
isvEç,»n clyniııpNKul MALLAR VE TAIU TESCILI

UtiKIHI-BLoM
Sören LUNDQVIS'I'

SwEl)E SURVEY AI]

özır
İsveç'te gayrimenkrıl mal ve tapu tescilinin tenıel anracı araziı,ıin

mülkiyetini ve haklarıııı kesinleştirmek ve tapu hakkındaki bilgilere kolay erişim
sağlamakllr. Land Data Bank System (LDBS) 'fapu verileri Banka sistemi , bu

hedcflere erişilmesinde son derccc önemli bir araçtır.Tescillerin içeriği Hükünret
tarafından teminat altına alınmıştır.İsveç'te tapu Verileriniıı kayda geçirilmesi süreci
ve işlemleri çok uzundur.İsveç Ulusal Harita teşkilatı (The National Land Suıvey of
Sweden) l628 yılında kurulmuştur.

l976 yılında kurulmaya başlanılan (LDBS) Tapu Verileri Banka Sistemi .

l995 1,ılı içinde tamamlanacak ve yaklaşık 3.5 milyon arsa içerecektir.Hcr arsanın
kendine ait ayrı bir kimliği vardır.Arsalar . LDBS'e yüklendikten sonra artık elle
tescil yapılmayacaktır.

l970 Tapu Kanunu. özel gayrimenkul yasasının önemli tüm yönlerini
içerir ve tüm İsveç'in galrimenkullere bölllndüğünü belirtir.

İsveç'te temel prensip Devlet dairelerindeki tüm kayıtların ücrctsiz olarak
halkın incelemesine açık tutulmasıdır.

LDBS, arazi kullanımı verilerini parsel ile ilgili tüm planları . doğal
rezerv verilerini ve tüm parsellerin merkez koordinatlarını içerir.

İsveç , çok işlcvli bir bilgi sistemi kurulmasında başı çekmektedir.Yasal
statüsüylc LDBS, iştemlerinde tapu bilgisi kullanan toplumun her kesin-ıine hizmet
verir,

Ilarita. Kadastro.arsa.tapu tescil haritaları l,e I-DBS ,nin gelecekteki
organizasyonunu incelemek üzerc bir Hükümet komitesi atanmıştır ve muhtemelcn
kuruluş yapısında değişikliklere 1,o1 açacaktır.

Real Property Geographical Data Base (Gayrimenkul Coğrafi Veri
Tabanı) olarak bilinen yeni .sayısal bir ekonoınik harita için veri toplama

çalışmalarına hız verilnrişlir.

l Sorumlu yetkiIiler ve kuruluş yapısı

1.1 Genel
Diğer birçok ülkede otduğu gibi lsveç'de de arsa oluşturma ve tescili (arazinin

parsellere bölünmesi) ve taprı tescili (mülkiyet ve mükellefiyet) sorumlulukları farklı

kuruIuşlardadır.

Arsa oluşturma işlemi Arsa Oluşturma Bürosu taratlndan yürütülür. Arsa tescili ise.

Arsa Tescil Bürosu'nun sorumtuluğundadır. Bu tür 53 yetkili kuruluş vardır, İsveç

Milli Harita Teşkilatı'nın ('I'he National Land Survey of Sweden) ise. arsa oluşturma

ve tescili konusunda denelleyici bir sorumlııltığu vardrr.
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-[apu ıescili.9_]'l'apı'l'cscil \lcnıuı,ltı!ıı 1aı,iıIintlaıı 1apılıı, Ilıı ı»cıııtıı luk lır. ll()lgc
ıııalıkenıeleı,in iıı böliinılcridiı r,c itlıı,i iılorak \1illi ]\,lıhkciııclcr }'ciııetinıi tarallnd:ııı

deııetleniı,,

CF'D ('l'he Ccııtral lJ<ıaıd liır llcıl l,sıııc l)iıtı) (iırı,iııieııkul Ycrilı.,ri \4crkez Ktıııılu.
l-DBS (Tapu Vcrilcıi Baııka Sistcıni ı'ııiıı gclişinıi. üaırrıııı lanıııası vc tcknik

t)perasvorıuııda ı,e cic sistciııdcn hil;ıiniıı dı!ııılııiısı Ltıııtıstıııdı başlıca sorunılıılıığu
iaşır. Arsa vc l,ıpu kar,ılları 1-I)t]S'dc sıilııııı,. ('l l) ((iaı,iıııcnkul Vcrileri N'ftrkcz

Kurulu). kadastrtı \e nrıhkcn,üclellç 1akııı işhirligı içıntlc çalışır.
;\rsa 'l'escili YelkiIi bürolarııııı1 haııliı|,ı JIiıü]J.ı tlit,ıl 1ctkililır ic tcnısilciler devlct

kuruluş|arıdır. İsveç'te tapu ıcrilcri kırıı|;ırınııı g..çn,ıişi çok eskilere dal,aııır.

Örneğin I\{illi Kadasıro Miidiirliiğii. l(ı3lı ,,1,,,.1u kurulnıtıştıır. Öte yandan-

CF'I)((}arimenkul !'erilcri illcrkcz Ktıı,ııltıı..lahı rııkıı,ı l-ıiı zanııırda. l968 ıiIında
kurtılmuşlur_

,\rsa oluşturına süreci. başr,rıraıırlııı dt,ğı,tıtlıııı ıılıı-ıaıı ilctcllcr ilc flnaı-ıse cdilir. Arsa
'['escili vc'['apu Tescili 1,cıkiIi hürııliırı ııtrıllntliın } i.irtitiilcn çalışnıa. 

'laptı tcscil

dairt,sinde başı,uranlarıır iidcdiği iicıcıleılc liırtıırsc cılilir. ('l l)((ialrinıenkul Vcrilcı,i

Merkez Kurulu)'nin çalışmaları isc. avnı s(iz lrtıırusu iicrcılcr vc dc [-|)BS'ileıı ılınııı
bilgi ı,c diğer hiznıetleriıı karşılığı ı,lırık (|(,,!.ır[|Jıı|ı ('l'l)'1c tidcncı-ı iicretlıı,rlı- fiııııısç,

ed ilir.

Deı,lel Yapısında Durum
[,ılusal Mahkeıneter İdaresi ve nıalıkcıııelcriıı i ırgaıı izasvtıııu. Adaleı [!akaıı!ığı'nın

bünl,esiııdedir- NL.S (İsı,eç t'lusal Kıtlıstrt) Müdürliigti) rc C 1,1)( (iaı,iıııenk u l

Vcrilcri Merkez Kurulu) isc Çcvıc ıc l)ıığıl Kaııiıklar l}akanlığı'nın biiıılcsindctlit.

Şc,kii l. bu 1apıyı giisternrekıcdir.

Kadastro Teşkilatı
Nt-S ( İsveç l]lıısal Harita t'eşkilatıi. (iaıtci]cki nlcrkc/ htir()lürı, derlcı.\rsa ]'cscil

l]ürt,ılarını (gcri kiı!anı bclcılilcle ıittiı; içcren 3.1 lıölge. biiıostınu (hcı kanıındı hir

tılııak üzere1 vc ülkcnin çcşiıli \crlcı,ıııdc )crlcşik |()(} 1cıcl kadasıırı h(ilgc

bürolarını kapsar. Al,rıca. bclcdılel,e ait ,\ısiı lcscil bürt,ısu1,Ia biı,likte. 1inc
belcdileye ait.Arsa ()luşturırıa lJüıtılaı,ı (lıiilgc htiı,olıı,ına katşılık gclcn) ıı]ç\cuttuı,,

NLS ( lsıeç Ulusal Kadasıro ]\,lüdiiı,li,iğil )'n iin isc btı hiiı,olar tizeriııdc dçııctiıııei bir

sorunıluluğu vardır.

NLS ( İsveç L|lusal Kadasırıı \liidtiı-lilğü ). 1,öntcnr. öııcri r,c kurıılliııın
geliştirilnıesi. iırşaat plaııı gelişlirilnıcsi rc 1aıııaııılunıııasıııııı deııe1,1eı,ııııesi- ı,c ıırsıı

kullanınıı ya da geliştirilnıesi1,1c bağlanıılı soIuIiıı,. trıctod r e öneri geliştirnıc },tılu),lx

planlaına. düz-lcm. yükseklik ,ı,c uraviıııctrik aııaliz iizcrindc ıılusaI .ieodezik ağ. ulusal
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haritacılıh. ulusal sıııırlar. gelişıirnre^ öneri r e kurallaıla lsveç'teki tüıı araŞtıİn]a Ve

haritacıhğın denetimi yoluyla, ga_vrimeılkul oluşturma. tcscili ve değer biçilmesi

alanında gayrimenkul oltıştuınıaktaıı. tescilindeıı r,e değer biçiImesinden ve de

faaliyetlerin denetlenmesindcn sorunıludrır.

1.4 Tapu Tescil Bürosu

HerTapuTescilBürosu'Bi.ilgeMahkenıesiniııbirböliilniidiir.Mahkemenin
hakiınlerinden biri. al.nı zamanda Tapu tılscil ıırakamınrn başıdır. ancak hu

sorumluluk tam_gün çalışma bazında ıleğilttir^ 
-f,alıu Tesıil 1eıkilileri, 1,alnızt-a ıapu

ıescili ile ilgilenir.

Ulusal Mahkenreler idarcsi,nin nıalıkeıncIcr üzerinde idari scırunıluIuği.ı

vardır. Yiııe,ie her Tapu Tescıi l]iir<ı,su katarlııı,ıııı lııığııı,ısız olarak ı,erir.

1.5 CtD(Gayrimenkul Verileri Merkcz Kurulu)

CFD(Gal.rimenkulVerileriMerkezKurulıı)'niı-ıleıııe]sortıı-ııluluğu.I,DBS'l'i
(Tapu Verileri }Janka Sistenri ) gclişıirn-ıek ic çalıştııııak kadar, sislL,ıı-ıitl

tamanılarrmasınr koordine etmek \e sistcındcki bilginiıı kullanın]ını pızarlaıııaklır.

Kısaca. gereksinimi olanlar içiır sisteındeki bilgile eıişiıııi sağlamak, bii1,1ectı

ras1-onelleşmeye ve verimli alışkanl ıklara katk ıda bul uı,ıııaktı r,

2 Tescilin Amacı ve Yasal temelleri

2.1 Tescilin amaçları

isveç,de arsa ve tapu tcsciliılin en ten]cl allıacl. arsanln nıülkiyeti ve haklarınl

kesinle ştirmektir. Diğer (inenıli anıaçlar isc. tapuııulı der,redilıııesini ve diğer tapul la

ilgili işlemleri kola,"-laştıı nıak vc taptı l-ıakkınciaki bilgiterc kolay crişim sağlaıııaklır.

Arsa l escil. '|-apu Tescil l,c 1'aprı Verilcri [}aııka Sistcıni kadaı,tcscil işlenıleri dc bu

hedeflerc erişmede önemIi araçtardır. kal,ıtlaıın içeriği. beliıli koşullar alıında

kayıplar. ziyanlar olması durunrunda tazıninıttla ilişkili hükünıler ilc IIüktiıneı

taraflndan tenrinat altına alınnııştır. tjk l. kallılaı. 1.I)BS ve bilgi içerikleri ile ilişkili

daha detal lı açıklaıııalar içernıektcdir.

Arsaiçin'Arsaı,eTapu,tcscilivcdcdcğerleııdirnıererilerini(lapu\c
binaların kullanımı içeren) içeren 

,ıapiı verilcri Banka sisten-ıiııden ırlıııan bir ekstre

şekil 2 olarak itişiktedir. Resnıi kalrt ekstrelcıi lıcrlııngi tıir grafik açıklanıa içcııııcz.

Damgaresmiı,eciahaöncebelirtillrıişi.ılaııtescilücrctleri..l.açıul'c:ı:il
Bürolarında devir ya da ipotek için başı.urtılrluğtlııda alınır. 

,l-alrsilat_ cirrı hcsapllıııır

kullanımı ile 'tapu Verileri f]anka Sisıcnıi 1,otıİ1 |a 1ıpılır,
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2.2 Yısal Temeller

Diğer birçok ükede olduğu gibi. İsveç'de de 'I'apu Kanunu eski gelenek r.e

kurallara dayanmakudır. En eski kanunlıır l3üncü yüzyılda yazılnrıştır. o tarihlerde
arazi. bireysel bir kıymetten çok aileye ait bir mülk olarak görülüyor<iu; kanun ise
arsa ticareıini kolaylaştırmak yerine kişilerin arsa ticareti yapnıaslnı önlemeye
yönelikti. 1 5inci ve l6ıncı yüzyıllarda Almanların ıesiriyte düa modem görüşler
beııimsendi. Bu urihlerde okuma va yazma orantnln artınası satış ve ipotek için
yazılı formlaıı daha ortak hale geıirdi. Bu sırada isveç, güçlü bir moııarşiyle, vergi
amacıyla tapu (arsa) bilgilerine gereksinimi olan mcrkezi bir devIet durumuna geidi.
ilk kayıt ve tesciller l6ıncı yüz-ırl<la yapıldı re tr zamandan bu yana da arsa tescil
edilmektedir. Tescil ıse hız-la, satın alnıa ve ipoteklerle bağlantılı işlemlerin bir
parçası haline geldi.

l8inci yiizyılda toprak rctbrınları r,e aristokların iınti.v-az kal,betmelcri önemli
adımlaıdır, ancak İsveç eski ıapu kanunlarıyla sanal,iIeşmeyi karşıladı. t,Jl,gulanıada

bazı modenıizasyonl;ır gerçekleşti ,c kanun ,1,apıcıları ise mği,cut örf ve adeılerin
modifikas1,onu yoluyla (kanun şeklinde toplaına) bu nrodeınizasyona yetişmel,e

çalışılar. yeni. eksiksiz bir tapu kanunu üzerinde çalışma önerileri l909 yılın<la
geldi, ancak farklı nedenlerlc l970 vılında yeni biı kanun kabul edildi. 20 yüzyılın
başından itibaren eksiksiz olan tapu tescili için İs,eç sistemi son derece basit ve
dolal,sızdır. Özünde 'l'orrens sistcınine çok benzer. ancak Is,cç sisteminJe ıescil
yetkilileri tarafindan düzenlenen herhangi bir ıniilkil.et halikı belgcsi yoktur.

Bilgisayarlaşırılmış tcscil l960ların sonuna doğu işlemcye başlanmıştır.
ancak bıı tür olanaklgr yeni kanunu görüniir bir şekilde etkilenıemiştir. Ancak. yenı
lı]c!lu.ıı bilgisal arlaşnıay la daha uyuınludur. Bu dtırum ise gerçek bir planlamanın
sııı,ıucu rllmt*tan çok bir tcsadüliür. r\ııcak. Arsa ve Tapu'fescilinde bilgisayarlaşma
|970 r ıl|ıırında başlamışür. Öndcrlik edcn projelerden sonra, t.DBS'nin (Tapu
\ erileri [}ıuka Sistemi ) kadeıııeli tılarak tamanrlannıa-§ına l976 yılında başlaıımıştır.

i97{] l'apu Kaııuru özcl ga,r-rimenkul 1asalarınııı ttiııı önemIi yönleriyle
ilgıli.jir: miişlenıilaı (ıamaıı,ılayıct parça). arsaırın satın alıııması. ipotekler, intifa
l,ıakkı (gal,riınenLuI. kira. kira n,ıünasebeti). irlif'ak hakkı r,e nıülkiyeıin haklarının
tescili. kanun. tünı isreç'iıı gayrimeırkullerc h(ilündüğünü belirtirir. .Arsalar
arasındaki .va-sai sınırları ve kıımşular arasındaki lıakları taııımlaı. Bu kanun. devir,
teminat. ipıııek. iıtilak hakkı. intitb hıltkı ıc diğer mtlkellefiyet leı. |ıakkıırdaki
kuralları beIirtir.

Tapu Kaırunıı. 'I'apu ıcscilı hakkıııila ) ir!ıctüncl iklcrc salıiptir. Diğer tenıct
yönetınclikler ise kadusırol la ilgili l970 Arsa Oluşturı,ııa Kanuııu ve l 97l .,\rsa

Oluştumra Yasası; I'apu Vcri|eri t]ıınka Sistcıninin çalışıııasıyla ilgili l973 Otonıatil
Tapu 'l'escili Kanuııu, l 974 ()tııınatik 'fapu Kaldı Kanunu. l974 Otomatik Arsa
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Tescili Kanunu ve l974 Tapu Verileri Bankası Kanunu; ayrıca l984 Tapu Tescili

Damga Resmi Kanunu ve l987 Genel Mahkemelerde Ücretler Kanunu'dur.

Planlama ise. l987 Planlama ve İnşaat Kanunuyla yönetilmektedir..

2.3 Arsa, Bina ve Al§apı
İsveç'te tüm topraklar gayrimenkul birimlerine bölünmüştür,Tek bir arsa. bir

ya da birkaç parsel içerebilir. Gayrimenkul, ya|nızca arsayı değil, aynı zamanda onun

teferruatlarını da içerir. Tapu kanunu ise bu tefemlatların neler olduğuu tanımlar.

Kısaca, Tapu Kanuna göre. daha sürekli temelde arsayla ilişkili yapılar

teferruatlardır. En temel İeferruatlar ise. her nekadar arsanın sahibi yerine biı başkası

taraflndan (ömeğin kiracı) arsaya getirilmiş olup, arsanın bir parçasl olmasalar da

ağaçlar ve binalardır.

Madencilik hakları. arsaların bir parçası değildir. Madencilik, başka bir özel

yönctmeliğin kapsamına girer.

Arsa, dikey olarak kısımlara aynlır; isveç'te katmanlaşma tapusu yoktur,

Devletin (hükümetin) yerel belediyelerin ya da herhangi bir kamu organlnın

(örneğin kilise) sahip olduğu gayrimenkuller de aynen özel bir bireyin sahip olduğu

arsa gibi muamele görürler.

2.4 Kamuya açık olma

İsveç'te temel prensip. Devlet bürolarındaki tüm kayıtların kamuya açık

olmasıdlr. Bu. aynı zamanda arsa ve tapu tescilleriııi ve de ikinci derecede belgeleri

içerir. Devlet bürolarının. kayıtlara erişimi kamununkiyle aynıdır.

kamunun kayıtlarını inceleme hakları ücretsizdir, Ancak. belgelerin le tescil

ekstrelerinin fotokopileri, kopyalarl ücrete tabidir. Kayıtlardaki bilgilere, avnca on_

line olarak LDBS üzerinden ulaşılabilir. Kullanıcılar (yaklaşık 20 000 terminal

sisteme erişebilir) bu hizmet için ücreı öderler.

3 Tescil Kapsamı
3.1 Bütünlük
İsveç'deki tüm arsalar gayrimcnkullere bölünınüşlür. Yaklaşık 3.5 milyon arsa

vardır. Tüm arsalar tescillidir; yani hem Arsa hcm Tapu Tescilinin parçalarldır, Her

arsanln kendine ait bir kimliği vardrr ve her iki tescilde de (ve arsa vergilendirıne

dosyalarında) bu kimlik aynıdlr. Bu da demektir ki kayıtlar (tesciller). tapu senetleri.

planları ya da gazete referanslarına değil arsa kimliğine dayannraktadır,

Arsalar, kimliklerini kazandıkları Arsa -I,escili işleminden önce yasal olarak

mevcut değillerdir. Gayrimenkullerin tüm devirleri.üç ay içinde Arsa tescil

memurluklarında tescil ettirilmelidir.
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3.2 Kapsamlılık
İlgili yönetmelik, son derece net olarak kayıtların (tescillerin; neleri

içereceğini, yani neleriıı tescil edilebileceğini belirtir. Tescil edilmiş paylar (hisseler).

tesciI edilmemişlere nazaran daha fazla önceliğe sahiptir. Tapu '[esciliııe kaydedilmiş
haklar, devlet 1emiıraıı ile desteklenir. Bu da, Hak sahibinin sahıekarlık ya da

taklidine bağlı olmayan, yıılnız.ca tescilde mel.dana gelen bir lıatadan ötürü hak

sahibinin devletten taz!ıinat alabilınesi demektir.

Tapu Senedi kal,dı zorunludur. Ancak. öııemli yasal sonuçlar. kayıttan değil
sözleşmeden çıkarılır. sözleşme, taraflar tarafından inızalandığı andaı itibaren lıer iki
taraf için de bağlayıcıdır (sözleşmenin yasal biçimi zorunludur). O andan itibaren.
alıcı yasal mülk sahibidir vc arsa ile ilgili iddiada bulunan satıcı kreditörlere karşı
korunur. Tescil, 1,eni sahibin yasal statüsülc çı,ık az şey ekler. Ancak, ıescil, bazı
üçüncü taraf çatışnıalarında mülk sahibine öncelik hakkı verir ıe ;.aman aşrmtnt

başlahr. Daha da öııemlisi. lescili bir taptı senedi, yeni ipotekler için
başı,urulduğunda gerekl i<iir.

Gayrimenkulrur tescilli nıülkil.eti reddedilebilir. Örneğin satıcı. alıcı
tarafindan kaırdınidığını iddia ederse. BöyIe bir durunı, aynı z,amanda alıcı, senedi

tesciI ettirdikteıı sonra da olasıdır ve tescii tarafların konumuııa hiçbiı şey eklemez.
Eğer satıcı kazanırsa \.e saıin alım peri alıntrsa. tiıpu senedi T'apu 'fescil

Memurluğunda değiştirilecektir.
'farihsel nedenlerle, birtakım arsayla ilgili ınenfaatler (özellikle irti|ak hakkı)

Arsa Tescilinde görünmeyebilir. Ancak, her yargı dairesine LDBS'nin gelmesinden
beri. Arsa Tescili, kayıtta bulunması gereken herşeli içermektedir.

LDBS (Tapu Verileri Baırka Sisterni ,), tüm temel metne dayanan arsa
bilgilerini içerir. l-abii ki daha fazia bilgi diğer kayıılarda da mevcuttur. Belediyeler
(286), kanton yöıetimi, diğer hükümeı temsilcilcri, arsadan çok tapuyla ilişkili olarak
daha fazla bilgiye sahiptirler. Bu bilgiler şunlardır: planlama, inşaat, tarım,
ormancılık. doğayı koruııa ve arsa kullanımıyla ilişkili bilgiler. Tek bir arsa
tanırnlayıcısınrn oıtak kullannııı ise,ı,erilerin alışverişi demektir.

3.3 Veri içeriği
LDBS, Şekil 2'de sunulan bilgileri içerir. Arsa tanıınlayıcısı ya da adresinin

kullanıml yoluyla araşlırmalar yapılabilir. Bütünliik (entegrasyon) nedeniyle, bir
kişinin (ya da şirketin) tesci] ırunıarasrnı ya da adını kullanarak araştlıma yapmak

CFD(Gayrimenkul Verileri N{erkez Kurulu) tarafından sağlanmamıştır.
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3.4 Güncelleıne İşlcmleri
Arsayla ilgili lıcı,lıaııgi biı, işlcn-ı 1apıldığında kayıtlar giiııceilcnir.
Arsa l-escili. 1a|nızca hir kaııııı kı.ıruItışuııı,ııı dahil olduğu bir işlenıiır

soırucuııda değişıirilir. '['escil 
1kayıt). Iralilıazııdı haşka bjr 1.ctkilinin alıııış oldrığıı

(hernekadar süreç arsa salıilıi tııtalindaıı b:rşlaııInıışsa tla) kaı-arııı bir kon ljrıı,ıasvtınıı
oIarak görülebilir, Galr,in-ıenkul k ı sınılarıııtlıki tiinı t,leğişiklik. örncğin alı bö|iinılcı.
Arsa Oluşturnıa Yetkiii Btirolaı,ı taralln(laıı 1.iiı.iitiilüı.. [Jtınlarıı.ı lıepsi deı lcı
kuruluşudur va da bcledil,ele ııit ktırtıluşlırdıı,-

Diğer 1,aırdaıı. I'apu kardıııdaki dcğişikliklcr. ııcrcclevse tüı.ııü1.!e arsa

sahiplerinin doğrudan lialiıcrlcrine Jaıaıııı.. lJerııekadar nıtilkiyet hakları Jevir
senedinin imzalanınasıyla dcğişirsc. dc. tesciliı,ı iiç a1 içinde 1,apıldığını belirıen [ıir
onay yoktur.

Genelliklc. bir transt'erin ıescili. ıranst'cr tarilıinden itibaren 30 gtin içinde

1,apıIır. Tescil nıülk sahibi içiı-ı ktırıınnı:ı sağlaı 1haisnivet. .30 giiııdeıı eski olnıa},aıl
resııi tescil belgcleriııin güı,cnilir olciuğtıııu kabiıl eder) ve ı.iılnızcıı tescilli bir arsa

salribi arsayı ipotek eCebilir.

İt'las tebliğleri, koruıııa emirleri. 'l'ıpu 'l esciii Yetkili I]ürolaıına. ilgili i.eıkili
taralindan bı.ı durum teblig edildiktcn sı,ınra-l'aptı Kal,dına geçiri!ir.

-l'üm güncelleme işleıııleri. 1.I)l}S'y,c bağlı ıerıniııallerin kullanırırı1.1a

gerçekleştirilir. Arsalat hir kez LDL}S'l-c 1üklendikteıı sonra clle tescıl yapılrnaz.

3.5 }IaritaIaria ilişkilendirme
Arsa ıescili bir Kadastro IIiıritıısı içerir. Bu lıarita. şu aı-ıda gcleneksel

teknik leı, kullanı larak hazırlaıın,ıaktadı r.

KırsaI bölgcler içiıı kadasıro lıaritası ckoııoırıik ( arsa-kullanımı ) harital,a

dal,anır. Bu hariıa. l:20 000 iilçeğindc hasılır^ ancak orijina|leri 1: l0 000 öiçeğiııde
saklanır ve bir ortolbto plaııına dııvaıııı. Rapcır|anıa ise. tüm ülkeıle ortak rılan bir
kııordinat sistemi kullanılarak 1,apı lır.

Kırsal bölgeler için kadastro haritası. r ı ulusal şebtke1,,c .,-a da }.erel refbraırs

sistemiyle büyük ölçekli belediyeye aiı harit:ılara dıılanır. Bu kadastro harita|arı ya

l:l 000 ya da l: 2 000 ölçeğinde lıazırlanı rlaı,.

Kadastro haritası. ııourralde üç ori.jinalc bölünnrüşıiir: gayriııenkuller, irtif'ak

hakları,ı,e yönetınelikler.

Kadastro Haritası. l'apu'l'escili Yctkili Biiroları tarallndan kullanılınazlar ve

bunlarda haritaların herhangi bir kopyası tıuluırıııaz.
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3.6 Geliştirilmiş ıncak tcscil edilmeıniş arsı miktarı

Dal-ıa önce de belirtildiği gibi İsı,eç'ıeki tiiııı aı,salar tesciIlidir

4 Arsı ve (iayrimenkul Tesciliniıı Ekonomik ve Yapısal Transformasvon

sürecine katkısı
4.1 ]!Iülk edinme süreci

]V{illi (sıııırlar içindeki} gal,rinıenkul nıülki1,,etiııi devıetıne iş!emi Ek 2'de

açıklanınıştır.

4.3 Devlet geliri temeli

Arsa rcscilinin bir bijlünıü olarak lahsil edilen kayı ücretleri. yalnızca arsa

ıesciii. tapu 1escili ve LDI]S ile ilgili ı-ı-ıasrat'ları kapsar vc bu nedenle de tlevlet için

herhangi bir geI ir oluşturduğrı sö1,,lcııcn-ıez.
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4.2 Yatırım için borç se nedi temeli

Teoride. ve nadireıı de olsa pı,atikte ipotck. iıı,sa sahibinin belirli bir nıiktaı,

için ipotek tesciliııe başvtırnıası,,,la başlar l:ğer başı ı.ırı.ı Lıir sıradal,sa 1başvuranın bir

tescili senedi olmatıdır). ipoıek kal,dedilıııiştir( ] ) ı,c bir ipoıek scnedi Tapu 1escili
yetkili Bürosu taratindan tliizenlenir ,,,e nıa] sahihiııe gönderilir Bı.ı senet. ıescildcıı

soırra gerçekleşecek olan asıi ipoıek işleminde y,ardınıc;dır-

İpolek senedini düzeıılclen ınakaııı isc İsvcç'ı, özgüdtir, l972 1"ılında göreve

başlamıştır ve bir aııda yaygııılaşmıştır. Burada taraf']ar tarafından yazılnıış ve

imzalanmış bir enıre yazılı senet. 'I'apu Tescıli Yeıkili Biiıostı tarafından tesci] ediIir

ve ınühürlenir. Hernekadar konıpüterize biçinıdc çok gerekli değilse de. yeni tip

seııet. işlem leri kolaylaşiırm ıştır.

Ntahkeme. ipoıekle ilişkili hiçbir iddia;-ı tctkik etnrez. Bu iddialar.

gayrinıenkuliin leminat ıılarak kullanıldığı bir sonraki adıma aittir. İpotek başr,urusu

yalııızca nıuvakkattır.

L'_vgulanrada. henren tıenıeıı tüm ipLıteklef. banka|ar ve diğer kredi kuru!uşları

tzıraiındaı,ı ele alınırlar.

Borç ödendiğinde. ipotek senedi önceki borçluya iade edilir.Tutar ı,c öırcclik

değişınez. ve de önceki borçliı bunu yeni bir borç için tenrinat olarak kullanmakta

özgürdür.
(l) İpotekler. belirli bir tuıar için tescil ediIir. ipotekler arasrırda öncelik yaşa

göre saptanır: en,eski ipcıteğin ilk öncelık hakkı vardır. Örneğin. üç ipotek (üçü de

l00,0O0 İsveç Kfotlıı tularındaı ve hir de 1eni 200.000 İsveç Kronluk bir ipotek

olnıası durumuırda (gerisi okuıınıuyrır),.



Devirler (traıısfbrler) ,ıe ipotcklcr tescil cdildiğinde daınga resııri istcııir.

f)amga resnıi. satış fiyatü ya da değer biçilen fıl,at. hangisi dalıa 1,üksekse ona göre

belirlenir. Oran. arsa. gerçek kişiler taraf'ından satın alındığında % |..§. tiizel kişiler

tarafından satın alındığında ise o,o .i'dür. İpotekIeı,ıescil edildiğindc ise danıga resııri.

toplam tutarın % 2'sidir. Danrga resnri. tescil soı-ıı.ıcu LDBS'den çıkan belgelerin

tahsili(alınması ) üzerine ödeırir. Arsa piyasasıırdaki laaIil-ete bağlı olarak. tal-ısiI

edilen ıop|aın tutarlar dört ve a|tı milyoır kroıı arasında değişiı,.

Bir gayrimenkulun saıışı. sernıaye kazanıırrı vcrgisilIe sonuçlanabiliı. Bu

gelir vcrgisinin bir bölümüdür.

Üzerindc tek bir ev ya da birden çok ev olaır arsalar arsa vcrgisine tabidir,

Vergi. arsa sahibi taraiındı.ıı ödenir ve ıahsilat. gelir vergisiııiıı bir bölünıü olarak

yapı lır.

4.4 Arsa kullanımı, planlama ve çevre politikaları temeli

LDBS. arsa değerlendirnıe dosyatarıııa göre arsa kı.ıllanımı ile ilgili ı,eriler

içerir. Sistem avnı zamanda, bir arsayı eıkileyen tüm planlar. doğa| rezerv verileri ve

tüm parsellerin merkezi koordinatlarıyla ilgiIibilgileri içerir. [Jtı koordinatlar 1,oIuyla.

arsa ya da kişilerle (arsa sahibi ya da arsa üzerinde ikanıet edeıı kişil ilişkili herhangi

biı veriyi. arsanın coğraii konumuyla ilişkilendirmek nıüınkündür.

Bu da demektir ki. LDBS tek başına ya da kadastro haritasıyla birlikıe.

mevcut planlar ve yönetmelikler hakkında bilgi sağlay,ıcı r,e planlama sürecinde bir

1,ardınrcı araç olarak kullanılabilir.

5 Çok-İşlevli Bilgi Sistemi Olarak Hizmel Vermck için LDBS'in
KAr/Maliyet Oranını Artırma Stratejileri

Çok işlevli bir biIgi sistemi kurmada isı cç birçtrk ülkeden daha ileridedir.

Arsa ve '|'apu 'l'escili içerdiği için sahip olduğtı yasal statüylc LDBS. çalışmalarında
arsa bilgilcri kullanan her kesime hizmet eder. Ek .i'dc verilen arsa finansmaııı ve

gayrimeııkul işlemlerinin mevcut kullanımının açıklaması. bir kamu sisteminin nasıl

işlevsel olarak öze] sektöre hizmet ettiğinin örncğini veıir.

6 Görüşülen güncel konular
6.l Organizasyon
Kadastro, arsa tescili, tapu tescil haritaları ve LDtsS'nin gelecekteki

organizasyonunu incelemek üzere bir Hükümet konıitesi atanmıştır ve muhtemelen

kuruluş yapısında değişikliklere yol açacaktır.
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6.2 Bilgisal,arda _r.'apılmış haritalar

Ekononıik lraritalar ı,e bii.,-tik (ilçekti lıaritaların NI-S ( İsıeç l]lusal Kadasırtı

Müdürlüğü) taratındaır çizilmesi sürasıııda yaygıır olarak dijital teknikler

kullanılınaktadır. Bu nedeıılt,. iiı,ıenı|i n,ıiktarda harila verisi. dijital biçinıde

ıoplanmtş duruındadır.

Gal-rimeırkul ()oğrafi Veri Tabanı oiarak bilinen 1,eni biı dijitaI ekononıik

l,ıariıa için ı,eri yakalam (toplama)a gittikçe arıınaktadır. YakaIanan (toplanan)

kadasıro bilgisi. kısnıen kırsal bölgeler için kadasıro dizin lıaritalarında. kısmen dc

ekoııomik haritanın biı koııusu olarak ktıllanı lacaktır. Rı.ı dizin haritaları. her zanıaıı

güncelleştirilecck ıe elle _ı,apılan dizin liarilaları ıı ıı-ı 1eriııi alacaklardır,

Veriler. 'I'apu Verileri Barıka Sisıeıııi1,It, inibata izin verecek biçimde

yapılandırılınıştır- Brı irtibaı ıilişkiı kin,ılik ataır-ıa voltı1,Ia sağlanacaktır.

6.3 Arsa oluşturnıada otomas},on

Nt-S (İsveç [Jlusal Kadastro Miidiirliiğü). diğer şe1:lerle birliktc arsa

olrışturnıa siirecini de desıekleıııek için hir bilgisayar sisıeıni geliştirmiştir. NLS
(İsveç U!usal Kadastro N,lildürliiğü) ve Cl- D(Gayrimeı,ıkul Verileri

Merkez Kurulu). şimdi arsa oluşlurnııı \e tescil siireçleriııde işleri büıünleştireıı bir

sistemi nasıl geIiştirecekleıiı-ıi araştımakladırlar. Bu biçimde. işler. kullanıcı için.

eğer arsa oluştrırnra sistemiııi 1,a da t-DBS'yi kııllanıl,tıısa sa1,,dam bir hale gelecektir.

6.,l LDBS'nin diğer sistemlerle entegras},onu

Arsa Tescili ve '[apu Tcscili Yctki]i Biirolarlnlür keııdi bünyeleri dışındaki

işleri kendi çalışmaları ve LDBS'1,Ie bütüııleştirnıesi1,,le ilgili gelişnıeleı, <,ılmaktadır.

Bu. tenrel olaıak finansa| sektörleri. belediyeleri ve de vergi idare müdürIüklerini

içermektediı,.

LDBS'nin. manlıcl sistenıde geçerli al,nı kurallaı :ıltında çalışmak üzere

lasarlanıı,ıış olduğunu unutn-ıanıak önenılidir. Şu aırda. reli,ırm çalışnıa, tamamen

bilgisayar sistemleri üzerine dal,aııan bir pil,asa taralından bilgisayar sistemiırin daha

fazla kıılIanımi üzerine yoğunlaşıııştır.

6.{.1 Elcktronik Kasalar
İpotekli alacakhlar. teı-ı-ıinatları geçerlil,se ipcıtek senetlerine salıip

tılmalıdırlar, E}u gereklilik, bankalarııı ı,e diger krediıörlerin kasalarında saklı l0
mil_vondan lazla seııei olduğu anlamına gelir. Bu belgelerin korunması (özellikle

girişi ve çıkışı) masraflı ptrrsedürlerdir. Bıı ıredenle. özel bir ka_*.-dın mülkiyeti(elde

bulrıııdurmayıj hüktimsüz kıtııası ıalep cdilnıişıir. Basılı bir ipotek senedi verilmcsi

y-eriıre. krediıör. senedi elinde buluı-ıduran olarak C Fl)(fiayrinıeııkul Verileri \4erkez
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Kurultı)de kay.dedilecektir. istennıedikçe. hiçbir belge düzenlenıııel,ecektir. Biillc bir

kayı elektronik kasay,a kayııtır. Senet kaydı seçiıııe bağlatlır ve banka herzaıııaıı

belge de ıalep edebilir. Ancak. bu iki alıernatifieıı yalnızca biri nıiinıkündür,

sistem. kadenıcli olaıak. ıncycut senc(lcr clcktronik kasalara dönüştürü]dtikçc

tamamlanmakıadır.

Bankalar. ternrinaller 1.ı_ıluyla kcndi se!ıet kar,ıtlarııra drığrudaıi

erişebileceklctclir. LDBS'nin tcrsiııe. bu kıl,ıılaı, kan,ıul,a açık cılı,ııayacaktır. l-iin]

kayıtlarııı ıaranınası tılası lığı 1 al nızciı seııct sıh ibi ııı", aç ıktır,

Kağıı belgeler 1,eriırc, t,lcklrtıırik olarak kaldedilnıiş senetlerle, bu tii[

belgelerin baıı]ialar arası transliri. ıcııııiııal ilı_ıişinıi 1,olulla daha hızlı ıe gürunli

olaıak yapııabilir. Bunlara. başka iıizn]etler dc cklelııııiştir. Örncğin. tescilli senetleri

olan arsalar için 1'apu tescilindc dç,ğişiklik tebliğIcri Vb.

6.{.2 Bilgisal,arlaştırılmış ul-gulanıalır

CLD (Ga,vrimenkul \lerileri \lcrkcz Ktıı,ı.ıltı). tilıaü,ısal kutulıışlardın

ıenrsilciler ile birlikte ul.gulaıııalarırı ilileşıil,ilnıcsiııiıı yolIarını aranraktadır, Eııırc

\,azılıırı senet ve ipotek başı,ıırı.ıslıır.la bınka tarallndaıı salıip ve arsa hakkındaki a.".,nl

bilgi bazen iki bazcn de iiç kez 1azılıılakıa \e s()ı]fiı 1,apu l,cscil Yetkili Biirosıı

taratlndan 
-l,apu Kaytjına koıııııakıatlı r. ljikir. ht,ışel,il,ı bir kez y,azılnıası. banka

bilgısalarları v(, \,azlcllııt1 gcrckii ıtiıır li,rnıIarı bu hilgiler girildikten S(]nra

oluşturnıasıdır_ Ru girdi. alı,ıı zanı;lıııla. !cıkiıi ),lıZılı başı,uruvu allr alınaz (ki bu

ıazıll başr,uruırun 1-iı-ıe de ıııalıkcıırcrc g(rnilcrilıı,ıcsi gcreklidir) gerçeleştirilen. '|'alıı_ı

ıescilinde gizii bir u_v--gulanla) ı 1,erIcştiı,cccktiı,. Btıgiin olduğu gibi, 'Iapu 'l cscil

Yetkilisi sorunılu olacaktıı. ııııcıık ıııı.ırakkat giı-ış hanka taratlııdan yapıldığından_

görevIeri kontroIIe sıırrrlı kalacaktır.

6.{.3 Beledil,eler ve Vergi Dairele ri

I}eledi1,.clcrdeki işlenıleı r,e SistclnlL,Iin entcgras\,(,|ııu. aşağıda açıklanan

Biııaların'l'esciliııin yerlcşıirilnıesi ile },ııLıııdall i lişkilidir,

CIiD(Gal,rimenkul Vcrileri illerkcz Kı.ıı,ulu). \I_S ve Lılusal Vergi Dairesi. şu

aııda nıevcut sistenıleri tt_l)t]S (biııalarııı lcscili dahi] olnıak üZcrc). sattş ticrcıi

ıescili Vc Arsa Değcr lJiçmc l-escili1 i-ıi_iı i,iıı lcşı irıııc olasılıklarını araşlırıııakıadı r,

Arsa dcğcrlendirmesiııi dalııı çok kai,ıtlı ri,ı,ilcı,c dalandırnıı çallşnıaları da hiik(inıç,ı

komitcsi larafindan sürdürülnıckıcdir.
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6.S Binıların Tescili

CFD, Binaların Kaldlnı da tiıtmaya başlamıştır. Bu. binanın yeri, kullanımü

ve değeri ile ilgili verilere bağlı olarak ikaımel anıacı. ticari 1,a da endüstriyel amaç

içiı kullanılan her binanın bir kimliğini (arsa tanınılayıcısına bağlı olarak;

içerecektir. Kayıtlar, Arsa Değerlendirnıe Tescili Mlüdürlüğü ve belediyelerdeki

inşaaı izin süreci ile bağlantı yolu1,1a güncel tutulacaktır.

EKı
Arsa Tescili
Arsa Tescili, İsveç'teki gayrimenkuller için temel idari bir kayıttır. Kayıt

(tescil) kadastro dizin haritasını da içerir. Bu harita. yazılı kayıılardan ayrı olarıık

saklanır. Bu kayıt, toplunıcla arsa tapu tescili. arsa vergisi, tarımsal istatistikler,

kadastro, çevreyi izlemc. kırsal ve bölgesel planlama gibi önemli çalışmalara hizmet

eder.

Arsa oluşturma sürecinde düzenlenen belgeler. lıaritalar ve 1,erdeki işaretieı.

arsanın gayrimenkullere bölünmesinde yasal temeli oluşturur. Arsa Tescili Yetkili
Bürolan, kaydın (tescilin) içeriğinden sorumludurlar.

Tapu Tescili
Tapu Tescilinin ana amacı, arsaya kamusallık kazandınnak ve yasal koruma

sağlamaktır, Düzenli, iyi işleyen bir tapu tescil sistemi, güı,enliğin sağlanması ve

ekonomik işlemlerin kolaylaştııılmasında önceden gereklidir. Tapu tescilinin

içeriğinde Devlet tarafından teminirt altına alınan yasal güç vardır.

Tapu Tescil Yetkili BürcIarı kaydın içeriğinden sorumludur.

Tıpu Verileri Banka Sistemi (LDBS)
Arsa'|escili ve Tapu Tescili işlemleri, tek bir EDP sistemjnde otomatik hale

geririltniştir (bilgisayarlaştırilmıştır). EDP sistemi, daha &ıce kullanıında olaıı eski

deiierlerin yerini almıştır. Bu grafiksel cılmayan sisteme Tapu Verileri Banka Sisıemi
(LDBS) adı verilmiştir-

Sistem, kayıt işlemlerini düa etkin hale getirmek, arsa ve tapu tescilini

rasyonalize etmek için getirilmiştir. Sistem ayrıca. bilgiye crişimi kolaylaştırır. LDBS
aynca finansal sektöre. arsa vergisiııe, nütiıs kay,dına, kırsal ve bölgesel planlamaya

ve tapuyla ilişkili verileri kullanana birçok ıeknik ve idari işleve hizmet eder.

Bilgi İçeriği
Arsa Tescili ve Tapu Tescili'nin içeriği ıemel olarali Arsa Tescili ve Tapu

Tescili Yetkili Bürolarında saklanan belgelere ve kayıılara dayanır.

Arsa Tescili, gayrimenkullerin arazi kayıtlarını ı.e arsa seçimini içerir. Kayıt,

alrıca irtifak hakkı. arsa kontrolü ve bölgecilik yönetmeliği ve de arsiv
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relbranslarıyla ilgili bilgiler içerir. Arsanın, Irer parscli için merkezi koordinatları da.

arsanın adresi gibi tescil edilir.
'lapu Tescili, yasal mal sahibi adı. adresi ve siı,il kal,ıt numarası bi|gilerini

içerir. Ayrıca. ipotekler ve diğer ınükclleiiyetler hakkında da bilgi içerir. Kayıt ayrıca

iflas. restorasyon cmirleri vb. diğer yctkililerden alınan ıebliğleri içerir.

Tapu Verileri Banka Sistemi (LDBS), ayrıca gayrimenkuI değerlendirme

ıescili ve nüfus kaydı iIe ilgili bilgiler içerir.

Mali Düzenlemeler

A ve B şimdi ev finansmanı sağlayan bir yere gideceklerdir. Kredi.

gal rimenkul finansmannıda uzmanlaşmış bir tlnansal kuruluştan alınır. Bu

kuruluşlann bazıları. büyiik bankalarla yakından bağlantılıdır.

t:inansal kuruluş. tabii ki yasal durumun doğru olduğundan emin olacaktır

(LDBS'den on-line olarak Tapu -fescilini kontrol ederek). Bu. satıcı. nrevcut

ipotekler. tebliğler, arsanın değeri Ve A ve B'4nin bankaya olan yiikümlülüklerini

1erine geıirebilnıe güçleri'ni içerir.

A ve B. ya satıcıdan mevcut ipoleklerin sorı.ımluluğuıru üstIerine alacaklardır

ve ilişkili finansal kuruluşları onlara gerekli ek kredi;-i sağlal,acaklardır ya da A ve B
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EK2
isvıç,rı üıxn veraııDAşLARı içiN rıuıix işı-eııi
Emlak Komisyoncusu

t:-mlali komis_voncusu. satıcı taratindan görevlendirilir. A ve B. bir emlak

kom is_"-onciısuyla irtibat kurııra yoluyla beğendikleri bir arsa bulacaklardır.

Konıisyııncu. arsayl tanıtnava 1,önelik bir açıklanıa hazırlamak zorundadır.

Açıklanıa, taüıümlama. emlakçılık işinin mevzuatı uyarınca beIirli tip bilgiler

içermelidir. Bilgi. tenıcl olarak LDBS'de yapılan araştırmalar ve mal sahibiyle

görüşnre sonucu bir araya getirilir. Emlak komisyoııcusu A ı,e B'ye bu bilgileri

aııIaıınalıdır^ Komisyoncunun A ve B'ye tüm gerekli bilgileri vermek gibi bir

sorumluluğu vardır.

Anlaşmalar
A and B. eınlak komisyoncusu aracı|ığıyla arsayı satt]l aImayı teklil ederler.

Eııılak komisloırcustı. laraflar arasında bir uzlaşlırınacı gibi davranacaktır. Sonuçta

bir liyat belirlenir ve satış sözleşmcsi. cmlak komisl,cıırcusu taraflndan düzenlenir. Bu

belgc. detaylı olarak iktisabı yönetir. Örneğin. mülk sahibi olma larihi, sorumiuluk

konuları ve ödeme. Bu sözleşme, çoğunlukla. A ve El'nin bu alışverişi finanse

edebi leceği şekilde belirli koşullara dayanılarak 1,,apıl ır.



finansal kuruluştan tüm gerekli parayı ödünç alacaktır- Bu, tabii ki faiz oranlarına

bağlıdır.

Mali düzenleıneler konusunda bir kez anlaşmaya varaldığında, Banka tüm

belgeleri diizenlemek ve ele alınak sorumluluğuru üsıüne almış olur.

Sözleşme Tarihi
Sözleşme tarihinde, banlia (eınlak konrisyoncusunun da 1,ardımlarıyla) ıüm

gerekli kağıtları ıamanılamış olacakıır.

Bir şatış mektubu ya da devir senedi düz-enlenir ve imza için bankada

buluşınuş olan taraflarca imzalanır. Arsanın hakları bu belgenin iınzalanmasıyla.

aşağıda belirtilen gerekliİiklerin yerine geıirilmesi koşuluyla diğer kişiye geçer:

- sözleşme yazılı olmatıdır
- doğru fiyat belirtilmelidir
- aısanın tanımı. açıklamas,, arsanın tanımlayıcısı yer almalıdır

- devir (transfer) beyanı yapılnralıdır

- sözleşnıe satıcı ve alıcının imzalarını taşıınalıdır

İş ınali düzenleınelere geIdiğinde, alıcı, borçlu tiç belge imzalayacaktır: emre

yazılı senet (krediyi belirten), rehin belgesi (arsal,ı ipoıek eden) ve ipotek kaydı için
-lapu 

T'escil Yetkili Bürosuna başr;uıu belgesi.

İsveç tapu kanunu i[e, arsa ipoteği ve devri kolaylıkla yapılır. Daha başka

yasal işleıne ve ııoter siirecine gerek y,oktur. Bu nedcnle, hiiyük ve karmaşık işlemler

dışında avukatlar bu işlemlere dahil olmazlar. Satıcı ve alıcınııı tünı döküman işlerini

kendilerinin halletmeleri doğaldır_

Tescil (Kayıt)

Banka, şimdi tüm ilgili belgeleri (öırieğin devir senedi, orijinal aılı iki nüsha

olaıak hazırlanır ı,e ipotek tescili için başvuru). tescil edilmesi için doğru Tapu

l"escili Yetili Bürosuna götürecektir. Kaydın yapıldığı ve harçların ödenmesi

gerektiğini bildiren bir bil,Jiri aldığında banka A ve B'nin hesabından ücrelleri vc

damga resnıini tahsil edecektir. Tapu Tescil Yetkili Bürosu, Sahiplik Kaydının
Kanıt| ve İpotek Senedini başr,urana (örneğin banka) r srecekıir.

Geliştirilmemiş arsa üzerinde yeni bir ev kuıma

Bu durunrda işlem yukanda belirtilen prıısedüre benzerdir. Ancak, arsa ve

tapu kaydına bir şehir haritası (1,tığun olarak inşaat olan bölgelere) ve gayriınenkulun

tescil edilmesi için arsa cıluşturma işlemiyle başlanacaktır. Bu durumlar<la, bir enılak

komisyoncusunun yardımı çok alışılmış değildir. Bunun yerine daha çok inşaat

şirketleri dahil olnıaktadır.
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Ilaiihazırda nıevcut (lescilli) bir arsata karşılık gelıırel-tln bir arsa için satın

alma sözleşnıesi, eğer ahı a1. içinde Arsa oluşturma yetkili Bürosuna başvuruda

bulunulmamışsa ve sözleşnıc uya nca arsa ()luşturtılaıl-ııyorsa geçersiz olacaktlr,

LDBS'nin kullanımı - iki iirnek

Ilk ömek, tıir komisloııcu satışı hazırladığında [-DBS'den alınan bilgilerin

nasıl kullanılacağını göstermektedir. Komislrıncu. satış işlen,ıi için komis_von a[ır,

ancak yasalar tarafından ipotekler. irtilak hakları ve diğer iddialar dahil olmak üzere

ahcılara gerekli türn ve doğru bilgiieri vermek tizere yükümlü kılınmlşlardlr.

Açıklaınalar ve tanımlamalardaki hatalar. komisvoncu taraflndan ödenecek zarara yo|

açabilir. Diğer bir görevleri isc. masraflarln bir tahminini hazırlaylp vermektir

(vergiler, bakım, amcırtisman ve kredi i'aizleıi).

Kon,ıisyoncu (ve de yetki sahibi alıcı) Tapu Tescilinde özellikle dört şeyi

kontrol edecektir, Tapu sütunu. satıcının tapuya sahip olduğunu giircrir, 1'apu

eksikliği, satıcınln yasal nral süibi olmadığlnı anlamına getnıese de. alışverişi riske

atabilit (eğer diğerleri mülkil,ete karşı çıkı},orsa) ve bu alıcı için ekstra zorluk

demektir. Çünkü. müIkiyet için başvurduğunda yalııızca kendi sözleşmesini

düzenleıneyecek aynı zalnaııda satlcltll1-1 iddiaslııııı dayandığı sözleşmeyi de

düz-enleyecektir.

ipotek Sİituİıu. arsantll ı]asl] nıaddi tclr,ıil,!at olarak kullanıldığını

gösternıektidir.

ı.,Normalde. çoğu kretli alıclıiı transt'er cdijir ve salın alıııı ljralından diişülür.

KulIanılmaınış ipotekleı varsa, satıcı ipııtck seııetlerini alıcııa tesliııı eder,

t)eğcr biçilen tlyaı. arsanıll 1ıi] ası liYatııri } anSıtır, ancak buııuı] bir li.vaıa 1-ol

u(isterici rılarak kullanılı-ırası kıtı Lıir 1akliışııııdır. Arsa vergisi- bu nıasratlarııı iiııcnıli

biı. biilün-ıünü oluşturd uğrnrdaır krııı ı is1 t,ıl-ıc rıl,ı rıır alıcı için genel ı-ııasratları claha

uygundur.

LDBS. iflas. lraciz \ c ıı-ıiilki1,,-,ıiı-ı ııralıkeıırede aıılaşmazlığa

düşmesidurumı"ıııcla uy aracaktı r.

Sistenı. al,nı zaııaııila ıtsa tipi hakkında hilgi verir (bir liıt üzerinde bit t,a da

iki ev clup olnıadığı), Cal liı-ıe nkuIIeı,in hclirli tiplcrinin cdiırilmesi (iktisabı) (çililik

arazisi, katlar, boş arazi) deYletin ya dıi Fıclt,diyeııin izniııi gerckıirebilir. Tüı kodu

kontrol edilıııelidir.
LD13S. alıcıl.a 1,a da krııııisvcıııc ıı1 ı 1ıısirl ijı-ıcılıi olırıı lıerşeyi vermcz. Yiıre de

geçerli olaır. ancak kaydedılıncııiş olan irtiliık lıakları 1,a da intif,a hakkı olabilir.

Satıctnııı nıedeni <luruniu gösıcrilnıeınişıir ve eğer evli ise, diğer eşiır de yazılı rızası

gereklidir.



Bu önemli bilgiyi, LDBS'_ve bağlı.' bilgisayardan doğrudan almak,
komisyoncunun müşterilerine hızlı; verimli ı,c giivenli hizmet vermesini, süreci ve
masrafı kısaltmasını ve daha rekabetçi olmasını sağlar.

Diğcr ömek ise, banka. arsa sahibiyle bir ipotek anlaşması yaparkeıı ay.nı

bilgiyi alırken gerçekleşen durıınıdur. Burada da tapunun iinemi vardır. Tapu
olmadaıı yeni ipoteklerin kay-dı olanaksızdır ve bu eski ipotek senetlerinin de

kullanıınını etkiler. Tapusu oln,ıayan bir mal sahibinden ipotek, daha sonra bu

tapurıun yanlış olduğu kanıtlanırsa geçersiz kahr, Aynı dıırum tapul,ıı elinde tutan

kişiye de olabilir, ancak devlct. LDBS'nin tapu bilgisine güvenen kreditörün
hüsniyetle zararlarını ödemeyi garanti eder. Bu ıür iddialar. iyi kurulmuş ve işleyen
tapu tescil sistemiııe hağlı olarak nadiren ortaya çıkar. _

Mevcut ipotekler hakkında bilgiler önemlidir. Yeni biı ipoteğe eskilerden
sonra öncelik verilir.

Şerhler, kreditör kadar alıcılar için de önemlidir.

llmlak komisyoncuları kadar. ınüşteriler bankaya geldiklerinde baırkaların da

erişiııi gereklidir. Rekabetçi piyasada hızlı hizmet önem]idir.

Kredi kayıplaıını azaltmak için, doğru bilgi gereklidir. On-line erişim tapu tesciline
doğrudan erişinıi sağlar ve bilgisayar çıkışlan herhangi bir kopya, nüsha hatası
olmamasını temin eder.
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