TAPU PLANLARI TUZUGU UYGULAMALARI VE YENi KAZANIMLAR
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4721 sayili Tiirk Medeni Kanununun ”Plan” baslikli 1003 iincii maddesinde belirtilen, “Bir
tasinmazin kiitiige kaydi ve belirlenmesinde resmi bir olgiime dayanan plan esas alinir.
Planlarin nasil hazirlanacag tiiziikle belirlenir.”

Hiikmii geregi hazirlanan Tapu Planlar1 Tiziigli 27.08.2008 tarih ve 26980 sayili Resmi
Gazetede yayinlanarak yiirlirliige girmistir. Bu Tiiziik ile tescile konu harita ve planlarin yani
tapu planlarinin yapimina dair genel esaslara yer verildigi gibi meslek uygulamalarinda
karsilagilan bazi sorunlarin ¢oziimii ile meslek alanimizda ileride sikg¢a karsilasacagimiz yeni
is ve islemlere yer verildigi goriilmektedir.

Tlziik ile birlikte meslek alanimiza yeni giren kavram ve uygulamalara bakildiginda;
“Bagimsiz bolim plan1”, “vaziyet plan1”, “planlarin reddi”, gibi islemlerin yeni uygulamalar
oldugu, “yetki ve sorumluluklar” “resmi 6l¢lim”, “yanilma sinir1” gibi kavramlarinda meslek

uygulamalarini gelistirecek ve yonlendirecek nitelikte kavramlar oldugu goriilmektedir.
Yetki ve sorumluluk

Tiiziigiin “Yetki ve sorumluluk™ basligi ile getirilen “Bu Tiiziik kapsamindaki tapu planlarinin
yapim, kontrol, aplikasyon, sayisallastirma ve hatalarin diizeltilmesi islerinin teknik
sorumlulugu miihendis tarafindan iistlenilir.” Hikmii meslegimiz adina en biiyiik kazanimdir.

Bilindigi tizere; 3458 sayili Miihendislik ve Mimarlik Hakkinda Kanun ile 6235 sayili Tiirk
Miihendis ve Mimar Odalar1 Birligi Kanununda, miihendislik ve mimarlik faaliyetlerinde
bulunabilmek i¢in genel sartlar belirlenmis olup, miihendislik disiplinlerinin yapabilecekleri is
ve islem tiirleri ile yetki alanlar1 yonetmelik diizeyinde mevzuatlarla belirlenmistir.

Bu anlamda, bir meslek disiplininin gérev ve yetkilerinin bir kismi, ilk defa yonetmelikten tist
bir yasal dayanak olma 6zelligi tagiyan tiiziikte belirlenmistir.

Giliniimiizde bircok meslek disiplininin faaliyet alanlarmin birbirine yaklastigi, bunlar
arasinda zaman zaman yetki kargasalarinin olustugu, ileride baz1 disiplinlerin birleserek tek
cat1 altinda toplanabilecegi gibi hususlarin konusuldugu bu siirecte, Tapu Planlar1 Tiiziiglinlin
Meslegimize olan katkis1 ve siirekliligi yontiyle 6nemi yadirganamaz niteliktedir.

Bagimsiz boéliim plam

Tiizikte yer alan “Bagimsiz boliim plant” ile “vaziyet plani” kavramlarina ise meslek
disiplinimizin is ve islemler yelpazesine yeni eklenen kavramlar olarak bakilmasi dogru bir
yaklasim olacaktir.

Tiiziikte Bagimsiz Boliim Plani: “Kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmasina esas teskil eden
tasinmaz tizerine insa edilecek yapi ve eklentilerin, bagimsiz boliimlerin konumlarini ve
numaralarim ruhsatina, projelerine, vaziyet plamndaki él¢iilerine ve teknik yontemine uygun
olarak sayisal ve cizgisel sekilde gdsteren plan ve projesi, ” olarak tanimlanmistir.
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Bilindigi tizere; 4721 sayili Tiirk Medeni Kanununun “Kaydedilecek taginmazlar” baslikli 998
inci maddesinde, arazi, tasinmazlar lizerindeki bagimsiz ve siirekli haklar ile kat miilkiyetine
konu olan bagimsiz boliimler tapu siciline kaydedilecek taginmazlar olarak belirlenmistir.
Diger yandan 1003 iincii maddesinde ise bir taginmazin kiitiige kaydi ve belirlenmesinde
resmi bir 6l¢liime dayanan planin esas alinacagi belirtilmistir. Tapu sicilinde kayitli araziler ile
bunlarin {izerindeki arza dayali haklarin haritalar1 bu giine kadar yapilmakta idi ki bu haritalar
kadastro paftalaridir. Ancak tapu sicilinde kayitli olan bagimsiz bdliimlerin harita yapimi
yoniiyle yetkili miihendis tarafindan hazirlanan haritast veya plani bulunmamakta olup,
Medeni Kanunun 6ngordiigii “kayit” ve “plan” eslesmesi, bagimsiz boliimlerde yapilmamakta
idi.

Medeni Kanunun, tapu sicilinde kaydi bulunan bir tasinmazin resmi 6l¢lime dayanan bir tapu
plani ile belirlenmesi anlayisina paralel olarak, “bagimsiz bolim plan1” kat miilkiyeti
kiitiiklerinde yer alan bagimsiz boliimlerin karsiligi olan plan niteligini tastyacaktir.

Diger yandan; plan ve kayit eslesmesine dair ¢esitli aksakliklar nedeniyle binlerce kisinin
(Cesitli kaynaklarda, tilkemizde bu oranin %3 seviyelerinde oldugu belirtilmektedir.) yanlis
bagimsiz boliimlerde oturdugu, yani adina kayith tasinmazdan farkli bir tasinmazda oturdugu
gdéz Oniline alindiginda, Tiziik ile gelen bagimsiz Bolim plan1 ve buna paralel olarak
gelistirilen “Bagimsiz Boliim Yer Gosterme” islemlerinin bu tiir karigikliklarin 6niine
gececegi agikardir.

Vaziyet plam

“Vaziyet plan1” kavrami bazi mevzuatlarda yer aldigi gibi bazi meslek disiplinlerinin
uygulamalar1 arasinda da yer almaktadir. Bu ylizden Tiiziikte gegen “vaziyet plani” tanimini
icerigi yoniinden digerlerinden ayirmak, hayata gecirtilmesi islemini de diger meslek
disiplinlerinin uygulamalariyla cakismamasina dikkat edilmesi gerekmektedir.

Tliziikte vaziyet plant: “Vaziyet plani: Parsellerde insa edilecek yapilarin ve eklentilerinin,
teknik alt yapilarin, yapt ruhsatina esas projeleri ile yerlesim planmindaki o6lgiilerine gore,
kontrol noktalarina dayali bigimde, teknik mevzuata uygun olarak sayisal ve ¢izgisel sekilde
diizenlenen, kat irtifakina veya kat miilkiyetine esas konumlarini gosteren harita ve plani”
olarak tanimlanmis olup, bu yoOniiyle bu giine kadar yaygin olarak mimarlar tarafindan
hazirlanan vaziyet palanlarindan farkli olarak binanin, eklenti ve teknik altyapilarinin parsel
icerisindeki oturumunun sayisal olarak ifade edilmesi ve tapu kaydina/tescile esas kadastral
plan olmasi yoniiyle farklilik arz etmektedir. Tiiziikte, meslek disiplinimiz tarafindan yerine
getirilmesi  Ongoriilen bu islem ve tanim, TUS uygulamalarmin da alt yapisim
giiclendirecektir.

Bu noktada, bagimsiz boliim plani, vaziyet plant gibi Tiiziik ile birlikte meslek hayatimizda
yer alacak belgelerin sekil ve standartlarin belirlenmesi ve bir an Once hayata gecmesi
yoniinde ilgili kurumlarla iletigsim ¢alismalarinin hizlandirilmasi gerekmektedir.

Plandaki yanilma sinirlar ve roleve alimimin kaginilmazhgi
Ulkemizde kadastro calismalarinin basladigi ilk yillardan bu yana muhtelif altliklarda,
muhtelif koordinat sistemlerinde ve mubhtelif iiretim araglar1 ile haritalarin iretildigi goz

oniline alinirsa haritalarda bulunan noktalarin dogruluklarinin da ¢esitlilik arz etmesi bunun
dogal sonucudur.
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Buna dair; Tiiziikte “yanilma sinir1” tanimlanarak “planlarin hazirlanmasi” baglikli 5 inci
maddesinde sayisal olarak {iretilen noktalarin {iretim yontemi ve konum dogrulugunun teknik
belgelerinde gosterilecegi, “Aplikasyon ve yer gosterme islemi” baslikli 14 {incii maddesinde
ise tapu planlarinin aplikasyonunda, planin yapimindaki yanilma sinirlarinin dikkate alinmasi
gerektigi belirtilmektedir.

Eski teknoloji ve gilinlimiize gére hassas olmayan tekniklerle elde edilen haritalarin yeni
teknoloji ve daha hassas tekniklerle zemine uygulamasinda ¢ogu zaman farkliliklarin ¢ikmasi
kacinilmazdir. Bu farkliliklar o haritanin her zaman yanlis oldugunu gostermedigi gibi tecviz
icindeki bu farkliliklar o haritanin yapim yontemine gore dogru bir harita oldugunu
gostermektedir.

Bu nedenle, muhtelif dogruluklara sahip harita ve planlarda bulunan noktalar ve onlarin
koordinatlariyla is yapmak isteyen kullanicilar, o noktanin hangi tiretim yontemi ve teknigiyle
tiretildigini, tretimindeki yanilma smirinin ne oldugunu bilerek ve degerlendirerek
kullanmalidirlar.

Tiizlikte belirtildigi gibi, noktalarin iiretim ydntemine gore yanilma sinirlarinin belirlenerek
teknik belgelerinde gosterilmesi, noktalarin araziye uygulamasinda da bu yanilma sinirlarinin
dikkate alinarak yapilacak islemler (aplikasyon, ifraz, tevhid, parselasyon vb islemler)
kuskusuz en dogru sonucun alindig1 islemler olacaktir.

Noktalarin koordinatlari, yanilma sinirlari igerisinde sonsuz sayida degerler alabileceginden,
hangi degere gore islem yapilacaktir?

Bilindigi iizere tecviz igerisinde kalan tiim degerler dogru deger olarak tanimlandigindan,
dogru deger, yani islemlerde kullanilmasi gereken koordinat: arazide sabit oldugu ve
farkhih@imin tecviz icerisinde kaldigi tespit edilen noktanin yeni teknik ve teknolojilere
uygun olarak alimin yapilmasi ile elde edilen degeridir. Kisaca araziden rélevesi alinan sabit
sinirlar ve noktalardir.

Diger yandan bu islem; Kadastro Haritalarinin Sayisallastiriimas1 Hakkinda Yo6netmeliginin
13 iincii maddesinde belirtilen iyilestirilmis degerlerin elde edilmesine dair islemlerin aynisi
olup, bu Yonetmelikte de iyilestirilmis koordinat degerlerinin elde edilmesi yontemi, 6zetle
araziden roleve alimina dayanmaktadir.

Ulkemizdeki harita yapimi ve kadastro islemlerinin gecirdigi evreler sonucunda bu giin
gelinen nokta bilgi sistemlerinin olusturulmasi ve bilgilerin hep birlikte yonetilmesidir. Bilgi
sisteminde bulunan verilerin ayni standartta, giivenilir ve giincel olmas1 gerektigi
diistintildiiglinde, muhtelif yontemler ve farkli yanilma sinirlari ihtiva eden verilerin gliniimiiz
kosullarinda kabul edilen yanilma simirlarina ¢ekilmesi gerekmektedir. Bu islemin adi ise
miinferit ve talebe bagli uygulamalarda roleve alimi, daha kapsamli ve program dahilinde
yapilan uygulamalarda ise sayisallagtirma islemidir.

Teknik bilgi ve belgeleri ve belgelerindeki dlgiilere dayali olarak iiretilen (prizmatik ve klasik
takeometri) nokta koordinatlarinin degerlendirilmesinde, araziden elde edilen yanilma sinir1
icindeki rdleve degerlerinin kullaniminda teknik agidan bir sorun olmasa da roleve
degerlerinin, dayandigi belgeye uygunluk gostermemesi nedeniyle yasal agidan sakinca
bulunmaktadir. Bu sakincayr ortadan kaldirmak i¢in de koordinat degerlerinin teknik
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mevzuatina gore diizeltilmesi ya da sayisallastirma mevzuatina gore islem yapilmasi uygun
olacaktir.

Diger yandan, bilhassa c¢izgisel haritalar basta olmak iizere, haritasindan herhangi bir
yontemle okunmak suretiyle elde edilen koordinatlarla yapilacak islemlerde yanilma sinirlari
icerisinde arazide sabit noktalar ve siirlardan elde edilen réleve degerlerinin kullanilmasinda
yasal ve teknik agidan bir sakinca bulunmamaktadir.

Planlarin reddedilmesi

Planlarin reddi islemi Tiiziik ile getirilen yeni bir uygulama olup, sekil itibartyla Tapu Sicil
Tiiziigiiniin 23 {lincli maddesinde yer alan “ istemin reddedilmesi” maddesinin kadastro
miidirliikleri tarafindan uygulanacak halidir diye tanimlansa ¢ok da yanlis olmaz.

Tapu sicil tliziigiinlin istemin reddedilmesi baslikli 23 {inci maddesi genellikle tapu sicil
miidirliiklerince calistirildigindan, kadastro miidiirliiklerine kontrol i¢in gelen islemlerden
mevzuata aykirt oldugu tespit edilenler tapu sicil midirliigiine tevdi edilmek suretiyle red
mekanizmasi ¢alistirtyordu. Bu madde ile mevzuata aykir1 oldugu tespit edilen plan yapim ve
kontrol taleplerinin daha fazla biirokratik islemlere girilmeksizin kadastro miidiirliigiince de
reddedilebilme olanagi saglanilmaktadir.

Mahkeme haritalarinin durumu

Tliziiglin kapsam maddesine bakildiginda, mahkeme karar1 eki kroki ve haritalarin tliziik
kapsamina alimmadig1 goriilmektedir. Anayasanin 138 inci maddesi kapsaminda mahkeme
kararlar1 ve eki haritalarin aynen infazi1 gerektiginden bu haritalarin yapim ve kontrol
islemlerinin tliziikk kapsaminda planlarin reddedilmesi hiikiimlerine tabi olmadigi, yarginin
bagimsizlig ve iistlinliigli adina 6zel hiikiimlerine tabi oldugu goriilmektedir.

Bu nedenle; mahkeme karar1 eki haritalarin Tiizilk kapsaminda reddedilme olanagi
bulunmamaktadir. Mahkeme karar1 eki harita ve planlarin Tiiziik ve teknik mevzuata uygun
olmadig1 tespit edilmesi halinde, mahkeme kararinin tavzih edilmesi gerektigi yoniinde dava
taraflarina bilgi verilmesi, eger tavzih edilirse tavzih kararina gore, tavzih edilmemisse
mahkeme kararina en uygun sekilde infazinin yapilmasi gerekmektedir.

Tiliztiglin 5 inci maddesinin ikinci paragrafinda; bu haritalarin kadastro miidiirliiglinde
yapilmas1 gereken islemler atlanmaksizin yapilabilmesini saglamak ic¢in bu haritalarin
oncelikle kadastro miidiirliigline intikali ile gerekli kontrol ve tasdik islemleri tamamlandiktan
sonra tapu sicil miidiirliigiine gonderilmesi Ongodriilmektedir. Buradaki kontrol isleminin
sonucu, mahkeme karar1 eki tapu planlarinin reddini igermemektedir.

Tescile tabi olmayan tasinmazlarda tapu planlarimin yapilmasi

Tiirk medeni Kanununun 999 uncu maddesi “Ozel miilkiyete tabi olmayan ve kamunun
yararlanmasina ayrilan tasinmazilar, bunlara iliskin tescili gerekli bir ayni hakkin kurulmasi
soz konusu olmadik¢a kiitiige kaydolunmaz.” hiikmiinde olup, bu gibi yerlerin tescil
olabilmesi i¢in illaki tescili gereken bir ayni hakkin dogmasi sartini1 da beraberinde
getirmektedir. Tiiziikte de bu gibi durumlarin ortaya ¢ikmasi durumunda 6ncelikle hakkin
kapsadigi alanin haritasinin yapilmasi gerektigi belirtilmektedir. (6rnek: Yollarin altinda
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bulunan carsilar, magazalar, yoldan gecen dogalgaz boru hatti veya enerji nakil hattina dair
irtifak haklarinin tescil ve gosterimi gibi 6rneklemeler vermek miimkiindiir.)

Burada hakkin kapsadigi alanm haritas1 yapilarak mevcut vasfi ile (Ornek: yol, mera, park,
otopark vb) tescil edilmeli ve iizerindeki hakkin gosterilmesi saglanmalidir. Bu miilkiyet tam
bir miilkiyet olmayip yalnizca ilizerindeki hakkin gdsterimi igin tesis edildiginden, hakkin
ortadan kalkmas1 yani tekrar tescile tabi olmayan bir hale doniismesi durumunda bu tescil
aym usulle terkin edilmelidir. Ayrica, Bu durumun Imar Kanununun 11 inci maddesinde
oldugu gibi tapu kiitiiglinde belirtilmesinde de yarar bulunmaktadir.

Ana parseldeki irtifak hakkinin nakli

Tiiziikte yer verilen “Ana parseldeki irtifak hakkinin nakli” baslikli 13 iincii maddesi ile,
bilhassa imar uygulamalarinda parseller dagitima tabi tutularak yeni parseller olusumu
durumunda arzda bulunan ve uygulama Oncesi paftasinda isaretlenen irtifak hakkina konu
alanin (geometrisinin) yeni olusan parsellere aktarilmasi dngdriilmektedir.

Parsellerin dagitim1 yapilirken, tizerindeki irtifak haklar1 Tapu Sicil Tiiziigiiniin 65, 66, 67 ve
74 iincli maddeleri geregi yeni olugan parsellere nakledilmektedir. Ancak, dagitimi yapilan
ana parselde bulunan irtifak hakkina konu yap1 ve tesislerin (boru hatti, enerji nakil hatt1 vb)
dagitim yapilan yerlere dagitilamayacagi, yerinde sabit oldugu goz oniine alindiginda, irtifak
hakkina konu yap1 ve tesislerin arazide kapsadigi alanin haritasinda gdosterilmesi
amaglanmstir.

Bu islem irtifak hakkina konu yap1 ve tesislerin bulundugu alana dagitimla olusan parseller
iizerinde yeni bir irtifak hakki kurma islemi degildir. Ana parseldeki tescilli irtifak hakki Tapu
Sicil Tiizliglinlin 65, 66, 67 ve 74 {incli maddeleri kapsaminda ana parselden dagitim sonucu
olusan yeni parsellere nakledildiginden bu parseller iizerinde bulunan ancak arzinda
bulunmayan irtifak haklarmin Tiirk Medeni Kanunu ve Tapu Sicil Tiiziigl hiikiimlerine gore
terkini saglanmasi gerekmektedir.

Zemin ile tapu plam arasindaki uyumsuzluk hali

Tirk Medeni Kanunun 719 tapu planlar1 ile arz iizerindeki isaretler birbirini tutmamasi
halinde plan1 asil olarak kabul etmektedir. Ancak planin hatali olmas: halinde bir ¢ok hatali
baska uygulamalarin 6nli agilmakla birlikte bir ¢ok haksizlifin ve magduriyetin ortaya
¢ikmasi s6z konusu olmaktadir.

Tiiziglin 15 inci maddesi ile; Medeni kanunun esas aldig1 planin teknik yontemine, parselin
zemindeki sabit ve degismez sinirlarina ve dayanagi belgelerine uygun olarak diizenlenip
tescil edilmis tapu plani oldugu belirtilerek planin dayanagi 6l¢ii ve belgelerle zemindeki sabit
sinirlarina bir islerlik kazandirilmaktadir.

Planin, dayanagi 6lgii, belge ve zemindeki sabit sinirlara uygun ise esas alinmasi gerektigi,
uygun degil ise bu belge, Ol¢li ve zemindeki sabit sinirlara gore diizeltilen planin esas
alinmasina gerektigine isaret edilmektedir.
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1[1] T.C. Adalet Bakanhg Hukuk isleri Genel Miidiirliigii’niin Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’ne gonderdigi 16.4.2002 tarih
ve 7-135-2002 sayih yazisi. 07 Temmuz 2010 Carsamba
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