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ONSOz

Bu calisma buglne kadar yurutilen klasik yonetim anlayisinin
Dunyadaki gelismelere paralel olarak degismesi ve Avrupa Birligine
uyum calismalari kapsaminda her kurumun kendi misyonunu,
vizyonunu, hedef ve ilkelerini yansitacaglr stratejik planinin
hazirlanmasina 1sik tutacak verilerin analizinin yapilarak kurumun yeni
kamu yonetimi anlayisina uygun hale getiriimesine katki saglanmasi

olarak sayilabilir.
Bu Kapsamda;

Oncelikle, Tapu ve Kadastro Genel MudirlGgunin tarihsel gelisimi,
gorevleri ve sundugu hizmetler ile ilgili mevzuat mercek altina alinarak
incelenmistir.  Avrupa (lkelerinden, 6zellikle Avusturya, Isvicre,
Yunanistan, Almanya ve Danimarka ile diger bazi Ulke &rnekleri
incelenip, Turkiye'de tapu ve kadastro hizmetlerinin etkili ve verimli

sekilde sunulmasi igin bu Ulke érneklerinden de yararlaniimigtir.

Tapu ve Kadastro Mdufettis Yardimcisi olarak bu inceleme ve
arastirma calismamda, Ulkemizde vydritilen Tapu ve Kadastro
hizmetlerinin daha iyi nasil yurutllebilecegi, diger ulkelerin tapu ve
kadastro hizmetlerini ilgilendiren hususlarda detay konulara ¢ok
deginmeden, tasinmazlarla ilgili islemlerin hukuki prosedurleri, noterlik
sistemleri, resmi kurumlar tarafindan tapu islemleri ve son olarak Hukuk
uzmanlari tarafindan ydritilen tapu ve kadastro hizmetlerinin diger

ulkelerdeki uygulanisindan bahsedilmektedir.

Bu c¢alismada bana destek olan saygideger Ustadlarim
Basmiifettis Yasar ERDOGAN, Mifettis ismail DEGIRMENCI ile
kardesim Taha CETIN’ e tesekkiirii bir borg biliyorum.



TAPU VE KADASTRO TESKILATININ ULKEMIiZDEKi TARIHSEL
SURECI ve DIGER ULKELERDEKI TAPU VE KADASTRO
TESKLATININ KARSILASTIRILMASI

A. ULKEMIZDEKIi TAPU VE KADASTRO TESKILATI:
1. GIRIS:

Ik tapu tegkilati 21 Mayis 1847 tarihinde Defterhane-i Amire Kalemi
adi altinda ve tasinmaz mallara ait islemlerin yapiimasi amaciyla
kurulmustur. Yillar igerisinde degisen Osmanli arazi rejimi ile birlikte
gelisen 6zel mulkiyet hakkinin ortaya ¢ikardigi tapu sicil kavramina bagh
olarak, bu yildan itibaren "temellik hicceti" ve "temessuk" yerine tapu

senetleri verilmeye baglanmistir.

1912 yiinda cikarilan "Emvali Gayrimenkulin Tahdit ve Tabhriri
Hakkinda Kanunu Muvakkat" ile Glkemizde, tim tasinmazlarin sinirlari ve
maliklerinin belirlenmesi ile de@erleri ve gelirlerinin gosteriimesine yonelik
"kadastro" ¢alismalarina baslanmis ve "Defter-i Hakani Nezareti"ne bagh
olarak Kadastro teskilatinin kurulmasi 6ngoérilmustir. Cumhuriyetin
kurulmasindan sonra, 1924 yilinda Tapu Umum MudirlGga teskilati
kurulmus, 1925 yilinda bu teskilat bunyesine 658 sayili Kanunla kadastro
birimi ilave edilmistir. 1926 tarihli Medeni Kanunun 916. maddesi "Tapu
dairelerinin teskilati ahkami mahsusasina tabidir" hikmini icermekte
olup, bu duzenlemeye baglh olarak dnce 1932 tarih ve 2015 sayih "Tapu
Sicil Mudurlagu ve Tapu Sicil Muhafizhigr Teskilatina Dair Kanun® ile
29.05.1936 tarih ve 2997 sayili "Tapu ve Kadastro Umum Mudurltgu
Teskilat ve Vazifeleri Hakkindaki Kanunlar" gikariimistir.

2997 sayih Kanun ile Tapu ve Kadastro Genel Madurligld Maliye
Bakanhgi'na bagl ve mustakil butgeli bir genel mudurluk olarak kurulmusg
ve 07.07.1939 tarih 3707 sayili Kanun ile Adalet Bakanhgi'na, 10.08.1951
tarih ve 5840 sayili Kanun ile Basbakanliga baglanmistir. Teskilat, 26



Eylal 1984 yilinda ¢ikarilan 3045 ve son olarak 25 Kasim 2010 tarih 6083

sayili kanunla bugunku statisine kavugsmustur.
1.1 Genel Gorevleri:

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligundn ana gorevleri, Yasalarla
belirlenmis olan; taginmaz mallarla ilgili akitler ve her turlt tescil islemini
yapmak, tapu sicillerinin dizenlenmesi igin temel prensipleri tespit
etmek, tesis kadastrosu yaparak, tasinmazlarin hukuki ve teknik

durumlarini belirleyerek bunlarin guncelligini saglamaktir.

Mdulkiyete konu olan tasinmazlar, buyuk Olgekli haritalar Gzerinde
tanimlayici isaretlerle sistematik bir bicimde gosterilir ve ilgili kayitlarla
beraber bir butun olustururlar. Tapu sicili; her tasinmaz malin hukuki
durumu, Uzerindeki tum haklar ve bunlara iligkin belgelerle, yeryuziundeki

konumunun belirlenmesi i¢in gerekli dlgu ve bilgilerden olugur.

Genel MdudurlGgimiz temel olarak Orta Avrupa Sistemi

benimsenmistir.

Tesis edilen ilk kayitlar tamamen mulkiyete ve tapu iglemlerine yonelik
olmus ve bu doénemlerde higcbir harita calismasi, kadastro tesisi ve
guncellestiriimesi konusunda da bir ¢alisma yapiimamigtir. Cumhuriyetin
kurulmasindan sonra bagimsiz bir tapu teskilatinin olusturulmasi konusu;
O0zel bir dal olmasi, bu hususta Ozel bir deneyim gerektirmesi ve

kapsaminin genisligi sebepleriyle onem kazanmisgtir.
2. 2997 ve 2015 sayili Kanunda Tapu ve Kadastro Tesgkilati:

Yukarida bahsedildigi Uzere; Tapu ve Kadastro Genel Mudurligunun
merkez ve tagra oOrgutlenmesinin bugunku yapisi 2997 sayili kanunla
belirlenmistir. Kanunun 1. maddesinde “Tapu ve Kadastro Umum
Mudurlugu; gayrimenkul mallara aid akidlerle bilumum tescil ve kadastro

ve tapu tahrir iglerinin kanunlarina ve nizamnamelerine gor e yapilmasini



temin ve idare ile mikellef ve Maliye Vekaletine bagh bir tesekkuldir.”

HUkmu yer almistir.
a- Merkez teskilati:

2997 sayili kanunun 3. md. “Tapu ve Kadastro Umum MadurlGglu merkez
teskilati bir umum mudurun idaresi altinda bir ;muavin ile asagida yazil
dairelerden terekkup eder.” HUkmU uyarinca Merkez tegkilatinin yapisi

belirtiimis olup, asagidaki sekilde 6rgutlenmistir.
1) Teftis Heyeti,

2) Muamele Mudurlaga,

3) Fen Musgavirligi,

4) Kadastro Maduarluaga,

5) Tapu Sicilleri Mudurltga,

6) Zat isleri ve Levazim Midurligu.

b- Tagra teskilati:

Grup merkezi olan vilayetlerde grup tapu sicil muadurlkleri ve her
kaza veya mintakada bir tapu sicil muhafizi veya memuru bulunacagi
2997 sayili kanunun 6. maddesinde belirtilmistir. Grup Tapu Sicil
MuaddarlUkleri: ki ilden asadl olmamak Uzere belirlenen yerlerde

muhafizliklarin ise her ilgede kurulmasi belirtilmistir.
3. 3045 sayili Kanununda Tapu ve Kadastro Teskilati:

3045 sayil teskilat kanununda; Ana hizmet birimleri, danisma ve denetim

birimleri ve yardimci birimler seklinde érgutlenmisgtir.



3.1 MERKEZ TESKILATI

3.1.1 Ana hizmet birimleri:

a) Tasarruf Islemleri Dairesi Bagkanlig!.
b) Fen Dairesi Baskanhgi.

c) Tapu Dairesi Baskanhgi.

d) Kadastro Dairesi Baskanhgi.

e) Fotogrametri ve Geodezi Dairesi Bagkanligi.
f) Tapu Arsiv Dairesi Baskanhgi.

g) Yabanci isler Dairesi Baskanlig.
3.1.2 Danigma ve Denetim Birimleri:
a) Teftis Kurulu Baskanhgi.

b) Hukuk Musavirligi.

c) Strateji Gelistirme Daire Baskanhgi.
3.1.3 Yardimci Birimler:

a) Personel Dairesi Bagkanligi.

b) Egitim Dairesi Baskanhgi.

c) idari ve Mali igler Dairesi Bagkanligi.
3.2 TASRA TESKILATI:

3045 sayih kanununda Tapu ve Kadastro Genel Mudurliginin tasra
teskilattanmasi, Bdolge Mudurliga, Tapu Sicil Madarligu ve Kadastro
Mudurlugu seklinde belirlenmisgtir.



3. 6083 SAYILI KANUN:

3045 sayilli kanundan farkli olarak; Tasarruf Iglemleri Dairesi
Baskanligi, Fen Dairesi Baskanligi, Egitim Dairesi Baskanligi, Personel
Dairesi Bagkanligi, Fotogrametri ve Geodezi Dairesi Baskanligi ve idari
Mali isler Daire Baskanhi§ kapatilarak insan Kaynaklari Dairesi
Baskanligi, Harita Dairesi Bagkanhgi, Destek Hizmetleri Dairesi
Bagkanligi, Bilgi Teknolojileri Dairesi Baskanhglr adinda yeni daire
baskanliklari ihdas edilmig olup tagra teskilatinda ise ilgelerdeki kadastro
mudurlukleri kapatilarak il bazindan orgutlenmeye gidilmigtir. Bolge

MuadarlGgu ve Tapu Madurliklerin 6rgat yapisi aynen devam etmektedir.
B. YABANCI ULKELERDEKIi TAPU VE KADASTRO TESKILATLARI:
1- NOTERLIK SISTEMi UYGULANAN ULKELER

1.1.ispanya:

ispanyada gayrimenkullerle ilgili yapilacak islemler noter tarafindan
yurutilmektedir. Tasinmazlarin satisinda oOncelikle satin  alinacak
tasinmaz tespit edildikten sonra bir avukata basvuru yapilarak taginmazla
ilgili arastirma yapmasini (Tasinmaz gercekten de saticiya mi ait, imar
durumu ne, imar-iskan izni var mi, tasinmaz Uzerinde herhangi bir borg
veya bagkaca yasal takyidat var mi? ... vs.) istenir. Arastirmada bir

problem cikmadiysa satici ile anlagsmaya varilarak bir on sozlesme

yapilr.®

On sozlesme esnasinda saticiya satis bedelinin % 10’u kadar depozito
verilmekte olup geri kalan geri kalan % 90, noterlikte sbézlesme

imzalanirken 6denmektedir.

* flhami Ozgubuk Inceleme ve Arastirma Calismas1 2008 ( Tapu Islemlerinin Kismen veya Tamamen Noter
Araciligiyla Yapilmasi Diger Ulke Orneklerinin Ortaya Konularak Karsilastirilmast ve Bu Konuda
Mevzuatimizda Yapilmasi Gereken Degisikliklerin belirlenmesi.)



On s6zlesme imzalandiktan sonra karsilikh olarak belirlenen tarihte

noterde ana s6zlesme imzalanarak islem tamamlanmaktadir.

Noter imzali resmi satis s6zlesmesinin noter tarafindan alikonulmasi
ve aliciya sdzlesmenin imzal ve muhurla bir érneginin verilmekte olup,
resmi satis sdzlesmesi 6zetinin noterlik tarafindan tapu dairesine faks

cekilerek tescil iglemi saglanmaktadir.

Tapuya tescil igleminden o6nce, satilan tasinmazin satis
sb6zlesmesindeki beyan degerinin % 7’si (Bagska bir kaynakta % 6
gegiyor.) kadar tapu transfer vergisi (alim- satim) resmi satis
sozlegsmesinin imzalanmasindan sonraki 30 gun igerisinde alici tarafindan
Odenir. Satis degerinin % 0,5’i kadar (Baska bir kaynakta % 1 geciyor)
damga pulu 6denir. Saticinin belediye emlak vergisi borcu varsa bu

Odenir. Ayrica satici tarafindan sermaye kazanglari vergisi de édenir.

Vergi o6demeleri tamamlandiktan sonra noterin, resmi satis
sozlesmesinin  tescili icin tapu dairesine basvurarak islem

sonuglandiriimaktadir.*
1.2.Almanya:

Federal Almanya Cumhuriyeti 16 eyaletten olusmaktadir. Bu eyaletler
sadece birer idari boélge olmayip, ayni zamanda kendi yonetim guglerine
de sahiptir. Her bir eyalet, Federal Cumhuriyet Anayasasr’yla uyumlu
olmak kaydiyla, bircok alanda kendi yasalarini sekillendirmektedir. Bu
baglamda, Almanya’da tapuyla ilgili yasalar federal seviyede, kadastro ve

harita yapimiyla ilgili yasalar ise eyalet seviyesinde duzenlenmigtir. *

* flhami Ozgubuk Inceleme ve Arastirma Calismas1 2008 ( Tapu Islemlerinin Kismen veya Tamamen Noter
Araciligiyla Yapilmasi Diger Ulke Orneklerinin Ortaya Konularak Karsilastirilmasi ve Bu Konuda
Mevzuatimizda Yapilmasi Gereken Degisikliklerin belirlenmesi.)

* flhami Ozgubuk Inceleme ve Arastirma Calismas1 2008 ( Tapu Islemlerinin Kismen veya Tamamen Noter
Araciligiyla Yapilmasi Diger Ulke Orneklerinin Ortaya Konularak Karsilastirilmast ve Bu Konuda
Mevzuatimizda Yapilmasi Gereken Degisikliklerin belirlenmesi.)



(Tapu alanindaki  yasalar; Medeni  Kanun  (Burgerliches
Gesetzbuch), Tapu Kanunu (Grundbuchordnung) ve Kat Mulkiyeti Kanunu
(Wohnungseigentumsgesetz)' dir. Kadastro ve harita yapimi alaninda ise
farkll eyaletlerde temelde benzer yapiya sahip, Olgme ve Kadastro
Kanunu (Vermessungsund Katastergesetz) ve isaretleme Kanunu
(Abmarkungsgesetz) bulunmaktadir. Ayrica, federal seviyede bir yasa
olan Toplulagstirma Kanunu (Flurbereinigungsgesetz) de kadastroyu

ilgilendiren hukumler icermektedir.*

Almanya’da ulusal, eyalet ve yerel olmak Uzere U¢ temel idari seviye
bulunmaktadir. Tapu faaliyetlerinden ulusal bazda ve eyalet bazinda
Adalet Bakanligi, yerelde ise tapu ofisleri ve noterler sorumludur.Her
sehirde bir ofise sahip olan Tapu idaresi (Grundbuchamt), yerel
mahkemelerin icinde konumlandiriimistir. Tagsinmazlara yonelik igslemlerde
oncelikle noterler tarafindan sézlesmeler hazirlanmakta, daha sonra da
bu sbézlesmeler tapu ofislerindeki goérevliler tarafindan denetlenerek kayit

islemi gerceklestiriimektedir.®

Tapu sicil madarlakleri Adalet Bakanhgina baghdir ve vyerel
mahkemelerin bir parcasi olarak calismaktadir. Kadastro Mudurlukleri
eyaletlerde genellikle igisleri Bakanligina bagli olarak calismakla birlikte
bazi eyaletlerde Ekonomi, Maliye veya Bayindirlik Bakanliklarindan birine
bagli olarak galismaktadir. Tapu kayitlarinda yapilan mulkiyet Uzerindeki
malik degisiklikleri vergi dairesi mudurligune ve kadastro mudurligune
bildiriimekte, kadastro mudurlUkleri ise parsel hakkinda arazinin kullanimi,
yeri (koordinatlar) ve buyuklugu hakkindaki bilgiler ile gerekirse kadastro

haritasini tapu sicil dairesine gondermektedir.*

* Bagbakanlik Idareyi Gelistirme Bagkanlig1 2004 ( Tapu ve Kadastro Hizmetlerinde Etkinlik)
* Mehmet CETE Doktora Tezi 2008 ( TURKIYE ICIN BIR ARAZI IDARE SISTEMI YAKLASIMI )
* Mehmet CETE Doktora Tezi 2008 ( TURKIYE ICIN BIR ARAZI IDARE SISTEMI YAKLASIMI )



Kadastro islerini organize eden "ADV = Almanya Eyaletleri Tapu —
Kadastro idari Birimleri Calisma Toplulugu " kadastro iglerine standart
getiren, teknik metotlari ortaya koyan, personel alimlarini duzenleyen
eyaletler arasinda koordinasyonu da saglayan bir birimdir. Kadastro
olarak, cok amacli kadastro hedeflenmistir. Arazinin kullanimi, mal
sahipleri, degeri gibi birgok bilgi de tutulmaktadir. Bu bilgiler c¢evre

koruma, istatistik ve arazi bilgi sistemi amach kullaniimaktadir.®

Tapu islemleri noter araciligi ile matbu formlarin doldurulmasi ile
yerine getiriimekte ve tapu dairesindeki gorevliler tarafindan tescil

edilmektedir.

Kadastro ile ilgili iglemler ise lisansli arazi ve Olgme muhendisleri

tarafindan yapilarak Kadastro dairelerinde kayit altina alinmaktadir.

Almanya'da var olan kadastro haritalarinin tamami sayisaldir. Tapu
sicil verilerinin de sayisallastirimasi calismalari devam etmektedir.
Bavyera Eyaleti disinda tim kadastral haritalarin olusturulmasinda lisansli
olgme burolari kullaniimaktadir.Tapu ve kadastro isleri Ucreti karsiliginda
yapilir. Tapu ve kadastro dairelerinin sorumlu olduklari goérevleri yerine
getirmede ihtiya¢ duyduklari sermayenin %90'l vatandaslardan %210'u
devlet tarafindan karsilanmaktadir. Mulkiyet bilgileri kamu gdrevlilerine,

noterlere ve mal sahiplerine aciktir.*

Kadastrosu tamamlanmig 61.3 milyon parsel vardir. Verilerin %60 -
%70Q’i sayisal ortamdadir. Mulkiyet Gzerinde yapilan tim iglemler devletin
garantisi altindadir. Tapu tescil igslemlerinde kadastro haritasi gerekiyorsa,
mutlaka lisansli 6lgme burolari tarafindan hazirlanmis ve kadastro
muadurliklerinden onaylanmis olmalidir. Kadastronun kurumsal yapisina
bakildiginda ise, bu alanda ulusal bir bakanhgin bulunmadigi

gorulmektedir. Bu eksiklik, “Federal Almanya Cumbhuriyeti Eyaletlerinin

* Mehmet CETE Doktora Tezi 2008 ( TURKIYE ICIN BIR ARAZi IDARE SISTEMi YAKLASIMI )
* Mehmet CETE Doktora Tezi 2008 ( TURKIYE ICIN BIR ARAZI IDARE SISTEMi YAKLASIMI )
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Olgme Otoriteleri Calisma Komitesi” (AdV) ile giderilmeye calisiimaktadir.
AdV, Eyalet Olgme ve Kadastro Idarelerinin temsilcileri ile Federal Igisleri
Bakanli§i, Savunma Bakanh@i ve Ulastirma, imar ve Konut Bakanhgrnin
temsilcilerinden olusmaktadir. Komitenin ana gorevi, tim Ulkede tek tipli
duzenlemelerin olugturulmasi ve ulusal oneme sahip teknik konularin
tartisiimasidir. Ozellikle temel dlgme, Topografik Kartografik Bilgi Sistemi
(ATKIS) ve kadastral veritabani alanlarindaki teknik yapinin geligsimi ve
uygulanmasinda igbirliginin saglanmasi, AdV’nin sorumluluk alanindadir.
Nitekim bu komite sayesinde, Almanya’daki kadastro faaliyetleri ve
kadastral veritabanlari, birka¢ kugUk istisna diginda tek tipli bir yapiya

sahiptir.*

Almanya’da tagsinmazlara yonelik mulkiyet kaydi iglemleri, noterler ve
tapu ofisleri tarafindan gerceklestirimektedir. Oncelikle, gerekli olan
s6zlesmeler, noterler tarafindan hazirlanmaktadir. Bu stlregte noterler,
ilgili kigilerin kimlikleri, tagsinmaza ait tapunun icerigi ve yasaligl gibi
konularda detayli arastirma ve kontroller gergeklestirmektedir. Hazirlanan
bu sdzlesmeler kagit ortaminda tapu ofislerine gonderildikten sonra,
ofisteki gorevliler tarafindan ortalama bir haftalik sire zarfinda
incelenmekte ve tescil islemi gergeklestiriimektedir. Almanya’da da tapu
devir islemi igin, oncelikle acente araciligiyla saticiya fiyat teklifi verilir.
Satici kabul ederse belirli bir gun icerisinde noterlige gidilerek (resmi)
s6zlesme imzalanir. S6zlesmede, taraflarin dogru isim ve adres bilgileri,
satis bedeli, 6deme sartlari ve diger kosullar ile, s6zlesmeye uyulmadigi

takdirde ne olacagi hususlari agiklanir.®

Almanya’da; alicinin, satin alacagr mulki énemli kusurlari agisindan
kontrol etmesi yukumlulaga vardir. Canku noter bu kusurlardan sorumiu

degildir. Noter, yasal olarak yaptigi isten, sozlesmenin zorunlu

* Basbakanlik Idareyi Gelistirme Baskanlig1 2004 ( Tapu ve Kadastro Hizmetlerinde Etkinlik)
* Mehmet CETE 2008 Doktora Tezi ( Tiirkiye I¢cin Bir Arazi idare Sistemi Yaklasimi )
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sartlarindan  sorumludur.  Noterlikteki resmi  satis  sodzlesmesi
imzalandiktan sonra tapuya tescil ettirme sorumlulugu da vardir. Noterin

bagkaca sorumlulugu yoktur.

Alman hukukunda (tapu devri igin) noterlik zorunludur. Taraflar noterde
anlasir ve anlasmayi imzalar. imza téreninde noter, sézlesmeyi yiiksek
sesle okur. Almanca bilmeyen taraflar i¢in tercuman bulundurulur. Satig
bedelinin, noter tarafindan tutulan bir hesaba 6denmesi aligilagelen bir
durumdur. Noter bu paray! tapu siciline tescil iglemi tamamlandigi anda
saticiya transfer eder. Emlakgli veya komisyoncu Ucreti bu asamada
Odenir. Noter ve tapu kayit Ucretleri de. (bu asamada 6denir) Ancak emlak
transfer vergisi ve damga pulu, s6zlesme imzalandiktan sonraki 4 hafta

icerisinde 6denmek zorundadir.*

Satici, sattig1 tasinmazin gizli kusurlarini aliciya agiklamak zorundadir,
ancak asikar olan kusurlari sOylemek zorunda degildir. Tapuya
basvuruldugu zaman; varsa oOnceki ipotek vb takyidatlar temizlenirse
(terkin edilirse) ve vergi ofisi saticinin tasinmaz vergisi olmadigini
onaylarsa mulkiyet degisikligi yapilir. Bu arada, % 0,2 ild 0,5 civarinda
tapu kayit Ucreti de d6denir. Bu prosedur ortalama 35 ila 40 gun arasinda

surdugu belirtilmistir.*
1.3.italya:

(Acenteler araciligiyla) Satici ve alici arasinda (prensipte) anlagsma

olursa; alici, saticiya % 5 depozito 6der. Bundan yaklagik 15 gin sonra

* {lhami Ozgubuk inceleme ve Arastirma Calismas1 2008 ( Tapu Islemlerinin Kismen veya Tamamen Noter

Araciligiyla Yapilmasi Diger Ulke Orneklerinin Ortaya Konularak Kargilastirilmast ve Bu Konuda
Mevzuatimizda Yapilmasi Gereken Degisikliklerin belirlenmesi
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On sodzlesme yapilir. Bu s6zlesmede nihai tapu islemi igin bir tarih ve

odeme plani dngoruldr. °

Alici Italya’ya seyahat edemezse (uzak bir yerde ise) sdzlesme hem
ltalyanca, hem de Ingilizce olarak kendisine e-mail génderilir. Alici,
sozlesmenin italyanca kopyasini imzalamak zorundadir. (Alicl,
s6zlesmeyi imzaladiktan sonra acenteye) fakslar ve ayni zamanda

havayolu kargosu ile de gonderir.

Alici, satis bedelinin % 25’ini ayarlar. Acente da, (6nsdzlesmedeki
tarine uygun olarak) nihai satis s6zlesmesinin imzalanmasi igin noterden
randevu alir. Noter, randevu gununden oOnce tapuyu ve kadastroyu
inceler, taginmazda ipotek, borg gibi takyidatlar olmadigini kontrol eder.
Haklar1 kontrol eder. Noter, hukimet temsilcisi olup, satici ve alicidan
bagimsizdir. O, hukuku temsil ettigi icin her sey tamam olmadan resmi

satis s6zlesmesinin imzalanmasina izin vermeyecektir.

(Randevu guinu) Noter, satici ve temsilcilerinden gelen bilgiler uyarinca

temliknameyi hazirlar ve italyan hukukuna uyumunu kontrol eder.

Noter; Saticinin yasal malik oldugunu ve evi satmaya yetkili oldugunu,
tasinmazda bor¢ ve ipotek olmadidini, tasinmazda ihtiyati haciz ve
mukellefiyet olmadigini, Saticinin, o tasinmazla ilgili dikkat cekici
sozlesmeleri deklare etmesi gerektigini, (Satici, komsusuna insaat-gegis

gibi yetkiler verdiyse aliciya bildirilecek) kontrol etmektedir.
Tasinmazin noterde devri icin asagidaki varsayimlar kabul edilir:

(Birden fazla tasinmaz devredilecekse) Devredilen birkag¢ binadan birisi,
ayni belediye icerisinde olmalidir. (Tasinmazlar) Ayni malike ait olmalidir.
(Kredi ile aliniyorsa) Mortgage (Morgi¢) kontroll igin standart bir stre ve

kaynak gerekir. Noter, resmi senedin 4 kopyasini ¢ikarir. Her biri 8

* flhami Ozgubuk inceleme ve Arastirma Calismas1 2008 ( Tapu Islemlerinin Kismen veya Tamamen Noter
Araciligiyla Yapilmasi Diger Ulke Orneklerinin Ortaya Konularak Kargilastirilmast ve Bu Konuda
Mevzuatimizda Yapilmasi Gereken Degisikliklerin belirlenmesi
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sayfadan olusur. Resmi senedin bir kopyasini kendi ofisinde tutar.
Tasinmaz mortgage (morgig) ile alindiysa verilen kredi, miktarinin % 1’i
kadar morgi¢c kayit vergisi vardir. Yillk emlak vergisi ise, arazinin

degerinin binde 4’0 ila binde 7’si arasinda degisir.*
1.4.Yunanistan

Yunanistan’da sicili Devlet tarafindan tutulan Land registry tapusu ve
sicili belediye tarafindan tutulan belediye ipotek sicili adli iki ayri tapu
sistemi vardir. Land registry tapusunda Devlet glvencesi vardir. Ancak
belediye ipotek sicili, taraflar arasindaki sbzlesme uyarinca guvence
altindadir. Henlz land registry (kadastro) olmayan yerlerde tasinmaz
kayitlari, registry of mortgages (belediye ipotek sicili) adli kayitlarda

tutulur.

Yunanistan’da AB. Uyesi Ulkelerin vatandaslarin milk edinimi, diger
ulke vatandaslarina gore daha kolaydir. Tapu edinmek isteyen diger
ulkelerin vatandaslari, 6zel incelemeye tabidir. Tapu alim surecinin
tamamlanmasi 6 ila 8 hafta kadar surmektedir. Tapu ile ilgili s6zlesmeler,

0zel ve yetkili hukuk uzmanlari olan noterler tarafindan yapilir.

Alici, satin alacagl taginmazi belirledikten sonra, o taginmazin hukuki

durumu hakkinda bir 6n inceleme yapmak Uzere bir avukat tutar.

(Ozellikle) Morgic ile emlak alim prosediiri avukat araciligiyla takip
edilir. Avukat, tapu transferi ile ilgili olarak tUm yazigsma ve formalitelerin
tamamlanmasini Ustlenir. Avukat, tapu ve kadastroda gerekli kontrolleri
yapar. Avukat, saticinin gercek malik oldugunu ve satilacak olan mulkin
takyidatsiz oldugunu, mdalkiyetin olusumuna yonelik butin eylemlerin
yasal planlama ve izin gergevesinde oldugunu, saticinin

yukumluligundeki butin emlak vergilerinin  6dendigini  belirlemeli,

* flhami Ozgubuk Inceleme ve Arastirma Calismas1 2008 ( Tapu Islemlerinin Kismen veya Tamamen Noter
Araciligiyla Yapilmasi Diger Ulke Orneklerinin Ortaya Konularak Kargilastirilmast ve Bu Konuda
Mevzuatimizda Yapilmasi Gereken Degisikliklerin belirlenmesi
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tasinmazin imar planinda ne oldugunu belirlemeli, emlakta agaclar
(muhdesat vs.) varsa kime ait oldugunu belirlemeli ve tagsinmazda kiraci
olup olmadigindan emin olmalidir. Ayni zamanda (avukat) taginmazin
tahmini degerini de belirler.  Alici taraf, tasinmazi bir muhendise
incelettirir. Tasinmazin dogru bir topografik semasi cikarilir. Burada
emlakin arazisi, bahge duzenleme imkanlari, Ol¢isu, kag¢ kath bina
yapilacag: ve cesitli teknik ozellikleri belirtilir. (Bu sema) orman ve

arkeolojik agilardan uygun bulunur. *

Alici, satis senedini hazirlayacak olan noteri seger. (islemden 6nce)
Vergi idaresine basvurmak ve guvenilir bir vergi numarasi almak
zorundadir. Son s6zlesme imzalanmasindan 6nce vergi idaresine tapu
transfer vergisinin 6denmesi zorunludur. Tapu masraflarini alici dder.
Tapu transfer vergisi, (noterde) resmi satis sdzlesmesinin
imzalanmasindan once yerel vergi idaresine odenir. Alicinin 6dedigi tapu
transfer vergisi, tasinmazin piyasa dederi ve sdOzlesmedeki satis
degerinden hangisi daha ylUksek ise onun Uzerinden hesaplanir ve orani
% 7 ila % 9 kadardir.

Yunanistan’da, 01-01-2006’dan itibaren emlak satislarinda sermaye
kazanclari vergisi getirilmistir. Bu vergi, saticinin satin aldigi fiyat ile
sattigi fiyat arasindaki fark Gzerinden hesaplanir. Buna gore; alig-satis
periyodu 5 yildan daha az ise farkin % 20’si, 5 ila 15 yil arasi ise farkin %
10'u, 15 ila 25 yil arasi ise farkin % 5’i sermaye kazanglar vergisi olarak
alinir. Alig-satis periyodu 25 yildan uzun ise bu vergi kapsami diginda
kalir. Takdir edilen deger veya objektif deger olarak adlandirilan deger,
islemler igin Devlet tarafindan kabul edilen asgari degerlerdir. Bu deger,
tasinmazlar icin vergi idaresi tarafindan belirlenir ve noter tarafindan
hesaplanir ve resmi satis so6zlesmesi hazirlanir.(géz ©6nlnde

bulundurulur.)

* * Ilhami Ozgubuk Inceleme ve Arastirma Calismasi 2008 ( Tapu Islemlerinin Kismen veya Tamamen Noter
Araciligiyla Yapilmasi Diger Ulke Orneklerinin Ortaya Konularak Kargilastirilmast ve Bu Konuda
Mevzuatimizda Yapilmasi Gereken Degisikliklerin belirlenmesi
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Noter sdzlesmesinde;

Taraflarla ilgili detayli unsurlar belirtilir. (tam ismi, Baba adi, ana ad,
polis kimlik numarasi, vergi numarasi, adres, vs.) Emlak ayrintih olarak
tanimlanir.  (YUzolgimua, sinirlart ..vs) Muhendisin bahsettigi harita
diyagraminda raporlanir. Bu asamada, onceki bitliin s6zlesmeler, emlak
kayitlari, s6zlesme numaralari, kayit numaralari ..vs’den soz edilir. Daha
sonra, saticinin emlaki sattigi, satis fiyatinin ne oldugu, so6zlesme
kosullarinin ne oldugu, paranin ne kadarinin pesin verildigi ... yolundaki

beyani yazilir.®

Satici, resmi sézlesmede tasinmazin borcu olmadigini garanti eder.
Alici tasinmasin satisini Ustlenir. Satici da kisitlayici hakkindan vazgecer.
(ferag verir) Taraflar imzalayana kadar taraflarin kimligine, (varsa sirket

temsilcilerine) iligkin yasal dokimanlar saglanir.

Alici ve satici taraf, prototip noter s6zlesmesini okur ve imzalar. (Alici
yunanca bilmiyorsa) yeminli terciman bulundurulur ve terciman dogru
tercume ettigini, yabanci alicinin sézlesmeyi tamamiyla anladigini deklare
eder. (Bu durumda) Sozlesme yeminli terciman tarafindan da imzalanir.

Alicinin saticlya yapacagi ddeme, sozlesme uyarinca noterin burosunda

yapilr.®

Noter, islemin hukuka uygun olarak yapildigini tasdik eder, taraflarla
ilgili resmi hususlari ve ilgili yasalari kisaca rapor eder. Noter,
s6zlesmedeki hususlarin dogrulugunu garanti etmez, aliclyr sahtecilige
karsi korumayi da garanti etmez. Ancak noter, resmi satig s6zlesmesinin

dogru hazirlanmasini  saglamaktan ve satig bedelinin saticiya

* * flhami Ozgubuk Inceleme ve Arastirma Caligmasi 2008 ( Tapu Islemlerinin Kismen veya Tamamen Noter

Araciligiyla Yapilmasi Diger Ulke Orneklerinin Ortaya Konularak Kargilastirilmast ve Bu Konuda
Mevzuatimizda Yapilmasi Gereken Degisikliklerin belirlenmesi

* * Ilhami Ozgubuk inceleme ve Arastirma Calismas1 2008 ( Tapu Islemlerinin Kismen veya Tamamen Noter

Araciligiyla Yapilmasi Diger Ulke Orneklerinin Ortaya Konularak Kargilastirilmast ve Bu Konuda
Mevzuatimizda Yapilmasi Gereken Degisikliklerin belirlenmesi
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odenmesinden sorumludur. Noter, ayni zamanda sozlesmeyi imzalayan

taraflarin ve (varsa) sahitlerin kimliklerini de tasdik eder.

Noter, her ne kadar Devleti temsil etmekte, ve alici ve saticiyi
korumaktan sorumlu olmasa da, nadiren de olsa s6zlesmedeki muhtemel

tehlikelere dikkat ceker ve taraflara nasihat verir.

Noterin yunanca disinda bir dil, 6érnegin Ingilizce gibi, bilme
zorunlulugu yoktur. Noterin, tasinmaz hukukundaki karigik durumlari
aciklamasi da beklenmez. Bu nedenle, hukuki danisman (avukat)
almadan kesinlikle hicbir sey imzalanmamasi ve para odenmemesi
onerilmektedir. Avukat, ayni zamanda noterin isini dizgin yapip

yapmadigini da kontrol eder. Boylece ekstra bir koruma saglar.

Alici tarafin, saticinin avukatini kullanmasi her ne kadar karli gibi olsa
da akillica degildir. Clnku o, éncelikli olarak alicinin degil, saticinin hukuki

ctkarlarini korumakla ilgilenir.

Noter, tapu transfer vergisinin 6dendiginin kanitini toplar. (Tahsilat
makbuzunu alir.) Noter, beyan edilen deger U(zerinden tasinmaz
mdulkiyetiyle ilgili vergi kopyasini rapor eder. (Bilgi formu gibi) Vergi blrosu
rayic degeri hesaplar. Fark varsa tazmin eder. (Eger tapu, belediye
morgi¢ kayitlarina tabi ise) Sozlesmenin imzalanmasini muteakiben
alicinin avukati, resmi sozlesmeyi belediye morgi¢ kayitlarina goturerek
mdulkiyetin aliclya gegmesini saglar ve alicinin resmi sertifikasini (tapu

senedi) alir.

Eger o tagsinmaz zaten ulusal tapu kayitlari altinda kayith ise; alici
taraf, mulkiyetin dogru bir sekilde kaydedilmesi i¢in resmi satis
sOzlesmesinin ve morgi¢ kayitlarindan alinan tapunun bir kopyasini
buraya sunmalidir. Noter sozlesmesi daima noterin dosyasinda kalir,

ancak sézlesmenin resmi bir kopyasi tapu ofisinde de kalir.
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Noter tarafindan hazirlanan her sézlesmenin noterce verilmis bir
numarasl ve tarihi vardir. Bu, tapu ofisince de esas alinan emlak
tanimlama numarasidir. (Tarih-yevmiye gibi) Son sozlesmenin
imzalanmasinin ardindan notere, avukata ve komisyoncuya ucretleri
Odenir. Tapu siciline kayit yaptirildiktan sonra tagsinmazin sigorta
yaptiriimasi gerekir. Tagsinmazin sigortasi zorunlu degildir, ancak morgig

kaynagi bulmak igin gereklidir.®

Avrupa Birligine Uye ulkeler arasinda Kadastrosu olmayan tek Ulke
Yunanistan'dir. Bu eksikligin gideriimesi i¢in ulke genelinde 1994 yilinda
modern anlamda Kadastro projesi tasarimi yapilarak 1996 yilindan

itibaren aktif olarak arazi galismalarina baslanmistir.

Resmi kayitta, mulkiyet sahiplerini kapsayan ve arazi tzerindeki devir
ve ipotek gibi haklar kayit altina alan bir gayrimenkul mevzuat sistemi
bulunmaktadir. 1853 yilindan itibaren 394 ayri ofiste bu islemler
yurutilmektedir. Ulkenin énemli bir boliminin kesin milkiyeti (titles
registration) kayit altina alinamadigindan ve var olan miulkiyet kayit
sisteminde (deed registration) denetim yapilamadigindan, devlet
tarafindan kayit yapilmis verilerde islemlerin yasaya uygunlugu garanti

edilememektedir.*

Yunan Kadastrosunun gorevi; mdulkiyet kayit sistemini olusturan
kadastro haritalarini, mulkiyet Gzerindeki hak ve mukellefiyetler ile birlikte
ulke genelinde standart, duzenli, sistematik ve her zaman guncellenebilir
hale getirerek geligtirmektir. Boylece bu bilgilerin dogrulugu ve yasalligi
Yunan Devleti tarafindan garanti edilmis olacaktir.

* {lhami Ozgubuk inceleme ve Arastirma Calismas1 2008 ( Tapu Islemlerinin Kismen veya Tamamen Noter
Araciligiyla Yapilmasi Diger Ulke Orneklerinin Ortaya Konularak Kargilastirilmast ve Bu Konuda
Mevzuatimizda Yapilmas1 Gereken Degisikliklerin belirlenmesi

* Bagbakanlik Idareyi gelistirme Baskanlig1 (2004) Tapu ve Kadastro Hizmetlerinde Etkinlik

* Basbakanlik Idareyi gelistirme Baskanlig1 (2004) Tapu ve Kadastro Hizmetlerinde Etkinlik)
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Mortgage Bereaux sisteminden sayisal kadastro sistemine gecilmesi
igin Ulke genelinde pilot gcalismalar devam etmektedir. Bu proje sonunda,
ulke genelinde sayisal mdulkiyet haritalari ve bu haritalar Gzerindeki
hukuksal bilgiler, merkezi bir veri tabaninda tutulacaktir. Her tirlU
Kadastral haritalarin ve tapu sicil bilgilerinin yonetiminden ve
guncellenmesinden Cevre Planlama ve Bayindirlik Bakanhgi altindaki

Yunan Harita ve Kadastro Kurumu (HEMCO) sorumludur.*

Ulke genelinde Kadastro ile ilgili birimler kuruluncaya kadar; pilot
calisma alanlari diginda Adalet Bakanhgi altindaki Mortagge Office'ler
tarafindan islemler yapilmaya ve bilgiler tutulmaya devam edilecektir.
Proje kapsamindaki yerlerde mulkiyete bagh tescil islemleri noterler kanall
ile kadastro mudurlUklerinde, proje kapsami digindaki yerlerde ise
Mortage Office (eski tapu ofisleri) tarafindan yapiimaktadir. 1995 yilinda
Ekonomi Bakanlidi ile Cevre Planlama ve Bayindirlik Bakanhdi tarafindan
yeni Yunan ulusal kadastrosunu kurmak ve yonetmek amaci ile
Ktimaologia S.A adinda &6zerk bir firma kurulmustur. Ozel sektor
kurallarina gore c¢alisan bu firma Bakan tarafindan 3 yil sure ile gorev
yapmak Uzere atanan 7 Uyeden olusan bir yonetim kurulu tarafindan

yonetilmektedir.*
1.5.Hollanda:

Hollanda’da tapu, kadastro ve harita alanlarindaki faaliyetleri
dizenleyen yasalar; Medeni Kanun, Kadastro Kanunu, Toplulagtirma
Kanunu, Temel Kayitlar Kanunu ve Kadastro Organizasyonu
Kanunu'dur.Hollanda’da tapu sicilinde Devlet garantisi yoktur ama tapuya
guven ilkesi vardir. Tapuda bir hata veya zarar ortaya ¢ikarsa noterligin

sigortasi zarari tazmin eder. (Tapuda bir usulstzlik yapildiktan sonra

* Basbakanlik Idareyi gelistirme Baskanlig1 (2004) Tapu ve Kadastro Hizmetlerinde Etkinlik
* Basbakanlik Idareyi gelistirme Baskanlig1 (2004) Tapu ve Kadastro Hizmetlerinde Etkinlik
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satis olursa) lyi niyetli 3. kisinin tapusu korunur. Gergek malikin, (usulsiiz

satis yapan) satici aleyhine s6zlesmeden dogan talep hakki vardir. *

Hollanda tamamen yonetim ve organizasyonunu saglayan idari bir
kurum huviyetinde olup, burada uygulamaya yonelik herhangi bir faaliyet
yuratulmemektedir. Uygulama seviyesine bakildiginda ise, mulkiyet
calismalarinin tapu ve kadastro ofisleri tarafindan, orta ve kiguk olcekli
topografik harita calismalarinin da “Ulusal Kadastro idaresi Topografya
Servisi” (TDNK) tarafindan yadrutuldugu goérulmektedir. Mevcut durumda
her ilde bir veya iki adet olmak Uzere, Ulke genelinde toplam 15 tapu ve
kadastro ofisi bulunmaktadir (Wakker vd., 2003). illerdeki bu ofisler,
calismalarini ayni binanin farkh katlarinda surdirmektedirler. Genellikle 4
katl olan bu binalarin birinci katinda musteri hizmetleri, ikinci katinda tapu
ofisi, Ug¢uncU katinda kadastro, dordincu katinda ise muhasebe ve

pazarlama bolumu bulunmaktadir.*

Hollanda’da 1999°'dan sonra butin tapular taranarak mikrofiime
alinmis durumdadir. 2005 yilindan sonraki tapular dijital olarak da
taranmistir. Hollanda’da 1999'dan beri tapuda elektronik talep secenegi
vardir. Belgelere elektronik imza zorunlulugu getirilmigtir. Hollanda’da
(tapu islemi igin) noterlik sistemi vardir ve zorunludur. (Tapu isleminin

yapacak olan) Noterler, 6 yildan uzun sure asistan noter olarak galisir.

Resmi satis sozlesmeleri noterlikte tutulmaktadir. Noterlikteki tapu
belgelerinin dizayni konusunda tapu idaresi ile Noterler birligi arasinda bir
anlasma yapilmistir. Buna gore iki parca olan resmi sozlesmenin ilk
parcasi standart olup, otomatik olarak kayitla ilgili gerekli bilgileri

icermektedir. Ikinci parcasi ise, (noterlikge) yazilabilir bdliimddir. Bilgisayar

* Mehmet CETE 2008 Doktora Tezi ( Tiirkiye I¢cin Bir Arazi idare Sistemi Yaklasimi )
* Mehmet CETE 2008 Doktora Tezi ( Tiirkiye I¢in Bir Arazi idare Sistemi Yaklasimi )
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programi, hangi degisik bilgilerin tip evraka eklenerek kayit edilecegini de

sart kosmustur.®

Hollanda’da 1948 yilindan beri resmi sozlesmelerin bir kopyasi
noterlikte saklanmak zorundadir. 01-09-2005 tarihinde ¢ikarilan bir kanun
ile, noterlikte duzenlenen resmi sozlesmelerin elektronik olarak tapuya
gonderilmesi mumkun hale getirildi. Kagit evraklarin tapu idaresi ile noter
arasinda posta ile gonderilmesine artik gerek kalmadi. Elektronik evrak
gonderilmesi, islemleri hizlandirdli. Noter ile tapu arasindaki elektronik
belge gonderme faaliyeti, elektronik imza ile yapilmaktadir. Elektronik
imzada 1024 bitlik asimetrik sifreler kullaniimaktadir. Elektronik
dokimanlar, sadece noter tarafindan imzalanmakta, taraflarca
imzalanmamaktadir. Elektronik belge, (hukuken) yazili belge ile ayni kanit
degerine sahiptir. (Elektronik belge gonderilmesini tegvik amaciyla) kagit
belgeler Uzerindeki tapu harglari % 20 oraninda artinimistir. Su anda

batun dokimanlarin % 90’1 elektronik olarak gonderilmektedir. *

Noter, tapu siciliyle ilgili arastirmayi Ustlenir. (tapu islemi igin
dizenlenen) Resmi sodzlesmeye taraf olacak kisilerin kimlik bilgilerini,
saticinin iddia ettigi haklarini, toprak kirliligini temizleme zorunlulugu gibi
kamu hukuku kisitlamalarini arastirir. Yasa geregi noter bu arastirmasinin

sonuglarini resmi s6zlesmeye yazmalidir.

Sadece, (saticinin satin aldigi) son tapu devir-temliki arastirihr. Onceki
tapu devir-temlik zinciri arastirlmaz. Eger eski tapu hukuken kusurlu ise
(sakat cikarsa) noterligin sigortasi zarari tazmin eder. Noter, sirketlerin

ticaret sicil kayitlarini da online olarak incelemek zorundadir. (Adresi

* flhami Ozgubuk Inceleme ve Arastirma Calismas1 2008 ( Tapu Islemlerinin Kismen veya Tamam
Araciligryla Yapilmasi Diger Ulke Orneklerinin Ortaya Konularak Karsilastirilmasi ve Bu Konuda
Mevzuatimizda Yapilmasi Gereken Degisikliklerin belirlenmesi

en Noter

* flhami Ozgubuk Inceleme ve Arastirma Calismas1 2008 ( Tapu Islemlerinin Kismen veya Tamamen Noter

Araciligiyla Yapilmasi Diger Ulke Orneklerinin Ortaya Konularak Kargilastirilmast ve Bu Konuda
Mevzuatimizda Yapilmasi: Gereken Degisikliklerin belirlenmesi
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neresi, temsilcileri ve yodneticileri kimler ...vs.) Noter, tapu ve kadastro
arastirmasini, alici ve saticinin temsili arastirmasini, gsirketlerin taraf
oldugu islemlerde sirket sdzlesmesi ve yetki belgesi arastirmasini Ucreti
karsiliginda yapar. Noter, gerektiginde tapu-kadastro dairesi yoneticisine
online sistemden danisabilir. 1998’den sonraki tapular online olarak
arastirilabiliyor. Daha eski tapu ve belgeler, (Noterden gelen) istek
Uzerine (Tapu dairesince) taranarak e-mail ile derhal notere gonderilir.
Noter, resmi sdzlesmeyi de online olarak hazirlar. Ayrica (tasinmaz
satislarindaki) para transferinde clearinghouse fonksiyonu icra ediyor.
Satis isleminde morgi¢ bankasi ile satin alan Kisi, paralarini noter
hesabina emaneten yatirir. Noter (ayni zamanda) mali emanetgidir. Tapu
transferiyle ilgili batin parasal akimlar onun aracilidiyla olur. Tapu harci
ve tapu transfer vergisi notere 6denir. Noter bu meblagi, tapu siciline kayit
bittikten sonra vergi idaresine O6deyecektir. Notere, tapu islemiyle ilgili
yetkili kigiler ya bizzat gelmeli veya avukat kanaliyla gelmelidir. Taraflar ve
noter, resmi sozlesmeyi imzalar. Noter hazirladigi dokimanlari internet
Uzerinden (online olarak) tapu dairesine goénderir. Noter, tapuya yapilan

kaydin delili olmak Utzere birka¢ dakika igerisinde internetten bir belge alir.

Tapu dairesinin resmi s6zlesmeyi aldigindan, ayni mulkiyetle ilgili bagka
bir belge almadigindan, emin oldugu zaman (kendisinde emanette
bekleyen) satis bedelini saticiya transfer eder. Yeni tapular yonlyle tapu-
kadastroyu kontrol eder, saticiya, vergi idaresi ofisine ve tapuya parasini
oder ve kendi Ucretini de alir. Tapu ajansi (dairesi), resmi senedin
kopyasini resmi kayda girer (arsivler) ve tapu-kadastrodaki bilgiyi

glnceller. Tapu ajansi (dairesi), resmi sodzlesmeyi kaseler ve diger

* flhami Ozgubuk Inceleme ve Arastirma Calismas1 2008 ( Tapu Islemlerinin Kismen veya Tamamen Noter
Araciligiyla Yapilmasi Diger Ulke Orneklerinin Ortaya Konularak Kargilastirilmast ve Bu Konuda
Mevzuatimizda Yapilmasi: Gereken Degisikliklerin belirlenmesi
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kopyasini notere geri gonderir. Noter (kendi arsivindeki) mulkiyet

dosyalarinda alici (nin belgesi) olarak onu muhafaza eder. *

Hollanda’da tapu tescil ajansi (dairesi), noterleri destekleyici bir rol
ustlenir fakat noter karsisinda pasif degildir. Tapu tescil dairesi; noterin
resmi s6zlesmeye gerekli yazilari yazip yazmadigdi ve devir-temlik islemini
kadastroda belirtilen gergcek hak sahibinin yapip yapmadigi hususlarini
teyit eder. Bu kontrollerde teyit alinamazsa; (hata varsa) tapu dairesi
gorevlisi, gercek maliki ve Noterler Birligi'ni haberdar eder. Bu durumda
noter, resmi sozlesmeyi geri ¢eker. Uygulamada, tapu devri, sadece

gercek hak sahibi tarafindan yapildigi zaman (sicile) kayit edilir.

Tapu dairesinin noter karsisindaki aktif rolini bir semayla gosterecek

olursak;
Noter bir tapu islemi yapti.
Tapu Dairesi igslemde eksiklik gordu.
(Taraflarin iradesine veya yasaya aykiri bir durum var)

4

Tapu Dairesi noteri uyarir.

4

Noter

/\
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Tapu devir islem evrakini Diizeltme yapmaz
geri ¢eker ve tapunun
onerdigi diizeltmeyi yapar.

4

Tapu dairesi, o islemin
taraflarini uyarir

(Buna ragmen,) Hollanda’'da tapu dairesi, noter belgelerinin hukuki
gegerliligini derinlemesine incelemez, sadece resmi sekil icin gerekli
unsurlar acisindan bakar. Hollanda’da tapu islemlerinin noterlik Ucreti
(tasinmazin degerinin) % 0,5 ild % 1'i civarindadir. (Genelde) Noterlik
Ucreti takriben 1000 ild 3500 Euro arasindadir.

Tapu transfer vergisinin orani % 6 olup, alim-satim bedeli veya rayic
degerden hangisi yuksek ise onun Uzerinden hesaplanir.Tapu harci,
tapunun veya belgenin durumuna gore, kadastral parsel sayisina ve alici
sayisina goére degisir. Ornegin bir malikin bir kadastro parselini satmasi
75,94 Euro tapu harcina tabidir. Tapu harci tapu ofisinde 6denir. Tapu
dairesinde tapu kutugune kayit yapildiktan sonra noterin, uygulamadaki
ve tapu tescilindeki potansiyel bir farklligi tespit etmek igin, kayit sonrasi
kontrol yapmasi gerekir. Her bir noter belgesi 10 gun icerisinde vergi
yonuyle kontrol edilir ve kaydedilir. Vergi yonuyle kontrol edilen resmi
sozlesme notere tekrar geri gonderilir. Resmi sdzlesmenin bir kopyasi,

tapu dairesinde kayit edilir.
1.6.Fransa:

Fransa’da da noterlik sistemi vardir. Noterler, tasinmazlarin devir-

temliklerini dngoren yazili sézlesmeleri hazirlar.
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Fransa’da tasinmaz alimi igin dnce alici, saticiya bir niyet mektubu
gonderir. Kisa bir sire (4 hafta ile 3 ay arasi) 6ngorulen 6n sdzlesme igin
alicinin gelecegi tarih belirtilir. Bu sure igerisinde gegerli olmak tzere alicl,
saticidan emlak projesini incelemek igin 6zel bir yetki alir. Satici, bu sure

icerisinde taginmazini Gguncu bir kisiye satmamay Ustlenir. *

Taraflar ana konuda anlasirsa avukata basvurulur. Avukat, saticiyla
gbrusmeyi ve 6n sbzlesmeyi yapar. On sézlesme ile birlikte alici, saticiya
% 10 depozito dder. 1 ay igerisinde vergi mukellefiyetleri yapilir. Bu sure

icinde noter satis sdzlesmesi de yapllir.

Noter satis sdzlesmesi, daha 6nce avukat tarafindan hazirlanan 6n
sozlesmeye paralel olarak duzenlenir. Noterde duzenlenen sdzlesmenin
Ucuncu kigilere kargsi hiukim ifade edebilmesi igin, tapu-kadastro

dairesinde (Land Registry’de) tescil edilmesi gerekir.

Noterin gorevleri; tasinmazla ilgili yukumlaltkleri kontrol etmek ve teyit
(konfirme) etmek, tapunun gecerliligini ve Ggtincu kisilerin taginmazla ilgili
haklarini arastirmak, resmi satis s6zlesmesini hazirlamak, islemle ilgili
batin Gcretleri toplamak ve yerel ve bolgesel otoritelere gondermek,

taraflarca anlasilan satis fiyati ddemesini almak ve saticiya devretmektir.

Noter sdzlesmesi, 6n sbOzlesmenin genis Olgude bir tekrarini igerir.
Sozlesmede, noterin adi ve adresi, taraflarin kimlik bilgileri, taginmazin,
mulkiyet ve fiyatin agiklanmasi, saticinin sermaye kazanglari vergisiyle
ilgili durumu, vergi amacina yonelik idari deklarasyon, sehir imar planinin
ayrintisi, taginmazin evveliyatl, tasinmazi satin almak igin yapilan

finansman aciklanir.
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Bir satig igleminde tasinmazin degeri, satigla ilgili vergiler ve diger
ucretler, alici tarafindan noterin banka hesabina 6denir ve (igslemden)

sonra noter tarafindan saticiya ve vergi idaresine aktarilir.

Fransa’da tasinmaz satin alinmasiyla ilgili 3 ¢esit 6deme vardir.
Mdulkiyet bir bagkasindan devraliniyorsa bu odemelerin toplami, satis
fiyatinin % 8'i ila % 10’u kadardir. ik defa yeni bir miilkiyet devrediliyorsa,
satis fiyatinin % 4 ila % 5’i kadardir. Noter Ucreti, taraflarca s6zlesmede
aksine hikim dizenlenmemigse alici tarafindan o&denir ve miktari,
tasinmazin degerine gore kademeli olarak degisir. Noterlik Ucretlerine
ilave olarak, o emlakin alim-satim bedeli veya piyasa degerinden hangisi
daha yuksek ise, bu miktar Uzerinden % 0,1 oraninda tapu uUcreti de
Odenir. Baska bir kaynakta, bu % 0,1’lik 6demenin, tapu kaydini tutan
kisinin (Tapu Sicil Mudiri veya memuru) maas! oldugu da ifade

edilmektedir.*

1.7 Danimarka:

Danimarka’nin tapu, kadastro ve harita sistemlerinin yasal ve kurumsal
yapisi ile bazi temel teknik Ozellikleri asagida Ozetlenmektedir.
Danimarka’da arazi kaydi, kadastro ve harita yapimi faaliyetlerini
diizenleyen 3 temel yasa bulunmaktadir. Bunlar; ifraz ve Arazi Kaydi
Kanunu, Kadastro Kanunu ve Harita Yapimi Kanunu’dur. Ulkedeki arazi
idare uzmanlarina gore bu U¢ yasa, ilgili alanlardaki faaliyetlerin
yuratulmesi igin yeterli olup, her U¢ alanda da yasal anlamda 6nemli bir

sorun bulunmamaktadir. *
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Danimarka’da arazi kaydindan sorumlu bakanlik Adalet Bakanligrdir.
Yerelde ise galismalar, bolge mahkemeleri igcinde konumlandiriimis tapu
ofisleri tarafindan yurutiimektedir. Ulkede, hizmet alani genellikle bir sehir
ve civarini kapsayan 85 tapu ofisi bulunmaktadir. Bu baglamda,
Danimarka ve Almanya’nin tapu sistemleri arasinda bir benzerlik
gorulmektedir. Ancak, Danimarka’da noterlerin arazi kayit islemlerinde
herhangi bir rolinin bulunmamasi, iki tlkenin sistemini birbirinden ayiran

onemli bir 6zelliktir. ®

Danimarka’da kadastrodan sorumlu bakanlik, Cevre Bakanhgdrdir. Bu
alanda ulusal seviyedeki calismalar Danimarka Ulusal Olgme ve Kadastro
idaresi (KMS) tarafindan yuritilmektedir. KMS ayrica, kadastro ve harita
yapimi alanlarindaki mevzuatin gelisimi, yerel galismalarin gergeklestirimi
sirasinda uyulacak kurallarin belirlenmesi, ulusal bazda jeodezik kontrol
noktalarinin surdurulmesi, deniz haritalarinin yapilmasi vb gorevileri de
yerine getirmektedir. KMS ulusal bir kurum olmasina ragmen, Kopenhag
ve Frederiksberg sehirlerindeki kadastro c¢alismalari, bu kurumun
sorumluluk alanina girmemektedir. Bu iki sehirde g¢alismalar, KMS’ den
bagimsiz olarak belediye blnyesinde yuritiimektedir. Yerel seviyeye
bakildiginda ise, Danimarka’'da, diger bircok Ulkede bulunan kadastro
ofislerine rastlanmamaktadir. Bu ofislerin yerini lisansli burolar almis ve
bu bulrolar bir nevi kadastro ofisi gibi hareket ederek kadastro
calismalarini yurutmektedir. Lisansh haritacilardan bagkasi kadastro
calismalarini gerceklestirme yetkisine sahip degildir. Bu sebeple, gerek
bireyler gerekse kurumlar, kadastroyla ilgili bir faaliyetlerde lisansh harita
birolarina miracaat etmek durumundadir. Ulke genelinde yaklagik 100
civarinda lisansh buro, 300 civarinda da lisansli haritaci bulunmaktadir.
Danimarkali arazi idare uzmanlari, Ulkelerinde kadastral galismalarin

baglatildigi 1844 yilindan bugline kadar gegen slUrede tapu ve
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kadastronun iki farkh bakanlik altinda surdirGliyor olmasini bir sorun
olarak gormektedirler. Cunkl mevcut yapida, butlincul bir faaliyeti yartten
veya yurutmesi gereken iki kurum arasinda saglikh bir koordinasyon ve

birliktelik saglanamamaktadir.*

Danimarka’nin arazi kayit sisteminde noterler yer almadidindan,
sozlesmeler genellikle alict ve satici tarafindan avukatlara
hazirlatilmaktadir. Taraflarla akrabalik bagi bulunmayan iki sahidin de
imzasinin bulundugu bu sézlesmeler, bolge mahkemelerine bizzat veya
posta yoluyla gonderilmekte ve buradaki gorevliler tarafindan sisteme

girilerek kayit islemi gerceklestiriimektedir.

Tasinmaz sahiplerinin  kadastral degisiklik iceren talepleri igin
mulracaat mercii ise lisansli 6lgme burolaridir. Lisansli burolar ihtiyag
duyduklari verileri KMS’nin internet sitesinden elde etmektedir. Bir diger
ifadeyle Ulkeye ait kadastro verileri, KMS’deki merkezi bir veritabaninda
tutulmaktadir. Lisansh burolar ihtiyaclari olan verileri temin ettikten sonra,
gerekli 6lgmeleri yapmakta ve degisiklik isleminin gergeklestiriimesi igin
KMS’ye sunulmasi gereken belgeleri hazirlamaktadirlar. Bu belgeler; sinir
degisimlerini gosteren kadastral haritanin bir kopyasi, yeni sinirlar
gOsteren 6lgcme paftalari ve planlama ve arazi kullanim yasalarina uygun
bir yapida hazirlanarak onaylanmig, arazi kullanimini goésteren
dokumanlar icermektedir. KMS’'ye gelen degisiklikler, burada o6lgme
teknikerleri tarafindan detayli bir arazi kontroli gergeklestirimeden
sisteme giriimektedir. Bu sebeple arazi kaydindan kaynaklanan ekonomik
kayiplar devlet glvencesindeyken, kadastro islemlerine ait sorumluluk
lisansh  Olgmecilerindir. KMS  uygulamayl onayladiktan  sonra,
guncellenmis kadastral kayit ve haritayr lisansh buroya geri
gondermektedir. Degisiklik ayni zamanda yerel arazi kaydi, belediye ve

vergi otoritesine de iletiimektedir. Arazi kayit idaresinde teknolojik araglara
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karsi bir guvensizlik bulundugundan, bu iletiler kagit ortaminda

gergeklestiriimektedir.®
1.8. isvigre:

Isvigre’nin tapu, kadastro ve harita sistemlerinin yasal ve kurumsal
yapisi ile bazi teknik dzellikleri asagida 6zetlenmektedir. isvigre’de tapu
ve kadastro faaliyetlerini diizenleyen mevzuatin basinda, “isvigre Medeni
Kanunu” gelmektedir. Tirk Medeni Kanunu'’nun da temelini olusturan
1912 tarihli bu yasada, “Tapu Sicili” ile ilgili duzenlemeler 35 maddede
toplanmigtir. 92 yil yarurlikte kalan bu maddelerin bazilari 2004 yilinda
degistirilmistir. Buna gore, onceleri tasinmazla ilgili bilgilere ancak ilgisini
ispat eden kisiler erisebilmekteyken, 2004’ten sonra bu hak
genigletilimigtir. “Tagsinmaz bilgilerini sayisal ortamda surdurebilir ve
internet ortamindan erigilebilir kilmak”, erisim hakkinin genisletilmesinin
en oOnemli sebebi olarak ifade edilmektedir. Bu baglamda, yeni
dizenlemeyle Uglncia sahislar, bir tagsinmazin malikini, tasinmaz Gzerinde
herhangi bir irtifak hakki veya kisitlamanin bulunup bulunmadigini vb
sorgulayabilmektedirler. Ancak, diger taraftan, veriye erisimle ilgili bazi
kisittamalar devam etmektedir. Mesela bir tasinmazin tutulu satis
(mortgage) bilgilerine Gglincl sahislar erisememekte, bu bilgilere ancak
ilgisini ispatlayanlar sahip olabilmektedir. Tutulu satig kredisi veren kurum
veya kurulug da filgilisi’ taniminin kapsamina girmektedir. Ayrica, yeni
duzenlemeyle, tasinmazlarin malik bilgilerine Uguncu sahislarin erigimi
mumkun iken, belli bir kigiye ait butun tasinmazlarinin listesini elde
etmeye kisitlama getirilmigtir. Tagsinmaz bilgilerini sikga kullanan
haritacilar ve noterler ise, nicin talep ettiklerini beyan etmeden bilgiye
erisebilmektedir. Bir baska ifadeyle, haritacilar ve noterler, malik ismine
gére sorgulama yapabilmektedirler. Bazi kantonlarda bu olanak bankalara

da saglanmistir. Yapilan tim sorgulamalar sisteme kaydedilmekte,
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herhangi bir kotuye kullanimin tespit edilmesi durumunda cezai iglem

uygulanmaktadir.*

Tapu iglemleri ulusal seviyede verilmektedir. Yapilan islemler devletin
garantisi altindadir. Her kantonun tapu sicilleri ve haritalari o kanton
duzeyinde tutulmaktadir. Federal duzeyde tapu kayitlar ile ilgili islemler
adalet ve polis teskilatlar tarafindan (Department of Justice and Police)
denetlenmektedir. Tapu sicil hizmetlerinden adliyeler ile polis tegkilati
sorumludur. Bu sorumluluk kantonlar dizeyinde tapu sicil burolari
tarafindan yerine getiriimektedir. Tapu siciline iligskin iglemler federal buro
tarafindan yonetilip denetlenmektedir. Tapu sicil bulrosu ydneticisinin
yasal bir glcu yoktur, tescil sadece vyerlerin kituge kayit edilmesi
anlamina gelmektedir. Eger bir siphe var ise yargi¢ veya bir diger otorite
bu konuda karar verir. Tescil sistemi, kayit memuru tarafindan, énceden
belirlenmis  konu  basliklarinda  yapilan  sorgulama  temeline

dayanmaktadir.*

Ozel milkiyet, istirak halinde miilkiyet ve ortaklik halinde mdulkiyet
olmak uzere u¢ cesit mulkiyet vardir. Kira sdzlesmeleri ile ilgili aciklayici
bilgi (serh) biciminde kayit yapilabilir, ancak bu tur bir kayit yapiimasi
konusunda bir zorunluluk yoktur, ayrica s6zlesmenin serhi i¢in en az sire
veya donem sinirlamasi yoktur. Haciz ve ipotek ile ilgili olarak da mulkiyet
kayitlari Gzerine serh konulabilmektedir. Yasalar geregi kantonlar tapu
sicillerindeki hatalardan sorumludurlar. Kadastral haritalar tapu sicilinin bir
parcasidir.Tapu ve kadastro hizmetlerinin Ucretlerinin tamami  bu
hizmetlerden yararlananlar tarafindan 6denir, bu Gcretler bir ydnetmelikle
belirlenmektedir. Satis sbdzlesmeleri ve benzeri sbdzlesmeler noterler
tarafindan tasdik edilmektedir. Tescil sadece noterlerce yapilan tasdikten

sonra yapilabilmektedir. 350 adet tapu sicil birimi vardir. Noterler iglemleri
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burada yaparlar. Noterlik, bazi kantonlarda kamu kurumu, bazi

kantonlarda ise 6zel sektdr kurulusu niteligindedir.*

Kadastral haritalar ve tapu sicilleri kadastro olgumlerine dayanmak
zorundadir. Tapu sicilleri ile arazi olgumleri arasindaki iliski ve uyum
nedeniyle arazi olgimleri tescil isleminden 6nce yapilmaktadir. Tapu sicil
islemleri icin hem kayit bigiminde hem de dijital miracaat formlari
uretilmigtir. Her parsele 6zgin bir numara verilmesi gerekmektedir.
Federal Kadastro Olclimi Yénetimi Birimi kantonlari denetlemekle
gorevlidir. Kanton duzeyinde bu goérevi kanton oOlgim bdarolari
yurutmektedir. Kadastro, Savunma Bakanhgina baglidir.(Department of
Defense,Civil Protection and Sport) Bu Bakanlik altinda Federal
Topografya birimine bagli Kadastral Olgme Genel Midurliigi'ne bagh 21
bdlge (kanton) ve bdlgelere bagli yaklasik 15 Kadastro mudurlugu ile

toplam 270 adet lisansli 6lgme blrosu vardir.*

isvicre’de federal, kantonal ve yerel olmak (zere U idari seviye
bulunmaktadir. Federal seviyede tapu faaliyetlerinden sorumlu bakanlk
“‘Adalet ve Polis Bakanhd!”, idari kurum ise “Tapu ve Tasinmaz Hukuku
Federal Ofisi” dir (Sekil 2.22). Bu ofis 5 c¢alisani ile kantonlari
denetlemektedir. Kantonal seviyede ise Kanton Tapu Ofisleri, hukuki
dizenlemelerin  yapilmasi, ofislerin ve bdlgelerin olusturulmasi,
calisanlarin atanmasi gibi gorevleri yerine getirmektedir. Birden fazla tapu
ofisinin bulundugu kantonlarda, her bir tapu ofisinin yetki alani sinirlari
belli oldugundan, sorumluluk alani baglaminda herhangi bir gakisma veya
bosluk bulunmamaktadir. isvicre’deki toplam 26 kantonun 18’inde, her bir
veya birka¢ bdlgede hatta her belediyede bir tapu ofisi bulundugundan,
ulkedeki ofis sayisi 350’yi bulmaktadir. Buglnlerde bu sayinin azaltiimasi

yonunde galismalar yuratilmektedir.*
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Bircok Avrupa ilkesinde oldugu gibi isvicre’de de yerel seviyede
tasinmazlarla ilgili s6zlesmeler noterler tarafindan hazirlanmaktadir. Bazi
kantonlarda noterler devletten bagimsiz 0zel ofislere sahipken,
bazilarinda da tapu ofisinde devlet memuru konumundadirlar. Ornegin
Zurin’'te soézlesmeleri hazirlayan noterler tapu ofisleri blnyesinde
calismaktadirlar. Bu sayede muhataplar sadece tapu ofisine giderek

batun islemlerini gerceklestirebilmektedirler.

isvicre’de tasinmazlarin el degistirmesi sirasinda alici ve saticilar ilk
olarak notere basvurmaktadirlar. Gegmiste bu basvuru, ilgili bélgeden
sorumlu olan notere yapilabilmekteyken, bugun, taginmaz kayitlarinin
kanton bazinda merkezi yapiya kavusturuldugu yerlerde, kanton sinirlari
icindeki herhangi bir notere yapilabilmektedir. Noterler tarafindan alici ve
saticinin huzurunda hazirlanip onaylanan sézlesmeler, posta yoluyla tapu
ofisine gonderiimekte, burada genellikle herhangi bir hukuk egitimi
almamig olan tapu calisanlarinca kayit islemi gergeklestiriimektedir. Diger
taraftan, noterlerin tapu ofisinde devlet memuru olarak hizmet verdigi
yerlerde, postalama islemine gerek olmaksizin tescil islemi ayni ofiste

yapilmaktadir.

isvicre’de tapu kittgune kaydedilen temel bilgiler; tasinmazin
bulundugu yeri,paftasi, ada ve parsel numarasi, alani, malikiyle ilgili
bilgiler, kayit tarihi, edinim sebebi, bina ve araziyle ilgili tanimlar, binalara
ait yangin sigortasi numarasi ve deQeri, vergi degeri, irtifak haklari,
ipotekler vb’dir. Tapu kayitlarinin Ulke genelinde sayisal ortamda olup
olmama durumuna bakildiginda ise, bu konuda homojen olmayan bir yapi

gbze carpmaktadir.

isvigre’de kadastrodan sorumlu bakanlik ise “Savunma, Sivil Koruma

ve Spor Bakanhdi” olup, federal seviyedeki faaliyetler “Topografya
Federal Ofisi” (Swisstopo)nun bunyesindeki “Kadastro Federal
Mudurligu” tarafindan ydrutiimektedir. Maduarliagin temel gorevleri;

standartlari belirlemek, kantonal 6lgme ofislerini denetlemek ve bu ofislere
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federal yardimlar saglamaktir. Kantonal seviyedeki Olgme ofislerinin
gorevleri ise, kadastral verilerin olusturulmasi ve surdurilmesinde
organizasyonu temin etmektir. Kadastro galismalarini 21 kanton kendi
bunyesinde organize ederken, yetersiz durumdaki 5 kanton igin bu
calismalar Kadastro Federal MudurlGgu tarafindan yartttlmektedir.
Kantonal ofislerin buyuk bir bolimu kadastro galismalarini lisansl harita
ofislerine ihale etmek suretiyle gerceklestirmekte, Zurih ve Bern gibi
blylk sehirlerde ise kadastral calismalar sehir dlgme ofisi tarafindan

yapilmaktadir®

Bazi kantonlarda kayitlar tamamen sayisallagtiriimigken, bazilarinda
henliz sayisallastirma calismalarina yeni baslanmis veya devam
edilmektedir. Ancak, bu sayisallastirmalara, ulusal bazda tek bir veri
modeli ve ortak bir arayuz ile baglanmamistir. Bu sebeple, buglnlerde,
ulkede ortak bir ulusal veri modeli ve arayuzt ongoren Egris adinda bir
proje yurutulmektedir. Projenin hayata gecirilmesinin 2010-2012 yillarini

bulacagi tahmin edilmektedir.

Ulkede tapu kayitlari alaninda yasanan sorunlardan bir digeri ise,
varislerin genellikle veraset intikallerini yaptirmamalari sebebiyle,
kayitlarin guncel durumu yansitmamasidir. Bu, Ozellikle kamulastirma
¢alismalarinda énemli sorunlara yol agmaktadir. Sorunun ¢ézumayle ilgili
ise yeni bir yasal dizenleme gundemdedir. Bu dizenlemeye gore,
tasinmazin malikine ulagilamadiginda, hakim ilgili tasinmaz igin bir
temsilci atayacak ve bu temsilci taginmazin maliki gibi ilgili kurum ile

pazarlik yapacaktir.
1.9 Avusturya:

1982 yilinda kabul edilen Avusturya Medeni Kanunu'na gore tagsinmaz
mal mulkiyet sistemi, "Her mulkiyet tapuya baghdir" ve "Tapusuna sahip

olan kisi o alan Uzerindeki her seye sahiptir." ilkeleri Uzerine kurulmustur.

* Mehmet CETE 2008 Doktora Tezi ( Tiirkiye Icin Bir Arazi idare Sistemi Yaklasimi)
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Bu iki temel Uzerine kurulan tasinmaz mal mulkiyeti sisteminde tapu sicil
islemleri Adalet Bakanhgina bagh 168 Bolge Mahkemesinde (Court), bu

mahkemeler adina hukuk mezunu uzmanlar tarafindan yurutilmektedir.

Tapu sicil sisteminde sdzlesme acgisindan noterler mevcut olmakla
birlikte, sbdzlesmelerin sadece noterlerce yapilmasi zorunlulugu
bulunmamakta, gerekli 6zellikleri tagimalari kaydiyla avukatlar tarafindan

da bu sdzlesmeler hazirlanabilmektedir.

Avusturya Tapu Sicil Sisteminin en dnemli 6zelligi, tapu sicil bilgilerinin
aleniyetidir. Bu aleniyet Turk Tapu Sisteminden farkli olarak tapu sicil
bilgilerinin sadece "ilgilisine" degil "herkese" agik olmasidir. Tapu sicil
bilgileri kamuya ac¢ik olup maskelenmis olarak internet ortaminda dahi
ogrenilebilmektedir.1970 yillarinda tapu sicilini sayisal ortama gegirmeye
bagslayan Avusturya bugin merkezi olarak tim uUlkede otomasyona

gecmistir.

Merkezi olarak tutulan veri tabanindan internet ortaminda Ucreti
karsihdi, kamu ve 6zel ayrimi yapilmaksizin herkes yararlanabilmektedir.
Tapu sicilinin sayisal ortama aktarimi sirasinda; Tapu sicilindeki bilgilerin
sayisal ortama aktarilmasinda hangi verilerin nasil girilecegi ile giristen ne
kadar slUre sonra kesinleseceg@i gibi hususlar yonerge veya tuzuk ile

dizenlenmisgtir.

Tapu sicil bilgilerinin giris tarihi itibariyle son durumu aktariimis, bu
tarinten Onceki pasif kayitlar dikkate alinmamigtir. Parsel Uzerindeki

haklarin bir kismi girilmemigtir.

Avusturya 8 milyon nufuslu 84.000 km2 yuzolgumla, yaklasik 11
milyon parsel, 320.000 yatay kontrol noktasi, 26 milyon kdse noktasi
250.000 ile 270.000 arasi sayisal kadastro paftasi bulunan ve kadastrosu
tamamen bitmis (sayisallastirma devam etmektedir) federal bir

hikUmettir.
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Kadastronun Organizasyonu; Federal Ofis, Yerel Eyalet Odalari ve
Sivil Teknikerler tarafindan yerine getiriimektedir. Federal Ofise bagh 9
tane yerel federal ofisi; bunlara bagli 41 kadastro bdlgesi ve bu bolgelerde
250 tane yeminli 6zel teknik bliro vardir. Kadastro, Ekonomi Bakanligina
baglidir. 1800'l0 yillarda baslayan kadastroya mali kadastro, 1968 yilinda
baglayan kadastroya da sinir kadastrosu denilmektedir. Bu sistemde
koordinath olgmeye gecilmis, 1994 yilinda yapilan kadastroda ise 1968

yilinda yapilan kadastroda olmayan detaylar dlgulmustar.*

Avusturya'da degeri ¢ok dusuk olan yerlerdeki ifraz iglemleri federal

blroda, diger haritacilik islemleri ise yeminli 6zel birolarda yapilmaktadir.

Bu bdrolar kendisinin ve yakinlarinin iglemlerini yapamamaktadir.
Yaptiklar islerden sonuna kadar sorumludurlar ve hatalarindan dolayi
maddi zarar meydana gelirse, tazminat 6demeye mahkum edilerek
yetkilerini kaybederler. Avusturya'da tapu sicil islemleri, alicinin islem
yapacagi tasinmaz mal internet ya da ilgili kuruluslardan (Kadastro, BRZ,
Adalet Bakanhgi gibi) tespiti ile baslamakta, tasinmaz mal sahibi ile
anlasma saglandigi takdirde wusul biliniyorsa kendileri tarafindan
hazirlanacak soézlesme, bilinmiyorsa noter tarafindan hazirlanacak
s6zlesmenin imzalanmasini takiben yine hazirlanan bu sézlesmenin noter
tarafindan islemin taraflarca yapildigina taniklik anlaminda tasdiki
suretiyle Adalet Bakanhgi bunyesinde yapilandirilan tescil ofisine sunumu
ile son bulmaktadir.Diger islemler ise konuyla ilgili birolar ya da resmi
kuruluslardan gegmek suretiyle ayni usullerle tescil ofisine intikal
etmektedir. Ayni usullerle diger Ulkelerin  konsolosluk ya da
blayukelciliklerinde yapilan sozlesmeler de Avusturya vatandaslari

acisindan gecerli s6zlesmeler olarak kabul edilmistir.®

* Basbakanlik Idareyi gelistirme Baskanlig1 (2004) Tapu ve Kadastro Hizmetlerinde Etkinlik
* Bagbakanlik Idareyi gelistirme Baskanlig1 (2004) Tapu ve Kadastro Hizmetlerinde Etkinlik
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Yabancilarin tasinmaz mal tasarruflarinin dogal olarak Devletler Ozel
Hukuku kapsaminda ve karsilikhlik ilkesi dogrultusunda yapilmasi
mumkundir. Ornegdin bir kdyde tasinmaz mal alimi igin o kéyde 5 yildir
ikamet etmek zorunlulugu bulunmaktadir. Aleniyet herkes icindir. isteyen
her tarlG bilgiyi gérebilmekte, Ucretini 6dedigi takdirde bilgiyi ¢ikti suretiyle
de alabilmektedir. Kat mulkiyeti uygulamasi bulunmakla birlikte, bu durum
kayit ve serh anlaminda uygulanmakta, Turkiye'de oldugu gibi kat

mulkiyeti ayri bir sicilde tutulmamaktadir.*

Tasinmaz  mal niteligi  genel anlamda  parsel olarak
degerlendirildiginden tarla, bag, bahge gibi veriler ancak kaydin
aciklamalarinda yer almaktadir. Bunun sebebi Devletin istedigi dogrultuda
arazi kullaniminin malike kredi imkani yaratmasidir, ancak malikte
kullanim serbestisi bulunmaktadir. Genel anlamda, imar uygulamasi
bilinmemektedir. Bu Ulkede buna gerek de yoktur. Ulkenin tarihi yapisi,
nifus azligi ve diger sosyo - ekonomik nedenlerle imar gereksinimi
ortadan kalkmistir. Ulkedeki tim bilgiler BRZ adli kurulusta toplanmakta,

buradan kullanicilara sunulmaktadir.®

Kadastro ve tescil birlikteliginde islem tamamlanincaya kadar kayda
belitme yapilmakta (ifraz-tevhit gibi) islem tamamlandiginda belirtme
kaldiriimaktadir. Yapilanma Turkiye'de oldugu gibi ayri muaduarlikler
seklinde olmayip Adalet Bakanlgi bunyesinde olusturulmus (Court) ofisler

bicimindedir.*

* Basbakanlik idareyi gelistirme Baskanlig1 (2004) Tapu ve Kadastro Hizmetlerinde Etkinlik)
* Basbakanlik Idareyi gelistirme Baskanlig1 (2004) Tapu ve Kadastro Hizmetlerinde Etkinlik)
* Basbakanlik Idareyi gelistirme Baskanlig1 (2004) Tapu ve Kadastro Hizmetlerinde Etkinlik)
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2.TAPU ISLEMLERININ RESMi TAPU DAIRESINDE YAPILDIGI
ULKELER

2.1.Gin Halk Cumhuriyeti:

Cin’de 6zel miilkiyet yoktur. insanlar sadece arazi kullanim hakki satin
alabilirler. Arazi kirasi ise, ikamet amacli olarak (maksimum) 70 yil
kadardir.

Cin'de 2 tip tasinmaz mdulkiyeti vardir: Bunlardan birisi, sadece
kiralama hakki taniyan kullanim hakki, digeri ise belli bir amag

dogrultusunda kullanim hakki tantyan mulkiyet hakkidir.

Yabanci uyruklunun Cin’de tasinmaz alabilmesi igin 6grenci veya isgi

olarak en az 1 yil Cin’de galisiyor olmasi gerekir.

Tapu vergisi, yerine gére % 3 ild % 5 arasinda degismektedir. Resmi satig
sbzlesmeleri, alici ve satici igin ayri ayrt % 0,05 oraninda damga
vergisine tabidir. Tapu kaydi asamasinda tapu kayit Ucreti de tahsil
edilmektedir. Tapu kayit Ucreti, tasinmazin degeriyle orantili olmayip,

tasinmazin sayisina gore hesaplanir.

Cin’de gayrimenkul almak igin; oncelikle alici bir avukat tutar ve
emlakgl araciligiyla tasinmazi bulur. Akabinde (eger sinirli kosullarla
tasinmaz alma hakkina sahip bir yabanci kigi ise) notere giderek Cince
isim kaydettirmesi gerekir. (Cince olmayan harfler iceren isimler ile Cin’de
tapu islemi vyapilamaz.) Saticiyla yapilan pazarlik sonucu fiyatta
anlasildiginda, muasteri dogrulama (teyit) s6zlesmesi imzalar ve saticiya
depozito 6der. Daha sonra resmi transfer islemi igin gayrimenkul islem
departmanina (Realty Transaction Department) gidilir. Burada tapu alim
kayit formu ve tapu satim kayit formu dizenlenir. Gayrimenkul iglem
departmani, saticiya ve aliciya resmi transfer iglemi igin tarih verir. O
tarinte tum taraflar ve temsilcileri, islemlerini tamamlamak igin

gayrimenkul islem departmanina gider. Son 6demeler yapilir. Vergiler,
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emlakgi ucretleri ...vs odenir. Resmi sozlesme imzalanir ve anahtarlar

aliciya teslim edilir.
2.2.Tayland:

Tayland’da tapu transferi hukuken Yerel Arazi Ofisinde (Local Land
Office, Tapu Sicil Mudurlagi’'nin bu Ulkedeki karsiligidir.) yapilmak
zorundadir. Mulkiyet transferi icin alici ve satici, Yerel Arazi Ofisi'nde
gerekli belgeleri (Resmi senet ..vs) imzalamahdir. Mulkiyet transferi
basvurudan itibaren birkag saat icerisinde gergeklesebilir, ancak iglemden

once taraflarca transfer masraflari 6denmelidir.

Gorllecegi uzere Tayland’daki sistem, Turkiye'deki sisteme son derece
yakindir. Ancak Tayland'da tasinmaz degerlerini Merkezi Degerleme
Otoritesi (Central Valuation Authority. CVA.) belirlemektedir.

3.TAPUYLA ILGiLi RESMi SOZLESMELERIN AVUKATLARCA
YAPILDIGI ULKELER

3.1.Malezya:

Malezya'da tapu devir-temlik soOylemeleri avukatlarca

hazirlanmaktadir.

Alici, 6ncelikle komisyoncu araciligiyla satin alacagl tasinmazi bulur.
Komisyoncu Ucreti ortalama % 2’dir. Saticiyla anlasma saglaninca; alici,
saticiya bir miktar depozito verir, komisyoncu da taraflarin kimlik ve
belgelerini bir avukata verir. Avukat satis sozlesmesini hazirlar. Bu
s6zlesme, damga pulunun édenmesi i¢in damga pulu ofisine goénderilir.
Damga pulu ofisi, bir transfer bildirisi hazirlar ve buna da damga pulu
yapistirir.  Damga pulu ofisi (transfer bildirisini) o tasinmazin
degerlemesini yapmasi icin ilce Degerleme Departmanina yénlendirir. Bu
asamada 10 RM + 10 RM olmak uzere toplam 20 RM’lik bir damga pulu

6demesi yapilir.
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(Tasinmazin degerlemesi yapildiktan sonra) Damga pulu ofisi, ilge
degerleme departmaninca takdir edilen degeri esas alan bir deger takdiri
belgesi olusturur. Bu deger takdirine gore 14 gun igerisinde damga pulu

ofisine damga pulu bedeli 6denmelidir.

Alicinin avukati, damga pulu 6denmis transfer bildirisini, tescil icin tapu
kayit ofisine sunar. Bu iglem (Tapuya evrakin verilmesi), transfer
bildirisinin verilme tarihinden itibaren 3 ay igerisinde yapilmalidir.
Tasinmazda yukumlulik, kisittama veya tescile engel bir durum olup
olmadidi yonulyle bir tapu arastirmasi yapilir. (Hukuki engel yoksa tescil
yapilir.) Transfer bildirisi kabul edilirse avukat depozitonun geri kalanini
saticlya devreder. Tapuya tescil islemi agsamasinda tapu ofisince 100 RM

kayit Ucreti, 60 RM de tapu arastirmasi Ucreti alinir.
3.2.Kanada

Kanada'nin Quebec eyaleti disindaki diger eyaletlerinde tapu devir-
temlik isleminin nihai adimi, avukat (solicitor) gézetiminde yapilir. Quebec

eyaletinde ise satigin nihai adimi noterlikte gerceklestirilir.

Kanada'da alici ve satici fiyatta anlasir anlasmaz 6n soézlesme
imzalanir ve alici tarafindan saticiya % 10 depozito &ddenir. On
s6zlesmede taraflarca neler yapilacagdi, islemin nihai tamamlanma tarihi
..vs yazilir. Taahhutlerin bu tarihe kadar yapilmasi gerekir. Satis bedelinin
geri kalani da bu tarihe kadar 6denir. Satis bedeli 6demesi avukat veya

(Quebec’de) noter aracihgiyla yapllir.

On sdzlesmenin bir kopyasi, sartlarini ve kapanis tarihini not etmesi
icin avukata gonderilir. (Avukat tarafindan) Guncel bir taginmaz taramasi
yapilir. Avukat, tapu dairesinde; saticinin tapusunun temiz olup olmadigi,
haciz... vs olup olmadigi, emlak vergilerinin 6denip 6denmedigi gibi

hususlari aragtirir. Avukat, idari kurallari ve diger mevzuati da inceler.
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Avukat, satis iglemini teyit (konfirme) eden beyanini hazirlar. Satis
bedeli avukata 6denir. Avukat da saticiya parayi oder, tasinmazi alici

adina kaydettirir, tapuyu ve (ev ise) evin anahtarlarini alir.
3.3.ingiltere

ingiltere’ de tapu islemleri tapu ofisleri tarafindan yapiimaktadir. Her
yerel ofisin bir yoneticisi, kidemli avukati ve musgteri hizmetleri miduru
bulunmaktadir. Bu personel ekibi yapmig oldugu iglemler dolayi sorumlu
bulunmaktadir. Tapu islemleri (lke caginda Arazi isleri Sefi ve icra
Kurulu Baskani tarafindan yurGtiimektedir.

Yapilan islemlerle ilgili olarak gsikayetleri gb6zden gecgiren ve
degerlendiren bir hakem bulunmaktadir. Ihtilafli islemlerle ilgili olarak
sorunlarin ¢ézuimua 2002 yilina kadar Arazi Sefligi tarafindan yapilmakta
ise de vyasa degisikligi bu vyetki yargiclar tarafindan yapilmaya
baslaniimistir.

ingiltere ve Gallerde toplam 24 adet tapu ofisi bulunmaktadir. Arazi
kayitlar ile ilgili Merkez Ofis yaninda Bilgi sistemleri depertmani ve buna
bagll kurumumuzdaki déner sermaye isletmesi gibi olan Arazi Ucret
Departmani bulunmaktadir.

Tapu ofisleri her biri ayri bir bolgeden sorumludur. Her bes kasaba ve
sehirde iki adet Tapu ofisi kurulmustur. 2009 yilinda ingiltere’de
hizlandirilmis donusim programi olarak tanimlanan bir uygulamayla
personel kalitesinin artirilmasi ve hizmet verilen yerlerin sartlarinin
geligtiriimesi amacglanmistir.

Tapu alim iglemi icin alici tarafindan avukat tutulduktan sonra alicinin
avukati, saticinin avukatina basvurarak, satin alinacak taginmazla ilgili
gerekli bilgileri iceren bir bilgi paketi alir.

Alicinin avukati yerel arastirmayi yapar. Tagsinmazin yol durumu, imar
ve inga yasalarini ihlal durumu, kanalizasyon durumu ...vs arastirilir.
Bilgiler gbzden gegcirilir ve gerekli bilgiler (alicinin avukati tarafindan)

aliciya verilir.
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Alici ve satici anlasirsa, (saticinin ve alicinin edimleri igcin ayri ayri
hazirlanmig olan) sozlesmeler degistirilir. Alicinin imzaladiglr s6zlesme
saticlya verilerek imzasi alinir, saticinin imzaladigi diger s6zlesme de
aliciya verilerek imzasi alinir. Bu degisim islemini normalde taraflarin

avukatlari yapar. Bu asamada alicl, saticiya % 10 depozito verir.

Sozlesmelerin karsilikli olarak degistiriimesinden sonra, prosedurin
tamamlanmasi 2 ild 6 hafta kadar surer. Bu slrenin sonunda alicinin
avukati, geri kalan parayi da saticinin avukatina transfer eder. Bu tarihten
sonra ilgili damga vergisini 6demek ve yeni malikin bilgilerini tapu siciline
kaydettirmek igin 28 gunluk bir sure vardir. Tapu harglari, avukat Ucreti ve
damga pulu gibi Ucretler ddenir. Alicinin avukati bir transfer belgesi
hazirlar ve saticinin avukatina verir. Taraflar taslakta anlasirsa iki taraf da
imzalar.  Mdulkiyet transferi tapu siciline  kaydedilir.  Tapular
alinir.ingiltere’de tapu devir-temliki igin; yerel arastirma licreti, damga pulu
ve tapu kayit Ucreti adi altinda 3 ayri Ucret vardir. Bagka bir bilgi
kaynaginda, ingiliz emlakcilik acentelerinin egitimli ve lisansli uzmanlar
olduklari, butin emlakgilik acentelerinin mesleklerini yasal olarak icra
edebilmek i¢in siki sinavlardan gegmek zorunda olduklari belirtiimektedir.
Ancak emlakglilik acenteleri ile avukatlar arasindaki iliski hakkinda ayrintih

bir bilgiye ulasilamamistir. *

4. TAPUYLA ILGILI RESMI SOZLESMELERIN SINAVLA
YETKILENDIRILEN HUKUK UZMANLARI TARAFINDAN YAPILDIGI
ULKELER

4.1.Guney Afrika Cumhuriyeti

GuUney Afrika Cumhuriyetinde tapu devir-temlikini dngdren resmi

sozlesmeler, “Conveyancer”’ (Temlikname dizenleyicisi) adli uzmanlarca

** [lhami Ozgubuk Inceleme ve Arastirma Caligmasi 2008 ( Tapu Islemlerinin Kismen veya Tamamen Noter
Araciligiyla Yapilmasi Diger Ulke Orneklerinin Ortaya Konularak Karsilastiriimast ve Bu Konuda
Mevzuatimizda Yapilmasi Gereken Degisikliklerin belirlenmesi.)
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hazirlanir. Guney Afrika hukuku, tasinmaz transferlerinin sadece nitelikli

bir conveyancer tarafindan yapilmasini éngérmektedir. *

Conveyancer, tagsinmazlarla ilgili ¢esitli islemleri kayda almak igin 6zel

olarak uzmanlagsmis ve mahkemece yetkilendirilmis bir avukattir.

Bir avukat, conveyancer olarak kabul edilmeden dnce egitim kurslarina

katilmis ve kapsamli bir yazili sinavi gegmis olmalidir.

Conveyancer’in Ucretini alici taraf karsilar. Aiim-satimi finanse etmek
Uzere morgi¢ senedi (yontemi) kullanilirsa, banka, tagsinmaz devrine eslik
etmek ve kayit yapmak Uzere bir conveyancere bagvurur. Banka

cogunlukla alici tarafindan bir conveyancer gosteriimesine de razi olur.

Transfer devri igin goérevlendirilen conveyancer ile morgate igin

gorevlendirilen conveyancer, ayni kisi veya farkli kisi olabilir.

(Guney Afrika’da tasinmaz) Satin alma sureci, alici tarafindan yazih
satin alma teklifinin imzalanmasi ile baslar. Bu belge, satici tarafindan

imzalanarak kabul edildigi zaman nihai ve baglayici olur.

Conveyancer, imzal satis senedini aldiktan sonra, s6zlesmede sart
kosulan tarihte tescil isleminin tamamlanmasi icin, derhal temlik

islemlerine baslar. Bu, 6 ila 10 hafta arasi stiren karmasik bir strectir.

Conveyancer, tasinmazda ipotek, takyidat ...vs olup olmadigi
hususlarini tapu ofisinde arastirir. Taraflarin anlastigi yazili kosullar,
conveyancer tarafindan, resmi satis s6zlesmesine aktarilir. Conveyancer,
ayni zamanda mevcut tapu senedini saticidan veya bankasindan alir.
Conveyancer tarafindan, satici ve alicinin imzalamasi igin, varsa

vekalethame, morgic 6demeleri, KDV transfer yukumlulaga, taraflarin

** [lhami Ozgubuk Inceleme ve Arastirma Caligmasi 2008 ( Tapu Islemlerinin Kismen veya Tamamen Noter
Araciligiyla Yapilmasi Diger Ulke Orneklerinin Ortaya Konularak Karsilastirilmasi ve Bu Konuda
Mevzuatimizda Yapilmasi Gereken Degisikliklerin belirlenmesi
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kimligi, askerlik statusu, ... hakkinda bilgilerin yer aldigi bir belge seti

hazirlanir.

Conveyancer, taginmazin vergilerini de dder. Vergi temiz sertifikasini,
vergi makbuzunu veya KDV muafiyeti belgesini temin eder.Yerel idareye
“‘Rates clearance certificate” ddemesi yapilmadan tapu transfer iglemi
tamamlanamaz. “Rates clearance certificate” adli belgeyi alabilmek icin
batin belediye ddemelerinin ve vergilerinin her yil 30 Haziran tarihine

kadar 6denmesi zorunludur.

Conveyancer bu belgelerin hepsini de hazirladiktan sonra tapu

blrosuna sunar.

Tapu memurlari, incelemelerinde, (Conveyancer tarafindan) onerilen
mdulkiyet transferi islemiyle ilgili yasal engel olup olmadigina bakar. Bu

stire memurlarin is yikine goére 2 hafta kadar surebilir.

Conveyancer, eksik belge nedeniyle tapu ofisinden kendisine iade
edilen belgeleri dizeltir. Daha sonra conveyancer, tapu ofisi madurinin
huzuruna c¢ikar ve (mdulkiyet) transfer belgelerini tescil ettirir. Kayit
esnasinda saticlyr temsil eden conveyancer ile aliclyr temsil eden
conveyancer arasinda finansman degisimi olur. Tapuya tescil tarihinden

sonra alici yasal malik olur.

Daha sonra belgeler, (tapu memurlari tarafindan) kontrol edilir,
numaralandirilir ve mikrofilme alinir. Yeni milkiyeti yansitan tapu senedi,

aliclya veya bankasina vermek uUzere conveyancere verilir.*

* {lhami Ozgubuk inceleme ve Arastirma Calismas1 2008 ( Tapu Islemlerinin Kismen veya Tamamen Noter
Araciligiyla Yapilmasi Diger Ulke Orneklerinin Ortaya Konularak Karsilastiriimasi ve Bu Konuda
Mevzuatimizda Yapilmasi Gereken Degisikliklerin belirlenmesi
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C- ONERILER:

Kamu yo6netiminde yeniden yapilanma c¢alismalari ¢ergevesinde diger
Ulkelerde Tapu ve Kadastro hizmeti veren kurum ve kuruluslar,
Ulkemizdeki Tapu ve Kadastro Genel Mudurligu Tegkilat yapisi ile
karsilastiriimig, Tapu ve Kadastro Genel Mudurliga merkez teskilati ile
tapu ve kadastro MudurlUklerinde yuarutilmekte olan hizmetlerde etkinlik
ve verimliligin artinimasi, burokratik formaliteler ve kirtasiyeciligin
azaltilmasi suretiyle vatandas memnuniyetinin artirilmasi i¢in alinabilecek

tedbirlere iligkin olarak gelistirilen dneriler asagdida acgiklanmistir.

Hayata geciriimesi yasal duzenlemeyi (kanun tlzuk ve yonetmelik)
gerektiren hususlara yer verilmigtir. Bu Oneriler yasal dizenleme surecinin
zaman alacagi dustnulerek orta ve uzun vadede gercgeklestirilebilecek
oneriler olarak degerlendirimektedir. Ayrica Idari dizenlemelerle
(Yonerge, genelge, teblig vb.) hayata gecirilebilecek Oonerilere yer
verilmigtir. Bu bolumde yer alan onerilerin nitelikleri itibariyle idare

tarafindan kisa vadede sonuclandirilabilecegi disuniimektedir.

Bu calismada yer verilen o6nerilerin gerceklestiriimesi halinde, tapu ve
kadastro mudurliklerinde vatandas ve kurum taleplerine istinaden
yurutulmekte olan hizmetlerin daha kisa surede, daha az bulrokratik
formalite ve kirtasiyecilik ile daha etkin ve verimli sekilde
sonuglandiriimasi saglanarak vatandas memnuniyeti daha Ust dizeye

cikariimis olacaktir.

a) Lisansh Tapu Musavirlikleri kurularak akit ve akitsiz iglem yapma

yetkisi verilmesi :

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligl; Tasinmaz mallarla ilgili akitlerle
her turlu tescil islerinin yapilmasini, Hazinenin sorumlulugu altindaki tapu
sicillerinin duzenli bir bigimde tutulmasini, siciller Uzerinde degisikliklerin

takibini, denetlenmesini, sicil ve belgelerin korunmasini ilgili mevzuata
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uygun olarak saglamak tapu mudurliklerinin  goérevileri arasinda

sayilmigtir.

Ayrica, 2644 sayill Tapu Kanunu'nun 06/01/1954 tarih ve 6217 sayili
Kanun'un 1. maddesiyle degisik 26. maddesinde; "Mdulkiyete, mulkiyetin
gayri ayni haklara ve musterek bir arzin hissedarlar veya birbirine muttasil
gayri menkullerin sahipleri arasinda bunlardan birinin veya bir kaginin o
gayrimenkul Uzerinde mevcut veya inga edilecek binanin, muayyen bir
katindan veya dairesinden yahut maustakilen istimale elverigli bir
boliminden muinhasiran istifadesinin temin gayesiyle Medeni Kanunun
753 Uncl maddesi hikumlerine gore irtifak hakki tesisine veya tesisi
vadine mutedair resmi senetler tapu sicil muhafizlari veya memurlari

tarafindan tanzim edilir..."HUkmU yer almaktadir.

Bu islemler ilgili mevzuat hikimleri geredince, Tapu ve Kadastro
Genel Mauduarltgune bagli tapu muaduarliklerinde yurutilmektedir. Bu
mudurluklerde yeteri kadar mudir ve maduar yardimcisi unvanli idareci ve
personel bulunmadigi gibi mevcut personelin birgcogu da hizmetlerin

gerektirdigi niteliklere sahip degildir.

Ulkemizde gayrimenkullerin énemli bir yatinm araci olarak gorilmesi,
teknolojik alt yapinin yeterli dlgude kurulamama olmasi, akit iglemini
yapan ile tescil islemlerini yapan, sicili tutan ve muhafaza edenin
birbirinden ayri olmasinin sakincalar yaratacagi yonlinde gorugsler
bulunmasina ragmen, halen tapu sicil mudurliklerinde yurutulmekte olan
akit ve tescil islemleriyle ilgili yakinmalari ortadan kaldirmak amaciyla;
TAKBIS' in Ulke genelinde yayginlastirimasi suretiyle gerekli teknik ve
hukuki alt yapi hazirlanarak, dunyanin diger birgok ulkesinde oldugu gibi
gayrimenkullerle ilgili akit iglemlerinin Lisanshi Tapu mausavirlikleri
tarafindan, 0on sdzlesmenin ise avukathk bdrolar tarafindan
yapilabilmesine ve bu akit iglemlerinin tescilsiz iktisap sayilmasi kaydiyla
tescil islemlerinin  tapu mudurluklerince yapilabilmesine  imkan

saglanmalidir.
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b) Emlak Musavirligi Kanun Tasarisinin yasalagmasi:

Tapu mudurliklerinde, 0Ozellikle buyuksehirlerde gayrimenkullere
yonelik talepler yetkisiz is takipgileri ve emlakgilar tarafindan yapilmakta,
yetersiz ve sorumsuz Kkigiler tarafindan ydratilen is takipleri, usulstz
islemler yapilmak suretiyle vatandasin magduriyeti ile sonuglandigindan

yakinmalara neden olmaktadir.

Tapu mudurliklerinde, 06zellikle buyuksehirlerde gayrimenkullere
yonelik taleplerin yetkisiz is takipgileri ve yeterli nitelige sahip olmayan ve
sorumlulugu bulunmayan emlakgilar tarafindan yapilmasinin 6nine
gegcilmesi i¢in; Hak sahiplerinin talebi Uzerine hizmet s6zlesmesi yaparak
tasinmazlarin alimi, satimi, kiralanmasi ile irtifak hakki rehin, sinirli ayni
hak, bahsi haklarin tesisi gibi islemlerde danismanlik, meslek alanina
yonelik bilirkisilik yapmak, bu islemlerle ilgili form, beyanname ile diger
belgeleri duzenleyerek bu konularda taraflarla ve onlar adina ilgili kamu
kurum ve kuruluslarda is takibi ve aracilik yapmak Uzere emlak
musavirliginin kurulmasi, lisans verilmesi, faaliyet, yetki sorumluluk ve
denetimlerine ait esaslari duzenlemek amaciyla hazirlanan Emlak

Musavirligi Yasa Tasarisi Taslaginin yasalagsmasi saglanmalidir.
c) ilgisini inanilir kilma konusunda yazili beyanin yeterli gériilmesi:

Tapu sicil mudurliklerinde gayrimenkullerle ilgili kayitlarin incelenmesi
ve belge o6rnegi alinmasina iliskin taleplerin karsilanmasinda Medeni
Kanun'un tapu sicilinin agikhigr baglkli 1020. maddesinin; " Tapu sicili ilgili

olan herkese aciktir.

iigisini inanilir kilan herkes, tapu kittgundeki ilgili sayfanin ve
belgelerin tapu memuru 6nunde kendisine godsterilmesini veya bunlarin
orneklerinin  verilmesini isteyebilir. Kimse tapu sicilindeki bir kaydi
bilmedigini ileri siremez." hUkmu uyarinca, ilgisini inanilir kilma gibi soyut
bir ilke uygulanmaktadir. Ancak uygulamada ilgisini inanihr kilma sarti

geregi talep sahibinin gayrimenkul ile ilgisi tespit edilirken keyfi
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uygulamalar yapilmasi vatandaslar tarafindan isinin engellendigi veya
zorlagtinldigi  seklinde degerlendiriimekte olup, kamuoyunda farkli
algilanmalara sebep olabilmektedir. Ozellikle tagsinmaz mal almak isteyen
kisilerin satin almayi1 dusUndukleri tagsinmazlar Uzerindeki rehin, ipotek,
veraset, vb hukuki durumlari 6grenmeleri agisindan bu husus 6nem

tasimaktadir.

Tapu mudurliklerinde gayrimenkule iliskin kayitlarin incelenmesi ve
belge 6rnegi alinmasina iligkin taleplerin ve kadastro mudurltklerinde plan
ornegi, yerinde gosterme, aplikasyon gibi talebe bagh hizmetlerden
mulkiyet hakkina dogrudan zarar vermeyecek olan taleplerin, sadece hak
sahibi tarafindan degil, ilgisini inanilir kilan kisi ya da kisiler tarafindan
talepte bulunuldugu durumda da karsilanmasi ve ilgisini inanilir kilma
konusunda talepte bulunanin yazili beyaninin esas alinmasini saglayacak

dizenleme yapilmalidir.
Bu dizenleme kapsaminda;

Tapu madurlikleri yéninden, ilgisini inanilir kilma sartinin tespiti
konusuna agiklik getirilmesi ve mulkiyet hakkina dogrudan zarar
vermeyecek taleplerin yazili muracaat sartina baglanarak yerine

getirilebilmesine iligkin bir genelge cikartiimasi gerekmektedir.
d) Teskilatin yeniden yapilandirilmasi:

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligu Teskilati merkez ve tasra teskilati
ve 3402 sayili Kanun ile kurulan Déner Sermaye Isletme Midurliginden

meydana gelmektedir.

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligu; kadastro calismalari yapan,
tasinmaz mallara yonelik akit ve tescil islemlerini gergeklestiren ve tapu
sicilinin duzenli bir sekilde tutulmasi gorevlerini yerine getiren bir kamu

kurumudur.
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Bu hizmetler halen Tapu ve Kadastro Genel Mudurliga Merkez
Tegkilati ile 22 bodlge muduarluga, 81 kadastro muduarlagla, 957 tapu
muadurligunde yudrutilmektedir. Mevcut yapilandirma il sistemine
dayanmadigindan tagra teskilatinda il ve buna badli ilge mudurlikleri

yoktur.

Bolge Mudurluklerinin yapisi buydk bir hantallik yaratmakla birlikte ilge
mudurldklerinin  sorunlarinin zamaninda tespit edilememesine neden
olmakla birlikte, tespit edilen aksakliklarin zamaninda giderilemedigi

gozlemlenmistir.

Bayuk il ve ilgelerde birden fazla tapu muaduarldld bulunmaktadir.
Tegkilatlanma bolge mudurltkleri ile tapu mudurlakleri ve kadastro
mudarlikleri seklindedir. Ozellikle 6083 sayili teskilat yasasiyla ilgelerde
kapatilan kadastro mudirliklerinin  nasil tasfiye edilecegi ve |
muddurltklerinin nasil ihdas edilecegi konusunda karigikliklar devam
etmektedir. Kanimca; Tapu ve Kadastro Genel Mudurluga tasra
teskilatinin  asagidaki sekilde &rgutlenmesinin  faydali olunacagi

dusunulmektedir.

il Miidiirliikleri

1.1) Bliyuksehirlerde :

1.1.2 Tapu ve Kadastro il Mudiirlagii :

Tapu Sube Mudurlaga,

Kadastro Sube Mudurlagu,

Destek Hizmetleri, insan Kaynaklari ve Bilgi islem Sube Mudiirliga,
1.1.3. Tapu ve Kadastro ilge Midiirliikleri :

Tapu Sube Mudurlaga,
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Kadastro Sube MuaduarlGga,

2. Diger illerde :

2.1.1 Tapu ve Kadastro il Miidiirliigii :

il Tapu Sube MidirlGga,

il Kadastro Sube Mudurliga,

il Destek Hizmetleri, insan Kaynaklari ve Bilgi islem Sube Mudurligu,
2.1.2. Tapu ve Kadastro ilge Miidiirliikleri :

Merkez ilge Tapu ve Kadastro Mudurliigi , ( Merkez ilge Tapu Sube
Midirlagi ve Merkez iice Kadastro Sube Mudirliigi),

Diger ilce Tapu ve Kadastro Mudurlukleri, (Tapu Sube Mudurligu ve
Kadastro Sube Mudurlugu),

Tapu ve kadastro bolge mudurlukleri, kadastro mudurlUkleri ve tapu
mudurlukleri birlestirilerek il ve ilge tapu ve kadastro mudurlUkleri

kurulmahdir.
e) Halkla iligkiler ve tanitim birimleri kurulmasi:

Tapu ve Kadastro Genel Mudurlugu teskilati ve hizmetlerinin yeterince
tanitilamamasi ve halkla iligkiler biriminin olusturulamamasi nedeniyle
Genel Muduarlugun ve yapmis oldugu iglevin 6nemi bugune kadar
kamuoyuna anlatilamadigi ve yeterince tanitilmadigi goriimektedir. Bu
nedenle; Tapu ve Kadastro Genel Muaduarligud merkez teskilatindan
Destek Hizmetleri Dairesi Baskanhginda Halkla iligskiler ve tanitim birimi
kurularak tegkilat ve hizmetlerinin tanitimina gereken 6énemin verilmesi,
Tasra teskilatinda halkla iligkiler ve danisma birimleri kurularak personelin

halkla iligkiler konusunda hizmet ici egitime tabi tutulmasi, Vatandaglarin
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kurum ve vydrutilen hizmetler konusunda bilgilendiriimesi ve bu
hizmetlerin yapilmasi sirasinda karsilagtiklari  zorluklarin  en aza
indirilmesi  konusunda teknolojik imkanlardan da yararlanilarak
yonlendirme yapilmasi, Tapu ve kadastro islemleri icin gerekli belgelerin

internet ortaminda vatandaslarin yararlanmasina sunulmasi,

Kamu hizmetleri konusunda internet, televizyon ve diger basin yayin
aracglari vasitasiyla guncel ve dogru bilgilerin sunuldugu yayin ve

programlar yapiimasi saglanmahdir.
f) Personel eksikliklerinin nitelikli personel temini ile giderilmesi

Tapu ve Kadastro Genel Mudurliginde personel acigi ile birlikte,
nitelikli personel sikintisi ¢ekilmektedir. Kurumun personel ihtiyaci,
merkezi sistem ile yapilmakta olan memuriyet sinavlari sonucunda
yapilan yerlestirmeler, 6zellestirmeler neticesinde yapilan yerlestirmeler
ve kurumlar arasi nakil ile kargilanmaktadir. Daha dnceki yillarda Tapu ve
Kadastro Meslek Lisesi mezunlarina getirilen mecburi hizmet nedeniyle,
ihtiyag duyulan personel bu okul mezunlarindan saglamakta iken, bu
sistem kaldirildigindan hizmet konularinda herhangi bir alt egitimi
olmayan personelin alinmaya baslamasi ve tekamul kurslarina tabi tutulan
personel icin bu kurslarin kaldiriimasi ve yeterli hizmet ici egitim
yapillamamasi nedeniyle; mevcut personelin cogunlugu mevzuat ve teknik
bilgi yoninden vyeterli seviyede degildir. Personelin egitimi, aday
memurlarin egitimi ile diger kurumlardan gelen personelin tabi tutuldugu
kisa sureli intibak egditimleri ve gorevde ylkselme egitimleri ile sinirhdir.
Mevcut personelin gogu mesleki egitim almamig olup bunlar, diger kamu
kurum ve kuruluglarindan naklen atananlardan (6zellestirme nedeniyle)

olugsmaktadir.

Tapu Mudirlerinin Hukuk, Siyasal Bilgiler ve [IBF mezunlarindan
istihdam edilmesi gerektigi ve diger personel icin de Tapu ve Kadastro

Meslek Lisesinde egitim duzeyinin yukseltilerek, mevcut sisteme gore
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kuruma yeni alinan personelin, daha énceki yillarda uygulanmakta olan
ve oldukca basarili olduguna inanilan tekamul kurslarina benzer uzun
sureli bir hizmet i¢i egitime tabi tutulduktan sonra goreve baslatiimasini

saglayacak bir dizenleme yapilmahdir.
g) Mali sorumluluk sigorta sistemi kurulmasi:

Tapu sicilinin tutulmasinda personelin kusurundan kaynaklanan hak
kayiplarinda, personelin maddi sorumlulugu sadece kendi hatasindan
degil, tapu sicil mudurliklerinde akit ve tescil islemlerinin yapiimasindan
once birgcok kurum ve kurulus tarafindan yerine getirilen islemlerin hatali
veya usulsuz yapilmig olmasindan da kaynaklanabilmektedir.Tapu sicil
muadurlUklerinde; islemler yapilirken, bagka kurum ve kuruluglarca yapilan
islemlerin tamamlanmasini takiben yapilan kontrollerde tecriibeyle
edinilen melekeler ile bilgi ve belgelerin usulsliz veya sahte olup olmadigi

anlasiimaya c¢alisiimaktadir.

Tlrk Medeni Kanunu'nun 1007. maddesinin;

"Tapu sicilinin tutulmasindan dogan butun zararlardan Devlet sorumludur.
Devlet, zararin dogmasinda kusuru bulunan gorevlilere ricu eder.

Devletin sorumluluguna iligkin davalar, tapu sicilinin bulundugu vyer

mahkemesinde gorular."
Tiirk Medeni Kanunu'nun 599. maddesinin;

" Mirasgilar, miras birakanin o6lumu ile mirasi bir butin olarak, kanun
geregince kazanirlar. Kanunda ongorulen ayrik durumlar sakli kalmak
Uzere mirascilar, miras birakanin ayni haklarini, alacaklarini, diger mal
varhgi haklarini, taginir ve tasinmazlar Uzerindeki zilyetliklerini dogrudan
dogruya kazanirlar ve miras birakanin borglarindan kisisel olarak sorumlu

olurlar..." hukumleri uyarinca;
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Tapu muadurliklerinde yuritilmekte olan iglemlerde ve tapu sicilinin
tutulmasinda personelin kusurundan kaynaklanan hatalar nedeniyle
ortaya c¢ikan hak kayiplarinda, personelin cezai ve maddi sorumlulugu
bulunmakta, maddi sorumluluk ilgili personelin o6limU sonrasinda
miras¢ilarina da intikal etmektedir. Bu durum, personelin islemleri
yaparken hata yaparim korkusu nedeniyle duraksamasina, sebep

olabilmektedir.

Yapilan kontrollere ragmen, tapu muadurlUklerinde yurttilmekte olan
islemlerde ve tapu sicilinin tutulmasinda, islemi yapan personelin kasti
disindaki kusurundan kaynaklanan hak kayiplarinda ortaya ¢ikan maddi
zararin personele mahkeme karari ile ricu edilmesi halinde; Bu zararin
karsilanmasi icin; yapilacak bir dizenleme ile tapu muadurliklerinde
yapilacak olan iglemlerden yatirilan doner sermaye ucretinden kesilecek
belirli bir miktarin yatirilacagi DASK veya 5188 sayili Ozel Giivenlik
Hizmetlerine Dair Kanun'un 21. maddesi ile getirilen " Ozel Guvenlik Mali
Sorumluluk Sigortasi” benzeri bir mali sorumluluk sigorta sistemi veya bir

teminat sistemi olusturularak bu tir zararlar bu sistemden karsilanmalidir.

Ancak; maddi sorumluluk memurun kasitli olarak hatali veya usulsuz
yaptigi islemler nedeniyle ortaya c¢ikan hak kayiplarinda uygulanmamali

memura ve mirasgilarina rucu hukumlerinin varligr devam ettirilmelidir.
h) ALO Tapu Hattinin iglevsel hale getirilmesi

Vatandaglarin tapu ve kadastro ile ilgili sorunlarini anlatabilmeleri icin
Bakanlik, Genel Mudurluk ve bdlge mudurluklerinde hizmete giren "ALO
TAPU" hattina telefon ve e-mail yoluyla gelen danisma sikayet ve talepler

incelenerek ilgililere cevap verilmektedir.

Bu hizmetin sunulmasi onemli bir gelisme olmakla birlikte, iyi bir
tanitim yapilamadigindan bu hizmetin varligi birgok vatandas tarafindan
bilinmemektedir. Ayni zamanda bu hizmetten telefon etmek suretiyle

yararlanmak igin normal telefon numarasindan Ucretli arama yapilmak
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zorunda kalinmasinin ve numaralarin akilda tutulmasindaki gugclik bu

hizmetin fonksiyonelligini azaltmaktadir.

Sayilan nedenlerle de vatandaslar bu hizmetten yararlanmaya ragbet

gOstermemekte ve bu hizmetten beklenen verim alinamamaktadir.

Vatandasglarin tapu ve kadastro ile ilgili sorunlarini anlatabilmeleri veya
bilgi alabilmeleri igin, Bakanlk, Genel Mudurlik ve bdlge mudurliklerinde
hizmete giren "ALO TAPU" hattinda, telefonlarin G¢ rakamli veya 800'lG
Ucretsiz hat haline donusturulmesi ve hat ilgili olarak basin yayin
organlarina reklam verilmesi halinde Alo Tapu hatti daha iglevsel hale

gelecektir.
i) Fiziksel donanim ve yerlesim yetersizliklerinin giderilmesi:

Madarlukler, il merkezleri ve buyuk ilgcelerde genellikle kiralanmig
binalarda goérevlerini yuritmektedir. Bu mekanlar fiziksel donanim ve
yerlesim agisindan hizmetlerde etkinlik ve verimliligin gerceklestiriimesini
saglayacak  duzenlemeler = yapmaya ve  Turkiye  genelinde
yayginlastirimasi planlanan TAKBIS projesinin kurulmasina uygun ve

yeterli degildir.

Tapu ve kadastro hizmetleri kiralanmis veya tahsisli binalarda
yurutilmekte olup, bu mekanlar hizmet ve ihtiyaclara yeterli dedildir.
Hizmet binalarinin sik sik degismesi nedeniyle maddi kayiplar ortaya
cikmakta, kurum butgesinin dnemli bir kismi kiralama ve bina tadilatlarina
harcanmaktadir. Bu nedenle, kurum hizmetlerinde istenilen etkinlik ve
verimliligin saglanabilmesi igin, hizmet gereklerine uygun ve kendi
mulkiyetinde olan veya uzun sureli tahsisler yapilmak suretiyle

kullanilabilecek mekanlara kavusturulmasina yonelik tedbirler alinmahdir..

Kamu imkanlari ile yeni hizmet binalari yapilmasinda karsilagilabilecek

kaynak sorunlari g6z oOnune alinarak, bazi il ve ilgelerde hizmet
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binalarinin yapimi icin Déner Sermaye isletmesinden belirli bir oranda

payin bu ihtiyaglarin kargilanmasina ayrilmasi saglanmalidir.
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