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OZET

Tapu, bir tasinmaz lizerindeki miilkiyet hakkini gosteren belgeye verilen isimdir.
Miilkiyeti kanitlayan bu belge devlet glivencesi altinda olmakla birlikte hukuki siireclerde
bir tasinmaz tizerindeki hak iddiasini ispat eder niteliktedir. Medeni kanun kapsamindaki
bu ispat, devlet eliyle tapu kiitiiklerine tescil ile gerceklesir. Tapu sicili ise; bir tasinmaz
malin malikinin ya da bagli haklarinin sahibinin, konum bilgilerinin, yiizél¢limiiniin
gosterildigi cesitli defterler ve belgeler biitiinti olmakla birlikte tapu kiittigii, kat miilkiyeti
kiitigli ile bunlar1 tamamlayan yevmiye defteri, belgeler ve planlardan olusur. Tapu
sicilinin ana konusu olan miilkiyet tapu planlar ile iliskili olup bu planlar kadastro
faaliyetleri sonucu olusturulmaktadir. Kadastro calismalar1 ile belirlenen yiizdlgiimii,
taginmazin tapuda kayith ylizol¢iimii ile geometrik hesaplamalarla elde edilen yiizél¢iimii
arasinda farkliliklar gosterebilir. Bu farkliliklar, tapu planlarinin iiretim ydntemine ve
Olcegine bagli olarak, tasinmazin zemindeki sinirlari, dlgiileri ve yiizolglimii degerleri
arasindaki bilimsel olarak kabul edilebilir farki belirleyen yanilma sinir1 faktoriini
dogurur. Yanilma sinir1, taginmaz yiizol¢timii hesaplamasina etki eden 6l¢ii sonuglarinin
duyarlilik ya da dogruluklarmin degerlendirilmesinde asilmamasi gereken degeri baska

bir deyisle hata toleransini ifade eder.

Ele alman tez c¢aligmasi ile tapu planlarina iliskin yiizol¢limii hesabinda ve
degerlendirilmesinde kullanilan yanilma sinir1 hesabinin yeni yonetmelikle diizenleme
getirildigi hali ve bir 6nceki hesaplama yontemi ve iligkili oldugu kavramlar ayrintilariyla
incelenmistir. Bu baglamda yapilan ¢aligma ile daha onceki yonetmelik ve genelgelerde
yer alan hata sinirina iliskin kriterler ile ‘Tapu Planlarinda Yanilma Sinirinin Belirlenmesi
Hakkinda Yonetmelik’ ile getirilen parametreler irdelenmis, mevzuatlar dogrultusunda
ornek uygulamalarla aralarindaki farklar analiz edilmis, bulgu ve Oneriler ortaya

konulmustur.
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Bununla birlikte yiiriittiiglimiiz bu tez ¢alismasi ile taginmazin kayith ylizélglimii ile
geometrisine dayali hesaplanan yiizol¢imii arasindaki farkliliklarin sebebiyet verecegi
ihtilafli durumlar1 ortadan kaldirmak adina tagmmaz yiizélglimiiniin karsilik geldigi
durumlart anlamada temel husus olan yanilma sinir1 ve hesaplama yontemleri
incelenmistir. Ayrica Tapu ve Kadastro Genel Miudiirliigii tarafindan projelendirilerek
kurum imkanlari ile hazirlanmis MEGSIS uygulamasindan bahsedilmistir. Yiizolgiim_ve
yanilma sinir1 kavramlarinin MEGSIS ile iligkisine deginilmis ve tasinmaz islemlerine
yuiz6l¢lim kavramina ek yanilma siir1 kavraminin eklenmesinin TKGM biinyesinde veri
sunulan platformlarda bireysel haklarin daha etkin bir sekilde korunmasina katki

saglamast durumu hedeflenmistir.

Anahtar Sozciikler: Tapu, Tapu Sicili, Tescil, Yanilma Sinir1, Kadastro, MEGSIS
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AN EXAMINATION OF FACTORS AFFECTING THE TOLERANCE LIMITS
IN TITLE PLANS

Esra Pinar EKER

Erciyes University, Graduate School of Natural and Applied Sciences
Master Thesis, November_2024 ) )
Supervisor: Assistant Professor Dr. Umran KOYLU

ABSTRACT

The title deed is a document that proves ownership rights over an immovable property.
While this document, which certifies ownership, is under state protection, it serves as
evidence of ownership rights in legal processes. This proof within the scope of civil law
is realized through registration in the land registry by the state. The land registry is a set
of various books and documents showing the owner of real estate or the owner of the
rights attached to it, its location information, and its surface area, and it also consists of
the land registry, condominium registry, and the journal, documents and plans that
complete them. The main subject of the land registry, ownership, is related to cadastral
plans, which are produced as a result of cadastral activities. The area determined through
cadastral surveys may differ from the area recorded in the land registry and the area
obtained through geometric calculations. These differences, depending on the production
method and scale of the title deed plans, give rise to the tolerance limit factor, which
determines the scientifically acceptable difference between the ground boundaries,
dimensions and surface area values of real estate. The tolerance limit refers to the
permissible value that should not be exceeded when assessing the accuracy or precision
of measurement results that influence property area calculations. In other words, it

expresses the error margin.

With the thesis study, the new regulation introduced the tolerance limit calculation used
in the calculation and evaluation of the surface area of the land registry plans and the
previous calculation method and the concepts it was associated with were examined in
detail. Within this context, the criteria for error limits in previous regulations and circulars
are compared with the parameters introduced by the “Regulation on Determining the

Tolerance Limits in Cadastral Plans. “Differences between them are analyzed through



sample applications considering legislation, and findings and recommendations are

presented.

Additionally, this study investigates the calculation methods and importance of tolerance
limits, which are crucial for understanding discrepancies between registered and
geometrically calculated property areas, to resolve potential disputes arising from these
differences. Furthermore, the MEGSIS application, developed and implemented by the
General Directorate of Land Registry and Cadastre (TKGM), is discussed. The
relationship between the concepts of surface area and tolerance limit with MEGSIS was
mentioned and it was aimed that the addition of the concept of tolerance limit to the
concept of surface area in real estate transactions would contribute to the more effective
protection of individual rights on the platforms where data is provided within the body of

TKGM.

Keywords: Title Deed, Land Registry, Registration, Tolerance Limit, Cadastre, MEGSIS
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1. BOLUM

GENEL BIiLGILER VE LITERATUR TARAMASI

Tapu, bir tasinmaza ait konum, biiytikliikk, malik ve buna benzer niteliklerini gdsteren
resmi belgedir. Tapu siciliyse taginmazlarla ilgili haklar ve yasal durumlar1 belirten resmi
bir kayittir. Bu sicil, yalnizca devlet tarafinca yiiriitiilebilecek derecede 6nemli bir nitelik

tasimaktadir.

Tapu sicilinin adaletli ve yasalara uygun sekilde tutulmasi, toplumun ve bireylerin
cikarlarim1 koruma altina almaktadir. Sicil islemlerinin dogru bir sekilde yonetilmemesi
halinde s6z konusu kayita dayanarak islem yapan kisiler mali zarara ugrayabilmektedir.
Bu baglamda tapu siciline olan gilivenin siirdiiriilmesi esastir. Tapu siciline dayanarak
islem yapmis ve zarar gérmiis kisilerin magduriyetlerinin giderilmesi gerekmektedir. Bu
amacla tilkemizdeki ilgili durumlar Tiirk Medeni Kanunu tarafindan diizenlenmistir ve
hem tapu siciline iliskin uyusmazliklar hem de tapu sicilinden dogan zarardan dolay1
devletin tazminat sorumlulugu vardir. Boylece tapu siciline olan giiven giivence altina

alinmaktadir.

Tiim bunlarin yani sira tapu siciline olan giivenin artirilmasinin bir diger yolu da
gerceklestirilen islemlerin olabildigince dogru bicimde uygulanmasi ve vatandasin yeteri
kadar bilgi sahibi olmasi ile miimkiindiir. Tapu sicilini olusturan 6gelerden biri olan
taginmaza ait ylizol¢limii kavraminin dogurdugu tapu plani iiretim yontemi ve dlgegine
gore hesaplanan, taginmazin zemindeki sirlarn ile Ol¢li ve yiizolglimii degerleri
arasindaki Olcii teknigine gore bilimsel olarak kabul edilebilir farki ifade eden yanilma
sinirt faktorii de vatandasin bilgi sahibi olmasi gereken bir terimdir. Yanilma siniri
taginmazin tapu alani ile geometrisine dayali hesap alani arasinda bir kistas sundugu igin
kisilerin mali agidan zarar gérmesine engel olacak ve tasinmazin yiizol¢iimiiniin gergek

anlamda anlasilmasina katki saglayacak bir kavramdir. Bu nedenle tapu sicilini olusturan



tapu kiitiigii, kat miilkiyeti kiitiigli ve bunu tamamlayan yevmiye defteri, belgeler ve tapu
planlarina iliskin; aplikasyon ve yiiz ol¢limii hesab1 gibi teknik islemlerde kullanilan
yanilma sinir1 hakkinda bilgi sahibi olmak vatandaglarin tasinmazlar tizerinde yapacagi
tasarruflar, alim-satim gibi iglerde daha saglikli degerlendirmeler yapmasina katki

saglamasi ve bireysel haklarin korunmasi agisindan biiyiik bir onem tagimaktadir.

Gencer (2007), sayisallastirma sonucunda elde edilen parsel alanlarinin
kesinlestirilebilmesi i¢in parselin tapuda kayith alami ile sayisallastirma sonucu elde
edilen alan miktar farkinin hata sinirindan kiigiik olmas1 gerektigi ancak uygulamalarda
alan hata st formiillerinin kullanilabilir olmadiklarinin  goriildiigiinii; mevcut
formiillerin genellikle, alan belirleme yontemlerine yonelik olarak kaba hatalar1 ortaya
cikarmak i¢in ortaya konmus ifadeler oldugunu, bir parselin ayni1 6l¢ii modundaki alan
hesap dogrulugunun belirlenmesinin amacglandigini ifade etmistir. Kesinlestirilmis
miilkiyet sinirlarinin elde edilebilmesi i¢in, miilkiyet kirik noktalarina bagl olarak kabul
edilebilir alan hata sinir1 yeniden tanimlanarak formiile edilmesinin ve alan hata sinirina
yeni bir tamimlama getirilerek yeniden formiile edilmesi gerekliliginin iizerinde

durmustur [1].

Gencer, calismasinda 2005 yilinda yayimlanarak yiiriirliige giren Biiyiik Olgekli Harita
Ve Harita Bilgileri Uretim Yo6netmeligi’nde (BOHHBUY) alan belitleme konusuna
deginilmedigi ve hata smir1 hakkinda bir bilgi olmadigi hususundan bahsetmis, alan
belirleme ile ilgili hiikiimlerin 1988 tarihli Biiyiik Ol¢ekli Haritalarin Yapim Y 6netmeligi
(BOHYY) ve Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’niin (TKGM) 1999/1 sayil1 genelge
gibi daha eski yonetmelik ve genelgelerdeki matematiksel hesaplamalar1 aktarmistir. 1988
tarihli BOHYY ’nin 259. ve 260. maddelerine gore alan hata smirinin hesaplanmasinda
yapilagmanin oldugu yerlerde parsel kose noktalarinin hesaplanmis koordinatlardan elde
edilmesi ile yapilasmanin olmadigi yerlerde ise grafik yontemle hesaplanmasi
durumlarinin kabul gordiigiinii belirtmesine karsin alan hata siir1 formiiliiniin celiskili
oldugunu, teorik bilimsel dayanaktan yoksun oldugunu savunmustur. Tapu Kadastro
Genel Midiirliigli "niin 1999/1 sayili genelgesinde; Ol¢li degerlerine gore, paftalardan
okunmak suretiyle elde edilen degerlere gore, klasik paftalardan ve fotogrametrik
paftalardan yapilan sayisallastirmalarda alan hata sinir formiilleri olmak tizere dort baslik

altinda incelenmistir. Verilen bu esitliklerin alan hata sinir1 adi altinda konum hatasi



olarak verilen degerler oldugunu, alan hata sinir1 ile iliskisinin belirtilmedigi durumunu

ifade etmistir [1].

Gencer’in alan hata sinir1 tanimlamalarinin herhangi bir sekilde alan hesabi kesinlesmis
tapu kiitigli olusturulmus parsellerin, giinlimiiz yontemleriyle hesaplandiktan sonra
olusan alan farki iizerine alan hata sinir1 formiillerine rastlanilmadig: ifadesi aslinda
glinlimiizde yiiriirliikte olan (7Tapu Planlarinda Yanilma Sinirinin Belirlenmesi Hakkinda
Yonetmelik) yonetmeligin ve bu calismanin konusu olan tapu sicilinin olusturulmasi,
giincellenmesi ve diizeltilmesi islemlerinde kullanilan yanilma sinir1 ifadesine karsilik
gelmistir. Alan belirlemenin jeodezi ve fotogrametri miithendisliginin en 6nemli gorevleri
arasinda yer almasini da ifade eden Gencer alan hata sinir1 formiilleri ve irdelenmesi
caligmasi ile bu ¢alismaya benzer sekilde odaklanmaktadir. Diger bir ifadeyle hem bu
yazdigimiz tez de hem de Gencer ‘in ¢alismasinda ayni konuya odaklanilmistir. Alan hata
sinir1 ifadesi yerine yanilma sinir1 ifadesinin kullanimi, mevzuatla birlikte gelen koordinat
kalitesini ifade eden arsiv onayli ve gecici koordinatlara gére hesaplama yontemine bulgu

ve Oneriler sunulmasi yoniiyle calismadan ayrigmaktadir [1].

Erden tez caligmasinda kadastral altliklarda yanilma smir1 kavramini parsel konum
verileri duyarliliklar1 ve yiiz6l¢limii yanilma sinir1 olmak iizere iki farkli baglikta ele
almistir. Teknik bilgi ve belgelerinden yararlanilarak olusturulan parsel kose koordinatlari
ile arazide 6l¢ii degerlerinden elde edilen sabit nitelikteki sinirlarin koordinatlar1 arasinda
farkliliklar olabilecegini sdylemistir. Bu farkin yanilma sinir1 i¢inde olmasi durumunda
farkin sayisallagtirmanin konum hatast olarak degerlendirilecegi hususlarindan
bahsetmistir. Kadastro konum verileri duyarliliklarini; klasik kadastro paftalar1 konum
duyarliliklart (prizmatik ve takeometrik), fotogrametrik konum duyarliliklari, sayisal
konum dogruluklart ve grafik konum duyarhliklar1 olarak matematiksel ifadelerinden
yararlanarak agiklamistir. Yiizol¢iimii hesaplari yanilma sinirini ise; 31 Ocak 1988 tarihli
BOHYY’ de ve TKGM’ nin 2012/15 sayili sayisallastirma genelgesindeki hesaplama

yontemine gore;
F: m? cinsinden parsel yiizol¢limii
M: parselin bulundugu paftanin dlgek paydasi olmak iizere;

Yapilasmanin oldugu kdy i¢inde veya mahallede £=0.013*\(M*F)+0.0003*F (1)



Diger yerlerde £=0.0004*M*~/F+0.0003*F (2)
Yukarida (1) ve (2) numaralar ile belirtildigi tizere matematiksel olarak aktarmistir [2].

Erden calismasinda, referans aldigi c¢alismalara gore fotogrametrik kadastro pafta
Olceginin ¢ogunlukla 1/5000 olgeginde olmasindan dolayr nokta konum hatasinin 1.5
metre olmasindan, grafik paftalarin konum duyarliliginin ise yapilan pilot saha
caligmasina gore 0.5m ile 1.5 m arasinda degistigi hususlarina dikkat cekmistir.
Yiizol¢limii yanilma sinirt i¢inse 1000 m? yiizol¢iime sahip kadastro parselinin 1/500,
1/1000, 1/2000 ve 1/5000 pafta 6lgeklerinin her birinin yerlesim alani i¢cinde ve disinda
olmasi1 kriterlerine goére 6-63 m? arasinda degisebilecegi hususunu bir tablo ile

gostermistir. [2].

Erden’in 2018 yilinda gergeklestirdigi ¢alismanin ana odak noktasi kadastro yenileme
teknigi, karsilasilan sorunlar ve ¢6ziim Onerileridir. Bu ¢alisma tasinmaz yiizélgiimii
degerlendirmesinin yanilma sinir1 ile iliskili olmasindan dolay1 kadastro altliklarina gore
parsel iiretim yontemi, nokta konum dogrulugu, pafta 6l¢egi gibi kavramlar yoniiyle ele
alman tez caligmasina referans teskil etmektedir. Buna ragmen eski yanilma siniri
formiiliiniin uygulanabilirligi ve giincelligini kaybetmesi, Tapu Planlarinda Yanilma
Stmirinin - Belirlenmesi Hakkinda Yonetmelik ‘e gore yeni hesaplama ydnteminin

gelmesiyle tasinmaz yiizolglimii degerlendirmesini degistirmesi yoniiyle ayrismaktadir.

Tapu Planlarinda Yanilma Sumirinin Belirlenmesi Hakkinda Yonetmelik Taslagina Iliskin
Tiirk Miihendis ve Mimar Odalar: Birligi (TMMOB) Harita ve Kadastro Miihendisleri
Odast goriisiinde (2023) yiizolglimiine iliskin yanilma sinir1 hesabi yaklagiminin, 1988
tarihli BOHYY ’nin yiiriirliikten kaldirilmasindan sonra TKGM mevzuati ile tanimlanarak
aktarildig: belirtilmistir. Yeni yanilma sinir1 taslagindaki hesaplama yonteminin Arazi ve
Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik 31. maddesine gore farklilik gosterdigi
hususundan da bahsedilmistir. TKGM mevzuat1 ile imar mevzuati basta olmak {izere
tasinmazlara ve miilkiyete yonelik haklarin, sorumluluklarin ve kisitlarin hiikiim altina
alindig1 diger mevzuatlarda, birbirleri ile ¢elisen/¢elisebilecek farkli yanilma sinir1 hesabi
yaklagimlarinin bulunmamasi gerektigi de belirtilmistir. Ozellikle yargilama konusu
olacak hususlarda bu teknik farkliliklarin hem dava asamasinda hem de bilirkisi raporu
gerektiren durumlarda kamu adina farkli sorunlarin olugsmasina neden olabilecegi goriisii

bildirilmistir [3].



TKGM 2019/13 sayili 1807 nolu Talebe Bagh Islemler ile Tescile Konu Harita ve
Planlarin Yapimi ve Kontrolii Genelgesi 'nde (giincel hali 29.03.2023 tarihli Tescile Konu
Harita ve Planlarin Yapimi ve Kontrolii Genelgesi ile 12.04.2023 tarihli Talebe Bagl
Islemlerin Yapiumi ve Kontrolii Genelgesi) yanilma sinir1; tapu planinin iiretim yontemi ve
Olcegine gore hesaplanan, taginmazin zemindeki sinirlari ile 6l¢ii ve ylizolgtimii degerleri
arasindaki 6l¢ii teknigine gore kabul edilebilir farklardir [4]. 27 Eyliil 2022 tarih ve 31966
sayilt Resmi Gazete’ de yayimlanan Tapu Planlarinda Yanilma Simirumin Belirlenmesi
Hakkinda Yonetmelik’ e gore yanilma sinir1 kavramai ise tapu planinin liretim yontemi ve
Olcegine gore hesaplanan, tasinmazin zemindeki sinirlart ile 6l¢ii ve ylizélgiimii degerleri
arasindaki Ol¢li teknigine gore bilimsel olarak kabul edilebilir farktir [5]. Tanimsal
anlamda bilimsel, farklari, fark gibi cok az kelime farklihigi icerse de yanilma siniri
hesaplamasi igerik bakimindan farklidir. Talebe Bagl: Islemler ile Tescile Konu Harita ve
Planlarin Yapimi ve Kontrolii Genelgesi’ne gore yanilma siniri, Arazi ve Arsa
Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik 31. maddesindeki ve 2012/15 sayili sayisallastirma
genelgesindeki gibi hesaplanirken, Tapu Planlarinda Yanilma Sinirmmin Belirlenmesi
Hakkinda Yonetmelik’ e gore yiizolglimii hesaplanan geometrinin koordinat kalitesine

(arsiv onayl ya da geg¢ici koordinat) gore iki farkli yontemle hesaplanmaktadir.
1.1. Problemin Durumu

Miilkiyet kaniti belge olan tapu, devlet giivencesi altinda olmakla birlikte hukuki
stireglerde bir taginmaz tizerindeki hak iddiasin1 ispat eder niteliktedir. Tapu sicili ise, bir
tasinmaz malin malikinin ya da bagli haklarinin sahibinin, konum bilgilerinin,
ylizlgiimiiniin gosterildigi c¢esitli defterler, belgeler biitiintidiir. Bir diger ifadeyle tapu
kiitiigii, kat miilkiyeti kiitiigii ile bunlar1 tamamlayan yevmiye defteri, belgeler ve
planlardan olusur. Tapu sicilinin ana konusu olan miilkiyet tapu planlari ile iliskili olup
bu planlar kadastro faaliyetleri sonucu olusturulmaktadir. Kadastro c¢aligmalar1 ile
belirlenen tasinmazin tapuda kayith yiizol¢iimii ile glinlimiiz teknolojisi hesaplamasiyla
elde edilen yiizol¢limii arasinda farkliliklar olabilir. Bu fark tapu planinin tiretim yontemi
ve Olgegine gore hesaplanan alan degerinin, tasinmazin zemindeki smirlarinin
Ol¢iilmesiyle elde edilen yiizol¢glimii degerleri arasindaki 6l¢ii teknigine gore bilimsel
olarak kabul edilebilir fark olarak ifade edilen yanilma sinir1 faktoriinii ortaya ¢ikarir.
Ulkemizde kadastro ¢alismalarinmn basladigi ilk yillardan bu yana farkli altlik, koordinat

sistemleri ve tiretim araglari ile haritalar tiretilmekte ve bunun sonucu olarak da tiretilen



haritalarda bulunan noktalarin dogruluklari ¢esitlilik olusturmaktadir. Eski teknoloji ve
hassas olmayan tekniklerle elde edilen haritalarin gilinlimiiz teknoloji ve daha hassas
tekniklerle zemine uygulamasinda farkliliklar ortaya ¢ikmaktadir. Verilerin ayni
standartta, giivenilir ve gilincel olmasi1 gerektigi kadar yiizol¢iimiine iliskin farklarin
anlagilabilirligi yanilma sinir1 faktorii ile miimkiin oldugundan yeni yonetmelikle yeni
anlam kazanan yanilma sinir1 ve hesabmi etkileyen faktorlerin irdelenmesi durumu

olusmustur [6].
1.2. Arastirmanin Amaci

Tez calismasinin amaci, tapu sicilini olusturan tapu kiitiigii, kat miilkiyeti kiitiigii ve bunu
tamamlayan belgeler, yevmiye defteri ve kadastro c¢aligmalar1 sonucu olusan tapu
planlarina iliskin; ylizol¢iimii hesabi, aplikasyon gibi kadastro faaliyetlerindeki teknik
islemlerde kullanilan yanilma smnir1 ve hesaplanmasinda kullanilan parametrelerini
derinlemesine incelemektir. Bu baglamda diizenleme getirilmeden once parsel tapu alani
ve parselin bulundugu paftanin 6lgek paydasina dayali hesaplanan yanilma sinirt ile
diizenleme sonrast Tapu Planlarinda Yanilma Simirmmin  Belirlenmesi Hakkinda
Yonetmelik ile parsel koordinat kalitesine gore hesaplanan yanilma sinir1 parametrelerinin
ayrintili olarak irdelenmesi amaglanmis, uygulama 6rnekleri vasitasiyla ne gibi farklarin
olustugu analiz edilmeye c¢alisilmig, yanilma smir1 kavraminin anlasilirhi§iyla ne gibi

durumlarin ¢6ziime kavusturulacagina odaklanilmistir.
1.3. Arastirmanin Onemi

Tapu sicilini olusturan tapu kiitiigii, kat miilkiyeti kiitiigli ve bunu tamamlayan belgeler,
yevmiye defteri ve kadastro caligmalar1 sonucu olusan tapu planlarina iligkin; ylizélglimii
hesabi, aplikasyon gibi kadastro faaliyetlerindeki teknik islemlerde kullanilan yanilma
sinirinin tanimlanmasina iliskin usul ve esaslar teknik mevzuatina gore incelenmistir.
Kadastro ¢alismalarinin tamamlanmasina bagl olarak farkli teknik ve altyapiyla tiretilen
verilerin ayni sistemde islem gormesiyle yiizolciimiinde farklilik ¢ikan taginmazlarin
onceki hesaplama yontemi ve gilincel mevzuattaki hesaplama yontemleri
karsilastirilmistir. Bu baglamda yapilan calisma ile daha oOnceki yonetmelik ve
genelgelerde yer alan hata sinirina iligkin kriterler ile ‘Tapu Planlarinda Yanilma Sinirinin
Belirlenmesi Hakkinda Y6netmelik’ ile getirilen parametreler irdelenmistir. Daha sonraki

asamada Ornek uygulamalar dogrultusunda giincel mevzuat olan Tapu Planlarinda



Yanilma Siirinin Belirlenmesi Hakkinda Yonetmelik ve dnceki hesaplama yonteminin
kullanildigt mevzuat olan 2012/15 sayili Kadastro Haritalarinin Sayisallastirilmasi
Genelgesindeki hesaplama yontemi karsilastirilmig, bulgu ve Oneriler ortaya

konulmustur.

Ele alinan bu tez caligmasi yanilma sinirina etki eden etmenler {izerine yogunlagsmaktadir.
Dolayisiyla tapu, tapu sicili, kadastro, kadastro 6l¢iim yontemleri, kadastroda teknik
hatalar1 ve diizeltmelerinden bahsetmek ¢alismamizin seyri agisindan olduk¢a dnemlidir.
Bu baglamda ¢alismamizin ikinci ve tigiincii boliimiinde tapu ve kadastro hakkinda genel
bir bilgilendirme yapilmaktadir. Calismamizin dordiincii boliimiinde tezimizin asil
konusu olan tapu planlarina iligkin ylizélgiimii kavrami ile iligkili yanilma simiri,
hesaplanmasinda kullanilan parametreler ve mevzuat igerigindeki ifadeler iizerinde
durulmus, 6nceki yonetmelik ve genelgelerde yer alan hata sinir1 hesaplamasiyla ‘Tapu
Planlarinda Yanilma Sinirinin Belirlenmesi Hakkinda Y6netmelik’ ile getirilen hesaplama
yontemleri karsilastirilarak ornekleri ile agiklanmistir. Yapilan ¢alisma dogrultusunda

yasal mevzuatin getirdigi durumlar ile bulgu ve oneriler dile getirilmistir.



2. BOLUM

TAPU VE TAPU SICILI
2.1. Tapu

Tapu kavraminin sozliik anlami “tasinmaz bir miilkiin sahipliginin gostergesi” seklinde
ifade edilmektedir [7].Tapu senedi olarak da anilan bu resmi belge tasinmaza ait il, ilge,
pafta, ada/parsel, yiizOl¢limii, edinme sebebi ve sahibi gibi bilgileri icermektedir.
Tasinmaz mallara iligkin akit ve tescil islerini yapmakla, tapu sicilinin saglikli, diizenli ve
giincel tutulmasini saglamakla goérevli kurumun da tapu miidiirliigii olarak adlandirildigi
bilinmektedir. Tapu Miidiirliigli tarafindan verilen tapu senetleri iceriklerine gore
bagimsiz boliimlerin belirli oldugu kat miilkiyetine sahip yani kullanima hazir konutlar

icin kahverengi, iskan1 olmayan binalar i¢in turkuaz olarak verilir.
2.2. Tapu Sicili

Tapu sicili kavrami oldukga genis kapsamlidir. Bu baglamda ele aldigimiz tez ¢aligmasi
kapsaminda tapu sicilinin ag¢iklanmasinda kullanilan bilgileri alt bashklar seklinde

degerlendirmek caligmamizin daha iyi anlasilabilmesine yardime1 olacaktir.
2.2.1. Tapu Sicilinin Tarihi ve Genel Aciklamalar

Tarih Oncesi donemlerden itibaren bazi tasinmaz mallar tizerinde hak sahipligini
belgelemek amaciyla defterler tutulmaktayken bu kayitlar genellikle tarim arazileri i¢in
yapilmakta ve arazilerden alinan 6siir (ondalik vergi) i¢in arazi sahipleri ve yapilan devir
islemleri bu defterlere islenmektedir. 19. yiizyilda Tapu idaresi ‘Defter-i Hakani Nezareti’
olarak adlandirilmakta ve bu idare, vergi alinan devlet arazilerinin devir ve intikal
islemlerinde tapu senedi diizenlemistir [8]. 1873 yilinda 6zel miilkiyetteki tasinmazlara

yonelik de tapu senedi verilmesi usulii benimsenmistir. 1913 yilinda ¢ikarilan bir



Muvakkat Kanun ile, kadastrosu yapilarak tescil edilen tasinmazlarin tapu idaresi
tarafindan senet diizenlenmeden tasarruf edilmesi yasaklanmistir. Ancak kalicilig
bulunmayan bu kanun, 1926 yilinda yiiriirliige alinan Medeni Kanun ile agikga
yiirtirlikten kaldirilmamigtir. Bu durum, Medeni Kanun’un hayata gecirilmesinde
tereddiitlere yol agmistir. Ayn1 donemde Isvigre’de tasinmaz miilkiyet devri sirasinda
bor¢lanma islemlerinin noterler tarafindan diizenlenmekte oldugu bilinmekte, tapu
idaresinde ise yalnizca tasarruf islemlerini yiiriittiigii bildirilmektedir. Ancak siireksiz
kanun bu tiir bir ayrim1 yapmakta yetersiz kalmistir. 1931 yilinda alinan bir ictihadi
birlestirme karari, bitimli kanunun hala ytiriirliikte oldugunu tespit etmistir. 1934 yilina
gelindiginde ¢ikarilan Tapu Kanunu ile bitimli kanun tamamiyla yiirtirliikten alinmistir.
Bununla birlikte bu kanunun 26. maddesi, 1931 i¢tihadi birlestirme karar1 ile uyumlu bir

diizenleme getirmistir [9].

Tasinmaz mallarin tapu sicilinde kaydedilmesi, yani tescil, Isvigre’de kurucu bir etkiye
sahip olmakta ve bu kural, Isvi¢re Federal Medeni Kanunu’nun (ZGB) 1912’de vyiiriirliige
girmesiyle genel olarak kabul gormektedir. Cesitli kanton yasalar1 tarafindan da
benimsenmis bu diizenleme, hukuki giivenligin artirilmast amaciyla sekli aleniyetin Tapu

Sicili araciligiyla saglanmasinin 6nemini ortaya koymaktadir [10].

Tapu Sicili, 5150 sayil1 Tapu Sicili Yonetmeligi’nin 5. maddesinde tanimlanmaktadir. Bu
sicil, devlet garantisi altinda taginmazlar ve bu taginmazlar iizerindeki haklarin durumunu
kaydetmek ve agiklamak iizere, seffaflik ve tescil ilkeleri dogrultusunda tutulmaktadir.
Tapu sicili, yalnizca tasinmazlarin tlizerindeki ayni haklara dair bilgileri igeren bir sicil
olup, bu sicilin bir parcast oldugu daha genis kapsamli defterler ve belgeler sistemini
kapsamaktadir. Tasinmazlar {izerindeki ayni haklarin tesis edilmesi ve devredilmesi, 6zel
olarak diizenlenmis resmi bir kiitiikte yazimi suretiyle gerceklesmekte ve bu yazim, ayni

haklarin hukuki sonuglarini ve etkilerini belirlemektedir [11].

Tapu Sicili, ana ve yardimc siciller olmak iizere iki boliimden olugmaktadir. Ana sicil,
Tapu Kiitiigii, Yevmiye Defteri, Kat Miilkiyeti Kiitligli, mahkeme kararlari, resmi senetler
basta olmak tizere diger resmi belgeler ile planlar1 icermektedir. Yardimci sicillerse
Diizeltmeler Sicili, Aziller Sicili, Tapu Envanter Defteri ve Kamu Orta Mallar1 Sicili
olarak siralanmaktadir. Tapu siciline yonelik bu diizenleme, yine ayni hukuki

diizenlemeler ¢ercevesinde yer alan 7. madde hiikmiinde belirlenmistir [12].
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4721 sayilh Tirk Medeni Kanunu (TMK) nun 997. maddesine gore tasinmazlarin
iizerindeki haklar1 belgelemek amaciyla tapu sicili tutulmaktadir. Tapu sicili, Kat
Miilkiyeti Kiitiigli ve Tapu Kiitiigii basta olmak iizere, bu kayitlar1 destekleyici Yevmiye
Defteri gibi cesitli belgelerle planlar1 kapsamaktadir. Sicilin nasil tutulacagi ve yardimci
sicillerin diizenlenmesi, Cumhurbagkani tarafindan yayimlanan yonetmelik kapsaminda
diizenlenmektedir. Bu baglamda tapu sicilinde kaydi tutulmasi gereken unsurlar Tiirk
Medeni Kanunu’nun 998. maddesi kapsaminda diizenlenen hiikiimle resmiyet

kazanmistir [13].
2.2.2. Arazi

Tapu siciline islenmesi zorunlu tasinmazlar arasinda yer alan arazi, belirlenmis
siirlartyla sinirli bir toprak pargasi olarak tanimlanmaktadir. Sinirlarin belirlenebilir
nitelikte olmasi1 halinde s6z konusu sinirlarin isaretlenmesi veya o6l¢ii kullanilmasi
gerekmektedir. Bununla birlikte bu sekilde smirlar1 ¢izilmis topragin tapu hukuku
cercevesinde arazi olarak kabul edilebilmesi adina sicile islenmis olmasi sarttir.
Kadastrosu tamamlanmis alanlarda, yeterli sekilde tanimlanmis sinirlara sahip ve tapu
kiitiglinde ayr1 bir sayfa iizerinde kayith arazi parcalarina parsel adi1 verilmektedir. Arazi
parcast olan parseller, birden fazla pargaya bdliinebilecegi gibi, birden ¢ok parsel de
toplulastirilarak tek bir parsele doniistiiriilebilmektedir. Tiirk Medeni Kanunu’nun 1003.
maddesi uyarinca, bir taginmazin boliinmesi veya birden fazla tasinmazin birlestirilmesi
durumunda yapilacak islemler 6zel tiiziiklerle diizenlenmistir. Bu konu, Tapu Sicili
Tiiziigi’niin sekizinci boliimiinde ele alinmustir. imar planina dahil edilen arazilerse

“arsa” olarak nitelendirilmektedir [14].

Kisacas1 Tapu Kiitiigiine kaydedilmek, 6zel miilkiyet olarak kabul edilen sinirlari
belirlenmis arazi pargalari icin gegerlidir. Kamusal mal niteligindeki yerler ise,

iizerlerinde sinirli ayni haklarin kurulmasi zorunlu olmadikc¢a tapulanmamaktadir [10,15].

Arazi sahibi, arazinin ayrilmaz bir pargasi olan yapilar da dahil olmak iizere arazinin tim
biitlinleyici unsurlarina da sahiptir. Dolayisiyla arazi iizerine inga edilen yapilar, tapu
siciline bagimsiz taginmazlar olarak tescil edilmemektedir. Ancak yapilarin bulundugu
arazi ile ilgili bilgiler, tapu kiitiiglindeki ilgili sayfanin tasinmaz niteligi boliimiine

islenebilmektedir [14].



11

Arazi, yalnizca yatay bir yiizeyden ibaret degildir; ayn1 zamanda her bir arazinin dikey
bir boyutu da bulunmaktadir. Bu dikey boyut, mal sahibinin yararlanabilecegi yiizeyin
altin1 ve ustiinii de kapsamaktadir. Boylece arazi kavrami, yalnizca yatay bir alan1 degil,

ayni zamanda yiiksekligi ve derinligi olan ii¢ boyutlu bir hacmi igermektedir [16].
2.2.3. Tasinmazlar Uzerindeki Bagimsiz ve Siirekli Haklar

TMK 826. ve 998. maddelerine gore; bagimsiz haklarin niteligi bagskalaria
aktarilabilmesi, miras¢ilara gecebilmesi gibi konularda kisitlamalar getirilmemesi ile
bagdastirilir. En az otuz yil i¢in kurulmus ise hak siirekli niteliktedir. Bagimsiz ve stirekli
haklar, tapu kiitligline tasinmaz mal olarak kaydedilmekte, {iglincii sahislara
devredilebilmekte, miras yoluyla gecebilmekte ve ilizerinde ayni veya kisisel hak
kurulabilmektedir. Ust hakki, kaynak hakki gibi tapu sicilinde ayr1 bir sayfa iizerinde
tescil edilmis irtifak haklari, iliskin olduklar1 arazinin iistiinde ya da altinda, arazinin

miilkiyetinden bagimsiz bicimde hak sahibinin mali sayilmaktadirlar [17].
2.2.4. Tapu Siciline Tescil Edilebilirlik

Yalnizca belirli haklar tapu kayitlarina eklenmektedir. Tiirk Medeni Kanunu Madde
1008’e gore, bu haklar irtifak haklar1 (TMK. m. 779), tasinmaz yiikii (TMK. m. 840),
milkiyet hakki (TMK. m. 705) ve rehin haklaridir (TMK. m. 856). Bu haklar haricindeki
sahsi haklar, yanliglikla da olsa tapu kayitlarina eklenmis olsalar dahi ayni hak statiisti
kazanamamaktadirlar ve 1iyi niyetli tgiincii kisiler, bu haklar i¢in Tirk Medeni
Kanunu’nda yer alan 1023. madde hiikmiinden faydalanamamaktadirlar. Medeni
Kanun’un yiiriirliige alinmasindan evvel olusturulmus ve artik kurulma ihtimali
bulunmayan ayni haklar, tapu kayitlarina eklenememektedir. Bahsi ge¢en bu durumlar

sadece tapu kiitiigiiniin beyanlar boliimiinde gosterilmektedir [18].
2.2.5. Elektronik Tapu Sicili

Elektronik Tapu Sicili, kadastro sicilleri ve ¢esitli diger sicillerle birlikte ortak bir ag
sistemi {izerinde elektronik olarak muhafaza edilmesini icermektedir. Bu sistemde tapu
sicilleri ve bu sicillerde yer alan kayitli tasinmaz mallarin giincel ve yasal durumlarina ait
detayli veri ve bilgiler, elektronik bir platformda saklanmaktadir. Tapu ile ilgili tim

islemler ve anlagmalar, bu dijital ortamda gerceklestirilmekte ve veriler sicile elektronik
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araglarla islenmektedir. Islenen veriler, veri bankasi tarafindan yedeklenerek giivenli bir
sekilde muhafaza edilmektedir. Giivence altina alinan tapulara iligkin verilere, yetkili
kisiler tarafindan elektronik ortamda erisim saglanmakta ve erisilen verilerin giivenligi,
belirlenen oSlgiitler dahilinde saglanmaktadir. Bu tanimlamalar 1s18inda Elektronik Tapu

Sicili, dijital bir resmi tapu sicil sistemi seklinde nitelendirilmektedir [19].

Yukarida bahsetmis oldugumuz tanim dogrultusunda elektronik tapu sicilinin 6gelerini

asagidaki gibi siralamak miimkiindiir [19]:

e Niifus sicilleri, kadastro sicilleri ve diger elektronik siciller ile birlikte elektronik

ortamda saklanmakta ve ortak bir ag tizerinden baglantili olmaktadirlar.

e Tasinmaz mallara ait tiim hukuki ve fiili durum bilgileri ile bu bilgilerin tiimiiniin

elektronik ortamda kaydedilmekte oldugu goriilmektedir.

e Tapu sicilleri ile ilgili tiim islemler, bilhassa anlagmalar, taraflarin ve ilgililerin
giivenli elektronik imzalar1 araciligiyla elektronik ortamda gergeklestirilmekte ve

sicile dijital veri seklinde islenmektedir.

e Tapuya ait islenen bilgiler ve kayitlar, bir veri bankas1 araciligiyla yedeklenmekte

ve giivenli bir sekilde saklanmaktadir.

e Tapu bilgilerine, yetkin kamu ve 6zel sahislarin erisimi elektronik ortamlar

araciligiyla saglanmakta ve bu erisim sirasinda veri giivenligi temin edilmektedir.

e FElektronik tapu sicil sistemi dijital platformda resmi tapu sicil islemlerinin

gergeklestirilmesine imkan vermektedir.

Elektronik ve bilisim teknolojilerinin gelismesi, tapu kayitlarinin tutulmasinda yeni
olanaklar sunmaktadir. Bu yeni yontemler, tapu sicilinin kamuya acik bir sekilde
erisilebilir olmasin1 kolaylastirmakta ve aleniyetin saglanmasinda Onemli bir rol
oynamaktadir. Bununla birlikte elektronik tapu sicili, geleneksel defter tapu siciline
kiyasla aleniyet ile baglantili hukuki sonuglarin daha etkili bir sekilde gerceklesmesini
saglamaktadir. Bu nedenlerden &tiirii Tiirkiye’de elektronik tapu siciline gegisin
gecikmeksizin yapilmasi gerekmektedir [19]. Ancak bu sisteme gecis Oncesinde kisisel
verilerin korunmasi ve veri kaybinin Oniine gecilmesi amaciyla gerekli teknolojik
altyapinin olusturulmasi gerekmektedir. Ayrica bu sistemin entegrasyonu adina

mevzuatta yapilmasi gereken diizenlemeler de biiylik 6nem tagimaktadir.
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2.2.6. Ulkelere Gore Kullanilan Tapu Sicili Sistemleri

Miilkiyet hukukunun yeniden yapilandirilmasi, liberalligi benimseyen bir hukuk
devletinin temellerini atmakta ve bu anlamda 6zel bir yer tutmaktadir. Bu baglamda
topraklarin ekonomik ve hukuki degeri ile birlikte politik acidan da dnemli olan yasal
diizenlemeler, giiniimiizde hayata gegirilen genis capli reformlar dolayisiyla biiyiik bir
onem arz etmektedir. Tapu hizmetleri incelendiginde kullanilan tapu sicilleri arasinda
“Torrens Sistemi”, “Orta Avrupa Tapu Sicili”, “Senetlerin Tescili”, “Fransa Sistemi” ve

diger cesitli sistemler 6ne ¢ikmaktadir [20,21,22].

Genel bir bakis agisiyla tapu sicilinin, diinya lizerindeki tiim hukuk sistemlerinde bulunup
bulunmadigini degerlendirdigimizde; bu kayit sisteminin her hukuk diizeninde yer
almadigi, 6zellikle Roma Hukuku bu sisteme dahil degilken, tapu sicilinin ilk izlerine 10.
ylizyllda Cermen Hukukunda rastlanmaktadir. Bununla birlikte 12. Yiizyil itibariyle
gayrimenkul kayitlarmin tutulmaya baslandig1 goriilmekte, modern anlamdaki ilk Tapu
Sicili diizenlemesi olarak 1872 tarihli “Prusya Yasas1” kabul edilmektedir [23]. Ulkemize
baktigimizdaysa Fatih Sultan Mehmet doneminden baglayarak, 6zellikle Kanuni Sultan
Siileyman ve Birinci Ahmet donemlerinde genis capta arazi tahrirleri gergeklestirildigi
goriilmektedir. Ancak bahsi gecen kayitlarin buglinkii Tapu Sicili niteliginde olmadigini

belirtmek gerekmektedir.

Tirk topraklarinda 1847 yili, Tirkiye Cumhuriyeti Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirligii (TKGM) kurulus yil1 olarak kabul edilse de o donemde yapilan diizenlemeler,
bugiin Tirk Medeni Kanunu’nda yer alan Tapu Sicili sistemini tam olarak
yansitmamaktadir. Tiirk Medeni Kanunu, 1930 yilinda yiiriirliige girmis ve 1932 yilindan
itibaren giliniimiize kadar cesitli evrilmelere ugrayarak gelmistir. Bu kanun, her
gayrimenkul tiirli adina ayr1 bir sayfa acilmasini ve ayni haklarin sicile tescil edilmesini
esas almaktadir. Tiirk Medeni Kanunu’nun 997°den 1027°ye kadar olan maddelerinin

tamami Tapu Kanunu ve Tapu Sicil Yonetmeligi ile birlikte diizenlenmistir [24].

Bu baglamda bu tez ¢aligmasi kapmasinda ¢agimizda uygulanmakta olan tapu sicillerini
maddeler halinde ele almak daha agiklayici olacak ve c¢alismamizin seyrini

aydinlatacaktir.
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A. Orta Avrupa Tapu Sicili Sistemi

Orta Avrupa’da tapu sicil sistemlerine bakildiginda bu sistemlerin koklii tarihi baglarla ve
geleneklerle sekillendirildigi gozlenmektedir. 18. yiizyillda Alman devletlerinde ve
Avusturya’da, toprak kredilerinin tesvik edilmesi gerekliligi yasal diizenlemelerle

belirlenmistir ve bu durum da tapu sicil islemlerinin gelisiminin temellerini atmistir.

Ana sicilin iyilestirilmesi, tasinmaz mallarin ana sicilde sayfa sistemi baz alinarak
simiflandirilmasi, ana sicilin kadastro planlariyla olan iliskisinin kurulmasi, ardigik
sicillerin olusturulmasi, yerel yonetimler i¢in tapu sicilinin kurulmasi ve isletilmesinde
koordinasyon saglanmasi, kayit ilkelerinin belirlenmesi, sicil giivencesi (Pozitif Yayin
Prensibi), bireysel c¢ikarlarin korunmasi, mali ¢ikarlarin gizliliginin saglanmasi ve
oncelikli ipotek tesisleri gibi konular lizerinde yapilan ¢alismalarla Orta Avrupa tapu
sistemi gelistirilmistir. 19. Yiizyila gelindiginde yasanan ilerlemelerle beraber tapu sicil

hukukunda daha genis bir uzlasiya ulasilmasi saglanmistir [23].
B. Torrens Sistemi

Torrens Sistemi, Sir Robert Torrens 6nderliginde Avustralya’da olusturulmus bir tapu sicil
sistemidir. Basta Avrupa olmak {izere diinya genelinde kullanilan sistemler genellikle
Orta Avrupa modelini baz alarak sekillenmektedir. Torrens sistemi de Orta Avrupa’dakine
benzer sekilde silsile tarzinda tapu sicili olusturmayi, gergek kayit ve folye kurallarim
temel almaktadir ve ayn1 zamanda bu sistemde haklarin 6nceden incelenmesi zorunlulugu
bulunmaktadir. Kaydedilmis mal sahibine verilen evrak, sonraki hak sahiplerine ya da
alacaklilara tapu kaydma denk bir giivence imkami sunmaktadir. Torrens Sistemi,
miilkiyet ve islem giivencesi konularinda adaletli bir menfaat dengesi saglamada oldukca
etkilidir. Tapu memurlarinin hatalar1 sonucu olusan hak kayiplarinda, tazminat fonu
araciliryla gercek hak sahiplerinin korunmasi temel alinmaktadir. Ingiltere’de bulunan

kayitlarin yarisinin Torrens Sistemi kayitlarina ait oldugu bilinmektedir [25].
C. Senetlerin Tescili Sistemi

Anglo Amerikan cografyasinda Torrens Sistemi’ne alternatif olarak farkli bir yontem
benimsenmistir. Ozellikle ABD’de, kayitlarin gegerliligi iizerine bazi kisitlamalar

uygulanmaktadir [26]. Bu sistemde en biiyiik zorluk, detayli tapu incelemesinin yapilmasi
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gerekliligidir. Tapu kayitlarinin kdkenine ulasilmasi sarttir ve bu siire¢ genellikle standart
olarak 40 yil olarak kabul edilmektedir. Miilk edinen kisi, 6nceki durumlar1 tam olarak

bilmekle yiikiimliidiir.

Tapu incelemeleri, biiyiik miktarda veri ile ugrasmay1 gerektirir; bu nedenle bu siireglerin
yonetimi ve bu alandaki sigortayla glivence islemleri avukatlarin temel ¢alisma alani
haline gelmistir. Bu tiir caligmalar, sistemli bir yapida ve bilgisayar ortaminda hazirlanan

kadastro planlari ile yiiriitiilmektedir.

Senetlerin tescili sistemi Torrens Sistemi’ne benzer sekilde hukuki danismanlik eksikligi,
disiik giivenlik seviyesi ve parsel sahipleri adma oldukca yiiksek maliyetlere neden
olmas: agisindan dezavantajlidir. Ingiltere’deki bu kayit sistemi, ABD’dekine kiyasla

daha maliyetli olmakla birlikte, miilk sahibi i¢in daha az risk tasimaktadir [27].

Ingiltere’de satic1 ve alict konumundaki kisiler tarafindan temsil edilen avukatlarin
yapmasi gereken tapu incelemesi mevcuttur. Bu durum, Orta Avrupa sistemlerinden daha
etkili bir bicimde, ongoriilemeyen kamu hukuku miilkiyet sinirlamalarina karsi koruma

saglamaktadir.
D. Fransa Sistemi

Fransa’da ayni hak degisiklikleri, belirli bir forma tabi tutulmaksizin yapilan anlagmalar
1s1ginda gergeklestirilmektedir. Bu sistemin 6nde gelen istisnalarindan biri, sanayi yapi1
sahiplerinin konut alim islemleridir. Fransiz hukuk sisteminde ayni haklarin tescili
yabancilar i¢in 6ngoriilen esaslara tabi degildir; Anglo-Amerikan Sistemi’nde oldugu gibi
(Senet Tescili), eski tarihlerdeki (30 yil Oncesine kadar) islemleri incelemek

gerekmektedir [28].

Ayni haklarin tiglincii sahislar nezdinde korunmasi tutulan kayitlara baglidir ve ayni
zamanda miilkiyetin devredilmesi, 6zellikle rehin isteyen kisinin dnceki kaydinin bir
devir yiikiimliliigii gerektirmektedir. S6z konusu dolayl kayit yiikiimliiliigii, tapunun
noter onayin gerektiren durumlarla sinirlidir ¢iinkii noter belgeleri yalnizca yayinlamakla
yiikiimliidiir. 1955 yilinda olusturulan arazi kartlari, teknik agidan Orta Avrupa tapu

sicillerine benzerlik gostermektedir [23, 28].
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Fransa’da aktif olarak uygulanan bu sistem Fransa’nin disinda Liiksemburg, Belcika ve
kismen Italya’da da uygulama alami bulmaktadir. Bununla birlikte cagimizdaki tapu
sicillerinin artik mekanik bir bigimde yiriitildiiglinii sdylemek miimkiindiir. Ancak
teknolojik ilerlemelerle birlikte tapu kayitlarimin dijital platformlarda saklanmasi
yoniinde calismalar siiratle ilerlemektedir. Ornegin Almanya, Avusturya, Isvigre ve
Fransa gibi iilkelerde tapu sicillerinin elektronik olarak tutulmasi i¢in yasal diizenlemeler

ve alt diizeyde yonetmelikler yapilmistir [29].
E. Diger Sistemler

Ispanya ve Hollanda’da uygulanan tapu sicil sistemleri, Orta Avrupa ve Fransa sistemleri
arasinda bir konumda bulunmaktadir. Polonya, Estonya, Dogu Almanya, Litvanya,
Macaristan, Slovenya, Slovakya, Cek Cumhuriyeti, Hirvatistan, Bulgaristan, Yugoslavya
ve Letonya gibi yenilik¢i tilkelerde miilkiyetin 6zellestirilmesi yoniindeki ¢alismalar hizla
gerceklesmektedir. Bu iilkelerde oncelikle serbest noterlik sisteminin yeniden kurulmasi
planlanmis ve uygulanmustir. Ayrica reform yapilan iilkelerde tapu kayitlarinin
giincellenmesi ve ana kiitiigiin yeniden sekillendirilmesi birincil gérevler arasinda yer

almaktadir [30].

Avrupa’daki bircok iilke, aleniyet ilkesine dair ¢esitli diizenlemelere sahiptir. Slovenya,
Avusturya, Hirvatistan, Macaristan ve eski Yugoslavya iilkeleri, ayrica Polonya ve yeni
diizenlemesiyle Cek Cumhuriyeti’nde aleniyet hususunda herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir. Isvicre ve Almanya’da ise tapu sicilleri ilgili kisilere acikga
sunulabilmektedir, ancak noterler bu durumdan istisnadir. Ingiltere ve Fransa’da ise
kayitlar dogrudan erisime kapalidir, yalnizca tapu sicillerinin kopyalar1 temin

edilebilmektedir [30].

Danimarka, Avustralya, Isve¢, Amerika, Hollanda, Ingiltere, Norveg, Avusturya, Italya,
Almanya, Isvicre, Liiksemburg, Belcika ve Fransa gibi iilkelerde ise tapu islemleri
bilgisayarlar araciliiyla dijital platformlarda yiiriitiilmektedir ve s6z konusu iilkelerin

cogunlugunda tapu islemleri genel olarak noterler vasitasiyla ilerletilmektedir [31].
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F. Tiirkiye deki Tapu Hizmetleri

Osmanli imparatorlugu’nun kurulus donemlerinde egemen olan askeri devlet yapisi ve
Islam Hukuku, arazi yonetiminde temel bir rol oynamaktadir. Devlete ait olan genis
topraklarin kullanim hakkinin bireylere verilmesiyle “Memleket Arazisi” ya da “Miri
Arazi” adi verilen toprak diizeni olusturulmustur. Bu araziler iizerinde yonetim ve tasarruf
yetkisi, Timar ya da Dirlik sahiplerine devredilmistir. Islam Hukuku’nda miilk ve sahih
vakif olarak kabul edilmeyen, ancak Hazine miilkiyetinde bulunan arazilerin, yil bazl
vergi ve Osiir gelirlerinin bir kismi belirli hizmetler karsiliginda ydnetilmekte ve bu, Tkta

Sistemi ile uyumlu bir sekilde yapilandirilmaktadir [32].

Tanzimat oncesi donemde 1839 yilina kadar olan siirecte, dirlik sahipleri (Zeamet ile
Timar sahipleri) tarafindan yiiriitiilen arazi alim ve satim islemleri, bu tarihten itibaren
1847 yilinda yiiriirliige giren “Tapu Hakkinda Icra Olunacak” Nizamat1 temel aliarak
mubhasillar ve miiltezimler tarafindan gergeklestirilmektedir. Arazi Kanununun 1858

yilinda yiiriirliige girmesiyle bu siire¢ yeni bir diizenleme altina alinmigtir [33].

Tahrir igslemleriyle ilgili olan ve “Kuyud-u Hakani” ya da “Kuyud-u Kadime” olarak
adlandirilan tahrir defterlerinin 2322. Cildi, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’niin
arsivinde saklanmaktadir. S6z konusu kayitlar, miri arazilerin ve vakif arazilerinin
tespitine yonelik olup, bireylerin miilkiyet ve tasarruflarina iliskin haklariyla bir

baglantis1 bulunmamaktadir [33-34].

1858 yilinda yiiriirliige giren Arazi Kanunu, arazi diizenlemelerini hukuki bir ¢ergeveye
oturtmay1 amacglamaktadir. Bu kanunun ilk maddesi, arazileri bes farkli kategoriye
ayirmaktadir: “arazi-i miriye”, “arazi-i memluke”, “arazi-i mevat”, “arazi-i metruke” ve
“arazi-1 mevkufe”. Ancak bu kategorilerin tiimii i¢in hiikiimler bu kanunla smirh
kalmamaktadir. ikinci maddede ise miilk arazilere dair diizenlemelerin fikih eserleri ve

Mecelle’de konu edinildigi belirtilmektedir [35].

1847 yil1 itibariyle baslatilan tapu kayitlar1 ve 1872 yilinda yapilan yoklamalar, yalnizca
miri arazilere yonelik gergeklestirilmektedir [36]. O donemlerde miilk olarak adlandirilan
arazilerdeki arsalar, binalar, bahce ve baglar gibi tasinmazlara iligkin alim-satim, devir ve

benzeri islemleri yiiriitme yetkisi, tapu idarelerine heniiz verilmemis bulunmaktadir.
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Seriye mahkemelerinde miilk gayrimenkullerin islemleri kaydedilmekte ve ilgililere
seriye hiicceti olarak adlandirilan belgeler sunulmaktadir. Yine ayni donemde vakif
gayrimenkulleri icin ise vakif temsilcileri olan miitevelli ya da evkaf yonetimleri
tarafindan tutulan kayitlarla senetler verilmektedir. Tapu idareleri tarafindan Miilk, Vakif
ve Miri tlirii gayrimenkuller i¢in baslangigta ayri defterler olusturulmus, ancak 1884
yilindan itibaren bu defter tutma yontemi terk edilmistir. Bu baglamda gayrimenkul
tiirlerinin tamamindan olan mallarin kayitlar1 tek bir deftere islenmeye baslamistir.
Ardindan 1872 yili itibariyle tapu kayitlarinin, tutulma bigimleri ve nitelikleri itibariyla

iki ana kisma ayrildig1 gozlenmektedir [31].

Kayit tiirlerinden ilki, her bir mahalle ve kdye 6zel olarak o yerde bulunan tiim
gayrimenkullerin memurlar tarafindan numaralandirilmasi suretiyle olusturulan ve
gayrimenkullerin eksiksiz bir sekilde sayimini igeren defterlerdir. Bu isleme yoklama
kaydi denilmektedir. Tkinci bir kayit tipi ise tapu idarelerine her giin is sahipleri tarafindan
yapilan bagvurular sonucunda ayin sonuna kadar devam eden sirali numaralarla

kaydedilen ve aylik siire zarf1 esas alinarak tutulan kayit defterleridir [33].

Bu defterler, giinliik bagvuru ve islemlere dayanarak ve aylik siire¢ esasi iizerine
kaydedilmekte ve bir defterin dolmasi ile bir sonraki deftere gecilmektedir. Dolayisiyla
yoklama kayitlarinin aksine daimi kayitlar, bir kazaya ait ¢esitli mahalle ve kdylerin
gayrimenkullerini icermekte ve farkli kisiler adina birden fazla gayrimenkul kayitlarina
rastlanmaktadir [31]. Bu sebepten dolayi, sabit defterlerde herhangi bir mahalle veya
koyde bir bireye ait gayrimenkuliin kayitlarin1 hizlica belirlemek zordur. Bundan 6tiirii
de tapu dairelerinde mevcut sabit defter kayitlar1 her bir kdy ve mahalle bazinda
incelenebilmek adma fihrist defteri olarak adlandirilan ayri1 bir arama defteri
diizenlenmektedir ve bu defterlere 1899 yili itibariyla tutulmaya baslanan kayitlar i¢in
tapu daireleri tarafindan “zabit-kayit defteri” adi verilmistir [37]. Bu baglamda s6z
konusu defterler hem tescil hem de akit tablosunu icermektedir. Bu esnada kadastro
caligmasi yapilmamis bolgelerde tapu daireleri tarafindan zabit defterleri kullanilmaktadir

ve tiim kayitlar bu defterlerde islenmektedir.

Ulkemizde 1926 yilinda vyiiriirliige giren 743 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun 916.
maddesi hiikmiince tapu dairelerinin olusumu ve islevlerinin diizenlemesi 6zel yasalara

birakilmistir. Bu alandaki diizenleme ile 25 Haziran 1932 tarihli ve 2015 sayili “Tapu Sicil
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Miidiirliigii ve Tapu Sicil Muhafizlig1 Teskilatina Dair Kanun™ ve 29 Mayis 1936 tarihli
2997 sayili “Tapu ve Kadastro Umum Miidiirliigii Teskilat ve Vazifeleri Hakkinda Kanun”
uygulamaya alinmistir [38]. TKGM, 2997 sayili yasa ile bagimsiz biitceli bir Genel
Midiirliik olarak Maliye Bakanligi ¢atisina eklenmis, 3707 sayil1 7 Temmuz 1939 tarihli
kanunla Adalet Bakanligina, daha sonra ise 5840 sayili 10 Agustos 1951 tarihli yasayla
Bagbakanlik biinyesinde alinmistir [39].

TKGM nin idari yapilanmasi, 26 Eyliil 1984 tarihli 3045 sayili “Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigii  Kurulusu ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararnamenin
Degistirilerek Kabulii Hakkinda Kanun” ile tekrar diizenlemeye alinmistir. Tiirkiye’de
iilke genelinde taginmaz mallarla ilgili s6zlesme ve tescil islemleri bolge miidiirliikklerine

bagl Tapu Sicil Miidiirliikleri biinyesinde gerceklestirilmektedir [31].
2.2.7. Tapu Sicilinin Unsurlari

Daha once de belirttigimiz gibi tapu sicili, Tapu Sicil Tiziigliniin 6. maddesiyle
aciklandigi iizere, ana ve yardimeci sicilleri igermektedir. Ana sicillerin igerdigi unsurlar,
ayni maddenin hiikiimleriyle ve Tirk Medeni Kanunu’nun (TMK) 1000. ile 1003.
maddeleri arasindaki hiikiimlerle belirtilmektedir [40]. Bu baglamda kanun kapsaminda
ana siciller; kat miilkiyeti kiitiigti, tapu kiitligii, resmi belgeler (mahkeme kararlari, resmi
senet ve digerleri) yevmiye defteri ve plan gibi unsurlardan olusmaktadir. TMK’nin 1001.
maddesi kapsaminda kat miilkiyeti kiitiigliniin tapu sicilinin bir pargasi olarak ele
alimmasindan kaynakli bu kiitiige dair kayitlar ve sicile dahil edilmeyen islemler tapu

sicilinin tutulma siirecinde degerlendirilen tapu sicili unsurlarina 6rnek teskil etmektedir.

Tapu Sicil Tiiziiglinde yer alan 7. maddenin 3. fikrasinda yardimer sicillerin igerigini
olusturan unsurlar agiklanmaktadir. Bu siciller; aziller sicili, mal sahipleri sicili, kamu

orta mallari sicili ve diizeltmeler sicili olarak tanimlanmaktadir [41].

Ayni haklarin ve bu haklarin nasil kazanildiginin kaydedildigi defterler ana sicillerdir ve
bu siciller haklar i¢in birer delil niteligi tasimaktadir. Yardimci sicillerse; aziller sicili, mal
sahipleri sicili, kamu orta mallar sicili, diizeltmeler sicili, tablo/ mahzen defteri, idari

sinirlar kayit defteri ve yazigma defteri gibi unsurlardan olusmaktadir [42].
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Tapu kiitiigli, genellikle kadastro ¢aligmalarinin tamamlanmasiyla olusturulmaktadir ve
Tiirk Medeni Kanunu’nun 1003. maddesi tasinmazin kiitiige kaydedilmesi ve tespitinde
resmi 6l¢iime dayal1 planlarin esas alinmasini dngdrmektedir. Ozel durumlarda mahkeme
karartyla da tapu kaydi gergeklestirilebilmektedir. Kadastrosu yapilmamis ve tapuda
kaydi bulunmayan, ancak bireylerin tasarrufunda olan tasinmazlara yonelik hakim
karariyla tapu siciline gecis saglanabilmektedir (3402 sayili Kadastro Kanunu 30.
madde). Bu diizenleme geregince mirasgilar arasinda malik belirlenememisse veyahut
dava acan miras¢1 haricinde baska mirasgilar oldugu anlasilmigsa hakim, gerekli gordiigii
kanitlar1 da g6z oniinde bulundurarak tasinmazin kime tescil edilecegi hususunda karar
verme yetkisine sahiptir. Tasinmazin vefat eden bir kisinin sahipliginde bulunmasi
halinde de mirascilarin belirlenememesi durumunda mal sahibi sicile 6lii olarak islenir ve

tasinmaz, s6z konusu sahsa tahsis edilerek tescil edilmektedir [43].
2.2.8. Tapu Siciline Hikim Olan Ilkeler

Tapu siciline hakim olan ilkeler temelde yedi alt kategoride toplanmaktadir. Bu ilkeler
arasinda “tescil ilkesi”, “illiyet (sebebe baglilik) ilkesi”, “tapu siciline giliven ilkesi”,
“aleniyet ilkesi”, “talep ilkesi”, “aynilik ilkesi” ve ‘“devletin sorumlulugu ilkesi” yer
almaktadir. Bu baglamda bahsi gecgen ilkelerin detaylandirilmasi tapu sicilinin ana konusu
olan miilkiyet kavraminin devlet gilivencesi altinda olmasinin anlasilirligi ve hukuki
siireclerdeki hak kavraminin anlasilabilir olmasi acisindan oldukca 6nemlidir. Bu nedenle

tapu siciline hakim olan ilkeler ele aldigimiz bu ¢alisma kapsaminda maddeler halinde

detaylandirilacaktur.
i. Tescil Ilkesi

Tescil ilkesi olarak adlandirilan bu prensip, gayrimenkullere iligkin tiim ayni hak
degisikliklerinin, tapu kayitlarinda gergeklestirilecek olan tescil islemine tabi olmasini
gerektirmektedir. Burada kullanilan tescil terimi sadece dar anlamiyla tescili degil, ayni
zamanda terkin ve tadil kayitlari1 da kapsamaktadir. Bu sebeple bir gayrimenkul
iizerinde bir ayni hakkin ortaya ¢ikmasi, degisime ugramasi ve sona ermesi i¢in belirtilen

anlamda bir tescil islemi zorunludur [43, 45].

Tapu Sicil Tiziigi’niin dordiincii maddesi hiilkmii geregi, tescil ilkesi; tapu siciline

kaydedilmis bir gayrimenkul iizerinde sinirli ayni haklarin tesis edilmesi, bu haklarin
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kapsaminin degistirilmesi, devredilmesi ve iptal edilmesi islemlerinin asil olarak tapu
siciline yapilacak gecerli bir terkin ya da tescil islemiyle saglanmasin1 gerektirmektedir
[43, 46]. Tapu sicili sistemine gore tescil islemi gerceklestirilmeksizin sinirli ayni haklarin

tesis edilmesi, devredilmesi veya iptal edilmesi olanaksizdir.

Tescil kurali, hukuk sistemimizde kesin bir nitelik arz etmemektedir; bu nedenle
literatiirde “nisbi tescil kuralr” olarak adlandirilmaktadir [43]. Nitekim Medeni Kanun ve
oteki mevzuat hiikiimleri tarafindan Ongoriilen istisnalar bulunmaktadir; Ornegin
kamulastirma, miras, isgal, zorla icra gibi. Bu tiir tescil dis1 edinme durumlari mevcut
oldugunda, yapilan tescil aciklayici mahiyette olmaktadir. Buna karsin miilkiyetin
tescilden once elde edildigi bu durumlar g6z 6niinde bulunduruldugunda ise ilgili tasarruf
islemlerinin tapu kiitiigiine islenmesi gerekmektedir. Aksi takdirde belirtilen istisnalar
haricinde, tescil olmadan ayni hak elde edilemez, devredilemez ve iptal edilemez. Istisnai

durumlar kapsaminda tescil, yalnizca mevcut hakki genel bilgiye dontistiirmektedir [47].
ii. Tapu Siciline Giiven Ilkesi

Tapu siciline dayali giiven ilkesi, “iyi niyetle hareket eden {i¢iincii kisilerin lehine, tapu
sicilinin yasal olarak tanidig1r varsayimindan yola ¢ikilarak gayrimenkuller {izerinde
kurulmak istenen ayni haklarin sirasini, igerigini ve tarihini tescil anindan itibaren dogru
ve gecerli olarak kabul edilmesi islemi” olarak ifade edilmektedir [48]. Herkesin
erisimine agik olan tapu sicili, TMK’da yer alan 7. madde g¢ercevesinde resmi siciller
arasinda yer almaktadir. Bu nedenle diger sicillerde oldugu gibi, tapu sicili kayitlar1 da
kaydettikleri bilgilerin dogrulugunu ispatlar niteliktedir. TMK’nin 1023. maddesi
hiikmiince ise, “tapu sicilindeki bir tescile glivenerek miilkiyet veya bagka bir ayni hak

edinen ti¢iincii kisinin bu haklar1 korunmaktadir”.

TMK’nin 999. maddesi uyarinca, 6zel miilkiyet kapsamina girmeyen tasinmazlarin,
ornegin ormanlar, kiy1 seritleri ve meralar, tapu siciline usulsiiz sekilde kaydedilmis olsa
bile, bu kayitlar iizerinden {iglincli sahislar, iyi niyetle dahi olsalar, miilkiyet hakki
edinemezler [49]. Bu, tasinmaz miilkiyetinin kamu hukuku ile belirlenen sinirlamalari
nedeniyle, kamu yarar1 gozetilerek 6zel miilkiyet konusu yapilamayacak mallarin tapu
siciline giiven ilkesi yalnizca kaydedilebilir taginmazlar i¢in gegerli olacak usulsiiz
tescillerde uygulanabilirligi bulunmaktadir. TMK’da yer alan 1023. madde geregince

bahsi gecen tiirden tasinmazlarin miilkiyetinin kazanilmasi da olanaksizdir [49].
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Tapu sicili, Tiirk Medeni Kanunu’nun 1020. maddesi geregince agik bir sicil olarak
nitelendirilmektedir. Ilgilendiren her birey, ilgili tapu gorevlisini kendi menfaatini
kanitladig: takdirde sicili inceleyebilir, onaylanmis kopyalarini alabilir veyahut da belirli
bir kaydin var olmadigina dair resmi bilgi talep edebilir. Bu durum, tapu sicilinin genel
olarak bilinir oldugu varsayimini dogurmaktadir [50]. Tapu sicili, tasinmaz mallar
iizerindeki haklarin durumunu, bunlarin tarihlerini ve siralamasini belirttiginden dolay1
bir hak kanit1 islevi gérmektedir. Tapu siciline duyulan giliven, iy1 niyetli bireylerin
kayitlar1 temel alarak edindikleri haklar1 glivence altina almaktadir. Bu giiven ilkesi, 1yi
niyetli kazanimlarin korunmasinda hem olumlu hem de olumsuz yonde etkiler
olusturmaktadir [51]. Tapu siciline olan giiven, tescil islemlerinin nedenlerine baglh

olmaktan muaf bir durum olarak degerlendirilmektedir [52, 53].

Tapu sicilinde yer alan bilgilerin herkese a¢ik oldugu ve bu durumun aksinin
kanitlanamadig1 kabulii yaygindir. Bu durum, tapu sicilinin pozitif yonli etkisini, diger
bir deyisle tapuya olan giiven ilkesini dogrudan etkilemektedir [54]. Giiven ilkesinin
pozitif bir yansimasi olarak, iyi niyetli bireyler tapu kayitlarin1 dogru olarak kabul
etmekte haklidirlar. Tyi niyetli ii¢iincii sahislar, sicile kaydedilerek kamuoyuna ilan edilen
milkiyet hakkini, kayitta belirtilen hak sahibinden ve kayittan anlasilan igerik ile sira
dahilinde edinmektedirler [44, 55]. Iyi niyetli {iciincii sahislara kars1 tescilin sonuglarini
iceren TMK’nin 1023. maddesi iceriginde su ifadeleri barindirmaktadir: “ZTapu siciline iyi
niyetle dayanarak miilkiyet veya diger bir ayni hak kazanan iigiincii sahsin bu edinimi
korunmaktadir.”” Bu yarginin uygulamaya alinabilmesi adina birtakim kosullarin

saglanmasi gerekmektedir [56]. S6z konusu kosullar su sekilde agiklanabilmektedir:

e Bir hak kazaniminda kazananin {ig¢iincii bir sahis olmasi gerekmektedir. Bu
baglamda sicil kayitlarina dayanarak iyi niyetle bu hakki elde eden kisinin {igiincii
sahis olma sartin1 saglamasi gerekmektedir. Aksi takdirde, bahsedilen bireyler
ticlincii sahis olarak kabul edilmediklerinde, tasinmaz sicilindeki hatali bir kayda
dayanarak hakki kazanma girisiminde bulunmamis olurlar [57]. Ote taraftan
tasinmaz sicilinde yer alan kayitlara iyi niyetle dayanan giiven yalnizca tiglincii
kigiler adina korunmaktadir. Farkli bir deyisle, hatali sicil kaydinin taraflar

ve/veya onlarin varisleri, ligiincii sahis olarak degerlendirilmemektedir [44, 47].
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e Uciincii bir sahsin, tescilde yolsuz bir kayda dayanmasinin gerekliligi de bir diger
kargilanmas1 gereken sart1 olugturmaktadir. Yolsuz kayit denildiginde, baglayici
nitelikte olmayan ve yasal bir temelden mahrum bir isleme dayanan kayittan
bahsedilmektedir. Bu tiir yolsuzluk, kaydin kurulus unsurlarindaki eksikliklerden
otiirii kaydin yapildigi zaman itibariyle var olabilmekte ya da kusurlu bir iptal

veya degisiklik sonucunda meydana gelebilmektedir [47].

e Diger bir kosulun saglanmasi adina da {i¢iincii sahsin ayni bir hakka sahip olmasi
gerekmektedir. lyi niyetli iigiincii sahislarin, yolsuz bir kayittan kaynaklanan bir
hakki ya da miilkiyeti elde edebilmeleri i¢in, bahsi gecen hakkin ayni bir hak
olmas1 zorunluluk tasimaktadir. Dolayisiyla bu tiir haklar ya miilkiyet hakk: ya da

siirlt ayni haklar olarak tanimlanmaktadir [56].

e Bir tasinmazin tapu siciline kaydedilmesi, 6zel bir kisi adina miilkiyetin tescil
edilmesi gibi durumlar, tasinmazin 6zel miilkiyete uygun olmamasi veya tescili
talep eden kisinin ayirt etme yetisinden mahrum olmasi gibi sebeplerle hukuka
aykiriysa, bu tiir bir durumda {iglincii bir sahsin miilk ediniminde iyi niyet
korumasinin saglanmasi miimkiin olmayacaktir [57]. Ayrica ii¢lincii bir sahis
adina yapilan tescilin hukuki nedeninin gecerli olmamasi halinde de diger

gecerlilik kosullarmin bulunmasi da yetersiz kalacaktir.

e Ucgiincii sahsin ayni haklarmi kazanmasinm sartlar1 arasinda iyi niyetlilik
onceliklidir. Diger bir ifadeyle iigiincii sahis, Tiirk Medeni Kanunu’nun iiglincii
maddesi kapsamindaki iyi niyet kistaslarina uygun olarak iyi niyetli olmak
zorundadir. Ugiincii sahsin haksiz kayit iizerinden miilkiyet hakki elde edebilmesi
icin bu sahsin, kaydin haksiz oldugunu bilmiyor olmasi veya bilmesinin miimkiin

olmamasi gerekmektedir [56].

Tiirk Medeni Kanunu’nun 1023. maddesi her durumda gegerli olmamaktadir. Miikerrer
tapulama, esyaya iliskin irtifak haklar1 ve nihayetinde kesintisiz ve bagimsiz haklar bu

madde kapsaminda degerlendirilmemektedir.

Tapu siciline duyulan giiven ilkesi, iyi niyetli bir tarafa hak saglarken, asil hak sahibi i¢in
olumsuz sonuglar dogurabilmektedir. Bu kapsamda asil hak sahibi, kendi istegi disinda
tasinmaza iligkin haklarini yitirebilmektedir. Bu noktada s6z konusu yitim, mutlak olmak

zorunda degildir; hak sahibinin haklar1 kismi olarak azalabilir veya sinirlandirilabilir. Hak
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kaybina ugrayan kisi, hakki usulsiiz olarak tescil edilen ve bu temelde hakki devreden
sahsa veya devlete kars1 hukuki yollara basvurabilmektedir. Ornegin tasinmazi tapuda
herhangi bir orman kisitlamasi olmaksizin devralan bireyler, devraldiktan sonra tapu
siciline duyulan giiven ilkesinin sagladigi pozitif yonlii etkiler ¢er¢evesinde tapunun eski

sahibine veya devlete karsi dava agabilmektedirler.

Tapu siciline giiven ilkesi, tapu kayitlarinin sadece dogru olmasini degil, ayn1 zamanda
bu kayitlarin kapsamli ve tam olmasini da teminat altina almaktadir. Bu yilizden tapu
sicilinde yer almayan bir ayni hak, iyi niyetli {¢iincii kisiler tarafindan kabul
edilmemektedir. Bu durum, tapu siciline giiven ilkesinin negatif bir sonucu olarak

degerlendirilmektedir [42, 53, 58].

Ornek verilecek olursa, bir gayrimenkul iizerinde intifa hakki sahibi olan kisinin bu
hakkinin usulsiiz sekilde iptal edilmis olmas1 durumunda, terkinin gecersiz oldugundan
haberdar olmamasi gereken ve haberdar olmayan iyi niyetli bir {iglincii sahus,
gayrimenkulii intifa hakki olmaksizin miilkiyet olarak edinmektedir. Diger bir ifadeyle
tapu siciline kayith bilgilere itimat eden iyi niyetli bireylerin bu tiir edinimleri
korunmaktadir. Giliven ilkesinin negatif etkileri, tapu sicilinde kaydedilen haklarin yam

sira agiklamalar acisindan da gegerli olmaktadir [58, 59].
iii. Illiyet/Sebebe Baghlik Ilkesi

Tapu siciline islenen kaydin gecerligi, bu kayda temel olan hukuki nedenin varligina ve
dogruluguna siki sikiya baghdir. Eger kayda dayanak teskil eden hukuki neden gegerli
degilse, kayit da hiikiimsiiz olmaktadir. Hukuki bir nedenin eksikligi de yetkili memur
tarafindan prosediirlerle uyumlu bir sekilde yapilan kaydin gecersiz sayilmasina yol
acmaktadir. Kaydin gecerliliginin, kayda esas olan hukuki nedenin mevcudiyetine ve
gecerliligine dayanmasina “illiyet”, “sebebe baglilik” veyahut “illilik” ilkesi

denilmektedir [43, 46].

Bu ilkeye gore, yetkili memurca prosediirlere uygun yapilmis fakat gegerli bir dayanag:
olmayan kayit, tasinmaz miilkiyetteki ayni haklarin durumunu degistirmemektedir. Boyle
bir durumda ayni haklarin miilkiyeti degismemekte ve gayri resmi kayit mevcut

olmaktadir. Gayri resmi kayittan once var olan ayni hak durumu korunmaktadir. Bu tiir
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bir gayri resmi kayit durumunda da kaydin diizeltilmesine yonelik davanin agilabilmesi

daima miimkiindiir.
iv. Devletin Sorumlulugu Ilkesi

Tapu tescili, tasinmaz mallarin hukuki durumlarin1 gosteren ve devlet giivencesi altinda
devlet memurlar tarafindan yonetilen resmi bir kayittir. Tiirk Medeni Kanunu’nda yer
alan 1007. madde uyarinca, tapu sicilinin yonetiminden sorumlu birim devlettir. Bu
sorumluluk, devletin birinci dereceden asli yiikiimliiliigii olarak belirlenmistir [60]. Bu
ylikiimliilikk, hukuki olarak kusursuz sorumluluk ve agirlagtirilmis sebep sorumlulugu
olarak tanimlanmaktadir [57]. Kusursuz sorumluluk, tapu sicilinde yanls veya hatali
kayitlar sonucunda ayni haklarin zarar gormesi veya kaybolmasi durumunda bu haklardan
mahrum kalinmasi gercegine dayanmaktadir. Zira devlet, tescillerin dogru olarak
gerceklestirilmesini garanti etmekte ve gercek disi sicil kayitlarindan kaynaklanan
zararlar karsilamakla miikelleftir. Sicil islemlerinden meydana gelen anlasmazliklarda,
Borglar Kanunu’nun haksiz fiil ile ilgili hiikiimlerinin uygulamaya alinacagi
tartismasizdir. Tapu islemlerinde meydana gelen hatalarda, tapu sicilini tutan memurun
hatasiz olmasi, devletin yiikiimliiliigliniin  hafifletmemekte ya da ortadan
kaldirmamaktadir. Devletin bir tapu isleminden sorumlu tutulabilmesi adina, o islemde
bir hata olmasi ve bu hatanin bir zarara yol agmasi arasinda bir bagin varligir olmalidir

[61].
v. Aleniyet Ilkesi

Tapu siciline hakim olan ilkelerden aleniyet ilkesi, miilkiyette bulunan mutlak hakkin her
birey tarafindan taninmasin1 ve bu hakka sahip olan kisinin belirlenebilir olmasini
saglayan bir kavramdir [62]. Bu ilke, miilk hakkindaki yasal durumu genel kamuoyuna
duyurdugundan dolay1 genel olarak “kamuya aciklik ilkesi” seklinde de

isimlendirilebilmektedir.

TMK’nin 1020. maddesi uyarinca, ilgilendiren kisilerin tapu sicilinde yer alan belgeleri
tapu memurunun nezaretinde inceleme hakki bulunmaktadir veya bu belgelerin
orneklerini alma hakki mevcuttur; tapu siciline iligkin bir kaydin bilinmedigi iddia
edilemez [52, 58, 63]. Bu diizenleme, aleniyet ilkesinin bir sonucunu teskil etmektedir.

Tapu sicilindeki bilgiler kamuya agiktir ve bu genel kabul sadece agik siciller icin
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gecerlidir. Bu varsayim, yalnizca bu sicillerdeki miilkiyet haklarina etki eden islemler igin
avantaj saglamaktadir [43]. Bu sicilde yer alan bir kaydin herkes tarafindan bilindigi

varsayilmaktadir.

Bu hususta vurgulanmalidir ki, aleniyet prensibi, dncelikle temel kayitlarla ilgilidir.
Nitekim tasinmaz mallarin hukuki durumlari, bu asil kayitlarda ele alinmaktadir [64].
Aleniyet prensibinin esas gayesi, tasinmazlarin hukuki statiistiyle ilgili, yani ayni haklarin
olusumunu, igerigini, sona ermesini ve kapsamini etkileyebilecek tapu sicili islemleri
hakkinda ilgili kisilerin gerekli bilgilere erismesine imkan sunmaktadir [60]. Tapu siciline
hakim olan ilkeler arasinda aleniyet ilkesinin benimsenmesinin nedeni, ayni haklarin
herkes tarafindan ortaya atilabilir olmasindan ileri gelmektedir. Farkli bir sdylemle tapu
sicilinin aleniyet ilkesi, ayni haklarin tiim bireylere karsi savunulabilir olmasini

desteklemek amaciyla benimsenmistir [65].

Bir baska onemli netice olarak, tapu sicil kayitlarinin herkes tarafindan bilindigi
varsayiminin “san1” (faraziye) olarak degerlendirilmesi 6ne ¢ikmaktadir. Bu nedenle sz

konusu durumun aksinin ispatlanmasi imkansizdir [60].

Aleniyet ilkesi, sadece ilgisini makul sebeplerle gosterebilen kisilerin tapu kayitlarmi
incelemesine ve bu bilgilerden faydalanmasina izin vermektedir. Yasama organi, daha
once kullanilan “alakasini ispat eden” tabirinin yerine “ilgisini inanilir kilan” ifadesini
tercih etmis; bu degisiklikle ilginin kanitlanmasini1 degil, makul goriinmesini yeterli
buldugunun alt1 ¢izilmistir. Bu sekilde s6z konusu diizenleme 6nceki kanun maddesinin
katiligini hafifletmistir [61, 62]. Tasinmaz mal sahibi veya bu mal {izerinde sinirli ayni
hak edinmek isteyen bir kisinin temsilcisi, sakli pay sahibi miras¢ilar, gayrimenkul satig
vaadi anlasmasinda muhatap taraf, ipotekli alacaklilar, irtifak hakkina sahip olanlar ve
gayrimenkul iizerindeki yiikiimliiliik sahibi, hukuki anlamda ilgili kisi olarak

taninmaktadir [53, 55, 58].

Alenilik ilkesi, devletin resmi kayitlarina duyulan genel itimadin bir temelini
olusturmaktadir. Zira bu itimat, ancak alenilik sayesinde etkinlik kazanabilmektedir. Tapu
kayitlarina sadakatle giivenerek bir miilkiyet hakki elde eden bireyin bu edinimi, glivence

altina alinmaktadir [67].
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vi. Aynilik Ilkesi

Tapu tesciline hakim olan bir diger ilkelerden olan aynilik prensibi, her bir taginmaz i¢in
ayr1 bir tapu kiitiigii sayfasinin ayrilmasini ongérmektedir [47, 68]. Her bir tasinmazin
kendine 6zgii bir sayfa iizerinde kayit islemleri gerceklestirilmektedir ve bu yontemle,
tasinmazin hukuki durumu rahatlikla tespit edilebilmektedir. Ayn1 zamanda s6z konusu
sistem araciligiyla tasinmazla ilgili islemlerin tamami 1ilgili tapu kiitiigli sayfasinda
yapilmakta, tasinmaz nitelikli gayrimenkul {izerindeki ayni haklar ve tescil edilmis borg
haklar1 net bir sekilde goriilebilmektedir [47, 69]. Boylece taginmaz nitelikli miilklerin
yasal durumlar1 acik¢a ifade edilmekte ve ayni haklara ihtiya¢ duyulan kamusallik
saglanmis olmaktadir. Isvigre Medeni Kanunu’nun, taginmazlari ayni prensibe gore
tutulmasini 6ngdren 945. maddesinin ilk fikrasi, daha onceki Tiirk Medeni Kanunu’nda
yer almamasina karsin son seferde gerceklestirilen hukuki diizenlemeler ile yasaya dahil

edilmistir [64].
vii. Talep Ilkesi

Tirk Medeni Kanunu’nun 1013. maddesinin 1. fikras1 ile Tapu Sicil Tiiziigii’niin 16.
maddesinin 1. fikras1 geregi, miilkiyet haklarina iliskin herhangi bir tapu islemi
gergeklestirilebilmesi adina hak sahibinin ya da onun yetkili vekilinin yazili olarak talepte
bulunmasi mecburidir. Cok nadir 6zel durumlar [70] disinda, tapu dairesi gorevlilerinin
kendi baglarma bir tapu islemi yapmalar1 olanaksizdir. Bu baglamda ilgili kisilerin
talebine dayanmayan islemlerin tamami gecersiz sayilmakta ve dolayisiyla da beklenen

etkileri olusturmamaktadir [69].

Hukuk doktrininde tescil talebinin hukuki niteligi {lizerine tartismalar yapilmaktadir.
Doktrinde yer alan bir yaklasima gore [52, 68], tescil talebi ayni sézlesme niteligi
tasimaktadir. Diger bir deyisle tescil talebi ayni hak sahibinin tek yanl irade agiklamasi
ile gergeklesse dahi bu irade agiklamasinin igerisinde ayni hakki edinecek kisinin de kabul
beyan1 bulundugu varsayilmaktadir. Ogretide egemen olan goriis kapsamindaysa [43, 56,
60, 71-73] tescil talebi, bagvuran kisinin tek yanli iradesine dayali bir tasarruf islemi
olarak degerlendirilmektedir. Yasa koyucu, bu durumda isleme dahil olacak diger tarafin

katilimin gerekli gormemektedir.
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Doktrinde yer alan tartigmalardan bir digeri de tescil talebinin iptalinin miimkiin olup
olmadig1 yoniindedir. Ogretide yer alan goriislerden bazilar1 [43, 46], tescil talebinin
yapildigi anda iptalinin miimkiin olmadigini ileri siirerken, bazilariysa [43, 46, 47, 65]
tapu dairesi memurunun tescil iglemini ger¢eklestirene kadar talebin geri ¢ekilebilecegini

One stirmektedir.
2.2.9. Tapu Sicilinin Tutulmasi

Tirk Medeni Kanunu’nun 1004. ve 1005. maddelerinde tasinmazlarin tapu sicil
kayitlarinin nasil yapilacagimi diizenlemektedir [74]. Buna gore; bir tasinmaz,
konumlandig1 bolgenin tapu siciline islenmektedir. Eger bir tasinmaz birden fazla bolgede
yer aliyorsa, diger bolge sicillerinde de kayith olduguna dair bilgiler eklenerek her bir

bolge siciline ayr1 ayr islenmektedir.

Ilgili tasinmazlar hakkindaki tescil talepleri ve tescil siirecleri, tasinmazin biiyiik bir
kisminin yer aldig1 bolgede gerceklestirilmekte ve tescil bilgileri, diger bolgelerdeki ilgili
tapu idarelerine iletilmektedir. TMK’nin 1004 ve 1005. maddelerinde bahsedilen Sicil
Bolgeleri, Tapu Sicili Yonetmeligi’nin 6. maddesinde diizenlenmis bulunmaktadir. Bu
diizenleme kapsaminda her ilgenin idari sinirlari, bir tapu sicili bolgesini olusturmaktadir.
Tasinmaz nitelikli gayrimenkuller, yer aldiklar1 bolgenin tapu siciline kaydedilmekte,
tapu sicili ise her mahalle veya kdy bazinda tek tek tutulmaktadir. Bununla birlikte
tasinmazlara Genel Miidiirliik tarafindan Tiirkiye Cumhuriyeti tasinmaz numarasi tahsis

edilmektedir [74].

Bir tasinmaz, birden fazla bolgede yer aldiginda, her bolgedeki sicillere, diger bolge
sicillerinde de kayitli olduguna dair bir isaret konularak tescillenmektedir. Bu tiir
taginmazlarla ilgili tescil talepleri ve islemleri, tasinmazin biiyiik bir kisminin yer aldigi
bolgede gercgeklestirilmektedir. Kayit altina alinan tesciller, diger bolgelerdeki ilgili

idarelere bildirilmekte ve kiitiige islenmektedir.



3. BOLUM

KADASTRO

Kadastro teriminin kdkeni niifus basina diigsen vergi anlamina gelen Latince, “caputestio”,
bir arazi vergi birimi anlamina gelen “capuf” ve kayit veya tescil anlamima gelen
“registrum” terimlerinin birlesmesiyle olusan “caputastrum” terimine dayanmaktadir.
Zamanla bu kelime, “cadastre” ve “capdastre” sekillerine evrilmekte ve Italya ile
Ispanya’da “cadastro”, Ingiltere ile Fransa’da “cadastre”, Almanya da ise “kataster”

halini almistir [75].

Kadastro, ulusal hukuk sistemlerinin tarihi evrimine ve yasalar, adetler ile bunlarin arazi
kaydi sistemlerine olan etkilerine bagli olarak hem genel hem de detayl1 bir tanim yapmak
zordur. Buna karsin yaygin olarak kabul edilen bir tanim kapsaminda kadastro: “bir deviet
va da yargi bélgesindeki arazi parsellerinin tam ve giincel resmi sicilidir; bu sicil,
miilkiyet, biiyiikliik, konum, degerlendirme, arazi kullanimi ve itizerlerinde bulunabilecek
herhangi bir yapi ya da bina hakkinda bilgilerin envanteri” ifadeleriyle tanimlanmaktadir

[76].

Kadastro, bir iilke veya bolge icerisindeki tasinmazlarin smirlarii Slglim temelli
bilgilerle kaydeden ve bu bilgileri metodik bir sekilde diizenleyen resmi bir kayittir.
Uluslararas1 Haritacilar Federasyonu (FIG) tanimina gore kadastro, tasinmazlarin
siirlariin belirlenmesi ve kaydedilmesi amaciyla kullanilan, dl¢timlere dayali bilgileri

sistematik bir sekilde derleyen bir kamu envanteri seklinde islev gormektedir.

Kadastro, genellikle birka¢ devlet kurumu tarafindan idare edilen, geleneksel anlamda
arazi vergisi, miilkiyet transferi ve arazi dagilimini kolaylastirmak amaciyla olugturulmus
bir arazi kayit sistemidir. Bu sistem, arazi islemleri sirasinda ilgili birey veya kuruluglara
bilgi saglamakta, islemlerin etkinligini ve miilkiyet hakkinin korunmasini artirmaktadir.

Ayrica arazi parcgalarmin tam bir envanterini saglayarak her diizeydeki ydnetimi
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desteklemektedir. Giiniimiizde kadastro bilgileri gerek 06zel gerekse de kamu
sektorlerinde arazi gelistirme, sehir ve kirsal planlama, arazi idaresi ve ¢evresel gozlem

gibi alanlarda giderek artan bir sekilde yayginca kullanilmaktadir [77].

Arazi miilkiyeti ve kullanimina iliskin sistemler tarih boyunca benzerlik gosteren tanim
ve kavramlar lizerine insa edilmistir. Uluslararasi Kadastrocular Federasyonu (FIG)
tarafinca olusturulan “Kadastro 2014 ¢alismalarinda bu tanimlar temel alinmis ve genis

bir kabul gérmektedir [78].

Arazi, yeryiiziinde bulunan ve su ile kaplanan yerler ile denizleri de i¢ine alacak sekilde,
mineraller, kayalar ve toprak bu noktalarda bulunan havay1 kapsayan sabit bir bolge veya
noktay1 ifade etmektedir. Arazi kaydi kavramiysa, bir arazideki miilkiyet haklar1 veya
yasal statiideki degisiklikleri belgeleyen resmi bir kayit islemi seklinde
gerceklesmektedir. Arazi tescili, kadastroya dair haritalama ile tapu kaydinin bir arada

bulundugu bir sistem olarak tanimlanmaktadir [78].

Diinya genelinde yaygin olarak iki ana tiir arazi kayit sistemi kullanilmaktadir. I1ki,
Isvigre, Almanya, Tiirkiye ve Fransa gibi yazili hukuk sistemine sahip iilkelerde
benimsenen ve “modern kadastro” olarak adlandirilan “arazi tescili” metodudur. Bu
yaklasim “kadastro ve tapunun tescili” prensibine dayanmakta olup, tapunun kadastro
haritas1 1ile iligkilendirilmesi zorunludur. Bu yontemde Oncelikle arazi sinirlart
belirlenmekte, 6l¢iilmekte ve parselin lizerindeki miilkiyet haklari ile birlikte tapu kaydi
gergeklestirilmektedir. Diger sistem ise “arazi kayit” sistemidir; bu sistem avukatlar ya
da noterlikler tarafindan gergeklestirilen anlasmalara dayanmaktadir ve kadastro, bu
sistemde bir gereklilik olarak goriilmemektedir. Bu sebeple bir kisinin miilkiyetindeki
arazi, onaylanmis anlasmaya dayanarak yalnizca envanter olarak islev gdren bir arazi
kayit defterine kaydedilmektedir. Amerika, Ingiltere, Avustralya ve Kanada gibi Ingiliz
kolonisi geleneksel hukuk sistemlerine sahip iilkelerde ve Avrupa haricindeki pek cok
iilkede bu arazi kayit sisteminin kullanimina basvuruldugu goriilmektedir. Ancak bu
iilkelerin de modern kadastro sistemine gecis yapmak adina ¢esitli ¢cabalar sarf ettikleri

bilinmektedir [78].
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3.1. Kadastro Calismalarimin Onemi

Kadastro, devlet tarafindan belirlenen, bir iilkenin taginmaz varliklarinin yerlerini,
sekillerini, sinirlarin1 ve boyutlarini, iizerinde bulunan hak ve borglari, yasal durumlarini
kesin bir sekilde saptayarak plana dokme islemidir. Uluslararasi platformlarda ve
kurumlarda kadastro ile ilgili bir¢ok benzer tanim yapilmaktadir. Uluslararasi
Kadastrocular Birligi kadastroyu; “arazi ve gayrimenkul miilkiyet haklarinin anayasal
koruma altina alinmasini saglayan hem toplumsal hem kiiltiirel hem de ekonomik
kalkinmanin gergeklestirilmesinde oncii rol oynayan, toprak ve yapilarla ilgili bilgilerin
muhafazasini {istlenen, parsel bazinda ve gilincel bir arazi bilgi sistemidir” seklinde

tanimlamaktadir.

Kadastro, basta tarim arazileri iizerinden esit ve sistematik vergilendirme yapabilmek
amaciyla olusturulmus olup zamanla, parsel sinirlarinin belirlenmesi ve miilkiyet
ihtilaflarinin giderilmesinde onemli bir ara¢ haline gelmistir. Kadastro uygulamalarinin
onemi ve etki alan1 her gecen giin daha da belirginlesmektedir. Cagimizda araziyle ilgili
tiim proje ve planlamalarda (imar diizenlemeleri, kamulastirma, arazi birlestirme gibi)

esas altyap1 olarak islev gormektedir [79].

Tapu ve kadastro, toplum i¢inde hayati bir islevi yerine getirmektedir. Dogru isleyen bir
tapu sicili sistemi, topluma biiyiik kolayliklar saglamaktadir. Bilhassa arsa ve emlak
piyasasini canli tutarak miilk sahipleri ile alicilarin yasal giivenligini temin etmektedir.
Tapu kayd siireci, arazi tizerindeki haklarin yasal anlamda tescil edilmesini igermektedir.
S6z konusu durum, arazi haklar1 veya tapularin hukuki durumlarda meydana gelen
degisiklikleri belgeleyen resmi bir sicil olmak anlamina gelmektedir. Ayn1 zamanda

“kimin ne sekilde” hak sahibi oldugu sorularina yanit vermektedir [80].

Kadastro, bir iilke veya bolgeye ait miilkiyetlerin sinirlarinin bir 6lgiiye dayali olarak
belirlenmesinin diizenli olacak sekilde tutuldugu bir kamu kayit sistemidir. Bu sistem,
tasinmazin geometrisini ve parsel numaralarini bliylik Olgekli haritalar {izerinde
gostermektedir. Bu haritalar, her bir miilkiyetin 06zelliklerini, biytikliiglinii, yasal
haklarin1 ve degerini belgelemektedir. Bu baglamda kadastro kapsaminda belirlenen

parseller, ‘nasil’ ve ‘nerede’ sorularina yanit vermektedir [81].
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Kadastro, genel olarak parsel tabanli ve giincellenmis arazi verilerine dayanmaktadir.
Arazinin kullanimi tizerine kurulan kisitlamalar, haklar ve ytikiimliiliikklerin resmi olarak
kaydedildigi bir sistemdir ve tipik olarak arazinin geometrik 6zelliklerini belirlemektedir.
IIk zamanlarinda, arazi vergilendirmesi amaciyla gelistirilmis olan kadastro sistemi
giinimiizde arazi alim satim islemlerinin hem verimliligini artirmakta hem de arazi

kullanim haklarinin giivenligini saglamaktadir [82].

21. asirda toplumsal gereksinimlerin artmastyla birlikte kadastro yalnizca sinir ve miilk
tespiti amaci Gtesine taginarak cesitli yenilikler ve amaglar dogrultusunda degismektedir.
Insanlik var oldugu siirece siirekli gelisen ve kendini yenileyen bir hizmet olan kadastro,
geleneksel yaklasimlarin ¢ok Otesinde, arazinin kadastro sonrasi verimli ve planlh
kullanimin1 saglamak amaciyla yeniden sekillendirilmektedir. Bu nedenle gayrimenkul
degerini de i¢ine alacak sekilde, tiim unsurlariyla biitiinlesik, cok fonksiyonlu bir kadastro

ve arazi bilgi sistemi kurulmasi zorunluluk haline gelmektedir [83].

Tim bunlarin yani sira kadastronun toplumsal ihtiyaglara yonelik de 6nemli roller
istlendigi goriilmektedir. Toplumsal yap1 ve toplumun gereksinimlerinin degismesi ile
kadastronun igeriginde ve niteliklerinde de doniisiimler meydana gelmistir. Bu nitelikler
baglaminda kadastronun amaglarinin ve hedeflerinin zaman i¢inde degismesi kaginilmaz

bir siire¢ olmaktadir. Bu siire¢, ¢ok amagh kadastro bigiminde belirginlesmektedir [84].

Tirkiye’de 1934 senesi itibariyle sehir kadastrosu olarak adlandirilan kadastro faaliyetleri
baslamistir ve zaman igerisinde mevcut ihtiyaglara yanit verebilmek adina kapsam ve
icerik bakimindan cesitli degisikliklere tabi tutulmustur. Ihtiyaca gére zaman igerisinde
ormanlik alanlara iliskin orman kadastrosu, tespit harici birakilan alanlar igin tespit dis1

yerlerin kadastrosu gibi farkli kadastro islemleri gerceklestirilmistir.

Kisaca 6zetlemek gerekirse kadastro, arazi ve gayrimenkullerin sinirlarini, haklarini ve
yiikiimliiliiklerini belirleyen ve kaydeden dnemli bir kamu hizmetidir. Baslangicta tarim
arazilerinin vergilendirilmesi amaciyla olusturulmus olan kadastro, zamanla miilkiyet
ihtilaflarin1 ¢6zmede ve arazi alim satim islemlerini kolaylastirmada temel bir arag haline
gelmistir. Modern donemde ise toplumsal gereksinimlerin artmasiyla kadastro sistemi cok
fonksiyonlu bir yapiya biirlinerek arazinin verimli kullanimini saglamak iizere yeniden
sekillendirilmistir. Tiirkiye’de ise 1934’ten itibaren farkli ihtiyaclara yanit verebilmek

amaciyla cesitli kadastro tiirleri gelistirilmistir.
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3.2. Kadastronun Tarihsel Gelisimi

Kadastro tarihinin milattan énce 5000’lere dek uzandigi, Misir’da bulunan papiriis ve
kerpigler iizerine yapilmis ¢izimlerin kesfedildigi belirtilmektedir. Glinlimiize ulasan en
eski kadastro belgesininse Arabistan Yarimadasi’nda Telloh bdélgesinde bulundugu
bildirilmekte olup, bu belge Dunghi topraklarmin Keldani tuglasi {izerine islenmistir.
Ayrica Babil medeniyetinde milattan dnce 1700 yillarina ait tabletler iizerine ¢izilmis

krokilerin mevcudiyetinden de bahsedilmektedir [85].

Tirkiye’deki tapu ve kadastro tarihinin bir buguk asr1 agskin y1l 6ncesine, yani 1847 yilinin
21 Mayis giiniine uzandig1 bilinmektedir. O tarihlerde Mahmut Esat Efendi tarafindan
kurulan ilk tapu kurumu “Defterhane-i Amire Kalemi” olarak adlandirilmaktadir. Tiirkiye
Cumbhuriyeti’nin kurulmasi Oncesinde ise bu organizasyon ‘“Defterhane-i Hakani
Emaneti”, “Defterhane-i Hakani Nezareti” ve “Defter Eminligi” gibi ¢esitli isimler
altinda faaliyetlerine devam etmistir. Kurulan bu ilk kayitlar 6zellikle miilkiyet ve tapu
islemlerine odaklanmis, s6z konusu zaman dilimlerinde herhangi bir harita caligmasi

gergeklestirilmemistir [86].

Avrupa’daki kadastro yontemleri ve uygulamalar;, Osmanli Imparatorlugu’nda daha
realisttik bir toplumsal diizen olusturma arayisinin olusmasina zemin hazirlamistir. Bu
baglamda 1912 yilinin 5 Subat’inda yiiriirliige konulan “Emvali Gayrimenkullerin Tahdit
ve Tahriri Hakkindaki Muvakkat Kanun” uyarinca Konya’nin Cumra ilgesinde kadastral
caligmalara baglanmistir. Ancak Birinci Diinya Savasi sebebiyle bu ¢alismalarin
stirekliligi saglanamamis ve savas nedeniyle bu alandaki calismalar bir siireligine rafa

kaldirilmistir [87].

1923°te Cumbhuriyetin ilanindan sonra ise kadastral nitelikte ¢alisma yapilmak iizere,
10/04/1924 tarihli ve 474 sayili Kanun yiiriirliige konuldu. Bu Kanunla, Artvin, Kars,
[gdir ve Ardahan illeri, Kulp ilgesi ve Hopa il¢esinin Kemalpasa nahiyesinde baslayan
caligmalarda, tasinmaz mallarin gelir ve degerlerinin belirlenerek Sl¢iilmesi amaglandi
ancak bu calismalarda da tasinmazlarin geometrik konumlar1 "kroki" olarak gosterildi ve
harita diizenlenmedi. Bu c¢aligmalar da tapu tahriri niteliginde olup, harita liretimi
gerceklestirilmediginden kadastro olarak kabul gormedi.1924 yilinda Tapu Umum
Midiirligii ad1 altinda (simdiki Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii) teskilat kurularak,
1925 tarihli ve 658 sayil1 Kadastro Kanunu yiirtirliige konuldu. Bu kapsamda, 1925 yili
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mayis ayimdan itibaren Ankara, Istanbul, izmir, Bursa ve Konya’da genel kadastro
anlaminda miilkiyet kadastrosu (ilk tesis ya da tesis kadastrosu) ¢alismalarina baslanildi
[88]. Bugiin gelinen noktada TKGM verilerine gore, Tiirkiye sinirlari dahilindeki
tasinmaz mallarin %99,48 ‘inin kadastro ¢aligmalar1 tamamlanmis durumdadir. Ancak
yillara sari bir sekilde yapilmis olan bu calisma, ¢ok eski tekniklere gore Olciilmiis
parseller ile gelisen teknolojilere gore Olgiilmiis parsellerin ayni sicile kaydedilmesini

saglamistir [89].

Ulkemizde Cumhuriyet’in ilan edilmesi ile yiiriirliige alinan ve kadastral ¢alismalari
diizenlemeyi, planlamay1 ve uygulamay1 konu edinen yasalari kronolojik olarak su
sekilde siralamak miimkiindiir [85]:

e 2 Mayis 1925: 658 Sayili Kadastro Kanunu

e 15 Aralik 1934: 2613 Sayili Kadastro ve Tapu Tahrir Kanunu

e 22 Mart 1950: 5602 Sayili Tapulama Kanunu

e 4 Agustos 1964: 509 Sayili Tapulama Kanunu

e 12 Temmuz 1966: 766 Sayili1 Tapulama Kanunu

e 9 Temmuz 1987: 3402 Sayili1 Kadastro Kanunu

e 22 Subat 2005: 5304 Sayili Kadastro Kanunu’nda Degisiklik Hakkinda Kanun
3.3. Ulkemizde Kadastro Cahsmalarinda Mevcut Durum ve Istatiksel Tablolar

Tirkiye’de kadastro hizmetlerinin tiim iilke sathina yayilmasi, zamanla yetersiz hale
gelen ve giincel ihtiyaglar1 karsilamayan kadastro bilgilerinin yeniden diizenlenmesi,
kadastro verilerinin mekansal bilgi sistemlerinde zorunlu temel altyapi verileri olarak
degerlendirilmesi, bu bilgilerin yasal bir zemine oturtularak desteklenmesi, korunmasi ve
kesintisiz olarak giincellenmesi adina sistemlerin olusturulmasi, koordinat sistemindeki
Olcek farkliliklarinin ortadan kaldirilmasi, degisim ve veri lretim standartlarinin
belirlenmesi, verilerin giivenilirliginin ve niteliginin artirilmasi temel amaglar arasinda

yer almaktadir [90].

Gergeklestirilen  incelemelerde Tiirkiye’deki kadastro faaliyetlerinin, ddnemin

ihtiyaclarmi karsilamak adina sekillendirildigi goriilmektedir. Bu baglamda iilkemizde
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1936 ila 1984 yillar1 arasindaki donemde kadastro alaninda gerceklestirilen yeniliklerin
zaman igerisinde yetersiz gelmesinden kaynakli olarak yiirtirliige alinan yeni yasal
diizenlemeler mevcut teknolojik yapiya uyum saglamak adina tekrardan yapilandirilmis
ve revize edilmistir. Tarihsel siire¢ igerisinde kadastro faaliyetlerinin evrilmesiyle
gelistirilen yeni diizenlemelerin ardindan esas hedef, iilke koordinatlarina bagh
topografik ve kadastral haritalara gore tasinmaz gayrimenkullerin sinirlarim
belirlemektir. Bu anlamda tasinmazin bulundugu arazinin harita {stlindeki
koordinatlarinin belirlenebilmesine yonelik tapu sicillerinin olusturulmasi 4721 sayili

TMK ile hukuki bir zemine oturtulmustur [85].

2005 yilinda gergeklestirilen yasal diizenleme ile kadastro teknik islerinin ihale ile
gergeklestirilmesi durumunda, kadastro ekibinin iki kadastro teknisyeni ile desteklenmesi
ongoriilmiistiir. Bununla birlikte eger iki teknisyen saglanamazsa, bir kadastro
teknisyenin  gorevlendirilmesi  kararlagtirilmistir.  Ekiplere ziraat ve orman
mihendislerinin de dahil oldugu kadastro ekibine orman kadastrosu gergeklestirme
yetkisi tanmmuigstir. 2009 yilina gelindiginde yapilan yasal diizenlemeler ile 2/B
alanlarinda ve tespit dis1 kalan yerlerde kadastro ¢alismalarina baslanmis, boylece 2/B

probleminin biiyiik bir ¢ogunlugu ¢oziimlenmistir [85].

2/B alanlar 5831 sayili Tapu Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun ile hukuki bir zemine taginmistir. Bu noktada sozii edilen 2/B alanlar ise 6831
sayil1 kanunun 2/B maddesinden esinlenerek olusturulmustur ve ormanlik alanlar1 konu
edinmektedir. Bunun yaninda 2/B alanlar, kadastral islemlere tabi tutularak orman
statiisiiniin disinda kalan araziler olarak tanimlanmaktadir [85]. 5831 sayili diizenleme

(Madde-2) ile 6831 sayili kanuna ek olarak su ifadeler eklenmistir:

“...heniiz orman kadastrosuna baslanilmamigs yerlerde, 3402 sayili Kadastro
Kanunu  hiikiimlerine gore belirlenen orman simiri, orman kadastro

komisyonunca belirlenen orman siniri niteligini kazanir.”
Bu maddeye ek olarak yine ayn1 kanunun 3. maddesinde de su ifadeler yer almaktadir:

“...kadastrosuna baglanan calisma alanlarinda evvelce kesinlesmis olan
orman haritalarimin kontrolii sonucunda tespit edilecek hesaplamalardan

kaynaklanan yiizél¢iimii hatalar: 3402 sayili Kanunun 4 ’iincii maddesine
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gore olusan kadastro ekibince diizeltilir. Diger vasif ve miilkiyet degisikligi
disinda kalan aplikasyon, ol¢ii ve ¢izimden kaynaklanan yiizél¢iimii ve fenni
hatalar ise kadastro miidiirliigiince mahalli orman kurulusuna bildirilir.
Bildirim tarihinden itibaren on bes giinliik siire icerisinde orman kadastro

komisyonu gérevlendirilir...”

Gorildigii tizere 2/B statiisiinde degerlendirilen alanlar1 konu edinen bu yasal
diizenlemeler, ormanlik alanlarin kadastro islemleri ile nasil degerlendirilecegini ve

diizenlemelerin nasil yapilacagina dair bilgiler sunmaktadir.

Yine bahsi gecen ve 2009 yilinda yiirtirliige konulan kanun ile 15.12.1934 tarihli ve 2613
Sayili kanun ile 28.06.1966 tarihli ve 766 Sayili kanunun hiikmii sonlandirilmistir. Ayni
zamanda kadastro miidiirliikleri ile tapulama miidiirliikleri tek cati altinda toplanmaistir.
Bununla birlikte kirsal ve kentsel kesimlerde yiirlitilen kadastro faaliyetlerinde
uygulanan kanunlarin farkliligindan dogabilecek problemleri ortadan kaldirmak adina

3402 sayili kadastro kanunu yliriirliige alinmigtir [85].

3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 39. maddesi uyarinca, “Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigii, biinyesinde bulundugu Bakanlik’tan onay aldig1 takdirde, kadastronun teknik
islerinin bir kismini ya da tamamini ihale yoluyla tiizel ya da ger¢ek kisilere yaptirabilir.”
hiikmii geregince, 1987 ila 1989 yillar1 arasinda sekiz ilgede kadastro tesis isleri 6zel
sektore ihale edilmistir [91]. Ancak sonrasinda yasanan finansal kisitlamalar nedeniyle
kurum kendi biinyesinde kadastro ¢alismalarina devam etmistir. 2005 yili itibariyla sehir
bazinda kadastro tamamlanma oranmnin %96,84, kdy bazinda ise %71.04 oldugu
kaydedilmistir. Genel olarak kadastro ¢aligmalarinin tamamlanma oraninin ise %76,82

olarak saptanmistir [85].

2005 ila 2009 yillar1 arasini kapsayan 4 yillik donemde kadastro islerinin teknik boyutlari
0zel sektore ihale edilmistir ve bu sayede iilkemizin tesis kadastrosu c¢alismalar1 %99
diizeyinde tamamlanmigtir. Ayrica 2005 yilinin 16 Haziran tarihinde yiiriirliige giren ve
5368 sayili olan “Lisansli Harita Kadastro Miihendisleri ve Biirolari Hakkinda Kanun”
ile kadastro yonetimlerince siirdiiriilmekte olan yer belirleme, tiir degisimi, aplikasyon,
irtifak hakki ve birlestirme kurma gibi hizmetler, agilan tapu ve kadastro biirolarina

birakilmigtir [85].
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Su ana kadar bahsetmis oldugumuz ilerlemelerin yani sira 2010 yilinda kadastro
anlaminda Onemli bir idari yapilanma gerceklestirilmistir. Tapu ve Kadastro Genel
Midiirliigi’nde yapilan bu degisiklikle 2010 yilinda yiiriirliige konulan 6083 sayili
Teskilat Kanunu geregince, Fen Dairesi ile Tasarruf Islemleri Dairesi Baskanliklari’nin
faaliyetleri sonlandirilmakta, Fotogrametri ve Geodezi Dairesi Baskanligi ise Harita

Dairesi Bagkanligi adini almaktadir [85].

Tirkiye’de 9 Temmuz 2018’den itibaren baslatilan Cumhurbaskanligi Hiikiimet
Sistemi’ne gecis sonrasinda yapisal diizenlemeler gerceklestirilmistir. 15 Temmuz 2018
tarihinde 30479 say1 ile Resmi Gazete’de yayimlanan “Bakanliklara Bagh, Ilgili, Iliskili
Kurum ve Kuruluslar ile Diger Kurum ve Kuruluslarin Teskilati Hakkinda 4 Sayili
Cumhurbaskanligi Kararnamesi” ile Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin Merkezi
birimlerinden biri olarak 6ne ¢ikan Kadastro Dairesi Bagskanligi’nin yiikiimliiliikleri su

maddeler ile tanimlanmaktadir [85]:

e Kadastro hizmetlerini etkili ve zamaninda sunabilmek, kadastro faaliyetlerinin
mevzuatla ortiisiir sekilde yiirlitiilmesini temin etmek amaciyla ihtiya¢ duyulan

diizenlemeleri gergeklestirmek.

e Kadastro miidiirliiklerinin idare ve yonetimine iligkin faaliyetleri, tasinmazlarin
kadastro faaliyetlerini y1l bazli programlara ve kalkinma planlarina uyumlu olacak
sekilde diizenlemek, is programlarini onaylamak ve 1987 yilinda yiiriirliige alinan
3402 sayil1 Kadastro Kanunu’na uygun olarak islemlerin yiiriitiilmesini saglamak,
ayrica midiirliikler tarafindan yiriitiilen islerle ilgili istatistiksel bilgilerin

analizini yapmaktir.

e 5368 sayili yasanin buyruklar1 geregince kadastro ve harita miihendislik
biirolarina yetki belgesi vermek, kadastral calismalar gergeklestirecek biirolarin

caligma yontem ve kurallarini belirleyerek sicil ve kayitlarini tutmak.

e Tapu planlamalarinin revize edilmesine, yenilenmesine ve sayisallagtirilmasina
yonelik kararlar almakla birlikte yil bazli ¢aligma programlarini olusturmak ve

gerceklestirilen isleri izlemek.
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e Tapuya yonelik planlamalarin teknik acidan kabul edilmedigi takdirde alinan
kararlar hakkinda yapilan itirazlarin degerlendirmesini yaparak Genel Midiirliik

beyanini olusturmak.

e Kadastral hizmet sunan miidiirliiklerin denetlenmesi sonucu sunulan raporlari
degerlendirmek ve gereklilikleri saptayarak eksiklikleri gidermeye yonelik

cabalarda bulunmak.

e Fenni islemler ve kadastro faaliyetlerine iliskin ¢esitli hususlar1 inceleyerek

edinilen sonucu paylasmak.

o Tiizel ve gercek kisilere ithale yoluyla yaptirilmasi planlanan kadastral igslemlerin

isleyisini ve sonuglarini izlemek.

e Ogrencilere yonelik siireglerle tarim, imar ve arazi diizenlemeleri ile topraklarin
birlestirilmesi, felaket ve benzeri nedenlerle ortaya ¢ikan zemin islemleri ve bu
degisikliklerin kayit altina alinmasi gibi teknik faaliyetleri organize etmek,

denetlemek ve gerekli 6nlemleri almak.

Su ana kadar bahsetmis oldugumuz tiim bu gelismelerin ardindan giiniimiizde
Tirkiye’deki kadastro yapisinin geldigi noktaya baktigimizda olukga biiyiik bir basari
oranina ulasildig1 ifade edilebilmektedir. Tiirkiye Cumhuriyeti Cevre, Sehircilik ve iklim
Bakanlig1 ile Tapu Kadastro Genel Miidirligli ortakliginda yayinlanan raporlara
bakildiginda kadastronun giliniimiizdeki durumunu gozler Oniine seren asagidaki tablo

karsimiza ¢ikmaktadir.
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Tablo 3.1. illere gére Tiirkiye geneli kadastro durumu [85]

Kadastrosu Sorunlu Kadastro
Tamamlanan Birim Tamamlanan

iller Birim Sayisi Birim Sayisi Sayis1 Yiizdesi
Adana 834 834 0 100
Adiyaman 627 626 1 99.84
Afyonkarahisar 851 851 0 100
Agr 647 634 13 97.99
Aksaray 367 367 0 100
Amasya 485 485 0 100
Ankara 1.366 1.366 0 100
Antalya 1.045 1.036 9 99.14
Ardahan 269 269 0 100
Artvin 353 353 0 100
Aydin 755 742 13 98.28
Balikesir 1.166 1.166 0 100
Bartin 310 310 0 100
Batman 388 386 2 99.48
Bayburt 205 205 0 100
Bilecik 305 305 0 100
Bingol 389 378 11 97.17
Bitlis 445 438 7 98.43
Bolu 570 570 0 100
Burdur 344 344 0 100
Bursa 1.106 1.105 1 99.91
Canakkale 661 661 0 100
Cankir 461 461 0 100
Corum 920 920 0 100
Denizli 717 717 0 100
Diyarbakir 1.040 1.007 33 96.83
Diizce 390 390 0 100
Edirne 348 348 0 100
Elaz1g 724 724 0 100
Erzincan 690 690 0 100
Erzurum 1.300 1.299 1 99.92
Eskisehir 553 553 0 100
Gaziantep 797 797 0 100
Giresun 756 755 1 99.87
Gilimiighane 391 391 0 100
Hakkari 187 158 29 84.49
Hatay 686 686 0 100
Igdir 194 191 3 98,45
Isparta 510 510 0 100
Istanbul 977 977 0 100
[zmir 1.274 1.274 0 100
Kahramanmaras 810 808 2 99.75
Karabiik 354 354 0 100
Karaman 304 304 0 100
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Tablo 3.1. illere gére Tiirkiye geneli kadastro durumu [85]

Kadastrosu Sorunlu Kadastro
Tamamlanan Birim Tamamlanan

iller Birim Sayisi Birim Sayisi Sayis1 Yiizdesi
Kars 439 438 1 99.77
Kastamonu 1.227 1.227 0 100
Kayseri 839 838 1 99.88
Kilis 223 223 0 100
Kirikkale 305 305 0 100
Kirklareli 296 296 0 100
Kirsehir 365 365 0 100
Kocaeli 369 369 0 100
Konya 1.562 1.561 1 99.94
Kiitahya 794 794 0 100
Malatya 846 846 0 100
Manisa 1.175 1.175 0 100
Mardin 691 687 4 99.42
Mersin 903 903 0 100
Mugla 623 618 5 99.20
Mus 481 478 3 99.38
Nevsehir 340 340 0 100
Nigde 328 328 0 100
Ordu 950 950 0 100
Osmaniye 299 299 0 100
Rize 557 546 11 98.03
Sakarya 694 694 0 100
Samsun 1.295 1.295 0 100
Sanliurfa 1.361 1.361 0 100
Siirt 344 335 9 97.38
Sinop 512 511 1 99.80
Sirnak 325 281 44 86.46
Sivas 1.481 1.481 0 100
Tekirdag 353 353 0 100
Tokat 839 839 0 100
Trabzon 782 759 23 97.06
Tunceli 415 410 5 98.80
Usak 322 322 0 100
Van 688 652 36 94.77
Yalova 88 88 0 100
Yozgat 784 784 0 100
Zonguldak 559 559 0 100
TOPLAM 52.325 52.055 270 99.48

Yukarida verilen Tablo 3.1°de goriildiigii lizere ililkemizde kadastrosu tamamlanan birim
sayisinin 52 bini astif1 ve sorunlu birim sayisinin ise 270 oldugu sdylenebilmektedir.

Buna ek olarak hem sorunlu hem de tamamlanan birimlerin toplam sayisinin ise 52 bin
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325 oldugu goriilmektedir. Tamamlanan kadastrolarin toplam yiizdesine bakildiginda ise
%99,48’lik biiylik bir oran bizi karsilamaktadir (Sekil 3.1). Bu oran giiniimiizdeki
kadastronun basarisint gozler oniine sermektedir. Bununla birlikte kadastro islemleri
sorunsuz bir sekilde tamamlanan iller arasinda Yozgat, Tekirdag, Sivas, Yalova,
Zonguldak, Usak, Tokat, Samsun, Sakarya, Sanlurfa, Nigde, Osmaniye, Ordu, Nevsehir,
Mersin, Malatya, Kiitahya, Manisa, Kirsehir, Kirikkale, Kocaeli, Kirklareli, Kilis,
Karaman, Karabiik, Kastamonu, Istanbul, izmir, Isparta, Giimiishane, Hatay, Gaziantep,
Eskisehir, Edirne, Diizce, Erzincan, Elazig, Denizli, Corum, Cankiri, Canakkale, Burdur,
Bolu, Bayburt, Bilecik, Artvin, Bartin ve Balikesir gibi ¢ok sayida sehrin yer aldig1 dikkat
cekmektedir. Bununla birlikte sorunlu birim sayisinin en ¢ok oldugu ilin 44 birim ile
Sirnak oldugu gbze carpmaktadir, bu sehri 36 birim ile Van, 33 birim ile de Diyarbakir
takip etmektedir.

KADASTRO DURUMU

60.000
50.000
40.000
30.000
20.000

10.000

Birim Sayisi Kadastrosu Tamamlanan Birim Sayisi Sorunlu Birim Sayisi

Yizde 99,48% 0,52%
E Birim Sayisi 52.325 52.055 270

Sekil 3.1. Kadastronun Tiirkiye’deki mevcut durumu [85]
3.4. Kadastroda Talebe Bagh islemler ile Tescile Konu Harita ve Planlar

TKGM 2019/13 sayili Talebe Bagli Islemler ile Tescile Konu Harita ve Planlarin Yapimi
ve Kontrolii Genelgesi’nde talebe bagli islemler ile tescile konu harita ve planlarin tanimi
yapilmustir.  Giincel mevzuat diizenlemeleri c¢ercevesinde Tapu Kadastro Genel
Midiirliigii 2023/4 sayili Tescile Konu Harita ve Planlarin Yapimi ve Kontrolii

Genelgesinde talebe bagli islemleri; harita (plan) 6rnegi, aplikasyon, yer gosterme, cins
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degisikligi, irtifak hakki ve birlestirme vb. islemler olarak tanimlamistir. 2023/5 Talebe
Bagh Islemlerin Yapimi ve Kontrolii Genelgesine gore tescile konu olan harita ve
planlari; ilgililerince yapilan veya yaptirilan ve kadastro midiirligiince kontrol edilmesi
gereken ayirma, yola terk, yoldan ihdas, sinirlandirma, parselasyon, kamulastirma, kdy
yerlesim haritalari, orman haritalar1 ile diger tescile konu olan harita ve planlar olarak
tanimlamistir [92-93]. Bu iki kavram ile tapu siciline tescili gereken taginmazlarla ilgili
miilkiyet ve irtifak haklarmin smirlarini, yapilarin konumlarini, resmi dl¢lime uygun
olarak cizgisel veya sayisal sekilde tiretilen kadastro ¢alismalar1 sonucu diizenlenen, ilgili
idarelerce yapilan veya yaptirilan, talebe baglh degisiklikler sonucu diizenlenen harita ve
planlar ile diger harita ve planlar1 tanimlayan tapu plani kavramui i¢ i¢ce kavramlardir .Bu
kavramlarin karsilik geldigi teknik islemlerin anlasilirligl tezin konusu yanilma siniri
faktorii ve etkin oldugu teknik islemlerdeki yiizol¢limii kavramina etkisi bakimindan

6nemli kavramlardir.
3.5. Kadastro Ol¢me Yéntemleri

Modern ihtiyaclara uygun olarak fayda saglamak amaciyla kadastro g¢alismalarinda
verilerin ylksek hassasiyetle ve dogrulukla standardize edilmesi, veri bitiinligi
acisindan ayni sistem {izerinde birlestirilmesi gerekmektedir [94]. Kadastro faaliyetlerine
baslanildig ilk giinden itibaren zamana gore farkli 6l¢lim tekniklerinin kullanilmasiyla
cesitli Olgeklerde ve hassasiyetlerde olusturulan haritalarin giiniimiiz teknolojisiyle
zemine aplike edilmesiyle yanilma sinir1 olarak adlandirilan kistas Olgiisiiniin

anlagilabilirligi daha 6nem kazanmaktadir.

Kadastroda 6l¢im yaparken bagvurulan yontemler arasinda kutupsal yontem, grafik
yontem, sayisal yontem ve fotogrametrik yontemler bulunmaktadir. Ele aldigimiz sz
konusu bu caligma kapsaminda bahsi gecen bu yontemler alt bagliklar seklinde ele

alinacaktir.
1. Grafik Yontem

Grafiksel yontemle bir koordinat sistemine bagli olmadan arazide poligonlar
olusturulmus ve bu poligonlar vasitasiyla celik serit metre veya mira kullanilarak mesafe

ve takeometre ile ac1 Olgiimleri yapilmistir. Kadastro esnasinda olusturulan poligon
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noktalar1 i¢in bir koordinat sistemi ve koordinati olmamasi1 nedeniyle bu noktalarin

zeminde tespit edilme ihtimali olduk¢a azdir [95].

Grafik yontem kullaniminda sehirlerde 1/2.000-1/1.000-1/500 olgeklerinde grafik
paftalarin kullanimi s6z konusuyken kirsal kesimlerde ise 1/10.000-1/5.000-1/2.500-
1/2.000 olgekli grafik paftalar iiretimi yapilmistir. Bu 6lgeklerde olusturulan grafik

paftalarin tamami kendi i¢inde bolgesel bir ¢caligma niteligindedir [94].

Haritalarin olusturulmasi i¢in kullanilan bu metotta, pafta tasarimlari genellikle standart
olmayan Olgiilerdeki karton ve kagit zeminler lizerine gerceklestirilmistir. Cizim
islemleri, dublesimetre ve minkale araglar1 ile yapilmaktadir. Bu teknikte paftalarin
siralamasi ve adlandirilmasinda belirli bir diizen izlenmemekte, yeni paftalar eklendikge
asagida verilen Sekil 3.2 iizerinde de goriildiigii gibi ardisik numaralar verilmektedir
(Pafta 1-Pafta 2-...). Pafta ¢izimleri sirasinda; miirekkep lekeleri, insan kaynakli hatalar,
hesap yanilgilar1 ve zaman igerisinde paftalarin deforme olmasi gibi hatalar meydana
gelmektedir. Bu zeminlerdeki hatalar, zemin ile pafta arasinda uyumsuzluklara neden
olmaktadir [95].

™

el

l.

Sekil 3.2. Grafik pafta 6rnegi [96]
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Olusgabilecek hatalar g6z oniinde bulunduruldugunda grafik pafta altliklar ile yapilan
imar diizenlemesi, kamulastirma ve aplikasyon gibi faaliyetler zorlagmaktadir. Bu
yontemle yapilan alanlarda kadastro islemlerinin gerceklestirilebilmesi amaciyla
paftalarin  dijital hale getirilerek koordinatli haritalar haline doniistiirilmesi
gerekmektedir [94]. Bu duruma ¢oziim olarak, kadastro yasasinin 22-a maddesine

dayanarak gilincelleme faaliyetleri gergeklestirilmistir.
2. Kutupsal Yontem

Prizmatik yontem ile birlikte kullanilan bu yontem kadastro dlgiimlerinde bagvurulan
baslica metotlar arasinda yer almaktadir. Tkamet edilen bdlgelerde prizmatik yontem,
ikamet edilmeyen bolgelerde ise kutupsal yontem tercih edilmektedir. S6z konusu zaman
diliminin gelismekte olan teknolojisi sayesinde, mira, takeometre, reflektér ve total
station gibi cihazlar kullanilarak 6l¢iim islemleri yapilmaktadir. Bu yontem kapsaminda
belirlenen bir koordinat sistemine (imar, mevzi, iilke koordinat sistemi) uygun olarak
araziye poligon ve nirengi gibi sabit noktalar kurularak detaylarin uzakliklar1 ve agilari
belirlenmektedir ve Ol¢iim sonucu elde edilen degerler takeometre Glgii tablolarina
kaydedilmektedir. Harita ¢izimleri ise karton, aliiminyum altliklar ya da kagitlar iizerine

cizilmektedir [94-95].

Kutupsal 6l¢ii yontemi ile olusturulmus kroki 6rnegi Sekil 3.3’te, 6l¢ii cetveli 6rnegi Sekil

3.4’te planimetre ile yapilan alan hesabi karnesi 6rnegi Sekil 3.5°te gosterilmistir.
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Sekil 3.3. Kutupsal 6l¢ii yontemi ile olusturulan kroki [96]
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Tapu ve Kadastro -
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3. Prizmatik Yontem

Kadastro faaliyetlerinde bilhassa yerlesim alanlarinda yaygin olarak kullanilan 6l¢iim
metotlarindan biri de prizmatik yontem olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Binalarin ya da
parsellerin  kose noktalarinin  takeometrik tekniklerle grafik koordinatlarinin
saptanamamast halinde prizmatik yontem tercih edilmektedir. Prizmatik yoOntem
cercevesinde nirengi ve poligon gibi belirli bir koordinat sistemine sahip noktalarin
arazide kurulmasiyla detaylarin dikey diisey- dikey uzunluk 6l¢iimii prizma kullanilarak

gergeklestirilmektedir.

Tim o6l¢iim faaliyetleri arazideki krokici tarafindan kaydedilmekte ve bu kayitlar biiro
ortaminda degerlendirilmektedir. Bu 6l¢iim yonteminde oncelikle Olgiimde referans
alian nirengi veya poligon noktalarinin konumlar1 belirlenmekte, ardindan elde edilen
Olciiler paftaya aktarilmaktadir. Paftalarin aktarimi, genellikle aliiminyum veya astrolon
tabanlar kullanilarak yapilmaktadir. Parsel alanlarinin hesaplamalarit ise planimetre

kullanilarak ya da grafiksel olarak gergeklestirilmektedir [94].

Prizmatik Ol¢iim yOntemine bagvurularak olusturulan haritalar (Sekil 3.6), genelde
1/1.000 olcekli veya daha biiylik olceklerde, yerel veya ED-50 koordinat sistemi
dahilinde tretilmektedir. Arazide gelik serit metre ile yapilan 6l¢iimler sonucunda elde
edilen mesafeler, 6l¢ii krokisinde kaydedilenlerle tam olarak ortiismeyebilmektedir.
Yontemin  dogrulugu incelendiginde, pafta c¢izimlerinin uyumu farkliliklar

gostermektedir.
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Sekil 3.6. Prizmatik yontemden yararlanarak olusturulan kroki [96]

4. Fotogrametrik Yontem

Tirkiye’deki kadastro dlglimlerinde 6zellikle sehirlerde teknik hizmetlerin tasarlanmasi
ve hayata ge¢irilmesi adina yiikseklik ve konumsal dogruluklar: yiiksek, biiyiik ¢apl
haritalarin kullanilmasi1 gerekmektedir. Bu gereksinim, 1950’de yiirtirliige alinan 5602
sayil1 Tapulama Kanunu ile tarimsal bdlgelerde kadastro caligmalarini baslatmak iizere
giindeme gelmistir. Fotogrametrik yontemlerin yliksek maliyetleri, mevzuata uyum
stireclerindeki aksamalar ve nitelikli personel eksikligi gibi nedenlerden otiirii bu

caligmalarin uygulamaya alinmasi 1956 yilina kadar ertelenmistir [97].

Kadastro haritalariin tiretiminde fotogrametrik yontemler kullanilmakta ve bu haritalar
genellikle agsagida verilen Sekil 3.7’ye benzer sekilde 1/5.000 6l¢ekte hazirlanmaktadir.
Ancak parsellerin daha kiiciik oldugu veya yapilasmanin yogunlastigi bolgelerde haritalar
1/2.500 o6lgekte diizenlenmektedir [95].
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Sekil 3.7. 1/5.000 dlgekle olusturulan fotogrametrik pafta [96]

Kadastro uygulamalarinda arazinin geometrik nitelikleri fotogrametrik yontemle tespit

edilmektedir. Bu islem i¢in alan genelinde esit araliklarla yerlestirilmis ve koordinatlar

onceden belirlenmis kontrol noktalarinin bulunmasi gerekmektedir. Jeodezik yontemlerle

olusturulan bu kontrol noktalar1, hava ¢cekimlerinin planlanmasindan 6nce kurulmaktadir.

islemi

toplama

ardindan  fotogrametrik  veri

tamamlanmasinin

Planlamanin
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gerceklestirilmektedir. Toplama isleminin tamamlanmasindan sonra da elde edilen veriler
iizerinde degerlendirme ve diizeltme islemleri yapilarak haritalar iiretilmektedir. ED50
datumu kullanilarak olusturulan Standart Topografik Fotogrametrik Haritalar (STFH),
kadastral islemler sonrasinda Standart Topografik Fotogrametrik Kadastral Haritalara

(STFKH) dontistiiriilmektedir [98].
5. Sayisal Yontem

Teknolojinin ilerlemesiyle beraber harita bilgileri dijital bir bicime doniistiiriilerek daha
islevsel ve erisilebilir hale gelmistir. Elektronik mesafe 6lgiim cihazlarinin
yayginlagmasiyla baslayan bu siireg, giin gectikge gelisen teknoloji sayesinde uydu
sistemlerinin devreye girmesiyle hizlanmaktadir. Kadastro faaliyetleri, TUSAGA ve
GNSS gibi uydu sistemleri ile detay noktalarinin koordinatlarinin aninda hesaplanmasi
ve bu verilerin diizeltilmesi ve dengelemesi islemleriyle dogrulugunu artirmaktadir. Bu
teknolojik ilerlemeler dogrultusunda kadastro mevzuati da yeniden sekillendirilmeye

calisilmustir [98].

1995 yilinda Tapu Kadastro Genel Midiirliigii tarafindan yayimlanan 1995/8 sayili
genelge ile kadastro ¢alismalari i¢in belirlenen Biiyiik Olgekli Harita ve Harita Bilgileri
Uretim Yénetmeligi (BOHHBUY) kurallarina uygunluk saglamak amaciyla bir standart
getirilmistir.  S6z konusu yoOnetmelik, jeodezik noktalarin hesaplanmasi, Ol¢lim
detaylarinin nasil belirlenecegi, hata simirlar1 ve diizeltmeler gibi konulari
detaylandirmaktadir. Yonetmelik hiikiimleri dogrultusunda gerceklestirilen islemler
sonuglandirilmaktadir. Bu yontemle iiretilen haritalar, aliiminyum tabanliklar veya seffaf
polyester {izerine tersimat edilmektedir. Bilgisayar ortaminda c¢izilen kadastro
caligsmalarindan elde edilen verilerin sayisal olarak arsivlenmesi, iiretilen parsellerin tapu
ve kadastro arasinda bulunan hata paymin ¢ok diisiik veya sifira yakin bir benzerlik
gbstermesi bu yontemin avantajlar1 arasinda yer almaktadir. Tiim bunlarin yani sira s6z
konusu yontem, digerlerine kiyasla daha hizli ve dogru kadastral harita iiretme imkani
sunmaktadir [99]. Sayisal 6l¢ili yontemi ile olusturulan sinirlandirma krokisi 6rnegi Sekil
3.8°de, Olcii krokisi 6rnegi Sekil 3.9°de, koordine 6zet ¢izelgesi 6rnegi Sekil 3.10°da ve

alan hesap ¢izelgesi 6rnegi Sekil 3.11°de gosterilmistir.
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Sekil 3.8. Sayisal 6lgii yontemi ile olusturulan sinirlandirma krokisi [96]
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ADA: 101 Koordine Ozet Cizelgesi
ili : SinoP Projeksiyon : UTM
Ilcesi : DIKMEN Datum : ITRF36(GRS80)
Ky : SARAY 0.0.M. 36
Mahalle : Dilim Genisligi = 3
Hokta No ¥ ) Hokta No ¥ )
1010001 431190.375 4614720.955 | 1010002 431188.566 4614725027
1010003 431188.315 4614720311 | 1010004 431187.385 4614719.964
1010005 431186.646 4614721430 | 1010006 431186.633 4614724062
1010007 431186.358 4614722263 | 1010008 431186.006 4614721199
1010005 431185.755 4614723715 | 1010010 431185.725 4614721963
1010011 431375.731 4614766.095 | 1010012 431336.636 4614719878
1010013 431335.914 4614827772 | 1010014 431334.430 4614622,509
1010015 431311.532 4614751965 | 1010016 431310.054 4614811,803
1010017 431309.520 4614757.562 | 1010018 431305.687 4614763739
1010015 431299.959 4614765050 | 1010020 431296.502 4614771455
1010021 431292.981 4614696263 | 1010022 431290.703 4614774545
1010023 431290.279 4614546806 | 1010004 431285.944 4614607.817
1010025 431281.532 4614759.496 | 1010006 431278.661 4614609.714
1010027 431274.037 4614481,007 | 1010028 431271.950 4614787.924
1010029 431270.653 4614740335 | 1010030 431268.509 4614556388
1010031 431260.444 4614731727 | 1010032 431259.720 4614701355
1010033 431256.813 4614561447 | 1010034 431249.237 4614587.580
1010035 431247.048 4614692,193 | 1010035 431246.719 4614685,580
1010037 431246.707 4614695034 | 1010038 431246.649 4614730.985
1010035 431243.819 4614665708 | 1010040 431243.546 4614703.245
1010044 431242.336 4614657203 | 1010042 431239.438 4614591173
1010043 431238.390 4614519,838 | 1010044 431230.800 4614552,711
1010045 431225.996 4614590217 | 1010045 431225.740 4614657.587
1010047 431223.682 4614733518 | 1010048 431223.662 4614515514
1010045 431221.679 4614780509 | 1010050 431219.786 4614834,785
1010051 431219.519 4614639.158 | 1010052 431218.999 4614567070
1010053 431217.757 4614880,005 | 1010054 431217.123 4614734,558
1010055 431217.108 4614656507 | 1010055 431215.275 4614442,025
1010057 431213.588 4614443.101 | 1010058 431212.276 4614684,531
1010055 431211.843 4614515016 | 1010060 431209.859 4614580.435
1010061 431207.295 4614699,365 | 1010062 431207.079 4614657.155
1010063 431200.413 4614720311 | 1010064 431200.363 4614633154
1010065 431196.760 4614527087 | 1010066 431194.894 4614737668
1010067 431192.587 4614810,902 | 1010068 431191.084 4614617.294
1010065 431189.553 4614741295 | 1010070 431186.987 4614537520
1010071 431185.520 4614581,205 | 1010072 431182.602 4614750.228
1010073 431182.417 4614693,127 | 1010074 431182.213 4614829,523
1010075 431182.166 4614606.063 | 1010075 431180.937 4614703402
1010077 431180.410 4614642652 | 1010078 431180.353 4614571138
1010075 431179.554 4614682622 | 1010080 431179.043 4614659,555
1010061 431178.649 4614673375 | 1010082 431178.010 4614631875
1010083 431177.051 4614720396 | 1010084 431175.658 4614726553
1010085 431175.091 4614547.506 | 1010085 431175.025 4614592,541
1010087 431174.200 4614621896 | 1010088 431168.821 4614745420
1010085 431168.694 4614580,568 | 1010050 431168.202 4614555047
1010051 431167.334 4614606198 | 1010092 431163.097 4614565,885
1010093 431159.127 4614608.162 | 1010094 431158.492 4614582.265
14

Sekil 3.10. Sayisal 6l¢ii yontemine ait koordine 6zet ¢izelgesi [96]



ADA: 101 Ada Alan Hesaln

ili : SiNOP Projeksiyon 1 UTM

Tlcesi : DIKMEN Datum : TTRF36(GRS80)

Mahallef Koy : SARAY D.0O.M. : 36

Dilim Genisligi  : 3

Ada/Parsel Moktalar Hesap Alan Diizehmea Deng.Alan
1010020, 1010022, 1010028, 1010016, 1010013,
1010011

10130 1010031, 1010029, 1010025, 1010022, 1010020, 5158.46 0,00 5158.46
1010019, 1010018, 1010017, 1010015, 1010011,
1010012, 1010021, 1010032, 1010040, 1010038,
1010031

10131 1010024, 1010021, 1010012, 1010014, 1010024 4191.77 0,00 4191.77

101/32 1010039, 1010036, 1010035, 1010037, 1010040, 3291.21 0,00 379121
1010032, 1010021, 1010024, 1010025, 1010041,
1010039

101133 1010035, 1010039, 1010041, 1010045, 1010055, 2878.63 0,00 2878.63
1010058, 1010061, 1010063, 1010066, 1010054,
1010047, 1010038, 1010040, 1010037, 1010035,
1010035

101/34 1010052, 1010080, 1010081, 1010079, 1010073, 2455.03 0,00 2468.03
1010075, 1010083, 1010084, 1010088, 1010072,
1010055, 1010066, 1010063, 1010061, 10100538,
1010055, 1010062

104135 1010098, 1010080, 1010077, 1010062, 1010087, 1289.36 0,00 1289.36
1010091, 1010093, 1010103, 1010101, 1010100,
1010093, 1010098

10136 1010054, 1010097, 1010102, 1010113, 1010116, 1101.69 0.00 1101.69
1010114, 1010106, 1010105, 1010103, 1010093,
1010051, 1010094

101137 1010062, 1010064, 1010068, 1010075, 1010085, 1674.79 0,00 1674.79
1010065, 1010092, 1010095, 1010102, 1010097,
1010054, 1010091, 1010087, 1010062, 1010077,
1010080, 1010062

101/38 1010051, 1010071, 1010078, 1010050, 1010095, 1659.16 0,00 1659.16
1010052, 10100389, 1010086, 1010075, 1010063,
1010064, 1010062, 1010055, 1010046, 1010051

10139 1010071, 1010051, 1010046, 1010041, 1010026, 59385.00 0,00 5935.00
1010033, 1010059, 1010065, 1010044, 1010034,
1010042, 1010045, 1010060, 1010085, 1010090,
1010078, 1010071

101/40 1010085, 1010060, 1010045, 1010042, 1010052, 1021.00 0,00 1021.00
1010070, 1010085

101/41 1010034, 1010044, 1010065, 1010070, 1010052, 1201.00 0,00 1201.00
1010042, 1010034

101/42 1010048, 1010059, 1010033, 1010025, 1010024, 1351.00 0,00 1361.00
1010030, 1010043, 1010048

101/43 1010057, 1010043, 1010030, 1010023, 1010027, 3544.00 0,00 3944.00
1010056, 1010057

Toplam 157816.89 0.00 157316.89

Tapu Alam 157816.39

Hesaplanan 157816.89

Fark 0,00

Tecviz 210.66

Sekil 3.11. Sayisal 6l¢li yontemine ait alan hesap ¢izelgesi [96]

3.6. Kadastroda Teknik Hatalar ve Diizeltmeler

Kadastro calismalarinda ¢esitli ol¢lim yontemleri, Ol¢lim araglart ve koordinat
sistemlerinin kullanilmasi hem insan kaynakli kaba hatalar1 hem de 6l¢iim araci ve

yontemlerinden kaynaklanan hatalar1 blinyesinde barindirmaktadir. Belirtilen bu hatalar
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pafta-zemin uyumu degerlendirmesini de beraberinde getirmektedir. Kadastro

paftalarinda karsilagilan hatalar1 genel anlamda su sekilde 6zetlemek miimkiindiir:

¢ Belirlenen kontrol noktalarinin hesaplanmasindan ve dl¢iimiinden dogan hatalar,
e Kadastro parsellerinin belirlenmesi esnasinda ortaya ¢ikan hatalar,

e Kadastro parsellerinin koselerinde yer alan noktalarin dlgiilmesi esnasinda olusan

hatalar,
e Degerlendirme ve doniisiim hatalari,
e Olgiimlerin kadastro paftasina aktarilmasinda olusum gdsteren tersimat hatalar,
e Parsellerin alan hesaplanmasi sirasinda meydana gelen hatalar
e Basit yazim yanlighklar

Kadastro ile ilgili teknik hatalar, Tapu Sicil Yonetmeligi’nin 74- 75. maddeleri ile 3402
sayil1 Kadastro Kanunu’nun 41. maddesi uyarinca yerel diizeyde parsel ya da ada
temelinde telafi edilmektedir. Ayrica 2859 sayili Yenileme Kanunu ile 3402 sayili
Kanun’un 22-a ve Ek-1 maddeleri dogrultusunda birim veya ada bazinda teknik hatalarin
telafi edilmesi s6z konusudur. Teknik hatalarin diizeltilmesinde karsimiza ¢ikan 3402
Sayili yasanin 41. maddesi, kadastro faaliyetleri esnasinda ve faaliyetlerin
tamamlanmasinin ardindan uygulanan islemler ile geometrik statiileri saptanmis olan
tasinmaz nitelikli gayrimenkullerde smirlandirma, o6l¢lim, hesaplama ve tersimat
hatalarindan meydana gelebilecek yanlislarin diizeltilmesinde temel alinan yasal
dayanaktir. Tapu Sicil Yonetmeligi’nin 74-75. maddeleri ise basit yazim hatalarinin
diizeltilmesinde referans alinan yasal dayanaktir. Sayisallastirma islemlerinde
olusabilecek hatalarin yenilenmesi ve sayisallastirmanin nasil olmasi gerektigine iliskin
yargilarin yer aldig1 yasal dayanak ise 5304 Sayili kanunun 11. maddesi ve 3402 Sayili
kanunun Ek-1. maddesi kapsaminda diizenlenmektedir. Teknik hatalarin durumuna baglh
olarak kullanilan bir diger hata telafi etme durumu da kadastro paftalarinin tekrardan
olusturulmasmi icermektedir. Bu baglamda anayasada yer alan 2859 sayili Yenileme

Kanunu referans alinarak pafta yenilemesine gidilmektedir.

3402 sayil1 Kadastro Kanunu 41. maddesine gore yapilan diizeltmelerde tasinmazlarin
geometrisinin netlesmis olmasi1 gerekmekte olup Sekil 3.12°de, tasinmazlarda meydana
gelen Olciim, tersimat, hesaplama ya da smirlandirma hatalarn ile ilgili diizeltme

islemlerinin nasil isledigini gésteren adimlar bulunmaktadir [100].
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Sekil 3.12. 3402 sayili Kadastro Kanunu kapsaminda gerceklestirilen hata diizeltme

stireci [100]
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Yukarida bahsi gegen genel hatalar1 detaylandirmak calismamizin akisi agisindan
onemlidir. Bu baglamda yukarida siralanan hatalar1 alt maddelerde biraz daha

derinlemesine incelemek daha dogru olacaktir.
1. Smrlandirma Hatalari

Siirlandirma hatalarinin tespiti; hesaplama, dl¢ii ve tersimattan kaynaklanan hatalarinki
gibi kolay degildir. Hesaplama, 6l¢ii ve tersimattan kaynaklanan hatalarin tespiti, eldeki
pozitif verilerle miimkiin iken, siirlandirma hatalarinin tespiti ayni sekilde miimkiin
degildir. O nedenle de idari yoldan smirlandirma hatalarinin diizeltilmesi, risk

tasimaktadir [101].

Sinirlarin belirlenmesinde olusan hatalardan s6z edebilmek adina asagidaki durumlarin

varligina bakilmalidir [102]:

e Kadastro islemleri esnasinda tespit edilen sinirmin sabit nitelige sahip olup
halihazirda arazide bulunmasina ragmen bu sinirlara aykir1 bir sinirlandirma

uygulanmis olmasi,

e Arazi lizerinde demiryolu, kanal, yol gibi degismez ve sabit sinir 6zelligi tagiyan
yap1 ve tesislerin varlig1 kesin olarak bilinmesi ve krokide belirtilmesine karsin

bu sinirlara riayet edilmemesi,

e Kadastro oncesi doneme ait olan tapu krokisine ters diisen ya da yanlis kroki ve

planlar temel alinarak sinirlandirma hatalar1 yapilmis olmast,

e Parsel cephe hatt1 kirikl1 olmasina karsin diiz bir hat olarak gecirilmis ya da diiz

olarak belirlenmesine ragmen kirikli hatlar ile gegirilmis olmasi,

e Sinir Ortiismesi gereken tasinmazlar arasinda binmeler veya bosluklarin mevcut

olma

e Fotogrametrik haritalara dayandirilan kadastro ¢alismalarinda parsel siirini

olusturmayan ¢izgiler esas alinarak sinirlandirma yapilmasi,
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Bu durumlari arazi 6rnekleri ile detaylandiralim.

E — Stmrlandirma Hatalarima Ornekler
1 — Krokisi-
ne Avkiri Pafta
ne Aykir lraita
Olusumu ve Sinir
Diizeltmesi =

SEKIL: 137te

N
goriilen ve ilk tesis
kadastrosu sira-
sinda (10). (11),
(12) ve (13) nolu 6
noktalarla belirle-
nen 6 nolu parsel
daha sonra zemin
11

durumu tarali kis- >

mi da i¢ine alacak
sekildedir. \_\\

Parselin  bati SEKIL- 13

13

cephesinin yol ol-
Sekil 3.13. Siirlandirma hatasina 6rnek kroki [103]

Sekil 3.13’te sinirlari ilk tesis kadastrosu sirasinda 10, 11, 12 ve 13 numaral1 noktalarla
belirlenen 6 numarali parsel gosterilmektedir. Ancak parselin zemin durumu tarali kismi
da icine alacak sekildedir. Yolun genisliginde daralma olmayip komsu ve yakinindaki

diger parselleri etkileyen bir durum s6z konusu olmadigi i¢in diizeltmenin yapilmasinin

uygun olacagi anlasilmaktadr.

: Lz\ ’
14
13 15
% 5
10

Ornegin:

SEKIL :14

Sekil 3.14. Smirlandirma hatasina 6rnek kroki [103]
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Sekil 3.14’te goriildiigii lizere 5 ve 6 numarali parsellerin ara(ortak) siniri, ilk tesis
kadastrosunda 10 ve 13 numarali noktalarin olusturdugu hat oldugu halde, tarali olan
kismin 6 parsele ait oldugu iddiasi varsa, fiili zeminde ve kadimden beri bu sekilde
kullanildig1 hava fotograflar1 vb. evraklar ile beyan ediliyorsa 3402 sayili kanunun 41.

maddesi geregince hata giderilebilir.

— Sinrlandirmea Hatalar: 45

. NSEKIL-19

Sekil 3.15. Smirlandirma hatasina 6rnek kroki [103]

Sekil 3.15’te goriildiigii lizere parsel sinirt ile es yiikseklik egrisinin karistirilmasindan
kaynaklanan hatalarda, zemin ve bunu teyit eden kiymetlendirilmis paftasiyla net olarak
belirlenebiliyorsa ve bu durum hava fotograflari, ortofoto, halihazir harita vb. haritalardan

tespit edilebiliyor ve beyanlardan tespit ediliyorsa hata diizeltilmelidir.

Ozetlemek gerekirse smirlandirmadan kaynaklanan bir hatanin varligi; tasmmaza ait
yasal gecerliligi olan belgeleri, varsa tespit edilmeden Onceki iiretilmis
fotogrametrik haritasi, ortofotosu gibi degerlendirmeye temel olusturacak belgelerinin
zemin ile birlikte inceleme ve arastirma yapilmasiyla, kadastro ¢alismasi yapildiktan
sonra smir degisikligi olup olmadig1 gibi hususlarinin arastirilip degerlendirilmesiyle

belirlenir.
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2. Olgiim Hatalar

Tasinmaz sinirlariin belirlenmesi veya yer kontrol noktalarinin tespiti siirecinde ortaya
cikan ol¢iim hatalar1 tapu krokilerindeki yillardir sabit sinir niteliginde olan sinirlarinin
gercek sinirlarla uyumlu olmasina ragmen, elde edilen 6l¢iim degerlerine dayanarak
cizilen siirlarinin, kroki ve arazi lizerindeki gergek sinirlari dogru yansitmamasi durumu

olarak agiklanabilir.

Klasik kadastro uygulamalarinda meydana gelen 6l¢tim hatalarinin sebeplerini su sekilde
siralamak miimkiindiir [100]:
1. Yer kontrol noktalarinin 6l¢iim ve hesaplama hatalari,
ii.  Olgiim cihazina yanls yer kontrol noktas1 isminin girilmesi,
iii.  Dogrultu ve mesafe degerlerinin yanlis tespit edilmesi,
iv.  Tasarruf krokisindeki parsel kose noktalarinin goz ardi edilerek 6l¢iilmemest,
v.  Prizmatik dl¢iimlerde dik ayak ve dik boyu degerlerinin yanlis l¢iilmesi,
vi.  Olgiim aletlerinde meydana gelen kalibrasyon hatalari,

vii.  Olgiim aletinin diizgiin ayarlanmamasindan kaynaklanan hatalar.
3. Tersimat Hatalar:

Kadastro calismalarinda, arazi {iizerindeki parsellerin sinirlarinin  dogru big¢imde
belirlenmesi ve Ol¢lilmesine ragmen, biiro islemleri sirasinda bu oOlgiilerin ya da yer
kontrol noktalarmin harita paftalarina yanlis yansitilmasi tersimat hatasi olarak

adlandirilmaktadir [100].

Geleneksel kadastro incelemelerinde tasarruf ve dl¢iim krokilerinin arazi ile paralellik
gosterdigi ancak kadastro paftalarinin arazi sinirlarin1 dogru yansitmamasi, fotogrametrik
kadastro ¢aligmalarinda da tasarruf krokisinin yerine gegen tahdit paftasinin arazi ile
uyum saglamasina ragmen, kadastro paftalarinin arazi ile uyum saglamadigi durumlar

tersimat hatalarina en giizel 6rneklerdir.

Geleneksel kadastro faaliyetleri sirasinda olusabilecek tersimat hatalarinin kaynaklari su

sekilde siralanabilmektedir [100]:
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e Yer kontrol noktalarinin kadastro paftasina yanlis sekilde aktarilmasindan

kaynaklanan hatalar,

e Uzaklik ve ag1 gibi 6l¢iim degerlerinin yanlis yansitilmasindan kaynaklanan

hatalar,

e Tasarruf krokisinde yer alan parsel kdse noktalarmin ya da kiriklarinin zeminde
oOl¢iilmesine karsin paftaya eklenirken goz ardi edilmesi veya ithmal edilmesinden

meydana gelen hatalar,

e Parsel kiriklarinin veyahut kdse noktalarinin paftaya yanlis birlestirilmesinden

meydana gelen hatalar,

e Fotogrametrik paftalar i¢in tersimat hatalar1 ise kadastral uygulamalarda arazi
iizerinden edinilen tahdit paftasinda yer alan smirlarin kadastral paftaya yanls

sekilde aktarilmasiyla meydana gelen hatalar,

Kroki yerl

Hatah Tersim edilmi Pa'@‘-o. Baerindeki siaidor.

Dizelime wonveonda eluzan  sinrlan

Sekil 3.16. Tersimat hatasina 6rnek kroki [103]

Sekil 3.16’da yapilan inceleme neticesinde kadastro paftasina tersimati yapilan soz

konusu parsellerin olciilerinin yapildig1 poligonlarin hesabinda kaba hata yapildigi, bu
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nedenle paftasina bu poligonlardan yapilan detay okumalarinin yanlis tersim edildigi ve

parsellerin konumlarinin hatali olustugu anlasilmistir.

4. Hesaplama Hatalar

Klasik kadastro caligmalarinda matematiksel islemlerden kaynaklanan yanligliklar
hesaplama hatalar1 olarak adlandirilmaktadir [100]. Bu kategoride kars1 karsiya gelinen

sorunlardan bazilar1 asagidaki gibidir:

e Tasinmazlarin alanlarinin kadastro haritalari {izerinden Planimetre ve Thomson
Yontemi kullanilarak Olgiilmesinde veya hesaplamalarda yeterli hassasiyetin

gosterilmemesi durumunda olusan hatalar,

e Yer kontrol referanslarinin koordinatlar {izerinden gercgeklestirilen matematiksel

islemler sonucunda ya da bu koordinatlarin dengelemesinde olusan yanlisliklar,

e Yer kontrol noktalarina dayanarak yapilan uzaklik ve ag¢1 Olc¢limleri lizerinden

tasinmazlarin kdse noktalarinin yanlis hesaplanmasi neticesinde meydana gelen

hatalar.

1 — Planimetre Verniver Okumalarmda Hald
arinda: verniyer okumals
Planimetre ile yapilan ytizdlgim lu‘-\‘ill’l‘””ld‘ll' V.L,ll?my hatali ,:l]dlr(ll Zvlra~
sindaki farklarin biiviik ve/veya diizensiz olmasi, hesa atall yapildigp,
gosterir.
Ornegin: viizélgiim hesabr sirasindaki verniyer okuma fadrkv]an l2f1, 155
ve 165 dir. Bu degerler planimetrenin hassas kullanilmadiZini  g&sterir,

Okuma farklarmmin birbirine esit ya

da 1 ve 2 gibi farklihkta kalmasi 1000 124
gerekirken aralarinda. planimetrenin 1124
hassas kullanilmadigim1  gosterecek 155 148
boyutlarda farklilik bulunmaktadir. 1279 165
1444
* Kabul edilebilir verniver okuma farklarina ornekler;
1000 1000
159
1159 1075 75
161 161
1320 1151 76 75
163
1483 1225 &

Sekil 3.17. Planimetre ile yapilan hesap hatasina ait drnek [103]



63

Sekil 3.17°de ornekte kabul edilebilir verniyer okumalari ile hassas olmayan 124-155-
165 gibi okumalarin hassas olmadigini bu farklarin 159-161-163,75-76-74’te oldugu gibi

(1-2 verniyer farki) farklar olmasi gerekirken, planimetre aletinin hatali kullanildig1 ve bu
nedenle hesap hatasi yapildig: goriilmektedir.

=L Qrekler
a) Geometrik sekiller o
R Mlasininy seKiller OllISIlII'llllll'kL‘n diklerin hassas inj mesi ha
-bi olabilir. BUHZI ilbﬂl'lllnlm izoiler o rmn 1assas i ilme si hata se-
b( ) S < 21 IC hll’ Ornek \ra[K”, 41 dedir
Dogrusu kesik cizoiler ‘< .r erd
§ S 1zgiler ()ll]]il\'l rerekirk ik i
' s | . ! g‘ S1 g irker ale < < } cie
c1Z91 ile cv()5~(h1-1111]1$111~. - el y‘lp”(m S

b) Parsel igerisinde olus-
turulan geometrik sekil sl¢ii de-
gerlerinin pafta Slgegine uygun 139
okunmamis olabilir.

e e

Ornegin, 1/500 o6lgekli bir
pafta lizerinden yiizol¢iim he-
saplanirken, geometrik sekille-
rin ylzolcim igin gerekli ele-
manlari. sanki 1/1000 o&lgekli
pafta iizerinden c¢alisihyormus
gibi belirlenmesi, yiizol¢limiin - " -;
hatali hesaplanmasina neden j

olur. SEKIL-41

¢) Pafta iizerinden &lgegine

uygun okunan degerlerin, hesaba girerken hatall ahinmasi, yiizolgiimiin hatah
hesaplanmasina neden olur.

d) Degerler hesaba dogru alindig1 halde basit ¢arpma, bolme, toplama,
gikarma islemlerinde hata yapilmasi da hatali sonu¢ bulunmasina neden olur.

Sekil 3.18. Thomson yOntemi ile yapilan hesap hatasina ait 6rnek [103]

Sekil 3.18’de 6rnekteki gibi geometrik sekiller olusturulurken dik aci ile inilen diklerin
0zenilerek ve dogru bir sekilde inilmemesi hata nedeni olabilmektedir. Ayrica geometrik
sekil dlciilerinin okunurken pafta 6l¢eginin yanlis alinmasi, 6l¢li degerleri pafta dlgegine

uygun okunsa bile girilen degerin hatali alinmasi, basit islemler olan dort islemde hata

yapilmasi cesitli hesap hatalarina 6rnektir.
5. Basit Yazum Hatalar
Temel belgelere (tapu-kadastro raporlar1 ve mahkeme hiikmii gibi) ters diisen sekilde,

kimlik detaylarinin, yiizél¢limiiniin ve 6zelliginin tapu defterine yanliglikla yazilmasi

durumu, gayrimenkul kayitlarindaki basit yazim yanliglarin1 tanimlamaktadir.



64

Tapu Sicil Tiiziigl 74. madde, ana ve yardimei sicillerde goriilen basit yazim yanliglarini
diizeltmeyi amaclamaktadir. S6z konusu yonetmelikteki 75.madde ise kadastro
caligmalar1 sonucunda ortaya ¢ikan, tasinmaz sahibinin veya hak sahibinin ad, soyad ve
baba adi gibi kimlik bilgilerindeki yazim yanlislarinin tapu kiitiiglinde diizeltilmesine

yonelik yargilar1 icermektedir [100].

TKGM tarafindan uygulama birligini saglamak admna 2016/2 sayili genelge
yayimlanmigtir. Bu genelge kapsaminda yer verilen hatalarin diizeltilmesi; kimlik
bilgilerine iligkin kadastro ¢caligmalarindan kaynaklanan hata ve eksikliklerin giderilmesi
ve tasinmazin yiizolgiimii veya niteligindeki belgesine aykiri basit yazim hatalarinin
diizeltilmesi olarak iki ana baslik altinda ele almaktadir. Yazim yanlislarinda ortaya ¢ikan
hatalarin giderilmesine yonelik adimlar agsagida verilen Sekil 3.19.a iizerinde, tasinmazin
ylizol¢iimii veya niteligindeki belgesine aykir1 basit yazim hatalarinin diizeltilmesine

yonelik adimlar Sekil 3.19.b’de sematize edilmektedir [100].
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Sekil 3.19.a. TKGM 2016/2 sayil1 genelgede yer alan kimlik bilgilerine iliskin yazim
yanligt diizeltme islem basamaklar1 [100]



Hatamin Tapu Miidiirligi
tarafindan fark edilmesi

Hatanin Kadastro Miidiirliigi
tarafindan fark edilmesa

v

v

Tescile ihiskin dayanak belgelen
ile tapu kiitilk ve kayit drneklen
meelenmek lizere Kadastro

Tescile iliskin dayanak belgelen
ile tapu kiitiik ve kayit drneklen

66

Tapu Midiirligiinden istemir.
Miidiirliigiine génderilir.

¥ ¥

Girevlendirme
{bir kontrol mithendis: 1k1 tekmk personel)

¥

Patta zermin uyumu incelenir. Hatamin
mahiyeti tespit edilir.

47-N Yionetmelign kapsaminda
kalan hatalar

¥ ¥

Islemlere ilgili yonetmehk
kapsaminda devam edilir.

Basit yazim hatas

Dﬂzc_ltl_'nc_ ﬁ:rnn_u Vie t_[:_sci]
bildinimm tanzim edilir.

¥

Diizeltme formu tapu
miidiirliigiine gdndenlir.

Tapu Miidﬁrliiif_:ﬁncc 7201 say1h Yasa
kapsaminda ilgililerine teblig edilir. 30 giin
sonra Mahalli Sulh Hukuk Mahkemelerinden
diizeltmeye karsi dava agilip acilmadi@ sorulur.

v

Var

Sulh Huokuk
Mahkemesi

Yok l
Y

Fen klasbrii ve tapu
kiitiigiine daval oldugu
+— belirtilerek dava sonuecu
beklenir.

Sekil 3.19.b. TKGM 2016/2 sayili genelgede yer alan taginmazin yiizolgiimii veya
niteligindeki belgesine aykir1 basit yazim hatalarinin diizeltilmesine iliskin
yazim yanlis1 diizeltme islem basamaklar1 [100]
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3.7. Kadastral Uretim Yontemlerinde Yamlma Sinir1

27 Eyliil 2022 tarih ve 31966 sayili Resmi Gazete ’de yayimlanan Tapu Planlarinda
Yanilma Sinirinin Belirlenmesi Hakkinda Yonetmelik’ e gore gilincel hesaplama yontemi
koordinat kalitesine gore belirlenen yanilma sinir1 kavraminin 6nceki yonetmelik ve
genelgelere gore hesaplama ve yorumlama yontemlerini parsel konum verileri
duyarlhiliklar1 ve yiizolglimii yanilma sinir1 olmak iizere iki farkli baglikta ele almak
miimkiindiir. Kadastro konum verileri duyarliliklari; klasik kadastro paftalar1 konum
duyarhiliklart (prizmatik ve takeometrik), fotogrametrik konum duyarliliklari, sayisal
konum dogruluklar1 ve grafik konum duyarliliklar1 olarak mevcuttur. Yiizol¢iim yanilma
smir, 31 Ocak 1988 tarihinde yaymmlanan Biiyiik Olgekli Harita Yonetmeligi ve
TKGM’nin 2012/15 sayil1 sayisallastirma genelgesinde belirtilmektedir.

3.7.1. Kadastro Konum Verileri Duyarhhiklar

Teknik dokiimanlar kullanilarak hesaplanan tasinmaz kdse koordinatlari ile arazide
yapilan Olgiimler sonucu belirlenen smirlarin  koordinatlari arasinda farklar
olabilmektedir. Bu noktada ortaya ¢ikan farkliliklar, kabul edilebilir yanilma pay1

icerisindeyse bu durum sayisallastirma siirecinin konum hatasi olarak kabul gérmektedir.
v’ Sayisallastirma ¢alismalarinda yanilma sinirlart;

Dyi =Yi-yi; Dxi=Xi-xi 3)
Ds = (Dyi? + Dxi%)1/2 (4)
3 ve 4 numarali formiilde

Xi,Yi: Arazi alimi koordinat degerleri,

xi, yi: Koordinat doniisiimii veya sayisallastirma islemleri sonucunda edinilen koordinat

degerlerini ifade etmektedir.

dSmax : Sayisallagtirma teknigine bagl olarak tespit edilen yanilma sinir1 degeri, MK:
detay noktasinin maksimum konum hatasi degerini ifade etmek lizere 3 ve 4 numaral

matematiksel ifadelerden yola ¢ikarak Ds < MK kosulunun saglanmasi gerekmektedir.
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Olgii degerlerine gore yapilan sayisallastirmalarda:

-Prizmatik (ortogonal) olciilerde; dsmax = 0.21 m.

Takeometrik yontemle yapilmis dl¢iilerde (grafik ve klasik) ;

dsmax=(U"2x Ma "2 / p"2 + Mmir "2) % &)

Bu formiilde U = Noktanin 6l¢iildiigli poligona yatay mesafesi, Mmir = Mirada okunan
min. deger (metre cinsinden) olmak tizere U<100 m. ise Mmir= 0.50 m., 100 m.< U <300

m. ise Mmir= 1 m., o= Yatay a¢1 olmak iizere Ma = Yatay a¢1 okuma hatast (1”c),

p=6366,20 ifade etmektedir.

-GPS ve elektronik takeometre ile yapilan olciilerde; dsmax = 0,21m. degeri alinir.
-Sayisal fotogrametri yontemi ile elde edilen degerlerde;

dsmax = 0.0002 m.x M (6)
M: Pafta Olgeginin Paydasi

-Paftalardan okunmak suretiyle elde edilen degerlere gore sayisallastirmalarda:
dsmax = (MO?* + MT? + MS?) % (7)
Olcii hatas1 = MO

Tersimat hatast = MT = 0.0002m.x M

Sayisallastirma hatast = MS = 0.0002 m.x M olmak lizere,

M: Pafta Olgeginin Paydasi

Sayisallastirmaya iligkin igeriklerin yer aldigi 2012/15 sayili genelge kapsaminda
takeometrik ve prizmatik yontem ile iiretilen kadastral paftalarin duyarlilik diizeyleri

asagida verilen Tablo3.2 iizerinde ifade edilmektedir.
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Tablo 3.2. Klasik kadastral paftalarin konum duyarlilik degerleri

Prizmatik Yontem Takeometrik Yontem

M;s =0.21m M; = 1.00m
Yontem (Mo= Olcii Hatasi) (Mo= Olcii Hatasi)
M (Olgek)  1/500 1/1.000 1/2.000 1/2.500 1/5.000
dsmax 0.25m 0.35m 1.15m 1.22m 1.73

Kadastro haritalarinin olusturulmasinda kullanilan prizmatik ve takeometrik yontemler,
tekniklerin dogas1 geregi ve Ol¢iim hatalarindan 6tiirti, belirli bir parselin sinir
noktalarinda hata ¢emberlerinin olusmasina sebep olmaktadir [97]. Belirtilen bu duruma
gore 1/2000 pafta olgeginde takeometrik yontemle olusturulan paftadan okunarak elde
edilen degerlere gore elde edilen parselin konum hassasiyetinin gorsel ifadesi Sekil 3.20

‘deki gibidir.

Takeometrik yontemle olgulen 1/2000 olgeginde tersimati yapilan
kadastro parselinin konum hassasiyeti

=115

hala siniri
paftadan yapilan sayisallastirma hatti

Sekil 3.20. Klasik takeometre ile 6lgiilen 1/2000 Slgeginde tersimati yapilan
kadastro parselinin konum hassasiyeti (MK:1.15m)

-Fotogrametrik paftalardan sayisallastirmada:
dsmax = 0.0003 m.x M (8)

M: Pafta 6lceginin paydasi olmak iizere belirlenmemis olan yanilma sinir1 degerleri

oncelikle hesaplanir.
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-Doniisiim max degeri koordinat donilisiimiiniin hesaplanmis uyusum dogrulugunun
metre cinsinden degeri, zmax degeri ise tescilli detay noktasinin karsiligi olan zeminde
belirgin noktasinin giiniin teknigine uygun olarak dl¢iimii sonucu nokta konum dogruluk

degeri olmak tizere zmax = 0,21m. alinir.

Kontrol edilmis gecici koordinat degerlerine gore ITRF koordinat sistemine

doniistiiriilmiis detay noktalarinin zemin uyumu ¢alismalarinda;
A) Lokal -ITRF veya ED50-ITRF koordinat sistem doniisiimlerine konu ise,
MK= (dsmax?® + (1. Déniisiim max ?) + zmax %) ¥ 9)

B) Kontrol edilmis gecici koordinat, sirasiyla Lokal-ED50, ED50-ITRF koordinat

sistemine doniistiirilmiis ise
MK= (dsmax® + (1. Donilisiim max ?) + (2. Déniigiim max ? ) 4+ zmax ) ¥ (10)

C) Zeminde belirgin detay noktasi yanilma sinirlar1 disinda kaliyor ve Yonetmeligin 13.

maddesi 6. fikras1 kapsaminda islem yapilmas1 gerekiyorsa yukarida belirtilen,
v (A) kapsamindaki durumda;

MK = (dsmax® + (1.Doéniisim max?) + (2.Doéniisim max?) + zmax?) %

(11)
v (B) kapsamindaki durumda;

MK= (dsmax* + (1. Déniisiim max ?) + (2. Doniisiim max %) +

(3. Déniisiim max % )+ zmax %) ¥ (12)

Baginti hesaplamalar1 ile yapilir.Sinirlart belirsiz oldugu i¢in zemin karsilagtirmasi
yapilamayan noktalarda, Kadastro Haritalarinin Sayisallastirilmast  Hakkinda
Yonetmeliginin 13. maddesi 6. fikrasi kapsamindaki islemde zmax = 0 (sifir) alinacaktir

[104].
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3.7.2. Yiizol¢iim Hesaplar1 Yamlma Siniri

Yiizolgiim hesaplar1 yanilma sinir1, 31 Ocak 1988 tarihinde yayimlanan Biiyiik Olgekli
Harita Yapim Yonetmeligi ve TKGM’ nin 2012/15 sayili genelgesinde belirtilmektedir.
Bu belgelerde arazi Ol¢limlerindeki yanilma payr miktar1 asagidaki sekilde

acgiklanmaktadir [104].

v' Yapilasmanin oldugu kdy iginde veya mahallede:

f=(0.013 x (VM X F) + (0.0003 X F)) (13)
v' Diger yerlerde:

f=((0.0004 x M x +/F) + (0.0003 X F)) (14)
f: ylizol¢clim hesab1 yanilma sinir1,

F: m? cinsinden parsel yiizolgiimii,

M: parselin bulundugu paftanin 6l¢ek paydasini ifade etmektedir.

Buna gore 13 ve 14 numaral esitler kullanilarak 2012/15 sayili Kadastro Haritalarinin
sayisallastirma Genelgesine istinaden prizmatik yontemle olusturulmus 750,00 m? tapu

alanina sahip parselin yanilma sinirlar1 (tecvizi) Tablo 3.3’teki gibidir.

Tablo 3.3. 750,00 m? parselin 2012/15 say1l1 genelgeye gore yanilma sinirlari

M (Olgek) 1/500 1/1.000  1/2.000  1/5.000

Yapilagmanin oldugu Koy o oL e e s 25.40 m?

o)

& icinde veya mahallede
Diger yerlerde 570m> 11,18 m*> 22,13 m?> 55,00 m?

Tecviz

Yukarida verilen Tablo 3.3’te 13 ve 14 numarali esitlikler kullanilarak 31 Ocak 1988
tarihinde yayimlanan Biiyiik Olgekli Harita Yapim Yonetmeligi ve TKGM’nin 2012/15
numaralit Kadastro Haritalarinin = Sayisallastirma Genelgesine gore 750,00 m?
biiyiikliigiindeki bir kadastro parseline ait yilizolglim hatasinin 6lgek ve yapilasma

faktoriine dayali olarak 5,70-55,00 m? araliginda degistigi gdzlemlenmektedir.
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Kadastro paftalarmin genelde 1/5.000 6l¢eginde oldugu bilinmektedir ve bu durumda
konum hatalar1 genellikle 1.5metre olarak hesaplanmaktadir [97]. Sayisal yontemlerle
iiretilen kadastro verilerinin konum dogrulugu, yanilma smirinin 8 santimetreden az
olmasi gerekmektedir [ 105]. Grafik paftalardaki konum verilerinin hassasiyeti lizerine net
bir degerlendirme yapmak zordur. Bu noktada 2007 yilinda Coruhlu Y. E., tarafindan
Trabzon’da yiiriitiilen bir pilot saha arastirmasinda bu paftalarin konum hassasiyetlerinin

PR

0.5metre ile 5.0metre arasinda degistigi tespit edilmistir [106].

Kadastroyu, toprakla insan iliskilerini diizenleyen kritik bir kamu hizmeti olarak
degerlendiren Coruhlu Y. E., (2007), Tiirkiye nin kadastro yapisim1 detayl: bir sekilde
incelemekte ve bu yapmin mevcut sorunlarmma ve potansiyel 1iyilestirmelere
odaklanmaktadir. Bahsi gecen calismada Tirkiye’nin kadastral altyapisinin %42’sinin
grafik, %20’sinin klasik kutupsal, %17 sinin ortogonal ve %5’inin sayisal yontemlerle
olusturuldugu belirtilmektedir. Bu ¢esitliligin ise farkli zamanlarda ve farkl tekniklerle
yapilan kadastro ¢alismalarindan kaynaklandigi ifade edilmektedir. Ozellikle grafik
yontemle yapilmis kadastro alanlarinin sayisal kadastro altliklarina doniistiiriilmesinde

zorluklar yasandig1 aktarilmaktadir [106].

Sozii edilen caligmanin odak noktasi, grafik kadastro verilerinin sayisal formata
dontstiirilmesinin  miimkiin olup olmadigin1 ve bu siirecin hangi standartlarda
gergeklestirilebilecegini  belirlemektir. Bu dogrultuda edinilen bulgular ise, grafik
kadastro yontemleriyle olusturulan verilerin biiyiik bir kisminin baglangigta hatali
oldugunu ve sayisal doniisiim sirasinda bu hatalarin diizeltilmesinin énemli maliyetler
doguracagini ortaya koymaktadir. Ayrica sayisal kadastro altliklarinin olusturulmasinda
elde edilen verilerin dogruluk ve giivenilirlik agisindan yeterli olmadig1 da ¢alismanin
diger bulgular1 arasinda yer almaktadir. Son olarak da ozellikle kentsel gelisme
alanlarinda yer alan ve grafik yontemle yapilmis kadastrolarin yeniden diizenlenmesi
gerektigi sonucuna varilan calismada, bu tiir miilkiyet sorunlarinin c¢oziilmesinin,
kadastro sisteminin daha dinamik ve giincel bir yapiya kavusturulmasi adina hayati 6nem

tasidig1 belirtilmektedir [106].

So6zii edilen calismanin odak noktasi, grafik kadastro verilerinin sayisal formata
doniistliriilmesinin  miimkiin olup olmadigimi ve bu siirecin hangi standartlarda

gerceklestirilebilecegini belirlemektir. Bu dogrultuda edinilen bulgular ise, grafik
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kadastro yoOntemleriyle olusturulan verilerin biiyiikk bir kisminin baglangicta hatali
oldugunu ve sayisal doniisiim sirasinda bu hatalarin diizeltilmesinin 6nemli maliyetler
doguracagini ortaya koymaktadir. Ayrica sayisal kadastro altliklarinin olusturulmasinda
elde edilen verilerin dogruluk ve giivenilirlik agisindan yeterli olmadig1 da ¢alismanin
diger bulgular1 arasinda yer almaktadir. Son olarak da ozellikle kentsel gelisme
alanlarinda yer alan ve grafik yontemle yapilmis kadastrolarin yeniden diizenlenmesi
gerektigi sonucuna varilan calismada, bu tiir miilkiyet sorunlarinin ¢6ziilmesinin,
kadastro sisteminin daha dinamik ve giincel bir yapiya kavusturulmasi adina hayati 6nem

tasidigi belirtilmektedir [106].
3.8. Mekansal Gayrimenkul Sistemi (MEGSIS)

Mekansal Gayrimenkul Sistemi (MEGSIS), kadastro miidiirliiklerinde bulunan . Cad”
uzantili konumsal verilerin merkezi bir sistemde toplanmasini, tapu bilgileriyle
biitlinlestirilmesini ve bu bilgilerin belediyeler, kurum ve kuruluslar ile uluslararasi
standartlardaki harita servisleri araciligiyla paylasilmasini hedeflemektedir. Tapu
Kadastro Genel Midiirliigii tarafindan gelistirilen bu sistem, agik kaynakli bir yazilim
olarak tasarlanmistir. MEGSIS ¢atis1 altinda vyiiriitiilen projeler arasinda web tabanl
uygulama yazilimlari, uluslararasi standartlarla paralellik gosteren harita servisleri ve

elektronik devlet harita servisleri bulunmaktadir [107].

Mekansal Gayrimenkul Sistemi (MEGSIS), farkli tarih, teknik, idari ve hukuki
diizenlemelere gore Tretilen kadastro verilerinin ve bu verilere iligkin islem
basvurularinin, TAKBIS ile biitiinlesik bir yapida yonetilmesini amaglayan; parsel
geometri verisinin yani sira, parsel {izerinde bir¢ok veri ve bu verilere iliskin 6z nitelik
verilerinin yonetilmesini saglayan geometri ve geometriye iliskin tapu kiitiigii bilgilerinin

karsilastirildigr iliskilendirilmis bir bilgi sistemidir [108].
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Sekil 3.21. 1liskilendirilmis bilgi sistemi [109]

MEGSIS kapsaminda yapilan isleri; ortofoto servisleri , vatandas erisimine acik parsel
sorgu ve vatandagin bilgilendirilmesi amaciyla tapu bilgileri ile birlikte harita servisi
olarak sunulan e-Devlet harita servisleri, uluslararasi1 standartlarda harita
servisleri uygulamasi, kadastro miidiirliiklerinin elektronik imzali (e-imzali) veri giris ve
takibi i¢in tasinmaza ait neredeyse biitiin islerin giincel olarak yapildig1 fen klasorii, web

tabanli uygulama yazilimi olarak 6 ana baglik altinda toplamak miimkiindiir. [109,110].

Yukarida bahsedilen hususlar ¢ergevesinde MEGSIS’ in igerdigi modiiller dogrultusunda
sundugu hizmetler; [109].

» Tapu ve kadastro verilerinin iligskilendirilerek kontrol edilmesi,

» Parsel geometrisine ait 6znitelik bilgilerinin toplanmasi,

» Koordinat verisinin ITRF96 koordinat sisteminde biitiinlenmesi ve sunulmasi,

» Google Maps ve ortofoto kullanilarak dogrulama igleminin yapilmasi,

» Kontrol sorgulamalar1 yaparak veri kalitesinin artirilmasina olanak sunmasi,

>

Verilerin giincel olarak depolanmasi olarak 6zetlenebilir.



4. BOLUM

TAPU PLANLARINDA YANILMA SINIRI VE iRDELENMESI

4.1. Yamlma Sinir1 Hesabinda Temel Hususlar ve Kadastro Teknik Komisyonu

Yanilma sinir1, kadastro faaliyetleri sonucu olusan tapu plan1 koordinat kalitesine gore
hesaplanan, 6l¢ii teknigine gore tasinmazin zemindeki sinir durumu ile Olgli ve
ylizol¢limii degerleri arasindaki kabul edilebilir farktir. Kabul edilebilir fark kavrami ise
aplikasyon, 6l¢ii, hesaplama ve doniistim ¢alismalarinda, ol¢ii ve iiretim yontemine gore
hesaplanan yanilma sinir1 dahilinde kalan farktir. Yiiz6l¢timii hesabinin yanilma sinir1 ise
bir tasinmaza ait uzunluk, planimetre ya da koordinatlarla hesaplanan tescile esas ilk
hesap sonucu ile kapali geometrinin plan ve arsivdeki teknik bilgi ve belgelerin
kullanilarak dijital ortamda yeniden hesaplanmasiyla elde edilen hesap sonucu arasindaki
farkin kabul edilebilir en yiliksek smirmi ifade etmektedir. Yiizolgiimii hesaplarinda
olusabilecek yanilma siniri, taginmazin orijinal iiretim yOdntemine gore hesaplanir.
Yiizol¢limii hesaplanan geometri, gegici ya da arsiv onayl koordinata sahip olmakla
birlikte yanilma sinir1 hesabi, koordinat kalitesini belirleyen bu 6zellige gore iki farkl

yontemle yapilmaktadir [5].

YANILMA
SINIRI HESABI

)

I

Arsiv Onayl (Kesin)
Koordinatli Parsellerde
Yanilma Sinir1 Hesabi

Gegici Koordinatli Parsellerde
Yanilma Sinir1 Hesabi

Sekil 4.1.Yanilma smir1 hesabi yaklagimi grafigi [112]
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27.09.2022 tarih 31966 sayili Resmi Gazete ’de yayimlanan “Tapu Planlarinda Yanilma
Sinirmin Belirlenmesi Hakkindaki Yonetmelik™ hiikiimleri dogrultusunda arsiv onayl
(kesin) koordinath parseller tesis, sayisallastirma ve giincelleme kadastro calismalari
veya bu caligmalardan sonra yapilan toplulastirma, ifraz, imar uygulamalar1 gibi tescile
konu islemler ile dogrudan koordinathi (LOKAL, ED50, ITRF96) iiretilen, parsel kose
koordinatlar1 ile ylizolglimii hesaplanarak tescil edilmis, pafta zemin uyumu bulunan
parsellere/ geometrilere karsilik gelmektedir. Gegici koordinatli parsel/geometri ise arsiv
onayli koordinat tanimi kapsami disinda kalan tiim parselleri/geometrileri temsil
etmektedir [112]. Buna gore bahse konu yonetmelik kapsaminda Ongoriilen yanilma

sinirlarinda MEGSIS veri modeli temel alinmistir [111].

Yanilma sinirmin gelisen teknoloji ve 6l¢tim teknikleri sebebiyle degismesinin gerektigi
hallerde Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiince kadastro teknik komisyonu olusturulur.

Kadastro teknik komisyonuna iliskin hukuki dayanak su sekildedir:
Tapu Planlarinda Yanilma Stmirinin Belirlenmesi Hakkinda Yonetmelik Madde-5 [5]:

(1) Teknolojik gelismeler ve Olgiim tekniklerindeki ilerlemeler nedeniyle yanilma
smiriin gozlem ve deneysel degerlerinde degisiklik yapilmasinin zorunlu oldugu

durumlarda, Genel Miidiirliik tarafindan bir kadastro teknik komisyonu kurulmaktadir.

(2) Kadastro teknik komisyonu; baskan1 Genel Miidiir ya da Genel Miidiir Yardimcisi
(Kadastro Dairesi Bagkanligimin baglh oldugu) olmak iizere, Harita Dairesi Bagkani,
Kadastro Dairesi Baskani1 ve ii¢ farkli liniversitenin Harita ve Kadastro Miihendisligi,
Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisligi, Geomatik Miihendisligi, Harita Miihendisligi
boliimlerinden birer G6gretim {iyesi olmak {izere toplamda alti liyeden meydana

gelmektedir.

(3) Kadastro teknik komisyonu, minimum bes iiyenin istiraki ile toplanmakta ve kararlar
oy c¢okluyla alinmaktadir. Oylarin esit ¢ikmast durumunda komisyon baskaninin tarafi

cogunluk olarak kabul edilmektedir.

(4) Kadastro teknik komisyonunun almis oldugu kararlar, toplantiya istirak eden tiyelerin
tamami tarafindan imzalanmakta ve Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigliniin bagh

bulundugu Bakanin onayim1 miiteakip uygulanmaya baglanmaktadir.
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(5) Kadastro teknik komisyonunun sekretarya faaliyetleri, Kadastro Dairesi Bagkanlig1

tarafindan yiiriitilmektedir.
4.2. Pafta-Zemin Uyumu

Birim (kOy/mahalle), ada veya parsel bazinda duvar, tel ¢it, bina vb. zemindeki sabit
siirlar ile paftadaki sinirlarin uyumu, bir bagka ifade ile pafta zemine uygulandiginda
mevcut sabit sinirlar ile uyumlu olmasi pafta-zemin uyumunu ifade eder [5]. Bir baska
deyisle nokta-konum dogrulugu da denilebilir. Pafta-zemin uyumu hata kaynaklarinin
coziimlenmesinde 6nemli degerlendirme Olgiitiidiir. Pafta-zemin uyumu tasinmazin
geometrik durumu ile alakali oldugundan yiizol¢limii degerlendirmesi, buna bagli olarak
da yanilma sinir1 lizerinde onemli bir faktordiir. Tasinmazlarda pafta zemin uyumunun
bulunmamasi, s6z konusu hatanin smirlandirma, 06lgli veya tersimat hatasindan
kaynaklandigini gosterir. Pafta zemin uyumu bulunan parsellerde ise hatalar, ylizolgiim
hatas1 olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Biiyilkk cogunlukla, bu hatalar hesaplama
hatalarindan kaynaklanmaktadir. Bu duruma zamanin teknolojik dlgiim ve yiizolglim
hesaplama yontemleri ile matematiksel islemlerde yapilan yanlisliklar neden olmaktadir.
Bazi durumlarda ise hatalar dayanak evrakina yapilan basit yazim hatalarindan

kaynaklanmaktadir [113].

Yanilma smiri ile pafta-zemin uyumu iliskisine yonelik durumlar ve degerlendirme
Olciitleri Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Kadastro Daire Bagkanliginin 2022/7 sayili

Teknik Hatalar Diizeltme Genelgesinde ayrintilartyla yer almaktadir.

Pafta- zemin uyumu Tapu Planlarinda Yanilma Sinirmin Belirlenmesi Hakkinda
Yonetmelik ile hukuki bir g¢ergeveye oturtulmaktadir. S6z konusu yonetmeligin 6.

maddesinde pafta-zemin uyumuna iliskin su yargi yer almaktadir:
Tapu Planlarinda Yanilma Sinirinin Belirlenmesi Hakkinda Yonetmelik Madde-6 [5]:

(1) Taginmaz malin devrini saglayan gerek sézlesmeli gerekse sozlesmesiz islemlerde,
Tirk Medeni Kanunu’nun 719. maddesi hiikmiince, tasinmazin tescil edilmis
haritasindaki sinirlar esas alinarak gerceklestirilmesi gerekmektedir. Tasinmazlarin,
tescilli yiizolglimii ile resmi belgelerde veya talep evraklarindaki yilizolglim bilgileri,

ilgilileri bilgilendirme amac1 tagimaktadir.
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4.3. Yiizol¢iimii Hesabinda Yanilma Sinir1

Yiizolgiimii hesabi yanilma smirina iligkin temel hesaplama yontemleri ile arsiv onayl
geometrilere iligkin yanilma smir1 oranlari, Tapu Planlarinda Yanilma Sinirinin
Belirlenmesi Hakkinda Yonetmeligin 8. maddesinde, gegici koordinatli parsellerde
iiretim yontemi yanilma sinir1 iligkisi ise Tapu Planlarinda Yanilma Sinirinin Belirlenmesi

Hakkinda Yonetmeligin 9. maddesinde agiklanmaktadir.
Tapu Planlarinda Yanilma Sinirinin Belirlenmesi Hakkinda Yonetmelik Madde-8 [5]:

(1) Alan hesaplamalarinda yanilma sinir1, parselin ilk iiretim metodu esas alinarak
belirlenmektedir. Hesaplanan geometrinin koordinatlari, gegici veya arsiv onayh
niteliktedir. Yanilma sinir1, koordinatlarin gegici veya arsiv onayl nitelikte olmasina gore

iki farkli yontemle hesaplanmaktadir.

(2) Arsiv onayli geometriler icin, liretim zamaninda yapilan ve ardindan tapu siciline
islenen ylizol¢iim ile yeni hesap arasindaki farklar, yuvarlama, doniisim veya onceki
caligmalarda uygulanan alan dengeleme gibi sebeplerden dolayr meydana gelmektedir.
Bu farklarin yanilma sinir1 asagida verilen Tablo 4.1 tizerindeki miktarlar dikkate alinarak
oranl bir sekilde artarak hesaplanmaktadir. Bu hesaplamalarda ‘Alan’ degiskeni, arsiv
onaylt koordinatlarla hesaplanan yiizOl¢glimii bilgisini desimetrekare diizeyinde
yansitmaktadir. Artan oranli hesaplama sonucu elde edilen yanilma sinir1, arsiv onayh

geometri alani i¢in iist ve alt yonde yanilma sinirlarini belirtmektedir.

Tablo 4.1. Arsiv onayli geometrilere iliskin yanilma sinir1 oranlari [5]

Alan (m?) (A) Oran Maksimum deger (m?)

0 <4< 10 0.05 10 x 0,05 = 0,50

11< A £100 0.02 0,5 + (100—-10) x 0,02 = 2,3

101 < A <500 0.01 2,3 + (500—-100)x 0,01 =6,3

501 < A <1000 0.005 6,3 + (1000 — 500) x 0,005 = 8,8
1001 < A <5000 0.004 8,8 + (5000 —1000) x 0,004 = 24,8
5001 < A <£25000 0.003 24,8 + (25000 — 5000) x 0,003 = 84,8
25000< A 0.0015 84,8 + (A —25000) x 0,0015

(3) Biiyiik Olgekli Harita ve Harita Bilgilerinin Uretim Yonetmeligi (BOHHBUY) nin

teknik esaslar1 geregince yapilan doniisim ve zaman (epok) kaydirma islemleri
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sonucunda olusacak olan yiizol¢iim bilgilerinin degisimi, yukaridaki tablodaki (Tablo

4.1) sinirlar dahilinde kalmaktadir.

(4) Kadastro teknik diizenlemelerine istinaden, tescile esas yiizOl¢iimii hesaplarinda
desimetrekare ya da metrekare derecesinde yuvarlamadan kaynaklanan farklar ile pafta-
zemin uyumlulugunun saglandigi, zemin sinirlarinda bir degisiklik olmadig1 durumlarda
Tapu Planlarinda Yanilma Sinirinin Belirlenmesi Hakkinda Yo6netmelikle belirlenen

siirlar disinda olsa bile yanilma siir1 iginde kabul edilmektedir.

(5) Gegici koordinatlarla belirlenen parsellerin yiizol¢imii hesaplamalarinda yanilma
siniry; parselin iiretim yOntemine gore tanimlanan nokta konum dogruluguna gore
hesaplanmaktadir. Bu hesaplamalarda parsel kdselerinin orijinal iiretim yontemine gore
nokta konum dogruluklar1 g6z 6niinde bulundurularak olusturulabilecek en kiiciik ve en
biiylik geometrik sekiller dikkate alinmaktadir. Bu kapsamda ilk olarak, parselin tiretim
yontemine 6zgli nokta konum dogrulugu degeri yarigap olarak alinir ve bu yarigap
biiyiikliigiinde her kose noktasina orijinal Olgiiler temel alinarak hata g¢emberleri
cizilmektedir. Cizilen bu hata ¢gemberlerinin temas edecegi bicimde, geometrinin hem
icinde hem de disinda olusturulacak kapali alanlar g6z Oniline alimir. Bu alanlardan
ylizlgiimii en yiiksek olan alani dis yanilma sinir1, en diisiik olaniysa i¢ yanilma sinir1
olarak tanimlanmaktadir. Bu yargi kapsaminda parselin tescildeki yiiz ol¢limiiniin

belirlenmesinde asagida verilen 15, 16 ve 17 numarali esitliklerden yararlanilmaktadir:

I¢c yanilma svmurt (Minumum Alan) < Parsel kayitl yiizolgimi <

Dis yanilma sinirt (Maksimum Alan) (15)
Ic yanilma stmurt = Min ;—q.400n (F); (16)
Dis yanilma sinirt = Max ;—q.490n (F); (17)

Yukaridaki formiilde yer alan ifade de;

n : parselin kose nokta sayisi,

F : yatay koordinatlar ile gergeklestirilen Gauss alan hesaplama formiilii,
Min : minimum,

Max : maksimum,
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Ifade etmektedir. Formiillerde kullanilan 400 degeri, her parsel kdse noktasi icin hata
cemberlerinin 1 grad araliklar ile boliinmesi suretiyle geometrik —sekillerin
olusturuldugunu ifade eder. Bu baglamda her parsel i¢in 400" tane alan hesabi yapildig
sOylenebilmektedir. Bu noktada Gauss alan hesaplamasinda kullanilan matematiksel

ifadeler 18 numarali esitlikteki gibidir.

2F = Y (Vn+1 — Yn) (nyr + x) veya X0y — Xp41) U + Ynt1) (18)

18 numaral esitlikte yer alan y degerleri yatay eksen koordinatlarini ifade ederken (y

ekseni), x degerleri ise diisey eksen koordinatlarini (x ekseni) ifade etmektedir.

(6) Tescile konu degisiklik ya da teknik hata diizeltme islemleri, yenileme, giincelleme
gibi kadastro ¢alismalar1 sonucu diiretilen, yiizol¢iimii arsiv onayli koordinatlarla
hesaplanan geometrilere iligkin, tesis kadastrosu sonrasi tapu yiizolgiimleri ile yeni
yapilan ¢alismalar sonucu olusan ylizol¢iimii farkliliklarina yonelik davalara ve itirazlara
iliskin degerlendirmelerde, parselin yeni yapilan ¢alisma 6ncesindeki iiretim yontemi géz
Oniine alinarak bu maddede belirtilen yaklasimlara gore yiizolglimii hesabinin yanilma

smir1 esas alinir.
Tapu Planlarinda Yanilma Sinirinin Belirlenmesi Hakkinda Yonetmelik Madde-9 [5]:

MADDE 9-(1) 8.madde- 5. fikrada belirtilen yaklasim kullanilarak yapilacak
hesaplamalarda, liretim yontemine gore nokta konum dogruluklar1 asagidaki tablodan

(Tablo 4.2) alinir.
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Tablo 4.2.  Gegici koordinathi parsellerde yanilma sinir1 hesaplamalarinda kullanilan

tablo [5]
Prizmatik Takeometrik
o Olcii DegerlerineGore
X

S ¢4 S 2 g

£ 2% < % &

fa s ¥ s 2 % —

2 XA U=<100 o= = 2

5 Oc¢c O c @ 5

e o 2 (Noktanin c 8 % L -
o X SR iaum £z £ 3 £ 5
Olgek/ Uretim 5 £ 2 £ poligona yatay &2 £ g £ ¢ 2
Yontemi o & mY uzakhg) U>100 Soo & & L &
200 0.21 0.21 0.5 1 1 0.09
250 0.21 0.22 0.5 1 1 0.09
500 0.21 0.25 0.5 1 1.01 0.09
1000 0.21 0.35 0.5 1 1.04 0.09 0.09
2000 0.21 0.6 0.5 1 115 06 0.15 0.65 0.09
2500 0.21 0.74 0.5 1 122 0.75 0.15 0.8 0.09
3000 0.21 1.11 0.5 1 131 09 020 0.95 0.09
4000 0.21 1.28 0.5 1 151 12 025 1.35 0.09
5000 0.21 1.43 0.5 1 173 15 030 1.75 0.09
10000 0.21 2.01 0.5 1 3 3 040 35 0.09

4.3.1. Arsiv Onaylh Geometrilerde Yanilma Simir1 Oranlari ve Ornek Uygulamalari

Tapu Planlarinda Yanilma Siirinin Belirlenmesi Hakkindaki Yonetmelik’in 8. maddesi
2. ve 3. fikralar ile arsiv onayli koordinath parsellerde yanilma sinir1 hesabina iligkin

hiikiimler ve yanilma sinir1 oranlar1 yer almaktadir.

S6z konusu yonetmelikle Ozetle, arsiv onayli parsellerde/geometrilerde, tapu
kayitlarindaki yiizolglim ile yeni hesap ylizOlgiimii arasinda, koordinat doniisiimii,
yuvarlama ya da ge¢miste yapilmis olan ¢alismalarda kullanilmis olan alan dengelemesi
gibi islemlerden kaynaklanan farklar olusabilecegi bildirilmektedir. Bu noktada ortaya
cikan farkliliklar i¢in yanilma sinir1 hesabi, daha 6nce vermis oldugumuz Tablo 4.1°de

belirtilen alan araliklarina ve oranlara istinaden artan oranl olarak hesaplanmaktadir.

Tablo 4.1 gbéz Oniinde bulundurarak sayisallastirma, giincelleme ve tesis kadastro
caligmalarinda ya da bu kadastro faaliyetlerinden sonra yapilan imar uygulamasi,
toplulastirma, gibi tescile konu degisiklik islemleri ile dogrudan koordinatli (LOKAL,

EDS50, ITRF) iiretilen, yiizolglimii parsel koordinatlar1 ile hesaplanmis ve tescil edilmis
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olan, pafta-zemin uyumu bulunan parsellerde/geometrilerde yanilma hesabina iligkin

ornekler asagidaki gibidir.

Ornek 1: 100 m?’lik yiizél¢iimlii arsiv onayl koordinatlara sahip parsel igin yiizol¢iimii

yanilma sinir1 hesaplamasi su sekilde yapilacaktir:

Parsel 11 < A < 100 araliginda bir alana sahip oldugundan (A=100 m?) ydnetmelikte

yer alan asagidaki 19 numarali formiilden yararlanilacaktir:
0,5 + (A—10)x 0,02 = yanilma sinirt (19)

Bu formiildeki 0.02 degeri, hesaplamada kullanilmasi gereken orani ifade etmektedir.
Buradan yola ¢ikarak 100 m*’lik bir yiizolgiime sahip parselin yanilma sinir1 asagida

verilen 20 numarali esitlikten yararlanilarak su sekilde bulunmaktadir:
0,5 + (100 —10) x 0,02 = =+ 2,3 m? (20)

Buna gore 100 m?’lik bir yiizdl¢iime sahip parselin yanilma siir1 + 2,3 m? olmak iizere

yukar1 yonde (+2,3 m?) 102,3 m? ile asag1 yonde (-2,3 m?) 97,7 m? arasinda degismektedir.

Ornek 2: 450 m?’lik yiizél¢iimlii arsiv onayli koordinatlara sahip parsel i¢in yiizol¢iimii

yanilma sinir1 hesaplamasi su sekilde yapilacaktir:

Parsel 101 < A < 500 araliginda bir alana sahip oldugundan (A=450 m?) ydnetmelikte

yer alan asagidaki 21 numarali formiilden yararlanilacaktir:
23+ (A—100)x 0,01 = yanilma stnirt (21)

Bu formiildeki 0.01 degeri, hesaplamada kullanilmasi gereken orani ifade etmektedir.
Buradan yola ¢ikarak 450 m*’lik bir yiizol¢iime sahip parselin yanilma siir1 asagida

verilen 22 numarali esitlikten yararlanilarak su sekilde bulunmaktadir:
2,3+ (450—-100)x 0,01 = +5,8m? (22)

Buna gore 450 m*’lik bir yiizdlgiime sahip parselin yamlma smir1 + 5,8 m? olmak {izere
yukart yonde (+5,8 m?) 455,8 m? ile asagr yonde (-5,8 m?) 444,2 m? arasinda
degismektedir.
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Ornek 3: 3200 m*'lik yiizél¢iimlii arsiv onayli koordinatlara sahip parsel icin yiizol¢iimii

yanilma sinir1 hesaplamasi su sekilde yapilacaktir:

Parsel 1001 < A <5000 arahginda bir alana sahip oldugundan (A=3200 m?)

yonetmelikte yer alan agagidaki 23 numarali formiilden yararlanilacaktir:
8,8+ (A—1000)x 0,004 = yanilma sinirt (23)

Bu formiildeki 0.004 degeri, hesaplamada kullanilmasi gereken orani ifade etmektedir.
Buradan yola ¢ikarak 3200 m?’lik bir yiizdl¢iime sahip parselin yanilma smir1 asagida

verilen 24 numarali esitlikten yararlanilarak su sekilde bulunmaktadir:
8,8 + (3200 —1000) x 0,004 = + 17,6 m? (24)

Buna gére 3200 m?’lik bir yiizdl¢iime sahip parselin yanilma smir1 4+ 17,6 m? olmak
iizere yukar1 yonde (+17,6 m?) 3217,6 m? ile asag1 yonde (-17,6 m?) 3182,4 m? arasinda
degismektedir.

Ornek 4: 100,95 m*lik yiizdlgiimlii arsiv onayli koordinatlara sahip parsel igin

ylizélgiimii yanilma siir1 hesaplamasi su sekilde yapilacaktir:

Parsel alanine 11 < A <100 nede 101 < A <500 araliginda bir alana sahip
olmamasina karsin 11 < A < 100 aralifinda bir alana sahipmis gibi degerlendirilip
yanilma smir1 hesab1 bu alan arali§i hesaplama yontemine gore yapilmaktadir. Bu
durumun dayanagi olarak da bahse konu ydnetmeligin 8. madde 2. fikrasindaki
hesaplamalarda alan degiskeninin, arsiv onayli koordinatlarin virglilden sonraki iki
basamak degeri kullanilarak bulunan yiiz6l¢iimii bilgisi olarak tanimlanmasina
dayandirilabilir. Bu dogrultuda alt dilim ile iist dilim arasinda kalan kiisiirath alanlarda

alt dilim iizerinden islem yapilir.

Parsel 11 < A <100 araliginda bir alana sahipmis gibi degerlendirileceginden
(A=100,95 m? yonetmelikte yer alan yukaridaki 19 numarali formiilden

yararlanilacaktir:

Buradan yola ¢ikarak 100,95 m*’lik bir yiizdlgiime sahip parselin yanilma smir1 25

numarali esitlikten yararlanilarak su sekilde bulunmaktadir:
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0,5+ (100,95 —100) x 0,01 = + 2,31 m? (25)

Buna gore 100,95 m?’lik bir yiizdlgiime sahip parselin yanilma smir1 + 2,31m? olmak
iizere yukar1 yonde (+2,31 m?) 103,26 m? ile asag1 yonde (-2,31 m?) 98,64 m? arasinda
degismektedir.

4.3.2. Gegici Koordinath Parsellerde Yanilma Smir1 ve Ornek Uygulamalari

Gegici koordinatli parsellerde/geometrilerde ylizélglimii yanilma sinir1 hesabinda, (7apu
Planlarinda Yanilma Simirimin Belirlenmesi Hakkindaki Yonetmelik) 8. madde’nin 5.
fikrasindaki yaklasim kullanilarak parsel pafta liretim 6lgegi ve liretim yontemine gore
nokta konum dogrulugu hesap parametreleri (metre cinsinden) 9. madde’nin 1. fikrasi
uyarinca yukarida bahsettigimiz Tablo 4.2° den almir. Alan hesaplamalarinda parsel kose
noktalarinin konum dogrulugunun parsel iiretim yontemi ve Olgefine bagli olarak
degistigi dikkate alinmakta ve bu dogrultuda en biiyiik ve en kiiclik geometrik sekiller
gozetilmektedir. Bu baglamda ilk olarak parsel koselerinde, parsel {iretim yontemi ve
Olcegine gore nokta konum dogrulugu yarigapinda hata ¢emberleri ¢izilmekte ve bu
cemberleri dikkate alinarak geometrinin icinde ve disinda olusturulacak kapali alanlar
hesaplanmaktadir. Bu alanlardan en genis olan1 dis yanilma siniri, en dar olan ise i¢
yanilma sinir1 olarak kabul edilmektedir. Bu baglamda parselin kayith yiizél¢lim degeri

yonetmelikte belirtildigi ve yukarida 15, 16 ve 17 numarali esitliklerden bahsedildigi gibi
hesaplanmaktadir [112].

Buna gore parsele ait i¢ ve dis yanilma smirinin hesaplanmasi Gauss yontemiyle
gergeklestirilmektedir. Ayrica yonetmelikteki i¢ alan ve dis alan kavramlari sanal alanlar
olmakla birlikte yanilma sinir1 hesabinda bu alanlarin sekline iligskin bir degerlendirme
yapilmamaktadir. Bu hesaplamalarin manuel olarak yapilmasi miimkiin degildir ve
TKGM tarafindan gelistirilen hesaplamay1 otomatik olarak gerceklestirmek icin birlikte
gruplandirip tek bir komut haline getirilen bir dizi komut ve yonerge anlamina gelen
makro ile gercgeklestirilmektedir [112-114]. Bu programa ulasilmast ve kurulum
talimatlar1 Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii, Bilgi Teknolojileri Daire Bagkanlig1 Cografi
Bilgi Sistemleri Sube Miidiirliigii internet sitesi MEGSIS sekmesinde bulunmaktadir
[115].
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Bilgi Teknolojileri Dairesi Baskanlifi
Codrafi Bilgi Sistemleri Sube Mudurligs

Tapu ve Kadastro
Genel Mudirlagu

Ana Sayfa |

Uygulamalar
« Mekansal Gayrimenkul Sistemi

» Harita Servisleri

E-Deviet Uygulamalan
» Ortofoto Servisleri

Dokimanlar
= MEGSIS Basvuru Islemleri Dokimani s05

= MEGSIS E-imza Kurulumu s02

MEGSIS E-imza Sorunlan Cazim Onerileri s02

MEGSIS Harita Servisleri Dokiimani s04

MEGSIS Harita Uygulamalan Dokimani s02

- MEGSIS OGC Servis Yanetimi Dokimani s02

MEGSIS Blgim Araclan Dokiman: 502

MEGSIS Szel Alanlar s02

MEGSIS Pafta Islemleri Dekiman s02

MEGSIS Pafta Kayt Defteri Dokimam 502

MEGSIS Vekalet Sorgulama s01

MEGSIS Veri Islemleri Dokiimam s02
- Kadastral veri Yonetimi Uygulama Talimat:

MEGSIS Veri Yukleme Dokiiman s01

- MEGSIS Yardim Araglan Dokiman: s02

Kurum Listesi

« MEGSIS Servis Kullanici Kurum Listesi

Veri Diizenleme

Netcad Makro Uygulamasi
Nez Geolson Donistii

Silverlight Sorun

TKGM 3B | E§itim Videolar: | Istatistikler | Parsel Sorgu | Personel Giris

Mekansal Gayrimenkul Sistemi
Summary

It is an open-source application developed by Land Registry and Cadaster General Directorste, whers
cadsster data are collected by the center system from locs! users in the cadaster affices in digital cad
fo d are harmonized with land regisiry data in order fo be submitted to stakeholder institution,
orgaization, municiatiios and citsons by e-govemment ik

Studies heid under Spatial Property Systam (MEGSIS) are collected under four main topics. ) Web-
Based spplicstion software i) Internstions! standsrd map Services i) E-Govemment Services iv)
Orthophoto Services.

) Web-based application software it can be used for different levsls snd requirements and by the

frame of internal and externsl users can input data, collect
dats, integrate land registry daia and make queries using this software. It includes also modules for
following-up and controling & process

i) International standard map services , collected cadastral dats within MEGSIS requested by
Institutions, organizations, municipalities within protocol is shared in Standsrd format, which is open
source and tested by commerciai products.

ii) E-Government Services, collected cadastrsi dats combined with Iand registry dsts as a map
service is offered fo the citizens for information purposes. These services offered by 1
Wy furkiye. govir intemet address have the characteristic {0 be the one and only gecgraphical service.

iv) Orthophato Services, ortophoto maps produced in 1/5000 scale are offered vis prepared services
by the open source GDAL Library in TieMapService (TMS) Standards.

Ozet

Mekénssl Gaynimenkul Sistemi (MEGSIS); sayisal olarsk ksdasto miairiokierinin yerel
bilgisayariannda yer slan _cad tabanl verilerin merkezi bir sistem Gzerinde toplanarsk tspu bigiler ile
eslegtinimesi ve bu bigiere intiya duyan psydas kurum, kurulus ve belediyeler ile viusisrarsst
standartlards hsnta_servisleri arscilgiyls payiasimasi, e-Deviet kapisi uzerinden vstsndasisra
sunuimasi amacryls Tapu ve Kadastro Midirligu tarsfindan projelendirilersk hazirismmis sgrk kaynaki
bir uygulamsdir

MEGSIS kapsarminds yapilan caiismaisr 4 sna bagik sitinds toplanmaktsdir. [jWeb tabanil uygulama
yazim, iUluslsrarasi standartisrds harita servister, i) E-Deviet servisieri IvjOrofoto Servisler!

i) Web tabanh uygulama yaziims, iarumini saisyan
ve yonsten kimliklendirme/yetkilendimme gatist fman, o ve dig Kutlanrriann gt ginigi, ven
indirme, tapu verileri ile entegrasyon iglemiert ve sorgulsmalar, yapilan iglenin kontrol ve takibini Igeren
modilerden olusmaktadi

) Ulaslararas: standartiarda horita servisieri, MEGSIS kapsaminds toplanan kadsstro verierinin
protokolier kapsaminds talep eden kuru rulug ve belediyeler ife standartiara uyguniugu acrk
kkeynak ve ticar Urinler e test ediimis arr§etm'ﬂe payisgimi sadlanmaktadir

fii) E-Deviet harita servisleri, ropfansn veriierin varanas;fsrm Dilgﬂf!ndmfmes! umacrwa tspu .brlguen e
bidikte harita servisi oiarak e-Dev
adresinden sunulan ilk ve fek cograﬁ servis olma ozefugrm de Za§#mahhm!

i¥) Ortofoto Servisleri, dretimi yapilms 1/5.000 Slceki ortofoto hartalariom agik Kaynakii GDAL
kiitiphanesi kullsnilarsk hszilsnan servisler araciigr e TieMspService (TMS) standardinda
sunuimssdrr:

Anshtar Sozcukier

Veri Diizenleme

* Netcad Makro Uygulamasi

* Ncz Geolson Dondstlriicd

| e Ncz GML Doniistiiriicii v7_2 |

+ Silverlight Sorun Dizeltme

+ Megsis elmza Uygulamasi

+ FEdge'yi Explorer Modunda Agma

Sekil 4.2.  Gegici koordinatli parsellerde yanilma sinir1 hesabr makro kurulumuna erisim

islem adimlar1 [115]
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.GML Export .GML Import Entegrasyon Yardma Islemier Yanima Sirun

[ Nokta Konum Dogrulugu Dederini Girinz : l -

Yanilma Swnini Daire ve Suirlar Gosterilsin

EE | Gegici Koordinath Parsel Yanima Sinin | [ Hesapla

Sekil 4.3. TKGM, Kadastro Daire Baskanliginca gelistirilmis
olan makro araciligiyla yanilma sinir1 hesaplama
arayuzi
Gegici koordinath parsellerde yanilma sinirt hesabi makro kurulumuna erisim islem

adimlar1 Sekil 4.2°de, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Kadastro Daire Bagkanliginca

gelistirilmis olan makroya ait yanilma sinir1 hesaplama arayiizii Sekil 4.3°te gosterilmistir.

Tim bunlara ek olarak yanilma sinirlarinin belirlenmesinde 7apu Planlarinda Yanilma

Stnirinin Belirlenmesi Hakkindaki Yonetmelik’te yer alan su ifadeler dikkat ¢ekmektedir:

Tapu Planlarinda Yanilma Sinirinin Belirlenmesi Hakkindaki Yonetmelik Madde -9
[5]:

(2) Bir parselin birden fazla iiretim yontemi ile geometrisinin tespit edildigi durumda, bu
geometrinin kirik noktalarinin nokta konum dogrulugu, ilgili tabloda (Tablo 4.2) belirtilen
en yiiksek degere gore hesaplanmaktadir.

(3) Ilgili hiikkmiin (9. madde) 1.fikrasinda yer alan tabloda (Tablo 4.2) yer almayan &lgek
degerlerine sahip geometriler i¢in ihtiya¢ duyulan nokta konum dogruluk degerlerinin
istek dogrultusunda olusturulmasinda yetki Genel Miidiirliiktedir.

Tablo 4.2’yi g6z Oniinde bulundurarak arsiv onayli koordinat tanimi kapsami disinda
kalan tiim parsellere/geometrilere karsilik gelen gegici koordinatl parsellerde makro

araciliiyla hesaplanan yanilma hesabina iliskin drnekler asagidaki gibidir.
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Ornek 1: Geometrik alan degeri 4766,07 m> tapuda alan1 4783,00 m? olan ve 1/1000
Olcekte prizmatik kadastral teknikle olusturulan pafta sayisallastirmasi islemi ile elde
edilen gecici koordinatlara sahip parselin yiizol¢iim hesabi yanilma siniri, Tablo 4.2
iizerinden yararlanilarak 1/1000 pafta 6l¢ek ve prizmatik yontem-paftadan okunarak elde
edilen degerlere gore yontem birlesimine denk gelen 0.35 nokta konum dogrulugu
degeriyle hesaplanmaktadir. Makro araciligiyla hesaplama sisteminde yer alan gerekli
kisim doldurulduktan sonra yiizolgiimii yanilma sinirinin 464554 m?-4887,12 m?
arahgini  kapsadigi  sonucuna ulagilmaktadi. Bu baglamda 4645,54 m? <
4783,00m? < 4887,12m? oldugundan parselin geometrik alaninin karsilik geldigi
4.766,07 m? yiizol¢iimiiniin hesaplanan yanilma smir1 araligin1 asmadigi goriilmekte ve
boylece geometrisine dayali yiizolglimii hesabimmin yanilma sinir1 igerisinde oldugu
goriilmektedir. Yapilan hesaplama sonucu ortaya ¢ikan parselin gorsel ifadesi ise asagida

verilen Sekil 4.4 {tizerindeki gibidir [112].

parsel siniri
ic alan siniri
dis alan siniri

Sekil 4.4. 4766,07 m? geometrik alan, 4783,00 m? tapu alanina sahip
gecici koordinatli parselin i¢ alan-dis alan sinirlari [112]
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Yukarida verilen Sekil 4.4 {izerinde mavi renkle ¢izilmis smurlar i¢ alan1 (4645,54 m?)
belirtirken, kirmiz1 ile ¢izilmis sinirlar da dis alan1 (4887,12 m?) gostermektedir. Her iki
sinirin da ortasinda kalan siyah renkli cizilmis sinirlar ise parselin geometrik

yiizol¢iimiinii (4766,07 m?) ifade etmektedir.

Ornek 2: Geometrik alan degeri 21169,24 m?, tapu alam1 20816,00 m? olan ve 1/500
Olcekte takeometrik kadastral teknikle olusturulan pafta sayisallagtirmasi islemi ile elde
edilen gecici koordinatlara sahip parselin i¢ alan ve dis alan simirlari, Tablo 4.2’den
yararlanilarak 1/500 pafta olgek ve takeometrik yontem-paftadan okunarak elde edilen
degerlere gore yontem birlesimine denk gelen 1.01 nokta konum dogrulugu degeriyle
hesaplanmaktadir. Parselin geometrik alani1 21169,24 m? {izerinden, yiizdl¢iimii yanilma
siir1 makro araciligiyla hesaplandiktan sonra 20412,46 m2-21929,82 m? araliginda
oldugu sonucuna ulasiimaktadir. Bu baglamda parselin tescilli yiizdl¢iimii (20816,00 m?)
geometrik alan ilizerinden hesaplanan i¢ alan yiizdlglimii-dis alan yiizol¢limii sinirlart
(20412,46 m? — 21929,82 m? i¢inde oldugundan parselin yiizolgiimii yanilma sinirlari
icerisindedir. Bahse konu parsele ait yanilma sinir1 hesaplama ekran1 Sekil 4.5, MEGSIS

-Oznitelik Bilgileri ekram Sekil 4.6’da ki gibidir [112].
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Yamima Sinin Daire ve Siirlan Gosterilsin
Gegici Koordinath Parsel Yanima Sinin | Hesapla |
Adi Alan Tabaka Dis Alan Ic Alan
» 3719 21169.24 TK_PARSEL 21929.82 20412.46

parsel siniri

dis alan sinir

Sekil 4.5. 21169,24 m? geometrik alan, 20816,00 m? tapu alanma sahip gegici
koordinatl parselin i¢ alan ve dis alan yiiz6l¢iim smirlar1 [112]
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Oznitelik Bilgileri =1k

idari Birimler Oznitelik | Koordinat | Geometri | Tapu | Islem Gecmisi 4
B Katmanlar (3) = Parsel Bilgileri

Mahalleler (1) Tasinmaz Id 24481225

Adalar (1) Ada/Parsel 371 Ada 9 Parsel

B Parseller (1) Tapu Alan/Geometri Alan 20.816,00 / 21.169,24 m2

9 Fark 353,24 m2

Dosya Bilgileri Tapuda Kayith Nitelik Kagir Sebze Hali, Mistemilat:

Déniigim Parametreleri Standartlastinimis Nitelik : Arsa

Standart Pafta Bilgileri | Veri Onay : Onaylandi

Pafta Kayit Defteri KM Durum KM Kurulu Degil

Adres Bilgileri Hazine Parsel Durum

Hazine Parseli Degil

Ortofoto Bilgilen i¢ ve Dig Alan Yaniima Sinin 20.412,46 m2 (ic alan) - 21.929,82 m2 (dis alan)
Ozel &lan Bilgileri

Degerleme Bilgileri
[+ Meta Data Bilgileri

[+ Kullamm Amac Bilgileri
[+ Geri Bildirim Bilgileri

[+ Pafta Bilgileri

» Parseller Gériintiileniyor

Sekil 4.6. 21169,24 m? geometrik alan, 20816,00 m? tapu alanma sahip gegici
koordinatli parselin MEGSIS- Oznitelik Bilgileri ekrani [112]

Sonu¢ olarak degerlendirmeye esas durum 15 numarali esitlige referansla
20412,46 m? < 20816,00m?(parsel tescilli yiizolgiimii) < 21929,82 m?

oldugundan yiizél¢iimii hesab1 yanilma siirinin igindedir.
4.3.3.Yiiz6lciimii Hesab1 Yanilma Simir1 Dahilinde Kalan Farklara iliskin islemler

Bir parsele/geometriye ait yiizol¢iimii hesabi ile ilgili yanilma sinir1 dahilinde kalan
farklara iliskin durum Tapu Planlarinda Yanilma Sinirinin Belirlenmesi Hakkinda
Yonetmelik ile hukuki bir g¢ergeveye oturtulmaktadir. S6z konusu yonetmeligin 7.

maddesinde bahse konu duruma iligskin su yargi yer almaktadir:

Tapu Planlarinda Yanilma Sinirinin Belirlenmesi Hakkinda Yonetmelik Madde 7-1
[5]:

Sayisallastirma ve yenileme gibi kadastro ¢aligmalari ile planlarin yeniden olusturulmasi
sonucunda meydana gelen kadastro teknik islemleri sirasinda belirlenen yanilma
sinirt dahilindeki yiizolgtimii  farklari, tapu planlarinin  olusturulmasinin  teknik

asamalarindaki bilimsel olarak kabul géren yanilma sinirt dahilinde oldugundan hata
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olarak degerlendirilmez. Bu durum yanilma siniri i¢inde kalan mevcut tescilli tapu
ylizOlgimiiniin dogru oldugu belirtisi olusturmakta ve yanilma siir1 dahilinde kalan

farklar Kadastro Kanunu 41. madde 2. fikra uyarinca resen de giderilebilmektedir.
4.4. Aplikasyon Yanilma Siniri

Bir tasinmaza ait miilkiyet sinirlari veya irtifak hakki sinirlarinin, tapu planindaki
kayitlara uygun olarak zeminde isaretlenmesi islemi aplikasyon olarak
adlandirilmaktadir. Aplikasyon yanilma smnirt ise bu islem sirasinda, plan ve teknik
belgelerde yer alan bilgilerin 6l¢iim teknigine gore zemine uygulanirken ortaya
cikabilecek hatalarin maksimum sinirint belirtmektedir. Aplikasyon yanilma sinirina
iliskin durum, Tapu Planlarinda Yanilma Sinirinin Belirlenmesi Hakkinda Y 6netmelik

kapsaminda yer alan 11. maddede asagidaki ifade ile yer almaktadir [5]:

(1) Tasinmaza ait iiretim teknigi nokta konum dogrulugu ile aplikasyon isleminde tercih
edilen Ol¢lim yonteminin yanilma sinirinin karesel ortalama hatasinin hesaplanmasi ile

aplikasyon yanilma sinir1 bulunmaktadir.

4.5. Yiizol¢iimii Hesab1 Yanilma Smirimin Giincel Hesaplama Yontemi ile Onceki

Hesaplama Yonteminin Karsilastirilmasi

Kadastro ¢aligmalar1 sonucu olusturulan, tasinmazin zemindeki sinirlar ile tapu planinin
iiretim yontemi ve 6l¢egine gore hesaplanan 6l¢ii ve ylizélgiimii degerleri arasindaki 6l¢ti
teknigine gore bilimsel olarak kabul edilebilir farka karsilik gelen yanilma sinirinin
giincel hesaplama yontemleri, 27.09.2022 tarih 31966 sayili Resmi Gazete ’de
yayimlanan “Tapu Planlarinda Yanilma Sinirinin Belirlenmesi Hakkindaki Yonetmelik”
hiikiimleri dogrultusunda calismamizda ayrintili olarak anlatildigi gibi arsiv onayl
koordinatli parsel/geometri ve gecici koordinatli parsel kriterlerine istinaden
yapilmaktadir. Bu yonetmelikten 6nce ise TKGM 2012/15 sayil1 Kadastro Haritalarinin
Sayisallastirilmas1  Genelgesine istinaden 13 ve 14 numarali esitliklerdeki gibi
yapilmaktaydi. Giincel hesaplama yontemi ile dnceki hesaplama yontemi arasindaki
durumu uygulamali 6rnekler ile analiz etmeye ¢alismak hesaplama yontemine etki eden

parametrelerin etkisini anlama ag¢isindan 6nem arz etmektedir.
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Bu durumda 6rnek uygulamalar asagidaki gibidir.

Ornek 1: Tapu alan1 4738,00 m> geometrik alan degeri 4687,01 m> olan ve 1/1000
Olcekte prizmatik 6l¢ii degerlerine gore elde parselin yiizolgiim hesabi yanilma siniri
yukarida bahsi gegen giincel hesaplama yontemine ve bir dnceki hesaplama yontemine

gore asagidaki gibidir.

v Giincel Hesaplama Yontemine Gore: Tablo 4.2 {izerinden yararlanilarak 1/1000
pafta Olcek ve prizmatik yontem-Ol¢ii degerlerine gore Olcek/iiretim yontemi
birlesimine denk gelen 0.21 nokta konum dogrulugu degeriyle hesaplanmaktadir.
Makro araciligtyla hesaplama sisteminde yer alan gerekli kisim doldurulduktan sonra
yiizol¢limii yanilma smirmin 4633,78 m? 4740,48 m? araligin1 kapsadig1 sonucuna
ulasilmaktadir. Bu baglamda 4633,78 m? < 4738,00m? < 4740,48m? oldugundan
parselin geometrik alaninin karsilik geldigi 4687,01 m? yiizdlgiimiiniin hesaplanan
yanilma siir1 arali@ini agmadigr goriilmekte ve bodylece geometrisine dayali
ylizélgiimii hesabinin yanilma sinir1 igerisinde oldugu goriilmektedir. Yapilan
hesaplama sonucu ortaya ¢ikan parselin gorsel ifadesi ise asagida verilen Sekil 4.7

iizerindeki gibidir.
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Sekil 4.7. 4687,01 m? geometrik alan, 4738,00 m? tapu alanina sahip gecici koordinatli
parselin i¢ alan ve dis alan yiizol¢iim sinirlart

v' Eski Yanilma Smri (Tecviz) Hesaplama Yontemine Gore (2012/15 Sayih
Kadastro Haritalarimin Sayisallastirilmas1 Genelgesine Gore): Bahse konu
genelgeye istinaden yanilma sinir1 yapilagmanin oldugu kdy i¢inde veya mahallede
13, diger yerlerde 14 numarali esitliklerden yararlanarak 1/1000 pafta 6lgegi ve parsel

tapu alan1 degeriyle hesaplanmaktaydi. Buna gore bu hesaplama yonteminde pafta
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Olcegi paydasi, parsel tescilli tapu alani ve yapilasma durumu olmak iizere 3 temel
parametre vardi. Bu hesaplama yonteminde yapilasmanin oldugu -kdy i¢i veya
mahallede- ifadesi uygulamada parselin kok tiretim yonteminde tescilli tapu alaninin
hesaplama yonteminin sayisal olarak hesaplanmasi, -diger yerlerde- ifadesi ise
parselin kok tiretim yonteminde tescilli tapu alaninin hesaplamasinin planimetre
cevirmesiyle yapilmasina gore olmasiyla dahi uygulama ve yorumlamada farklilik
gostermekteydi. Bu iki hesaplama yOntemine dair uygulamada bdyle bir farklilik

olmakla birlikte hesaplama sonuclar1 asagidaki Tablo 4.3“de ki gibidir.

Tablo 4.3. 4687,01 m? geometrik alan, 4738,00 m? tapu alanina sahip parselin 2012/15
sayil1 Genelgeye istinaden yanilma sinir1 (tecviz) hesabi

M (Olgek) 1/1.000

N Yapilasmanin oldugu kdy i¢cinde veya mahallede +29,72m?
5> e

é ~ Diger yerlerde +28,95 m?

v’ Yapilasmanin oldugu koy iginde veya mahallede 13 numarali esitlige istinaden;

f=(0.013 x (v1000 x 4738) + (0.0003 X 4738))

v' Diger yerlerde 14 numarali esitlige istinaden:
f=((0.0004 x 1000 x v4738) + (0.0003 x 4738))

Sonug olarak karsilastirmaya esas durum ig¢in iki hesaplama yontemi arasindaki fark
degerlendirildiginde; tapu alam 4738,00 m* geometrik alan degeri 4687,01m? olan
parselin Tapu Planlarinda Yanilma Sinirinin Belirlenmesi Hakkindaki Yonetmelik
hiikiimleri dogrultusunda yiizol¢iimii yamilma smirinin 4633,78 m? - 4740,48 m?
arahginda  oldugu,  4633,78 m? < 4738,00m?(parsel tescilli yiizolgimii) <
4740,48m?  oldugundan parselin geometrik alaninin karsiik geldigi 4687,01 m?
yiizolglimiiniin hesaplanan yanilma sinir1 araligimi agsmadigr goriilmektedir. Bir dnceki
hesaplama yontemi olan 2012/15 Sayili Kadastro Haritalarinin Sayisallagtirilmasi
Genelgesine istinaden yapilan hesaplama yontemine gore sonuca bakildiginda yanilma
siirmin(tecvizin) yapilasmanin oldugu koy icinde veya mahallede +29,72m? diger

yerlerde £28,95 m? oldugu goriilmektedir. Tapu alan1 4738,00 m?, geometrik alan degeri

4687,01 m? olan parselin yanilma siirmin(tecvizin) yapilasmanin oldugu koy
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icinde/mahallede veya diger yerlerde desimetrekare derecesinde fark olmasina ragmen
parselin hesap alani/geometrik alani ile tapu alani arasinda 50,99 m?’lik fark olmakta ve
bu fark iki hesap sonucuna gore de belirtilen sinir disinda kalmaktadir. Her iki hesaplama
yonteminde tapu alant ve geometri hesap alani ayni olmasma ragmen hesaplama

yontemlerinin farkliligi farkli sonuglar meydana getirmektedir.

Ornek 2: Takeometrik 6l¢ii yontemiyle iiretilerek 1/5000°1ik paftaya tersim edilmis olan
ve paftadan sayisallastirilan gegici koordinatli 2643 parselin tapu alan1 22.475,00 m?*dir.
Yenileme calismalar1 sonrasinda yeni 208 /17 (ada/parsel) olan parselin geometri
ylizélgiimii (uygulama sonrasi tescilli yiizol¢limii) ise 22.721,17 m?’dir. Bu parselin
ylizol¢lim hesab1 yanilma sinir1 yukarida bahsi gecen giincel hesaplama yontemine ve bir

onceki hesaplama yontemine gore asagidaki gibidir [112].

v Giincel Hesaplama Yontemine Gore: Belirtilen ornek i¢in burada iki farkli durum

vardir.

1.Durum: Yeni yonetmelige gore itiraza ve davalara konu olmasi halinde yiizdlgiimii
hesab1 yanilma sinir1 Tablo 4.2 iizerinden yararlanilarak 1/5000 pafta 6l¢ek ve prizmatik
yontem-paftadan okunarak elde edilen degere gore Olcek/iiretim yontemi birlesimine
denk gelen 1.73 nokta konum dogrulugu degeriyle hesaplanmaktadir. Makro araciliiyla
hesaplama sisteminde yer alan gerekli kisim doldurulduktan sonra yiizol¢limii yanilma
sinirmim 21067,69m? -24385,82 m? araligin1 kapsadigi sonucuna ulasiimaktadir. Bu
baglamda 21067,69 m* < 22721,17 m? < 24385,82m? oldugundan parselin

ylizélgiimii hesabini yanilma sinir1 igindedir.

2.Durum: Yenileme caligsmalari sonucu arsiv onayli koordinatlara sahip 208 ada 17 parsel
olarak tescil edilen parselin islemlere tabi tutulacak olmast durumunda ise Yonetmeligin

8 inci maddesinde belirtilen tabloya gore yeni yanilma sinir1:

Parsel 5001 < A < 25000 araliginda bir alana sahip oldugundan (A=22721,17 m?)

yonetmelikte yer alan asagidaki 26 numarali formiilden yararlanilacaktir:
24,8+ (A —5000)x 0,003 = yanilma sinirt (26)

Buradan yola ¢ikarak 22721,17 m*’lik bir yiizdl¢iime sahip parselin yanilma sinir1 asagida

verilen 27 numaral esitlikten yararlanilarak su sekilde bulunmaktadir:
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24,8+ (22721,17 — 5000)x 0,003 = + 77,96 m? (27)

Buna gore 22721,17 m?’lik bir yiizdl¢iime sahip parselin yamlma st + 77,96 m?
olmak tizere yukar1 yonde (+77,96 m?) 22799,13 m? ile asagi1 yonde (-77,96 m?) 22643,21

m? arasinda degismektedir.

v/ Eski Yanilma Smr1 (Tecviz) Hesaplama Yontemine Gore (2012/15 Sayih
Kadastro Haritalarinin Sayisallastirilmasi Genelgesine Gore): Bahse konu genelgeye
istinaden yanilma sinir1 yapilasmanin oldugu kdy icinde/mahallede (13 numarali esitlik)
ve diger yerlerde (14 numarali esitlik) hesaplama sonuglar1 asagidaki Tablo 4.4°‘deki
gibidir.

Tablo 4.4. 22475,00 m?tapu alanina sahip parselin (2643 numarali parsel) 2012/15 sayil1
Genelgeye istinaden yanilma sinir1 (tecviz) hesabi

M (Olgek) 1/5.000
Yapilagsmanin oldugu koy i¢inde veya mahallede +144,55m?
S Diger yerlerde +306,58 m?

2012/15 Sayili Kadastro Haritalarinin Sayisallastirilmasi Genelgesine istinaden yapilan
hesaplama yontemine gore sonuca bakildiginda yanilma sinirinin(tecvizin) yapilasmanin
oldugu koy i¢inde veya mahallede £144,55 m?, diger yerlerde £306,58 m? oldugu
goriilmektedir. Tapu alan1 22475,00 m?, yenileme calismalar1 sonrasi geometrik alan
degeri 22721,17 m? olan parselin yanilma sinirinim(tecvizin) yapilasmanim oldugu kdy
icinde veya mahallede ve diger yerlerde farkli sonuglar vermektedir. Her ikisinde parselin
uygulama sonras: giincel alani (geometrik alani) ile tapu alan1 arasinda 246,17 m?‘lik fark
olmakta birlikte, bu fark yapilasmis alan hesap yéntemine gore £144,55 m? olan yanilma
smirini(tecvizi) agmaktadir. Ote yandan bu fark yapilasmamus alan hesap ydntemine gore

+306,58 m? olan yanilma siniri(tecvizi) igerisinde kalmaktadur.

Sonug olarak karsilagtirmaya esas durum igin iki hesaplama yontemi arasindaki fark
degerlendirildiginde; her iki hesaplama yonteminde tapu alani ve geometri hesap alani
ayni olmasina ragmen hesaplama yontemlerinin farkliligi farkli sonuglar meydana

getirmektedir.
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Ornek 3: 5 kdse noktasi olan 2685 numarali parselin tapu alan1 1225,00 m2, geometrik
alan degeri 1179,90 m*dir. 1, 2 ve 3 numarali noktalar 1/1000 &lgekli paftaya
(takeometrik Ol¢li yontemiyle iiretilmis), 4 ve 5 numarali noktalar 1/500 Slgekli koy igi
paftasina (prizmatik Sl¢ii yontemiyle iiretilmis) tersim edilmis ve parselin her iki parcasi
da paftadan sayisallagtirilarak elde edilmistir. Buna gore bu parselin yiizol¢iim hesabi
yanilma sinir1 yukarida bahsi gecen giincel hesaplama yontemine ve bir dnceki hesaplama

yontemine gore asagidaki gibidir [112].

111000 oigekh paftaya tersim adir

dis alan sinin

parsel sinin 1

ic alan sinin

2685

Y

141488 m? 45 m2 1179.90 m?

w
£
(=]

Sekil 4.8. 1179,90m? geometrik alan, 1225,00 m? tapu alanma sahip, iki farkl1 paftaya
tersimati1 yapilmis gecici koordinatli parsel ve 1,04 nokta konum dogruluguna
gore hesaplanmis i¢ alan ve dig alan yiiz6l¢iim sinirlar1 [112]

Giincel Hesaplama Yontemine Gore: Belirtilen ornek icin burada iki farkli yontem ile

iki farkli pafta 6lgeginde iiretilmis parsel noktalar vardir. Bu durumda yonetmelige gore:

-1/500 pafta 6l¢eginde (paftadan okunarak elde edilen degerlere gore) prizmatik yontem

icin nokta konum dogrulugu= 0,25

-1/1000 pafta olceginde (paftadan okunarak elde edilen degerlere gore) takeometrik

yontem i¢in nokta konum dogrulugu =1,04
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Yonetmeligin 9. madde 2.fikrasi geregince ylizOl¢iimii yanilma sinir1 hesabi igin
kullanilmas1 gereken nokta konum dogrulugu degeri 1,04’tiir. Yiizol¢iimii hesab1 yanilma
sinir1, nokta konum dogrulugu degeri 1,04 olarak girilip hesaplama yapildiginda 946,45
m®> ile 1414,63 m® arasinda hesaplanmaktadir. Bu baglamda 946,45 m? <
1225,00 m? < 1414,63 m? oldugundan yiizélgiimii hesab1 yanilma sinir1 igerisindedir.

v/ Eski Yanmilma Smr1 (Tecviz) Hesaplama Yontemine Gore (2012/15 Sayih
Kadastro Haritalarinin Sayisallastirilmasi Genelgesine Gore): Bahse konu genelgeye
istinaden yanilma sinir1 yapilagmanin oldugu kdy i¢inde veya mahallede ve diger yerlerde

hesaplama sonuclar1 asagidaki Tablo 4.5 teki gibidir.

Tablo 4.5. 1179,90 m? geometrik alan, 1225,00 m? tapu alanina sahip 2685 numarali
parselin 2012/15 sayil1 Genelgeye istinaden 1/500 ve 1/1000 pafta 6lgegine
gbre yanilma sinir1 (tecviz) hesabi

M (Olgek) 1/500 1/1000
Yapilasmanin oldugu kdy i¢cinde veya mahallede +10,54 m*> +£14,76 m?
2~ Diger yerlerde +7,37m?>  +14,37 m?

2012/15 Sayili Kadastro Haritalarinin Sayisallastirilmasi Genelgesine istinaden yapilan

hesaplama yontemine gore sonuca bakildiginda yanilma sinirinin (tecvizin);

-1/500 pafta olgegine gore yapilasmanin oldugu kdy i¢inde veya mahallede +10,54 m?,

diger yerlerde £7,37 m? oldugu goriilmektedir.

-1/1000 pafta dl¢egine gore yapilasmanin oldugu kdy icinde veya mahallede £14,76 m?,
diger yerlerde £14,37 m? oldugu gériilmektedir. Tapu alan1 1225,00 m?, geometrik alan
degeri 1179,90 m? olan parselin iki alan1 arasindaki fark 45,10 m?fark olmakta birlikte,

bu fark her iki 6l¢ekte hesaplanmis olan yanilma sinirini (tecvizi) agmaktadir.

Sonug olarak iki hesaplama yontemi arasindaki karsilastirmaya esas drnekler lizerinden
bir degerlendirilme yapildiginda giincel hesaplama yontemi olan Tapu Planlarinda
Yanilma Sinirmin Belirlenmesi Hakkinda Yonetmelige gore hesaplama yonteminin
alanlar iizerinde daha genis bir aralik sundugu asikardir. Bu durumla yiizélglimiine konu
dava ve itirazlarda yasal dayanak genisletilerek vatandaslarin her durumda itiraz etme

durumlarma dayanak olusturulmustur.



5. BOLUM

SONUC VE ONERILER

5.1. Sonug¢ ve Oneriler

Tapu kavrami, tasinmaz miilklerin sahipligini belgeleyen ve bu islemlerin yiiriitildigi
kurum olan tapu dairesi tarafindan islenen resmi belgeleri ifade etmektedir. Tapu sicili ise
taginmazlarin ve s6z konusu taginmazlarin iizerlerindeki haklarin kaydedildigi resmi bir
kayittir. Sicil olarak adlandirilan bu tiir tapu kayitlar1 tasinmazlarin miilkiyet bilgilerini,
hak sahiplerini ve diger onemli detaylar1 icermenin yani1 sira devlet garantisi altinda
tutulmaktadir. Gergeklestirilen literatiir calismalar1 sonucunda tarih boyunca g¢esitli
donemlerde ve farkli hukuk sistemlerinde tapu sicili ve miilkiyet haklarinin

kaydedilmesinin 6nemli rol oynadig1 sdylenebilmektedir.

Modern donemde ilerleyen teknolojilerle beraber tapu sicili elektronik ortama tasinarak
daha erisilebilir ve giivenilir hale getirilmistir. Bu sayede tapu islemlerinin daha hizli ve
etkin bir sekilde gerceklestirilebilmesine imkan taninmis, hukuki giivenlik olanaklar
giiclendirilmistir. Bununla birlikte elektronik tapu sicilinin gelisimi, verilerin korumasina

ve glivenligine yonelik diizenleme gereksinimlerini de beraberinde getirmistir.

Diinya geneline bakildiginda farkli tapu sicil sistemlerinin mevcut oldugu
gbzlenmektedir. Bu noktada bazi iilkelerde Torrens sistemi gibi miilk sahibine giivence
saglayan sistemlerin benimsenmis oldugu goriiliirken diger yandan bazi sistemlerde ise
daha detayli incelemeler ve avukatlarin yogun olarak dahil oldugu siireglerin 6n plana
ciktig1 goriilmektedir. S6z konusu tapu sicil sistemlerinin her biri, miilkiyetin

belirlenmesi, korunmasi ve devredilmesi konusunda farkli yontemler sunmaktadir.

Genis bir kapsama sahip olan tapu sicilinin ana konusu olan miilkiyet tapu planlari ile

iliskili olup bu planlar kadastro faaliyetleri sonucu olusturulmaktadir. Kadastro
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faaliyetleri kapsaminda belirlenen tasinmaz smirlart ve yiizolglimii, vatandasin
miilkiyetine dair hakkin1 gézetmede Onemli rol oynamaktadir. Bununla birlikte
taginmazin tapuda kayith ylizélglimii ile tasinmazin tapu planlarina istinaden giinlimiiz
teknolojilerine uygun olarak yapilan hesaplamalarla elde edilen yiizol¢imii arasinda
farkliliklar olabilir. Bu farkliliklar, tapu planlarinin iiretim yontemine ve 6lgegine bagl
olarak, taginmazin zemindeki simirlari, olgiileri ve ylizolgiimii degerleri arasindaki
bilimsel olarak kabul edilebilir farki belirleyen yanilma sinir1 faktoriinii ortaya ¢ikarir.
S6z konusu bu tez ¢alismasi kapsaminda miilkiyet ve haklarinin iizerinde 6nemli bir
kavram olan yiizol¢limii ve yiizol¢climii degerlendirmesinde dnemli olan yanilma sinir1
faktorii, vatandasin bilgi sahibi olmasi1 gereken bir terimdir. Yanilma sinir1 taginmazin
tapu alani ile geometrisine dayali hesap alani arasinda bir kistas sundugu i¢in kisilerin
mali agidan zarar gérmesine engel olacak ve tasinmazin yiizélgiimiiniin gercek anlamda
anlasilmasina katki saglayacak bir kavramdir. Bu nedenle tapu sicilini olusturan tapu
kiitigli, kat miilkiyeti kiitiigli ve bunu tamamlayan yevmiye defteri, belgeler ve tapu
planlarina iliskin; aplikasyon ve alan hesabi gibi teknik islemlerde kullanilan yanilma
siir1 hakkinda bilgi sahibi olmalidirlar. Bu durum_vatandaslarin taginmazlari {izerinde
yapacagi tasarruflar, alim-satim gibi islerde daha saglikli degerlendirmeler yapmasina

katki saglamas1 ve bireysel haklarin korunmasi agisindan biiyiik bir 6nem tagimaktadir.

Bu baglamda tapu sicilini olusturan temel unsurlardan olan tapu planlarma iliskin
kadastro islemlerinde onemli bir yer tutmakta olan 6l¢lim teknikleri, teknik hata ve
diizeltmeler, pafta olgegi, pafta dlgegi-liretim yontemine gore nokta konum dogrulugu,
ylizélgiimii kavraminin (tapu yiizol¢limii, geometri yiizol¢limii, hesap yiizol¢limii gibi)
iyi anlagilmast lazimdir. Bu teknik bilgilerin anlagilmasit ile yiizol¢limii
degerlendirilmesinde kullanilan yanilma sinir1 ve hesap yontemleri, kullanilan
parametreler, mevcut yasal diizenlemeler ile hukuki durumlarin anlasilmasi durumu
kolaylasir. Buna gore ele alinan tez calismasi ile tapu planlarina iliskin yilizol¢limii
hesabinda ve degerlendirilmesinde kullanilan yanilma sinir1 hesabinin yeni yonetmelikle
diizenleme getirildigi hali incelenmistir. Ayrica tapu planlarmin iliskili oldugu kavramlar
ile bir dnceki hesaplama yontemi ayrintilariyla incelenmistir. Buna istinaden yapilan
ornek uygulamalar dogrultusunda daha 6nceki 2012/15 Sayili Kadastro Haritalarinin
Sayisallastirilmas1 Genelgesine gore yapilan hesaplama ile ‘Tapu Planlarinda Yanilma

Sinirmin Belirlenmesi Hakkinda Yonetmelik’ ile getirilen yeni hesaplama ydntemi
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karsilastirilmistir. Mevzuatlar dogrultusunda 6rnek uygulamalarla bu hesaplamalarin

arasindaki farklar analiz edilmis, bulgu ve oneriler ortaya konulmustur.

Sonug¢ olarak ele aldigimiz bu tez calismasinda yanilma sinir1 ve hesaplamasinda
kullanilan parametreler ayrintilar1 ile irdelenmis, bazi yargilara varilmis ve
karsilagtirmaya esas iki hesaplama orneklerle analiz edilip degerlendirildiginde asagidaki

sonuglara ve Onerilere ulagilmistir.

v Yanilma sinir1 tasinmazin tapu alani ile geometrisine dayal hesap alani arasinda bir
kistas sundugu icin kisilerin mali agidan zarar gérmesine engel olacak bir kavramdir.
Ve ayrica tasinmazin yiizol¢limiiniin ger¢ek anlamda anlasilmasina katki saglayacak
bir kavram oldugundan yanilma siir1 hakkinda bilgi sahibi olmak vatandaglarin
tasinmazlar1 iizerinde yapacagi tasarruflar, alim-satim gibi islerde daha saglikli
degerlendirmeler yapmasina katki saglayacaktir. Vatandaslar yiizolglim farklar1 ve

yanilma sinir1 hususunda bilgilendirilmelidir.

v’ Giincel yanilma sinir1 hesaplama yontemi ile Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda
Yonetmelik 31. maddesine gore hesaplama yontemi farklilik géstermektedir. Arazi ve
Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik 31. maddesine gore hesaplama yontemi
onceki hesaplama yontemi olan 2012/15 Sayili Kadastro Haritalarinin
Sayisallastirilmas1  Genelgesine istinaden yapilan hesaplama yontemi ile ayni
yonteme sahiptir. Tasinmazlara ve miilkiyete yonelik haklarin, sorumluluklarin ve
kisitlarin hiikiim altina alindig1 mevzuatlarda, birbirleri ile ¢elisen farkli yanilma sinir1
hesab1 yaklasimlart bulunmamalidir. Yiizolgiimii gibi yargilama konusu olacak
hususlarda bu farkli teknik hesaplamalar hem dava asamasinda hem de bilirkisi raporu
gerektiren durumlarda kamu adina farkli sorunlarin olugsmasina neden olabilmektedir.

Bu durum ¢oziimlenmelidir.

v Tapu Planlarinda Yanilma Sinirinin Belirlenmesi Hakkinda Y6netmelik 8. madde 2.
fikrada verilen tablodaki arsiv onayli geometrilere iliskin yanilma sinir1 oranlar1 ve 9.
madde 1. fikrada verilen iiretim yontemi ve pafta dlgegine gore ylizol¢limii yanilma
sinirt nokta konum dogrulugu hesap parametreleri (metre) tablolarina ait oran ve
degerlerin hesaplamalarina 2012/15 Sayili Kadastro Haritalarinin Sayisallagtirilmasi

Genelgesi ve ilgili mevzuatlar biinyesinde derin arastirmalar neticesinde
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ulagilabilecek olmasina ragmen oran ve degerlerin hesaplama yonteminin ayrintilar

ve yontemiyle agiklanmasi anlasilabilir olmasi agisindan yerinde olacaktir.

v' Tapu Planlarinda Yanilma Sinirinin Belirlenmesi Hakkinda Y6netmelik 8. madde 3.
fikrada doniisiim ve epok kaydirma islemlerine dair yasal dayanaktan bahsedilerek bu
islemler sonucunda ortaya ¢ikacak ylizolglim degisimlerinin arsiv onayli geometrilere
iligkin yanilma sinir1 oranlarina ait 8. madde 2. fikrada belirtilen tablodaki sinirlar
icinde kaldigr ifade edilmektedir. Bu ifadenin hangi duruma istinaden oldugu agik
degildir. Usul ve esaslarima gore ve yontemiyle agiklanmasi anlagilabilir olmasi

acisindan yerinde olacaktir.

v' Tapu Planlarinda Yanilma Sinirinin Belirlenmesi Hakkinda Yonetmelik 11. madde ile
aplikasyon yanilma smirinin, parselin iiretim yonteminden gelen nokta konum
dogrulugu ile islem sirasinda kullanilan 6l¢ii yonteminin yanilma sinirinin karesel
ortalama hatasmnin hesaplanmasi ile bulunacagindan bahsedilmesine karsin
hesaplama yoOntemi i¢in dayanak olarak 2012/15 Sayili Kadastro Haritalarinin
Sayisallastirilmas1 Genelgesi referans alinacak olmasina karsin hesaplama yontemi
tam anlagilamamaktadir. Usul ve esaslarina gore ayrintilar1 ve yontemiyle agiklanmasi

anlagilabilir olmasi agisindan yerinde olacaktir.

v’ Giincel hesaplama yontemi olan Tapu Planlarinda Yanilma Sinirinin Belirlenmesi
Hakkinda Yonetmelige gore hesaplama yontemi ile 6nceki hesaplama yontemi olan
2012/15 Sayili Kadastro Haritalarinin Sayisallagtirilmast Genelgesine istinaden
yapilan hesaplama yontemine gore her iki hesaplama i¢inde ortak varilan yargi
herhangi bir parsel/geometriye ait yiizol¢limii hesabinin yanilma sinirinin oldugudur.
Giincel yonetmelikte yiizolglimii hesaplanan geometri, gecici ya da arsiv onayli
koordinata sahip olmakla birlikte yanilma sinir1 hesabi, koordinat kalitesini belirleyen
bu 6zellige gore iki farkli yontemle yapilmaktadir. Bir dnceki hesaplama yontemine
gore ise yapilasmanin olup olmamasina gore parsel tapu alan1 ve Olgek faktoriine
dayali olarak yapilmasidir. Ornek uygulamalar ile yapilan analiz neticesinde giincel

hesaplama yOnteminin alanlar lizerinde daha genis bir aralik sundugu aciktir.

Arsiv onaylt koordinathi parsel/geometri ve gegici koordinath parsel olmak iizere
koordinat kalitesine gore giincel hesaplama ydntemi olan Tapu Planlarinda Yanilma
Sinirinin - Belirlenmesi Hakkinda Yonetmeligin 8. madde 6. fikrasi ¢’Yenileme,

giincelleme, sayisallastirma, tescile konu degisiklik ya da teknik hata diizeltme
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islemleri gibi kadastro calismalar1 sonucu iiretilen, yiizolciimii arsiv onayh
koordinatlarla hesaplanan geometrilere iliskin, tesis kadastrosu sonrasi tapuya
kaydedilen yiizolciimleri ile yeni yapilan calismalar sonucu kaydedilen yiizol¢iimii
farkhiliklarina yonelik itiraz ve davalara iliskin degerlendirmelerde, parselin yeni
yapilan calisma oncesindeki iiretim yontemi goz oniine alinarak bu maddede
belirtilen yaklasimlara gore yiizol¢ciimii hesab1 yanilma sinir1 esas alimir.”” hitkmiinii
getirmistir. Bu hitkme gore belirtilen durumlara istinaden geometri alaninda meydana
gelen degisiklik, davaya veya itiraza konu olursa yiizél¢limii yanilma sinir1 hesab1 iiretim
yonteminin degistirildigi andaki yiizol¢limii hesab1 yanilma sinirina goére yapilir. Bunun
sonucunda yiizOl¢iimii deger aralig1 artacagindan Tiirk Medeni Kanunu (TMK) 1007.
madde tapu sicilinin tutulmasindan dogan biitiin zararlardan devletin sorumlulugu ve
buna istinaden devletin, zararin dogmasinda kusuru bulunan gorevlilere riicu ettirme
durumunun biiyiik oranda 6niine ge¢ilmis olunur. Giincel hesaplama yonteminin 2012/15
Sayili Kadastro Haritalarinin Sayisallastirilmasi Genelgesine istinaden yapilan hesaplama
yontemine gore daha genis bir ¢ergeve sunarak TMK 1007. madde uygulamasinin biiyiik

oranda oniline gececegi ortadadir.

Bu tez ¢alismasi ile yukarida maddeler halinde verilen durumlar ayrintili bir sekilde
irdelenmis ve giincel hesaplama yontemine ait genis bir kaynak olacak bu tez caligmasi
ortaya konulmustur. Bundan sonraki yapilacak c¢alismalara altlik olacak bir kaynak

olusturulmustur.
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