edinilir. Ayrica, sayisallastirma yapilacak
alana iligkin ortofotolar, fotogrametrik haritalar, halihazir haritalar ve orman kadastro haritalari, hava
fotograflar1 ve uydu goriintiileri kadastro miidiirligii tarafindan temin edilir.Sayisallagtirma programina
alan parsellerin tapu kiitigi kayitlarinin beyanlar hanesi ile fen klasoriiniin diisiinceler siitununa ‘3402
sayil1 Kanunun Ek-1’inci madde uygulamasina tabidir’ belirtmesi konulur. Sayisallagtirma siirecinde
degerlendirilmek iizere asagidaki veriler bilgisayar ortamina aktarilir:

* Cizgisel haritalar taranarak elde edilen goriintiiler,

* Orijinal 6lcii degerlerinden elde edilecek sayisal veriler,

* Ortofotolar, fotogrametrik haritalar, halihazir haritalar ve orman kadastro haritalari, hava fotograflar
ve uydu goriintiilerinden edinilecek veriler,

* Yer kontrol noktalarinin koordinat degerleri. Gegici Koordinatlarin Elde Edilmesi Parsel sinir
noktalar1 ve diger detay noktalarinin koordinat degerleri; 6l¢ii degerleri, 6l¢ii ve sinirlandirma krokisi,
haritas1 ve diger teknik belgelerden yararlanarak, dncelikle 6l¢ii degerleri kullanilarak elde edilir. Bu
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yolla edinilen koordinatlara gegici koordinatlar denilir. Elde edilen koordinat degerlerine gore orijinal
harita 6l¢eginde ¢izim yapilir, ¢izimi yapilan ve orijinal harita ada veya mevki bazinda ¢akistirilir.
Cakistirmalarda karsilasilacak olasi farkliliklarin, harita 6lgeginin gerektirdigi dogruluk degerleri
icinde olup olmadig1 kontrol edilir. Karsilasilan hatanin sayisallastirma isleminden kaynaklandig:
belirlenirse, sayisallagtirma tekrarlanarak tiir hatalar giderilir. Ayrica, teknik belgelerinde parsel
geometrisi ile ilgili cephe, diklik, paralellik, dogrultuda olma gibi geometrik kosullar varsa, bunlar da
kontrol edilerek gegici sayisallagtirma kusurlar1 giderilir. Haritalarin kenarlastirilmasiyla parseller
arasinda binmeli veya aciklik durumlari ortaya ¢ikiyorsa veya orijinal haritada ¢izim hatasi yapildigi
belirlenirse, kargilagilan hatalar teknik hatalarin diizetilmesi konusundaki mevzuata uygun bi¢imde
diizeltilir. Arazi Kontrolii, Koordinatlarim Iyilestirilmesi ve Doniisiim Kontrol edilmis gecici koordinat
degerlerinin ada veya mevki bazinda arazi kontrolii yapilir. Kontrol isleminde; gecici koordinat
degerleri zemine aplike edilerek, zemindeki sabit sinirlara gore karsilastirilir. Zemindeki sinirlarin,
sabit sinir niteliginde olup olmadiginin belirlenmesinde hava fotograflar1 veya uydu goriintiilerinden de
yararlanilabilir. Gegici koordinat degerlerinin arazideki konumlariyla sabit sinir noktalari arasindaki
farkin, haritanin yapim yontemine gore kadastro teknik mevzuatinin 6ngérdiigii yanilma sinirlar
igerisinde kalip kalmadig: degerlendirilir. Bu degerlendirme sonucunda elde edilecek bulgulare goére
agagidaki siire¢ izlenir.

 Fark yanilma sinir1 i¢indeyse zeminde mevcut olan sabit noktalar arazide 6l¢iiliir ve bu noktanin
Biiyiik Olgekli Harita ve Harita Bilgileri Uretim Yonetmeliginde belirtilen tanimlanan koordinat
sisteminde yeni koordinat degerleri hesaplanir. Bu koordinatlara iyilestirilmis koordinatlar denilir.

* Fark yanilma sinir1 diginda olmakla birlikte uyumsuzlugun 6l¢ii ve sinirlandirma hatasindan
kaynaklandig1 tespit edilirse; hata sayisallastirma siirecinde kadastro teknik mevzuatina gore diizeltilir.
Bu koordinatlara diizeltilmis koordinatlar denilir.

* Fark yanilma sinir1 disinda olmakla birlikte, herhangi bir hatanin tespit edilemedigi durumlar ile
sinirlart belirsiz oldugu i¢in zemin karsilastirmasi yapilamayan sinir noktalarinin koordinatlari
zeminde uyumlulugu saglanmis uygun dagilimdaki noktalarla Biiyiik Olgekli Harita ve Harita Bilgileri
Uretim Y6netmeliginde tanimlanan koordinat sistemine déniistiiriiliir. Bu koordinatlara déniistiiriilmiis
koordinatlar denilir.

+ Koordinat déniisiim islemleri Biiyiik Olgekli Harita ve Harita Bilgileri Uretim Y&netmeliginde
belirtilen yontem ve ilkelere gore yapilir. Son Islemler Parsellerin yeni yiizolgiimleri, iyilestirilmis,
diizeltilmis ve doniistiiriilmiis koordinat degerleriyle hesaplanir. Tescilli yiizolglimleriyle
karsilastirmak i¢in ‘sayisallagtirma yiizol¢limii karsilastirma cetveli’ dlizenlenir. Parsellerin;
sayisallagtirma igslemi sonucunda ortaya ¢ikan ve kadastro teknik mevzuatinda 6ngdriilen yanilma sinir1
i¢inde kalan yilizol¢limii farkliliklarinda, sayisallagtirma islemi ile hesaplanan yiizélgiimleri esas
alinir. Ancak, sayisallastirma islemi sonucunda ortaya ¢ikan ve yanilma sinir1 disinda kalan hatali
yiizolgiimleri sayisallagtirma ekibi tarafindan inceleme sonucunda kesinlestirilir. Sayisal haritalarin,
iyilestirilmis, diizeltilmis ve doniistiiriilmiis koordinatlara gére ¢izimi yapilir. Haritalar, GRS80
elipsoidinin pafta béliimlemesine uygun ITRF koordinat sisteminde Biiyiik Olgekli Harita ve Harita
Bilgileri Uretim Y &netmeliginde belirtilen ilkelere gore gizilir. Kadastro Miidiirliigii; sayisallastirma
sonuclarini, on bes giinliik siire ile ilgililerinin bilgisine sunulmak iizere, ilgili kdy veya mahalle
muhtarlig1 ile belediyeye bir yaziyla duyurur. Bu siire igerisinde; sayisallagtirma islemlerine
ilgililerce yapilacak itirazlar kadastro miidiirligiince degerlendirilir. Sonuglar, aski ilan cetvelinde
gosterilir. ‘Sayisallagtirma aski ilan cetveli’, ‘sayisallagtirma ylizolglimii karsilastirma cetveli’ ve
harita 6rnekleri bir ay siireyle ilan edilir. Sayisallastirma ¢aligmalarina, aski ilan1 siiresi igerisinde
kadastro mahkemesinde dava agilabilir. Aski ilan1 siiresinde dava agilan taginmazlarin, teknik
evraklariyla sayisallagtirmaya iliskin evraklarinin onayl bir 6rnegi kadastro mahkemesine gonderilir.
Davali parsellerde, dava sonucuna gore islem yapilir. Aski ilani siiresi i¢inde dava agilmayan
tasinmazlarin sayisallagtirma islemleri kesinlesir. Sayisallagtirilmasi kesinlesen parseller i¢in aski
ilanina alinmis bilgilere gore sayisallastirma kesinlesme cetveli diizenlenir. ‘Sayisallastirma
Kesinlesme Cetveli’ tapu sicil midiirligiine gonderilir. Sayisallastirma kesinlesme cetveline gore tapu
sicilinde gerekli diizeltmeler yapilir. Kesin (iyilestirilmis) sayisal degerleri elde edilen paftalar,
degisiklikleri de islenmis olarak yeniden ¢izilir ve eski paftalar yiiriirliikten kaldirilir.
Sayisallagtirmanin kesinlesmis durumuna gore, fen klasorii yeniden diizenlenir.
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DERS ADI Tapu ve Kadastro Bilgisi

UNITE ADI Kadastro Haritalarinin Yenilenmesi
UNITE NO 8

YAZAR Prof.Dr. VOLKAN CAGDAS

KADASTRO HARITALARININ YENILENMESI

Kadastro haritalarinin yenilenmesi; tapulama, kadastro veya degisiklik islemlerine iliskin
sinirlandirma, 6l¢ii, ¢izim ve hesaplamalardan kaynaklanan hatalar1 gidermek {izere uygulama
niteligini kaybeden, teknik nedenlerle yetersiz kalan, eksikligi goriilen veya zemindeki sinirlari
gercege uygun gostermedigi tespit edilen kadastro haritalarinin tekrar diizenlenmesi ve tapu sicilinde
gerekli diizeltmelerin yapilmasi islemidir. Yenilemenin Kapsami1 Tapulama, tesis kadastrosu veya
degisiklik islemleri, parselasyon niteliginde olmayan ayirma, birlestirme, yola terk ve diger degisiklik
islemleri sonucu olusan sinirlar ile 2981 sayili Imar Affi Kanununun 10’uncu maddesinin (b) bendi
uygulamasi sonucu olusturulan sinirlardaki sinirlandirma, 6l¢ii, ¢izim ve hesaplamalardan kaynaklanan
hatalar1 gidermek iizere kadastro haritalarinin tekrar diizenlenmesi ve tapu sicilinde gerekli
diizeltmelerin yapilmasi kadastro haritalarinin yenilenmesi kapsamindadir. Yenilenmesi gereken
haritalar asagidaki niteliklerden en az birini tasimalidir:

» Uygulama niteligini kaybeden pafta: Paftanin veya dayanagi olan bilgi ve belgelerin zemine
uygulanamamast.

* Teknik nedenlerle yetersiz kalan pafta: Paftanin yapim tekniginin eski olmasi nedeni ile istenen
hassasiyeti saglayamamasi.

* Eksikligi goriilen pafta: Paftadaki bilgileri okunamaz durumda olmas1 ve bu bilgileri orijinal
belgelerinden de elde edilememesi.

» Zemindeki sinirlar1 gergege uygun gostermeyen pafta: Yapim teknigi ve uygulama niteligi yeterli
olan, ancak paftalardaki sinirlar ile zeminde degigsmemis sinirlar arasinda yanilma sinirini asan farklar
bulunmasi. Hazirlik islemleri Yenileme uygulamasi, kadastro miidiirliigiince re’sen veya ilgili 6zel ve
tiizel kisiler ile kamu kurum kuruluslarinin istemi iizerine yapilir. Kadastro miidiirliiglinde gérevli
kontrol miithendisi, mithendis veya fen kontrol memuru ve yeteri kadar teknisyenden olusan bir ekip
tarafindan en az bir aday1 kapsayacak alanda bir Uygulama Raporu diizenlenir. Uygulama raporunda
asagidaki hususlara yer verilir:

* Yenileme yapilacak il, ilge, mahalle veya kdy, yenilemesi planlanan paftalarin numaralari, ada
numaralar1 ve mevki isimleri, uygulamaya girecek toplam parsel sayisi, uygulamaya girecek
parsellerin yaklasik toplam yiizdl¢liimii,

* Yenileme yapilmasi planlanan paftalarin yapim yili ve yontemi, altlik tiirii (6rn. aliiminyum, karton,
kagit), yer kontrol noktalarinin durumu, teknik belgelerin durumu,

* Yenileme yapilmasi planlanan alanda diger kamu kurumlarinca planlanmis veya baslanmig yapilmis
calismalar (6rn. Imar Kanunu’nun 18’inci madde uygulamasi veya parselasyon niteliginde olan 15 ve 16
'nc1t madde uygulamalari, Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlemelerine Dair Tarim Reformu Kanunu
Uygulama Y6netmeligi, Arazi Toplulastirma Tiiziigii, Imar ve Gecekondu Kanunu 10/c madde
uygulamasi, Gecekondu Kanunu ve Uygulama Y 6netmeligi, Koy Yerlesim Alan1 Uygulama
Yonetmeligi),

* Pafta-zemin-6l¢ii analizi sonucunda belirlenen uygulamay1 gerektiren nedenler. Yenilemenin
nedenini belirleyen pafta-zemin-6l¢ii analizinde, parseller tapulama, kadastro veya degisiklik
islemlerine ait orijinal 6l¢li degerlerine gore ¢izilir, ¢izgisel paftalarin taranarak raster goriintiileri
elde edilir, zemin 6l¢iisii yapilir ve elde edilen tiim veriler uygun dlgekte, farkli renk veya ¢izgilerde,
tek bir altlikta sunulur. Uygulama raporu kadastro miidiirliigiince bolge miidiirliigiine gonderilir. Bolge
midiirligiince yapilan inceleme sonunda, bir rapor hazirlanarak uygulama istemi TKGM’ye sunulur.
Istemin TKGM tarafindan uygun bulunmasi1 durumunda, yenileme uygulamas ilgili kadastro
miidiirligiince yillik ¢alisma programina alinir. Uygulama alani ilan1 Uygulama alani, kadastro
miidiirligiince ¢aligmalara baglanmadan en az 15 giin 6nce ¢aligsma alaninda, kadastro bolgesi
merkezinde ve bolgenin bagli oldugu il merkezinde alisilmis vasitalarla duyurulur, varsa yerel gazete
ile ilan edilir. Ayrica kadastro miidiirliigiince, ¢alismalara baslanilacagi; mahallin miilki amirine,
mahalli hukuk ve kadastro mahkemelerine, ilgisi bulunmasi durumunda maliye ve orman idareleri ile
diger ilgili kamu kurum ve kuruluslarina bildirilir. Bilgi ve belgelerin edinilmesi Uygulama
kapsamina alinan parsellerin; tapu kiitigiindeki ve elektronik ortamdaki kayitlar1 dncelikle kontrol
edilerek giincelligi saglanir. Uygulama alanindaki tasinmazlarin kiitiik sayfasindaki ilgesi, birimi,
mevkii, pafta, ada, parsel numaralari, maliki, hissesi, niteligi, yiizol¢imii, muhdesati, serh, beyan ve
irtifak haklar1 gibi tiim bilgileri gosterecek giincellenmis 6rneklerinin, elektronik ortamdan kagit
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ortamina ¢iktilar1 alinir. Kadastro miidiirliigii uygulama alaninda ise baglamadan 6nce mahkemelerden
davali taginmazlarin listesini ister. Kadastro miidiirliiglindeki mevcut teknik bilgi ve belgelere ek
olarak; varsa halihazir harita, orman kadastro haritalar1 ve tutanaklari, fotogrametrik harita, hava
fotografi ve diger amacgl harita ve teknik belgeler edinilir. Uygulama ekibinde goérev yapacak
bilirkisiler, Kadastro Bilirkigileri Hakkinda Y 6netmelik hiikiimlerine gore belirlenir. Bilirkisiler,
tapulama/kadastro sirasinda gorev yapmis ve bilirkisilik niteligini yitirmemis olanlardan da
secilebilir. Uygulama alan1 sinirinin belirlenmesi Uygulama alani sinirinin belirlenmesi, uygulama
raporlarinin hazirlanmasi agamasinda belirlenir. Caligmasina baglanacak ada ve mevki, alisilmis
aracglarla en az 7 giin 6nceden ilan edilir. Uygulamaya alinan birimde ada bdliimlemesi yapilmissa,
ada ve parsel numaralari aynen kullanilir. Uygulama sirasinda yeni olusan ada ve parsellere takip eden
numaralar verilir. Yer kontrol noktalarinin tespit ve tesisi TUSAGA (Tiirkiye Ulusal Sabit GNSS Ag1)
Aktif sisteminin uygulamaya girdigi alanlarda, jeodezik ¢alismalar TUSAGA aktif sistemine gore
yapilir. TUSAGA aktif sisteminin kullanilamadig1 alanlarda ise jeodezik ¢aligmalar idarenin izni
alindiktan sonra Biiyiik Olgekli Harita ve Harita Bilgileri Uretim Yonetmeligi ile Kadastral Harita
Uretimi ve Kontrolii Yonergesi hiikiimlerince TUTGA (Tiirkiye Ulusal Temel GPS A1) agma bagh
olarak yapilir. Smirlandirma ve Olgii Isleri Sinir tanimlar1 Sabit sinir: Zeminde mevcut olup kadastro,
tapulama, degisiklik belgeleri veya bilirkisi beyanlarina gore degismedigi belirlenen ¢ekismesiz
sinirdir. Stnirlandirma krokisinde siyah renkte gosterilir. Belirsiz sinir: Dengeleme planina gore
olusturulan ve zeminde mevcut olmayan sinirdir. Bu siir krokide kahverengi renkte gosterilir.
Cekismeli sinir: Taraflar arasinda uyusmazlik konusu olan siirdir. Bu sinir krokide kirmizi renkte
gosterilir. Degisebilir sinir: Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlere komsu, sabit olmayan ve
genisletilmeye elverisli nitelikteki sinirdir. Bu sinir krokide mavi renkte gosterilir. Gegerli sinir:
Zeminde mevcut olmayan, paftasi ve teknik belgelerinde hata bulunmamas1 halinde bu belgelere gore
olusturulan sinirdir. Bu sinir krokide turuncu renkte gosterilir. Gegerli sayilabilecek sinir: Dig sinirlar
cekismesiz olarak belirlenen bir alan i¢cindeki tasinmaz malikleri ile diger ilgililerin uyusmazlik
¢ikarmadan kullanma bigimine gore olusturduklari sinirdir. Bu sinir krokide yesil renkte gosterilir.
Deprem sonrasi olusan sinir: Depremin tasinmazlarin geometrik sekil ve konumlarinda meydana
getirdigi degisiklik sebebiyle zeminde olusan ve taginmazlarin deprem oOncesi ilgilileri tarafindan
cekigmesiz kullanilan, bilirkisi beyanlar1 ve teknik belgeleri yardimi ile belirlenen sinirdir. Bu sinir
krokide sar1 renkte gosterilir. Sinirlandirma siireci Uygulama alanina ait tiim kayit ve belgeler, ilgili
hak sahipleri ile muhtar ve bilirkigilerin beyanlar1 dikkate alinmak suretiyle mahalline uygulanir.
Kadastro teknik mevzuatina gore tasinmazin sinirlandirmasi yapilir. Sinirlandirma asagidaki ilkelere
gore yapilir:

* Sinirlandirma ¢aligmalari sirasinda; harici taksim, ifraz veya ifrazen taksimler dikkate alinmaz.
Tapudaki kayit sahibinin izni olsa bile harici el degistirme yolu ile malik tayini, zilyetlik yolu ile
edinme, ayni veya sahsi hak, kat irtifaki veya kat miilkiyeti tesisi olanakli degildir.

* Daha once tespit harici birakilan kamu kurum ve kuruluglarina ait yerler uygulamaya dahil edilmez.
* Parsel sinirinin yol, dere, ark gibi genisletilmeye elverisli yerlere rastlamasi durumunda dncelikle bu
sinirlarin degisip degismedigi kontrol edilir, degistiginin anlasilmas: durumunda bu sinirlar *
degisebilir sinir’ olarak kabul edilir. « Tapuya tescilli ormanlardan, haritalar1 teknik mevzuata uygun
olanlar aynen, digerleri ise teknik mevzuata uygun hale getirildikten sonra tapu kiitiigiine aktarilir.

* Diger idareler tarafindan yapilan ve tescil edilen islemlerde hata tespit edilmesi durumunda ilgili
idarenin temsilcisi ile birlikte ilgili mevzuatina gére diizeltmesi yapilir. 1lgili idarenin temsilcisinin
katilmamasi halinde hatay1 belirten rapor ilgili idareye {ist yazi ile birlikte gdnderilerek diizeltmenin
yapilmasi istenir. Ilgili idare tarafindan yenileme uygulamas1 bitene kadar diizeltmenin
gonderilmemesi durumunda, hatayi ilgilendiren kisim uygulamadan ¢ikartilir. « Sinirlandirma
islemleri, lcii isleri ile birlikte veya &l¢ii islerinden ayr1 olarak yiiriitiilebilir. Ol¢ii krokileri arazide
elektronik ortamda tutulabilir. Sinirlandirma krokilerinin diizenlenmesi Sinirlandirma krokileri
zeminde mevcut olan; sabit, gecerli sayilabilecek, ¢ekismeli, degisebilir ve deprem sonrasi olusan
sinirlar1 taniml renklerine uygun gosterecek bicimde diizenlenir. Olgii ve lcii krokilerinin
diizenlenmesi Siirlandirma krokisinde gdsterilen sinirlar ile zeminde mevcut tiim yap1 ve tesisler
(tapuda tescilli olan ve olmayan) ile zeminde bulunan detay noktalar1 (6rn. agag, ¢esme, kuyu)
dlgiilerek ada bazinda 6l¢ii krokileri diizenlenir. Degerlendirme Islemleri Sinirlandirma krokisinde
gosterilen sabit, gecerli sayilabilecek ve deprem sonucu olusan sinirlar esas alinarak; elektronik ortama
aktarilan kadastro paftalari, orijinal 6l¢ii degerleri, ortofoto, halihazir harita, fotogrametrik harita, hava
fotografi ve diger amacli harita ve teknik belgeler ile zemin 6lgiileri dikkate alinarak degerlendirme
yapilir. Yapilan degerlendirmeler sonucunda zeminde mevcut olmayan sinirlar agagidaki bigimde
olusturulur;

* Gegerli sinirlar; paftas: ve teknik belgelerinde hata bulunmamasi durumunda bu belgelere gore
olusturulur.

* Cekismeli sinirlar; parsel maliklerinin sinir gdsterimleri, bilirkisi beyanlar1 ve zemin durumu
dikkate alinarak kadastro teknik belgelerine gore; bu yapilamiyorsa dengeleme plani ile olusturulur.
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* Belirsiz sinirlar; sabit, gecerli, kadastro teknik belgelerine gore olusturulan ¢ekismeli, gecerli
sayilabilecek ve/veya deprem sonrasi olusan sinirlarla ¢evrili ve bir biitiin olarak ele alinan parseller
toplulugunun dengeleme plani olusturulur.

* Degisebilir sinirlar; taginmazin kadastro sirasinda kayit miktar1 veya iktisap miktari esas alinarak
tespit yapilmis ise yukarida sayilan sinirlara dayandirilarak tapuda kayith yiizélgiimiine gore, yoksa
pafta ile teknik belgelerine gore olusturulur. Dengeleme plan1 Dengeleme; sabit, gecerli, kadastro
teknik belgelerine gore olusturulan ¢ekismeli, gegerli sayilabilecek ve/veya deprem sonrasi olusan
sinirlarla ¢evrili bir alan i¢inde; belirsiz ve/veya teknik belgelerine gore olusturulamayan ¢ekismeli
siirlari bulundugu parseller toplulugunda uygulanir. Dengeleme plani bunlarin haricindeki
parsellerde uygulanmaz. Dengeleme plani i¢indeki sabit, gegerli, kadastro teknik belgelerine gore
olusturulan ¢ekigmeli, gegerli sayilabilecek ve/veya deprem sonrasi olusan sinirlar aynen esas alinir.
Dengeleme plani igerisindeki parseller toplulugunun toplam yiiz6élgtimii hesaplanir. Hesaplanan
yliz6l¢iimii ile bu alandaki parsellerin tapu kiitiigiinde kayitl veya kontrol sonucu bulunan yiizél¢timleri
toplami kargilastirilir. Aradaki fark, parsellerin ylizélgiimleri ile dogru orantili olarak dagitilarak
Yiizol¢iimii Dengeleme Cetveli’ diizenlenir. Dagitim sonucu bulunan yiizolglimlerine gore yeni sinirlar;
parsellerin kullanim sekli, yap1 ve tesislerin durumlar: dikkate alinarak olusturulur. Aplikasyon, rolove
alimi, kesin ¢izim Gegerli sinirlar, belirsiz sinirlar, ¢ekismeli sinirlar, degisebilir sinirlar zemine
aplike edilerek, parsel koselerine zemin isaretleri konur. Aplikasyon hatalar giderildikten sonra rolove
Olgiileri yapilir. Olusturulan sinirlarin rolove Olgiileri ile daha dnce yapilan dlgiiler birlestirilerek ada
Olcii krokisi biitiinlenir. Uygulama alanindaki, tiim sinirlar ile tapuda tescilli yap1 ve tesisleri (tapuda
tescilli bina ve tesislerden zeminde olmayanlar harig) gosterecek sekilde mevzuatina gore pafta ¢gizimi
yapilir. Uygulama tutanaklarinin diizenlenmesi Ada raporundaki bilgilerden yararlanilarak her parsel
i¢in uygulama tutanag diizenlenir. Diizenlenen tutanaklar, muhtar ve bilirkisilerle varsa diislince ve
tanikligina basvurulan kimselerle birlikte teknisyenlerce imzalanir. Ilgililerince ibraz edilen belgeler
uygulama tutanagina eklenir. Aski ilan1 ve ilana karsi itirazlar Uygulama sonucu diizenlenen
tutanaklara gore aski ilan cetvelleri diizenlenir. Aski1 ilan cetvelleri, pafta 6rnekleri, eski ada ve
parsele sirali ada ve parsel degisim tablolari, kadastro miidiirliiglinde, kdy veya mahalle muhtarinin
caligma yerinde ve belediyede 30 giin siire ile ilan edilir. [lanin yapildigia dair ‘Ask1 Cetveli ilan1
Tutanagr’ diizenlenir. Uygulama ¢aligmalarina, aski ilani siiresi i¢erisinde kadastro mahkemesinde
dava agilmak suretiyle itiraz edilebilir. Uygulama 6ncesi davali olmayan tasinmazlar ile aski ilan
siiresi i¢cinde dava agilmayan taginmazlarin tutanaklari, ilanin bitimini takip eden giin itibariyle,
kadastro miidiirii tarafindan onaylanarak kesinlestirilir. Fen klasorlerinin diizenlenmesi ve yeni
paftalarin gecerlilik kazanmasi1 Kadastro miidiirliigii tarafindan fen klasorii yeniden diizenlenir veya
mevcut fen klasorii iizerinde gerekli diizeltmeler yapilir. Kesinlesen paftalarin alt kismina “Bu pafta,
3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 22’nci maddesinin (a) bendi geregi ... no’lu paftanin veya paftalarin
veya bu paftalarin igaretli bolimiiniin yerine gecerli olmak iizere diizenlenmistir.” ibaresi yazilir.
Kesinlesen tutanaklar ilgili tapu sicil miidiirliigiine devir ve teslim edilir.
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DERS ADI Tapu ve Kadastro Bilgisi

UNITE ADI Tapu Siciline iliskin Temel ilkeler
UNITE NO 9

YAZAR  Prof.Dr. HULYA DEMIR

TAPU SICILINE ILISKiN TEMEL iLKELER

Bu iinitenin amaci, Tiirk Medeni Kanunu ve Tapu Sicil Tiiziigii’'nce diizenlenmesi hilkme baglanmis
tapu siciline iligkin temel ilkeleri, tapu sicilinde kaydedilecek ve kaydedilmeyecek tasinmazlari, tapu
sicilinin tutulmasi ile bu isleri gerceklestiren tapu idarelerini Tiirk Medeni Kanunu, Tapu Sicil Tiizigi
"niin ilgili maddeleri ve Tapu Kadastro Genel Miidiirligii’niin bu konuda ¢ikardigi genelgeler ile
iligkilendirerek 6gretmektir.

TAPU SICILINE KAYDEDILECEK TASINMAZLAR

Tapu siciline taginmaz olarak sunlar kaydedilir:

e Arazi,

» Taginmazlar lizerindeki bagimsiz ve siirekli haklar,

 Kat miilkiyetine konu olan bagimsiz boliimler. Arazi Tapu Sicil Tiiziigline gore arazi, sinirlar: hukuki
ve geometrik yontemlerle belirlenmis yeryiizii par¢asidir. Tasinmazlar Uzerindeki Bagimsiz ve Siirekli
Haklar Tapu Sicil Tiiziigli’'ne gére bagimsiz ve siirekli haklar asagidaki gibi diizenlenmistir:

* Siiresiz veya en az otuz yil siireli olan ve tasarruflari kisitlanmayan ve izne tabi kilinmayan bagimsiz
ve siirekli irtifak haklari, hak sahibinin yazili istemi iizerine tapu kiitigliniin ayr1 bir sayfasina tasinmaz
olarak tescil edilir.

* Tapu kiitiigiine taginmaz olarak tescil edilen bagimsiz ve siirekli haklar, {i¢iincii kisilere
devredilebilir, mirascilara gegebilir ve lizerinde her tiirlii ayni veya kisisel hak kurulabilir. Kat
Miilkiyetine Konu Olan Bagimsiz Boliim Tapu Sicil Tiiziigli'ne gore ana taginmazin bagimsiz
miilkiyete konu olan boliimleri, kat miilkiyeti kiitiiglinlin ayr1 sayfalarina kaydedilir.

TAPU SICILINE KAYDEDILMEYECEK TASINMAZLAR

Ozel miilkiyete tabi olmayan ve kamunun yararlanmasina ayrilan tasimnmazlar, bunlara iliskin tescili
gerekli bir ayni hakkin kurulmasi s6z konusu olmadikea kiitiige kaydolunmaz. Tapuya kayith bir
tasinmaz, kayda tabi olmayan bir taginmaza doniisiirse, tapu sicilinden ¢ikarilir.

TAPU SICILININ TUTULMASI

Tiirk Medeni Kanunu’na gore, tasinmaz yalniz bir bdlgede kaliyor ise bulundugu bdlgenin tapu siciline
kaydedilir. Taginmaz birden ¢ok bdlgede bulunuyorsa diger bolge sicillerine kayitli oldugu belirtilmek
suretiyle her bolgedeki sicile ayr1 ayr1 kaydedilir. Her ilgenin idari sinirlar1 bir tapu sicili bolgesidir.
Tasinmazlar, bulunduklari1 bélgenin tapu siciline kaydedilir. Tapu sicili, her mahalle veya kdy i¢in ayri
ayri diizenlenir ve taginmazlara Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii tarafindan Tiirkiye Cumhuriyeti
tasinmaz numarasi verilir.

TAPU IDARELERI

Tiirk Medeni Kanunu’na gore, tapu idarelerinin kurulus, isleyis ve hizmetlerinin yiiriitiilmesi, 6zel
kanun hiikiimlerine tabidir.

* Tapu sicilinin tutulmasindan dogan biitiin zararlardan devlet sorumludur.

* Devlet, zararin dogmasinda kusuru bulunan gorevlilere riicu eder.

* Devletin sorumluluguna iligkin davalar, tapu sicilinin bulundugu yer mahkemesinde goriiliir. Devletin
sorumlulugu altindaki tapu sicillerinin diizenli bir bicimde tutulmasini, tasinmazlarla ilgili her tiirli
akitli ve akitsiz tapu islemleri ile tescil islerinin yapilmasini, siciller izerindeki degisikliklerin
takibini, denetlenmesini, sicil ve belgelerin arsivlenerek korunmasini saglamak Tapu ve Kadastro
Genel Midiirligiiniin gorev ve yetkilerinden biri olarak sayilmistir.

TAPU SICILININ TEMEL ILKELERI

Tapu sicilinin temel ilkeleri Tiirk Medeni Kanunu’nun ¢esitli maddelerinde sekillenmistir. Bu ilkeler
agagidaki gibi gruplandirilabilir:

* Tescil ilkesi,

» Aciklik ilkesi,

* Devletin sorumlulugu ilkesi,

* Nedensellik ilkesi,

* Giiven ilkesi.

Tescil ilkesi

Ayni haklar, kiitiige tescil ile dogar; siralarini ve tarihlerini tescile gore alir. Tescilin etkisi, kanunen
ongoriilen belgeler isteme eklenmis veya gecici tescil halinde belgelerin uygun zamanda tamamlanmis
olmasi kosuluyla yevmiye defterine yapilan kayit tarihinden baglar. Bir hakkin icerigi, tescilin sinirlar1
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iginde, dayandigi belgelere gore veya diger herhangi bir yolla belirlenir. Tapu Sicil Tiiziigii’'ne gore,
tescilin kontrolii asagidaki bi¢imde yapilir:

» Miidiir veya gorevlendirecegi tapu gorevlisi, tescil kontroliinii yapar. Tescil ve tescili kontrol etme
gorevleri ayn1 kiside birlesemez. Bu hiikiim tek personel bulunan miidiirliklerde uygulanmaz.

* Tescilde eksiklik ve yanliglik bulunmuyorsa, kontrol gérevini yapan, istem belgesinin ilgili siitununa
tescil kontrolii yapildi ibaresiyle birlikte adin1 ve soyadini yazarak imzalar.

Acikhk Ilkesi

Tapu sicili herkese agiktir. Ilgisini inanilir kilan herkes, tapu kiitiigiindeki ilgili sayfanin ve belgelerin
tapu memuru Oniinde kendisine gosterilmesini veya bunlarin drneklerinin verilmesini isteyebilir.
Kimse tapu sicilindeki bir kaydi bilmedigini ileri siiremez.

Devletin Sorumlulugu Ilkesi

Tapu sicilinin tutulmasindan dogan biitiin zararlardan devlet sorumludur. Devlet, zararin dogmasinda
kusuru bulunan gorevlilere riicu eder. Devletin sorumluluguna iligskin davalar, tapu sicilinin bulundugu
yer mahkemesinde goriiliir. Nedensellik lkesi Tescil, baglayici bir hukuki isleme dayanmali veya
hukuki bir nedeni olmalidir. Baglayici olmayan bir hukuki isleme dayanan veya hukuki sebepten yoksun
bulunan tescil yolsuzdur. Boyle bir tescil yliziinden ayni hakki zedelenen kimse, tescilin yolsuz
oldugunu iyiniyetli olmayan {i¢iincii kisilere kars1 dogrudan dogruya ileri siirebilir. Tescil isleminin
temelinde bulunan baglayict hukuki islem, tescilin hukuki dayanagini olusturur. Tescil, asagidaki
héallerde yolsuz tescildir:

* Baglayici olmayan hukuki bir isleme dayaniyorsa,

« Hukuki bir dayanag1 yoksa. Giiven Ilkesi Tapu kiitiigiindeki tescile iyi niyetle dayanarak miilkiyet veya
bir bagka ayni hak kazanan ii¢lincii kisinin bu kazanimi korunur. Bir ayni hak yolsuz olarak tescil
edilmis veya bir tescil yolsuz olarak terkin olunmus ya da degistirilmis ise bu yilizden ayni hakki
zedelenen kimse tapu sicilinin diizeltilmesini dava edebilir. Iyi niyetli {i¢iincii kisilerin yolsuz tescile
dayanarak kazandiklar1 ayni haklar ve her tiirlii tazminat istemi saklidir.
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DERS ADI Tapu ve Kadastro Bilgisi

UNITE ADI Tapu Sicilini Olusturan Kayit ve Belgeler
UNITE NO 10

YAZAR  Prof.Dr. HULYA DEMIR

TAPU SICILINI OLUSTURAN KAYIT VE BELGELER

Bu iinite Tiirk Medeni Kanunu ve Tapu Sicil Tiizii§li'nce diizenlenmeleri hiikme baglanmis tapu sicilini
olusturan ana siciller ve yardimei siciller ile diger defterleri agiklamaktadir.

ANA SICILLER

Tapu Sicil Tiiziigi’ne gore ana siciller asagidaki bigimde siniflandirilmistir:

* Tapu kiitiigi,

* Kat miilkiyeti kiitigi,

* Yevmiye defteri,

* Resmi belgeler (resmi senet, mahkeme karar1 ve digerleri),

* Plan.

Tapu Kiitiigii

Tapu kiitiigii, tasinmazlarin hukuki durumlarini agiklayan, tapu sicilinin temel unsuru olan defter olarak
tanimlanabilir. Taginmaz miilkiyeti hakki ile hukuki olarak tescili ya da serhi gereken biitiin haklar ve
yikiimliiliikkler tapu kiitiiglinde yer alarak tapu sicilinin giivencesi ve agikligi saglanir. Tapu kiitiigii ayni
aleniyet esasina gore tutulmaktadir. Ayni aleniyet, her taginmazin belli bir sira numarasi altinda tapu
kiitligliniin karsilikl bir ¢ift sayfasina kaydedilmesidir. Tasinmazin kaydedildigi karsiliklt bir ¢ift
sayfadan birinci sayfa (sol taraf) iki boliimden olusmaktadir:

* Birinci boliimde taginmazin sayfa numarasi, tasinmazin konumu, alan ve niteligini belirten kayitlar
yer almaktadir.

» Ikinci béliim iig siituna ayrilmistir. Birinci siitunda serhler, ikinci siitunda tasinmaz miilkiyet maliki,
nasil edinildigi (iktisap sebebi), payli miilkiyet olmasi halinde maliklerin pay oranlari, {igiincii siitunda
ise taginmaz lizerinde kurulmusg olan veya o taginmaz lehine baska tasinmaz {izerinde kurulmusg bulunan
irtifak haklari ile tasinmaz yiiki'yer alir. Tapu kiitiigiiniin bir ¢ift sayfasindan ikinci sayfasi ise (sag
taraf) iki boliimden olusmaktadir:

* Birinci béliimde tasinmaza iliskin beyanlar,

» Ikinci béliimde tasinmaz rehinleri yer almaktadir. Kiitiigiin her sayfasindaki 6zel siitunlara Tiirk
Medeni Kanunu’nun 1000’inci maddesine gore, sunlar tescil edilir:

* Miilkiyet,

» Taginmaz tizerinde kurulmus olan veya o tasinmaz lehine baska taginmaz {izerinde kurulmus bulunan
irtifak haklari ile taginmaz yiikii,

» Taginmaz lizerindeki rehin haklari. Tapu kiitiigii ile ilgili hiikiimler yalnizca kadastrosu yapilmis, olan
alanlar i¢in gegerlidir. Henliz kadastrosu tamamlanmamis, yerlerde tapu kiitligii yerine tapu zabit veya
kayit defterleri tutulmaktadir.

Kat Miilkiyeti Kiitiigii

Kat miilkiyeti kiitiigii, kat miilkiyetine konu olan bagimsiz boéliimlere iliskin ayni haklarin tescil
edildigi kiitiikttir. Kat miilkiyeti kiitiigline tescil edilen her bagimsiz boliim ayr1 bir taginmaz niteligini
kazanir ve kiitiikte o boliimiin tasdikli planindaki numaray1 alir. Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore, kat
miilkiyetinin kurulmasi halinde ana taginmazin kayitli bulundugu tapu kiitiigli sayfasindaki miilkiyet
hanesine, bu gayrimenkuliin miilkiyeti kat miilkiyetine ¢evrilmistir, ibaresi yazilarak, sayfa ana
tasinmazin leh ve aleyhine tesis edilecek irtifak haklar1 digindaki iglemlere kapatilir. Kat miilkiyetine
konu olan her bagimsiz bdliim, kat miilkiyeti kiitiigiinlin ayr1 bir sayfasina o boliime bagli arsa pay1 ve
ana taginmazin kayitli bulundugu genel kiitiikteki pafta, ada, parsel, defter ve sayfa numaralari
gosterilmek suretiyle tescil edilir. Ana tasinmazin kayith bulundugu genel kiitiik sayfasina da,
bagimsiz boliimlerin kat miilkiyeti kiitiigiindeki defter ve sayfa numaralar1 islenmek suretiyle, kiitiikler
arasinda baglanti saglanir. Kat miilkiyeti kiitiigii, bagimsiz bélimlerin kaydedildigi karsilikl bir ¢ift
sayfadan olusmaktadir. Birinci sayfa (sol taraf) {i¢ boliimden olusmaktadir:

* Birinci b6liimde bagimsiz bolim,

» Tkinci béliimde ana tasmmaz,

» Ug siitundan olusan iiciincii boliimde, birinci siitunda serhler, ikinci siitunda tasinmaz miilkiyet maliki,
nasil edinildigi (iktisap sebebi), payli miilkiyet olmasi hdlinde maliklerin pay oranlari, {igiincii siitunda
ise taginmaz lizerinde kurulmus olan veya o taginmaz lehine baska tasinmaz {izerinde kurulmusg bulunan
irtifak haklari ile tasinmaz yiikil yer alir. Kat miilkiyeti kiitiigiinlin bir ¢ift sayfasindan ikinci sayfasi da
(sag taraf) iki boliimden olusmaktadir: ¢ Birinci boliimiinde tasinmaza iliskin beyanlar,
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» Tkinci béliimiinde tasinmaz rehinleri yer almaktadir.

Yevmiye Defteri

Tapu siciliyle ilgili olarak tapu miidiirliigiinde yapilan her islem ile reddedilen istemlerin, isteyenin
kimligi ve istemin konusu belirtilerek, tarih ve sira numarasina gore kaydedildigi deftere yevmiye
defteri denir. Yevmiye defterinden alinarak tapu kiitiigiinde yapilan tescil veya terkinin yaninda
belirtilen tarih ve numaraya da, yevmiye tarihi ve numarasi denir.

Resmi Belgeler

Resmi belgeler, tapuda yapilan iglemlere iliskin, islemin dayanagi olan ve saklanmasi gerekli olan
belgelerdir. Bu belgeler s6z konusu hukuki sebebi ispat etmeye yarar. Tapu Sicil Tiiziigili remi belgeleri
resmi senet, mahkeme karar1 ve digerleri bi¢iminde agiklamistir. Diger belgeler kapsaminda;

» Mirasgilik belgesi,

* Tenfiz karar1 ve vasiyetnamenin onayl bir 6rnegi,

» Miras taksim veya miras payinin devri sdzlesmesinde tescil yetkisini igerir noterce diizenlenmis
sozlesme,

» Hilkkmen yapilan kamulastirmalarda mahkeme karari,

* Mahkeme kararina dayali tescillerde mahkeme karari,

» Imar uygulamalarinda; kesinlesmis imar parselasyon planlari, dagitim cetvelleri ve gerekli diger
belgeler sayilabilir. Bu belgeler hem ilgili islemin hukuki sebebini ispat eder hem de resmi belgeler
olarak saklanmalar1 gereklidir. Plan Tiirk Medeni Kanunu’na gore, bir tasinmazin kiitiige kaydi ve
belirlenmesinde resmi bir 6l¢lime dayanan plan esas alinir. Tapu Planlar1 Tiiziigii’ne gore tapu planlari,
tapu siciline tescili gereken tagsinmazlarla ilgili miilkiyet ve irtifak haklarinin sinirlarini, yapilarin
konumlarini, belirtilmesi gereken diger teknik hususlar1 gosteren, resmi 6l¢iime uygun olarak sayisal
veya cizgisel sekilde iiretilen kadastro, kadastro paftalarinin yenilenmesi, sayisallagtirma veya
diizeltme ¢alismalar1 sonucu diizenlenen, ilgili idarelerce yapilan veya yaptirilan, talebe bagh
degisiklikler sonucu diizenlenen harita ve planlar ile diger harita ve planlardir. Planlar, Tapu Planlar1
Tiiziigli’'ne gore asagidaki bigimde siralanabilir:

» Kadastro paftalari,

» Kadastro paftalarinin yenilenmesi, sayisallastirma veya diizeltme ¢alismalar1 sonucu diizenlenen
harita ve planlar,

« Tlgili idarelerce yapilan veya yaptirilan, talebe bagh degisiklikler sonucu diizenlenen harita ve
planlar,

* Diger harita ve planlardir.

YARDIMCI SICILLER

Tapu Sicil Tiiziigii’ne gore yardimea siciller asagidaki bigimde siniflandirilmistir:

» Aziller sicili,

e Diizeltmeler sicili,

* Kamu orta mallar1 sicili,

* Tapu envanter defteri.

Aziller Sicili

Tapu Sicil Tiiziigii’'ne gore, vekaletten aziller, vekalet verenlerin adinin bas harfleri ve Tiirkiye
Cumbhuriyeti kimlik numarasina gore, her harf i¢in sicilde ayrilan boliime yazilir. Azil belgesi
geldiginde, miidiir veya gorevlendirecegi tapu gorevlisi tarafindan {izerine alindigi tarih, saat ve dakika
hemen yazilarak, aziller siciline kaydedilir.

Diizeltmeler Sicili

Tapu Sicil Tiziigi’ne gore, yevmiye defterine yazilmasi gerekmeyen diizeltmelerin sebebi,
diizeltmeler siciline kaydedilir. Diizeltmeler sicilinde adi yazim yanlislari kirmizi miirekkepli kalem
ile ¢izilerek diizeltme numaras1 kirmizi miirekkepli kalemle diizeltmelere alinan kayit lizerine yazilir.
Dogru yazim ise bu kaydin hemen altinda yer alan bos satira eklenir.

Kamu Orta Mallan Sicili

Tapu Sicil Tiizigli’ne gore, mera, yaylak, kislak, otlak, harman ve panayir yerleri gibi kamu orta
mallar, dzel siciline kaydedilir ve hangi kdy veya belediyeye tahsisli oldugu belirtilir. lgili belgeler
0zel dosyasinda saklanir. Bu 6zel sicile uygulamada kamu orta mallar sicili denilmektedir. S6z
konusu sicilde yapilacak yazimlarda orta mallarin hangi kdy ya da belediyeye tahsisli olmusg, oldugu da
belirtilmelidir.

Tapu Envanter Defteri

Tapu Sicil Tiiziigi’ne gore, miidiirlitkkte bulunan biitiin kiitiik, zabit defteri, yevmiye defteri ve resmi
senet ciltleri ile yardimca siciller tapu envanter defterine kaydedilir.

DiGER DEFTERLER

Tiirk Medeni Kanunu ve Tapu Sicil Tiiziigii’'nde ana siciller ve yardimci siciller arasinda sayilmayan
sistemin isleyisine yardim eden diger defter de idari smirlar kayit defteridir. Idari Smirlar Kayit
Defteri Yetkili mercilerce tespit edilen idari sinirlarla ilgili kararlar ve kdy sinirlari, idari sinirlar
kay1t defterine kaydedilir ve belgeleri 6zel dosyasinda saklanir.
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DERS ADI Tapu ve Kadastro Bilgisi
UNITE ADI Tapu Sicil islemleri I
UNITE NO 11

YAZAR  Prof.Dr. HULYA DEMIR

TAPU SiCIL iISLEMLERI-1

Bu iinitenin amaci, tapu sicilinde resmi senet diizenlenmesine gerek olmadan gerceklestirilen ayirma
(ifraz), birlestirme (tevhit), bagimsiz boliimlere ayirma ve birlestirme islemlerini Tapu Sicil Tiizigi
ve Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin ilgili genelgeleri ile iliskilendirerek 6gretmektir.
AYIRMA (iFRAZ)

Ayirma (ifraz), ilgilisinin talebi {izerine, bir parselin 3194 sayili imar Kanunu’nun 15 ve 16’nc1
maddeleri uyarinca iki ya da daha fazla par¢aya ayrilmasi islemidir. Imar Kanunu’nun 15 ve 16’nc1
maddeleri uyarinca yapilan ayirma isleminin iki tiiril vardir:

* Parselasyon niteliginde,

* Parselasyon niteliginde olmayan.

Parselasyon niteliginde olan ayirma, imar parselleri olusturmak amaciyla imar plani ve
yonetmeligindeki kosullara uygun olarak yapilan ve kadastro parsellerinin uygulama imar planinda yol,
meydan, yesil alan, park, otopark gibi genel hizmet alanlarina rastlayan kisimlarinin terkini iceren
ayirma iglemidir. Parselasyon niteliginde olmayan ayirma, kamu hizmetlerine ayrilan alanlari
kapsaminda bulundurmayan ve yalnizca bir parselin birden fazla parcalara ayrilmasi iglemidir. Ayirma
islemi sonucunda olusan her yeni taginmaz bir kiitiik sayfasi acilarak tescil edilir. Ayrilan parselin tapu
kiitiigii sayfast kapatilir. Yiiklii tasinmazin ayirma igslemine tabi tutulmasi halinde kural olarak, irtifak
hakk1 her tasinmaz lizerinde devam eder. Ancak, irtifak hakki belirli tasinmazlar {izerinde
kullanilmazsa, bu tasinmazlarin maliklerinden her biri kendi tasinmazi tizerindeki irtifak hakkinin
terkinini isteyebilir. Tapu Sicil Tiiziigii’ne goére, tasinmazin ayirma islemine tabi tutulmasi: halinde
rehin haklar1 yeni taginmazlarin tamamina aynen nakledilir. Bu durumda, yeni olusan taginmazlarin
kiitiik sayfalarinin diisiinceler slitununda, rehinlerin birbirleriyle baglantilar: belirtilir ve tasinmazin
boliinmesi ile rehnin taginmasi alacaklilara hemen bildirilir. Rehin disindaki haciz ve diger satis
vaadi, kira gibi sahs1 haklarda da ayni uygulama yapilir. Bir tasinmazin ayirma islemine tabi tutulmasi
halinde, {izerindeki biitiin serh ve beyan kayitlari, olugsan taginmazlarin sayfalarina aynen nakledilerek
aralarinda baglanti1 saglanir. Tapu Sicil Tiiziigli uyarinca, tasinmazin kamulastirma nedeniyle, haklarin
ve yiiklerin aktarilmasina gerek olmaksizin bir par¢asinin ayrilarak sicilden terkini gerekiyor ise, kiitiik
sayfasi, tasinmazin diger kismi i¢in oldugu gibi birakilir. Ayrilan par¢anin yiizol¢limii, ayirma tarihi
ve yevmiye numarasi ile ayirma nedeni taginmazin yiizél¢iimii kisminda gosterilir ve miktarindan
diisiiliir. Islemin sonucu, kiitiikteki biitiin hak sahiplerine ve kamulastirmay1 yapan idareye bildirilir.
BIRLESTIRME (TEVHIT)

Birlestirme, ayni veya degisik maliklere ait birbirine bitisik birden ¢ok tasinmazin bir taginmaz
(parsel) haline doniistiiriilmesi islemidir. Birlestirme yapilabilmesi i¢in taginmazlarin birbirine bitigik
olmasi zorunludur. Imar planlarina gére yol, meydan, yesil alan, park ve otopark gibi genel hizmetlere
ayrilan yerlere rastlayan taginmazlarin bu kisimlarinin birlestirme iglemine tabi tutulmasina izin
verilmez. Imar parselasyon plani tamamlanmis olan yerlerde yapilacak birlestirme isleminin bu
planlara uygun olmasi sarttir. iImar planinin olmadig1 yerlerde yapilan birlestirme islemleri

Plansiz Alanlar

Imar Yo6netmeligi’ndeki kosullara gore yapilir. Birlestirme durumunda kiitiik sayfasi kapatilir. Bunun
icin sayfa no siitunu sol iist koseden saga capraz tek ¢izgiyle, miilkiyet siitununda maliklerden sonra
gelen ilk bos satir da yatay olmak iizere kirmizi miirekkepli kalemle ve ¢ift ¢izgi ile ¢izilir. Beyanlar
siitununda kiitiik sayfasinin kapatilma nedeni yine kirmizi miirekkepli kalemle agiklanarak, islemle
ilgili tarih ve yevmiye numarasi yazilir. Kapatilan kiitiik sayfasi ile birlikte varsa ek sayfalar da ayn1
sekilde kapatilir. Kapatilan sayfa ve sayfalar {izerindeki terkin edilmemis haklar ve beyanlar, agilan
yeni sayfaya kendi tarih ve yevmiye numaralar1 degistirilmeden aynen nakledilir. Kapatilan sayfa
iizerinde islem yapilamaz. Birlestirilecek taginmazlarin ayni sahislara ait olmasi halinde talepleri
yeterlidir. Taginmazlarin ayr1 sahislara ait olmasi veya ayni sahislara ait olmakla birlikte
birlestirilecek her tasinmazda hisselerinin farkli olmas1 halinde, tescil taleplerinde birlestirme sonucu
olusacak hisselerini de belirtmeleri gerekir. Birlestirme islemi, adalarin da birlesmesine neden
oluyorsa, birlesme sonucu olusan adaya parsel sayis1 en fazla olan adanin numarasi verilir ve numarasi
degismeyen adadaki parsel numaralar1 korunur. Birlesmeye giren diger adadaki parsellere ise numarasi
korunan adanin son parsel numarasini izleyen numaralar verilir. Parsellerin cinsleri birbirinden farkli
ise birlestirmeden sonra yeni olusan parselin cinsi de ona gore sekillenir. Yeni olusan parselin cinsi,
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birlestirilen parsellerin tapu senedinde yazan cinslerinin tiimiinii ifade edilecek sekilde yazilmalidir.
BAGIMSIZ BOLUMLERE AYIRMA VE BiRLESTiRME

Bagimsiz Boliimiin Ayrilmasi1 Bagimsiz boliimiin ayrilmasi iki tiirlii gergeklesir:

» Kat malikinin talebi ile,

* Mahkeme karari ile. Kat malikinin talebi ile ayrilma Bagimsiz boliimiin ayrilmasi i¢in asagidaki
belgelerin ibrazi gerekir:

* Belediyece onayli tadilat projesi,

* Tadilat projesi lizerinde yeni bagimsiz béliimlerin arsa paylari,

* Yeni olusan bagimsiz boliimlere ait yap1 kullanma izin belgesi. Mahkeme karari ile ayrilma Yeni
bagimsiz boliimlere ait arsa paylarinin kararda gosterilmis olmasi ve arsa paylarinda bir degisme
olmamas1 halinde, diger bagimsiz boliim maliklerinin muvafakatleri alinmadan mahkemece bagimsiz
boliimiin ifraz1 yapilabilir.

Bagimsiz Boliimlerin Birlestirilmesi

Belediyeden alinacak tadilat projesinde kat irtifakli biiro vasifli bagimsiz boliimlerin mesken olarak
tasdik edilmesi halinde, sadece tevhit edilecek bagimsiz boliim malikinin talebine istinaden kat
maliklerinin tamaminin muvafakati aranmadan biirolara ait arsa paylar: tevhit edilerek, yeni bir
bagimsiz boliim listesine gerek olmaksizin, bagimsiz bélim numarasina yazilmak suretiyle ve yonetim
plani degisikligi yapilmaksizin tapu kiitiigiindeki vasfinin mesken olarak tashih edilmesi miimkiindiir.
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DERS ADI Tapu ve Kadastro Bilgisi
UNITE ADI Tapu Sicil islemleri IT
UNITE NO 12

YAZAR  Prof.Dr. HULYA DEMIR

TAPU SIiCIL iISLEMLERI-2

Bu iinitenin amaci; yola terk, yoldan ihdas ve cins degisikligi islemlerini Tapu Kanunu, Kadastro
Kanunu, Imar Kanunu, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Kurulus ve Gérevleri Hakkindaki Kanun,
Tescile Konu Olan Harita ve Planlar Y6netmeligi, Tapu Planlar1 Tiiziigii ile Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirligiiniin ilgili genelgeleri ile iligkilendirerek 6gretmektir.

YOLA TERK

Yola terk, tapu kiitiigliniin miistakil bir sayfasinda kayitli tasinmazin bir kisminin ilgilisinin talebi
iizerine Imar Kanunu’nun 15 ve 16’nc1 maddeleri geregince bu parselden ayrilip imar yoluna terk
edilmesi; islemin kadastro paftasinda gosterilmesi ve terk edilen kismin yiiz 6l¢iimiiniin ilgili
tasinmazin tapu kiitiigii sayfasinda diisiilmesi islemidir. Imar planlarinin uygulanis1 sirasinda yola terk
islemi nedeniyle yapilan haritalara ise yola terk haritalar1 denir. Yola terk kapsamina, yalniz imar
yollarin1 degil, Imar Kanunu’nun 18’inci maddesinde yer alan, Milli Egitim Bakanligina bagl ilk ve
ortadgretim kurumlari, otoyol hari¢ erisme kontroliiniin uygulandig: yol, su yolu, meydan, park, otopark,
¢ocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol gibi genel hizmetlere ayrilan diger alanlar da
girmektedir. Yola terk ifadesi bu alanlarin timii i¢in gegerlidir. Yola terk islemi sonucunda isleme tabi
olan parselin numarast korundugundan tapu kiitiigiinde yeni bir sayfa agilmaz. Yola giden kismin
ylizol¢tiimii tapu kiitiigiinden diisiiriiliir. Yola terk islemi sonucunda olusan yeni durum kadastro paftasina
islenir.

YOLDAN IHDAS

Yoldan ihdas, 6ncesi yol olmasina karsin, imar plan1 geregi kapanan yollarin, imar planindaki amacina
uygun olacak sekilde kullanilmak iizere, ait oldugu adanin son parsel numarasi altinda, Tapu Kanunu’
nun 21’inci maddesi geregince, belediye sinirlari i¢inde belediye, disinda ise koy tiizel kisiligi adina,
tapu kiitiigiiniin miistakil bir sayfasina kaydedilmesi islemidir. Imar plan1 uygulamasi sirasinda kapanan
yol ve yol fazlaliklar1 nedeniyle olusan taginmazin tescili amaciyla yapilan haritalara ise yoldan ihdas
haritalar1 denir. Thdasi talep edilen alanin bir plana dayali olmas1 esastir. Ozellikle kdy tiizel
kisiligine ait yerlerde kdy yerlesim planinin ya da belediye ve miicavir alan sinirlari igerisinde
bulunan yerlerde imar planinin bulunmasi gerekir. Plan1 bulunmayan alanlarda talep edilen ihdas
islemi kadastro miidiirliigiince reddedilir. Yoldan ihdas i¢in agsagidaki planlardan birinin uygulanmasi
gerekir:

» Koy yerlesim plan,

s Imar plani,

* Mevzii imar plani,

* Kamulagtirma plani.

CINS DEGISIKLIiGi

Cins degisikligi, bir tasinmaz malin cinsinin yapisizken yapili veya yapiliyken yapisiz héle; bag,
bahge, tarla vb. iken arsaya veya arazi iken bag, bahge, tarla vb. duruma doniistiirmek icin paftasinda ve
tapu sicilinde yapilan islemidir. Cins degisikligi i¢in tasinmaz;

* Yapisizken yapili olmaly,

* Yapili iken yapisiz hale gelmeli,

* Bag, bahge, tarla iken arsaya ya da

* Arazi iken bag, bahge, tarlaya dontistiiriilmelidir.

Cins degisikligi tescile tabi olan, talebe bagli olarak gergeklestirilen bir islemdir. Cins degisikligi
islemleri; lisanslt harita kadastro miihendislik biirolarinin (LIHKAB) kurulmus oldugu yerlerde bu
biirolar tarafindan; lisanli biirolarin kurulmadigi yerlerde ise kadastro miidiirliikleri tarafindan
yapilmaktadir. Lisansli biirolar tarafindan yapilan islemlerin kontrolii kadastro miidiirliigiine aittir. Cins
degisikligi islemi; teknik ¢alismay1 gerektirmesi nedeniyle kadastro miidiirliiklerini; tescili
gerektirmesi nedeniyle de tapu miidiirliiklerini ilgilendirmektedir. Yapisiz iken yapili hle gelen
tasimnmazlarda cins degisikligi Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore kat irtifaki kurulu olan yerlerin kat
miilkiyetine ge¢is islemleri haricinde kalan cins degisikligi islemlerinde, belediye ve valiliklerce yap1
kullanma izin belgesi verilmeden Once, cins degisikligine esas olacak teknik ¢aligmalarin yapilmasi
i¢in, yap1 kullanma izni almaya uygun olduguna dair verdikleri yazi ile birlikte mal sahibinin veya mal
sahiplerinin birinin bu konudaki talebini ilgili kadastro miidiirliigline yapmalari istenir. Binanin
tamamina iliskin yap1 kullanma izin belgesi ibraz edilmedik¢e cins degisikligi islemi tescil edilmez.
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Ancak kat miilkiyetine veya kat irtifakina konu olmayan taleplerin karsilanmasinda yap1 kullanma izin
belgesindeki kat adedi ile kullanima izin verilen kat adedinin farkli olmas1 halinde;

» izin verilen kat adedi ile zemindeki mevcut kat adedi ayni ise, izin verilen

» Izin verilen kat adedi ile zemindeki mevcut kat adedi farkli ise, izin belgesine gore zeminde
tamamlanmis kat adedi esas alinarak cins degisikligi islemi yapilir. Kat miilkiyetine ve kat irtifakina
konu cins degisikligi islemlerinde;

* Yap1 kullanma izin belgesi ile vaziyet plani ve bagimsiz boliim planindaki yapinin veya zemindeki
mevcut yapiin uyumlu olmasi gerekir. Aksi halde talep kargilanmaz.

* Proje degisikligiyle mevcut binaya ilave kat yapilmak suretiyle kat miilkiyetine konu edilen
taleplerde bulunulmasi halinde de ilave katlarin tamamlanmis olmasi gerekir.

+ Kat irtifaki tesis edilmis olmas1 kosulu ile;

a) Yaygin kat miilkiyetine konu yerlerde yap1 kullanma izin belgesi alan binanin,

b) Blok yapilarda ise biitiin bagimsiz boliimleri i¢in yap1 kullanma izin belgesi olan blokun cins
degisikligi islemi yapilir. Yapili tasinmazin yapisiz hale geldikten sonra cins degisikligine konu
edilmeden yeniden yapili hdle gelmesi nedeniyle yapilan cins degisikligi taleplerinde, eski ve yeni
binanin sekilleri ve cinsleri tescil bildiriminde gosterilir. Yapili iken yapisiz hile gelen tasinmazlarda
cins degisikligi Yapiliyken yapisiz hdle gelen cins degisikligi taleplerinde; kadastro miidiirligi
elemanlar1 veya lisansl biiro teknik personeli tarafindan zemin kontrolii yapildiktan sonra degisiklik
i¢in tescil bildirimi diizenlenir. Kamu orta mallarinda cins degisikligi islemleri Mera, yaylak, kislak,
umuma ait ¢cayir ve otlak gibi vasifli kamu orta mallarinda cins degisikligi islemleri 4342 sayili Mera
Kanunu hiikiimlerine gore yapilir. Taginmazin bag, bahge, tarla gibi vasifta iken, arsa, findiklik,
zeytinlik, sera gibi vasiflara doniistiiriilmesinde cins degisikligi Tasinmaz malin bag, bahge, tarla gibi
vasifta iken, arsa, findiklik, zeytinlik, sera gibi vasiflara doniistiiriilmesi veya tersi iglem taleplerinde;
gerektiginde araziye gidilmeden ilgili kamu kurulusundan verilmis yazi ya da rapora dayanilarak tescil
bildirimi diizenlenerek cins degisikligi yapilir.
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DERS ADI Tapu ve Kadastro Bilgisi

UNITE ADI Tapu Siciline Tescil Edilen Irtifak Haklari, Tasinmaz Yiikii ve Tasinmaz Rehni
UNITE NO 13

YAZAR  Prof.Dr. HULYA DEMIR

TAPU SICILINE TESCIL EDILEN iRTIFAK HAKLARI, TASINMAZ YUKU VE TASINMAZ
REHNI

Bu iinitenin amact; miilkiyet tescilleri disinda tapu kiitiigiine tescil edilen irtifak hakki, tasinmaz yiikii
ve rehin haklarini Tiirk Medeni Kanunu, Tapu Sicil Tiizligii ve ilgili diger yasal altliklar ile
iliskilendirerek 6gretmektir.

IRTIFAK HAKKI

Irtifak haklar1 Tiirk Medeni Kanunu’nda asagidaki bigimde iki ayirimda diizenlenmistir:

» Tasinmaz lehine irtifak hakki,

» Intifa hakki ve diger irtifak haklari. Tasinmaz lehine irtifak hakkinda karsilikl1 iki tasinmaz soz
konusudur. Tiirk Medeni Kanunu’nda intifa hakki ve diger irtifak haklari ayiriminda diizenlenen intifa
hakk1 ve oturma hakki, kisisel irtifak haklaridir. Tasinmaz Lehine Irtifak Hakki Tasinmaz lehine
irtifak hakki, bir taginmaz iizerinde diger bir tasinmaz lehine konulmus bir yiik olup, yiikli tasinmazin
malikini miilkiyet hakkinin sagladigi bazi yetkileri kullanmaktan kaginmaya veya yararlanan taginmaz
malikinin yikli tasinmazi belirli sekilde kullanmasina katlanmaya mecbur kilar. Taginmaz lehine
irtifak hakkinin kurulmast igin tapu kiitiigiine tescil sarttir. Intifa Hakki Intifa hakki, taginirlar,
tasinmazlar, haklar veya bir mal varlig1 lizerinde kurulabilir. Aksine diizenleme olmadik¢a bu hak,
sahibine, konusu iizerinde tam yararlanma yetkisi saglar. Intifa hakki;

* Tasinirlarda zilyetligin devri,

* Alacaklarda alacagin devri,

» Taginmazlarda tapu kiitiigiine tescil ile kurulur. Intifa hakk1, konusunun tamamen yok olmas1 ve
tasinmazlarda tescilin terkini; yasal intifa hakki, sebebinin ortadan kalkmasi ile sona erer.

Oturma Hakki

Oturma hakki, bir binadan veya onun bir boliimiinden konut olarak yararlanma yetkisi verir. Oturma
hakki, baskasina devredilemez ve mirasgilara gegmez.

Ust Hakka

Bir tasinmaz maliki, {i¢lincii kisi lehine arazisinin altinda veya iistiinde yap1 yapmak veya mevcut bir
yapiy1 muhafaza etmek yetkisi veren bir irtifak hakki kurabilir. Ust hakki, bagimsiz bir hak olarak en
cok yiiz y1l i¢in kurulabilir. En az otuz y1l i¢in kurulan {ist hakki, siirekli niteliktedir. Ust hakki,
bagimsiz ve siirekli nitelikte ise iist hakki sahibinin istemi lizerine tapu kiitiigiine tasinmaz olarak
kaydedilebilir. Ust hakki sona erince yapilar, arazi malikine kalir ve arazinin biitiinleyici pargasi olur.
Kaynak Hakki

Baskasinin arazisinde bulunan kaynak iizerinde irtifak hakki, bu arazinin malikini suyun alinmasina ve
akitilmasina katlanmakla yiikiimlii kilar. Bu hak, aksi kararlastirilmis olmadikc¢a, baskasina
devredilebilir ve miras¢iya geger. Kaynak hakki, bagimsiz nitelikte ve en az otuz yil i¢in kurulmus ise
tapu kiitiigline tasinmaz olarak kaydedilebilir.

Diger Irtifak Haklar

Malik, tasinmazi {izerinde herhangi bir kisi veya topluluk lehine atig egitimi veya spor alani ya da gegit
olarak kullanilmak gibi belirli bir yararlanmaya hizmet etmek tizere bagka irtifak haklar1 da kurabilir.
Bu haklar, aksi kararlastirilmis olmadikga, bagkasina devredilemez ve miras¢ilara ge¢mez.
TASINMAZ YUKU

Tasinmaz yiikii, bir taginmazin malikini yalniz o tasinmazla sorumlu olmak iizere diger bir kimseye bir
sey vermek veya yapmakla yiikiimli kilar. Malikin borcu taginmazla sinirlidir. Taginmaz yiikiinde
bor¢lu ile taginmaz maliki daima ayn1 kisidir. Tasinmaz yiikiiniin kurulmasi i¢in tapu kiitiigiine tescil
sarttir. Aksine hiikiim yoksa kamu hukukuna iliskin taginmaz yiikiiniin tapu kiitiigline tescili gerekli
degildir. Taginmaz yiikii tescilin terkini veya yiiklli tasinmazin tamamen yok olmasiyla sona erer.
TASINMAZ REHNI

Tasinmaz rehni, alacakliya rehin konusu olan seyi, borcun ifa edilmemesi halinde icra vasitasiyla
sattirip, satig degeri lizerinden alacagini tahsil etme hakki veren bir ayni haktir. Taginmaz rehninin
tiirleri asagidaki gibidir:

« Ipotek,

» Ipotekli borg senedi,

» Irat senedi.

Rehin hakki kurulan tasinmaz, rehne konu olabilmeli ve belirli olmalidir:
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* Rehin hakki, ancak tapuya kayith taginmazlar {izerinde kurulabilir.

* Rehin kurulurken, rehne konu olan taginmazin belirtilmesi gerekir. Béliinen taginmazin parselleri tapu
kiitiigiine ayr1 ayr1 kaydedilmedikge rehne konu olamaz.

* Birden ¢ok tasinmazin ayni borg i¢in rehnedilmesi, taginmazlarin ayn1 malike veya borgtan
miiteselsilen sorumlu olan maliklere ait olmalarina baglidir. Ayn1 alacak i¢in birden ¢ok taginmazin
rehnedildigi diger héllerde, her taginmazin alacagin ne miktari1 i¢in giivence olusturdugu rehin
kurulurken belirtilir. Aksine bir anlagma bulunmadikga, tapu miidiirliigii, resen gilivenceyi taginmazlarin
her birine degeri oraninda dagitir. Taginmaz rehni tapu kiitiigiine tescil ile kurulur. Taginmaz rehninin
kurulmasina iliskin sdzlesmenin gecerliligi, resmi sekilde yapilmis olmasina baglidir. Payli
miilkiyette paydas kendi payini rehnedebilir. Pay iizerinde rehin kurulduktan sonra paydaslar malin
tamamini rehnedemezler. Elbirligi miilkiyetine tabi tasinmaz, ancak biitiin olarak ve maliklerin
tamami1 adina rehnolunabilir. Taginmaz rehni, rehin hakkina konu olan borcun zamaninda 6denmesi
nedeniyle tapu kiitligiinden tescilin terkini, borcun zamaninda 6denmemesi nedeniyle taginmazin icra
yoluyla satilmast, rehin alacaklisinin hakkindan vazgegmesi, taginmazin dogal afetler nedeniyle
tamamen yok olmasiyla ya da kamulastirma ile sona erer. Ipotek Ipotek, halen mevcut olan veya heniiz
dogmamis olmakla beraber dogmasi kesin veya olasi bulunan herhangi bir alacag: giivence altina alan
bir tasinmaz rehni ¢esididir. ipotege konu olacak tasinmazin, bor¢lunun miilkiyetinde bulunmasi
gerekmez. Ipotegin dogmasi igin tescil sarttir. Tescilin yapildiginin sézlesme iizerine yazilip
onaylanmasi, ipotek belgesi yerine geger. Ipotek, tapu kiitiigiinden terkin edilerek sona erer. Bunun igin;
* Hak sahibi ve yetkili makamin talebi,

» Hak sahibinin terkine yanasmamasi halinde kesinlesmis mahkeme kararinin ibrazi,

» Alacagin tahsil edilememesi halinde yetkili makamlarin rehinin paraya ¢evrilmesine iliskin yazisi
gerekir. Kanuni ipotek Bir ipotek hakkinin dogmasi i¢in gegerli edinim sebebinin varligi bazen
kanundan dogar. Kanundan dogan bu ipotek hakki;

* Tescile tabi olmayan kanuni ipotek,

* Tescile tabi kanuni ipotekler olarak siniflandirilir. Kanuni ipotek haklarinin dogumu, aksi kanunda
ongoriilmiis olmadikea, tapu kiitiigiine tescil edilmelerine bagh degildir. Ancak, asagidaki alacaklilar,
kanuni ipotek hakkinin tescilini isteyebilirler:

* Satistan dogan alacagi i¢in satilan taginmaz {lizerinde satici,

* Elbirligi ortakligina giren tasinmazlarda paylagsmadan dogan alacaklari i¢in birlikte miras¢1 olanlar
veya diger elbirligi ortaklari,

* Bir taginmaz iizerinde yapilan yap1 veya diger islerde malzeme vererek veya vermeden emek sarf
ettikleri i¢in malzeme ve emek karsilig1 olarak malik veya yiikleniciden alacakli olan alt yiiklenici
veya zanaatkarlar.

ipotekli Bor¢ Senedi

Ipotekli borg senedi, tasinmaz rehniyle giivence altina alinmis kisisel bir alacaktir. Ipotekli borg senedi
resmi senet diizenlenmesi ve tapu siciline tescil ile kurulur. Kurulurken, alacaklinin ismi ve TL olarak
alacak miktarinin belirlenmesi gereklidir. Ipotekli bor¢ senedinin ipotekten farki, degerli evrak olarak
dolasim islevini tasimasidir. Irat Senedi Irat senedi, bir tasinmaz iizerinde tasinmaz yiikii seklinde
kurulmus, borca giivence saglayan, tasinmaz degerinin dolasimi islevine sahip bir rehin hakkidir. Irat
senedinin giivencesini ancak tarim arazisi, konutlar ve lizerinde bina yapilabilecek arsalar olusturabilir.
Irat senedi, rehin senedi tanzimi ve tapu siciline tescil ile kurulur. Senet daha sonra diizenlenmis olsa
bile, hukuki sonuglarini tescil tarihinden baglayarak dogurur.
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UNITE ADI Tapu Siciline Serhi Gereken Haklar ve Beyanlar
UNITE NO 14

YAZAR  Prof.Dr. HULYA DEMIR

TAPU SICILINE SERHi GEREKEN HAKLAR VE BEYANLAR

Bu iinitenin amaci, tapu sicilinde miilkiyet disindaki diger islemlerin konusunu olusturan serhler ve
beyanlar1 Tiirk Medeni Kanunu, Tapu Sicil Tiiziigii ve ilgili diger yasal altliklar ile iliskilendirerek
Ogretmektir.

SERHI GEREKEN HAKLAR

Serhler, taginmaz malikinin temlik hakkinin yasaklanmasi, kisitlanmasi veya kisisel haklarinin
kuvvetlendirilmesi amaciyla tigiincii kigileri uyarici nitelikte tapu kiitiigiiniin serhler siitununun yazilan
hususlardir. Tapu kiitiigiiniin serhler siitununa kisisel haklar, tasarruf yetkisini kisitlayan veya
yasaklayan serhler, gecici tescil serhleri ile kanunlarda dngoriilen diger hususlar yazilir. Kisisel
Haklara Iliskin Serhler Tiirk Medeni Kanununa gére kisisel haklara iliskin serhler, sézlesmelerden
dogan;

* Arsa pay1 karsilig1 insaat,

» Taginmaz satis vaadi,

* Kira,

e Alim,

+ Onalim ile

* Serh edilebilecegi kanunlarda agik¢a dngdriilen diger haklardir.

Arsa pay1 karsilig1 ingaat Arsa payi karsiligi insaat, arsa maliki ya da malikleri ile arsa pay1 karsilig1
ingaat1 yapmayi taahhiit eden yiiklenici arasinda imzalanan sdzlesmeden dogar. Arsa pay1 karsiligi
ingaat hakkinin serhler siitununa kaydi i¢in noterce diizenlenen sdzlesme aranir. Taraflarin digarida
diizenleyip noterde sadece imzalarini tasdik ettirdikleri s6zlesmeler gegerli degildir. Arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesinin gegerliligi i¢cin temel sartlar sunlardir:

* Tapu siciline kayith bir tasinmaz olmalidir.

» Tasinmaz belirli ve belirlenebilir olmalidir.

« Iki tarafin iradesinin ag1k olarak ortaya kondugu anlasma kosullar1 sézlesmede belirlenmis olmalidir.
Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi;

» Insaatin bitirilip s6zlesmedeki hiikiimlerin yerine getirilmesi veya sézlesmenin feshi ile sona erer.

» Tasinmazin kamulastirilmasi ile sona erer.

* Alacak ve bor¢luluk sifatlarinin ayn1 kigide birlesmesi ile sona erer.

» Tasinmazin tamamen yok olmasi ile sona erer.

Tasinmaz satis vaadi

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi, bir tasinmazin satim sézlesmesinin yapilmasini isteme hakki veren
on sozlesmedir. Taginmaz satig vaadinin serhler siitununa kaydi i¢in noterce diizenlenen s6zlesme
aranir. Taginmaz satis vaadi sdzlesmesinin gegerliligi i¢in temel sartlar sunlardir:

» S6zlesmenin alacakli ve borglu olarak iki tarafi bulunmalidir.

» Taginmaz tapu siciline kayitl olmalidir.

» Tasinmaz belirli ve belirlenebilir olmalidir.

* Taraflar iradelerin karsilikli ve birbirine uygun olarak agiklamalidir.

* Satig bedeli sozlesmede belirlenmis olmalidir. Tasinmaz satig vaadi sdzlesmesi;

* Vaadin yerine getirilmesi veya sdzlesmenin feshi ile sona erer.

* Zamanasimina ugramasi ile sona erer.

» Taginmazin kamulastirilmasi ile sona erer.

* Alacak ve bor¢luluk sifatlarinin ayn1 kigide birlesmesi ile sona erer.

» Taginmazin tamamen yok olmasi ile sona erer. Kira s6zlesmesi Kira sdzlesmesi, kiraya verenin bir
seyin kullanilmasin1 veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasini kiraciya birakmayi, kiracinin da
buna karsilik kararlastirilan kira bedelini 6demeyi iistlendigi s6zlesmedir. Kira s6zlesmesi, belirli ve
belirli olmayan bir siire i¢in yapilabilir. Kararlastirilan siirenin ge¢mesiyle herhangi bir bildirim
olmaksizin sona erecek kira sozlesmesi belirli siirelidir; diger kira s6zlesmeleri belirli olmayan bir
siire i¢in yapilmig sayilir. Taginmaz kiralarinin tapu siciline serhi i¢in yazili sézlesme aranir.

Al (istira) hakki

Alim (istira) hakki, hak sahibine tek tarafli beyanla bir tasinmaza belli bir bedelle belli bir siire i¢inde
alic1 olabilme yetkisi veren bir haktir. Alim hakkinin serhler siitununa kaydi i¢in noterce diizenlenen
sozlesme aranir.
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Onalim (suf’a) hakk:

Onalim (suf’a) hakki, bir tasinmazin satilmas1 halinde, onu diger alicilara gore dncelikle satin
alabilme hakkidir. Onalim hakki, Tiirk Medeni Kanunu uyarinca asagidaki bigimde ayrilmistir:

* Yasal onalim hakki,

* Sozlesmeden dogan 6n alim halki. Yasal 6nalim hakki, taginmaz miilkiyetinin kanundan dogan
kisitlamalarindan biridir. S6zlesmeden dogan 6nalim hakki, serhte belirtilen siirede ve belirtilen
kosullara gore her malike karsi kullanilabilir. Serhin etkisi her durumda, serhin verildigi tarihin
iizerinden on yil gegmekle sona erer.

Geri alim (vefa) hakki

Geri alim (vefa) hakki, tasinmaz malikine sattig1 taginmazi sattig1 kisiden geri alma hakkini tanir.
Geri alim hakkinin tapu siciline serhi i¢in noterde diizenlenmis s6zlesme gereklidir.

Tasarruf Yetkisini Kisitlayan ve Tasarruf Hakkim1 Yasaklayan Serhler

Tirk Medeni Kanununa gore asagidaki sebeplere dayanan tasarruf yetkisi kisitlamalari, tapu kiitiigline
serh verilebilir:

* Cekismeli (davali) haklarin korunmasina iliskin mahkeme kararlari,

* Haciz, iflas karar1 veya konkordato ile verilen siire,

* Aile yurdu kurulmasi, artmiras¢i atanmasi gibi serh verilmesi kanunen 6ngoriilen islemler.

Gegici Tescil Serhi

Gegici tescil serhi, biitiin ilgililerin istemi veya hakimin karar vermesine baglidir. Serhin konusu olan
hak sonradan gerceklesirse, serh tarihinden baslayarak {i¢lincii kisilere kars1 ileri siiriilebilir. Asagidaki
hallerde gecici tescil serhi verilebilir:

» Iddia edilen bir ayni hakkin giivence altina alinmasi gerekiyorsa,

» Tasarruf yetkisini belirleyen belgelerdeki noksanliklarin sonradan tamamlanmasina kanun olanak
taniyorsa.

BEYANLAR

Bir tasinmazin eklentileri, malikin istemi tizerine kiitiikteki beyanlar siitununa yazilir. Bu kaydin
terkini, kiitiikte hak sahibi goriinen biitiin ilgililerin rizasina baglidir. Beyanlar hanesine kaydedilen
haklar sunlardar:

* Finansal kiralama sdzlesmesi,

* Muhdesat,

« Eklenti,

* Ticari isletme rehni,

* Muvakkat (gecici) insaat serhi.

Finansal Kiralama S6zlesmesi Finansal kiralama sdzlesmesi; kiralayanin, kiracinin talebi ve se¢imi i
zerine l¢lincii bir kisiden veya bizzat kiracidan satin aldigi veya baska suretle temin ettigi veya daha
once miilkiyetine ge¢irmis bulundugu bir malin zilyetligini, her tiirli fayday: saglamak iizere kira
bedeli karsiliginda, kiraciya birakmasini dngoren sézlesmedir. S6zlesmede aksi kararlagtirilmadikea,
sozlesme siiresinin dolmasi, kiracinin iflasi, 6limii veya fiil ehliyetini kaybetmesi hallerinde
kendiliginden sona erer.

Muhdesat

Tasinmaz iizerinde malikinden baska bir kimseye veya paydaslarindan birine ait muhdesat mevcut ise
bunun sahibi, cinsi, ihdas tarihi ve iktisap sebebi belirtilerek tutanagin ve kiitiigiin beyanlar hanesinde
gosterilir. Taraflarin muvafakati halinde kadastro teknisyenleri veya kadastro komisyonu ikili
kullanmay1 anlagmalari ¢ergevesinde tek miilkiyete doniistiirebilir.

Eklenti

Eklenti, asil sey malikinin anlasilabilen arzusuna veya yerel adetlere gore, isletilmesi, korunmasi veya
yarar saglamasi i¢in asil seye siirekli olarak 6zgiilenen ve kullanilmasinda birlestirme, takma veya
baska bir bicimde asil seye bagli kilinan taginir maldir. Eklenti, asil seyden gecici olarak ayrilmakla
bu niteligini kaybetmez.

Ticari Isletme Rehni

Ticari isletme rehni, ticaret veya esnaf ve sanatkar sicilinde kayitl bir ticari isletme lizerinden rehin
hakkidir. Ticari igletme rehni sdzlesmesi, tiizel kisilige haiz ve sermaye sirketi olarak kurulmus kredi
miiesseseleri, kredili satig yapan gergek ve tiizel kigilige haiz miiesseseler ve kooperatifler ile ticari
isletmenin maliki bulunan gerc¢ek ve tiizel kisiler arasinda yapilir.

Muvakkat (Gegici)

Insaat Serhi Imar planlarinda bulunup da miiracaat giiniinde bes yillik imar programina dahil olmayan
yerlerde {izerinde yonetmelik esaslarina uygun yap1 yapilmast miimkiin olanlarinda sahiplerinin
istekleri tizerine belediye enciimeni veya il idare kurulu karariyla imar plani tatbikatina kadar
muvakkat (gecici) insaat veya tesisata miisaade edilir ve buna dayanilarak usuliine gore yap1 izni
verilir. Muvakkatlik miiddeti tapu kaydina serh verildigi giinden baslar.
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