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OZET

Kat milkiyetiiglemleri 634 sayili Kat Milkiyeti
Kanunu ile 1965 yilindan baslayarak ozellikle
yapilagmis alanlarda uygulanmaktadir. Turkiye’de
Cumbhuriyetin ilanindan ginimiize kadar kir-
kent nifus orani kirdan kente gog seklinde
degismektedir. Bu degisim kat mulkiyetinin sik¢a
kullanilmasi ile kentsel niifusun artmasinda ve
bagimsiz boluimlerin tescillerinde bu mevzuat
hiktimlerinden vyararlanilmaktadir. Diinyadaki
kadastral sistemler, analog ortamlardan, sayisal
ve oradan da web ortamlarinda temsiline
dogru gitmektedir. Bu baglamda FIG tarafindan
1998'de yayinlanan Kadastro 2014 ve daha
sonra yayinlanan Kadastro 2014 ve Otesi gibi
uluslararasi ¢alismalar, gelismis ve gelismekte
olan Ulkelere yon vermektedir. Bunun yaninda
grafik verilerin paket programlardan bagimsiz
olarak internet Uzerinden sunulmasi adina
gelistirilen 1ISO/TC211 cografi veri standartlari ile
nesne tabanl veri modelleri gelistiriimektedir.
Ayrica, gercek dlnyanin modellenmesi igin
tasarlanan modellerin zaman boyutu ile en az
4 boyutlu olmasi gerektigi ifade edilmektedir.
Ulkemizin son vyillarda yukarida ifade edilen
calismalari kadastro temelli projelerde yurittigi
gorllmektedir. Bu noktada, Uluslararasi bakisin
yakalanmasi adina e-Turkiye dénlisim projesi
icinde yer alan TUCBS, TAKBIS ve MEGSIS gibi
nitelikli ¢alismalar oldugu bilinmektedir. Ancak
¢alisma konusu olan kat milkiyeti temelli
verilerin bu sistemlerde grafik ve sozel olarak
islenmesinde ve sunulmasinda bazi sorunlar
yasanmaktadir. Bu sorunlarin ortaya konulmasi,
¢ozim  yaklagimlarinin  gelistirilmesi  uzun
vadede 2D kadastrodan 3D kadastroya gegiste
blyik 6nem arz etmektedir. Bu galismada kat
milkiyetiyle ilgilenen kurumlarin gorislerinin
alinmasinda veri toplama araci olarak anket
yontemi Belediye, Tapu, Kadastro ve Ozel
Sektorde 161 kisiye uygulanmigtir. Calismanin
en onemli sonuglar, kat milkiyetindeki
listelerin  Harita Muhendisleri tarafindan,
bagimsiz bolim bazinda rayi¢ degerlere gore,
kadastro kontroliinde, yapilarin 3D o6lgllmesi
bir nevi rolévelerinin alinmasi ile KM tesisinin
ylratilmesi gerektigidir.

~ Anahtar Kelimeler: Kat Miulkiyeti, Kat
Irtifaki, 3D Kadastro, Milkiyet, Tapu
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ABSTRACT

Condominium  processes is implemented
especially in built-up area starting from 1965 with the
number 634 property law. From proclamation of the
republic until today in Turkey, rural-urban population
ratio changes in the form of migration from the
country to town. This alteration is benefiting from
this legislation in the increase of urban population
and registration of independent divisions with
frequent use of the condominium. Cadastral systems
in the world goes from the analogue environment
to digital, and then to the right to representation in
the web environment. In this context, International
visionary works as Cadastre 2014 published by the
FIG in 1998 and Cadastre 2014 and Beyond later
published direct to the developed and developing
countries. Besides, ISO/TC211 geographic data
standards and object-oriented data models being
developed for submission through the internet are
improved independently of package programs of
chartdata. Also, itis stated to be atleast 4 dimensional
with the time dimension of the models envisaged
for modeling of the real world. In recent years, our
countries carried out in projects cadastral-based to
studies mentioned above. At this point, it is known to
be qualified studies as TUCBS, TAKBIS and MEGSIS be
included e-Turkey Conversion Project on the behalf of
the arrest of International visionary view. But some
problems are experienced graphically and verbally
in processing and presented of condominium -based
data subject of the study in these systems. That
these problems revealed and solution approaches
improved are of great importance in the transition
from 2D cadastre to 3D cadastre in the long run. In
this work, survey method as data collection tool in
taking the institution’s opinions concerning with
condominium was applied to 161 persons in The
Municipality, The Land Registry, The Cadastre and
The Private Sector. The most important results of the
study are necessary condominium facility perform
with 3D measuring structures in some way taken of
their building survey in cadastral control according to
current values on the basis of independent section
by The Survey Engineers.

Keywords: Condominium, construction
servitude, 3D cadastre, ownership, land registry
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1.GIRIS

Ulkemizde Cumhuriyet’in ilanindan sonra 1927 yilinda yapilan ilk niifus
sayiminda 14 milyon olarak tespit edilen nifus® , 2016 yil itibariyla 80
milyona yaklagmaktadir. 1927 yilinda 14 milyonluk niifusun %76’si kdylerde
yasamaktayken, bugilin nifusun %7,9'u belde ve koylerde yasamaktadirs;e.
Bu veriler stirekli artan kent nifusuna isaret etmektedir. Bu durum zamanla
insanlarin sinirl miktardaki kentsel arazilerde, ¢ok katli binalarda bir arada
yasama gereksinimini ortaya cikarmistir. insanlarin yasam alanlarinda meydana
gelen bu kokli degisim milkiyet anlayisina da yansimistir. Ayrica sanayilesme
ve dolayisiyla sehirlesme olgulari “kat mulkiyeti” olarak nitelendirilen kuruma
eskiden oldugundan daha fazla ihtiyaci ortaya koymustur’. Bunun sonucunda
Turkiye'deilk defa 1965 yilinda 634 sayili Kat Milkiyeti Kanunu (KMK) yirirlige
girmistir. Boylece yatay miilkiyet anlayisindan (yatay tescil), disey milkiyete
(dusey tescil) yonelik dnemli bir adim atilmistir. Bu adim Turkiye’de, t¢ boyutlu
(3D) kadastroya yonelik kavsak noktalarindan biri kabul edilmektedir.

Uluslararasi  boyut degerlendirildiginde benzer gelismeler goze
carpmaktadir. Bu donemde U¢ boyutlu tescil, 3D kadastro gibi kavramlar
tartisiimaya baslanmistir. Bu ¢alismalarda dinyanin {i¢ boyutlu resmedilerek
buna gore tescil edilebilmesi amaclanmaktadir;®. Kadastro 2014 vizyonu
olarak bilinen, 1998 yilinda FIG (Uluslararasi Haritacilar Birligi) tarafindan
yayinlanan raporda sunulan kadastro alaninda gelecek yirmi yila yonelik
yapilan ongorilerde, icinde bulundugumuz mekan U¢ boyutlu olarak ele
alinmis ve yasal arazi nesnesi kavrami ileri strldlmistir®. Bu kavram ile
kuskusuz lg¢ boyutlu yapilarin da, yatay zeminde oldugu gibi, kadastrosunun
yapilmasinin yolu agilmistir.

Turkiye’de 1965 yilindan itibaren KMK cergevesinde basarili uygulamalar
gerceklestirilmistir. Ancak Gcglincli boyutta hangi haklarin tescil edilecegi, (¢

4 Tamer A. ve Cavlin Bozbeyoglu A. 1927 Niifus Sayiminin Tiirkiye’de Ulus Devlet insasindaki
Yeri: Basinda Yansimalar, Nuifusbilim Dergisi\Turkish Journal of Population Studies, 26, 73-
88, 2004.

> http://tr.wikipedia.org/wiki/2015_T%C3%BCrkiye_n%C3%BCfus_say% C4%B1m%C4%B1,
12.12.2015.

& http://www.tuik.gov.tr/PreHaberBultenleri.do?id=21507, 15.12.2015.

7 Arpaci A., Tirk Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde Yénetim, istanbul 1984.

& Kalantari, M., Rajabifard, A., Wallace, J., Williamson, |., Spatially referenced legal property
objects. Land Use Policy 25 (2), 173-181, 2008.

® Jazayeri, |., Rajabifard, A., and Kalantari M., A geometric and semantic evaluation of 3D
data sourcing methods for land and property information, Land Use Policy 36 (2014), 219—
230, 2014.

1 Kaufmann, J., ve Steudler, D., Cadastre 2014 — A Vision for a Future Cadastral System, FIG
Publication, 1998.
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boyutlu konumsal veri ihtiyaci vb. pek cok konularda Tirkiye'deki yerlesik
uygulamalarzamanzaman elestirikonusu olmustur®. Bu calismaile tGlkemizdeki
mevcut kat milkiyeti kavrami, buna yonelik uygulamalar, mevcut sorunlar ve
¢6zUm yaklasimlari ele alinacaktir. Bunun igin konuya yonelik temel kavramlar
aciklandiktan sonra yapilan arastirma sonuglari sunulacakdtr.

2.TEMEL KAVRAMLAR

Turk Medeni Kanunu m. 998 hiikmd, tapu siciline tasinmaz olarak; arazi,
tasinmazlar tizerindeki bagimsiz ve surekli haklar ve kat milkiyetine konu olan
bagimsiz bolimlerin kaydini 6ngdérmektedir. Uygulamada Uglincl boyuttaki
haklar ise yasal olarak irtifak hakki veya kat irtifaki seklinde tesis edilmektedir'2.

Kavramsal acidan bakildiginda kat milkiyeti, tamamlanmis bir yapinin kat,
daire, is blirosu, dikkan, magaza, mahzen, depo gibi ayri ayri ve basl basina
kullaniimaya elverisli bagimsiz béliimlerinin (BB) Gzerinde kurulan mistakil
bir mulkiyet hakkidir’®. Kat miulkiyeti sadece tamamlanmis, bir baska deyisle
Yap! Kullanma izin Belgesi (YKIB) alinmis yapilarda tesis edilmektedir. Bir
diger nemli kavram ise Kat irtifaki kavramidir. KMK’ya gére bir arsa iizerinde,
ileride kat milkiyetine konu olmak lizere yapilacak bir veya birden fazla
yapinin BB’leri hakkinda, arsa malik/maliklerinin rizasi alinarak irtifak hakki
da tesis edilebilmektedir. Bu hakka Kat irtifaki, sahip olanlara ise Kat irtifaki
Sahibi denilmektedir. KMK’ya gore kat irtifaki sahibi Tapu MudirlGgi’nden
sahip oldugu bu hakki, kosullari yerine getirmesi durumunda, kat mulkiyetine
cevrilmesini talep edebilmektedir. Kat miulkiyeti/irtifaki, bu mulkiyete konu
olan ana gayrimenkuliin bagimsiz boélimlerinden her birinin konum ve
blytkliklerine goére hesaplanan degerleri ile orantili olarak hesaplanan
arsa payinin ortak milkiyet esaslarina gore acikca gosterilmesi suretiyle
kurulmaktadir.

KMK konu ile ilgili diger temel kavramlara su sekilde agiklik getirmistir:
Kat milkiyetine konu olan gayrimenkulin butlinlne ana gayrimenkul,
yalniz esas yapi kismina ana yapr; ana gayrimenkuliin ayri ayri kullaniimaya
elverisli bagimsiz miulkiyete konu olan bélimleri bagimsiz béliim olarak
adlandiriimaktadir. BB Uzerinde kurulan milkiyet hakkina kat miilkiyeti; bu
hakka sahip olanlara kat maliki; ana gayrimenkuliin bagimsiz bolimleri disinda
kalip, korunma ve ortak kullanma veya faydalanmaya yarayan yerlerine ortak
yerler; kat maliklerinin ortak malik sifati ile paydasi bulunduklari bu yerler

1 Alkan M., ve Polat Z.A., Design and development of LADM-based infrastructure for Turkey,
Survey Review, DOI: 10.1080/00396265.2016.1180777, 2016.

2. Déner, F. ve Biyik C., U¢ Boyutlu Kadastro, Hkm - Jeodezi, Jeoinformasyon ve Arazi Yonetimi
Dergisi, 97, 53-56 2007.

13 Eren, F., Mulkiyet Hukuku, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2012.
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Uzerindeki faydalanma haklarina kullanma hakki; arsanin bagimsiz boliimlere
tahsis edilen ortak mulkiyet paylarina ise arsa payr denmektedir'®. Kat
milkiyetinin baskasina devredilmesi veya miras yoluyla gegmesi halinde, ona
bagl olan arsa payinin da birlikte gececegi, arsa pay! kat milkiyetinden veya
kat irtifakindan ayri olarak devredilemeyecegi, miras yoluyla da gecemeyecegi
ve baska bir hakla kayitlanamayacagi KMK m. 5 hiikmince belirtilmistir.

Yapi icerisinde temeller ve ana duvarlar, tasiyici sistemi olusturan Kkiris,
kolon ve perde duvarlar ile tasiyici sistemin parcasi diger elemanlar, bagimsiz
bolimleri ayiran ortak duvarlar, tavan ve tabanlar, avlular, genel giris kapilari,
antreler, merdivenler, asansorler, sahanliklar, koridorlar ve buralardaki genel
tuvalet ve lavabolar, kapici daire veya odalari, genel camasirlik ve gamasir
kurutma yerleri, genel kdmirlik ve ortak garajlar, elektrik, su ve havagazi
saatlerinin korunmasina mahsus olup bagimsiz bolim disinda bulunan yuvalar
ve kapalikisimlar, kalorifer daireleri, kuyu ve sarniglar, yapinin genel su depolari,
siginaklar, her kat malikinin kendi bolimu disindaki kanalizasyon tesisleri ve
¢Op kanallari ile kalorifer, su, havagazi ve elektrik tesisleri, telefon, radyo ve
televizyon igin ortak sebeke ve antenler sicak ve soguk hava tesisleri, ¢atilar,
bacalar, genel dam teraslari, yagmur oluklari, yangin emniyet merdivenleri
ortak yer (ortak alan) sayllmaktadir. Bunlarin disinda kalip da, yine ortaklasa
kullanma, korunma veya faydalanma icin zaruri olan diger yerler ve seyler de
(ortak yer) konusuna girmektedir. KMK m. 16, kat malikleri anagayrimenkuliin
bltiln ortak yerlerine, arsa paylari oraninda, ortak miilkiyet hikiimlerine gére
malik olduklarini ifade etmektedir.

Yapinin yapilmasi i¢in belediye veya valiliklerden diizenlenerek verilen
belge Yapi Ruhsati; yapi tamamen bitirildigi takdirde tamaminin, kismen
bitirildigi takdirde bu kisimlarinin kullanilabilmesi icin belediye/valiliklerce
verilen belgeye Yap: Kullanma izin Belgesi denmektedir. Toplu yapilarda;
yapilarin konumlari, ortak nitelikteki yerler ve tesisler, bunlarin kullanilis
amac ve sekilleri, toplu yapi kapsamindaki parsel veya parsellerin tamamini
kapsayacak sekilde, bir bitlin olarak ilgili makamlarca onaylanmis imar plani
hikimlerine uygun olarak hazirlanmis vaziyet pldninda ve projelerde (mimari)
belirtilir. Yonetim plani; yénetim tarzini, kullanma maksat ve seklini, yonetici ve
denetgilerin alacaklari Gicreti ve yonetime ait diger hususlari diizenler. Yonetim
plani, butin kat maliklerini baglayan bir s6zlesme hikmundedir®.

Bagimsiz béliim pléni (BBP); kat irtifaki veya kat mulkiyeti kurulmasina
esas teskil eden tasinmaz Gzerine insa edilecek yapi ve eklentilerin, bagimsiz
bolimlerin konumlarini ve numaralarini ruhsatina, projelerine, vaziyet

14 Resmi Gazete, Kat Mlkiyeti Kanunu, Bagsbakanlik Basimevi 12038, 4133-4177, 1965,
15 Resmi Gazete, Kat Milkiyeti Kanunu, Bagbakanlik Basimevi 12038, 4133-4177, 1965.
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planindakiodlgilerineveteknikydntemine uygun olarak sayisal ve gizgisel sekilde
gosteren plan ve projeyi, ifade etmektedir. Vaziyet pldni (VP); parsellerde insa
edilecek yapilarin ve eklentilerinin, teknik alt yapilarin, yapi ruhsatina esas
projeleri ile yerlesim planindaki olcllerine gore, kontrol noktalarina dayali
bicimde, teknik mevzuata uygun olarak sayisal ve gizgisel sekilde diizenlenen,
kat irtifakina veya kat miulkiyetine esas konumlarini gosteren harita ve
plani, ifade etmektedir. Liste; kat milkiyetine konu olan ana yapi veya ana
gayrimenkuldeki tiim BB’lerin 1’den baslayarak numaralandirildigi, niteliginin,
alaninin, degerinin, arsa payinin, malik bilgisi ve hisse durumu bilgilerinin
yazildigi, malik ve proje muellifi mimar tarafindan imzalanan ve ilgili Belediye/
Valilik tarafindan onaylan belgedire.

Kat mulkiyeti/irtifaki ana gayrimenkul Gzerinde teknik olarak iki sekilde tesis
edilmektedir (Sekil 1). Ayni parsel lzerinde birden ¢ok mustakil yapilar s6z
konusu ise bu yapilar lzerinde kurulacak miulkiyet yatay kat milkiyeti olarak
adlandiriimaktadir. Tek bir yapi icerisinde birden ¢ok kat ve BB bulunmasi
durumunda olusacak mulkiyet sekli dikey veya disey kat miulkiyeti olarak
adlandiriimaktadir. Kuskusuz heriki milkiyet seklinin bir arada gerceklestirildigi
uygulamalar oldukga yaygindir. Ayni parsel (izerinde birden fazla, ¢ok kath ve
bagimsiz bélimla bloklarin bulundugu uygulamalar bu duruma 6rnek olarak
verilebilir?’.

KMK’ya gore bir tasinmazda yatay veya dikey kat miulkiyeti tesisi icin
gereken belgeler; mimari proje, liste, ydonetim plani, vaziyet plani ve bagimsiz
bolim planidir. Kat mulkiyetinin kurulmasi stireci Sekil 2’de sunulan is akisina
gore yapilmaktadir. Kat milkiyetine gececek olan tasinmazin kiltir varhg
olmasi, 17 Ocak 1957’den Once insa edilmesi veya 634 sayili yasadan once
lizerinde hava hakki tesis edilmis olmasi bu siireci degistirmemektedir.

6 Resmi Gazete, Tapu Planlar TuzUgl, Bakanlar Kurulu Kararinin Tarihi : 28/7/2008,
No0:2008/14001 Dayandigi Kanunun Tarihi : 22/11/2001, No : 4721 Yayimlandigi R.
Gazetenin Tarihi : 27/8/2008, No : 26980 Yayimlandigi Disturun Tertibi : 5, Cildi : 47, 2008.

17 http://www.hkmo.org.tr/resimler/ekler/K6TH_c8dba7d0dflc4a7_ek.pdf,  Képruli  B.
Tasinmaz Miilkiyetinin Yatay ve Diisey Sinirlandirilmasina iliskin Baglica Hukuki Sorunlar,
10.09.2014.
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135 Ada
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LISTE LISTE
o BB Alani | *Degeri | Arsa
Blok | Kat | BB Alam *Degeri Arsa No | Niteligi | (m2) | (TL) payt Malik | Hisse
No No No Niteligi (m2) (TL) pay1 Malik Hisse
1
A 1)1
2
A 1
A 2
n
A
Y Deger
(TL) YArsa Payi =1
A
B
Herhangi bir Bagimsiz Boliimiin Arsa Payi= Deger (TL)/YDeger (TL)
n n n

YDeger (TL) YArsa Payi =1
Herhangi bir BBiin Arsa Pay1= Deger (TL)/Y Deger (TL)

Dikey (dusey) kat mulkiyeti Yatay kat mulkiyeti

Sekil 1. Yatay ve dikey(diisey) KM kavramlarinin somutlastiriimasi*®

8 Coruhlu Y.E., Demir 0., Yildiz O., 3B Kadastro Nesnesi: Hava Hakki ve Kat Milkiyetine Yonelik
Gelisim Sureci Analizi, Ankara Barosu Dergisi,73,3,397-419, 2015.
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Tasinmaz <€ Hayir

Evet

Yapi Ruhsati var mi?

Evet Hayir

Yapi Kullanma izin Belgesi
var mi?

Hayir

Tasinmaz, Yapi
Kullanma izin Belgesi
Hayir—p» aranmayacak
taginmazlardan mi?

Tasinmaz
kagak ve izinsiz
bir yapt mi?

Tasinmaz 17 Ocak 1957'den
o6nce mi insa edildi?

Evet Evet

Yapi Kullanma izni
alinmis sayilan veya

aranmayacak yapi
olduguna iliskin belge

Evet

A

\ 4
Yapisiz iken yapili taginmaz, Tapu kitugunin KMC ile
Mimari Proje . . veya yapi durumunun yapi terkini ile tim bagimsiz
» *Réleve Projesi 5| CinsD >
> d *gerek varsa >

edilmesi
(Kat kiitiigii)

donusturilmesi

\/\ (Tapu Kittgi)

kullanmaya uygun hale —|—> bélumlerin tescil
|
|
|
|

Liste
Aciklama: *kultar varligi olan, veya hava hakki tesis Yénetim Plani
edilen ya da 17 Ocak 1957'den 6nce insa edilen yapilarin Vaziyet Plani
kat mulkiyetine gecisinde istenilen belge veya yapilmasi Bagimsiz Bolum Plani
gereken
Sekil 2. Kat mulkiyeti tesisi strecit®
3.YONTEM

Turkiye'de 634 sayih KMK kapsaminda yapilan uygulamalarda yasanan
sorunlari, eksik yonleri ve gelecege dair 6ngoriileri tespit edebilmek amaciyla
konu ile dogrudan iliskili taraflara yonelik bir calisma yapilmasi gerekliligi
gorltlmustlr. Bunun icin arastirmada, 6zel durum yontemi kullaniimistir.

¥ Coruhlu Y.E., Demir O., Yildiz O., 2015a, 3B Kadastro Nesnesi: Hava Hakki ve Kat Mulkiyetine
Yonelik Gelisim Sireci Analizi, Ankara Barosu Dergisi,73,3,397-419, 2015.
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Bu yontem literatlirde 6rnek olay veya vaka calismalari gibi farkli sekillerde
adlandiriimaktadir. Ozel durum yéntemi, bir olayi derinlemesine incelemeye
imkan saglayan bir yontemdir®®;*t. Bu yontem bir durumun ozelligi ve
kompleksligi lzerine odaklanarak 6rneklem grubu ile olay ya da vakanin
derinlemesineincelenmesine imkan saglamaktadir. Kullanilan buyénteminkisa
zamanda derinlemesine bilgi elde etmede arastirmacilara katkida bulunacagi
vurgulanmaktadir. Bu yontem anket, miilakat ve gdzlem gibi nicel ve nitel farkli
veri toplama araglarinin bir arada kullaniimasina imkan saglamaktadir??;%;%4,
Verilerin farkli veri toplama araglar tarafindan desteklenmesi arastirmanin
gecerliligine katkida bulunmaktadir. Bu sebeple ¢alismada; kat mulkiyetine
yonelik olarak mevcut durum ile ilgili; Belediye Baskanhgi, Tapu MidurlGga,
Kadastro Mudirliigii ve Ozel Sektdrde calisan bireylerin sahip olduklari goriis ve
duslincelerinin ayrintili incelenmesi amaclandigindan 6zel durum yonteminin
kullanilmasina karar verilmistir. Calismanin érneklem grubunu Trabzon, Rize
ve Bursa illerinde yukarida belirtilen kamu ve 6zel sektérde calismakta olan
teknik personeller olusturmaktadir. Orneklem grubunu olusturan meslek
gruplari; harita mihendisi, mimar, insaat mihendisi, sehir plancisi, tekniker
ve yoOneticilerden meydana gelmektedir. Calismada 6zel durum yontemi
kapsaminda farkh veri toplama tekniklerinden faydalanilmistir. Bunun igin
anket ve 6rnek uygulama verilerinden faydalaniimistir. Calismada kullanilan
veri toplama araglari ile ilgili detaylar Tablo 1’de sunulmustur.

Tablo 1. Veri Toplama Araglari ve Uygulanan Orneklem Grubu ve Orneklem Sayisi

Veri toplama Uygulanan 6rneklem | Uygulanan 6rneklem

Veri toplama amaci

araci gurubu sayisi

Mihendis 52

Kat Miilkiyeti ile ilgili Tekniker 33

Anket mevcut durum ?.n?.IIZI Teknisyen 13
ile sorunlar ve ¢oziim

yaklasimlarinin tespiti | Memur 21

Diger 42

Ornek Kat Irtifaki/Mulkiyeti | 10

Uygulamalar

2 Denscombe, M., The Good Research Guide for Small-Scale Social Research, Projects, Open
University Press, Buckingham, 1998.

2 Wellington, J., Educational Research, Contemporary Issues and Practical Approaches.
Continuum, London, 2000.

2 Cohen, L. ve Manion, L., Research Methods in Education (Fourth Edition), Rutledge,
Newyork, 1994.

3 Stake, R. The art of case study research (pp. 49-68). Thousand Oaks, CA: Sage, 1995.

% Cepni, S., Arastirma ve Proje Calismalarina Giris, Besinci Baski, Trabzon, 2010.
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Anketler kisa zamanda cok fazla kisiye ulasmak ve bilgi toplamak amaciyla
kullanilan bir veri toplama yoludur?%?, Anketler yazili sorular listesinden olusur
ve arastirma hakkinda insanlara direkt bilgi sorarak arastirilan konu hakkinda
bilgi toplamayi icerir. Bu veri toplama araglari ile birlikte kisa zamanda ¢ok
fazla kisiye ulasilarak mevcut durumun ortaya cikarilmasi saglanabilir?®. Anket
verileri posta, telefon, ylz yilize gorisme, karma ve internet olmak tzere 5
sekilde toplanabilmektedir®. Calismada hedef kitleye uygulanacak anketin
ylz ylze yapilmasinin daha etkin olacagl disunilmistiir?;%7;2;%, Diger bir
veri toplama araci olan, érnek uygulamalarin incelenmesi asamasinda KTU’ de
gorev yapan ve bu konuda ¢ok farkl ¢alismalar ylriten uzman nitelikli 6gretim
Gyelerinin katilimi1 ve anket sonuglarinin karsilastiriimasi ile Anketin kapsam
gegerliligi KTU dgretim Uyeleri ile saglanmistir. Anket formunun gelistirilmesi
ve bu 6gretim Uyelerine okutulmasi akabinde, anketin amaci ve sorularin
anlasilabilirligi adina alinan geri doniisler sayesinde anketin kapsam gecerligi
saglanmistir. Ornek uygulamalarin calismanin iginde verilmesi c¢alismayi
gereginden fazla uzatacagindan bu verilere yer verilmesi uygun gorilmemistir.
Zira 6rnek uygulamalardan elde edilen sonuglar zaten asagida sunulan anket
sonuglari ile yorumlanarak sonug ve 6neriler bélimiinde verilmistir.

4. BULGULAR

Anketi cevaplayan kisiler “Orneklem Grubu” olarak adlandiriimistir. Anket
¢alismasina 6rneklem grubunun profilinin gikarilmasi ile baslanmigtir. Bunun
icin 6rneklem grubuna ¢alistigl kurum, unvan, cinsiyet, yas, mesleki deneyim
ve egitim durumu gibi sorular yoneltilmistir. Elde edilen sonuglar Tablo 2’'de
sunulmustur.

Tablo 2'den ankete toplam 161 kisinin katki verdigi anlasiimaktadir.
Belediye, tapu, kadastro ve 6zel sektor arasinda goreceli olarak esit sayida
denegin ankete katki verdigi ve bu 6rneklem grubunun 6nemli bir kisminin
10 yildan daha fazla mesleki deneyime sahip oldugu anlasiimaktadir. Ankette
orneklem grubuna sorulan sorular ve elde edilen sonuglar asagida maddeler
halinde sunulmustur:

% http://www.egitim.aku.edu.tr/anket.ppt. 15.04.2012

% URL-5, http://www.kaliteofisi.com. 15.04.2012

27 URL-6, http://www.psikometri.com. 15.04.2012

% Bas, T., Anket (1.Baski); Seckin Yayinlari, Ankara, 2001.

% Sekaran, U., Research Methods For Business (Third Edition) Carbonadale; Southern illinois
University, 1999.
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Tablo 2. Orneklem grubunun profili

ORNEKLEM GRUBU SAYISI
BELEDIYE TAPU KADASTRO OZEL SEKTOR  TOPLAM
Mihendis 30 6 16 0 52
< | Tekniker 6 10 17 0 33
§ Teknisyen 3 5 5 0 13
Memur 1 17 3 0 21
Diger 0 2 0 40 42
B |Bay 23 30 34 36 123
)
ig Bayan 17 10 6 5 38
18-25 1 2 1 2 6
26-32 10 13 11 7 41
o | 33-40 15 13 16 17 61
> |41-48 11 6 10 12 39
49-56 2 6 3 2 13
57 ve lzeri 1 0 0 0 1
g |05yl 6 10 3 3 22
> | 6-10yil 11 12 16 16 55
§ 11-15 yil 13 8 11 12 44
£ |16-20vil 4 6 7 6 23
& |21-25vi 5 10
= 26 ve lzeri 1 2 3 1 7
£ Onlisans 11 22 22 25 80
£ | Lisans 27 18 18 14 77
“ | Yiiksek lisans 2 0 1 1 4

“Kat Miilkiyeti/irtifaki (KM) kurulma siirecinde gerekli bilgi ve belgelerin
olusturulmasinda yetkili meslek disiplini sizce kim olmalidir?”

100
80

20

= Mimar

= Mithendis

Tapu Memuru

m Diger

BELEDIYE TAPU KADASTRO OZEL SEKTOR TOPLAM

Sekil 3. KM sirecinde yetkili meslek disiplini

Sekil 3'ten de gorulecegi lizere, drneklem grubunun énemli bolimi KM’nin
kurulmasinda yetkili meslek disiplinin Miihendis grubunun olmasi gerektigine
isaret etmistir.

96
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“KM tesisinde diizenlenen ‘Liste’de sunulan verilerin dogrulugundan
sorumlu bir kurum var midir?”

100

mEVET

m HAYIR

oB5588

BELEDIYE TAPU KADASTRO OZEL SEKTOR TOPLAM

Sekil 4. KM’de ‘Liste’den sorumlu kurum arastirmasi

Orneklem grubunun bu soruya verdigi cevaplarin toplamda %54’( “evet”,
%46’s1 ise “hayir” seklindedir.

“Yukaridaki soruya cevabiniz evet ise asagidaki kurumlardan hangisi sizce
sorumludur?”

m A.Belediye/il Ozel idare/Cevre ve
Sehircilik M.

50

40
30
20
10

W B.Tapu MudurlGgi

F— C.AveB

BELEDIYE TAPU KADASTRO OZEL TOPLAM ™ Diger
SEKTOR

Sekil 5. Liste’den sorumlu kurum tespiti

Orneklem grubunun bu soruya verdigi cevaplarin %17’si Belediye/il Ozel
idare/Cevre ve Sehircilik Il MidirlGgl, %26’s1 “Tapu Mudirligi” , %16’s1 “Her
ikisi Birden”, %1’i ise “Diger” seceneginden olusmaktadir.

“Listenin olusturulmasinda BB’lerin dederleri SPK lisansli degerleme
uzmanlari tarafindan belirlenmeli midir?”

150
100 W EVET
HHAYRR
50
0
BELEDIYE TAPU KADASTRO  (ZFL SEKTOR  TOPLAM

Sekil 6. BB'lerin degerlerinin tespitinde degerleme uzmanlarinin rolu

Orneklem grubu bu soruya toplamda %73’U “evet”, %27’si ise “hayir”
seklinde cevap vermistir.
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“BB’lerin numaralandiriimasinda yazili bir standart var midir?”

80
60

W EVET
40 H HAYIR
’ i

BELEDIYE TAPU KADASTRO OZELSEKTOR  TOPLAM

Sekil 7. Bagimsiz bolimlerin numaralandirmasinda standart varlig

Orneklem grubunun bu soruya verdigi cevaplarin toplamda %46’si “evet”,
%48’i ise “hayir” seklindedir.

“Listenin hazirlanma asamasinda BB’lerin YKIiB’lerinde belirtilen alanlar
dikkate alintyor mu?”

100
80
60 mEVET
40 m HAYIR
20 B I R |
0
BELEDIYE TAPU KADASTRO OZEL TOPLAM
SEKTOR

Sekil 8. Yapi kullanma izinlerinde belirtilen alanlarin dikkate alinma durumu

Orneklem grubu toplamda bu soruya %56’si “evet”, %43’ ise “hayir”
seklinde cevap vermistir.

“Yukaridaki soruya cevabiniz hayir ise asagidakilerden hangisi, sizce BB
alani olarak dikkate alinmalidir?”
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50 B Mal Sahip/Sahiplerinin
45 " Miilkiyetinde Olan Alan (Balkonlar
40 7 Dahil)
35
30
25 | ) L
20 | B Mal Sahip/Sahiplerinin
15 |7 Mulkiyetinde Olan Net
10 Alan(Balkonlar Harig)

5 |

0 L

BELEDIYE TAPU KADASTRO OZELSEKTOR  TOPLAM

Sekil 9. Bagimsiz Bolim ylzolglim tespitinde dikkate alinmasi gereken kriter

Orneklem grubunun bu soruya verdigi cevaplarin %27’si “mal sahiplerinin
milkiyetinde olan alan (balkonlar dahil)”, %11’i “mal sahiplerinin milkiyetinde
olan net alan (balkonlar harig), %16’s1 “mal sahiplerinin mulkiyetinde olan
alan ve bu kisilerin hissesine BB'nin oldugu kattan disen ortak alan miktar”
seklindedir.

“BB’lerin arsa paylari verilirken sizce nelere dikkat edilmelidir ?”

100 o .
H Bagimsiz Bolumlerin

80 Alanlariyla Orantili Arsa
Pay1 Verilmelidir

60

40 = Bagimsiz BSlUmlerin

2 Degerleriyle Orantili Arsa
Payl Verilmelidir

BELEDIYE TAPU KADASTRO OZEL TOPLAM
SEKTOR

o

Sekil 10. Bagimsiz Bolimlerin arsa paylari nasil verilmeli

Orneklem grubunun %38’i bu soruya “Bagimsiz Bélimlerin Alanlariyla
Orantili Arsa Payi Verilmelidir” seklinde, %61’i ise “Bagimsiz Boliimlerin
Degerleriyle Orantili Arsa Payi Verilmelidir” seklinde cevap vermistir.

“Kat Miilkiyetinin tapuda tescil asamasinda arsa payi oranlarinin BB’lerin
degerlerine gére diizenlenmedigi tespit edilmesi durumunda tapu midirligi
tarafindan sizce hangi islemler yapilmalidir?”

120
100 ® Red Edilmelidir
80 o Tescil Edilmelidir
60 -
40 Diger
20 =~ L
0

BELEDIYE TAPU KADASTRO OZEL TOPLAM
SEKTOR

Sekil 11. KM Listesinin BB piyasa degerine gore diizenlenmediginde yapilmasi gereken
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Orneklem grubunun bu soruya verdigi cevaplarin %67’si “Ret Edilmelidir”,
%24’U “Tescil Edilmelidir’, %3l ise “Diger” secenekleri tercih etmistir.
“BBP ve VP kadastro onayindan gegcmelimidir?”

140
120
100
80
60
40
20

W EVET

B HAYIR

BELEDIYE TAPU KADASTRO  OZEL SEKTOR TOPLAM

Sekil 12. Bagimsiz Bolim plani ve vaziyet plani kadastro onayr durumu

Orneklem grubu bu soruya toplamda %75’i “evet” , %24’ ise “hayir”
seklinde cevap vermistir.

“KM tesis edilirken tasinmaz lizerinde birden fazla yapi bulunmasi
durumunda bloklarin (A,B,C,D) seklinde numaralandiriimasina karsin, ayni
bloklarin MAKS sisteminde rakamlarla numaralandiriimasi uygulamada sizce
sorun yaratiyor mu?”

W EVET

| HAYIR

40
o e of B &5

BELEDIYE TAPU KADASTRO  OZEL SEKTOR TOPLAM

Sekil 13. Bloklarin numaralandirilmasinda standart yetersizligi
Verilen cevaplarin %58 ‘i “EVET” , %40’1 ise “HAYIR “seklindedir.
“Yukaridaki soruya cevabiniz evet ise MAKS sistemindeki numarataj

verileri tapu sicil sisteminde ada,parsel,bagimsiz béliim verileri ile biitiinlesik
diisiintliir mi?

100

80

60 W EVET
a0 W HAYIR
2 " e =

0

BELEDIYE TAPU KADASTRO  OZEL SEKTOR TOPLAM

Sekil 14. MAKS sistem numarataj verileri tapu sicil sisteminde ada,parsel,bagimsiz b6lim
bltunlesik diisiintilme durumu
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Toplamda bu soruya verilen cevaplarin %56’s1 “evet” , %14’U ise “hayir”
seklindedir.

“KM’ye konu tasinmazlardan elde edilen emlak vergisi sizce olmasi gereken
bedelin (rayic,piyasa) altinda midir?”

150
100 WEVET
W HAYIR
) L L L t
0

BELEDIYE TAPU KADASTRO  OZEL SEKTOR TOPLAM

Sekil 15: Emlak vergisinde olmasi gereken durumun irdelenmesi

Toplamda bu soruya verilen cevaplarin %88'i “evet” , %10’u ise “hayir”
seklindedir.

“Yukaridaki soruya cevabin evet verilmesi durumunda, hangi yontemle
degerler (izerinden kat miilkiyeti tesis edilecek tasinmazlarda vergilendirme
yapilmalidir?”

80
W Kredili satislarda piyasa

rayicleri ile

M SPK lisansli degerleme

20 . l '_' uzmanlari raporu ile
-' ‘-' Diger

BELEDIYE TAPU KADASTRO OZEL TOPLAM
SEKTOR

Sekil 16. Kat mulkiyetinde tesis edilecek tasinmazlarda vergilendirmenin hangi yontemle
yapilmasi disiinilmesi durumu

Toplamda bu soruya verilen cevaplarin %35 ‘i “Kredili satislarda piyasa
rayicleriile”, %47 ‘si “Kredili satis olmadigi durumlarda SPK lisansli degerleme
uzmanlari raporu ile”, %6’s1 ise “Diger” seklindedir.
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“Kat miilkiyetine esas bir BB icin emlak beyan degeri (izerinden islem
yapilmasi vergi kaybina sebep olmaktadir. Sizce dogru mudur?”

150

100

eeaal

BELEDIYE TAPU KADASTRO  OZEL SEKTOR TOPLAM

W EVET

m HAYIR

Sekil 17: Kat milkiyetine esas bir bagimsiz bélim igin emlak beyan degeri tGzerinden islem
yapilmasi vergi kaybina sebep olma durumu

Toplamda bu soruya verilen cevaplarin %89’u “evet”, %10’u ise “hayir”
seklindedir.

“KM’ye konu bir BB eger kredi ile satin alinacaksa; vergi, kredide degerleme
uzmani tarafindan belirlenen tasinmaz degerinden alinmalidir fikri sizce dogru
mudur?”

150

100 mEVET

W HAYIR

-.-.--.l

BELEDIYE TAPU KADASTRO  OZEL SEKTOR TOPLAM

Sekil 18. BB'lerin kredi ile satin alinmasi durumunda; verginin, kredide degerleme uzmani
tarafindan belirlenen degeri tizerinden alinma durumu

Toplamda bu soruya verilen cevaplarin %81’i “evet” , %15’i ise “hayir”
seklindedir.
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“KM sistemimiz tescil edilen bilgiler acgisindan hangi eksiklikleri
barindiriyor?”

100 m Bagimsiz bolim alani gercek degeri
lizerinden tapu siciline tescil
90 o
edilmiyor
80 7
70 W Bagimsiz béltim numaralariile yapi
kullanma izin belgelerindeki
60 numaralama birbirinden farkl
MAKS'a aittir
50
Gercek kat adedi ve tescilli kat
40 adedindeki numaralama farklan
oluyor
30 v
20 B Kadastro onayindan gecmeyen bir
10 plan tapuda tescil ediliyor
0

BELEDIYE TAPU KADASTRO OZEL TOPLAM

L -
SEKTOR Diger

Sekil 19. KM sistemimiz tescil edilen bilgiler agisindan barindirdigi eksiklikler grafigi

Toplamda bu soruya verilen cevaplarin %35’i “BB alani gercek degeri
lizerinden tapu siciline tescil edilmiyor”, %23‘G “BB numaralari ile yapi
kullanma izin belgelerindeki numaralama birbirinden farkli oluyor”, %29’u
“Gergek kat adedi ve tescilli kat adedindeki numaralama farklari oluyor”,
%6’lik kismi “Kadastro onayindan gegmeyen bir plan tapuda tescil ediliyor”,
%1’lik kismi ise “Diger” seklindedir.

“BBP, VP ve mimari proje gibi diisey kadastro lriinlerine ait sayisal
koordinatlar, yapi tamamlandiktan sonra 3 Boyutlu (X,Y,Z) olarak arsivleniyor
mu?”

120
100
80
60

40
» ol = =7}

BELEDIYE TAPU KADASTRO  OZEL SEKTOR TOPLAM

mEVET

| HAYIR

Sekil 20. BBP, VP vb. diisey kadastro Urlinleri sayisal koordinatlari arsivlenme grafigi

Toplamda bu soruya verilen cevaplarin %28’i “evet” , %68'i ise “hayir”
seklindedir.
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“Diisey pafta olarak adlandirilan KM’ye esas mimari proje bir mimar
tarafindan cizilmekte ve Tapu Miidiirliigi bu projeye dayanarak tescil isini
gerceklestirmektedir. Gelecegin kadastral sistemleri icin bu yaklasim yeterli
midir?”

WEVET
W HAYIR

40
20 =3 =1

BELEDIYE TAPU KADASTRO OZEL SEKTOR TOPLAM

Sekil 21. Gelecegin kadastral sistemleri igin yaklagimlarin yeterlilik grafigi

Toplamda bu soruya verilen cevaplarin %340 “evet”, %65’i ise “hayir”
seklindedir.

“Diisey pafta olarak adlandirilan KM’ye esas mimari proje bir mimar
tarafindan cizilmekte ve Tapu Miidirliigii bu projeye dayanarak tescil isini
gerceklestirmektedir. Gelecegin kadastral sistemleri icin bu yaklasim yeterli
olmadigi durumlarda sizce neler yapiimahdir?”
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80

M Proje verilerine dayanarak tiim
bagimsiz biliimlerin kise
70 koordinatlari(X,Y,Z)
hesaplanmalidir

60 M Yapi insa edildikten sonra rdleve
dlgiileri seklinde, mevcut yap
(izerinden gerekli élciiler alinarak
bagimsiz bolimlerin kise

50 koordinatlari (X,Y,Z) dlciilmelidir

M Bagimsiz bolimlerin alanlan yatay
diizlemde m*2 olarak tespit

40 edilmelidir

30 M Bagimsiz bolimlerin alanlan degil,
hacimleri m#3 olarak tespit
edilmelidir

20

B Temsili anlamda basit 3B modeller

ile anagayrimenkul,

10 TAKBIS/MEGSIS ile
iliskilendirilmelidir

0 ) ) Diger
BELEDIYE TAPU KADASTRO OZEL TOPLAM
SEKTOR

Sekil 22. Gelecegin kadastral sistemleri igin yaklasimlarin yeterli olmadigi durumlardaki
yaklasimin grafigi

Toplamda bu soruya verilen cevaplarin %25’i “Proje verilerine dayanarak
tiim BB’lerin kose koordinatlari(X,Y,Z) hesaplanmaldir”; %16‘s1 “Yapi insa
edildikten sonra roléve olglleri seklinde, mevcut yapi Gzerinden gerekli 6l¢tler
alinarak BB’lerin kose koordinatlari (X,Y,Z) oOlctlmelidir”; %12’si “BB’lerin
alanlari yatay diizlemde m2 olarak tespit edilmelidir”; %13’l “BB’lerin alanlari
degil, hacimleri m3 olarak tespit edilmelidir.”; %18’i “Temsili anlamda basit 3B
modeller ile ana gayrimenkul, TAKBIS/MEGSIS ile iliskilendirilmelidir”; %1’lik
kisim ise “Diger” seklindedir.

TAAD, Yil:7, Say1:30 (Nisan 2017) 105



Uygulamadan Tescile Kat Mlkiyeti: Sorunlar Ve Cozim Yaklagimlari
Dog. Dr. Yakup Emre CORUHLU, Prof. Dr. Osman DEMIR, Ars. Gér. Hiilya YILMAZ

“Sizce KM’ye esas VP ve BBP hazirlama isini Serbest Harita Miihendisleri
yapmaktayken, listenin hazirlanmasi isini hangi kurum/kisi yapmalidir?”

100
20 m Harita Miihendisi
60 M [nsaat Miihendisi
Mimar
40
M Lihkab
20 u
0
BELEDIYE TAPU KADASTRO OF7ELSEKTOR  TOPLAM

Sekil 23. Listenin hazirlanmasi isini yapmasi gereken kurumlar

Toplamda bu soruya verilen cevaplarin %53’G “Harita Mihendisi”; %6’s
“Insaat Miihendisi”; %12’si “Mimar”; %19’u Lisansli Harita ve Kadastro
Mihendislik Barolari; %9’u ise “Diger” seklindedir.

5.TARTISMA

Gecmisten glinimiize Turkiye’de temel kadastro calismalari lic asamada
gruplandiriimistir. Bunlar yazil (written), gizgisel (linear), sayisal (numerical)
kadastro doénemleridir. Yazil kadastro doneminde tasinmazlarin sinirlari,
plana dayali olmaksizin, yazil olarak (cihetlendirme suretiyle) tespit edilmistir.
1950°li yillardan sonra grafik metodla yapilan haritalama faaliyetleri ile
kadastroda 6lgekli ve plana dayali kadastro paftalari Gretilmeye baslanmistir®.
Bu donemde Uretilen kadastral haritalar veya planlar Medeni Kanuna gore
milkiyet haklarinin teknik olarak tek temsilcisi olarak sayilmistir. Sayisal
kadastro doneminin baslangici ise elektronik uzaklik 6lcerlerin haritalama
faaliyetlerinde aktif kullaniimaya baslandigi 1980°li yillar ve sonrasi olarak
kabul edilmektedir. Bu donemde klasik c¢izgisel paftalar yerini sayisal
(koordinatli) paftalara birakmistir®};32;3, Bu donemde tasinmazlarin sinirlarinin
iki boyutlu (2D;X,Y) sayisal koordinatlarinin elde edilmesi, bu parsellerin
TAKBIS, MEGSIS gibi bilgi sistemlerinde sunumunun éniinii agmis, Tiirkiye’nin
e-devlet politikalarinin gerceklesmesine 6nemli katki saglamistir. Tirkiye'de
tescile konu olan tasinmazlarin iki boyutlu tescilinde yasanan gelismeye karsin
Uglincl boyutta istenilen diizeye hentiz ulasilamamistir. Turkiye'de ¢ boyutlu
(3D) kadastro uygulamalarinda donim noktalarindan biri KMK'nin yirdrliige

30 Demir 0., Uzun B., Cete M., “Turkish Cadastral System”, Survey Review, vol.40, pp.54-66,
2008

31 Demir 0., Coruhlu Y.E., “The Graphical Cadastre Problem in Turkey: The Case of Trabzon
Province”, Sensors, vol.8, pp.5560-5575, 1999.

32 Demir 0., Goruhlu Y.E., “Determining the property ownership on cadastral Works in Turkey”,
Land Use Policy, vol.26, pp.112-120, 2009.

3 ¥ildiz 0., Coruhlu Y. E., Demir O., A Visional Overview To Renovation Concept On Cadastral
Works in Turkey, Sigma Journal of Engineering And Natural Sciences-Sigma Muhendislik ve
Fen Bilimleri Dergisi, vol.33, pp.503-5189, 2015.
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girdigi 1965 yili sayilabilir. Bu tarihe kadar tasinmaz lizerinde diiseyde (lglnci
boyutta) kurulan haklar tapu kitaginin beyanlar hanesinde muhdesat
veya hava hakki tesisi seklindedir®4. 1965 yilindan sonra Ug¢ boyutlu tescilin
gercek anlamda uygulamasi Kat Milkiyeti Kutugi ile gerceklestirilmistir.
Buna gore yapilar BB'lere ayrilarak her bir BB'e numara verilmis ve tesciller
gerceklestirilmistir. Medeni Kanuna gore Tapu Sicili; tapu kiitiga, kat mulkiyeti
kiitigu, bunlari tamamlayan yevmiye defteri ve diger belgeler ile planlardan
olusmaktadir. Ayni kanuna gore tapu siciline tasinmaz olarak; araziler,
tasinmazlar Gzerindeki bagimsiz ve sirekli haklar ve kat milkiyetine konu
olan bagimsiz bolimler kaydedilmektedir®>. Medeni Kanun’da bahsi gecen
bu belgelerin en 6nemlisi kuskusuz tapu kittigi ve planlardir. Tapu kitikleri
tasinmazlarin tzerindeki her tirli bagimsiz ve strekli haklarin tescil edildigi
temel belgelerdir. Tapu Kitiglinde tescilli olan her bir tasinmazin sinirlarinin,
konum bilgilerinin ve boyutlarinin gosterildigi teknik belgeler ise kadastro
haritalari, Medeni Kanunu’nun ifadesiyle planlardir. S6z konusu bu planlar
miulkiyet haklarinin temsili acisindan iki boyutlu tretilmis teknik belgelerdir.
Kat Milkiyeti Kiitligl ise Medeni Kanun’un isaret ettigi bagimsiz bolimlerin
tescil edildigi defterlerdir. Kuskusuz uygulanmakta olan tapu sistemi geregi,
ortada bir tescil varsa, bu tescile karsilik gelen teknik dokiimanlarin bulunmasi
gerekmektedir. Bu ilke Diinya’da “Modern Kadastro” olarak bilinen sitemin
bir geregidir. Bu noktada, Kat Mulkiyeti KitGglinde tescil edilen bir bagimsiz
bollimun teknik olarak yansitildigi kadastro haritasinin yerine gecebilecek bir
belge var midir? sorusu sorulabilir. Bu belgeler Vaziyet Plani (VP) ve Bagimsiz
Bolim Planr’dir (BBP) (Sekil 24 ve 25).

3 Coruhlu Y.E., Demir O., Yildiz O., 20154, 3B Kadastro Nesnesi: Hava Hakki ve Kat Miilkiyetine
Yonelik Geligsim Sureci Analizi, Ankara Barosu Dergisi,73,3,397-419, 2015.

35 Resmi Gazete, Turk Medeni Kanunu (4721), Kabul Tarihi : 22/11/2001 Yayimlandigi R.Gazete
Tarihi : 8/12/2001 Sayi : 24607 Tertip:5 Cilt, 41
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Buradan aslinda Tirkiye'de ({i¢ boyutlu kadastro uygulamalari
gerceklestirildigi sonucu cikarilabilir. Ancak, bu uygulamalarin icerik ve teknik
acidan 3D kadastro icin yeterli olup olmadigi tartisma konusudur. Bu agidan
degerlendirildiginde ¢alismadan ¢ikan sonuglari ve yapilan degerlendirmeleri
cesitli alt basliklar altinda gruplandirip ele alinirsa;

5.1 Tiirkiye’de 3D Tescilin Teknik Acidan Yeterliligi

Ug¢ boyutlu tescilin teknik karsilig, mevcut uygulamaya gére VP ve
BBP’dir. VP bir yapinin tasinmaz igindeki yatay konumu (2D) hakkinda bilgi
vermektedir. Sekil 24’te sunulan TKGM tarafindan yayinlanan o6rnek VP
incelendiginde ana tasinmazin ve Gzerinde insa edilen yapinin iki boyutlu kdse
koordinatlari goriilmektedir. Baska bir deyisle bu belge ile tescile konu olan
yapi/yapilarin yatay datum ile baglantisi saglanmaktadir. BBP ise ilgili yapi/
yapilarin kac kath oldugu ve ka¢ bagimsiz bélimden olustugu hakkinda bilgi
verilmektedir. Ancak Sekil 25’den gorilecegi Gizere BBP’nin diisey datum ile
baglantisi bulunmamaktadir. VP tescil olacak yapinin ve ana gayrimenkuliin
kose koordinatlarini icerdiginden, tescilden ©6nce kadastro midurlGgi
tarafindan kontrol edilip onaylanmasi gerekmektedir. Ancak TKGM tarafindan
yayinlanan 2010/4 sayili genelge incelendiginde VP’de kadastro mudurlugu
onay! bulunmamaktadir®>. Oysaki Tapu Planlari Tuztgl’'ne goére tescile konu
olan harita ve planlar kadastro midurligliniin kontrol ve onayindan sonra
tapu sicilinde tescil edilirler®®. Anket ¢alismasinda bu sorun katilimcilara soru
konusu edilmis ve blylk oranda (%75) kadastro midirlGgi tarafindan bu
belgenin onaylanmasi gerektigine isaret edilmistir.

5.2 Kadastro Teknigi Agisindan Standart Eksikligi

KMK uygulamalarinda 6ne c¢ikan eksikliklerden biri  BB'lerin
numaralandirilmasi ve alanlarinin tespit edilmesinde yasanmaktadir. Kadastral
sistemlerde tasinmazlarin numaralanmasi, sistemin isleyisi acisindan hayati
onem tasimaktadir. Aksi takdirde yasanacak bir karmasa tapu giivenligine ciddi
oranda zarar verecektir. Uygulanan tapu sisteminde ana gayrimenkule il/ice/
Mahalle veya Koy/Ada/Parsel seklinde kodlanarak ulasmak mimkindir. Bu
asamadan sonra bu gayrimenkul lzerinde insa edilen yapilara harflendirme
yapilmak suretiyle 6nce blok numarasi (birden fazla yapi bulunmasi
durumunda), dahasonraise BB’lere numara verilmektedir. Bu galismailk olarak
Yap! Kullanma izin Belgesinin hazirlanmasi asamasinda yapilmaktadir. Ancak
tescil asamasinda daha sonra farkli numaralama standartlari kullanilarak tapu
memuru tarafindan zaman zaman yeniden numaralama yapilabilmektedir. Ayni

3  Resmi Gazete, Tapu Planlar TuzlUgu, Bakanlar Kurulu Kararinin Tarihi : 28/7/2008,
No0:2008/14001 Dayandigi Kanunun Tarihi : 22/11/2001, No : 4721 Yayimlandigi R.
Gazetenin Tarihi : 27/8/2008, No : 26980 Yayimlandigi Disturun Tertibi : 5, Cildi : 47, 2008.
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yapilara sonraki asamalarda Mekansal Adres Kayit Sistemi (MAKS) calismasi
kapsaminda daha once harf verilerek yapilan numaralama yerine rakamlarla
numaralandirma yapilmaktadir. Bu karmasa BB’lerin satis vb. yontemlerle
el degistirmesi sirasinda 6nemli sorunlara yol agcmakta, yanlis BB’lerin el
degistirmesine yol agmaktadir. Nitekim TKGM tarafindan bu sorunun 6niine
gecilmesi icin, talebe bagli islemler adi altinda LIHKAB’lar tarafindan BB’lerin
yerinde gosterilmesi uygulamasi baslatilmistir.

Birdiger uygulamada BB alanlarininyapi kullanmaizin belgesinde ve Liste’de
farkli olmasi durumudur. Nitekim anket calismasinda ciddi oranda katiimci
(%43) Liste’lerin olusturulmasi sirasinda BB’lerin alanlari belirlenirken Yapi
Kullanma izin Belgelerinin dikkate alinmadigini belirtmislerdir. Diger taraftan
BB'lerin tescil edildigi Kat Mulkiyeti Kitugl incelendiginde BB’lere ait herhangi
bir alan bilgisine rastlanmamaktadir. Bir baska deyisle BB’lerin alanlari tescil
edilmemektedir. Bu durum satici-araci-alici Giggeninde karmasaya sebebiyet
vermektedir. BB'lerin alanlari tespit edilirken hangi kriterin dikkate alinacaginin
net olmadigli ¢alismadan cikan diger bir sonugtur. Anket sonuglarina goére
katilimcilarin nispeten bir kismi (%27) her ne kadar, balkonlar dahil BB malik/
maliklerinin sahip oldugu alanin dikkate alinmasi yéniinde tercihte bulunmus
ise de, bu konuda net bir fikir birliginin bulunmadig| degerlendirilmektedir.

5.3 Degerleme ve Vergilendirmede Yasanan Sorunlar ve Miilkiyet
Guvenligi

KMK’'na gore her bir bagimsiz bolimin arsa paylr BB’lerin konumu
ve buylkliklerine gore belirlenecek degerleri ile orantili olacak sekilde
belirlenmelidir®. Anket sonuglarina gére katihmcilarin blyilk kismi (%67) arsa
paylarinin BB’lerin degerleri ile orantili belirlenmemesi durumunda islemin
ret edilmesi gerektigine isaret etmislerdir. Ancak uygulamada bu hikmin
denetlenmesi oldukea glic oldugu gorilmektedir. Aslinda, piyasa degeri olarak
birbirinden farkli degerlerdeki bagimsiz bolimlerin ayni arsa payinda olmasi
634 sayili yasanin 3.maddesine aykiri bir durum olmasina karsin, yasa koyucu
bu durumun denetimini kamu kurum ve kuruslarina birakmamistir. Mevzuatta
Liste hazirlanmasi, kontroll ve onayina iliskin yetki ve sorumluluklar net bir
sekilde ortaya konulmamistir. Nitekim anket galismasi kapsaminda katilimcilara
“Kat Miilkiyeti tesisinde diizenlenen ‘Liste’de sunulan verilerin dogrulugundan
sorumlu bir kurum var midir?” sorusuna katilimcilardan %54’0 “evet”, %46’s
ise “hayir” seklinde cevap alinmistir. Devaminda “Hangi kurumlarin sorumlu
olmasi gerektigi” sorusuna verilen cevaplarda da net bir fikir birliginin
olusmadigl gorilmektedir. Liste’nin  hazirlanma sorumlulugunda ortaya
cikan bu bosluk BB’lerin dogru bir sekilde degerlemesinin yapilmamasina,

39 Resmi Gazete, Kat Mulkiyeti Kanunu, Bagbakanlk Basimevi 12038, 4133-4177, 1965.
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dolayisiyla arsa paylarinin KMK'nin 6ngordigi sekilde diizenlenmemesine yol
acmaktadir. Uygulamada arsa paylari cogu zaman BB’lerin alanlari ile orantili
tespit edilmektedir. Bu durum ana gayrimenkulde ileride glindeme gelebilecek
kamulastirma calismasinda degeri distk BB acgisindan haksiz kazanca yol
acacaktir. Diger taraftan vergilendirme, yonetimde s6z sahibi olma ve ortak
giderlere katilma gibi konularda adaletsizlige sebep olacaktir.

Anket sonuglarina goére katihmcilar bu sorunun 6nline gegcmek igin
SPK lisansli degerleme uzmanlarinin siirece mudahil olmalari gerektigini
belirtmislerdir. Turkiye’de yerlesik uygulama goz online alindiginda herhangi
bir BB'ler kredili alim satima konu olmasi durumunda ilgili finans kurulusunca,
ahlici tarafindan talep edilen kredi sebebiyle, degerlemeye tabi tutulmaktadir.
Bu asamada SPK Lisansli Degerleme Uzmanlari devreye girmektedir. Ancak bu
uzmanlar tarafindan tespit edilen bedelin disinda satis yapilmasi talep edilmesi
durumunda Tapu Mdirltgi’niin islemi reddetme yetkisi bulunmamaktadir.

5.4 3D Tescilin Tiirkiye’nin E-Devlet Politikalari Agisindan Yeterliligi

Tarkiye kurulusundan itibaren yiriGttigli kadastro calismalari ile 60
milyona dayanan ve Ulkemiz genelinin yaklasik yizde yetmislik kismina
isabet eden kadastral parsellerinin Gretimini gergeklestirmistir. Son yillarda
yluritulen yenileme galismalari ile bu parsellerin gerek konumsal agidan zemin
dogrulugunun artirilmasina, gerekse sayisallastirlmasina yonelik 6nemli
adimlar atilmistir®®. Diger taraftan TAKBIS projesi kapsaminda yiiriitiilen proje
ile sozel tapu verileri de ayni sekilde veri tabanina aktariimistir. Son olarak
yiritilen MEGSIS projesi ile 60 milyona yakin kadastro parseli web iizerinden
kullanicilarinin (hizmetine) kismen de olsa (agilmistir.) Diisey kadastro verileri
olarak kabul edilen kat miilkiyeti kiitiigiinde tescilli sdzel verilerde TAKBIS
lizerinden diger e-devlet uygulamalariyla entegre bir sekilde calistiriimaktadir.
Ancak KM tesis edilmis alanlarin grafik verilerinin 3D olarak ayni sistemlerde
gorsellestirilmesi ve bagimsiz bélim bazinda sorgulama yapilmasi su an
icin mimkiin degildir. Zira Sekil 2’de belirtilen KM tesisi icin gerekli belgeler
arasinda yer alan Genel insaat Projesi kagit ortamda tescil edilmektedir*. Yine
BBP ve VP de benzer sekilde tapu arsivindeki yerini almaktadir. Bu noktada,
uluslararasi vizyona uygun olarak Tirkiye’de kadastro parsellerine ait 2D
konumsal gésterim ve sorgulama imkani veren MEGSIS*, ayni sekilde KM

40 Yildiz 0., Biyik C., Land Administrative Problems Resulted from Administrative Boundaries
in Turkish Cadastral System, Sigma Journal of Engineering and Natural Sciences-Sigma
Muhendislik ve Fen Bilimleri Dergisi, vol.33, pp.260-271, 2015

4 Coruhlu Y.E., Demir 0., Yildiz O., Cete M., The relation between structured
cultural heritages and condominium towards 3D cadastre”, SURVEY REVIEW, DOI:
10.1179/1752270615Y.0000000045, 2016.

% Coruhlu Y.E., inan H.I., Yilmaz H., Demir O., 2015b, Vakif Tasinmaz Cografi Veri Modeli,
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verileri agisindan gosterim, sorgulama ve analize olanak saglamalidir. Nitekim
anket calismasindan Turkiye’'de (¢ boyutlu konumsal verilerin (X,Y,Z) Gretimi,
arsivlenmesi ve sunumu noktasinda yetersiz kaldigi sonucu c¢ikariimaktadir.

6.SONUCLAR VE ONERILER

Calismadan elde edilen sonuglara gore Tirkiye'de 3D kadastro
uygulamalarinda gec¢misten ginlimiize yasanan silreci asagidaki sekilde
Ozetlenebilir.

*Bu donemde diisey haklar tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine muhdesat seklinde veya ayn
Vazml Donem sayfalara hava hakki tesisi seklinde tescil edilmektedir.
(1965 oncesi)

*KMK Kanunu ile kat miilkivetine konu olan bagimsiz boliimler igin ayn sicil tutulmaya
baslanmugtir.

s *Teknik olarak, Genel Insaat Projesi ve Bagimsiz Boliim Plani 3D kadatro verisi olarak

EE RN kagit ortamda arsivlenmeye baslanmustir.

*Ana gayrimenkul tizerindeki kat miilkiyetine konu yap1 ve tesislerin ii¢c boyutlu
konumlandirilmasi ve e-devlet iizerinden sorgulanmas: gerceklestirilecektir.

*3D kadastro konumsal verileri (X,Y.7) sayisal ortarmnda elde edilip arsivlenmeye

baslanacaktir.

Sayisal Dénem

Sekil 26. Turkiye’de 3D kadastro periyotlari

Buna gore KMK’nin yirirluge girdigi 1965 yili 6ncesinde ana gayrimenkul
Uzerindeki yapi ve tesisler tapu kiitigunun ayri sayfalarinda hava hakki tesisi
seklinde tescilinin gerceklestirildigi gorilmektedir. Butarihten sonra yirutilen
uygulamalar dikkate alindiginda Sekil 26’da gorildigi gibi BB’ler igin ayri tapu
katukleri (kat mulkiyeti kittgl) ve BB’lerin teknik olarak haritasi sayilabilecek
plan ve dokiimanlar (Mimari Proje, BBP vb.) kagit ortaminda arsivlienmeye
baslanmistir. Bu belgelerin yatay ve diisey datum ile baglantisi olmamasi ve
U¢ boyutlu koordinat verilerini icermemesi sebebiyle grafik Urinler olarak
sayllmaktadirlar. Bu sebeple icinde yasadigimiz slire¢ 3D kadastro acisindan
grafik donem olarak degerlendiriimektedir. Bu dénemde 6nemli asamalar
gecilmesine ragmen, makalenin tartisma kisminda sunuldugu gibi, bazi yapisal
sorunlar gdze carpmaktadir. Bu yapisal su sekilde 6zetlenebilir.

Sigma Journal of Engineering and Natural Sciences-Sigma Muhendislik ve Fen Bilimleri
Dergisi, vol.33, pp.539-559, 2016.
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e KM tesisi slirecinde bir takim belgelerin diizenlenmesinde yasanan
sorumlu meslek disiplini sorunu,

e Arsa payinin tespitinde yasanan sorunlar,
e Kadastro teknigi, belediyecilik vd. agisindan yasanan standart eksikligi,
e Degerleme ve vergilendirmede yasanan sorunlar,

e Ug boyutlu tescilin teknik boyutunun heniiz istenilen diizeyde
gelistirilememesi,

e Tescile esas li¢ boyutlu nesnelerin 6l¢glimi ve gorsellestirme

Bu c¢ergevede Tirkiye’de 3D tescilin gelisimine katki saglayacagi
degerlendirilen 6neriler asagidaki sekilde siralamak mimkdnddir:

e Olgi, tespit, haritalama, degerleme ve tescil siireglerini icine alan KM
tesisi bir diisey kadastro uygulamasidir. Dolayisiyla bu islem bir is paketi
haline getirilerek faaliyetin Serbest Harita ve Kadastro Muhendisleri
sorumlulugunda gerceklestiriimesi,

e KM tesisinde o6nemli bir bilesen olan Liste’nin dogrulugundan
sorumlu kurumlarin net bir sekilde belirlenmesi ve bu konuda yasal
diizenlemenin yapilmasi,

e BB’lerin degerlerinin SPK lisansh degerleme uzmanlari tarafindan Liste
hazirlanmasi asamasindan 6nce belirlenmesi ve Listenin bundan sonra
olusturulmasi,

e BB’lerin numaralandirmasinda standart birliginin saglanmasi,

e BB’lerin alanlarinin tespit edilmesinde standart birliginin saglanmasi;
YKiB, Liste ve diger belgelerde ayni alan bilgisinin kullaniimasi ve bu
alanin tescil edilmesi,

e BB’lerin arsa paylarinin alim-satim degerleri ile orantili olarak verilmesi
islemine yonelik Tapu Miudurligi’'ne denetim ve ret yetkisinin
verilmesi,

e BBP ve VP hazirlanmasi yatay ve diisey kadastronun teknik kismini
olusturmakla birlikte tescile esas belgelerdir. Bu sebeple bu belgelerin
Kadastro Mudurlagu kontrol ve onayindan mutlak suretle gecirilmesi,
ilgili kliselerin buna gore yeniden diizenlenmesi,

e KM tesisinde ana gayrimenkul Gzerindeki bloklarin ve BB’lerin gerek
YKiB hazirlanmasi gerekse tapuislemisiirecinde numaralandirilmasinda
-MAKS ile uyumlu olarak- ayni standardin uygulanmasi,

e Devletin en 6nemli gelir kalemlerinden olan Emlak Vergisi gelirlerinin
gercek bedeller tizerinden tahsil edilmesi igin, KM tesisi asamasinda
BB’lere SPK lisansli degerleme uzmanlari tarafindan degerleme
yapilmasi,
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e KM tesisinde kullanilan ve mimar tarafindan cizilen Genel insaat
Projesi ayni zamanda diisey kadastro paftasi niteligi tasimakta ve
kadastro teknigi acisindan sinirlandirma belgesi niteligini tasimaktadir.
Bu sebeple bu belgenin kadastro teknigine uygun olarak yeniden
gbzden gecirilmesi, sadelestirilmesi ve BB numaralama isleminin bu
belge Gzerinden gergeklestiriimesi,

e Proje verilerine dayanarak tim BB’lerin kose koordinatlarinin 3D
olarak hesaplanmasi, yapi insa edildikten sonra rdleve 6lcllerinin
alinmasi, roleve oOlgllerine gore BB’lerin alanlarinin yatay diizlemde
m?, hacimlerinin ise m® olarak tespit edilmesi,

e Ug boyutlu koordinatlari tespit edilen tescile esas yapilarin temsili icin
basit 3D modellerin olusturulmasi ve bu modellerin TAKBIS/MEGSIS ile
iliskilendirilmesi,

Gelecekte Tirkiye’de U¢ boyutlu nesnelerin Olgiminde teknolojinin
vayginlasmasi ve ucuzlamasi ile birlikte 3D kadastroda sayisal dénemin
baslayacagi 6ngorilmektedir. Bu slirecte tescile konu olan lg¢ boyutlu yapi ve
tesislerin ve her tiirlii bagimsiz bélimlerin MEGSIS veya benzeri ¢alismalarla
e-devlet Uzerinden sunumu disindlmelidir. Ayrica, ¢alisma hazirlandiktan
sonra 3/11/2016'da Bilirkisilik Kanunu ile yapilan diizenleme ile Kamulastirma
davalarindaSPKlisanslidegerleme uzmanlariile tasinmazgelistirme konusunda
ylksek lisans veya doktora yapan uzmanlar arasindan en az 1 kisinin olmasi
zorunlu kilinmistir. Benzer sekilde KM ile ilgili Liste hazirlanirken de tasinmaz
gelistirme/degerleme uzmanlarinin yetkilendirilmesi dustinalmelidir. Bilindigi
gibi KM tesisi, zemin durumuiitibariile arsa niteliginde olan parsel ve tizerindeki
yaplyi birlikte ele alan bir milkiyet tipi oldugundan, 6zellikle bu alanda harita
mihendisligi, mimarlik ve insaat muhendisligi gibi farkli formasyonlarin
birlikte yer alabilecegi nitelikteki bir degisikligin arastirilmasi 6nerilmektedir.
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