TORKIYEDE TAPU KADASTRO ISLERI
ve -
- Zirai bir Reform igin Kadastronun
liizum ve ehemmiyeti

Yazan ;
Halit Ziya Tirkkan
Tapu ve Kadastro Umum Miudiirit

Memleketin en miihim iglerinden biri olan; gayri menkul mal-
lara ait hukuk ve tasarruf muamelelerinin saglam ve sagmaz usuller-
le temini ve vesikalandirilmasi biiyitk Tiirk Inkilabindan ve bilhassa
Medeni Kanunun kabuliinden sonra miimkiin olmustur.

- Gergekten, Meden? Kanunun negrinden evvel ciri bulunan Arazi
Kanununa gore; muhtelif nevilere ve ayri, ayr hiikiimlere tabhi bu-
lunan gayri menkul mallari Medeni Kanun hir nev’e hasr ve bir hiik-
me tibi kilmis, ve emléik sicillerini ihtiva eden tapu kutuklel inin tan-
zimi suretini esash bir tarzda tarif etm1§m

Meden? Kanunun negrinden sonra tasarruf muamelelerinin eski
usullere gére muamele gérmesi nasil miimkiin degilse; yiizélgiisiinde
tahminin ve hududun tayininde kelimelerle tarifin asla kdfi olmamas:
yiiziinden Meden? Kanunun emir ve tarif ettifi emlik sicillini eski
kayitlara dayanarak viicuda getirmek bir an igin dahi tasavvur olu-
namazdi, B

Medeni Kanunun tarif ettigi sicilli emlaki thtiva eden tapu kii-
tigind tesis etmek ve tasarruf muameldtim gagmaz ve saglam usul-
lere dayatarak yiiriitmek memleketin en miithim dertlerinden biri olan
gayri menkul ihtilifim ortadan kaldirarak vatandaslar huzur ve sii-
kiin iginde evinde, bahgesinde, tarlasinda, fabrikasinda, hulisa gay-
rimenkuliinde yagatmak igin bu davay:r esash bir operasyon ile hallet-
mek lazaimda.

Bu operasyon o kadar kat’t olmahych ki, gayri menkul malla-
rin ‘hududu, viisati, sekli ve etrafindaki gayri menkullere nazaran
vaziyeti maddeten giirﬁlsiin, hi¢ bir gekil ve suretle haric? tesirler ile
tebeddiil etmesin ve her gayrimenkuliin lehinde ve aleyhinde meveut
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haklar bir yerde bir anda hig bir siiphe ve tereddiide mahal :kalm1—
yacak sekilde istenildigi anda bulunabilsin. : .

Biitiin muasir devletlerin bu gayeye varmak igin taklp ett]kleu
bir yol mevcutiu :

- Emvali gayri menkulenin “kadastrosunu,, yapmak; ve bu muaz-
zam iy de ancak biyle bir operasyon ile bagarilabilirdi.

Avrupada bu igleri yiizlerce sene evvel yapmig olan memle-
ketlerde bu usul hakkinda yapilan bir gok tetkikler sonunda Ciimhu-
riyet Hitkiimeti “Kadastroyu,, bir tasarruf inkilabi miiessesesi olarak
pek . esasl bir surette ve 1925 senesindenberi miiesseseleri arasina
sokmug bulunmaktadar.

"Kadaslro tatbikati ile tanzim edilen tapu kiitiiklerl mitkemme!
ve pek ince hesaplarla tanzim edilen planlara istinal ettifinden, gay-
rimenkullerin gekli, viis’ati ve etraflarindaki gayrimenkullerle rabi-

tast bu planlar sayesinde hig¢ bir siiphe ve tereddiide mahal kalml- :

yacak gekilde goriildiigii gibi gayrimenkullerin hukuki vamyetlm de
tapu kiitiigiinde her gayrimenkul igin tahsis edilen bir sahifede gor-
mek: huldsa gayrimenkuliin lehinde veya aleyhinde meveut baklary
bir dakikada anlamak ancak bu yeni kiitiiklerle miimkiin olmustur.

Bugiin kadastro ameliyesinin tathiki suretiyle bir ¢ok vilayetle-
rimizde yiizbinlerce gayrimenkuliin planlar1 ve bunlara dayamlarak
Medeni Kanunun tarif ettigi sekilde tapu kiitiikleri tanzim edilmis
ve bu sahalarda tasarruf ihtilaflar pek esasl bir surette ve ebedi ola-
vak halledilmis bulunmaktadir.

Miinasebet gelmigken kadastro kelimesi hakkinda bazi izahatin
verilmesini faydali addetmekteyim:

Miielliflerin ekseriyetine nazaran ‘Kadastl,, kelimesi “Kapitas.
trum,, kelimesinden ¢ikmistir. Vergi esas defteri minasina gelmek-
tedir. Igte buradan “Kadastra,, yahut “Kadastr,, olmustur. Bazilarina
gére bu kelime arazi hudutlarina dikilen taslara verilen isimdir.

Bu, Fransa evrak mahzenindeki “1370,, tarihli fermanlarda
“220,, kadastro tagi nakledilmigtir, ciimlesinden istihrac edilmekte-
dir.

" Mithendis Leonard’a gore, kadastro kelimesinin mensei “Kaded,,
ismi verilen (3ist) tag levhalar iizerine iglenilen hudut planlarina ki,
sonralart madeni levhalar iizerine, en sonra da kagi iizerine islenen
plinlara hep “kadastra,, namm verilerek iglenmistir, Kadastrocularin
elinde en eski vesika olarak “Telloh,, de bulunan bir Geldani tugla.
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sinda “Dunghi,, arazisinin plan ve larifleri vardir ki milbttan 4000
‘sene evvel yapilmigtir.
Kadasiro baglica iki maksat]a yapllmaktadu “Mali kadasno”
ropraktan alinacak vergiye esas tegkil eder ki; asil unsurlar asagida

gosterilmigtir,
Gayrimenkuliin vaziyeti, muhteviyah, topragin nev’i, evsafi, kiy-
meti ile bu vergiyi tesvive edecek kimsenin ismini ihtiva eder,

“Hukuki kadastro,, tasarrufa aii kanuni hiiccerderden. has olan-

vesikalarm hepsine derler. Jsbu vesikalar arasinda tasarrufa ait irli-
fak -haklari, ipotek ve emsali hukuk da mevcattur,
Bu tarife gore Tiirkiyede “Kadastro,, tamamile “hukuki,, dir.
Kadasiro hukuki olsun, mali olsun her iki halde de diisiiniile-
cek ilk ameliye plan tanzimi yani arz tizerindeki varligi kagu iize-
rine ¢izgilerle nakletmektir. Ancak bundan sonradir ki mali, hukuki

bakimlara gire islenccek bagh maddeler yekdigerini takip eder. Sa,

hale. gore kadastro demekle eyvelemirde ince bir ig karsisinda bulun-
dugamuzu zikretmek -ldzimdir. Bu.hale gore Tirkiyede kadastro tat-
bikati suretiyle elde edilen planlar tapu kiitiikierinin miikemimel bir
sekilde kuruimas: i¢in oldugu kadar; hev tiivlii nafia, sanayi ve ziraat
tesebbiislerinde de miiracaat ve istifade edilecek klymeth ve sahih
fennt bir vesikadur,

Ziral hir reform kargisinda kadastronun rolii ne olabilir? Buna
cevap vermeden evvel isin esasina ail bir meseleyi halletmek lazrmdur.

Mesele sudur :

1 — Memlekette . meveut ziraat edilebilir toplagln miktavint,
nev’ini, hududunu ve tahsis edildifi ziraatin cinsini tanmak.

2 — Sulama igleri i¢in kanallavin agilacagi yerleri ve bu kanal-
13111'1 kimlerin arazisinden gececegini tayin etmek,

'3 — Su kenarlarinda olan topraklarin sulanmas: i¢in meveur su-
yun mikfarim yani saniyedeki sarfiyatint bilmek ve bunu &lemek.

4 — Bentler inga edildigini, kanallar Vucuda O‘ellllldlglnl kahul
edelim; asikardir ki bu suretle toplanacak siyun ne viisalla: bir ara-
ziyi %ulamam lazimdir. Bunu tayin etmek igin- hen,aplayabﬂm(*k 1d-
aimdir,

-5 — Sulanacak arazinin viisatini tayin etmek de kafi degildir.
Sulanacak arazinin sahiplerinden alinacak “sulama ficretinin layini
i¢in bu topraklarin kimlere ait oldugunu bilmek de lazimdir.

Bu saydiklarimizdan bagka toprak sahipleri arasmdaki ihtilaf,
halletmek 14zimeir, Bu halledilmedikce arazinin sulanma ve 1slahina
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ne imkén vardir ve ne de hakkile istifade temini mﬁmkiindiir.

6 “— Bir ¢ok kéylerde tesadiif edildigi gibi yoln olmiyan ve bag-
kalarmin tarlasindan ¢iftini ve arabasini gegirmeye mecbur olanlar
arasinda da bu yiizden glkan ihtilaflar meghul degildir.

Bu ciheti de halletmek icin mutlaka bu gayrimenkullerin huh.m
dugu sahanin miikemmel plinlarinin ihzari icabeder,

7 — Bu saydiklarimiz arasinda en mithim nokta arazi 'sahiplt*
ri arasinda zuhur eden miilkiyet ihtilafidir. Bilhassa bu-cihet zirai
ve sinai asayis bakimindan ¢ok miihimdir,

Gayrimenkul sahiplerinin hudutlarmin 1ayiki ile tayin ve tahdit
edilmis olmasindan dolay1 vukubulan tecaviiz yiiziinden veya bir gok
ye1le1de oldugu gibi miilkiyet ihtilaf1 sebebiyle alakadarlarin igle-
vini terk ile mahkemelerde ugrasmalan, ziraatgilan ziraat noktasin-
dan, sanayi ile meggul olanlarn sanayi noktasindan ne derece zarara
soktugu binlerce hidiselerle malimdur. Maalesef bu nevi ihtilaflar
bazi ahvalde kanh neticeler dahi dogurmaktadir.

0 halde zirai reform diigiiniildiigii vakit ilk evvel yapllacak igin
mintaka, mintaka da olsa kadastro ameliyesi oldugu kendiliginden
meydana gikar. _ :

Bu ameliye neticesinde biitiin ihtilaflar halledilebilecegi gibi
arazi 1slah1 ve sulama igleri i¢in miitkemmel planlar da elde edilmis
olacaktir. Esas1 béyle hallettikten sonra :

En miihim mesele parselleri birer birer elden gecirme isidir.
Bunun neticesinde arazinin tevhidi miimkiin olur ki pargalarin azal-
mast sebebile her gayrimenkul icin bir tapu kiitiik sayfas: tahsisi
mutlaka ldzim oldugundan tapu kiitiiklerinin yaprak adedi azalma-
sindan dolay: tapu idarelerinin igi azaldigi gibi arazinin parcalan-
masindan miitevellit zararlarin 8niine gecilmesi gibi bityitk ve ikt1-
sadi bir fayda temin edilmig olur.

Bir kimseye ait ve muhtelif mevkilerde bulunan parsellerin kiy-
met ve mevkii gdzéniine alinarak bir mahalde tevhidi sehebile #niine
gegilen zararlar sunlardir: (Parsellerin adedi arazi islahi sayesinde
azalmca bittabi hemhudutlar azaliyor. Ve ihtilaf da o nisbette az in-
sanlar arasinda olacaktir.)

1 — Arazinin, tohumlaun, pa1a ve vaktin ziyaina meydan veril-
memesi :

A — Arazinin ziyai : Parseller arasinda birakilmis ve siiriilme-
‘mis olan hudutlar toplak timsekleri veyn 0n1a1 s&*beblyle zayl olan
ziraat edilebilir arazi,
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B — Dagmik palsellenn heyetl mecmuasina ekilen hububatin
miktar1 bir tek biiyiik parsele ekilen miktardan beher hektar baﬁma
yiizde on. fazladur.

C — Parsellerin ufak parcalar halinde ve miiteaddit maha'lerde
olmast yiiziinden ziraat sirasinda vakit ziyai neticesinde amele mas-
rafinin artmasi, toplu bir. miilkte meseld yevmiye 50 ar islemek
miimkiindiir, Halbuki parsel deglgtnmek mecburiyeti hisil o'unca
‘30 . 40 ar islenebilir. Bu vakit ziyar hasat zamaninda da viicut bu-
lacaktir, Parsellerin dagimk o'masi ziraat amelesmm 1§1n1 kontrol
bakimindan da miigkiil olacaktir.

"2 -~ Topragm iglenmesindeki zorluklar :

A — Parsellerin parcalanmasi ve karigmas: yuzunden arazi sa-
hipleri nébetle yapt'an zirvaati takibe, tecaviizleri ve hasadin g¢aln-
masini ‘bertaraf etmek igin palsellelm gerek siiriilmesini, gerek ha~
satlarin'n- toplanmasinr aym zamanda icraya mecburdur,

B — Yukanda aovledlglmlz aym sebepten dolavi. kévliiler kendi

[Jarsellerlm tekrar bu'mak i¢in ¢ok miiskiildsa u#rarlar. Bahusus bu
parseller dar ve pek ziyade uzun bir sekilde olduklar1 zaman; bu
halde kévliiler parse'lerin hududundan itibaren kendilerine ait o’an
hendekleri tarlanin siiriilmesinden evvel ‘hesaptan - clkarmaga ekse.
riyetle mecburdurlar,
... Kavit.ve zikre sayandir ki bu. yiizden kéyliiler arasinda bir rok
niza ve ihti'aflar. ¢tkmaktadir. Ve hasat vkatinde bunun komsilav ta.
rafindan avnt zamanda ve avmi istikamete do#ru yamilmas: icin hu-
susi tedbirler alinmak lazimgelir. Ciinkii ekserivetle vaki oldu®u
iizere iki komsu cifti bigme isini mubalif istikamete vararak olme
larsa hudut izlerini kavbederek orta verde viiz yiize -+ irler ve hu
hal &vle hidiseler dojurabilir ki fena tesirlerini izaha kalklgmak
zaittir. :

-Bu gibi hidiseler her hangi bir sebepten dolayl hasat avmi za-
manda irra edilmezse daha zivade tehlikeli o'ur. Meseld sirkat’er
vukua ge'ir, vahut miiskiil vazive'te vasivan kéyliiler komsunun he.
niiz bicilmemis olan tarlasinda hayvanlarimi  ot'atarak ona zarar
verirler, o :

C — Dar ve uzun parse'lerin hususi sekildeki tevtipleri neticesi
olarak ganraz istikamette siiriim vapmak kabil desildir. Ve daima
parselin uzun'ugu istikametinde ¢ift siiemek mecburiveti héstl nlyr.

D — Isleme yollart meveut o'madidindan vabut fena tevsi ve
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taksim edilmig bulunduk'arindan bir ¢ok parseller digerleri tarafin-
dan kusatilmig bir haldedir. Binaena'eyh bu kusatilmig parselleriz

- mahsullerini komgu araziden gegirmek ldzim gelir ki bu da. bilhassa

hasat zamaninda ayrica bir kavga kaynag teskil eder.
E — Nihayet araziyi gahsi ve ziral usullere gire islemek miim-
kiin ‘olmadig'ndan arazi fena istismar edilmektedir,

3 — Zirai tekemmiiliin giiglesmesi :

A — Arazinin pek ziyade pargalanmass, giibreleme veya topragr,
sslah carelerinin istimalini, gayri miimkiin'degilse de pek ziyade ig
kil eyler.

B ~— Ayn: sebepten dolayr cidden verimli bir surette sulama
ameliyaty yapmak kabil degildir. ‘

C — Yine aym sebepten dolayr afa¢ fidan: dikmege dahi im-
kin yoktur. Ciinkii bunlar umumiyet itibarile ilk senelerde sulan.
maga mubhtagtirlar. ,

D — Nihayet arazinin istismar masarifini myadesl e aza tmaga
hizmet eden ziraat makinelerinin kullanilmas: kabil degildir ki bu
hal bu giin bile binlerce sene evvelki aym vasitalar ile ve avnr sart’ar

-iginde yapt'an ziraat hususunda viicude gelen pek az terakkmm se-

beblm izah eder.

4 ~— Arg sermave ile eral varidatin azalmasi
& — Yine arazinin cok parcalanmis bulunmasindan nasi onlarms
a'in ve satrm masarifi toplu bir halde ve bir hudut dahilinde bu-

-Iu_nduklarl zamankinden daha zivade olur:

B — Ziraata elveris'i arazinin kiymeti' onun varidatiia tabi ol
dugundan yukarida arzedilen sebeplerden dolavi mezkiir varidat az
olunca neticede arazinin kivmeti dahi az bir derecede kalir. -

C — Pek kiiciik parsellerin satist gayri miimkiin de&i'se bile
giie -olur, Ve baska parseller tarafindan tamamen kusatt'mis olan

parseller dahi gecme zorlu#u yiiziinden vukua gelen -ihtildflarm
-membar o'malafina binaen kivmetsiz bir miilk addedilir.

D — Ve'has'l parsellerin veraset ve satis1 gibi sebeplerden do-
lavt stk sik parcalanmasi neticesi o'arak. bunlar nihavet taksimi ka-
bil olmivan bir bale girerler. . Ve e%er onlarin miisterek sahinleri
arazivi isletmek hususunda an'agmazlarsa mezkur parseller metriik

ve muattal ka'irlar. .

"5 — ikrazlarm’ a;almaSI :

A — Sahalar kiiciik ve bazan da miiteaddi hissedarlarin tasar-
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rufu altinda bulunan parcalanmg ve dagimik parseller randimanlars-
pin azhgindan ve zaruret halinde sahlmalar miiskiil oldugundaz
‘dolay1 ziraf bir istikraz akdi i¢in rchine olmaga yaramazlar. Bu hal
ve keyfiyet kredi miiesseselerinin ya hig para istikraz etmemelerine
'yahut pek ziyade miigkiilat ile kredi agmalarina sebep tegkil eder.
Bundan baska verilen krediler arazinin tahakkuk eden kiymetler:
nisbetinde oldugundan yukarida “Arzi sermaye ve ziral varidat,
bahsinde.zikredilen esbaba binaen bu krediler mezkiir emlikin hakik?
kiymetleriyle miitenasip bulunmaz]ar.

Yukarida beg maddede zikredilen mahzurlar bertaraf etmek zi-
raat sahalarim verimli bir surette igletmek igin :

1 ~— Pek ziyade parcalanmis ve dagilmis parcalan birlestirmek
ve takviye etmek. _ ' ' '

2 — Dar ve haddinden ziyade uzun sekilde goriilen araziyi bir
araya toplayip onlara makul bir surette islemege miisait nizam? bir
sekil vermek maksadiyle parsel parsel tekrar elden gegirmek.

3 — Bozuk yollar: diizeltmek ve birlestirilmis araziye hizmetle
onlarin igletilmesini teshil igin liizumlu oldugu anlagilan yollar ye-
niden. agmak, - : :

4 —~- Mevecut sulama yahut araziyi kurutma ameliyelerini 1slah
ve bu suretle araziyi daha genis mikyasta idare iglerine hazirlamak
maksadiyle sulama ve kurutma ameliyatina mahsus kanal .ve hen-
dekleri tekrar elden gecirmek.

5 — Hayvan yetistirmesini kolaylastirmak maksadiyle terkedil-
mis, mahliil olmus yahut millf emlike ait olan araziyi iyi surette bir
araya toplayarak umuma mahsus meralar viicuda getirmek.

6 — Harman yerleri, savurma yerleri tertip etmek.

Bu alt maddede huldsa edilen igleri yapmak i¢in yazimizin bir
yerinde ehemmiyetle igaret ettigimiz gibi 1slah edecegimiz araziyi
muitlaka kagit iizerine gegirmek, parsellerin geklini, vaziyetini, viisa-
‘tini gordiikten sonra bu biiyiik operasyona girismek lazimdir, Bun-
d'a.n‘bafska bir gare tasavvur etmek hayalden baska bir gey olmaz.

- Memleketin zira? mintakalarim tammak, bu sahalarda ziraatle
mesgul olanlarin sahip bulunduklar: toprak miktarini bilmek, toprak-
siz koyliiyii toprak sahibi kilmak, lizumundan pek fazla araziye sa-
hip olanlarin arazilerini tamamile igletip isletmediklerini tayin et-
mek ancak araziyi ve muhteviyatin: tamimak ve kadastroya yani ha-
ritaya rapt ile kabildir. Topragr verimli bir hale getirmegi, yani
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giibrelemeyi, asri vesaitle iglemeyi miilihazadan evvel halledilmesi
lizim gelen meselelerden biri de budur. Ve esefle sdyliyebiliriz ki,
bu sahada bugiin memleketlmmde hakikate karip bir etiit yapilmis
degildir.

Bu saydiklarimiz basit bir istatistik- malumatla basarmak miim-
kiin olsaydi, bu igle mesgul olmug ve biiyilkk emek ve masrafiar sar-
fetmig milletler bu pratik ve .basit yoldan gider meseleyi halleder-
lerdi. Fakat ikiisadi miildhazalara her iglerinde biiyikk bir mevki
veren bu mil'etler bu igleri igin bir tek yol bulmuglardir ki o da
maksat ve gayeye gore “Kadastro yapmaktr,,. Filhakika topraksiz
kayliiyii topraga sahip kilmak icin ne yapmak lazimdir? Pek basit
clarak verilecek cevap sudur :

Toyraksiz kayliiyii tesbit ve ihtiyacina gore toprak vermek.
Pekila bu toprak nerede ve ne kadar ne suret’e tevzi ve taksim edi-
lecek : Iste bu hususta halli 1dzam ge'en meselel..

Meseleyi gériis tarzimiza gére halle girmezden evvel vaz1yetm
ehemmiyetini bir iki misal ile canlandirmak faydah olur. Trakyada
yerlestiri'en muhacirlere devlet malidir diye tevzi edilen araziye
tapu senedi ibraz ederek hakiki mal sahipleri gtkmigtir ve bu yiizden
busule gelen ihtilaf hald mahkemeyi mesgul etmektedir. Yine Trak-
yada devlet zivaat isletmeleri kurumu tarafindan Niimune ¢iftlikleri
yapilmak lizere istim'k edilen Tiirkgeldi ve Karadanisment giftlik-
leri evve!ce hududun kat’? surette tayin edilmemis ve hakiki sahipleri
tesbit edilmemis bulunmasi ve bu topraklarin fiili vaziyeti kdgida
konmamig olmas: yiiziinden bugiin bir ihtilAf mevzuu olarak bu ku-
rumla bu sahada hak iddia edenler arasinda devam etmekledir. Sey-
han, Karabucak ve Aynaz’da Okaliptiis ormam viicuda getirilmek
iizere orman idaresince iglenen ve biiyiik emek ve masraflar sarfedi-
len topraga bugiin tapu senedi ibraz etmek suretile viizlerce kisi sa-
hip ¢ikmigtir... O halde her seyden evvel tevzie tdbi olacak, 1slah
edilecek, sulanacak araziyi evvelden tammak ve bunun igin de ara-
zinin mutlaka viisat ve miktarini ve hakiki sahiplerini sahih sirette
hilmek elzem olduguna goére bu kisim araziyi haritaya ve kadas-
iroya raptetmek lazimdir, Bunun igin hig olmazsa zaruri ahva'de
mevzil nirengi tesisah yaparak ¢iftlik, orman, biiyiik arazide oldugu
pibi mesaha isini tamamlamak ve elde edilecek haritalar iizerinde b
miithim operasyonu icra ve zemine tathik etmek 18zimdur.

Yukaridanberi verdigimiz izahattan kolayca anlagilir ki zirai
bir reform miilahaza edilirken ilk akla gelecek ve bu miihim isin

Tiddyede Tapu Kedastro igleri
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bagarilmasinda temeli kuracak operasyon yalmz ve sadece “Kadas-
tro,, dur. Agikirduwr 'ki hududu sureti katiyede belli olmaz, sahipleri
kaym edilmez, ve muhteviyati bilinmezse gayrlmenkuller igin ne
ziral bir reforma imkfn vardir, ne de bagka tiirlii bir hareket kabil-
dir. O halde toprak tevzii, arazi sulanmasi ve hatta kurutulmasi, hepsi
kanuni salghiyeti haiz heyetler vasitasile gayrimenkuliin hudut ve
muhteviyatini ve sahiplerile leh ve aleyhindeki haklai1 tayin etmege
ehil heyetierin tanzim edecegi kadastrodan sonra miimkiindiir.

Ve illa her tiirlii tegebbiis sansa ka'mig bir is olur ki,  ilme ve
fenne dayanan isleri sansa birakmak asla caiz degildir.




