Coruhlu, Y. E., Alemdar, A., Gelik, M. O. (2024). Tasinmaz Satislarinda Noterlerin Yetkilendirilmesinin Tapu Sistemi Olas1 Etkilerinin
Kadastro 2014 Vizyonuyla Arastirilmasi. Karadeniz Fen Bilimleri Dergisi, 14(3), 1245-1274.

Karadeniz Fen Bilimleri Dergisi, 14(3), 1245-1274, 2024. DOI: 10.31466/kfbd.1449638

KF B D Karadeniz Fen Bilimleri Dergisi
The Black Sea Journal of Sciences
ISSN (Online): 2564-7377  https://dergipark.org.tr/tr/pub/kfbd

Arastirma Makalesi / Research Article

Tasinmaz Satislarinda Noterlerin Yetkilendirilmesinin Tapu Sistemi Olasi
Etkilerinin Kadastro 2014 Vizyonuyla Arastirilmasi

Yakup Emre CORUHLUY™ ! Alkan ALEMDAR?Z/, Mehmet Ozgiir CELIK?®

Oz

Tim dinyada kadastro ve tapu islemlerinin de iginde yer aldig1 arazi yonetimi sistemlerine onciiliik eden FIG (International Federation
of Surveyors), bu alanda ortaya koydugu ¢aligmalarla emlak sektoriinii topyekin etkilemektedir. Tiirkiye hem "Kadastro 2014" ifadeleri
hem de AITM (Arazi idaresi Temel Modeli) ¢aligmalarini dikkate alarak kendi tapu ve kadastro sistemini siirekli gelistirmektedir.
Ulkemizde TKGM (Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii) tasinmaz mallara iliskin akit ve tescil islemlerini yerine getirmek gibi birgok
gdrev iistlenmis bir kamu kamu kurumudur. Yasalarla kendisine verilmis olan gérevlerini iilke genelinde 24 Bolge Miidiirliigii, 81 1l
Kadastro Miidiirliigii ve her bir ilgede en az bir tane olmak iizere toplam 973 Tapu Miidiirligii ile yiiriitmektedir. Taginmaz alim-satimi
ve tapu siciline tescil gerektiren tiim islemlerde sadece Tapu Miidiirliikleri sorumludur. Noterlerin tapu islemlerinin higbirini yapma
yetkisi bulunmamaktadir. En ¢ok yapilan islem olan alim-satim islemi, tapu miidiirliiklerinin yogunlugunu artirdigindan 28 Haziran
2022’de Noterlere tasinmaz satigina iligkin, daha sonra tapu sicilinde tescil edilmek {lizere, satis sozlesmesi diizenleme yetkisi
verilmistir. Bu ¢alismada noterlere verilen tasinmaz satig yetkisinin tapu sicil sistemi tizerindeki etkileri aragtirilmistir. Calismada veri
toplama araci olarak bir yapilandirilmig anket formu gelistirilmis, belirlenen 6rneklem grubuna yonlendirilerek, goriis ve oneriler
alinarak, basit deneysel istatistiksel yontemlerle degerlendirilmistir. Calismadan elde edilen en 6nemli sonug, noterlerin tasinmaz alim-
satim islerini yapmasinin vatandaglar agisindan zaman ve maddi yarar saglamada yetersiz kalacagi goriigiidiir. Bununla birlikte alim-
satim iglemi icin alternatif bir secenek sunmasi olumlu olarak degerlendirilebilir. Ayrica, bu yetkinin Kadastro 2014°{in 5. Ifadesine
(Kamu-6zel sektor entegrasyonu) uygun oldugu da belirtilmelidir.

Anahtar Kelimeler: Kadastro 2014, Alim-Satim Islemleri, Tapu Sicili, Tapu Miidiirliigii, Noter.

Investigating the Possible Effects of the Authorization of Notaries in Real Estate
Selling Transactions on the Land Registry System, with Cadastre 2014’s Vision
and the Light of the Opinions of the Employees of GDLRC

Abstract

FIG, which pioneers land management systems including cadastre and title deed/land registry transactions all over the world, affects
the real estate sector as a whole with its work in this field. Turkey is constantly improving its own land registry and cadastre system,
taking into account both "Cadastre 2014" statements and LADM standards. In our country, GDLRC is a public institution that
undertakes many duties such as fulfilling the contracting and registration procedures regarding immovable properties. GDLRC carries
out its duties assigned to it by law through 24 Regional Directorates throughout the country, 81 Provincial Cadastre Directorates and a
total of 973 Land Registry Directorates, at least one in each district. Only Land Registry Offices are responsible for buying and selling
real estate and all transactions requiring registration in the land registry books. Notaries do not have the authority to perform any of the
title deed transactions. Since buying and selling transaction, which is the most common transaction, increases the density of land
registry offices, on June 28, 2022, Notaries have been given the authority to issue a sales contract, to be registered in the land registry
later. In this study, the effects of the real estate selling and buying authority given to notaries on the land registry system were
investigated. In the study, a structured questionnaire form was developed as a data collection tool, it was directed to the determined
sample group, and opinions and suggestions were received, and evaluated using simple experimental statistical methods. The most
important result obtained from the study is that having notaries carry out real estate buying and selling transactions will be insufficient
to provide time and financial benefits for citizens. However, it might be viewed positively because it offers an alternative to the buying
and selling procedure. Besides, it must indicate that this authority is in accordance with the 5th statement of Cadastre 2014 (public-
private sector cooperation).

Keywords: Cadastre 2014, Selling-Buying Transactions, Land Registry, Land Registry Directorate, Notary
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1. Giris

Tiirkiye, 1960’11 yillardan bu yana 5 yillik kalkinma planlari ile yonetilmektedir. Arazi yonetimi
politikalar1 da 5 yillik kalkinma planin unsurlarindan olup, planlar arazi piyasasini da etkilemektedir.
Turkiye, e-devletin baslangig donemi uygulamalarini1 dogru yaklasim ve politikalarla benimseyerek
basarili bicimde hayata gecirmektedir (Ozer, 2023; Baser, 2020). Giiniimiizde, hemen hemen tiim
kamu kurum ve kuruluslar1 e-devlet uygulamalar1 sunmakta ve bdylece e-Tiirkiye projesinin saglikli
sekilde yiritiilmesi saglanmaktadir (Coruhlu vd., 2015; Pak vd., 2023; Ayduran ve Uyan, 2022).
Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS), e-devlet uygulamalar1 kapsaminda gelistirilmis temel
uygulamalardan biri olarak dikkat gekmektedir (Atmaca, 2016). TAKBIS, Tiirkiye genelinde
miilkiyet kayitlariin elektronik ortama aktarilmasini ve islemlerin elektronik olarak yiiriitiilmesini
hedefleyen bir e-devlet projesidir. Tirkiye’de tapu-kadastro sistemi igerisinde yaklasik 59 milyon
kayithi parsel bulunmaktadir (URL-1, 2024). Verilerin yonetilmesi ve islemlerin aksamadan
yurdtilebilmesi icin e-devlet uygulamalar1 giivenli bir sekilde isletilmektedir (Yildiz vd., 2018;
Yildiz ve Erden, 2021; Ercan ve Toker, 2022). Bu kapsamda TAKBIS verilerinin yaklasik %60.3’{i
(35 milyon), e-devlet projesi kapsaminda olusturulan Mekansal Gayrimenkul Sistemi’ne (MEGSIS)
aktarilmistir (URL-1, 2024). MEGSIS, iilkenin tiimiine ait parsel bilgilerinin tek bir koordinat
sisteminde toplanmasini, tapu bilgileriyle entegre edilmesini ve gerektiginde paylasilmasini
amagclayan bir e-devlet uygulamasidir (Pak vd., 2023; URL-2, 2024). Tapu ve Kadastro Paylasim
Sistemi (TAKPAS) uygulamasi1 da Tiirkiye’nin e-doniisiim vizyonu gergevesinde gelistirilmis bir
diger uygulamadir. Bu uygulama parsellere ait tapu-kadastro verilerinin farkli kamu kurumlar1 ve
kisilerce erisimine imkan tanimaktadir (URL-3, 2024). E-devlet uygulamalarindan olan Web-Tapu
sistemi, tapu sahibinin parseline ait bilgileri gorebilmesini, bu bilgilerin diger kisiler tarafindan
incelenmesini ve kisilerin kendi taginmazlarina ait islemlerine yetki verilebilmesini saglamaktadir.
Ayrica, hak sahibinin kuruma gitmeden de; tapu senedi, ipotek belgesi almasina ve beyan tesis
etmesine/kaldirmasina olanak tanimaktadir (URL-4, 2024). Tapu Arsiv Bilgi Sistemi (TARBIS)
miilkiyete bilgisi olmayan belgelerin arsiv bilgileri ve diger belgelerle iliskilendirilmesini saglayan
bir e-devlet uygulamasidir (Polat ve Alkan, 2020). TKGM arsivde yer alan bilgileri dijitallestirilerek
veriye erisimin kolay ve hizli olmasini hedeflenmistir (URL-5, 2024).

Tiirkiye Noterler Birligi Bilisim Sistemi (TNBBS) de noterlik is ve uygulamalarinin hizlica ve
giivenilir sekilde yapilmasmi saglayan bir diger e-devlet uygulamasidir. TNBBS, yurtici ve
yurtdisinda tiim noterlik iglemlerinin ayni standartta yapilmasi, tiim islemlerin tek bir cati altinda
gergeklestirilmesi amaciyla gelistirilmistir (Resmi Gazete, 2015). Gegmisten bu yana, taginmaz
tabanli islemler dahil olmak tizere Tiirkiye’de e-doniisiim galismalar1 kapsaminda birgok e-devlet

uygulamalar1 gelistirilmis ve gelistirilmeye de devam etmektedir (Coruhlu ve Toludan, 2019). Bu
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uygulamalar kamu kurumlar1 ve vatandaglar arasindaki iletisimin gii¢clendirilmesinde katki
saglamaktadir. Bu kapsamda, kamu yonetiminin, iyi yonetisim ilkeleri ¢ercevesinde, gelistirilmesinin
onemli araglarindan biri dijital devlet anlayis1 benimsenmistir (Polat ve Alkan, 2020). Nitekim e-
devlet hizmet sunumunda ihtiya¢ duyulan temel bilgi sistemleri ile ortak altyapilar biiyiik oranda
kurulmustur. E-devlet kapisindan sunulan kamu hizmetlerinin sayis1 Aralik 2023 itibariyla 7516’ya,
mobil hizmetlerin sayisi ise 4413’e ulagmistir. Bu hizmetlerden ayn1 donem itibartyla 64.12 milyon
kayith kullanici istifade edebilmektedir (URL-6, 2024). E-devlet hizmetlerini kullanan kisilerin oran1
2023 yilinda % 73.9 seviyesine yiikselmistir (URL-7, 2024).

Bir kamu hizmeti olarak Devletin sorumlulugunda yiiriitiilen tasinmaz alim-satim islemi e-
devlet kapisi altinda Web-Tapu uygulamalariyla biitiinlesik bir yapida Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirligi (TKGM) Tapu Miidiirliiklerince yonetilmektedir. 1847 yilinda kurulan TKGM,
Tirkiye’de kokli bir gelenege ve kurumsal hafizaya sahip kadim kuruluglarin baginda gelmektedir.
TKGM temel olarak, tasinmaz mallar ve bunlar iizerindeki haklara ait akitli ve akitsiz islemleri
yapmakla gorevli ve yetkili bir kamu kurumudur. Kanunlarla tanimlanmis olan goérevlerini iilke
genelinde 24 Bolge Miidiirliigii, 81 i1 Kadastro Miidiirliigii ve 973 Tapu Miidiirliigii (her bir ilcede en
az bir tane) vasitasiyla gerceklestirmektedir. Temel anlamda gorev ve yetkileri bu sekilde olan
TKGM; Devletin hiiviyetindeki tapu sicillerine ait her tiirlii islemlerin (tutulma, tescil, degisiklik,
arsivleme vd.) yapilmasina, iilke genelinde kadastro faaliyetlerinin gerceklestirilmesine, mekansal
bilgi sisteminin olusturulmasina, gérev alanlariyla ilgili her tiirlii is ve uygulamalarin yapilmasina
dogrudan katki saglamaktadir. TKGM kendisine atfedilen gorevleri teskilat yapilandirmasi igerisinde
stirdiirmektedir. Bu yap1 icerisinde yer alan ve iilke geneline ilge bazli olarak yayilmis Tapu
Miidiirliikleri son derece dnemli bir konumdadir. 2023 yili itibariyle Tiirkiye genelinde 922 ilgede
973 Tapu Miidiirliigii bulunmaktadir (Sekil 1). Bu miidiirliikkler genel olarak tapu hizmetlerinin etkin,
giivenli ve zamaninda gerceklestirilmesinden, taginmazlarin alim-satimindan, tapu siciline tescil
gerektiren tiim is ve uygulamalardan sorumludur (URL-8, 2024; Resmi Gazete, 1925; Resmi Gazete,
1936). Ulke genelindeki tiim Tapu Miidiirliiklerinde 2023 yil1 sonu itibar1 ile 18.5 milyon islem
tamamlanmustir. Bu islemler TAKBIS iginde gerceklestirilmis ve sadece Tapu Miidiirliiklerince
yapilabilecek islemler olup yaklasik olarak 1200 islem ¢esidi oldugu bilinmektedir (URL-9, 2024).
Alim-satim islemleri ise en yogun islem olarak dikkat ¢ekmekte olup, ortalama olarak tiim islemlerini

1/4°linli kapsamaktadir.
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Sekil 1. Tiirkiye geneli tapu ve kadastro miidiirliikleri dagilimi

TKGM tapu ve kadastro alanindaki tiim faaliyetlerini Kadastro 2014 vizyonuyla esgiidiimlii
sekilde yliriitmeye ¢alismaktadir. Kadastro 2014, Uluslararas1 Haritacilar Federasyonu (International
Federation of Surveyors - FIG) tarafindan 1998 yilinda ortaya atilmis bir vizyon belgesidir
(Kaufmann ve Steudler, 1998). Bu belge tapu ve kadastro ¢alismalarinin gelecegini ¢izmekte ve
standart olusturmaktadir (Cete, 2015; Doner, 2021; Deniz vd., 2023). Gegmisten bu zamana ¢ok
sayida rapor yaymnlanmis olsa da, diinya genelinde en biiyiik etkiyi Kadastro 2014 ¢alismasi
yaratmistir (Cete, 2015; Celik ve Coruhlu, 2021; Thapa, 2021; Kara vd., 2024). Calismada alt1 ifade
gelistirilmis ve her biri Tablo 1 ile tanimlanmustir. Sahip oldugu 6zellikler sayesinde Kadastro 2014,
birgok {iilkenin kadastral faaliyetleri i¢in temel dayanak olusturmustur (Yomralioglu vd., 2003).
flerleyen siirec icerisinde, Kadastro 2014’iin ortaya koymus oldugu hedefin degerlendirilmesi ve
gelecek icin yeni vizyonun tanimlanmasi adina 2014 yilinda Kadastro 2014 ve sonrasi (Cadastre 2014
and beyond) raporu sunulmustur. Kadastro 2014 ile Kadastro 2014 ve sonrasi hedeflerinin
gergeklestirilmesi i¢in Tiirkiye’de TKGM biinyesinde bir¢ok ¢alisma yapilmis ve yapilmaya devam
etmektedir. TKGM tarafindan yapilan ¢alismalarla ilgili bilimsel yayinlar bulunmaktadir. Alkan ve
Polat (2015) tarafindan yiiriitiilen arastirmada Kadastro 2014 vizyonuyla yapilmis ¢alisma ve projeler
irdelenmis ve de Kadastro 2034 icin mevcut durum analiz edilmistir. Polat (2015) tarafindan
yuriitiilen diger bir ¢alismada da Kadastro 2034 vizyonu dogrultusunda Tiirkiye’de kadastro
calismalarinin mevcut durumu incelenmistir. Bu ¢alismaya da konu olan noterlerin taginmaz alim-
satim islerini gergeklestirmesi, Tirkiye’nin Kadastro 2014’tin 5. ifadesiyle (Kamu-0zel sektor

uyumu) entegreli bir ¢aligma yiiriittiigiinii gostermektedir.
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Tablo 1. Kadastro 2014’{in 6 ifadesi (Kaufmann ve Steudler, 1998)

Kadastro 2014°iin 6 ifadesi

Aciklama

Kadastro 2014’iin 1. ifadesi

Kamusal hak ve kisitlamalar dahil olmak iizere
arazinin tim hukuki durumunun gosterilmesi

Kadastro 2014’in 2. ifadesi

Haritalar' ve 'kayitlar' arasindaki ayrimin
kaldirilmasi

Kadastro 2014’{in 3. ifadesi

Kadastral haritalamanin sona ermesi ve yerini
kadastral modellerin almasi

=

Kadastro 2014’Un 4. ifadesi

Kadastro 2014°{in 5. ifadesi

Kamu ve 6zel sektoriin entegrasyonu

g
Il|||||-.-

Kadastro 2014’{in 6. ifadesi

Kadastro 2014 ile kadastro maliyetlerinin bir
kismimin geri kazanilmasi
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Arazi Idaresi Temel Modeli (AITM, Land Administration Domain Model - LADM) diinya
genelinde tapu ve kadastro calismalar1 i¢in ortak bir standardin gelistirilmesini amaglamaktadir
(Oosterom ve Lemmen, 2015; Ercan, 2020; Coruhlu vd., 2021). Bu gergevede 2012 yilinda bir ISO
standard1 ISO:19152 olarak ortaya ¢cikmistir (ISO, 2012). AITM, arazi yonetiminin (dolastyla tapu ve
kadastro faaliyetleri) saglikli gergeklestirilebilmesi i¢in; (a) taraflar (kisiler ve kuruluslar), (b) temel
idari birimler, haklar, sorumluluklar ve kisitlamalar (miilkiyet haklar1), (c) mekénsal birimler
(parseller ve binalarin ve hizmet aglarinin yasal alani), (d) mekansal kaynaklar olmak tizere dort temel
paketten olusan kavramsal bir model sunmaktadir (Alkan ve Polat, 2017; Polat vd., 2022).

TKGM’ nin AITM bazli Tiirkiye Ulusal Cografi Bilgi Sistemi (TUCBS) ile uyumlu
gerceklestirmis (Inan, 2021) oldugu ¢alismalar, Kadastro 2014 hedeflerine ulasiimasida son derece
onem arz etmektedir. TUCBS ulusal 6l¢ekte CBS altyapisinin olusturulmasini, cografi bilgilerin ortak
altyap1 aracilifiyla sunulmasini, standartlarin belirlenmesini ve mevcut problemlere ¢6zim
tiretilmesini hedefleyen bir e-devlet uygulamas1 olarak dikkat cekmektedir (Iban, 2020; Unaldik,
2019). TUCBS, AITM ile uyumlu ve biitiinlesik bir sekilde nesne yonelimli yaklasim ile Birlesik
Modelleme Dili (Unified Modelling Language-UML) araciligiyla gelistirilmistir (URL-10, 2024;
Anbaroglu vd., 2021). Baslangigta 12 tema olmakla birlikte giiniimiizde toplam 32 temaya sahiptir
(URL-11, 2024).

TKGM’ nin sahip oldugu kurumsal yap1, benimsemis oldugu Kadastro 2014, Kadastro 2014 ve
sonrast ve AITM gibi vizyonel yaklasimlara birlikte halihazirda tiim tapu ve tapu siciline tescil
islemleri tilke siirlart igerisinde TKGM biinyesinde Tapu Miidiirliiklerince, Tiirkiye disinda ise Tiirk
Konsolosluklarinca yiiriitiilmektedir (Coruhlu ve Toludan, 2019). Gergeklestirilen tapu sicil
islemlerinde uyulmasi gereken kurallar Tiirk Medeni Kanunu’nda ifade edilmistir. Buna gore islemler
Tapu Sicili ilkelerine gore gergeklestirilmektedir. Tiirk Medeni Kanunu’nda tanimlanan Tapu Sicili
ilkeleri su sekildedir: (1) Tescil Ilkesi, (2) Aciklik Ilkesi, (3) Devletin Sorumlulugu Ilkesi, (4) Aynilik
Ilkesi, (5) Sebebe Baglilik (Illiyet) Ilkesi, (6) Talep ilkesi, (7) Giiven Ilkesi (Resmi Gazete, 2001).

Tiirkiye’de tapu siciline tescil islemlerinin biiylik boliimiinii alim-satim faaliyetleri
olusturmaktadir. Tapu sicili ilklerine bagli olarak gerceklestirilen alim-satim islemlerinde yetkili
birim Tapu Miidiirliikleridir. Tapu Midiirliiklerinin is yiikiiniin azaltilmasi, insan kaynaginin daha
etkin ve verimli kullanilmasi, vatandaglara sunulan tapu islemleri hizmetlerinin hizli ve giivenli bir
sekilde saglanmasi, vatandas memnuniyetinin artirtlmasi gibi etkenlerden dolay1 Noterlere de alim-
satim yetkisi taninmistir. Literatiirde bu konuyla ilgili yer alan bazi calismalar Tablo 2’de

sunulmustur.
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Tablo 2. Noterlerin taginmaz alim-satim islemlerinde yetkilendirilmesiyle ilgili baz1 ¢alismalar

Referans Calismanin Amaci

Tanriver (2016) Calismada Noterlerce elektronik ortamda yapilabilecek islemler incelenmistir. Bu
kapsamda tasinmaz satis islemlerinin yapiminin elektronik ortamda heniiz miimkiin
olmadig1 ifade edilmistir.

Tanriver ve Ergiine Noterlere taninan tasinmaz satis sdzlesmesi yetkisi ve yetkinin yerine getirilmesinde
(2023) uyulmasi gereken usul ve esaslar ¢alismada irdelenmistir.
Ozmen (2022) Calismada Tapu Daireleri ve Noterler tarafindan halihazirda yapilan uygulamalar

incelenmis, sonrasinda Noterlere verilen taginmaz satis sézlesmesi yapabilme yetkisinin
teskil edebilecegi problem ve ¢dzlim Onerileri iizerinde durulmustur.

Ocal vd. (2023) Noterlerin taginmaz satig sozlesmesi yapabilme yetkisi caligmanin ana eksenini
olusturmaktadir. Bu yetkinin siirli oldugu ve Noterlere hukuki sorumluluk yiikledigi
ifade edilmistir. Ayrica bu islemde ayni1 zamanda Tapu Miidiirliiklerin de yetkili olmasi,
problemlerin meydana gelmesine neden olabilecegi ¢calismada vurgulanmustir.

Albayrak (2017) Tasinmaz satig s6zlesmesi yapma konusunda gorev ve yetkiler ve de meydana gelen
sikintilar ¢aligmada incelenmistir. Bu konuda noterlerin yeri ve yetkileri irdelenmistir.
Caligsma yapildig1 donemde heniiz Noterlerce taginmaz satis sdzlesmesi hazirlanamamakta
oldugu ifade edilmistir.

Okyar (2024) Calisma Noterlere tasinmaz satig sézlesmesi yapma yetkisi tizerinde durmustur ve verilen
bu yetkinin iptali i¢in Anayasa Mahkemesine agilan davanin olasi sonuglar1 irdelenmistir.

Kapanc1 (2023) Tasmmmaz satig sdzlesmelerinin gegerliligi lizerine bir ¢aligma gergeklestirilmis ve bu
sozlesmesinin Noterlerce de yapilabilecegi vurgulanmistir.

Unal (2024) Caligmada Noterlerin ger¢eklestirmis oldugu islemler sonucunda hukuki sorumluluklari
ele alinmistir. Bu kapsamda Noterlere en son taninan yetki olan taginmaz satig sézlesmesi
yapabilme hakki da incelenmis ve bu yetkiden dolay1 Noterlerin dogabilecek zararlardan
sorumlu oldugu ifade edilmistir.

Noterlere tanman alim-satim yetkisinin irdelenmesi konusu bu calismanin ana eksenini
olusturmaktadir. Bundan dolay1 diinya ¢apinda alim-satim siire¢lerinde Noterlerin yerinin
incelenmesi son derece 6nem arz etmektedir. Bazi iilkeler tasinmaz alim-satimini sadece Tapu
Miidiirliiklerinde yapmaktayken, bazi iilkeler sadece Noterlerde, bazi tilkeler ise her ikisinde de bu
islemleri yapabilmektedir. Ornegin ABD’de tasinmaz alim-satim siireci eyaletlere gore bazi
farkliliklar gostermekle birlikte, islemin yasal boyut kazanmasi i¢in islemin noter tasdikli olmasi
yeterlidir (Brzezicka vd., 2018; Coruhlu ve Toludan 2019; Sentiirk, 2016; Taylor ve Aalbers, 2024).
Alict ve satict arasinda satig sozlesmesi yapilir, sonrasinda bir tapu raporu hazirlanir ve tapu senedi
satic1 tarafindan imzalanir. Bu senet noter tarafindan resmi hale getirilir ve yerel yonetime sunulur
(Garcia-Teruel ve Simon-Moreno, 2021). Polonya’da da benzer sekilde tasinmaz alim-satimi noterler
aracilifiyla gerceklestirilir, sonrasinda tapu kaydi olusturulur (URL-12, 2024). Almanya’da ise noter
onayl satis so6zlesmesi Tapu Miidiirliigiine sunulur ve burada tapu devri gergeklesir (Cagdas ve
Linke, 2019). Hollanda’da noterler alim-satim islemlerinde aktif rol oynamaktadir. Noterler tapu
kayitlarmi inceler, herhangi problem olmamasi durumunda islem gergeklestirilir. Ispanya’da ise yine
benzer sekilde hem noterler hem de tapu miidiirliikleri bu siiregte islemleri koordineli sekilde

yiirlitmektedir. Islem noterler aracihiiyla gerceklestirilmisse Tapu Miidiirliikleri bilgilendirilir ve



Karadeniz Fen Bilimleri Dergisi 14(3), 1245-1274, 2024 1252

tapu sicil kaydi tutulur, dogrudan Tapu Miidiirliiklerinde yapilmigsa tapu siciline tescil islemi
gergeklestirilir (Garcia-Teruel, 2020; Garcia-Teruel ve Simén-Moreno, 2021).

Calismaya konu tegkil eden Tiirkiye’de Noterlerin tasinmaz alim-satim yetkisinin irdelenmesi
icin oncelikle noterlik meslegi irdelenmelidir. Noterlik, gercek ve/veya tiizel kisiler arasinda yapilan
islemlerin hukuksal olarak gecerli olmasini ve evraklarin resmi hiiviyet kazanmasini saglayan meslek
dalidir (URL-13, 2024). Noterlik meslegini icra edenlerin olusturmus oldugu Tiirkiye Noterler Birligi
(TNB) kamu kurumu niteligi tasiyan bir meslek kurulusudur. Onemli bir konumda bulunan noterlik
biirolari, toplamda 2339 adet ile Tiirkiye’nin 922 ilgesinde faaliyetlerini siirdiirmektedir (URL-14,
2024).

Ozel sektdr olarak kamusal hizmet veren ve kamu denetiminde, belirli sartlar1 saglayan
avukatlarin islettigi noterler uzun zamandir, tapu islemlerini yapabilme yetkisine sahip olmak i¢in
lobi faaliyetleri ylrttmektedir (Tanriver, 2016). Nihayet 2022°de noterler alim-satim islemlerinin ilk
asamas1 olan alim-satima iliskin satis sdzlesmesi diizenleme yetkisini edinmistir (Ozmen, 2022).
Boylece, alict ve saticinin Tapu Midirliigline gitmesine gerek kalmaksizin bu islemi
gerceklestirilebilme imkani ortaya ¢ikmistir. Bu yetkinin noterlere verilmesi ile tasinmaz alim-
satiminda, alic1 ve satict lehine hibrit bir yetkilendirme ortaya c¢ikmistir. Tiirkiye’de tiim tapu
islemlerinin sadece Tapu Miidiirliiklerinde bulunan tapu sicili iizerine kaydedilmesi islemi ise halen
devam etmekte olan yasal bir zorunluluktur. Alici-satici kendi arasinda anlasarak, alim-satim islemini
hem Tapu Miidiirliigiinde ve hem de bir noterlikte yapabilir (Tanriver ve Ergiine, 2023). Islemin,
Tapu Midiirliigiine yapilmasi: durumunda ge¢miste oldugu gibi, gerekli degerlendirme yapildiktan
sonra iglem yerine getirilir. Ardindan taginmazin yeni hak sahibine satin aldig1 tasinmazin tapu
belgesi teslim edilir. Islemin, Noterde yapilmas1 durumunda ise, Noterce bir alim-satim islemi igin
bir satis vaadi s6zlesmesi diizenlemesi gerekir. Daha sonra, Noterce alici-satic1 olmak iizere temin
edilen evraklarla birlikte sozlesme Tapu Midiirliigiine iletilir. Tapu Miudiirliigii, noter lizerinden
gelen bu talebi karsilayarak islemin tapu sicili tescilini gerceklestirir ve Noteri bilgilendirir. Bu
bilgilendirme sonrasi alici-saticinin islemi tamamlanir (Sekil 2). Es bir anlatimla, noterin alim-satim
oncesi diizenledigi satis sézlesmesi yine Tapu Miidiirliigiine iletilerek islemin tapu sicili ve TAKBIS
tizerinde yapilmasi tapu miidiirlikklerince saglanir. Esasinda tapu sicili yoniiyle ele alindiginda,
geemis uygulamalara gore bir degisiklik olmadigi sdylenebilir. Fakat kamuoyunda ¢ok farkli yonleri
ile ele alinan bu yeni uygulamanin TKGM c¢alisanlarinin bakis agisi ile nasil degerlendirildigi merak
konusudur. Zira uygulama 6ncesi herhangi bir fizibilite ¢calismas1 yapilmadigi bilinmektedir. Diger

taraftan TKGM personellerinin goriis ve Onerileri boylesine bir degisiklik oncesi alinmamastir.
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Sekil 2. Tasinmaz alim-satim siirecini gdsteren akis diyagrami

TKGM’ nin bu yeni uygulamasinin kendi calisanlarinin bakisiyla nasil degerlendirildigi,
Kadastro 2014 ifadelerinin igsellestirilmesindeki tutumu ve yeni uygulamanin tapu sicilinin ilkelerini
olas1 etkileme durumu bu ¢alismanin problem durumunu olusturmaktadir. Bu problem durumunu
netlestirmek i¢in, TKGM’ de gorev yapan 6rneklem grubuna hem yeni uygulama ve hem de Kadastro
2014 ifadelerinin i¢sellestirilmesinde TK GM’ nin 6z degerlendirmesinin yapilmasi amaglanmaktadir.

Calismada, TKGM Trabzon Tapu ve Kadastro IX. Boélge Miidiirliigiine baglhh Tapu
Miidiirliikleri ve Kadastro Miidiirliikleri personellerinin goriislerine yapilandirilmis anket yontemiyle
bagvurulmustur. Oncelikle anket formu problem durumu ve ¢aligmanin amaci gz oniinde alinarak
gelistirilmis, kapsam ve igerik gecerligi ile gilivenirligi bilim ve alan uzmanlar ile yapilmis ve
akabinde uygulamas1 kararlastirilmigtir. Taginmaz alim satim islemlerinde Noterlerin
yetkilendirilmesinin tapu sicil sistemi (zerindeki etkileri, Kadastro 2014 ifadelerinin
i¢sellestirilmesindeki mevcut durum ve yeni uygulamanin tapu sicilinin ilkeleri lizerine olasi etkileri

analiz edilmigtir.
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2. Materyal ve Metot

Calismanin hedefini gerceklestirmek i¢in uygun bir arastirma yontemi ve veri toplama araci
belirlenir. Arastirmalar temel olarak nicel (kantitatif) ve nitel (kalitalif) olmak {izere iki sekilde
gruplandirilabilir (Matovi¢ ve Ovesni, 2023). Nicel ve nitel arastirmalar; amaglari, kapsami ve
uygulama siirecleri agisindan bazi farkliliklara sahiptir. Bu iki yontem arasindaki en temel fark; nicel
aragtirmalar sayisal verilerden yola cikarak bilgiye ulagsmayi1 hedeflerken, nitel arastirmalar ise
calisma konusunun detayli irdelenmesini amaglamaktadir (Kurtulus, 2010). Arastirma yontemi
belirlendikten sonra, calismanin amacina ulagabilmek i¢in en uygun veri toplama araci belirlenmelidir
(Coskun vd., 2020). Nicel arastirmalarda siklikla anketler veri toplama araci olarak tercih edilir
(Simgek vd., 2023; Silsiipiir ve Besikei, 2023). Anketler; uzman(lar) tarafindan hazirlanms, tek ya
da gruplar halinde uygulanarak o6rneklem grubunun gorislerini ortaya c¢ikarmayi1 saglamaktadir.
Anket sorular1 aragtirmanin hedefiyle dogrudan iligkili bilgileri 6rneklem grubunu araciligi ile
edinmek iizere tasarlanir. Bu sayede, anketler nicel arastirmalar i¢in gegerli ve gilivenilir veri toplama
araci olarak kabul edilmektedir (DuBenske vd., 2014; Buerhaus vd., 2012). Bu ¢alismada noterlere
verilen taginmaz alim-satim yetkisinin tapu sicil sistemi iizerindeki etkilerinin arastirilmasi
hedeflenmistir (Sekil 3). Calisma grubu olarak TKGM Trabzon Tapu ve Kadastro IX. Bolge
Miidiirliigiine bagh Tapu Miidiirliikleri ve Kadastro Miidiirliikleri ¢alisanlar1 belirlenmistir. Nicel
arastirma yontemlerinden basit deneysel aragtirma yontemi (Kaufmann ve Steudler, 1998), veri
toplama araci olarak bir yapilandirilmis anket formu gelistirilmis (Coskun vd, 2020) ve elde edilen
sonuglar istatiksel olarak tablolarda sunulmustur. Anket formu dort ana bolimden meydana
gelmektedir. (1) Bunlar; Demografik Veriler, (2) Kadastro 2014’iin ifadelerine gore Tiirk Tapu Sicil
Sistemi, (3) Satis S6zlesmesi Diizenleme Yetkisinin Noterlere Verilmesinin Tapu Sicili ve Taraflar
Arasindaki Uzerindeki Olas1 Etkileri, (4) Satis Sozlesmesi Diizenleme Yetkisinin Noterlere

Verilmesinin Tapu Sicilinin Prensiplerine/ilkelerine Olas: Etkileridir.
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Sekil 3. Calisma metodu akig diyagrami

Arastirma hedefi dogrultusunda uzman(lar)ca hazirlanan ve 6rneklem grubuna yonlendirilen
anket sonucunda elde edilen bulgularin anlamli olmas1 gerekmektedir, bdylece yapilan ¢alismanin
tutarlibgmdan sz edilebilir. Oncelikle anketin gecerlik ve giivenirlik analizlerinin yapilmalidir.
Gegerlik, anketin 6lgmek veya bulmak istedigi 6zelligin dlgiilebilmesi veya tespit edilebilmesi olarak
ifade edilir (ilhan vd., 2012). Giivenirlik ise, anketin hazirlanma amac1 dogrultusunda dlgmek veya
test etmek istedigi dzelligin istikrarli ve tutarh bir sekilde tespit edilmesidir (Ozabaci, 2011). Baska
bir ifadeyle, 6rneklem gurubunun anket sorularina benzer ve tutarli cevaplar vermesidir. Giivenilir
bir anket sonucunun elde edilmesinde Orneklem grubunun amaca uygun sekilde belirlenmesi de
onemlidir. Anket sorularinin ise, 6l¢lilmesi hedeflenen islemlere yonelik hazirlanmasi gerekmektedir.
Giivenilir bir anket benzer kosullarda tekrar ayn1 veya farkli 6rneklem grubuna uygulandiginda tutarl
sonuglar verir. Ancak, bir anketin tek basma gilivenilir olmasi, anketten elde edilen bulgularin
kullanilabilecegini ifade etmeyebilir. Ayn1 zamanda, anketin gegerli olmas1 da gerekir. Gegerli bir
anket, ¢alisma hedefi ve arastirma sorusuyla dogrudan iligkilidir. Anketten elde edilen bulgularin

anlamli olmasi i¢in anketin hem gegerli hem de ve giivenilir olmasi gerekmektedir. Bu dogrultuda,
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anketin gegerlik ve giivenirlik analizi yapilmalidir. Bu c¢alismada da ortaya atilan hipotez igin
orneklem grubuna uygulanmak iizere olusturulan anket i¢in gegerlik ve giivenirlik analizi yapilmstir.
Anket formu alaninda uzmanlar TKGM c¢alisanlar1 ve arazi yonetimi alanindaki akademisyenlerin
goriis ve Onerileri ¢ergevesinde hazirlanmis, doniitleri ile revize edilmis ve son hali verilerek, gegerlik
analizi gerceklestirilmistir. Anketin giivenirligi ise basit deneysel istatistiksel yontem kullanilarak
saglanmigtir. Gergeklestirilen analizler sonrasinda anketin uygulanmasi planlanmigtir

Trabzon Tapu ve Kadastro IX. Bolge Midiirliigiine bagli 59 Miidiirlikten ¢ogunlugu Tapu
Midiirligii personelleri olmak iizere az sayida da kadastro miidiirliigi personelleri (140 kisi)
goriislerine bagvurulmustur. Oncelikli olarak yapilandirilmis anket formu gelistirilmistir. Daha sonra
formun Demografik Veriler baslikli ilk bolimiinde; egitim durumu, mezun olunan bdliim,
TKGM’nde gorev yapilan unvan, gorevli birim, is deneyimine iliskin yil bilgisi ile 6rneklem
grubunun demografik analizinin edinimi planlanmistir. Sonraki béliimde ise Kadastro 2014’iin
ifadelerine Gore Tapu Sicil Sisteminin Analizi boliimiinde Kadastro 2014’{in her bir ifadesinin
yeterliliginin saptanmas1 hedeflenmistir. Ifadelerin yetersizliginin olmasi durumunda, olas1
yetersizlik sebepleri siralanarak, bu sebeplerin hangilerinin yetersizlige neden olabilecegi
sorulmustur. Yetersizlige sebep olan baska nedenlerin varligi ihtimaline karsi, her bir olasi neden
sorusunun altina diger secenegi agilarak Orneklem grubunun acgik ucglu goriislerinin alinmasi
planlanmigtir. Kadastro 2014°tin 3. ve 4. ifadesi tapu sicili ile direkt iligkili olmamas1 ve Tiirk
Kadastro Sistemi mevcut uygulamalarma yerlestiginden dolayr anket formuna soru olarak
eklenmemistir. Satis Sozlesmesi Diizenleme Yetkisinin Noterlere Verilmesinin Tapu Sicili ve
Taraflar Arasindaki Uzerindeki Olasi Etkileri bashkli boliimiinde yeni uygulamanm tapu
midiirliiklerinde yogunluga etkisi, mevcut sistemin Kamusal Hak ve Kisitlamalarin varlig1 ile
iliskisinin dogru bir kurgu ile siirdiiriilebilmesi, olas1 hatali/yanlis/eksik uygulama ihtimalleri, yeni
talep edilecek alim-satim islemlerinde alim-satim yapan taraflarin olas1 tercihleri, tapu
miidiirliikklerindeki mevcut i yogunluguna etkisi, Devletin sorumlulugu ilkesi ile yeni uygulamanin
sorumlulugunun noterlerle paylasimi konular1 soru halinde forma eklenmistir. Son bélimde ise Satis
Sozlesmesi Diizenleme Yetkisinin Noterlere Verilmesinin Tapu Sicilinin
Prensiplerine/ilkelerine Olas1 Etkileri baslig1 altinda her bir tapu sicili ilkesinin yeni uygulamadan

nasil etkilenebilecegine iliskin bir soru yoneltilerek anket formu tamamlanmaistir.
3. Bulgular ve Tartisma
Baslangicinda tasinmazlara iliskin tapu sicili islemleri sadece taraflarin Tapu Miidiirliiklerine

tapu sicilinin “talep ilkesi” geregince bizzat bagvurmasi ve talep sahibinin gelmesi gerekmekteydi.

Tapu islemlerine bagvuru ve 6n sira iglerinin dijitallesmesi ile birlikte baglatilan Sekil 4 ile gosterilen
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Web-Tapu uygulamasi, korona viriis salgmi ile birlikte daha da gelistirildi. Kamu kurum ve
kuruluslart ile 6zel sektore, tapu islemlerini yiiriitiitken islemleri ¢evrimigi olarak baslatma, bazi
islemleri belli asamalara kadar yiiriitme yetkisi verildi. Boylelikle hem tapu sicilinin tutulmasindaki
is yikii azalmakta hem de 6zel sektor kamu is birligi saglanmistir. Web-Tapu hizmeti ile yakin bir
zamana kadar, tasinmazin1 satmak isteyen bir malik, tasinmazi hangi idari birimde olursa olsun,
islemini istedigi Tapu Miidiirliigiinde yapabilme imkanini edindi. Talep edilen evraklar1 Web-Tapu
vatandag ara yiiziine eklemesi ile talep edilen satig islemi hazirlanma siireci baglatilmaktadir. Resmi
senedin hazirlanmasi ve taraflarin imza asamasina gelmesi ile satis talebinde bulunanlar SMS ile
bilgilendirilmekte, har¢ 6deme numarasi ve randevu saat bilgileri elde edilmektedir. Bu islemleri
yerine getiren satici-alici sadece Tapu miidiirliigiine, diizenlenen resmi senedi imzalamak i¢in gelirler

ve imzalar1 atarak satig islemini tamamlamaktadirlar.

<« C @ webtapu.tkgm.gov.tr Mm@ R B - O
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Sekil 4. Web tapu uygulamasi ara yiizii (URL-15, 2024)

2019°da Tapu Kanunu’nda yapilan degisiklikle, artik alic1 ve saticinin birlikte ayn1 Miidiirliikte
olma zorunlulugu da ortadan kaldirildi. Es bir anlatimla taraflar farkl: il, ilce ve hatta lilkede olsa bile,
alim-satim iglemleri gerceklestirilebilir hal aldi.

Son olarak 2022°’de yayimlanan ve Noterlik Kanunu’nda, yapilan degisiklikle Noterlere de
tasinmaz satis sozlesmesi diizenleme yetkisi verildi. 11 Ocak 2023 tarihinde ise uygulamanin usul ve
esaslart da belirlendi. Yonetmelik sayesinde, Noterler 01/07/2023 tarihi itibariyle tasinmaz satis
sOzlesmesi diizenleyerek tagsinmaz satis1 yapabilmektedir. Bu sézlesmenin tapu siciline aktarimi
sisteme Noterce yapilan talep ile islenerek, Tapu Miidiirciiglince tapu sicilinde yapilan tescille

tamamlanmaktadir.
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Herhangi bir tasinmaz alici-satici arasinda serbest piyasa sartlaria gore bir bedel (piyasa alim-
satim degeri) ile anlasarak islemin gerceklemesi i¢cin Tapu Miidiirliigiine bagsvuruda bulunabilir.
Gerekli belgelerin sunulmasi ve emlak vergi borcu bulunmamasi halinde talep karsilanmasi i¢in Tapu
Harc1 ve Déner Sermaye Ucreti tahsilati saglanir. Web-Tapu ile Belediyelerle yapilan protokoller
uyarinca emlak vergi borcu sorgulamasi da alici-satici talebine istinaden Tapu Midiirliigiince kontrol
edilebilmektedir. Bilindigi {izere alim-satim islemlerinde har¢ tasinmazin alim-satim degerinin %4’
olarak hesaplanarak tahsil edilir. Diger taraftan Emlak Vergi Borcu ise ilgili Belediyece tahsil edilir.
Diger bir iicret ise TKGM Déner Sermaye Islem Ucretidir. Tapu islemlerinin gerceklestirilmesi i¢in
tahsil edilen bu iicret iglem ilinin kat sayisina gore degisiklik gosterir. Katsayilar 0.5 ile 2.5
arasindadir. 2024 yilinda 1 kat sayisi olan illerin done sermaye islem iicreti 822 TL olarak
belirlenmistir. Eger taginmazin satigi i¢in Tapu Midiirliigii degil de, Notere bagvurulursa, tasinmaz
degerine gore 2023 yil1 i¢in 500TL’den az ve 4000TL’den fazla olmamak iizere Noterlik Ucreti de
tahsil edilmektedir.

Siire¢ i¢inde verilen bu degisikliklerin 6rneklem grubuna yoneltilen sorularla analizinden elde

edilen bulgular asagida sirasiyla verilmistir.

3.1. Anket Uygulamasindan Elde Edilen Bulgular

Bu baslik altinda anket calismasindan elde edilen bulgular soru soru incelenerek sunulmustur
(Tablo 3-23). Oncelikle anket sorusu verilmis ve sonrasinda analizden elde edilen bulgulara yer
verilmistir.

(1) Demografik Veriler

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii tasra teskilatinda yer alan Trabzon Tapu ve Kadastro IX.
Bolge Miidiirligiine bagh 59 Midiirliikte yapilan anket ¢alismasina 140 kisi katilmistir (Tablo 3).
Ancak katilimcilarin bazilar1 ankette yer alan her soruya cevap vermek istemediginden dolay1 bazi
sorularda katilimc1 sayis1 degiskenlik gostermistir. Orneklem gurubu olan katilimeilarin Tapu
Midiirliikkleri (113 kisi) personellerinden olusan ve farkli gdzlem olmasi agisindan Kadastro
Miidiirliikleri (27 kisi) ¢alisanlar1 katilim saglanustir. Orneklem grubu daha ¢ok 11 - 20 yil aras1 ve

21 y1l ve iizeri tecriibeli kisilerden olusmustur.

Tablo 3. Demografik veriler

Katiimci Egitim Durumunuz Frekans (f) Yizde (%)
On Lisans 48 34

Lisans 87 62

Yiksek Lisans 5 4
Mesleginiz (Egitim)?

Harita Mihendisi 12 9

Harita ve Kadastro Teknikeri/ Tapu ve Kadastro Teknikeri 54 38
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Diger 74 53
Unvanimz (Kadro)?

Tapu Mudirl 19 14
Tapu Miidiir Yardimcisi 18 13
Bilgisayar Isletmeni/VHKI 27 19
Arsiv Memuru/Memur 10 7
Sube Mudri (Bolge) 2 1
Kadastro Teknisyeni / Tekniker 48 34
Uzman 16 12

Tablo 3’iin devami

Gorev yaptigimiz kurum?* Frekans (f) Ylzde (%)
Tapu Midiirligi 113 80
Tapu ve Kadastro Bolge Miidiirliigii (Bolge) 1 1
(Bolge) Tapu Sube Midiirligi 1 1
Kadastro Miidiirligii 25 18
Kag yildir gorev yapiyorsunuz?

1-5 y1l aras1 14 10
6-10 y1l arasi 19 14
11-20 yil aras1 72 25

21 ve Uzeri 35 51

(2) Kadastro 2014’iin ifadelerine gore Tapu Sicil Sisteminin Analizi
1. Sizce mevcut tapu sicil sistemimiz, Kadastro 2014"in l.ifadesi olan “kamusal haklar ve
kasitlamalar dahil olmak iizere, arazinin biitiin yasal durumunu temsil etmede yeterli midir? (Bir

segenek isaretlenir)

Tablo 4. Kadastro 2014’iin 1. ifadesine iliskin Goriisler

Durumlar Frekans (f) Yuzde (%)
Evet yeterlidir 14 10
Hayir, yeterli degildir 79 56
Kismen yeterlidir 47 34

2. Sizce mevcut tapu sicil sistemimiz, Kadastro 2014'lin 1. ifadesi olan kamusal haklar ve
kasitlamalar dahil olmak itizere, arazinin biitiin yasal durumunu temsil etmede yeterli degil veya

kismen yeterli ise, bu yetersizligin sebepleri nelerdir? (Birden ¢ok segenek igaretlenebilir)

Tablo 5. Kadastro 2014°iin 1. Ifadesine iliskin Goriisler

Durumlar Frekans (f)  Yizde (%)
Planli alanlarda imar planindan kaynakli yapilagma/yapilasmama sartlarini icermemesi 127 91
Korunan alanlarla ilgili tim hak ve kisitlar1 igermemesi 130 93
Vakif gerhi bagta olmak tizere vakiflar Hukukundan kaynakli kisitlamalari icermemesi 112 80
Plansiz alanlarda yapilagma/yapilasmama sartlarini igermemesi 131 94
Ifraz isleminde Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu kisitlarini igermemesi 132 94

Diger (Liitfen belirtiniz) Kiy1 Kenar Cizgisi, Askeri yasak bolgeleri 10 7
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3. Sizce mevcut tapu sicil sistemimiz, Kadastro 2014"in 2. ifadesi olan 'haritalar’ ve ‘kayitlar’
arasindaki ayrilik ortadan kalkacak yaklasimina uygun sekilde harita iizerinde gosterilen her tiirlii

detayt sunabilir mi? (Birden ¢ok secenek isaretlenebilir)

Tablo 6. Kadastro 2014’{in 2. Ifadesine iliskin Goriisler

Durumlar Frekans (f) YUzde (%)
Evet sunabilir 10 9
Hayir sunamaz 33 31
Kismen sunabilir 65 60

4. Sizce mevcut tapu sicil sistemimiz, Kadastro 2014"iin 2. ifadesi olan 'haritalar' ve ‘kayitlar’
arasindaki ayrilik ortadan kalkacak yaklasimina uygun sekilde harita iizerinde gosterilen her tiirlii
detayt sunabilir noktasinda yeterli degil veya kismen yeterli ise, bu yetersizligin sebepleri nelerdir?

(Birden ¢ok secenek isaretlenebilir)

Tablo 7. Kadastro 2014’{in 2. Ifadesine iliskin Goriisler

Durumlar Frekans (f)  Yiuzde (%)
Kadastro kapsaminin tilke yiizolgiimiiniin %62’lik bir kismin1 kapsamasi 65 62
Kadastro parsellerinin tilke genelinde standart nokta-konum dogrulugunda olmamasi 83 79
Bina ve yap1 verilerinin tamaminin kadastro altliklar ile iliskilendirilememesi 26 25
Kamulastirma, kamulastirmasiz el atma, irtifak hakki gibi miilkiyetten gayri sinirli 47 45

ayni haklarin kadastro altliklari ile anlik olarak iligkilendirilememesi
Diger (Liitfen belirtiniz) - -

5. Sizce mevcut tapu sicil sistemimiz, Kadastro 2014'in 5. ifadesi olan Kadastro 2014 6nemli
olciide ozellegmis olacak, kamu ve ozel sektor birlikte ¢alisacak vizyonuna uygun bir yapida ozel

sektorle iliskili olarak calismakta midir?

Tablo 8. Kadastro 2014’{in 5. Ifadesine iliskin Goriisler

Durumlar Frekans (f) Yiuzde (%)
Evet ¢caligmaktadir 34 26
Hayir ¢calismamaktadir 19 15
Kismen ¢aligmaktadir 76 59

6. Sizce mevcut tapu sicil sistemimiz, Kadastro 2014'(in 5. ifadesi olan Kadastro 2014 6nemli
olciide ozellesmis olacak, kamu ve dzel sektor birlikte ¢alisacak vizyonuna uygun bir yapida hangi

ozel sektorle iligkili icindedir? (Birden ¢ok secenek igsaretlenebilir)

Tablo 9. Kadastro 2014’iin 5. Ifadesine iliskin Goriisler

Durumlar Frekans (f) Yizde (%)
Serbest Harita ve Kadastro Mithendislik Biirolar1 12 11
Lisansl Harita Kadastro Miithendislik Biirolar 65 62

SPK Lisansh Degerleme Uzmanlari/Kuruluslari 93 89
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Serbest Avukatlar 23 22
Ozel Bankalar 93 89
Noterler 96 91

7. Sizce mevcut tapu sicil sistemimizin, Kadastro 2014'ln 5. ifadesi olan Kadastro 2014 6nemli
olciide ozellesmis olacak, kamu ve ozel sektor birlikte ¢alisacak vizyonu tapu muadarlukleri icin

uygulanabilir mi?

Tablo 10. Kadastro 2014’iin 5. ifadesine iliskin Goriisler

Durumlar Frekans (f) Y izde (%)
Evet uygulanabilir 20 14
Hayir uygulanamaz 56 40
Kismen uygulanabilir 64 46

8. Sizce mevcut tapu sicil sistemimizin, Kadastro 2014'ln 5. ifadesi olan Kadastro 2014 6nemli
olciide ozellesmis olacak, kamu ve ézel sektor birlikte ¢alisacak vizyonuna wuygun bir yaprya
doniisiimii uygulanabilir veya kismen uygulanabilir ise asagidakilerin hangilerini onerirsiniz? (En

onemlisi 1 olacak sekilde, 1’den 5’e kadar numaralandiriniz)

Tablo 11. Kadastro 2014’iin 5. ifadesine iliskin Goriisler

Frekans (f)
Siralama 1 > 3 7 5
Durumlar
Tapu siciline yapilacak tescil, terkin ve tashihlerin 6zel sektorce yapilabilir 43 36 32 19 10
TAKBIS veri girisi 6zel sektorce yapilabilir 21 23 22 35 39
Tapu arsivi aragtirmasi 6zel sektdrce yapilabilir 17 13 15 29 66
Mahkeme, Kurum vb. belge taleplerinin karsilanmasi 6zel sektorce yapilabilir 39 36 33 24 8

Tapunun memur ¢aligsanlarinin kontrol ve denetiminde 6zel sektor sevk ve idareedilecek 20 32 38 33 17

9. Sizce mevcut tapu sicil sistemimizdeki ozel sektor bilesenlerinin artirilmasi, satis isleminin

noterlere devredilmesi gibi birtakim akitli iglemlerin devri giindeme gelmeli mi?

Tablo 12. Devir islemine iliskin goriigler

Durumlar Frekans (f) Ylzde (%)

Evet, giindeme gelmeli, bdylece tapunun memur ¢alisanlarinin 57 41
kontrol ve denetiminde 6zel sektor tapudaki is ve iglemlerini
yuratmeli

Hayir, giindeme gelmemeli, islem sayisi yetersiz olan 83 59
midiirliikler ile yogun kentlerde miidiirliik sayis1 ve personel
artirilmali

10. Sizce mevcut tapu sicil sistemimiz, Kadastro 2014'0n 6. ifadesi olan Kadastro 2014 maliyet
geri kazamimli olacaktir vizyonuna uygun bir yapida Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii niin

tapulama ve tesis kadastrosu ile tirettigi kadastro yenileme/giincelleme, degisiklik islemleri, imar



Karadeniz Fen Bilimleri Dergisi 14(3), 1245-1274, 2024 1262

uygulamalar, toplulastirma, kamulastirma, irtifak hakk: tesisi vb. igslemlerle siirekli giincel tuttugu

miilkiyet althgi ve tapu sicilinin tutulmast i¢in harcadigi maliyeti karsilamada etkin midir?

Tablo 13. Kadastro 2014’iin 6. Ifadesine iliskin Gériisler

Durumlar Frekans (f) Yizde (%)
Evet, etkindir 56 8
Hayir, etkin degildir 11 40
Kismen etkindir 73 52

(3) Satis Sozlesmesi Duzenleme Yetkisinin Noterlere Verilmesinin Tapu Sicili Ve Taraflar
Arasindaki Uzerindeki Olasi Etkileri
1. Sizce noterlere verilen tasinmaz satis sozlesmesi yapma yetkisi tasinmaz alim-satim

islemlerinin Tapu Miidiirliiklerinde olusturdugu yogunlugu azaltabilir mi?

Tablo 14. Noterlerin Satis Sézlesmesi Yapmasina iliskin Goriisler

Durumlar Frekans (f) Yizde (%)
Evet azaltabilir 35 25
Hayir azaltmaz 21 15
Kismen azaltabilir 84 60

2. Sizce noterler, kendilerine verilen tasinmaz satis sozlesmesi yapma yetkisi dahilinde taginmaz
alim-satim islemlerinde, tapu sicilinde tescilli tiim kamusal hak/kisitlamalar ve taginmaz satisiyla
ilgili diger kanunlarda yer alan simirlamalart dikkate alarak/bilerek islemleri anlik bir yapida

yapabilir mi?

Tablo 15. Noterlerin Satis Sézlesmesi Yapmasina iliskin Goriisler

Durumlar Frekans (f) Yizde (%)
Evet yapabilir 62 44
Hay1r yapamaz 12 9
Kismen yapabilir 66 47

3. Bir onceki soruya yamitiniz haywr yapamaz/kismen yapabilir ise; Noterlerin kanunlarda yer
alan sumirlamalar: dikkate alarak/bilerek islemleri anlik bir yapida yapamama sebepleri sizce neler

olabilir? (En o6nemlisi 1 olacak sekilde, 1’den 5 ye kadar numaralandiriniz)

Tablo 16. Noterlerin Satis Sozlesmesi Yapmasina Iliskin Goriisler

Frekans (f)

Siralama

1 2 3 4 5
Durumlar
Noterlerde, tapu miidiirligii deneyimine sahip 70 57 12 - -
calisan olmamasi
Noterlerde, tapu miidiirligii deneyimine tapu 63 40 25 12 -
mudir yardimcisi/Tapu midiiri olmamasi
Mer’i arazi yonetimi yasa, yOnetmelik ve 3 25 80 32 -
genelgelerinin takip edilmemesi
Cozimi  teknik bilgi gerektiren durumlarda 4 18 22 96 -

danigma imkani olmamasi
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Diger (Liitfen belirtiniz) - - - - 140

4. Sizce noterler, alim-satima konu bir tasinmazin hak sahibini belirleyebilir mi?

Tablo 17. Noterlerin Satis Sézlesmesi Yapmasina iliskin Goriisler

Durumlar Frekans (f) Yuzde (%)
Evet belirleyebilir 27 19
Hayir belirleyemez 23 17
Kismen belirleyebilir 90 64

5. Sizce noterler, bir tasinmazin satisina engel hukuki bir durumun bulunup bulunmadigina

anlik olarak karar verebilir mi?

Tablo 18. Noterlerin Satis Sézlesmesi Yapmasina iliskin Goriisler

Durumlar Frekans (f) Yzde (%)
Evet belirleyebilir 26 19
Hayir belirleyemez 23 17
Kismen belirleyebilir 91 64

6. Sizce, bir tasinmazin alim-satiminin ger¢eklestirilmesinde tasinmaz alici-saticist hangi
gerekgelerle tapu miidiirliigii yerine noter araciligi ile islem yapmayt tercih eder? (En onemlisi 1

olacak sekilde, 1’den 5’ye kadar numaralandiriniz)

Tablo 19. Noterlerin Satis Sézlesmesi Yapmasina iliskin Goriisler

Frekans (f)

Siralama 1 > 3 2 5

Durumlar

Daha kisa zamanda islemi tamamlatma istegi 58 50 32 - -

Daha az birokrasi 43 40 38 19 -

Tapu midirligiine gitmemek 21 24 29 45 21
Daha merkezi bir konumdaki Noterde islemi yaptirmak 18 26 30 30 36
Yol masraflarindan kaginmak 11 46 83 - -

7. Sizce, tasinmazlarin alim-satiminin sozlesme seklinde noterlerce gerceklestirilmesi ve
ardindan tapu miidiirliiklerinde tescil adina diger iglemlerin yapilmast Tapu Miidiirliigii mevcut is ve

islemlerinde azalmaya sebep olur mu?

Tablo 20. Noterlerin Satis Sozlesmesi Yapmasina Iliskin Goriisler

Durumlar Frekans (f) Y izde (%)
Evet, sebep olur 54 39
Hayir, sebep olmaz, sadece alici-satici kalabaligi azaltir 86 61

8. Sizce, tasinmaz satis islemleri icin Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii doner sermaye
isletmesine gelir kaydedilmek iizere, noterlerce yapilacak satis sozlesmesinden hizmet bedeli alinmasi

dogru bir uygulama midwr?

Tablo 21. Noterlerin satis Sézlesmesi Yapmasina Iliskin Goriisler
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Durumlar Frekans (f) Ylzde (%)
Evet, dogru bir uygulamadir 48 34
Hayir, dogru bir uygulama degildir 92 66

9. Sizce, tasinmaz satis sozlesmesinin diizenlenmesinden dolayr olusan zarardan noterlerin de
sorumlu olmasi ve bu zararin Devlet tarafindan édenmesi halinde, ilgili notere riicu edebilmesi dogru

bir uygulama midwr?

Tablo 22. Noterlerin Satis Sozlesmesi Yapmasina iliskin Goriisler

Durumlar Frekans (f) Ylzde (%)
Evet, dogru bir uygulamadir 132 94
Hayir, dogru bir uygulama degildir 8 6

(4) Satis Sozlesmesi Duzenleme Yetkisinin Noterlere Verilmesinin Tapu Sicilinin
Prensiplerine/ilkelerine Olas1 Etkileri
1. Sizce, tasinmazlarin alim-satimimin sozlesme seklinde noterlerce gerceklestirilmesi tapu

sicilinin ilkelerini/prensiplerini nasil etkiler?

Tablo 23. Noterlerin Satis Sozlesmesi Yapmasina iliskin Goriisler

Prensipler Frekans Yuzde
() (%)
Tescil Prensibi: Kurulmasi kanunen tescile tdbi ayni haklarin, tescil edilmedikge varlik
kazanmamasi
e Olumlu etkiler 12 8
e Olumsuz etkiler 33 24
e  Etkilemez/Etkisini degistirmez 95 68
Ayni A¢iklik Prensibi: Her bir taginmaz i¢in sicilde ayr bir sayfa agilmasi ve taginmazin bu
sayfaya tescil edilmesi
e Olumlu etkiler 27 19
e Olumsuz etkiler 3 2
e Etkilemez/Etkisini degistirmez 110 79
Aciklik Prensibi: Tapu sicilinin ilgilisine agik olmasi
e Olumlu etkiler 27 19
e  Olumsuz etkiler 37 27
e  Etkilemez/Etkisini degistirmez 76 54
illiyet Prensibi: Tescile dayanak hukuki sebebin gecerliligi
e Olumlu etkiler 27 8
e Olumsuz etkiler 11 15
e  Etkilemez/Etkisini degistirmez 108 77
Devletin Sorumlulugu Prensibi: Sicilin tutulmasindan dogan zararlardan Devlet sorumlu
olmasi
e Olumlu etkiler 21 15
e Olumsuz etkiler 13 9
e  Etkilemez/Etkisini degistirmez 106 76

Tapu Siciline Glven Prensibi: Sicildeki tescile iyi niyetle dayanarak hak kazanan dglnci
kisinin kazaniminin korunmasi

e  Olumlu etkiler 33 24
e  Olumsuz etkiler - -
e Etkilemez/Etkisini degistirmez 107 76
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Talep Prensibi: Istisnalar disinda, yazili istem olmadik¢a tapu sicili iizerinde islem

yapilamamasi
e Olumlu etkiler 19 14
e Olumsuz etkiler - -
e  Etkilemez/Etkisini degistirmez 121 86

Calismada uygulanan yapilandirilmis anket Formunun Demografik Veriler ile Kadastro
2014’iin ifadelerine Gore Tapu Sicil Sisteminin Bulgular1 bu boliimde ele alinmistir.

Orneklem grubunun demografik verileri su sekilde dzetlenebilir. Orneklem grubu %66 gibi
yiiksek bir oranla lisans ve yiiksek lisans derecesine sahiptir. Orneklem grubunun %47’si harita
teknikeri/miihendisi olmakla birlikte, %353’ ise Isletme/iktisat/Kamu Yonetimi gibi lisans
boliimlerinden mezundur. Orneklem, agirlikli olarak kadastro teknisyeni ve tapu miidiirii olmakla
TKGM igindeki hiyerarsik yapida birlikte ¢ok farkli unvanlar1 da kapsamaktadir. Orneklemin gérev
yaptig1 birimlere bakildiginda; %80 gibi yiiksek bir oranla Tapu Miidiirliikleri ve %18’lik bir oranla
ise Kadastro Miidiirliiklerinde ¢alistiklar1 gériilmektedir. Orneklemin %76’s1 21 yili askin bir
zamandan beri TKGM biinyesinde gorev yaparak, Tapu ve Kadastro sektoriinde ¢aligmaktadir.

Tiirk tapu sicil sistemi, Kadastro 2014°{in 1. ifadesi olan kamusal haklar ve kisitlamalar dahil
olmak {izere, arazinin biitlin yasal durumunu temsil etmede, %10 gibi diisiik bir oranla net bir sekilde
yeterli goriilmektedir. Bu yetersizligin sebepleri olarak sunlar agirlik sirasina gore se¢ilmistir.

. Kadastro veya Imar parsellerin iki veya daha fazla pargaya béliinmesi isleminde, Toprak

Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu kisitlamalarinin tapu siciline tescil edilememesi,

. Plansiz alanlarda yapilagsma kisitlarinin veya yapilasmama kararlarinin tapu siciline
aktarilmamasi,

. Korunan alanlarla ilgili tiim hak ve kisitlarin heniiz tapu siciline aktarilamamasi

. Vakif serhi basta olmak iizere Vakiflar Kanunundan kaynakli kisitlamalarin tapu siciline
aktarilamamasi,

. Kiy1 kenar c¢izgisinin belirlenmemis olmasi veya kiyr kenar ¢izgisi tespitinin

tamamlanmamis olmasi,

. Askeri yasak bolgeler ve Havaalani mania alanlarinin yarattigi kisitliliklarin tapu sicilinde
gosterilememesi, yabanci uyruklularin alim igslemlerinde hangi birimlerin isleme kapali veya agik
oldugunun 6nceden bilinememesi, sebepleri siralanmistir.

Tiirk tapu sicil sistemi, Kadastro 2014’{in 2.ifadesi olan 'haritalar' ve ‘kayitlar’ arasindaki
ayrilik ortadan kalkacak yaklasimina uygun sekilde harita ilizerinde gosterilen her tiirli detay:
sunmada ne derecede yetkin sorusuna %9 gibi diisiik bir oranla net bir sekilde yeterli goriilmektedir.
Bu yetersizligin sebepleri olarak sunlar agirlik sirasina gore secilmistir.

. Kadastro paftalarinin iilke genelinde standart altliklarla ve 6l¢ekte olmamasi,

. Kadastro parsellerinin tlke genelinde standart nokta-konum dogrulugunda iiretilmemis

olmasi
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. Kadastro kapsaminin iilke yilizol¢limiiniin yaklasik %62’°lik bir kisminin kadastrosunun
tamamlanmasi,
. Kamulastirma, kamulastirmasiz fiili ve hukuki el atma, irtifak hakki gibi miilkiyetten

gayri sinirli ayni haklarin kadastro altliklar1 ile anlik olarak iligkilendirilememesi,

. Bina ve yap1 verilerinin, ruhsatli veya ruhsatsiz olmasina bakilmaksizin tamaminin
kadastro altliklari ile re’ sen iligkilendirilememesi.

Turk tapu sicil sistemi, Kadastro 2014'Un 5. ifadesi olan Kadastro 2014 6nemli Olcide
0zellesmis olacak, kamu ve 6zel sektor birlikte ¢calisacak vizyonuna uygun bir yapida 6zel sektorle
iligkili olarak ¢alismakta midir sorusu, %26 gibi diigiik bir oranla net bir sekilde ¢aligmakta oldugu
ifade edilmektedir.

Kadastro 2014’iin 5. ifadesine uygun olarak; Noterler, Ozel Bankalar, SPK Lisansli Degerleme
Uzmanlari/Kuruluslari, Lisansli Harita Kadastro Miihendislik Biirolari, Gayrimenkullerle ilgili
davalarda Serbest Avukatlar, kadastro ve imar parsellerinin harita projelerinde Serbest Harita ve
Kadastro Miihendislik Biirolari, alim-satim ve tasmmmaz gelistirme islerine aracilik yapan
Emlakgilarla birlikte caligilabildigi ifade edilmektedir.

Kadastro 2014'in 5. ifadesi olan Kadastro 2014 6nemli 6l¢lide 6zellesmis olacak, kamu ve 6zel
sektor birlikte ¢alisacak vizyonunun Tapu Miidiirliikleri i¢in uygulanabilir olup olmadigma yonelik
sorulan soruda ise, %14 gibi diisiikk bir oranla bunun net bir sekilde uygulanabilecegi ifade
edilmektedir. %46 kismen uygulanabilir goriisiindeyken, %40 gibi yiiksek bir oran ise uygulanamaz
goriisiinde fikir beyan etmistir. Bu sorunun yanitlarinin derinlestirilmesi adina birlikte ¢alisabilirligin
nasil saglanacagi ise su sekilde onem sirasi ile yanitlanmastir.

. Tapu siciline ve TAKBIS sistemine islenecek tiim tescil, terkin ve tashihler 6zel sektor
tarafindan yapilabilir.

. Mahkeme, Kurum, vb. farkli taraflardan gelen tiim belge taleplerinin karsilanmasi 6zel

sektorce yapilabilir.

. Tapunun kamu gorevlisi olan ¢alisanlarinin kontrol ve denetiminde de 6zel sektor gorev
alabilir.

. TAKBIS sistemine girilecek her tiirlii veri girisi 6zel sektdrce yapilabilir.

. Tapu sicilinde ve arsivinde arastirma gereken islemler 6zel sektorce yapilabilir.

Kadastro 2014'tin 5. ifadesi ile uyumlu bir sekilde tapu sicil sistemindeki kamu-0zel sektor
isbirliginin artirilmasi saglanirsa, noterlere devredilen satis islemi gibi diger bazi akitli islemlerin de
0zel sektore devri saglanabilir mi sorusunda, hemen hemen yar1 yariya bir goriis ayrilig1 ortaya
cikmistir. Ozel sektdriin gérev almasi durumunda kamu gorevlilerinin kontrol ve denetimde kalmasi

gerektigi gorlisii %41 gibi bir oranla desteklenmistir. Buna karsin %59’luk kitle ise yetersiz personel
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sayist ile islem yiiriitiilen birimlerde kamu gorevlisi istihdami ile sadece devlet eliyle bu islemlerin
yiiriitiilmesi gerektigi gorlislinii desteklemistir.

Kadastro 2014'0n 6. ifadesine uygun sekilde Maliyetin Geri Kazaniminin etkinligine iligskin
mevcut tapu sicil sisteminin sorgulanmasi i¢in yonetilen soruda ise, %8 gibi diisiik bir oranla net bir
sekilde, sistemin tanimli islerde maliyeti geri kazanabildigi ifade edilmektedir.

Satis Sozlesmesi Diizenleme Yetkisinin Noterlere Verilmesinin Tapu Sicili ve Taraflar
Arasindaki Uzerindeki Olasi Etkilerine iliskin Bulgular ise su sekilde dzetlenebilir. Noterlere verilen
taginmaz satis s6zlesmesi yapma yetkisinin taginmaz alim-satim islemlerinin Tapu Mudurliklerinde
olusturdugu yogunlugu %85 gibi biiyiik bir cogunlukla azaltacagi/kismen azaltacagi ifade edilmistir.

Noterler, kendilerine verilen taginmaz satis sdzlesmesi yapma yetkisi dahilinde tasinmaz alim-
satim islemlerinde, tapu sicilinde tescilli tiim kamusal hak/kisitlamalar ve taginmaz satigtyla ilgili
diger kanunlarda yer alan sinirlamalar1 dikkate alarak/bilerek islemleri %91 gibi biiytik bir cogunlukla
anlik bir yapida yapabilecegi/kismen yapabilecegi ifade edilmistir.

Noterlerin, arazi yonetimine iliskin mevzuatta yer alan tiim sinirlamalar1 dikkate alarak/bilerek

islemleri anlik bir yapida yapamama durumlarinin varligi ise yogunluklu olarak asagidaki sebeplerle

iliskilendirilmistir.
. Noterlerde, Tapu Miidiirliigli deneyimine sahip ¢alisan olmamasi,
. Noterlerde, Tapu Miidiirliigii deneyimine tapu miidiir yardimcisi/Tapu miidiirii olmamasi,
. Mer’i arazi yonetimi yasa, yonetmelik ve genelgelerinin takip edilmemesi,
. Coziimii teknik bilgi gerektiren durumlarda danigsma imkani olmamas.

Noterlerin alim-sattima konu bir tasinmazin hak sahibini belirleyebilecegi/kismen
belirleyebilecegi %83 cogunlukla ifade edilmistir.

Noterlerin, bir tasinmazin satisina engel hukuki bir durumun bulunup bulunmadigina anlik
olarak karar verebilecegi/kismen karar verebilecegi %83 cogunlukla ifade edilmistir.

Bir taginmazin alim-satiminin gergeklestirilmesinde tasinmaz alici-saticis1 hangi gerekgelerle
Tapu Miidiirliigii yerine noter araciligi ile islem yapmayi tercih eder sorusuna ise, agirliklarina gore

su seceneklerle yanit verilmistir.

. Daha kisa zamanda iglemi tamamlatma istegi
. Daha az biirokrasi ile karsilasma arzusu,
. Daha uzak konumdaki Tapu Midiirliigiine gitmeden, merkezdeki Noterde islemi

yaptirma istegi,
. Tapu Miidiirliigline erigim i¢in ¢ikacak olan yol masraflarindan kaginmak.
Tasinmazlarin alim-satiminin sézlesme seklinde noterlerce gergeklestirilmesi ve ardindan Tapu

Miidiirliiklerinde tescil adina diger islemlerin yapilmasi1 Tapu Midiirligii mevcut is ve islemlerinde
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azaltmaya %61°lik goriis birligi ile sebep olmayacagi, sadece alici-satic1 kalabaligini azaltacagini
ifade etmistir.

Tasinmaz satis iglemleri i¢in Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii doner sermaye isletmesine
gelir kaydedilmek {iizere, noterlerce diizenlenecek satis sdzlesmesinden hizmet bedeli alinmasinin
%66’k bir goriis birligi ile dogru bir uygulama olmayacagi ifade edilmistir.

Tasinmaz satis sozlesmesinin Noterlerce diizenlenmesinden dolayi, gelecekte olugmasi
muhtemel zarardan noterlerin de sorumlu olmasi ve bu zararin Devlet tarafindan 6denmesi héalinde,
ilgili notere riicu edebilmesi %94 goriis birligi ile dogru bir uygulama olarak degerlendirilmistir.

Satis  Sozlesmesi Diizenleme Yetkisinin  Noterlere Verilmesinin  Tapu  Sicilinin
Prensiplerine/ilkelerine Olasi Etkilerine Iliskin Bulgularla ilgili, yeni uygulamanin prensiplere
olumsuz bir etki yaratmasi Ongoriillmemektedir. Tasinmaz satis soOzlesmesinin  Noterlerce
diizenlenmesinin, Tiirk Tapu Sicil Sisteminin Ilkelerini nasil etkileyecegi de merak konusu
oldugundan, bu konuda 3’lii likert 6lgekli her bir prensibin etkilenme durumlarini; Olumlu etkiler,
Olumsuz etkiler ve Ekilemez/Etkisini degistirmez goriisleri edinilmistir.

Tescil Prensibini, olumsuz etkilenebilecegi yoniinde %24 oraninda bir goriis beyan edilmistir.

Ayni Aciklik Prensibini, olumsuz etkilenebilecegi yoniinde %2 oraninda bir goriis beyan
edilmigstir. A¢iklik Prensibinin, olumsuz etkilenebilecegi yoniinde %27 oraninda bir goriis beyan
edilmistir. Illiyet Prensibini, olumsuz etkilenebilecegi yoniinde %15 oraninda bir goriis beyan
edilmistir. Devletin Sorumlulugu Prensibinin, olumsuz etkilenebilecegi yoniinde %9 oraninda bir
goriis beyan edilmistir. Tapu Siciline Giiven Prensibi ve Talep Prensibini, olumsuz etkilenebilecegi

yoniinde bir goriis beyan edilmemistir.

4. Sonuclar ve Oneriler

Calismada oOrneklem grubunun niteligi ve yetkinligi géz Oniine alindiginda, tapu sicili
uygulamalarinin 6ncesi ve tescili siirecinde ¢esitli kademelerindeki tiim is ve islemlere olan
hakimiyetleri oldugu anlagilmaktadir. Boylesi bir kitlenin 6rneklem grubu olarak arastirilan konu ile
ilgili geri doniisleri konunun somut olarak daha da iyi anlasilmasini saglamstir.

Noterler; daha kisa zamanda islemi tamamlatma, daha az biirokrasi ile karsilagsma arzusu, daha
az yol ve yol masrafi arzulari ile vatandaslarca tercih edilebilir. Tapu Miidiirliiklerine alternatif olarak
Noterlerin satis sozlesmesini yapmasi, anket bulgulariyla da desteklenmektedir. Katilimeilarin %41°1
bu islemin daha kisa siirede, %31°1 ise daha az biirokrasiyle gergeklestirilebilecegini kuvvetli sekilde
vurgulamiglardir. Ancak noterde yapilacak olan satis daha fazla evrak ve biirokrasi icermekte olup,

vatandaglara da daha fazla bedele mal olmaktadir. Yapacaklart yanlis bir islemde Devletin
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Sorumlulugu Ilkesi geregi olusacak olan zarar1 karsilama risklerini yapacaklar1 islemle Noterler
ustlenmektedirler.

Tiirk tapu sicil sistemi, Kadastro 2014°{in 1. ifadesi olan kamusal haklar ve kisitlamalar dahil
olmak flizere, arazinin biitliin yasal durumunu temsil etmede, %90’lik bir oranla yetersiz olarak
degerlendirilmistir. Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu kisitlar1, kdy yerlesik alani sinirlari,
planli alanlardaki imar plan1 fonksiyonlari, Plansiz Alanlar Imar Yénetmeligi kisitlari, korunan
alanlar ve vakif serhi kisitlamalar1, mania sahasi ve mania planlari, askeri yasak bolgelerdeki kisitlar,
yabanct uyruklu gercek Kkisilerin alimma kapatilan birimler TAKBIS ve tapu sicili ile
iligskilendirilmelidir.

Tiirk tapu sicil sistemi, Kadastro 2014’iin 2. ifadesi olan ‘'haritalar' ve ‘kayitlar’ arasindaki
ayrilik ortadan kalkacak yaklasimina uygun sekilde harita iizerinde gosterilen her tiirli detay:
sunmada yetersiz olarak degerlendirilmistir (%91). Kadastro kapsaminin iilke yiiz6l¢limiiniin
yaklasik %62’1ik bir kismin1 i¢ine almasina ragmen, yetersiz parsel stoku, hizli niifus artisi, afet riski
altindaki kentlerin dontistimleri, lojistik ve kent merkezlerinin insasi, ucuz parsel ve konut iiretimi
adina, kadastro kapsaminin iilkenin tamamini igine alacak sekilde genisletilmesi diisiiniilmelidir.
Kamulastirma, kamulastirmasiz fiili ve hukuki el atma, irtifak hakki gibi miilkiyetten gayri siirl
ayni haklarin kadastro altliklar1 ve tapu sicili ile iligkisi kamulastirma islemlerini yuriten kurumlarla
isbirligi i¢inde anlik olarak saglanmalidir. Bina ve yapi1 verilerinin, ruhsatli veya ruhsatsiz olmasina
bakilmaksizin tamaminin kadastro altliklar1 ile re ’sen iliskilendirilmesi planlanmalidir.

Kadastro 2014’iin 5. ifadesine uygun olarak; cok sayida 6zel ve kamu sektorii birlikte
calisilabilmektedir. Tapu siciline ve TAKBIS sistemine islenecek tiim tescil, terkin ve tashihler Tapu
Sicilinin prensiplerinden Giiven ve Devletin Sorumlulugu ilkelerine gbre kamu gozetim ve
denetiminde saglanmalidir. Baz1 islerin 6zel sektdr tarafindan yapilmasi ise diisiiniilebilir. Ornek
olarak Mahkeme, Kamu Kurum ve Kuruluslar1 ile vatandaslardan gelen tiim bilgi ve belge
taleplerinin karsilanmasi, TAKBIS sistemine yapilarak veri girisleri ve dogrulamalar1 dzel sektdre
devredilebilir.

Kadastro 2014'lin 6. ifadesine uygun sekilde Maliyetin Geri Kazaniminin etkinligi mevcut
uygulamalarda sorgulanamamaktadir. Zira kadastro ve tapu islemlerinde, emlak vergi degerine gore
belirli oranlarda har¢ alinmakta ve maktu doner sermaye ticreti tahsil edilmektedir. Maliyetlerin ise
parsel bazinda ve idari birim bazinda hesaplanmas1 miimkiin olsa da, farkli yillarda yapilan tapulama
ve tesis kadastro calismalar1 olugu bilinmektedir. Kimi birimlerde TKGM kendi imkanlar1 ile kim
birimlerde ise Ozel Sektor ile isbirligi icinde kadastro islemlerini yiiriitmiistiir. Ote yandan,
maliyetlerin TL olarak ilgili yillarda yapilmis olmasina ragmen enflasyonist ortamda geg¢mis
donemlerdeki maliyetler i¢in giiniimiizde maliyet geri doniisiimii iglemleri ile iliskilendirmek pek

mUmkin degildir. Son olarak kadastro ve tapu islemleri, maliyetin geri doniisiimii hesabinda hangi
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islemle ve hangi agirlikta olmasi durumunda iligkilendirilecek sorusu ise heniiz hukuki olarak
yanitlanmamistir. Hal boyle olunca maliyeti geri kazanabildigi ifade edilmesine ragmen, hangi is
kalemlerinden, ne oranda, hangi zaman dilimlerde maliyetin geri kazanildig1 net olarak belirlenemez.

Satis s6zlesmesi diizenleme yetkisinin noterlere verilmesinin tapu sicili ve taraflar arasindaki
uzerinde psikolojik olarak olumlu bir etki yaratabilir. Tapu Muddrltklerinde belli dénemlerde
olusabilecek yogunluga Noter islemleri alternatif bir ¢oziim sunabilir. lgili kisilerle yapilan anket
¢alismasinin bulgular1 bu durumu destekler niteliktedir. Calismaya katilanlarin %41°1 Noterlere yetki
verilmesinin olumlu sonu¢ doguracagini, %85’1 ise yogunlugu azaltabilecegini vurgulamistir.
Bununla birlikte Noterler, tapu sicilinde tescilli tim kamusal hak/kisitlamalar ve tasinmaz satisiyla
ilgili diger kanunlarda yer alan smirlamalar1 tam olarak bilemeyebilirler. Uygulamanin
baslanmasindan itibaren ¢ok az sayida islemin Noterlerce yapildig1 gercegi de bilinmektedir.

Noterlerin, arazi yonetimine iliskin mevzuatta yer alan tiim sinirlamalar1 dikkate alarak/bilerek
islemleri anlik bir yapida yapmasi ve Tapu Midiirliiklerine alternatif olabilmesi icin; Noterlerde,
Tapu Miudiirligi deneyimine sahip ¢alisan istihdami zorunlulugu getirilmeli, Noterler TKGM
rehberlik ve teftigsine tabi tutulmali, Noter yetkililerinin TKGM tarafindan diizenlenecek egitim
programlarina zorunlu katilimi saglanmalidir. Yapilan anket uygulamasi neticesinde bu ¢ikarimlarin
yapildigini ifade etmek miimkiindiir. Ankete katilanlarin %50’si Noterlerde mutlaka Tapu Miidiirligii
deneyimi olan kisilerin bulunmasi gerektigini, %45°1 ise bu kisilerin Tapu Miidiirii ya da Yardimcisi
niteliginde olmasina dikkat ¢ekmistir.

Tasmmaz satis sdzlesmesinin Noterlerce diizenlenmesi, Tiirk Tapu Sicil Sisteminin Ilkeleri
yoniiyle ele alindiginda, TAKBIS bilgilerine erisim saglayan Noterler yoniiyle A¢iklik prensibini ve
yanlis islem yapilmas1 yoniiyle Tescil ve Illiyet prensiplerini olumsuz etkileyebilecegi diisiiniilmekte
olup, diger prensipleri etkileme durumunun daha zayif olacagi sOylenebilir. Her haliikarda
prensiplerin garantisi Tiirk Medeni Kanunu ile Devlet tarafindan saglandigindan, prensiplere uyum
ile tapu sicilinin tutulmas1 ge¢miste oldugu gibi siirdiiriilecektir.

Sonug olarak, tasinmaz alim-satim isleminin Tapu Midiirliigii disinda Noterlerce de yapiliyor
olmasi, 6zel sektor ve kamu sektorii isbirligi anlaminda Kadastro 2014°{in 5. ifadesi ile uyumlu olarak
degerlendirilmektedir. Bu sayede, alim-satim islemi yapacak olan alici-satict i¢in segenek sundugu
ve hizli erisim sagladigi yonleriyle olumlu olarak degerlendirilebilir. Uygulamanin ytirtirliige
girmesinden itibaren %1 civarinda alim-satim isleminin bile noterlere yonlenmedigi bilinmektedir.
Bu yoniiyle, noterlerin iglemi yapabilme adina Tapu Miidiirliikkleri agisindan alternatif secenek
olusturduklart yorumlansa da alici-satictya maliyetinin daha fazla olmasi agisindan tercih
edilmedikleri de sdylenebilir. Ote yandan vatandaslarm Tapu Miidiirliiklerinin tamamen kamu
kurumu olmasi ve gegmisten gelen aligkanlikla alim-satim islemlerini Tapu Midiirlikklerinde yapmak

istedikleri de goz ardi edilemez. Halihazirda, alim-satim islemi i¢in noterlerin Tapu Miidiirliiklerinin
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fiili arsivine erisim imkani, TAKBIS iizerinden tapunun tiim evraklarma ulasma imkani, tereddiit
olusturan alim-satim islemlerinde danigma imkani bulunmamaktadir.

Tapu Miidiirliikleri ve Noterler arasinda tam bir uyum ile bir tapu islemi olan alim-satim isinin
birlikte yonetilebilmesi i¢in bazi hususlarin hem arastirmacilar ve hem de kurumlar i¢in ele alinmast
ve arastirtlmasi oOnerilmektedir. Tapunun tim 1is ve islemlerine yonelik klasik arsivinin
sayisallastirilmasi ve dijital arsivinin TAKBIS iginde olusturulmas: saglanmalidir. Noter ve Tapu
Miidiirliikklerinin alim-satim isin ayni standartlarda ve maliyetle gerceklestirmesi bir hizmet olarak
alici-satict taraflara sunulmalidir. Tereddiitlii islemlere karsi TKGM ev sahipliginde cevrimici
danigsma ve anlik talimat alma-verme imkani sunan kurumsal baglayici ¢ézlimler sunulmasi ele
alinmalidir. Noterlerin belli egitim-6gretim ge¢misi olan, TKGM birimlerinde caligmis olarak
deneyime sahip olan tapu miidiirii/yardimcisi ve memuru gorevlerinde bulunan kisileri istthdam etme
zorunlulugu ile bu kisilerin imzasi ile tapu islemi yapabilme yetkisi getirilmesi diigtiniilmelidir.
TKGM teftig/egitim ve denetiminin Noterlere tapu islemleri i¢in zorunlu hale getirilmesi ve tapu
sicilinin ilgili islemi yapan noterlere a¢ilmasi saglanmalidir. Tiim bunlarin ve ortaya ¢ikabilecek diger
hususlarin, alim-satim islemi ve ileride yetki paylasimi diisiiniilen varsa diger islemler icin tim
taraflarinin  beklenti ve Onerileri alinmali, once pilot bolgelerde yapilan uygulamalar

degerlendirildikten sonra iilke geneline yayginlastirma faaliyetleri ele alinmalidir.
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Arastirma ve Yayin Etigi Beyam

Yapilan caligsmada arastirma ve yayin etigine uyulmustur.
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