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ULAKBIM

TURKIYE ARAZI YONETIMI DERGISI

DERGIi HAKKINDA

AMAC

Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi; arazi ve su alanlarinin yonetimi konusunda optimum kararlar
icin bilimin, doga ve teknoloji ile harmanlandig1 ¢alismalar1 yayinlayan bir dergidir.

Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi dncelikle asagidaki ii¢ temel esas1 dikkate almaktadir.

1.  Sirdiriilebilir Arazi Yonetimi (Gelecek Nesillerin Hakki)
2. Insan Haklarina Saygili Arazi Yénetimi (Devletin ve Bireylerin Miilkiyet Hakki)

3.  Cevre ve Ekolojiyi Koruyan Arazi Yonetimi (Doganin Yasam Hakki)

Bu baglamda Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisinde;

Arazi politikalarinin her platformda saglikli ilerleyebilmesi agisindan tasinmazlarin
cografi ve tanimsal veri standartlarinin belirlenmesi, iiretilmesi ve yonetilmesiyle ilgili
bilgi paylasimi saglamak,

Stirdiirtilebilir arazi yonetimi ile arazi tizerindeki; kentlesme, tarim ve dogal hayatin
saglikli devami gibi tiim gelismelerin dogru stratejilerle gelecek nesillere
ulastirilabilmesi i¢in inovasyon saglayici arastirmalari yayinlamak,

Halihazirda toplumun ortak kullanim alanlarinin yogun oldugu sehirlerdeki dogal,
tarihi ve sosyal alanlarin yonetimi ile tarim arazileri ve marjinal arazilerin kullanimina
yonelik ortak menfaatlerin incelendigi ve biitiin bu arazilerin birey ve devlet yararina
planlanabilecegi ve gelecege 151k tutacak bilimsel arastirmalara yer vermek,

Niifus, sosyal hayat, teknolojinin gelismesi siirecinde artan insan ihtiyacglarinin
giderilmesinde, her gecen yil azalan dogal alan ve kaynaklarin ne sekilde
korunabilecegine dair inovasyon arastirmalara yer vermek,

Arazi yonetimi kapsaminda orman, mera, kiy1 yonetimi yani sira toprak ve su
alanlarinin yénetimi konusunda ¢alisan miithendislik alanlari ile ilgili bilim insanlarinin
arastirmalarini sunmak ve sunulan arastirmalar ile ilgili bilgi paylasimi saglayarak
yaymak,

Arazi yonetimi konusunda ulusal ve uluslararasi yayinlanan rapor, deklarasyon,
calistay, sempozyumlarla ilgili sonuglarin irdelenmesi ve etkilesimi amaciyla bilim
insanina yayin ortami olusturmak,

Diinya’da ve Tiirkiye’de tasinmaz degerleme, gelistirme ve ydnetiminin inovasyon
calismalari i¢in yayin platformu sunmak,

Kentsel ve kirsal alanlarin yonetiminde optimum Kkararlarin alinmasi amaciyla
teknolojik gelismelerden faydalanilarak hazirlanan ¢alismalarin paylasilmasinda ortak
platform olusturmak,

Saglikli arazi politikalarinin tretilmesi i¢in araziye deger katan kullanimlarin
isleyislerini irdeleyen, analiz eden, sonuglar1 yorumlayan ¢alismalar1 bu platformda
yayinlamak,

Tiirkiye'nin ekonomik kalkinmasi icin arazi kullaniminin siirdiirtilebilir bir sekilde
daha planli ve programl bir hale getirmenin arayis1 icinde olunmalidir. Bu dogrultuda
kamu kurum ve Kkuruluslari, 6zel sektér ve iiniversiteler arasi isbirligi
saglanarak yapilan arastirmalar1 yayinlama imkani verip bilimsel faaliyetleri
gerceklestirme ortami sunmak amaglanmaktadir.
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KAPSAM
Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisinin kapsami;
e  Arazi Yonetimi
e  Biitiinlesik Kiy1 Yonetimi
e  Biitiinlesik Arazi ve Su Yonetimi
e  Arazi Kullanimi
e Arazi Politikalar1
e  Kadastro Uygulamalari
e Kentsel Doniisiim
e Kentsel ve Kirsal Alan Diizenlemeleri
e Tasinmaz Degerleme ve Gelistirme
e  Sirdirilebilir arazi yonetimi icin veri standartlar1
e Laboratuvar ve yerinde test yontemleri kullanarak veri ve bilginin kontrolii
e  Uzaktan Algilama, Fotogrametri ve Cografi Bilgi Sistemleri ile entegrasyon
e Afet ve risk etkilerinin azaltilmasi i¢in bilgi destegi: erken uyar1 sistemleri, etki
degerlendirmesi, izleme, esneklik ve risk azaltma ¢alismalari
e  Cevre kirliligi: degerlendirme ve etki ¢alismalari
e Jeoloji, jeomorfoloji ve pedolojide yeryiizii bilimi uygulamalarin ile uzaktan algilanmis
girdilerin entegrasyonu
e Sirdirilebilir tarimsal Uretim ve tarimin korunmasi igin tarim {riinlerinin
biiylimesinin ¢ok boyutlu izlenmesi
e Iklim degisikligi calismalari
e  Arazi kullanimi/értiistiniin kiiresel ve bolgesel dinamikleri, biyo-gesitlilik, bozulma, vb.
e  (Collesme ve kuraklik calismalari
e  Toprak, bitki ortiisii ve ig, kiy1 ve okyanus sularinda karbon akislari
e  Su kalitesi ¢calismalary, ... vb.
POLITIKA
Arazi yonetimine ait kuramsal ve uygulamali arastirma, tarama-inceleme-derleme, bildiri, vaka
calismasi, kisa rapor ve editéore mektup niteliklerinden birine uygun eserler hakem
degerlendirmesinden yayinlanabilir olduguna dair karar verildikten sonra yayimlanir. Yazim
kurallarina uygun olarak hazirlanan eser, dergi editorliigiince degerlendirme igin hakemlere
gonderilir. Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi'nde KOR HAKEMLIK uygulamasi mevcuttur.
Yayimlanmasina, hakemlerin goriisti dogrultusunda Dergi Danisma ve Editér Kurulu karar verir.
Gonderilen makaleler yayinlansin veya yayinlanmasin iade edilmez.
Dergimizde yayinlanan yazilarin her tiirli sorumlulugu (bilimsel, mesleki, hukuki, etik vb.)
yazarlara aittir. Yayinlanan yazilarin telif hakki dergiye aittir ve referans gosterilmeden
aktarilamaz. Arastirmacilar arasindaki bilimsel iletisimi olusturmak amaciyla asagida nitelikleri
aciklanan, baska bir yerde yayimlanmamis makaleler Tiirk¢e olarak kabul edilmekte ancak
dzetinin Ingilizce de basilmasi zorunlulugu vardir.
PERIYOT Yilda 2 say1 (Haziran-Aralik)
e-ISSN 2687-5187
WEB https://dergipark.org.tr/tr/pub/tayod
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Still a Vision Cadastre 2014 for Nepal

Pawan THAPA*?

1KathmanduUniversity, Lecturer, Department of Geomatics Engineering, Dhulikhel, Nepal
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Cadastre 2014
Six Statements
Cadastral System

Cadastre 2014 provides six visions to improve the cadastral system globally. For Nepal, all six
statements are essential, and experts assured Cadastre 2014 to enhance its cadastre system.
Over the last 20 years, countries experienced legislative, technical, and political developments;

however, this is unable to address six statements. The case study from Nepal will focus mainly
on the present status of six visions. From this research, the respective authorities participate
and commit to implementation; one ray of hope is digital cadastre in few districts that is
prolonged and time-consuming. Also, these statements unaccomplished until now. To
approach this particular situation, digital cadastre with public-private partnerships
throughout nations underlined principle these statements.

1. INTRODUCTION

Cadastral surveying begins when a man produces food
through crop cultivation instead of hunting or foraging
food. From ancient Egypt, it all begins, and there is
evidence from tombs of that era that indicate the
registration of land to provide proof of ownership
(Larsson, 2012; Trafton, 2004). Simultaneously, a simple
method of cadastral surveying was to set up the parcel
boundaries, whereas, from 1980, the multipurpose
cadastre evolved with the advancement of technology.

The cadastral is continually evolving as the human
relationship changes to the land, urbanization, economic
reform, globalization, environmental sustainability, and
technology (Williamson, 2001; Williamson et al.,, 2010).
Modern cadastre developed for proper land
administration. The public's demand for modern
cadastre increases its conferences, workshops, books,
journal articles, and academic courses that provide
knowledge about the cadastral system and land
administration (Williamson & Ting, 2001; Yomralioglu &
McLaughlin, 2017).

Although Nepal’s history of land recording started from
the Licchavi around the 13th century, a systematic
cadastral survey began in 1964, which took almost 30
years to complete using the traditional graphical method
with plane tables using telescopic and plane alidades.
Cadastre 2014 is a systematic method for arranging
public inventory of data includes all land spatial and
nonspatial objects in a particular country or district,
based on a survey of their legal boundaries. It’s a vision
for the future of the cadaster system and proper
administration, which aims to addresses the future
development of cadastre and ensures integration of
cadastre globally, and shaping the future of surveying
occupation. It tries to measures its growth in the
following twenty years (Polat et al., 2015).

The Cadastral system mainly focuses on legal and fiscal
which needs to reform the multipurpose system for
reliable and up-to-date information. The current
cadastral system is unreliable due to the local control
system mapping, each map sheet has its own system,
orientation, and accuracy. It leads to a mismatch of edges
of the adjacent map. Similarly, surveys perform with low
accuracy instruments and less skilled persons. To
improve it resurveying should perform with a national
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control system with accurate and precise information. It
can be achieved by reform and resurveying the program
under the framework of these six vision statements of
Cadastre 2014. Furthermore, an integrated system that
includes both cadastral map and attribute is
commonplace.

2. MATERIAL AND METHOD

The cadastral system of Nepal is far behind to support
people's demands and proper land administration.
Instead, these promote conflicts between landholders
and landless people. The most common conflicts include
boundaries, demarcation, tenants and landlords,
encroachment of publicland, control of Guthi land and its
revenues, land registration and cancellation, and conflict
over inheritance (Pradhan, 2012; Subedi, 2016). Its
cadastral map and information are approximately two
decades old with limited accuracy. A cadastral survey
started using a chain in 1873 AD and a plane table survey
to measure and prepare a cadastral map in 1923 AD.
From 2006 AD, cadastral surveys use a total station to
survey Banepa and Dhulikhel. It uses fourth-order
geodetic control points established by the cadastral
survey branch. Cadastral Maps prepare in three scales
1:2500 for agricultural land, 1:1250 for semi-urban, and
1:500 for urban areas.

The cadastral survey takes more than thirty years to
complete one time of whole Nepal (Law Commission,
2019). There were problems with the instrument,
method, control points, and skilled human resources
during this survey. A modern cadaster surveying begins
with the total station and preparing a map on ArcGIS
software; however, the process is slow and takes longer
as the land parcel changed over thirty years. Also, land
valuation significantly increases that demand higher
parcel boundaries lag in the previously prepared
cadastral Map.

The protection of existing maps, records, and
instruments scattered all over the country is possible by
explaining the importance of records to the public and
storing them by creating a central spatial database. The
survey staff should train for service-oriented and provide
sufficient field allowances and facilities. The information
sharing, distribution, and updating using eCommerce.
Also, updating development actives is collected via the
internet or other appropriate mediums.

3. APPLICATION

Nepal's cadastral system commenced collecting land
revenue for the Government by identifying the
landowners and its tenants. Later on, it supports the land
reform program. The allocation of revenue amount
depends on the area and type of the parcel. Therefore, the
cadastral survey main application to identify the
landowners, tenants, and land types. The initial primary
purpose of the cadastral information for fiscal, as this
have reform used for legal and multipurpose functions.
The data contained in the cadastral system is working as
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fundamental data set for many users. The computer-
based land information system development will help
derive a multipurpose cadastral system for various land-
related activities.

The Survey Department produces digital information
combining cadastral, topographical for Kathamndu City
supported by European Union. However, this is in a
preliminary stage, as insufficient human resources and
instruments. Moreover, Nepal's migration between rural
and urban areas and the hills to the plains has put further
pressure on public land (IOM, 2021). It significantly
increases conflict between State and the squatters. Urban
areas' rapid development has poor cadastral maps
without control networks, and densely populated village
blocks are left unsurveyed (Tamrakar, 2012). Therefore,
itis urgent and essential to conduct resurvey with proper
adjudication. Furthermore, the cadastre is rapidly
changing; there is a need for digital information of a
cadastral and topographic map through the modern
surveying method such as photogrammetric and remote
sensing. Moreover, free and open-source software can
alternative to proprietary software for digital land
administration (Espada, 2008; Thapa & Thapa, 2021).

4. DISCUSSION

The first statement is to legally recognize every
restriction, responsibility, and right on the land, also
ensure these rights, responsibilities, and restrictions' for
land tenure security. In Nepal, complete documentation
of the legal situation of land registration is incomplete
until now. The several research study shows that there is
still 9000 to 20000 ha of village blocks remaining of the
cadastral survey (Adhikary, 2002; Dangol & Kwak, 2013).
Its first cadastral survey was conducted for the whole of
Nepal between 1964 and 1999, after that no other
cadastral survey perform for the full country. However, a
lack of systematic surveys and continuous updates
during the transaction has made the database outdated.
The pilot program has been launch in two municipalities
(Banepa and Dhulikhel) since 2006 AD (cadastral survey
finished in Banepa). Furthermore, it begins in few
districts of Terai plain. Overall, this process is sporadic,
steady, slow, and resulting in numerous land conflicts
such as mismatch area, shape, and parcel size of previous
and new. Public lands are not well managed; also, an
inventory of such lands is often missing. Moreover, many
societal problems depend on how these lands and other
public interests address. Therefore, the first statement
needs comprehensive private and public land survey
data to secure their rights, restrictions, and
responsibilities.

The second statement is to abolish the separation of
maps and registers to date any significant initiation
absence. An essential complete set of maps and registers
are unavailable. During the moiast period, the two
districts of Accham and Arghakhanchi documents have
destroyed. Also, there are two different offices, one that
holds registers (Sresta) with non-spatial information is
District land revenue offices, and the other cadastral
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map, tereej, field book, and plot register are in the District
survey offices. Firstly, these two organizations must
combine for efficient and effective work on registration,
parcel subdivision, and mapping. People regularly had to
face frequent visits to two organizations for the same
process, making it time-consuming and costly.

The third vision is cadastral modeling than cadastral
mapping. The Nepal cadastral survey department started
its digital mapping in 2006 of Kavrepalanchowk district
as a pilot project implemented in Banepa and Dhulikhel
but not fully completed the distribution of landowner
certificate (Paudyal, 2014). Since the paper maps have
been digitized, later that can be modeled for any scale as
user demand. For example, almost all the paper maps of
76 districts among 77 districts have been digitized
(Dangol & Bhatta, 2018). However, in most of the district
survey offices, parcel sub-division is not being conducted
in digital data however conducted frequently on paper
maps, creating the outdated digital cadastral database.
Therefore, it will not be possible to employ operators
with limited vocational education and are unavailable to
high-tech. The widespread use of mobile technology and
location devices is one example. Therefore, need high-
tech, technical system design based on conceptual
cadastral modeling. Cartographers will be gone with
computerized drafting and technology and data
modeling to facilitate data analysis, statistics, reports,
and hard copy maps at various scales. Electronic
administration is an extension of this concept.

The fourth vision is a paper and pencil-free cadastre. In
Nepal, this vision has been unachieved to the full extent.
Despite the digital cadastral data availability, since
nonexistent digital transactions entirely in all the survey
offices, still use paper maps and pens to update cadastral
maps. Parcel Editor produces digital cadastral maps and
records land registries. However, it does not fully
support the parcel sub-division. SAEx conducts parcel
sub-division unable to record first registration and land
registry. There is also no connection between systems of
district land revenue offices and district survey offices
(DSO). DLRO also produces a paper print of the Land
Ownership Certificate (LOC). Department of Land
Information System and Archive (DoLIA) is vigorously
working on modernizing land administration,
approaching paper and pencil free land administration,
and establishing Land Information System (LIS) in Nepal
(Sapkota, 2012; Thapa & Thapa, 2021). In Nepal, this
vision starts by collaboration with international, national
organizations. Manual work requires time and cost for
‘big data’: working with ‘pen and pencil’ is unsustainable.

The fifth vision is the use of the private sector in the
cadastral survey. In Nepal, there is an insignificant role of
private surveyors in cadastral Systems such as data
acquisition, and cadastral mapping. A small number of
private sectors perform cadastral mapping which has to
validate by public offices such as the Survey offices, Land
Revenue offices. This process needs adequate time for
validation and adjudication which increases the cost of
work as time increases the economy. Furthermore,
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repetition on validation and adjudication by private and
public. This process should be performed in combination
and coordination with both sectors which will save time
and budget. To motivate the private sector and involve
the efficiently proper distribution of work is needed with
a structure and systematic approach(Milindi Rugema et
al, 2021; Cadastral Template, 2021).

Government surveyors conduct all the processes from
Survey offices. However, if anyone wants to know their
land-like area's status, they can request any private
surveyor. Nevertheless, that is only for their personal
information and affirmation of their land. It cannot use
for legal purposes. During the land transaction, some
regular writers help in preparing deeds. It is more or less
like private conveyancing. However, the help and use of
legal writers are not compulsory. If any individual is
capable of preparing the deeds, they can do it themselves
without notary help. Besides, private sectors are fully
involved in the system development of land information
systems. Therefore, both public and private sectors -
need to work and support for surveying and record
updating of public and private land.

The sixth vision is the cost recovery cadastral survey.
However, in the case of Nepal, the cadastral survey
requires a high cost for registration and a cadastral
survey. The government invests a large amount in
cadastral survey and record management. Also, massive
difference between the total sum of the cost for land tax
and land administration service and the cost of cadastral
data acquisition. The only get back of this investment is
the land tax and revenue during the land transaction,
which is very nominal compared to a total investment of
cadastral data acquisition (Brasselle et al., 2002; Dangol
& Kwak, 2013). However, people believe they are paying
twice as registration and revenue and even more for
every piece of land information. A slow cadastral survey,
updating, mapping, and distributing ownership
certificate are pictures of every district survey and land
revenue office. Hence, this increases the cost of the work
and its information. Therefore, people have to pay high,
to address this, charging maintenance costs while
surveying costs should manage via land tax.

5. CONCLUSION

The information regarding rights, restrictions, and
responsibilities on the Cadastre and its recording is
outdated in Nepal. Another newly started program, such
as the Digital Cadastre system, requires a more extended
period than expected to provide results. Overall cadastre
system unable to address the public needs and demand
leads to a significant increase in land dispute cases. The
following vision is impossible to address until the
existence of a separate survey and registry office. At least
both organizations agreed on an integrated system
consisting of spatial and non-spatial information of
Cadastre. For visions three and four, the digital parcel
sub-division should be made compulsory for ensuring
recent changes and keeping it up to date. The main one
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is an integrated central database system for first
registration and cadastral data updating.

Mainly private sectors are involved more or less on the
backhand, instead made provision to support in
fieldwork, human resources, upgrading through
inspection and monitoring, that might speed up the work
of a complete and updated cadastre system. Regarding
vision six, this remains far away until this perception
phase out, where land revenue is taken as one source to
function the country. It is no question that the vision of
Cadastre 2014 is relevant and achievable; however, the
lack of workforce, technology could be a limitation in
developing and undeveloped nation. There is significant
work remaining for achieving this vision in Nepal and
creating a modern cadastral system to increase land
administration efficiency. Cadastral systems face a
severe crisis of insecurity, exploitation, lack of resources,
modern knowledge and technology, encouragement by
the Government, the pressure of modernization, national
development and security tenure of the ordinary person,
and weaker society sectors. It is time the surveyors
should speak, protect the data, and continue to develop
their profession in Nepal as in the past and act to
complete cadastral resurvey of the whole country within
a time frame.

The resurvey has started with the total station and the
use of a computer system to store the database with the
main objective to provide accurate and reliable cadastral
information. For precise survey work, a licensed
surveyor or technician must be involved, which is
nonexistent due to a lack of rules and regulations
regarding the process, qualification of the surveyor,
terms, and conditions to honor the license. A licensing
surveyor can play a major role to reduce the number of
disputes, increase the accuracy of mapping, and support
the establishment of a parcel-based cadastral
information system. Moreover, those surveyors will be
responsible for any technical errors. Purposeful land
information and cadastre system is a prerequisite for
land tenure security and resolving conflicts. Therefore, it
is an urgent need, and CADASTRE 2014 has been a
guideline for every stakeholder to perform
appropriately. However, while a proper cadastral system
has become a top priority for the Government,
policymakers, civil society, academia, and advocacy
organizations, there are still many landless, informal, and
marginalized farmers in the Mountain, Hill, and Terai.
However, even a decade after a peace treaty was signed
with Maoists, the cadastral system remains highly
politicized and has not changed much. First and foremost
is a cadastral survey of an entire country with a modern
instrument such as the total station and computerized
database system.
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0Z
Anahtar Kelimeler: Diinya nifusunun artis hizina gore ihtiya¢ duydugu gidanin temini icin ekilebilir tarim
Aul Tarim Arazisi topraklarinin etkin bir sekilde kullanilmasi 6nem tasimaktadir. Siirdirilebilir arazi yonetimi
Ekonomik Kayip kapsaminda toprak korunarak; planlama, strateji gelistirme ve reform politikalar liretme
Gelir Yontemi yoluyla tarim arazilerinin en verimli sekilde kullaniminin gergeklestirilmesi hedeflenmektedir.
Kapitalizasyon Orani Mevcut durumda ise sanayinin gelismesi, kirsal alandan kentsel alana gdg, iletisim ve ulasim

teknolojilerinin gelismesi, kadastro parsellerinin bdliinmesi gibi nedenlerden dolay: ekilebilir
tarim arazileri atil kalarak iilke ekonomisine zarar vermektedir.

Bu calismanin amaci, tarimsal liretim yapilabilecek veya kullanilabilecek nitelikte olup hukuki,
sosyal, ekonomik, teknik, cevresel vb. nedenlerden otiirii malikleri tarafindan islenmeyen,
ekilmeyen ve fiziksel olarak bos birakilan atil tarim arazilerinin tespit edilerek tarimsal
faaliyete kazamimimin Katkisim arastirmaktir. Cahigma alam olarak Mersin ili Tarsus Ilgesi
Egemen, Baharli ve Kulak Mahalleleri secilmis olup geleneksel degerleme tekniklerinden gelir
yontemi kullanilmistir. Atil tarim arazilerinin yaklasik olarak 2750 dekar oldugu ve sadece
2020 y1li i¢in 6.9 Milyon Tiirk Lirasi (£) ekonomik kaybin yasandig goralmistiir. Sonug olarak
tarim arazilerinin bos kalmamasi ve ekonomik gelire déniis i¢in ¢6ziim dnerileri, kamu ve 6zel
miilkiyetteki araziler olarak ayr1 ayr1 degerlendirmeye alinmistir.

Investigation and Evaluation of Agricultural Lands without Economic Contribution

ABSTRACT
Keywords: It is important to use arable agricultural lands effectively for the supply of food needed
Idle Agricultural Land according to the growth rate of the world population. It is aimed to implement the most
Economic Loss efficient use of agricultural land through planning, strategy development and reform policies
Income Method by preserving the soil within the scope of sustainable land management. In the current
Capitalization Rate situation, arable agricultural lands remain idle and damage the country's economy due to

reasons such as the development of industry, migration from rural to urban areas,
development of communication and transportation technologies, division of cadastral parcels.

In this study, it is planned to determine the agricultural lands that can be used or can be used
for agricultural production, which are not cultivated, cultivated and physically left empty by
their owners due to legal, social, economic, technical and environmental reasons and to
investigate the contribution and reasons of their acquisition in agricultural activity. Mersin
province Tarsus District Egemen, Baharli and Kulak neighborhoods were selected as the study
area, and the income method, one of the traditional valuation techniques, was used. It has been
observed that the idle agricultural lands are approximately 2750 decares and an economic loss
of 6.9 million Turkish Liras () was experienced only for 2020. As a result, the solution
suggestions for not leaving the agricultural land empty and for the return to economic income
are evaluated separately as public and private ownership lands.
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1. GiRis

Insanoglu icin toprak dogumdan &liime hic
eksilmeden oOnem arz etmeye devam eden, arzi
arttirllamayan bir unsur olmustur. Zira eski tarihlerde
yeni dogan c¢ocuklar i¢in dogal bir kundak olarak
kullanildigy, oliimiinde toprakla biitiinlestigi
diisintldigiinde, topragin insanoglu i¢in 6neminin
tartisilmaz boyutta oldugu anlasilmaktadir. Ancak
topragin kullanma sekli siirdiiriilebilir olmayip “tarih
boyunca doga olaylarinin yani sira insan faaliyetlerinin
sonucu olarak da Diinya yiizeyi siirekli degisime
ugramaktadir. Daglar yiikselir ve ¢éker, kayalar asinir,
nehirler kurur veya yodniinii degistirir, taskin yataklari
ortaya ¢ikar ve yok olur. Diger taraftan insanoglu tepeleri
diizlestirmis, kiyt hatlarint doldurmus, batakliklari
kurutmus, madencilik icin dag zirvelerini ortadan
kaldirmis, yapay géller ve barajlar olusturmus, alan ve
otlak yaratmak icin ormanlari kesmis ve yeni yiizeyler
olusturmustur” (Bruyninckx, 2019). Dogaya zarar
verebilecek her faaliyet icin tedbirler alinip arazinin

surdiiriilebilir bir sekilde yo6netilmesi o6nem arz
etmektedir.
Surdirilebilir Arazi Yonetimi; arazi ve

kaynaklarinin, gerek fiziki kent ve kir planlamalari
gerekse arazi yasalart ve kurumlari araciligiyla insanoglu
tarafindan stirdiirtilebilir kalkinma prensipleri
cercevesinde kullanilmasini saglayan, arazi
politikalarinin uygulamaya aktarildigi yénetim stirecidir
(Yomralioglu, 2011). Arazinin en wuygun sekilde
kullanilmas1 ve topragin dogal kaynak olarak korunup
gelecek nesillere aktarilmasi 6nemlidir (Aydin &
Dengiz, 2020). Siirduriilebilir toprak yonetimi
kapsaminda, temel ekosistem hizmetlerini saglama ve
biyogesitliligi koruma konularina dikkat edilerek toprak
kaynaklarinin  siirdiirilebilir  ydnetimine ihtiyag
duyulmaktadir. Arazi kullaniminin  planlanmasi,
yonetim  stratejilerinin  belirlenmesi, politikalarin
iiretilmesi  konularinin toprak o6zellikleri dikkate
alinarak tarim arazilerinin siirdiiriilebilir yo6netimi
saglanmaya calisiimaktadir (STY, 2021).

Tarim; bitki, orman, hayvan ve su iriinlerini
icermekte olup bunlardan elde edilen tiriinlerin ticareti
ile ekonomiye katki saglayan tarim sektoriini
olusturmaktadir (Dogan vd., 2015). Tarim sektdriiniin
gayrisafi yurt i¢i hasiladaki (GSYH) payi, 2019 yih
icin %6.4 olarak ekonomiye katki saglamistir (TUIK,
2020). Ulkemizde tarim sektoriiniin gerek yapisal,
gerekse islevsel yonetimi, iilke ekonomisinin diger
sektorleri ile bir biitiin olusturacak bicimde dengeli ve
uyumlu gelisiminin saglanmasi ile tarimin kalkinmadaki
yeri lizerinde o©nemle durulmasi gerekmektedir.
Ozellikle Tiirkiye gibi kalkinmasimin biiyiikk  bir
bolimiinii ekonominin temel sektériinii olusturup
tarima borglu olan iilkelerde, tarimin etkin bir yapiya
kavusturulmasi gerekmektedir.

Tarim arazileri; tarla, bahge, narenciye, zeytinlik,
tiriine gore arazi kullamimi, tarim isletmeciligi,
yetistiriciligi bakimindan iilkeden iilkeye bdlgeden
bolgeye tarimsal faaliyetlerde degisim gostermektedir.
Tiirkiye hem cografi konumu, hem de arazi yapisi
dikkate alindiginda diger {lkelerden farkli olup
yetistirilen Uriin c¢esitliligi yoniinden zengin bir tarim

tilkesidir.

Tiirkiye’de 77.9 milyon hektar olan arazi varliginin
23.20 milyon hektarint ekilen tarim arazileri
olusturmaktadir (Tarim Raporu, 2019). 1980, 1991 ve
2001 yilinda yapilan Genel Tarim Sayimi Koy Genel Bilgi
Anketi sonuglarina gore tarima elverisli olup
kullanilmayan arazi alani sirayla 4995, 2161, 1898 bin
hektar seklinde tespit edilmistir (Topgu, 2012). Ekilen
tarim arazilerinin %31.36’s1 sulanabilirken, %68.64'liik
tarim arazisi sulanamamaktadir (TUIK, 2016). Ayrica
2001-2018 yillar1 arasinda, toplam tarim alam1 %8
azalisla 2001 yilinda 40.97 milyon hektardan 2018
yilinda 37.82 milyon hektara gerilemistir. Bu gerileme
diinyadaki 87 iilkenin yiizolglimiinden daha biiyiiktiir.
Bunun yani sira iilkemizde tahil ve diger bitkisel
irtinlerin  dretim alanlarinda (ekilen alan ve
nadas) %17, sebze bahgelerinde %13.75 oraninda
daralma olmustur (Tarim Raporu, 2019). Bu istatistiki
veriler, tarim arazilerinin %100 tam kapasiteyle zengin
tarim topraklarinin degerlendirilemedigini ve ekonomik
katkisinin azaldigin1 gdéstermektedir. Bunun nedenleri
arazilerin parcali, daginik, kii¢iik, hisseli ve egimli bir
yapida olmasidir. Ozel miilkiyete dayall kiigiik aile
isletmelerinin hakim oldugu bir tarimsal yapi
bulunmaktadir. Tarim arazilerinin diizenlenmesi ve
korunmasina yonelik yapilan diizenlemeler, boélgelerin
farkl tarim isletmeciligi faaliyetlerini ekonomik isletme
6lceginin artirllmasina yonelik sorun giderici ve tarim
arazilerinin kullanimim1  kolaylastirici 1slah, arazi
toplulastirma ve tarla ici diizenlemeleri
gerceklestirilmektedir. ~ Ancak  yeterli  alanlarda
yapilamamasi, sorunlarin ¢oziimlerine olanak
saglayamamaktadir.

Tarimsal iiretim bugiiniin gelismis ekonomilerinin
ulastigt refah seviyesinde o6nemli rol oynamustir.
Ekonomik kalkinma siireci incelendiginde, tarimdan
elde edilen gelirin once ticarete sonra sanayiye
yoneldigi ve bu sermayenin sanayilesmeye kaynak
sagladig1 goriilmektedir. Tiirkiye sahip oldugu cografi
yapist ekolojik kosullar1 sayesinde, iriin cesitliligi ve
miktar1 yo6nlinden tarimsal {Uretimde buyiikk bir
potansiyele sahiptir. Bu potansiyelin akilc, etkin planh
kullanilmasiyla tilkemiz, uluslararas1 kamuoyunda sik¢a
tartisilan siirdiirtlebilir kalkinma séylemleriyle uyumlu
bicimde biiylime saglayacak ve tarimsal iretim
tekniklerindeki gelismelerle uluslararasi rekabette hak
ettigi yeri alacaktir (Karaca, 2013).

Ulke kalkinmasi icin UA ve CBS teknolojisinin
sagladigl kolayliklar, tarim sektoriinde varligim1 hizla
hissettirmektedir. Arazilerin ne tir tiretimler i¢in uygun
oldugu, Ulkenin ihtiyaglarina gére hangi tiir iriinlerin
yetistirilmesi gerektigi, topragin, topografyanin ve su
kaynaklarinin  uygunlugu gibi hususlarin tespiti,
planlama, arazi yonetimi ve ekonomik kalkinma icin
biliyiik 6neme sahiptir. Arazi yapis1 ve tarimsal iriin
o6zelligi hakkinda toplanan bilgiler bir veri tabaninda
islenerek aymi ortamdaki verilerin analizine izin
verebilmektedir. Dolayisiyla arazi hakkinda toplanan
veriler veri tabami haline getirilip haritalarla
iliskilendirilerek bir Cografi Bilgi Sistemi (CBS)
kurulabilmekte ve duyulduk¢a kolay ulasilip amacg
dogrultusunda analizler gergeklestirilerek optimum
kararlar alinabilmektedir (Cullu, 2015).
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Bu ¢alismanin amaci, ekme/dikme islemi
yapilmayarak atil birakilan tarim arazilerini tespit
etmek ve lilke ekonomisine zararlarimi arastirmaktir.
Mersin, Tarsus Ilcesi Egemen, Baharh ve Kulak
Mahallelerinde yer alan arazilerin kadastro ve tapu
bilgileri temin edilmistir. Atil birakilan tarim arazileri
hava fotografindan faydalanilarak tespit edilmistir.
Yasal dayanaklar dikkate alinarak gelir yontemi
yardimiyla ekonomik kayip hesaplanmistir.

1.1. Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi

Tiirkiye’de tarim arazilerinin kullanimu ile ilgili ilk
mevzuat diizenlemesi 11/03/1989 tarihinde
yapilmistir. Ulkemizdeki tarim arazilerinin korunmasi,
kullanilmasi ve zorunlu hallerde amag dis1 kullanimi ile
ilgili yasal diizenlemeyi iceren 5403 sayili “Toprak
Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu (TKAKK)
19/07/2005 tarih 25880 sayili Resmi Gazetede (TKAKK,
2005) yayimlanarak yiiriirliige girmistir. Bu Kanunun
amaci; topragin dogal veya yapay yollarla kaybini ve
niteliklerini yitirmesini engelleyerek korunmasini,
gelistirilmesini  ve ¢evre oOncelikli siirdiiriilebilir
kalkinma ilkesine uygun olarak, planli arazi kullanimini
saglayacak usul ve esaslari belirlemektir.

Tarim arazileri dogal 6zellikleri ve liretimde tilkesel
ve yerel dnemi g6z oniinde bulundurularak siniflara
ayrilmistir. Bunlar (TKAKK, 2005);

1. Mutlak Tarim Arazileri

2. Ozel Uriin Arazileri

3. Dikili Tarim Arazileri

4. Marjinal Tarim Arazileri

5.0rtii Al Tarim Arazileri

Tarim arazileri; hukuki, sosyal, ekonomik, teknik,
cevresel gibi nedenlerle atil kalmaktadir. TKAKK,
yurirlige girmeden 6nce miras yolu ile boliinen araziler
verimli bir sekilde kullanilamamaktaydi. Kanun ile bu
par¢alanmanin o6niine gecilmesi hedeflemistir. Gelismis
ve gelismekte olan iilkelerde oldugu gibi iilkemizde de
sanayilesmenin, kentlesmenin ve ulasim aglarinin
gelismesi, kirsaldan kente goclin artmasina neden
olmaktadir.

1.2. Biiyiik ovalar

“Tarimsal iiretim potansiyeli yiiksek, erozyon,
kirlenme, amag disi veya yanlis kullanimlar gibi cesitli
nedenlerle toprak kaybi ve arazi bozulmalarinin hizli
gelistigi ovalar; kurul veya kurullarin gériisii alinarak,
Cumhurbaskani karart ile biiyiik ova koruma alani olarak
belirlenir.” (TKAKK, 2005, 14) ifadesi ile biiyiik ovalar
korumaya alinmistir.

Biiyiilk ova belirleme dlgiitleri; ovanin cografi
konumu ve biiytikligii, ovanin toprak, iklim ve ekolojik
ozellikleri, tarimsal liretim potansiyeli, iriin ¢esitliligi ve
verimidir. Bu durumda nihai amag; tarimsal sit mantig1
cercevesinde tarimsal potansiyeli yiiksek, arzi
artirilamayan, yerine ikamesi olmayan ve yasamin temel

kaynagi olan tarim topraklariin korunmasidir.
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Sekil 1. Mersin ili Biiyiik Ova Haritas1

Turkiye’de yer alan toplam 141 ova, Biiyliikk Ova
Koruma Alani olarak ilan edilmistir (OKA, 2016). Bu 141
Biiyiik Ova Koruma Alanindan Anamur Ovasi, Silifke
Ovasi, Mersin Ovasi ve Cukurova Ovasi olmak iizere 4
ova Mersin Ilinde bulunmaktadir. Calisma alani ise
Cukurova Ovasi icerisinde yer almaktadir (Sekil 1).

2. MATERYAL VE METOT

2.1. Calisma Alam

Calismada ekonomik katkisi olmayan, islenmeyen,
yani atil birakillan tarim arazileri ele alinmistir.
Islenmeyen tarim arazilerinin irdelenmesi ve kazanimi
durumunda ekonomik ve tarimsal katkinin daha
anlasilir ve teknik olmasi i¢in pilot bolge uygulama alani
olarak seg¢ilmistir.

Kadastro parsellerinin sinirindan sayisallastirilarak
belirlenen uygulama alani Mersin ili Tarsus ilgesi
sinirlarinda olup Bakanlar Kurulunca ilan edilen
Cukurova Ovasi'nin glineyinde kalmaktadir. 36°43'05"-
36°46'46" kuzey enlemleri ve 34°53'59"-34°57'28"
dogu boylamlari olan cografi koordinatlar1 arasinda yer
almaktadir. Ayrica insaati devam edilen Tarsus Bolge
Havaalaninin 17 km giineyinde kalmaktadir.
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Sekil 2. Biiyiik ova ve Mahalle Sinirlari ile Gosterimi
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Tarsus Ilcesi Egemen, Baharli ve Kulak
Mahallelerinin iginde kalan proje uygulama sinirinin
alan1 2019 hektar olup 68 kadastro parseli yer
almaktadir (Sekil 2). Bolgenin iklimi ve arazinin imar
ihya edilerek tarim icin uygun alan haline gelmesi
nedeniyle tercih edilmistir.

2.2. Veriler
2.2.1 Tapu ve Kadastro Durumu

Calisma alaninda Kadastro parsellerinin geometrik
yapist ve alanlar1 incelendiginde, diizgin sekilli
olmayan, alan biyikligiinde ¢ok fazla fark bulunan
parseller goriilmektedir. Tapuda tarla, tarla yeri, ham
toprak vs. vasifli olsa da tarimsal faaliyetin verimi icin
egim, toprak yapisi, geometrik durum gibi uygun
kosullarin da saglanmasi1 gerekmektedir. Ayrica giiney
kesimdeki tasinmazlarin 2015 yili hava fotografinda
denize isabet eden kisimlari, 1984 tarihli hava
fotografinda kara olup kadastro parsel sinirinin zeminle
uyusmadigl gérilmistiir (Sekil 3).

Sekil 3. Ortofoto ve Kadastro Haritasi

Calisma alanindaki kadastro parsellerinin tapu
bilgilerine gore Hazine, kamu ve 6zel miilkiyet oldugu
belirlenmisgtir.

Legend
Kadastro

ORMAN
TERLA

3 a

Sekil 4. Tapu Cinslerine Gore Arazi kullanim tiirleri

Mera olarak kayith parsellerin 4342 Sayili Mera
Kanunu kapsaminda kalan alanlardan oldugu ve Mera
Ozel Sicilinde ilgili tiizel kisilik adina kayith oldugu
tespit edilmistir. Orman alanlar1 ise Devlet Ormani
niteliginde Hazine adina kayitlidir (Sekil 4).

Kadastro  haritasindaki 68  parselin tapu
bilgilerinde; ada/parsel no, tasinmaz cinsi, nevisi,
maliki, yuzol¢imii, serh, irtifak gibi kisitlayici haklar
kayit altina alinmaktadir. Proje alaninin yaklasik
olarak %601 tarim arazisi, %17 ham toprak, %14’i
mera, %5’i orman olup diger kalan alanlar ise kanal ve
davali parselleri gostermektedir. Tarim arazileri ¢ok
verimli olup TKAKK goére mutlak tarim arazisi sinifina
girmektedir.

2.2.2. Toprak Ozellikleri ve Arazi Kullamm
Kabiliyeti

Toprak, mineral ve organik maddelerden olusan,
yeryiziini ince bir tabaka halinde kaplayan, dogal bir
kaynaktir (TKAKK, 2005). Toprak haritalar;; egim,
drenaj, tuz, pH, kireg, kil vb. arazinin ve topragin
ozelliklerini gostermektedir.

Araziler kullanma kabiliyeti (AKK), tlizerinde en
verimli sekilde tarim yapilabilen I. Sinif ile hi¢bir tarima
elverisli olmayan VIII. Sinif arasinda yer almakta olup
arazinin Ozelliklerine gore kullanim kabiliyetini
yansitmaktadir (TASSTT, 2020).

2.2.3 Meteorolojik Duruma gére Tarimsal Yap1

Mersin ilinde, Akdeniz iklimi hakim olup yazlar sicak
ve kurak, kislar ise ilik ve yagish gegcmektedir. Akdeniz
kiyisindaki sicaklik degerleri ve yagis miktar1 kuzeye
Toros Daglarina dogru gidildikce deniz seviyesinden
ylikseklige bagli olarak degisir (Sandal & Giirbiiz, 2003).
Yillik ortalama sicaklik 19.2 °C ve yillik toplam yagis
miktar1 ortalamasi 615.5 mm’dir (MGM, 2021). Bu iklim
kosullarina gore bereketli Mersin topraklarinda cgesitli
meyve ve sebze {Uriinleri ile tarimsal faaliyetler
yapilabilmektedir.

Mersin, Tarsus bolgesinde yasayan halkin
yarisindan fazlas1 geg¢imini tarimdan saglamaktadir.
Calisma alanindan bahge tarimy, tarla tarimi ve ortii alti
tarim olmak iizere {U¢ kategori altinda o6zellikle
narenciye uriinleri basta olmak t{zere yas sebze ve
meyve Urilinlerinin yer aldif1 ¢esitli tarim {riinleri elde
edilmektedir. Bolgede muz, turfanda sebzelerden
salatalik, patlican, kabak, 1spanak, biber, marul,
domates, fasulye gibi farkli tarim triinleri de yogun
olarak yetistirilmektedir.

2.3. Metot

Tasinmaz degerleme yontemleri; geleneksel,
istatistiki, konumsal analiz ve modern degerleme
yontemler seklinde gruplandirilmaktadir (Unel & Yalprr,
2013). 2942 Sayih Kamulastirma Kanunu'nun (1983)
11. Maddesi (f) bendinde “Arazilerde, tasinmaz mal veya
kaynagin mevkii ve sartlarina gére ve oldugu gibi
kullanilmasi halinde getirecegi net gelirini” ifadesi esas
alinarak geleneksel degerleme tekniklerinden gelir
yontemi kullanilmistir.
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Gelir yontemi; vergilendirme, kamulastirma gibi
islemler icin tarim arazilerinin degerlemesinde yaygin
olarak kullanilmaktadir Yillik ortalama net gelirin
kapitalizasyon oranina boliinmesiyle tasinmazin degeri
(1) hesaplanmaktadir (Engindeniz, 2001; Engindeniz vd.
2015; Karakayaci & Oguz, 2006; Keskin, 2000).

R (Rant/Yullik Ortalama Net Gelir)
f (Kapitalizasyon Orant)

D (Tasinmaz Degeri) =

(1

Yillik ortalama net gelir (rantin); toplam briit Gretim
degerinden, arazi kirasi disindaki isglict, gekigiici ve
materyal gibi iretim masraflarinin toplami ¢ikartilarak
bulunmaktadir. Tarim  arazilerinde  uygulanan
miinavebe diizenleri dikkate alinmaktadir ve bu diizene
gore dekar basina elde edilebilecek yillik ortalama net
gelir degisiklik gostermektedir (Engindeniz, 2001).
Tarim arazisine yatirllmis olan sermayenin kullanim
hakki ve sermayenin riski ise kapitalizasyon oranini
vermektedir (Baser, 2020). Kapitalizasyon orani; toprak
yapisina ve isletme sistemine gore degistigi icin
oraninin tespitinde arazinin isletme bi¢imi, nev’i ve
kalite grubu da dikkat edilmesi gereken kriterlerdir
(Karakayaci & Oguz, 2006).

3. BULGULAR

Calisma alaninin biiyiik bir b6limini, Devletin
hiikkiim ve tasarrufu altindaki araziler ve miilkiyeti
Maliye Hazinesi'ne ait tasinmazlar olusturmaktadir.
Bunlara komsu parseller 6zel miilk olup ytizolgtimleri
Hazine arazilerine gore ¢ok kiiciik kalmaktadir.
Tasinmazlarin genelinde drenaj sorunu bulunmasi ile
kuzey tarafindaki parsellerde arazi toplulastirma ve
tarla ici gelistirme hizmetlerinin gerceklestirilmis
olmasindan dolay1 bu alanin diizenleme dis1 birakilip
tarimsal faaliyet yapilmayarak ekonomik kayip
vermesine neden olmustur.

Sekil 5. At1l araziler

Calismada belirlenen uygulama alani igerisinde
atil/ ekonomik katkis1 olmayan yaklasik olarak
2,749,558 m?lik (2750 dekar) alan tespit edilmis olup
calisma alaninin  %13.6’lik  bir oranina Kkarsilik

gelmektedir (Sekil 5). Burada parseller arasi bosluklar,
dere gibi kisimlar, imar ihyasinin gerceklestirilmemis
olmasi nedeniyle net gelir ve deger hesabina
katilmamistir. 2750 dekarlik alanin rakim ve cografi
ozellikleri, toprak yapisi ve topografik 6zellikleri dikkate
alindiginda tarimsal faaliyet yapilabilir durumda olup
yilda iki defa iiriin elde edilebilecek durumdadir. Yorede
yaygin olarak hububat, sebze ve meyve yetistiriciliginin
yapildig1 gérilmistiir.

Calisma alaninin net geliri boélgedeki tarim
cesitliligi ve tarim takvimi dikkate alinarak
belirlenmistir. Net gelir hesabinda kullanilan iretim
giderleri, verim ve ortalama toptan satis fiyatlar1 gibi
degerlerin belirlenmesinde Tarsus ilce Tarim ve Orman
Miidiirliigii’'niin 2020 yihi Ortalama Uriin Verimleri ve
Hal Ortalama Satis Fiyatlarindan faydalanilmistir. Bu
verilerine gore tasinmazlarin bir dekarinin net geliri 2
yil  ortalamasi alinarak asagidaki Tablo 1’de
sunulmustur.

Tablo 1. Yillik Net Gelir

Briit  isletme

o Verim Fiyat . c 1 Net Gelir
Uriin Cinsi Gelir Gideri
kg/da T/kg ®) t/da t/da
1. Bugday (Dane) 600 1.65 990
453.21 738.39

(Saman) 480 0.42 201.6
2. K. Marul 2500 1.90 4750 343591 1314.09

Y. Patlican 8000 0.95 7600  4613.86 2986.14
TOPLAM 5038.62
Net Gelir Ort. 5038.62/2 yil 2519.31

Toplam Net Gelir = 2749.558 * 2519.31

= 6,926,988.96 ©
(2)

Ulke ekonomisinden sadece bir yilda 2020 yili i¢in
kaybedilen bedel, yaklasik olarak 6.9 Milyon Tiirk Lirasi
(2) olarak bulunmustur.

Tarsus Ilgesi Egemen, Baharli ve Kulak
Mabhallelerine ait ilge Tarim ve Orman Midirlagi
kaynakli kapitalizasyon oranin genelde %4 oldugu
bilgisine dayali olarak bir dekarlik tarim arazisinin
degeri;

Tasinmaz Degeri = 251931 _ 62,982.75 B/da

0.04

(3)

seklinde hesaplanmis (3) ve metrekare degeri ise 62.98
H/m2‘dir. Piyasa degerleri arastirildiginda konum ve
mabhalleler arasi fiyat farklilig1 olmakla birlikte Egemen
Mahallesi'nde yaklasik 45 doniim sulu tarim arazisi igin
metrekare degeri 44 %/m? ile 2020 yilindaki emlak
sitelerinde satisa sunulmustur.
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4. TARIM ARAZILERININ SURDURULEBILIR

KULLANIM ONERILERi

Tarimsal arazilerin siirdiiriilebilir bir sekilde
kullanilarak gelecek nesillere aktarilmasi icin toprak ve
su kullanimi, doganin diizeni icerisinde
gerceklesmelidir. Arka arkaya yetistirilecek bitki tiiri
olarak miinavebenin dogru tanimlanmasi, topragi
dinlendirmek i¢in nadasa birakilmasi, topragin ihtiyaci
kadar su verilmesi, bitki hastaliklar1 ve zarar veren
hasereler ile dogal olarak miicadele edilmesi gibi
hususlar 6nem arz etmektedir.

Tarim arazilerinin verimli ve etkin kullanimi i¢in
miilkiyet yapilanmasi da 6nemli olup isletmeler arazi
toplulastirma ve tarla igi gelistirme hizmetleri ile
diizenlenebilmektedir. Arazi yonetimi kapsaminda
tarim arazilerinin kullaniminin planlanmasi,
vergilendirilmesi toplulastirilmasi, miras paylastirilmasi
vb. islemlerde arazi degerinin belirlenmesi ihtiyaci
dogmaktadir. Arazi degeri icin kadastro parselinin
bilgileri ve konumsal 6zellikleri yaninda, mevcut ve
genel durumlar tespit etmek iizere bolge bolge detayli
toprak ve arazi yapisi bilgileri toplanmaktadir. Bunlar;
ortak ol¢lim hassasiyetine gore topografik (egim, baki),
hidrografik, jeolojik yani sira topragin biinyesi,
mineralleri, derinligi, gecirgenligi, drenaji, erozyonu gibi
ozelliklere ek olarak iklim durumu, sulama durumu ve
yogun, orta ve nadir ekilip/dikilen tarimsal {riin
siniflaridir. Tarim arazilerinin degerlemesi ile ilgili
calismalar, mevcut yapiya ve verilere dayanmaktadir.
Ancak dinamik yapiya sahip Tarimsal izleme ve Bilgi
Sistemi (TARBIL), tarimsal faaliyetlere iliskin bilgi
saglama ile uydu gorintiileri ve meteoroloji istasyonlari
araciligiyla anlik veri iiretimi ve kullanimi konularinda
kurulmus bir sistemdir (Aydin & Dengiz, 2020; iban,
2020; STY, 2021; Yildirim, 2020). Toprak bilgi sistemi
(TBS) kapsaminda da arazi kullanim planlarinin
hazirlanmasi igin (Kalkinma Plani, 2019; TBS, 2021)
konumsal veri altyapilar: ile en iyi arazi kullanimini
tespit etmesi (Iban, 2019) gerekmektedir.

Bu calisma kapsaminda da atil alanlar tespit edilmis
ve milkiyet durumlari mercek altina alinmistir.
Tarimsal faaliyet yapilmayan alanlarin ekonomiye
kazanimi i¢in bazi diizenlemelere ihtiya¢ vardir.
Miilkiyet tiirtine gore ekilmeyen arazileri, kamu ve dzel
seklinde ikiye ayirmak miimkiindiir. Hazine ve kamu
tizel kisilikleri adina kayith  olanlar kamu
miilkiyetindeki arazileri, gercek ve 6zel tiizel kisilikler
adina kayith olanlar 6zel miilkiyetteki arazileri temsil
etmektedir.

4.1. Kamu miilkiyetindeki araziler i¢in éneriler

Atil kalmis ekilmeyen tarimsal alan varhg: ilgili
kurumlarca tespit edilmeli, daha sonra bunlarin
miilkiyet durumlari netlestirilmelidir. Parsel bilgi
sistemi veri tabanina gerekli sayisal ve sozel veriler
yuklenerek giincel uydu goriintileri iizerinden
zamansal degisimleri teyit edilerek atil kalma nedenleri
arastirilmalidir.

e Uretimin gerceklesmedigi kesinlesen parsellerde
muhtar, bilirkisi ve gerekirse bolgedeki ciftcilerle

irtibata gecilip kamu miilkiyetindeki arazilerin
islenebilmesi i¢in yapilmasi gerekenlerle ilgili anket
calismasi yapilmalidir.

e Kiralama, satis bedelinin belirlenmesi ve
danismanlik konularinda hizmet sunacak komisyon
ya da kurumsal birimler kurulmahdir.

e Kiralanmasti ya da satisinin  disiinilmesi
durumunda bahse konu parsellere talepte
bulunanlara gerekli triin bazli tarimsal destekler
verilmeli, kredi kolaylig1 saglanmali hatta o yorede
yasayan geng ciftcilere 6ncelik saglanmalidir.

e Gerekli kolayliklarla tarimsal faaliyete ikna edilen
ciftcilerle sozlesmeler yapilmali her yil denetimi
gerceklestirilmelidir.

e Ekonomik kaybin devami yani flretimin diger
yillarda da gerceklestirilmediginin tespiti
durumunda cezai islem uygulanmalidir.

4.2. Ozel miilkiyetteki araziler icin éneriler

Ozel miilkiyetteki en o6nemli sorunlardan birisi
parsellerin  miras nedeniyle siirekli kiiciilerek
pargalanmasidir. Bunun 6niine gegmek amaciyla Toprak
Koruma ve Arazi Kullanimi ile Sulama Alanlarinda Arazi
Diizenlenmesine Dair Kanun uygulanmaktadir.

Atil  kalmis tarim arazileri ekonomiye katki
saglanmas1 icin hukuki, sosyal, ekonomik, teknik
yonlerinden arastirmalar yapmak gerekmektedir.
Dolayisiyla atil araziler tespit edilerek en az iki y1l takip
edilmelidir. Ust iiste ekilmeyen tarim arazilerinin malik
bilgileri toplanmalidir. Maliklerle goriismeler
gerceklestirilerek ¢6ziim onerileri sunulmalidir.

e Hisseli veya miras kalan tasinmazlarda, ciftgilik
yapan hissedarlara kolaylik saglayici diizenlemeler
getirilmelidir.

e Miilkiyet sahiplerine, komsu parsellerin satin
alinmasi durumunda kredi ve tesvik kolayligi
saglanmalidir.

e Bolgenin zirai durumunun egitimlerle anlatilmasi,
gerekirse tarim danismanlarina yodnlendirilmeleri
saglanmalidir.

e Tasinmazlarda gerekli imar ihya calismalarinda
kullanilacak traktér, pulluk vs. ihtiyaglar igin
tarimsal kooperatiflerin destek vermesi
gerekmektedir.

e Ciftciligin ekonomik diizeyini gelistirici katkilar
saglayarak, tercih edilen bir meslek haline
getirilmesi icin oOzellikle gen¢ niifusa 6zendirici
calismalar ytritilmelidir.

5. SONUC

Ulkemizde tarim politikalarn makro ve mikro
diizeydeki gelismelerle sekillenirken tarim arazilerinin
korunmasi ve kullaniminin siirdirebilir olmas1 sarttir.
Zira bos birakilan tarim arazilerinin her bir metrekaresi
iilke ekonomisinin kaybina sebebiyet vermektedir. Bu
calisma sonucunda;

e Miilkiyeti Maliye Hazinesi'ne ait veya Devletin
hiikiim ve tasarrufu altinda olan arazi sayisinin fazla
olmasi, yiizolglimii miktarlarinin ytiksek seviyede
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olmasj,

e Hazine parsellerine komsu, 06zel milkiyet
parsellerin yiizolglimlerinin diisiik olmas;,

e Drenaj sorunu olmasi,

e Kuzey tarafindaki parsellerde arazi toplulagstirma ve
tarla ici gelistirme hizmetlerinin gerceklestirilmesi
ve bu alanin diizenleme dis1 birakilmasi, hususlari
tespit edilmistir. Bolgenin mutlak tarim arazisi
olmasina Kkarsin tarimsal faaliyet yapilmamasi,
ekonomik kayba sebebiyet vermistir.

Tarim arazilerinin siirdiiriilebilir kullanimi igin
cografi tabanl bilgi sistemi gerekmektedir. Bu sistem
arazi degerleme calismalarinda da kullanilarak deger
haritalari tiretilmelidir. Gelecek calismalarda yapay zeka
ve makine 6grenmesi yontemleri kullanilarak deger
haritalar1 {retilebilir. Degerinin bilindigi tarim
arazilerinin atil kalma ihtimali azalabilir.

TESEKKUR

Yazarlar; Mersin i1 Tarim ve Orman Miidiirligi,
Tarsus Ilge Tarim ve Orman Midiirliigii ve Mersin
Meteoroloji Mudiirligi’'ne katkilarindan dolay: tesekkiir
eder.

Arastirmacilarin Katki Orani

Sedat KURUGOLLU: Arastirma, Veri toplama,
Makale Yazma, Harita Yapma ve Hesaplamalar.

Fatma BUNYAN UNEL: Makale Yazma, Diizenleme
ve Kontrol.

Catisma Beyam
Yazarlar arasinda herhangi bir c¢ikar c¢atismasi
bulunmamaktadir.

Arastirma ve Yayin Etigi Beyani
Bu c¢alismada, arastirma ve yayin etigine
uyulmustur.
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0Z
Anahtar Kelimeler: Tapu sicilinin tasinmazlar iizerindeki malik ya da kullanicisi agisindan haklarin agiklanmasi
Tapu sicili ve bu haklara bagh hukuki durumlar hakkinda bilgi vermesi gibi onemli islevleri
Hisse hatasi bulunmaktadir. Ayn1 zaman da tapu sicili lizerinde meydana gelen hatalarin diizeltilmesi,
Diizeltme tasinmaz kayitlarinin gergek hak sahipligine uygun olmasi gerek kamuya karsi gerekse
Tescil ilgilisine kars1 a¢ik olmasi ve yapilacak islemlerin hukuki acidan giivenir olmasi yonlerinden
Terkin de dnem tasimaktadir. Yapilan calisma da, tapu sicili lizerinde yapilan hisse hatalarinin

cesitlerine yer verilerek Cankaya Tapu Mudiirligi, Espiye Tapu Midiirligi ve Altinordu Tapu
Midiirligiinde incelemeler yapilmis, ortaya ¢ikan sonuglar dogrultusunda hisse hatalarinin
cesitleri 9 farkli 6rnek tlizerinden degerlendirilmistir. Sonug¢ olarak, tapu miidiirliiklerine
iletilen belgelerin dogruyu eksiksiz bir sekilde temsil etmesi, tapu miidiirliigiine ibraz edilen
bu belgelerin ayn1 zaman da tapu personeli tarafindan ¢ok iyi incelenmesi, hak sahibi
tarafindan istenilen tasarruf istemi ile tapu sicilin de tescilli olan kaydi durum arasinda
uyumsuzluk olup olmadigina dikkat edilmesi gerektigi sonucuna varilmistir. Yapilacak
islemler de hisse kontrollerinin titizlikle yapilmasi ve olusabilecek hatalarin engellenmesi
gerekmektedir. Aksi durum da dikkatsizce ibraz edilen ve islenen verilerin kisiler ve kurumlar
acisindan yaniltict boyutlarinin olacag 6ngoriilmektedir.

Share Errors of Land Registry in Turkey

ABSTRACT
Keywords: Land registry poses important functions such as explaining the rights of owner, or user of real
Land Registry estate, and providing information about the legal situations related to these rights. However,
Share error itis important to correct errors in land registry in accordance with the real right ownership of
Correction the real estate records as they are open to both public and relevant people, and the performed
Registration transactions should legally be reliable. In this study, types of share errors made on the land
Abandonment registry have been discussed, and in this context, Cankaya Land Registry Directorate, Espiye

Land Registry Directorate and TAKBIS database were examined based on the nature of
transaction. Nine different cases have been examined about the transactions made on different
types of share errors on real estate. As a result, the documents submitted to the Land Registry
Directorates must represent the truth completely, should examine very well by the land
registry personnel, should pay attention whether there is any incompatibility between the
savings requested by the right owner and the registration status registered in land registry.
This study proposes that it is necessary to pay attention to whether there is a discrepancy
between the desired savings request and the registration status registered in the land registry
or not. Stock controls must be carried out meticulously in the transactions, and mistakes that
may occur should be prevented, otherwise, carelessly submitted and processed data will
mislead dimensions as per individuals and institutions.
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1. GiRis

Tapu sicili, devletin sorumlulugu ve denetimi altinda
tutulan, tasinmazlarin hukuki ve geometrik durumlarini
gosteren ayni zaman da tasinmaza ait ayni haklarin bu
sicillerle ilgililerine ulastirilmasini saglayan defter ve
belgelerin tamami olarak tanimlanabilmektedir (TKGM,
2014). Tapu kayitlarina iliskin belirsizligi azaltarak,
giiclendirilmesini kolaylastirmak i¢in kullanilmakta olan
yararli bir aractir. Bununla birlikte baz1 durumlar da,
sahtekarliklara ve gayrimenkul sahiplerinin haklarindan
mahrum birakilmasina yol ag¢maktadir. Ancak ¢ogu
zaman bu hatalar giderilebilmekte veya bunlara baglh
kayiplar tazmin edilebilmektedir. S6z konusu hak
kayiplarinin 6niine gegebilmek icin sicil kayitlarinin
dogru bir sekilde tutulmasina daha fazla 06zen
gosterilmelidir (Maddox, 2019). Arazi tescil sistemleri,
arazinin miilkiyeti, ona bagl olan ve onu etkileyen hak ve
yukiimliliikler hakkinda mevcut bilgileri kayit altina
almak ve acgiklamak amaciyla tim diinyada
kullanilmaktadir. Sorunsuz isleyen bir tapu kayit sistemi,
arazi devir islemlerinin giivenligini saglamaktadir
(Goscinski & Kubacki, 2020). lyi bir arazi yonetimini
saglayabilmek ve seffaflig1 saglayabilmek amaciyla tapu
sicil sistemlerinin reforma ihtiyact oldugundan (Jones,
2010) arazi tescili biiyiik 6nem tasimaktadir (Ameyaw &
de Vries, 2020).

Turkiye’de tapu sicili, yonetimi ve denetimi Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirligii (TKGM) tarafindan saglanan,
cesitli unsurlar icinde barindiran, tasinmaz mallarin
hukuki durumlarim1 goéstermek amaciyla kayit altina
alinan c¢esitli defter ve Dbelgeler biitiinii olarak
tanimlanabilmektedir (Sirmen, 2020). Tapu sicili
ilgilisinin sahip oldugu haklarin, islem ve hukuki
giivenliklerinin, tasinmaza iliskin unsurlarin tespitin de
o6nem tasimaktadir. Ayni zaman da tapu sicilleri kayit
altma  alinmis  bilgilerin  dogruluguna  karine
olusturmaktadir. Tapu sicili tasinmaz iizerindeki ayni
haklar1 aleni hale getirmektedir. Bu da tapu sicilinin
o6nemli unsurlarindan biri olarak goriilmektedir (Kurt,
2003, s.275). Tasinmazlardaki alenilik, maddi alenilik ve
sekli alenilik olmak {tizere iki farkli ancak birbirini
tamamlayan bicimde tanimlanmaktadir. Sekli alenilik
Tirk Medeni Kanun'un 1020. maddesinde bahsedilen
“Tapu Sicilinin Aleniligi” ilkesine dayanmaktadir (Resmi
Gazete, 2001). Maddi alenilik ile ise bir hakkin tapu sicili
lizerinde tescili yapilarak kazanilmis ve yapilan tescile
dayali olarak gerc¢eklesmis durumunu yansitilmaktadir.
Sekil itibariyle bir tasinmaz tizerinde ayni hak kurulmasi,
kurulan ayni hakkin devri veya sona erdirilmesi gibi
tasarruflarin yapilabilmesi; tescil ve terkin islemlerinin
yapilabilmesine bagli olmaktadir. Kat miilkiyeti
kiitiigline tescil edilen her bagimsiz boliim ayri1 bir
gayrimenkul niteligi kazanmakta ve kiitiikte o b6limiin
tasdikli planindaki numaray1 almaktadir (Resmi Gazete,
1965). Tescil islemi, tapu sicili tizerinde kayith bulunan
tasinmazlar da ayni hakkin kurulmasi, devredilmesi veya
sona erdirilmesi i¢in tapu mudiirligl personeli tarafinca
yapilan zorunlu islem olarak tanimlanabilmektedir.
Tasinmaz tapu kiitiigii tizerinde tescil edilen bir hakkin
veya her hangi bir serh beyanin sona ermesi veya
diizeltilmesi icin yapilan islem ise terkin olarak
tanimlanabilmektedir (Kilig, 2017, s.174). Terkin islemi

ayrica bir ayni hakki sona erdirmek ya da yolsuz bir kaydi
diizeltmek  i¢in  yapilan islem olarak da
tanimlanabilmektedir (Ertas, 2011). Yapilan terkin ve
tescil islemlerinin hukuki bir sebebe dayanmasi
gerekmektedir. Hukuki bir sebebe dayanmadan yapilan
terkin ve tescil islemleri hak sahiplerinin zarara
ugramasina, tapu siciline olan giliven ilkesinin
sarsilmasina, tasinmazlar {izerinde terkin tescil
hatasindan kaynakli diizeltmelere ihtiya¢ duyulmasina
ve buna benzer bir¢cok hatanin meydana gelmesine
neden olabilmektedir. Tapu sicilinde tespit edilen
hatalarin diizeltilmesi, tapu sicilindeki kayitlarin gergek
hak sahipligiyle uygunlugunun, kamuya ag¢ikliginin ve
tapu sicili lizerinde yapilan islemlerin hukuki
glvenliginin saglanmasi agisindan da 6nem tasimaktadir
(Secer, 2010, s.151). Tapu sicilinde kayitli tasinmazlar
iizerinde mevcut olan hatalarin diizeltilmesi; tapu
kiitigi izerinde yapilan tescil veya terkin islemleri
sirasinda yapilan yanlisliklardan dogan hatalarin gergek
durumu yansitir hale doniistiriilmesidir. Bu hatalarin
giderilmesi icin yapilan islemler mahkeme kararlarina
istinaden veya tapu miidiirliiklerinde ¢alisan personel
tarafindan re’sen yapilabilmektedir.

Tirkiye’de tapu sicili TKGM tarafindan devlet eliyle
klasik bicimde tutulmaktadir. Ancak son yillarda Tapu ve
Kadastro Bilgi Isletim Sistemi (TAKBIS) ortamina
aktarilmis ve elektronik ortamda tapu sicili
olusturularak, tapu kiitiikleri iizerinde yapilan islemlerin
ayni zamanda elektronik ortam {izerinden yapilmasi
saglanmistir. Gelisen teknolojiye paralel olarak tapu
sicilinin elektronik alanda tutulmasi ve tapu siciline ait
tiim kayitlarin elektronik ortama aktarilmasi islemlerine
devam edilmektedir (Bagpinar, 2008, s.36). TAKBIS ile
verilerin kayith oldugu sicil veya benzeri materyalin
eskimesinden kaynaklanan sorunlar ile eksik belge veya
bilgi ile ortaya ¢ikan islem hata ve noksanliklar ortadan
kalkmakta, akilli uygulamalarla memur hatalarinin
ontine  gecilerek memurlarin  zarar  goérmeleri
engellenmekte, belge sahteciliklerinin 6niine gecilmekte,
gecmisten gelen muhtemel sicil hatalar1 belirlenerek
giderilmekte, vatandaslarin muhtemel hak kayiplari
ortadan kaldirilmakta; dogru, giivenilir, standart ve takip
edilebilir bilgiye ulasilmaktadir. Dolayisiyla, bu bilgi
sistemi ile, gerek 06zel, gerekse kamu tasinmazlarinin
etkin bicimde takip ve Kkontrolii saglanmakta ve
vatandasa giivenilir, giincel ve hizli bir sekilde hizmet
sunulmasi miimkiin kilinmaktadir (TKGM, 2021).
TAKBIS verilerinde meydana gelen hisse hatalarinin
duzeltilmesi; tapu kiitiigiinde ve kat miilkiyeti kiitiiglinde
bulunan tescilin ya da evveliyat kayitlarindaki dayanak
bilgilerinin dogru olmasina ragmen TAKBIS ortaminda
tescil edilen verilerle Kkiitiilk {izerindeki verilerin
birbirleriyle 6rtiismemesinden kaynaklanan hatalar1 da
kapsamaktadir. TAKBIS verileriyle tapu Kkiitiigiindeki
farkliligin kaynagi ve kiitiik izerinde olan tescilin gergegi
yansitip yansitmadigl evveliyat kayitlarindan (resmi
senet 6rnekleri, varsa mahkeme karari ya da veraset ilam
belgeleri vb.) kontrol edilmektedir. Yapilan arastirma
sonucun da kitiik iizerinde bulunan tescilin dogru
oldugu Kkanaatine varilmasi durumunda TAKBIS
iizerinde hatali olan hisse/hisseler veri diizeltme
ekranindan diizetilmektedir. Bu isleme ait herhangi bir
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belge olusturulmamaktadir; c¢lnkii veri diizeltme
islemine ait kayitlar TAKBIS iizerinde saklanmaktadur.

Tirkiye’de miilkiyet veya tapu sigortasi uygulamasi
bulunmamaktadir. Herkesin tapu sicilinde kayithi olan
tasinmaz mallara iliskin Dbilgilerin dogruluguna
giivenmesi gerekmektedir (Deniz, 2013).
Gayrimenkuller tzerinde miilkiyet ve diger haklara
iliskin gliveni arttirmada devletin 6nemli bir pay1
bulunmaktadir. Bu a¢idan sigortanin bulunmadigl
mevcut durum da tasinmaz iizerinde olusan hisseye
iliskin  hatalarin  devlet tarafindan giderilmesi
gerekmektedir. Bu kapsam da tapu sicilinde olusan
hatalarin giderilmesi icin TKGM 2017 yilindan bu yana
calismalar yiiriitmektedir. Bu alan da yapilan ¢alismalar,
devlete olan giiveni ve miilkiyet hakkina iliskin seffaflig
artirmaktadir. Dolayisiyla, bu ¢alisma da, tapu sicilinin
tutulmas1 asamasinda tasinmazlar iizerinde meydana
gelen hisse hatalarinin giderilmesi, hak sahiplerince
yasanacak olumsuzluklarin engellenmesi, fiili durum ile
kaydi durum arasindaki uyumsuzluklarin giderilmesi ve
tapu sicili tizerindeki kayitlarin sekli aleniyete uygun
bicimde hatasiz olarak tutulmasi i¢in dikkat edilmesi
gereken hususlarin anlatilmasi amag¢lanmistir.

2. YONTEM

Bu ¢alisma da tapu sicillerinin tutulmasi asamasinda
terkin ve tescil islemleri sirasinda olusan, tapu
miidiirliiklerince yapilan islemler sirasinda meydana
gelen hisse hatalar1 konu edilerek, olusan hisse
hatalarinin giderilmesinde kullanilan yontemlere yer
verilmistir. Bu kapsam da hisse hatalarinin diizeltilme
yontemleri olan; TAKBIS verilerinin diizeltilmesi, tescil
ve terkini unutulan islemin yeniden tescili, re’sen
diizeltme islemleri, diizeltmeler siciliyle diizeltme, bagka
miidiirliige muvafakat verme yoluyla diizeltme, ilgililerin
rizasiyla diizeltme ve re’sen diizeltme, imar islemi
sirasinda olusan hisse hatasi, terkin ve tescil hatasindan
kaynaklanan hisse hatasi, kadastro tutanaginda yapilan
hatanin diizeltilmesi islemleri 9 adet ornek olay
lizerinden anlatilarak degerlendirilmistir. S6z konusu
ornekler, tapu midirliiklerindeki hisse hatas1 mevcut
olan tasinmazlara iliskin hatalarin tespit edilmesi ve
hatanin giderilmesi icin uygulanan islemler, tapu
kiitiikleri, tapu kayitlar, tebligat ve muvafakat érnekleri
ile c¢izelgeler ve sekiller kullanilarak anlatilmaya
calisilmistir.

Tapu sicilin de tapu miidiirliikleri tarafindan yapilan
hisse hatalarinin diizeltilmesine yonelik islem cesitleri
ozellikle TAKBIS wverilerinin diizeltilmesi islemi,
ilgililerin rizas1 (muvafakat) ile diizeltme islemi,
ilgililerin rizas1 olmamas! durumunda diizeltme islemi,
re’sen diizeltme islemi, imar uygulamasi sirasindaki

tescil hatasinin diizeltilmesi islemi, eksik tescil
edilen/edilmeyen  hisse  hatasinin  diizeltilmesi,
serh/beyan/haciz ~ yoniinden  hisse  hatalarimin

dizeltilmesi, diizeltme islemlerinin sekli ve diizeltme
islemlerinin mali yoniinden olusmaktadir. Bu ¢alisma da,
farkli islemlerin agiklanabilmesi amaciyla, Ankara ili
Cankaya ilgesinden 7, Giresun ili Espiye ve Ordu ili
Altinordu  ilcelerinden  birer  6rnek  secilerek
incelenmistir. Secilmis olan drnekler, Tiirkiye'deki farkl

tapu uygulamalarindan alinmis olup, ilgili makamlardan
gerekli izinler alinmistir (Tablo 1).

Tablo 1. S6z konusu ornekler ve 6rnek alani

Sira Ornek olay Ornek alam
no
1 TAKBIS Verilerinin Diizeltilmesi ~ Ankara ili
Cankaya ilgesi
2 Tescil ve Terkini Unutulan Ankara ili
Islemin Yeniden Tescili Cankaya ilgesi
3 Re’sen Diizeltme islemi Ankara ili
Cankaya Ilcesi
4 Diizeltmeler Siciliyle Diizeltme Ankara ili
Cankaya ilgesi
5 llgilisinin Rizas! ile Baska Ordu ili

Midiirlige Muvafakat Verme
Yoluyla Diizeltme

Altinordu ilgesi

6 Imar Islemi Sirasinda Olusan Ankara ili
Hisse Hatasi Cankaya Ilcesi
7 flgilerin rizasiyla Diizeltme ve Ankara ili

Re’sen Diizeltme
Ankara ili Cankaya ilgesi

Cankaya Ilcesi

8 Terkin ve Tescil Hatasindan Ankara Ili
Kaynaklanan Hisse Hatasi Cankaya Ilcesi
9 Kadastro Tutanaginda Yapilan Giresun {li

Hatanin Diizeltilmesi Espiye llcesi

3. BULGULAR VE TARTISMA

Bu ¢alisma da tapu sicillerin de olusan hisse hatalari,
tespit edilen hisse hatalarinin bicimleri ve ¢o6zlime
yonelik cesitleri 6rnek olaylar iizerinden anlatilmis ve
farkli agilardan degerlendirilmistir. TAKBIS verilerinin
diizeltilmesi islemi, terkin ve tescil hatasindan
kaynaklanan hisse hatasinin diizeltilmesi islemi, hisse
diizeltme isleminde ilgililerin rizasinin olmasi ya da
ilgililerin rizasinin olmamasi halinde dizeltme islemi,
tapu midiirliiklerince yapilan re’sen diizeltme islemleri,
imar islemleri sirasinda meydana gelen tasinmazlar
iizerindeki hisse hatalarinin diizeltilmesi islemleri 6rnek
olaylar {iizerinden aktarilmistir. Hisse hatalarinin
onlenmesi ve bu hatalarin olusmamasi, hak kayiplarinin
online gecilmesi igin gerek devletin gerek tapu
calisanlarinin gerekse ayni hak sahiplerinin menfaatleri
gozetilerek sorumluluklar agisindan degerlendirmeler
yapilmaya ¢alisiimistir.

Ornek Olay-1: TAKBIS Verilerinin Diizeltilmesi

Ankara ili Cankaya ilcesi Kii¢lik Esat Mah. 5 bagimsiz
boliim numarali tasinmazin tamami tashih islemi ile
ABnin adina tescil edilmistir. A.B'nin 6limiiyle
miras¢ilardan herhangi birinin talebiyle 1997 intikal
islemi yapilmakta ve Sekil 1'de goriildiigii lizere elbirligi
miilkiyet halinde tescil edilmektedir.

68



Tiirkiye Arazi Yénetimi Dergisi-2021; 3(2); 66-78

Sekil 1. Bagimsiz boliime ait tapu kiitiigii gériintiisi

Miilkiyet cesitlerinden olan elbirligi halinde
miilkiyette gizli hisseler mevcut olup, bu hisseler ilgili
kurumlarin Kkararlarina dayandirilarak goriilmeyecek
sekilde tescil edilmektedir. Ornek olay da malik gizli
hisseleri veraset belgesi kararinca verilmistir. Ancak
burada dikkat edilmesi gereken 6nemli bir husus vardir.
Pasif olacak malik hissesinin, hangi oranlar da yeni
maliklere yani mirasgilara yazilacaginin ¢ok iyi
hesaplanmasi gerekmektedir.

Sekil 2. Bagimsiz boliimiine ait tapu kaydi goriintiisi

Sekil 2’de s6z konusu tasinmazin TAKBIS kayd:
goriilmektedir. Ancak veraset belgesine gore; 1/4 hisse,
3/8 hisse ve 3/8 hisse olarak verilmesi gereken
hisselerin, TAKBIS iizerinde hatali olarak 1/3’er hisseden
tlim maliklere esit olarak tescil edildigi anlasilmaktadir.
Bu iki durumda da hisselerin toplam karsilig1 tam hisse
olmasina ragmen gergek gizli hisse oranlarinda hatalar
mevcuttur. H.B'nin 1/4 hisse almasi gerekirken 1/3
hisse E.B.'nin 3/8 hisse almasi gerekirken 1/3 hisse ve
K.B./nin 3/8 hisse almasi gerekirken 1/3 hisse aldig1
tespit edilmektedir. Sonug olarak H.B’ye ait 1/4 hissenin
TAKBIS ortaminda 1/3 hisse olarak tescil edildigi ve
hatanin ilgili memur ve miidiir yardimcisi tarafindan fark
edilerek TKGM’nin 2016/2 sayil1 Genelgesi geregince
TAKBIS veri diizeltme ekranindan diizeltilerek sisteme
kaydedildigi goriilmektedir. Bu sekilde mevcut hisse
hatalar giderilmistir.

Ornek olay-1'de anlatilan ve hisselerin hatali olmasi
durumun da dncelikle tapu islemini yapan personelin cok
dikkatli olmasi gerekmektedir. islem asamasinda ve
islem sonuglanmadan 6nce herhangi bir sistemsel hataya
maruz kalmamak adina islem yevmiye numarasi
alinmasinin ardindan tekrar hisse kontroliintin yapilmasi
gerekmektedir. Ayn1 zaman da islem talebinde bulunan

hak sahiplerinin hangi hisse lizerinden ne kadar hissenin
adlarina tescil edecegini bilmeleri ve eksik bilginin
olmasi durumun da islemi yapan tapu memuruna hisse
durumlarinin nasil olacagin1 soru konusu etmeleri
gerekmektedir. Tapu personeli tarafindan da tapu senedi
iizerinden hisse kontroliiniin yapilmasinda fayda
bulunmaktadir. Boylelikle olusan hisse hatalari aninda
¢oziimlenebilmekte ve herhangi bir olumsuzluga neden
olmadan diizeltilebilmektedir.

Ornek Olay-2: Tescil ve Terkini Unutulan islemin
Yeniden Tescili

incelenen ikinci olay da Ankara ili Cankaya ilgesi 21
numarali tasinmaz Uzerinde yola terk islemi
yapilmaktadir. Asagida Sekil 3’te tasinmaza ait tapu
kiitiigii ve TAKBIS ortamindaki tapu kaydi

gbsterilmektedir. Islem memuru tarafindan bu kayitlar
malik, hisse ve tescil a¢isindan kontrol edilip
karsilastirilmaktadir.

Sekil 3. Yola terk edilecek tasinmazin tapu kiitiik ve
TAKBIS gériintiisii

Karsilastirma sonucunda tapu kaydinda goriilen
intikal islemine ait tapu Kkiitiik tescilinin evveliyat
kayitlarinin incelenmesinin ardindan unutuldugu tespit
edilmistir. Yapilan intikal isleminin de 209/842 hisse
maliki olan F.Y’nin iistiiniin ¢izilip alttaki ilk bos siradan
baslayarak mirasc¢ilarin adina tescilinin yapilmis olmasi
gerekmektedir. Ancak bu islem tescili unutulan hisse
maliklerinin aleyhinde bir durum olusturmadigindan ve
maliklere ait hisselerin TAKBIS ortaminda mevcut
olmasindan dolayi ilgili personel ve midiir yardimcisi
tarafindan acgiklama yapilarak TKGM'nin 2016/2 sayil
Genelgesi geregince diizeltmeler siciline alinip, kiitiik
iizerinde yeniden tescili yapilarak diizeltilmektedir.

S6z konusu ornek de, tapu kiitiigiinde yapilan bir
islemin kiittik tizerindeki terkin islemi ile tescil isleminin
unutulmasindan kaynaklanan bir hata s6z konusudur. Bu
durumda dnemli olan tapu kiitiigli iizerindeki tescil iken
TAKBIS ortaminda kayitlarin tutulmasi yardimci unsur
olarak goriilmektedir. Ciinkli tasinmaz mallar iizerinde
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yapilacak herhangi bir islemin kesinlesip tasarruf
yetkisinin kullanilabilmesi i¢in o islemin tescil sarti
unsurunun yerine getirilmesi gerekmektedir. Buna
benzer tescil hatalarinin sebep oldugu olumsuzluklarin
engellenebilmesi icin islemin yevmiye sira numarasinin
alinmasiyla TAKBIS ortaminda tescilinin yapilmasinin
ardindan, tapu kiitiikleri tizerindeki tescilin de personel
tarafindan yapilmasi gerekmektedir. Ancak tapu
miidiirliiklerin de o6zellikle biiyliksehirler de olan tapu
miidiirliiklerin de yogunlugun ¢ok fazla olmasi ve artan
is yiikii nedeniyle tapu kiitiikleri lizerinde yapilmasi
gereken tescillerin sonraya birakilmasindan dolay1 bu
gibi durumlarla karsilasilabilmektedir. Bu durumun
ontne gecilebilmesi i¢in tapu kiitiigii tizerindeki tescilin
islemi yapan personel tarafindan titizlikle ve kontrollii
bir sekilde zaman gecirilmeden tamamlanmasi
gerekmektedir. Boylelikle yapilan islemlerin tescilleri
ertelenmeksizin, kayitlarin daha saghkli tutulmasi
saglanacaktir.

Ornek Olay-3: Re’sen Diizeltme islemi

Diger bir uygulama o6rnegi olarak se¢ilen Ankara ili
Cankaya Ilcesi Barbaros Mahallesi 5 numarali bagimsiz
boliime ait tapu kitigi Sekil 4’te gosterilmektedir.
Tasinmaz 4 malik adina payli miilkiyet halinde tescil
edilmis durumdadir. Bagimsiz béliime ait arsa pay1 ise
1110/36000°dir.

KAT MULKIYETTE

Sekil 4. 5 Numarali bagimsiz bélime ait tapu kutigi
goruntiisi

Bagimsiz bolim Ulzerindeki malikler ve hisse
oranlar1 Tablo 2’de gosterilmektedir. Malik hisselerinin
toplami 1/1 yani tam hisseyi vermemektedir. Bu durum
tapu kiitiiglinden kat miilkiyeti kiitiigline tasima
sirasinda meydana gelmektedir. Diger bir deyisle mevcut
hata, ana kiitiikk tizerinde bulunan malik hisselerinin
bagimsiz boliim kiitligl olan kat miilkiyeti kiitiiklerine
aktarilirken bagimsiz béliimlere isabet eden arsa paylari
lizerinden oranlanmadan direkt gec¢irilmis olmasindan
kaynaklanmaktadir.

Tablo 2. 5 Numarali bagimsiz béliime ait Hisse dagilimi

Tapu tescil 1110/36000 arsa
hisseleri payina gore hisseler
G.A 155/36000 155/1110
G.A 155/36000 155/1110
SA 645/36000 645/1110
SA 31/7200 155/1110

Oysaki her hissenin arsa payr lizerinden arsa
payinda gosterilen hisseye oranlanarak yeniden tescil
edilmesi gerekmektedir. Ornek olayda tespit edilen bu
hisse hatas;; TKGM’nin 2019/7 sayili Genelgesi
kapsaminda degerlendirilmistir. Oncelikle tasinmaz
hatasinin nerden kaynaklandigini bildiren, hatali mevcut
hisse ile diizeltilmis dogru hisseleri gosteren diizeltme
formu diizenlenmistir (Sekil 5).

FHSSE HATASI BULUNAN TASINMAZLARA YOMELIK DOZELTRAME FORRML
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Sekil 5. 5 Numarali bagimsiz boliime ait diizeltme formu

Yapilan hisse diizeltmesi isleminde tasinmaz malik
hisselerinde herhangi bir azalma s6z konusu
olmadigindan diizeltme islemini inceleyen personel ve
miidiir yardimer tarafindan TAKBIS ortaminda re’sen
diizeltme yoluna gidilmistir. Hakki olumlu etkilenen
maliklere islem sonucu Tiirk Medeni Kanunu'nun 1019
uncu maddesi geregince teblig edilmektedir. Islem
tasinmaz kiitiigiine tescilinin yapilmasinin ardindan
tamamlanmis olmaktadir.

TKGM’nin 1997/10 sayili Genelgesi gereginde tapu
kiitiikleri lizerinde yapilan islemler i¢in “devletin ve
memurlarin sorumluluguna gidilmesini gerektirecek pek
cok hata ile birlikte, tapu sicilinin aleniyeti de
giiclesmektedir” denilmektedir (Resmi Gazete, 1997).
Genelge oncesin de tapu kiitiiklerinin iizerinde kurulan
kat irtifaklar1 irtifaklar bolimiinde gosterilmekteydi
ancak tapu islemlerinde zorluklar yasanmasi, ¢ok fazla
mabaat sayfanin gitmesi, kontrollerin yapilmasinin
gliclesmesine neden olmasi gibi sebeplerle kat miilkiyet
kitiiklerinin olusturulmasi ve ana Kkitiiklerle baglanti
kurularak bu kiitiiklerdeki bagimsiz béliimlerin her biri
icin bir sayfa numarasi verilerek irtifak kisminda yazilan
maliklerin  kat miilkiyeti kiitiklerine tasinmasi
gerekmistir. S6z konusu 6rnek de olusan hisse hatasi da
bu Genelge kapsaminda kiitiik tasima sirasinda arsa
paymin tasinmaz malik hisselerine oranlanmadan
oldugu gibi tasinmasindan kaynaklanmaktadir. Tiirkiye
genelinde tiim tasinmaz Kayitlarmin artik TAKBIS
ortamina aktarildig1 bilinmektedir. Bu yiizden TKGM’'nin
1997/10 sayili Genelgesi geregince tasinacak kiitiigiin
bulunmadig1 soylenebilmektedir. Ancak her ne kadar
tasiacak kiitiik bulunmasa da daha dnce tasimaya konu
olan bagimsiz boélimler {izerinde islem yapilmasi
sirasinda ilgili personel tarafindan arsa pay: ile malik
hisselerinin birbirleriyle orantili olup olmadigina dikkat
etmesi gerekmektedir. Ve hatta baglanti kurulan ana
kiitiik tizerindeki hissesinin de kontrol edilmesi islem
sagligl acisindan 6nem tasimaktadir. Nitekim tasima
kiitiikler yine zamanin tapu personelleri tarafindan el ile
yazilmis oldugundan buralarda da hissenin yanlis
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yazilma durumunun olabilecegini géz ardi etmemek
gerekmektedir.

Ornek Olay-4: Diizeltmeler Siciliyle Diizeltme

Ankara ili Cankaya ilgesi Alacaath Mahallesi 1 parsel
numarali tasinmazin segildigi 4. 6rnek uygulama da
TAKBIS iizerinde tam hisseyi vermemesi lizerine hisse
hatasi yoniinden arastirma yapilmaktadir. Yapilan
arastirma da 2012 yili satis isleminde alic1 malik olan Y.
E./nin bu satis isleminde toplam 951/21100 hisse almis
oldugu isleme ait resmi senedin incelenmesi sonucunda
anlasilmaktadir. Hisse hatasi tespit edilen bu tasinmaz
tizerinde malik hissesinin herhangi bir devir/ temlik
isleminin yapilmadigi da Sekil 6’da goriilmektedir.
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Sekil 6. 1 Parsel numaral tasinmaza ait tapu kiitiik
goruntisi

S6z konusu parseldeki hisse hatasinin TAKBIS
kaynakli oldugu, islem evveliyat kaydi olan resmi
senetten anlasilmaktadir. Hatanin tespit edilmesinin
ardindan islem igin gorevli olan personel ve yetkili
midiir yardimcis1 Sekil 7'de gosterilmekte olan
dizeltmeler  sicili  ile  hatanin  giderilmesini
saglamiglardir. Bu diizeltmenin tescilin de; yanlis
yazilmis olan hissenin malik satir1 kirmizi kalemle
okunacak sekilde c¢izilmekte ve iizerinde tashihler
sicilinde alimmig olan numara yazilmaktadir. isleme ait
sira numarasi ise 900’diir. Terkin islemi bittikten sonra
bos olan ilk satira malik bilgileri, diizeltilmis hissesi ve
edinim tarih yevmiyesi yazilarak islem
sonug¢lanmaktadir. Ayrica dizeltmeler siciline alinarak
re’sen yapilan diizeltmeler de, hisse hatalar1 miidiirliik
bazli yada sistem bazli hatalardan kaynaklandif1 icin
herhangi bir sekilde ilgilisinin talebi aranmamaktadir.

Diizeltmeler Sicili
Sahite
vs":? TASHIHIN MAHIYETI
No.
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Sekil 7. 1 Parsel numarali tasinmaza ait diizeltme
goruntusu

S6z konusu érnekte TAKBIS iizerinde yevmiye alma
asamasinda gerceklesen bir hata s6z konusudur. Satin
alinan hisse, isleme konu resmi senedin de dogru
yazilmis oldugu halde islem sonrasinda ¢ikan tapu senedi
iizerindeki hissede hata meydana gelmistir. Bu durum da
yapilmasi gereken, yine islemi yapan personel tarafindan
tapu senedini ilgili malike vermeden oOnce hisse
durumunu hem TAKBIS iizerinden hem de imza edilen
resmi senet lizerinden kontrol edilmesidir. Kontroliin
saglanmasi durumda olusan hisse hatasi o an ¢oziilecegi
gibi sonradan yapilacak islemler icinde saglikli bir
sekilde ve dogru hisseler {iizerinden ilerlenmesini
saglayacaktir. Burada elbette ki sadece tapu personelinin
degil ayn1 zamanda tasinmaz tizerinde hisse satin alan
malikin de bu hisseleri kontrol etmesinde fayda biiytik
olacaktir.

Ornek olay-5: Ilgilisinin Rizas: ile Baska Miidiirliigii
Muvafakat Verme Yoluyla Diizeltme

Ordu ili Altinordu ilgesi Kaya Mahallesi 3819 ada
bilumum parsel numarali tasinmazlar da olusan hisse
hatast Altinordu Tapu Mudiirliigi tarafindan tespit
edilmis ve tasinmaz hisse maliki 1.0.'ye miidiirliik
tarafindan TKGM'nin 2019/7 sayii  Genelgesi
kapsaminda tebligat gonderilmistir. Bilindigi tzere
genelge kapsaminda hisse hatasti mevcut olan
tasinmazlar icin maliklerin tasinmazin bagh oldugu
miudirlige talepte bulunmasi sarti yoktur. Genelge ile
malikin bulundugu ildeki herhangi bir tapu mudurligiine
dizeltme islemi icin talepte bulunma esnekligi
saglanmaktadir. Ornek olayda da bu durum
gosterilmektedir. Hisselerinde hata mevcut olan malik
1.0. Altinordu Tapu Miidiirliigiince gonderilmis olan hisse
hatasinin belirtildigi tebligata istinaden Cankaya Tapu
Midirligiine basvuru yaparak diizeltme islemi talebini
olusturmustur. Cankaya Tapu Miudirligiince malik
tarafindan verilen muvafakat alinmistir (Sekil 8).
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Sekil 8. il dis1 yapilan muvafakat érnegi

Alinan muvafakat islem konusu tasinmazlarin bagh
oldugu miidiirliige EBYS iizerinden ve ayni zamanda
posta yolluyla gonderilerek islem talebi tamamlanmistir.
S6z konusu 6rnek TKGM tarafindan yayinlanan 2019/7
saylll Genelgenin muvafakat etme wusuliine o6rnek
verilmektedir. Bu érnekte herhangi bir hisse hatasindan
bahsedilmemekle birlikte, maliklerin durumlarn ve
kosullarn goz 6niinde bulundurularak ve magduriyetin
yasanmamasi adina muvafakatlarin baska illerdeki tapu
miidirliiklerine de verilebilmesi olanagi saglanmaktadir.
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Dogrudan hisse hatasinin 6rnegi olmasa dahi hisse
hatalarinin ¢6ziimlenmesi konusunda ivmenin saglamasi
acisindan 6nemli bir husus oldugu goéz ardi
edilememelidir.

Ornek olay-6: imar islemi Sirasinda Olusan Hisse
Hatas1

Ankara ili Cankaya ilgesi Mithye Mahallesi 12 parsel
numarall tasinmaz 22/11/2017 tarih 86376 yevmiye
numarall imar islemi sonucunda olusmaktadir. Olusan
yeni tasinmazda bilumum malik bulunmakla birlikte
tizerinde ¢alisilan 6rnek malik ve hisse durumun gosterir
tapu kaydi Sekil 9’da gosterilmektedir.

Sekil 9. 12 Parsel numarali tasinmaza ait tapu kaydi

S6z konusu parseldeki o6rnek maliklerin pay
durumunun 50/57757 hisse olarak elbirligi halinde
miilkiyet seklinde tescil edildigi goriilmektedir (Sekil
10). Tasinmaz tapu kiitiigiindeki tescil edilen hisse ile
TAKBIS ortamindan alinan tapu kaydinda tescil edilen
hisse birbirleriyle ortiismektedir. Ancak her ne kadar
tapu kaydinda tescil edilen hisse ile tasinmaz kiitiigiinde
tescil edilen hisse birbirleriyle ortiisiiyor olsa da,
maliklerin gizli paylarinin karsiliklarinin bulunmadigi
anlasilmaktadir.

Sekil 10. 12 Parsel numarali tasinmaza ait kiitiik
goruntiisi

Sekil 11’den de anlasilmakta oldugu tlizere malik
hisselerin de hata bulunmaktadir. S.B. adina 200,/231028
hisse tescil edilmis olup diger elbirligi maliklerinin hisse
karsiliklarinin  0/1 oldugu goriilmektedir. Yapilan
evveliyat arastirmasinda ise malik hisselerinin miras
yoluyla edinilmis oldugu goériilmektedir.

Sekil 11. 12 Parsel numarali tasinmaza ait gizli paylar

Buna gore; Tablo 3’te gosterilmekte olan hisseler
dogrultusunda tescilinin yapilmasi gerekmektedir.

Tablo 3. 12 Parsel numarali tagsinmaz i¢in hisse dagilimi

Veraset 200/231028 hisse
belgesine gore iizerinden
S.B. 1/4 50/231028
B.B. 3/16 600/3696448
D.B. 3/16 600/3696448
M.B. 3/16 600/3696448
B.B 3/16 600/3696448

Maliklerin evveliyat tasinmaz kiitigiindeki gizli
paylarinin dogru olmasina ragmen yapilan imar islemi
sirasinda elbirligi miilkiyet hisselerinde hata meydana
gelmistir. Bu hatanin tespit edilmesinin ardindan
maliklerin birbirlerine kars1 herhangi bir tasarruf islemi
olmadigindan, yine malik hisseleri lizerinde kisitlayici
serh/beyan/haciz  bulunmadigindan ve  kurum
tarafindan kaynaklanan bir hata oldugundan yetkili
miidir yardimcist esliginde imardan kaynaklanan bu
hata bicimi TAKBIS veri diizeltme islemi kullanilarak
duzeltilmektedir. Tasinmaz kiitiigi lizerinde miilkiyet
sekli elbirligi miilkiyeti oldugu icin tescil islemi
yapilmamaktadir.

S6z konusu ornekteki hisse hatasi tapu midirligi
tarafindan TAKBIS {lizerinde yapilan imar islemi
sirasinda olusan bir hatadir. Burada imar islemini yapan
personel tarafindan yeni parsel numarasina tasinan
elbirligi gurubunun hisselerinin hesaplanarak mantiel
olarak duzeltilmesi ve islemin sonlanmasinin ardindan
TAKBIS lizerinden kontrolliniin yapilmasi
gerekmektedir. Buradaki hatanin goézden kagmasina
iliskin bir baska husus ise; imar isleminin kapsamiyla
ilgili olabilmektedir, ¢ilinkii ¢ok biiyiik ve ¢ok hissedarl
parselleri kapsayan imar islemleri sirasinda bu gibi
durumlar islemi yapan personelin dikkatinden
kagabilmekte ve islemin bir an o6nce bitmesi adina
dikkate alinmamaktadir. Bu durum da imar isleminin
sonlanmasinin ardindan yeni olusan parsellerdeki
elbirligi miilkiyet malikleri tapu almalar1 asamasinda
hisselerinin hesaplanmasini istemeli ya da islem yapmak
isteyen elbirligi maliklerinin taleplerinin
karsilanmasinda tapu personeli tarafindan bu hisselerin
titizlikler kontrol edilmesi, geldi gitti kayitlarinin 6zenle
incelenmesi, imar listeleri tUizerindeki hisselerinin
dikkatlice hesaplanip dogru hissenin aktarilip
aktarilmadiginin  tespit edilmesi  gerekmektedir.
Boylelikle imar islemi sirasinda dogan hisse hatasi zarara
neden olmadan en kisa siirede ¢6ziimlenmis olacaktir.

72 Turkish Journal of Land Management



Tiirkiye Arazi Yénetimi Dergisi-2021; 3(2); 66-78

Ornek olay-7: ilgilerin rizasiyla Diizeltme ve Re’sen
Diizeltme

Ankara Ili Cankaya Ilcesi K. Kdyii 108235 parselde
3/8 hisse A.G. adina kayithdir. Sekil 13’te gosterilmekte
olan s6z konusu hisse malikinin vefatiyla birlikte
mirascilart tarafindan intikal islemi talep edilmistir.
Talep neticesinde 1994 yilinda intikal islemi yapilmistir.
Ancak yapilan intikal isleminde ibraz edilen veraset
belgesine gore mirascilara 1/6’sar hisse karsiligi olan
3/48 hisse almas1 gerekirken 6/48’er hisse verilerek
tapu kiitigii tizerinde tescil islemi gerceklestirilmistir
(Sekil 12).

) 3/8 hisse 1994/1142 yevmiye ile intikal islemi
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satmaktadur.

Sekil 12. 108235 Parsel i¢in hisse dagilimi

Yapilan hatali intikal isleminin ardindan yanlis hisse
maliklerinden olan H.G.'nin vefatiyla mirascilar: intikal
talebinde bulunmakta ve yanlis tescil edilmis olan 6/48
hissesin elbirligi miilkiyet halinde intikali yapilarak tescil
edilmektedir. Yapilan elbirligi miilkiyet halindeki intikal
isleminin ardindan mirasgilarin  birbirlerine pay
temlikleri s6z konusu olmaktadir. Son hisse Sekil 13’te de
gorilmekte olan 11/05/2010 tarih 6049 yevmiyeli
islemle Y.G. ve D.G. adina elbirligi halinde 1/8 hisse
olarak tescil edilmistir.
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Sekil 13. 108235 Parsel icin tapu kiitiik goriintiisii

Diger mirasgilar olan E.G, E.G. ve M.G. hisselerinin
hatali olduklarini fark etmis ve tapu midirliigiine
talepte bulunarak 2016 yilinda olusan hisse hatasi
diizeltilmistir. Yine miras¢1 olan E.G. adina hatal tescil
edilen 6/48 hisse 2001 yilinda yapilan satis islemiyle
kardesi ve ayni zamanda tasinmaz maliki olan Y.G.” ye
satilmistir. Son hatali hisse maliki olan 1.G ise 1996
yilinda yapilan islem ile parselde kayith baska bir
malikten 64/160 hisse satin almistir. Satis islemi
sirasinda malikin intikalden gelen kadim hissesinin
oldugu bilinmekte ve hissenin hatali oldugu
anlasilmaktadir. Yapilan satis islemi igerisinde hisse
hatas1 da diizeltilerek yeni alinan hisse ile diizeltilen
kadim hissenin de tevhidi sonucunda yeni hisse olan

444/960 hisse tescili yapilarak islem tamamlanmistir.
S6z konusu parselde hissesi hatali olan malik Y.G. ve D.G.
kalmaktadur. flgili malikler icin Cankaya Tapu Miidiirliigii
personelince yapilan ve yukarida da anlatilan arastirma
sonucunda TKGM 2019/7 sayili Genelgesi geregince
tebligatlar gonderilmis ve 30 giinlik yasal siire
tebligatlarin  ilgili maliklerin eline ulasmasiyla
baslamistir. Tebligatlari ellerine ulasan maliklerden D.G.
tapu miidiirliigiine gelerek isleme rizasinin oldugunun
beyaninda bulunarak muvafakat etmeyi talep etmistir.
Boylelikle Tapu Miidiirligii personelince muvafakat
hazirlanmistir. Malik D.G.’nin muvafakat etmesi ve diger
malik olan Y.G. itiraz siiresi olan 30 giin icerisinde itiraz
etmemis olmasindan dolay1 parselde bulunan hisse
hatas1 D.G.’nin muvafakat etmesi ile yevmiye sira
numarasi alinarak diizeltilmistir. Talepte bulunmamis
olan Y.G.'nin hissesi de ayni islem igerisinde re’sen
duzeltilerek tarafina dava acabilecegi bildirilmistir.
Ayrica yine muvafakat etmemis olan ve ayni zamanda
herhangi bir itirazda da bulunmamis olan Y.G.'nin hissesi
icin re’sen yapilan diizeltme isleminin iizerinden 60 giin
gectikten sonra; konuyla ilgili herhangi bir davanin agilip
acilmadigl Asliye Hukuk Mahkemesine soru konusu
edilmistir. Eger siire icerisinde dava a¢ilmaz ise yapilan
re’sen duzeltme islemi kesinlesmis olacaktir. Ancak
konuyla ilgili bir davanin a¢ilmis ise s6z konusu
tasinmazdaki hisse hatasi mevcut olan ve davaci taraf
olan malik hissesi lizerine beyan diisiilerek dava
acildiginin belirtmesinin yapilmasi gerekmektedir. S6z
konusu drnekte hisse hatas1 kok malik hissesinin yanls
hesaplanan intikal paylarindan meydana gelmektedir. Bu
ornekte ilk hatadan itibaren yapilan bir yanlislar silsilesi
dikkat cekmektedir. Ortalama 25 yillik bir ge¢mise sahip
bu hisse hatasina konu tasinmaz lizerinde bilumum devir
islemi yapilmis olmasina ragmen bugiine kadar mevcut
hataya dikkat edilmemis ya da mevcut hata fark
edilmemistir. Bu drnekte goriildigii tizere tapu islemleri
sirasinda hisse dagilim kontrollerinin diizgiin ve titizlikle
yapilmamasi durumunda yapilmis olan hatalar uzun
stireler boyunca diizeltilmemekte ve bir seklide tasinmaz
iizerinde hisse hatasi olabilecegi akillara gelmemektedir.

Ornek Olay-8: Terkin Hatasindan Kaynaklanan Hisse
Hatas1

Ankara ili Cankaya ilgesi Ovecler Mahallesi 2 parsel
numarali tasinmazda H.K. adina kayitl1 42/130071 hisse
bulunmaktadir. Kisinin vefatiyla 2004 yilinda intikal
islemi yapilmaktadir. Yapilan intikal isleminde esas belge
olan veraset belgesine gore 1 es ve 4 ¢ocuk mirasgi
konumda olup es i¢in malik hissesinin %4’tinilin verilmesi
gerekmektedir. Es olan M.K'nin intikalden gelen hisse
karsilig1 42 /520284 hissedir. Ayn1 zamanda tasinmazda
malik de olan M.K'nin 51/130071 kadim hissesi
bulunmaktadir. intikal islemi sirasinda kadim hisse ile
intikalden gelen hissenin tevhidi yapilmaktadir. So6z
konusu tasinmazda yapilan intikal isleminin tapu katiigi
iizerindeki tescili sirasinda M.K’'nin kadim hissesinin
terkinin yapilmadig1 anlasilmaktadir. Yani kadim hisse
olan 51/130071 hisse tapu kiitiigii iizerinde aktif halde
durmaktadir. Ardindan 2 nolu tasinmaz imar islemine
konu olmaktadir. 2 nolu parsel iizerinde yapilan
parselasyon islemleri sonucunda tasinmaz 5 nolu parsele
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ve sonrasinda 2011 yilinda imar goérerek 7 parsele
doniismektedir. Sekil 14’te goriilen imar cetvelinde,
M.K’ya ait 51/130071 hissenin 50/130071 hisse olarak
yanlis yazildig1 ve bu hissenin de 7 parsel nolu tasinmaza
4987/2650130 hisse olarak gectigi, yine 164/346856
hissesinin de ayni tasinmaza 6135/2650130 olarak
gectigi gorilmektedir.
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Sekil 14. imar cetveli gériintiisii

m n/6s0n0

(138/2650100

M.K’ ya ait terkin unutulan 51/130071 hisse imarda
50/130071 hisse olarak tescil edilmistir. Intikal islemiyle
gelen ve tevhitli olan 164/346856 hisse goriilmektedir.
Imar isleminin kiitiik tescili sirasinda ise séz konusu iki
hissenin tevhidi yapilarak 10822/2650130 hisse olarak
tescilinin  yapildigi  gorilmektedir. Tablo 4’te
gosterilmekte oldugu gibi 2 parselde M.K’'nin toplam
164/346856 hissesi yani 61,34 m?’si bulunmaktadir.
Yapilan tescil hatalar1 ve tasinmazda uygulanan imar
islemi sonrasinda malik adina toplamda 111.21 m? yer
tescil  edilmistirr  Ancak 7 parselde gorilen
4987/2650130 hisse fazladir ve diizeltme islemine konu
olmasi gerekmektedir.

Tablo 4. imar 6ncesi ve sonrasi hisse dagilimi

2 parsel
Pay Payda Alan m?
51 30071 129745 50,87218 Kadim hissesi
42 520284 129745 10,47368 intikalden gelen hissesi
61,34586
164 346856 129745 61,34586 Tevhitli hisse
imar isleminde tescil edilen hisse
50 130071 129745 49,87468 imarda 51 pay 50
olarak yazilmis
164 346856 129745 61,34586 Tevhitli hisse
111,2205 Imara giren toplam
hisse

7 parsel (imar sonucu)
4987 2650130 26501 49,86944 Hatalh kisim- fazla
kisim
6135 2650130 26501 61,34931
111,2187
5561 1325065 26501 111,2187

imar isleminin sonrasinda M.K'nin vefat1 iizerine
miras¢ilart  tarafindan tapu midurligiine intikal
talebinde bulunulmustur. intikal islemi C.K, AK, L.K. ve
E.K. adlarina elbirligi miilkiyeti seklinde ve
5561/1325065 hisse oraninda tescil edilerek islem
tamamlanmistir. Aslinda mirascilarin 15,3375 m?’ser
hisseleri olmas1 gerekirken, 27,805’er hisse olarak
kayitlara ge¢mistir. Yapilan arastirmalar sonucunda her
bir hisse hatasi hakkinda mevcut malike tebligatlar
gonderilmis ve 30 gilinliik itiraz ya da muvafakat etme
slireleri beklenmistir. Ayrica maliklerden A.K. ile E.K.
hisseleri lizerinde Kkesinlesmis mahkeme karari
bulunmaktadir. Tesis edilen bu mahkeme kararina
istinaden ilgili mahkemeye tebligat durumu ile tespit

edilen hisse hatasinin diizeltilip diizeltilemeyecegi soru
konusu edilmis olup, mahkemenin cevabi yazisinda hisse
hatasinin diizeltilmesi konusunda yapilacak bir islem
bulunmadigi ifade edilmektedir.

TKGM’'nin 2019/7 sayili Genelgesi kapsaminda,
mahkemeye soru konusu edilen hisse hatalarinin
diizeltilmesine iligkin tebligatlarda, cevabi yazida acgikca
diizeltme isleminin yapilmamasi bildirilmiyorsa
diizeltme isleminin yapilacagi bildirilmektedir. Bu
nedenle maliklere ulasan tebligatlara istinaden tapu
miidiirliigiine itiraz veya muvafakat edilmemis olmasi ve
30 giin siirenin de dolmus olmas1 sonucunda diizeltme
islemi yetkili personelce re’sen yapilmistir. Re’sen
yapilan diizeltme isleminin tescil edilmesinin tizerinden
60 glin gectikten sonra mahkemeye s6z konusu hisseleri
hatali olan malikleri veya vekilleri tarafindan herhangi
bir dava agilip acilmadig1 soru konusu edilerek cevabi
yazl lizerine islem gerceklestirilmektedir.

S6z konusu hisse hatasi; 2004 yilinda yapilan intikal
islemi sonucunda miras¢i1 olan ese ait tasinmaz iizerinde
bulunan kadim hissenin tevhidinin intikal islemi
icerisinde yapilmasina ragmen tescil terkin islemleri
asamasinda tapu kiitiigii lzerinden terkin isleminin
unutulmasindan  kaynaklanmaktadir.  Tasinmazda
bulunan hisse hatasinin sebebi her ne kadar basit
gorinse de hatanin devamlilhigl yillara yayilmis
durumdadir. Burada dikkat ceken birden fazla husus
vardir; ¢linkii terkini unutulan bir hisse mevcut iken aktif
hisse gibi iizerinde bir de imar islemi yapip yapilan imar
isleminde de hissenin yanlis yazildigi goriilmektedir.
Sonug olarak malik kisiye fazladan hisse verilmektedir.
Dikkat edilmesi gereken husus hem tapu miudurligi
personeli hem ilgili kurumlar hem de ilgili malikler
tarafindan  yapilan  islemin  etkilerinin  yillar
stirebileceginin diisiiniilmedigi ya da dikkatsizce yapilan
kii¢iik bir hatanin ¢ok 6nemli sonuglar dogurabileceginin
farkina varilmadigidir. Bu ytizden herhangi bir olumsuz
durum ile karsilasmamak adina yapilan her islemde,
taraflar icin ayni hakka konu hisselerin, kurumlar i¢in
imara giren imardan ¢ikan vs. hisselerin kontrollerinin
saglanmasi gerekmektedir.

Ornek Olay-9: Kadastro Tutanaginda Yapilan hatanin
Diuizeltilmesi

Giresun ili Espiye ilgesi Sahin Yuva koéyiiniin 42685
parseli kadastro parseli olup, kadastro ¢alismalari
sirasinda olusturulan kadastro tutanagi Sekil 15’te
gosterilmektedir.
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Sekil 15. 42685 Parsel kadastro tutanagi fotokopisi
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27/02/1981 tarihli olan tapulama tutanaginda pay
ve payda oranlar1 birbirini tutmamaktadir. Tablo 5’te
gosterildigi iizere paylar toplami 60905 iken payda
40905 olarak tescil edilmistir. Halbuki paydanin da
60905 olmas1 gerekmektedir. Pay ve paydanin birbirini
tutmamasi sonucunda tasinmaz lzerinde hisse hatasi
meydana gelmis ve tasinmaz tapu kiitiigiine de tescili
hatali olarak yapilmistir.

Tablo 5. 42685 Parsele ait kadastro tutanagi hisse
dagilimi gosterimi

Pay Payda
AK. 4800 40905
B.K. 2880 40905
M.K. 2880 40905
VK 2880 40905
H.K. 2880 40905
Y.K. 2880 40905
H.K. 19200 40905
EK 9920 40905
R.K. 597 40905
LK. 597 40905
0K 597 40905
T.K. 597 40905
H.K. 597 40905
M.K. 1600 40905
HK. 1600 40905
KK. 1600 40905
HK. 1600 40905
P.K. 1600 40905
SK. 1600 40905
Toplam 60905 40905

Olusan hisse hatasinin sonrasinda tasinmaz

lizerinde 3 kere satis islemi gerceklesmis ve bu satis
islemlerinin hepsi hatal hisseler tizerinden yapilmistir.

Tasinmaz lizerinde yapilan birinci satis islemi Sekil
16’da gosterilmektedir. Buna goére 1982 yilinda yapilan
satis isleminde tasinmaz maliklerinden A.K.min
4800/40905 hissesinin tamamin1 1/2 ve % oranlarinda
M.K. ve A.K’ya, HK. nin ise hissesinin tamamin [.K.'ya
sattif1 gorilmektedir. Ayni zamanda alicilardan M.K. ve
AXK/nin tasinmazda kadim hisseleri bulunmakta olup,
bulunan kadim hisseleri de kadastro tespiti sirasinda
yanlis tescil edilmistir. Islem sonrasinda kadim hisselerin
tevhitleriyle birlikte alict maliklerin hisse durumu da
Sekil 16’da gosterilmektedir.

Alicalar
Toplamda
2400/40905 hLS<c / 5280/40905
_— £80/40905 kadim hisse hisse
° \\/ \\
4800/40905
\- /Q\,!’/ Toplamda
2400140905 h s e 5280/40905
/ \ 2880/40905 kadim h\sse hisse
sso 40908
_Hisse —
A N Toplamda
2880140905 hisse J | 2880a0908
e hisse

Sekil 16. 1982 Yili satis islemi
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Tasinmaz lizerinde yapilan ikinci satis islemi ise
Sekil 17°’de gosterilmektedir. Buna gore 1984 yilinda
yapilan satis isleminde K. tasinmaz iizerinde bulunan ve
hatali olan 2880/40905 hissenin tamamini sema da
gosterilen hisseler dogrultusunda M.K, AK ve Y.K’ya
satmaktadir. Semada islemde alici durumda olan bu
maliklerin kadim hisseleri ve satis islemi sonrasinda

kadim hisseleriyle toplaminda olusan hisseler
gosterilmektedir.
‘ Saticilar ‘ ‘ Alcilar ‘
Toplamda
( 160/40903 hisse | 1088/8181
T;\W hisse
1984 yili

niyeli
satig iglemi

Toplamda
1088/8181
hisse

160/40905 lnss:

5280/40905 kadim hisse

% Toplamda
2560/40905 hisse 1088/8181
2880/40905 kadim hisse hisse

Sekil 17. 1984 Yili satis islemi

263040905 |:>

Hisse

Tasinmaz lizerinde yapilan lglincii ve son satis
islemi ise Sekil 18’de gosterilmektedir. Buna gore 2012
yil1 satis isleminde H.K. 1600/40905 ve 19200/40905
hisselerinin ~ tamamim1  1/3’er  hisseden  yani
4160/24543’er hisseden yine M.K, AK ve YK'ya
satmaktadir. Semada islemde alict durumda olan bu
maliklerin kadim hisseleri ve satis islemi sonrasinda
alinan hisse ile kadim hisselerinin toplaminda olusan
hisseler gosterilmektedir.

Satcilar Alicilar
T
Ve VN Toplamda
416024543 husse 1 742472452
SN0l ndmbise hisse
p - e Lt |
o~ // / T
— N ’//
2012 yih fr - L —
*” yevmiyeli 160040905 NS - Toplamda
e isse 4160/24543 hisse p——— 74247245
sahi islemi 192004090 068181 kadmbisse ./ hisse
5 hisse A ~— E
e / ‘\ .
— .
N \ e ——
- - N Toplamda
4160724543 hisse L
. 1088/8161 kedim hisse hisse

Sekil 18. 2012 Yili satis islemi

Yapilan islemlerinin tamaminda M.K, A.K ve Y.K alic1
konumundadir. Ornek tasinmaz olan 42685 parsel
iizerinde son durum olarak 15 tane aktif malik
bulunmaktadir. Tablo 6’da maliklerin hatal hisseleri ile
olmasi gereken dogru hisseleri gosterilmektedir.
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Tablo 6. 42685 Parsel i¢cin hatali ve dogru paylarin
gosterimi

Hatali Dogru

Pay Payda Pay Payda
1 V.K. 2880 40905 2880 60905
2 E.K. 9920 40905 9920 60905
3 R.K. 597 40905 597 60905
4 LK 597 40905 597 60905
5 0.K. 597 40905 597 60905
6 S.K. 597 40905 597 60905
7 H.K. 597 40905 597 60905
8 T.K. 1600 40905 1600 60905
9 K. K. 1600 40905 1600 60905
10 Z.K. 1600 40905 1600 60905
11 P.K. 1600 40905 1600 60905
12 S.K. 1600 40905 1600 60905
13 M. K. 7424 24543 12373 60905
14 AK 7424 24543 12373 60905
15 Y.K 7424 24543 12373 60905

Bu asamada tespit edilen hisse hatasimin ardindan
tasinmaz Uzerine hisse hatasina yonelik belirtme
yapilmis ve tasinmaz maliki olan 15 kisiden 13’{ine
ulasilmistir. Bu maliklere TKGM’'nin 2019/7 sayili
Genelgesi geregince tebligatlari1 génderilmis olup 30 giin
icinde muvafakat etmeleri ya da muvafakat etmemeleri
halinde diizeltme isleminin re’sen yapilmasi i¢in olan
yasal slrenin dolmasi beklenmektedir. Tebligat
gonderilemeyen iki tasinmaz maliki ile yine tasinmaz
maliki olan diger 13 kisi ile aralarinda baglanti
kurulamadigi, niifus kayitlarindaki karsilastirmalar
sonucunda isimlerin oOrtiismedigi tapu miudirligi
tarafindan tespit edilmistir. Diger bir husus ise 1959
senesinde kaymakamlik binasinda ¢ikan yangin
sebebiyle niifus kayitlarinin tahrip olmasi dolayisiyla
yazismalardan saghkli bilginin edinilememesidir. Bu
nedenlerden dolay1 kimlik tespitleri yapilamayan bu 2
kisiye tebligat gonderilememistir. Oysaki Tapu Sicil
Tiliziigl’'niin 16.maddesinde “Kanunlarda veya bu
Tiiziikte belirlenen istisnalar disinda, yazili istem
olmadikea tapu sicili lizerinde islem yapilamaz.” ifadesi
ile tapu midirliklerinde herhangi bir islemin
yapilabilmesi icin o isleme ilgilisi tarafindan talep
olusturmasi gerektigi bildirilmektedir (Resmi Gazete,
2013). Boyle bir durumda, TST'nin 74/4 maddesince
isleme yon verilmesi gerekmektedir (Resmi Gazete,
2013). ilgili maddede, “Kiitiik, yevmiye defteri ve
yardima sicillerde, belgelere aykiri tescil veya esash
yazim hatasinin diizeltilebilmesi icin ilgililerin yazih
olurunun alinmasi gerekmektedir. Ilgililerden birisinin
yazill oluru olmazsa, bu durum beyanlar siitununda
belirtilerek, 26/9/2011 tarih ve 659 sayili Kanun
Hiikmiinde Kararname hiikiimlerine gore islem yapilir.”
denilmektedir. Bu yiizden tapu midirliigii olarak
tasinmaz hisse hatasinin giderilmesi adina dava a¢gma
yoluna gidilecegi bilinmektedir.

S6z konusu ornekte hisse hatast 1981 yilinda
yapilan kadastro ¢alismalari sonucunda meydana gelen
toplama yanlishgindan kaynaklanmaktadir. Ve yillar
icerisinde yapilmis olan islemlerde bu durum dikkate
alinmamis ya da fark edilmemistir. Ornekte olan diger bir
sikintili husus ise kimlik bilgilerinin yoksunlugudur. Bir
malikin kimlik bilgilerine ulasilamamasi o kisin MERNIS
adresine yani resmi kayith adresine ulasilamamasi

demektir. Boylelikle malike gonderilmesi gereken
tebligatlarin gonderilememesi ya da goénderilme
konusunda zaman kaybinin yasanmasi gibi sonuclar
dogurmaktadir. Bu ve buna benzer durumlarla karsi
karsiya kalmamak adina tasinmaz maliklerinin tapu
miudirlukleri uzerinde bilgilerinin giincellenmesini
isteyebilirler. Ya da giinimiizde kullanilan e-devlet
iizerinden tapu kayitlarini kontrol edip buradan
giincelleme islemleri yapmalidirlar. Bodyle olmasi
durumunda taraflar ve kurumlar olarak yasanacak
sikintilarin bir¢cogu kendiliginden ¢6ziilmiis olacaktir.

4. DEGERLENDIRME

Tiirkiye’de tapu sicilinin tutulmasinin en 6nemli
unsurlarindan biri, ayni hak sahiplerine saglamis oldugu
tasarruf haklarinin korunmasi, ayni zamanda bu haklarin
disa, ilgilisi oldugunu kanitlayan herkese agik olmasi
ilkesinin benimsenmis olmasidir. Ancak tapu sicilinde
benimsenen bu ilke tek basina yeterli olmamaktadir.
Bunun yani sira tasinmazlar iizerinde kullanilan haklarin
devletin sorumlulugu altinda olmasi, giiven ilkesine
dayanmasi ve tescil esaslar1 da dikkate alinarak, talepler
dogrultusunda, hukuki bir sebebe bagli olma kosullarinin
da olmasi1 gerekmektedir. Biitiin bu unsurlarin bir araya
gelmesiyle gercek ve kaydi durumlarin birbiriyle
ortiismesi sonucunda tapu sicili olusmaktadir.

Bu ¢alisma ile, hisse hatalarinin tespiti ve ¢6zlimiine
yonelik, hisse hatalarindan olumsuz yonde etkilenen kisi
ve kurumlar tarafindan izlenmesi gereken yollar
acisindan  bir o6neri sunulmasi amag¢lanmaktadir.
Tasinmazlar tlizerinde hisse hatalarinin olusmasinin
nedenleri arasinda, Tapu Midirliikklerinde yapilan
islemlerin tescil asamalarindaki eksikliklerin veya
islemin yapilmasi asamasinda personel ya da TAKBIS
ortamindan kaynakli hatalarin sonradan fark edilmesi
yer almaktadir. Bu durumun oniine gegebilmek adina
hem tapu miidiirliigii personelinin hem de ayni hak
iizerinde tasarruf yetkisini kullanan maliklerin ¢ok
dikkatli olmasi, yapilan islemlerin islem malikleri
tarafindan sorgulanabilir olabilmesi, tapu miidurliigiinde
yapilacak tasarruf talebinin o6ncelikle hukuki sebebe
baglhh oldugundan emin olunmasi, tescilin giivenilir
olmasi gibi kosullarin 6n planda olmasi gerektigi
bilinmelidir. Tapu sicilinin tescil, agiklik, aynilik, sebebe
baglhlik, talep, devletin sorumlulugu ve giiven ilkesiyle
tutuldugu goéz oniinde bulunduruldugunda tasinmaz
iizerinde meydana gelebilecek hisse hatalar tiirleri ve
bunlara bagli olarak ¢6ziim 6nerileri ile yorumlar1 Tablo
7’de kisaca 6zetlenmektedir.
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Tablo 7. Hisse hatalarina yonelik yorumlar

Sira
no

Ornek olay

Yorum

1

TAKBIS
Verilerinin
Diizeltilmesi

TAKBIS iizerinde hisselerin dogru verilip
verilmediginin kontroliniin islem
sonug¢lanmadan o6nce ve herhangi bir
sistemsel hataya maruz kalmamak adina
islem yevmiye numarasi alimmasmin
ardindan yapilmasi gerekmektedir. Bu
yolla olusan hisse hatasi varsa aninda
¢oziimlenebilir ve herhangi bir
olumsuzluga neden olmadan
tamamlanabilir.

Tescil ve Terkini
Unutulan islemin
Yeniden Tescili

Yapilmis olan ayni hakka yonelik tasarruf
isleminin tapu kiitiigi tizerindeki tescilinin
islemini yapan personel tarafindan
titizlikle ve kontrollii bir sekilde hemen
yapilmast aradaki zaman uzatilmadan
tamamlanmasi gerekmektedir. Boylelikle
yapilan islemlerin tescilleri unutulmamis
ve Kkayitlarin daha saghkl tutulmasi
saglanmis olacaktir.

Re’sen
Diizeltme
islemi

Tapu sicilleri iizerinde yapilan islemler
sonucunda olusan ve hak sahibi kisinin
hakkinin olumsuz yonde etkilenmemesi
durumunda tasinmaz Uzerinde olusan
hisse hatasi giderilmekte ve Kkisiye bilgi
verilmektedir. Bu tiir diizeltmelerde her ne
kadar olugsan hatalar hak kaybina
sebebiyet vermese de ayni hakka yonelik
yapilan islemlerde hisse bilgilerinin yanlig
yazilma durumunun olabilecegini goz ardi
edilmemelidir.

Diizeltmeler
Siciliyle
Diizeltme

Bu tir hatalar genellikle TAKBIS
ortamindan  kaynaklanmaktadir.  Bu
durumda yapilan her isleme iligkin
ilgilisine  verilen belgelerin  kontrol
edilmesi ve yapilan islemle uyusup
uyusmadigina dikkat edilmesi
gerekmektedir. Kontroliin saglanmasi ile
olusan hisse hatasi1 o an ¢oziilecegi gibi
sonradan yapilacak islemler icin de saghklh
bir ilerleme saglayacaktir. Burada elbette
ki sadece tapu personelinin degil ayni
zamanda tasinmaz lzerinde islem yapan
malikin de kontroliinde olmasi énem arz
etmektedir.

Bagka
Midurligi
Muvafakat
Verme Yoluyla
Diizeltme

Dogrudan hisse hatasinin 6rnegi olmasa
dahi  hisse  hatalarmin  ¢oziilmesi
konusunda ivmenin saglamasi acgisindan
onemli bir husus oldugu goéz ardi
edilememelidir.

Imar Islemi
Sirasinda
Olusan Hisse
Hatas1

Imar islemleri sirasinda meydana gelen
hisse hatalarinda oncelikle ilgili belediye
tarafindan imar islemi yapilacak olan
parseller tlizerindeki ¢alismalarin titizlikle
yapilmasi, tasinmazlarin 1/1 hissede olup
olmadigina dikkat edilmesi gerekmektedir.
Ayn1 zamanda imar isleminin tapu
miidiirliigii tarafindan, TAKBIS ve tapu
katigu lizerinde tescil edilmesi
asamasinda parsel hisselerinin 1/1 hisseye
denk gelip gelmediginin kontrol edilmesi
durumda ilerleyen zamanlarda meydana
gelebilecek olumsuzluklarin, hak
kayiplarinin éniine gecilmis olacaktir.

lgilerin
rizastyla
Diizeltme ve
Re’sen
Diizeltme

Tapu islemleri sirasinda hisse dagilim
kontrollerinin ~ diizglin  ve titizlikle
yapilmamasi durumunda yapimis olan
hatalar uzun stireler boyunca
diizeltilmemekte ve bir seklide taginmaz
lizerinde hisse hatasi olabilecegi akillara
gelmemektedir.

Terkin ve
Tescil
Hatasindan

Tapu miudirliiklerinde olusan hisse
hatalarinin  bircogu terkin ve tescil
hatasindan kaynaklanmaktadir. Bu
durumun dniine ge¢mek icin tapu kiitiigii

Kaynaklanan
Hisse Hatasi

iizerinde yapilan terkin ve tescil isleminin
¢cok dikkatli yapilmasi gerekmektedir.
Yapilan islemde kag hissenin isleme konu
olduguna, verilen hisse ile alinan hissenin
birbiriyle ortiisiip ortiismedigine dikkat
edilmelidir. Boylelikle yapilan islemler
dogruyu temsil etmekle birlikte yeni
yapilacak islemlerde glivenirligi
sarsmayacak sekilde hisseler {izerinden
olusan yolsuz tescillerin dniine ge¢ilmis
olacaktir.

9 Kadastro Tapu Kkittikleri tizerindeki ilk tescil sekli
Tutanaginda olan kadastro islemine ait tutanaklarda
Yapilan meydana gelebilecek hatalarda, kadastro
hatanin islemini yapan personellerce parsel
Diizeltilmesi iizerinde malik olan kisi sayisi ile taginmaz

alanina oranlanmasi asamasinda dikkatli
olunmasi gerekmektedir. Ancak
Tiirkiye’de kadastro ¢alismalarinin bittigi
bilinmekte oldugundan yapilmis ve hatali
olabilecek kadastro tutanaklari ile ilgili
yapilacak islemlerde islemi yapacak olan
tapu personelinin 6ncelikle tutanakta
bulunan hisselerin 1/1 hisseye tekabiil
edip etmedigini kontrol etmesi ile ileri ki
zamanlar da olusabilecek muhtemel hisse
hatalarinin ve yasanacak olumsuzluklarin
Oniine gecilmesini saglanmis olacaktir.

5. SONUC VE ONERILER

Tiirkiye genelinde yapilan ¢alismalar hukuki agidan
da degerlendirilerek taraflarin zarar gérmemesi adina
titizlikle calisiimaktadir. Bu kapsamda TKGM’ye bagh
bolge miudiirliiklerinde ve bagl olan ilgelerde birimler
olusturularak  ¢alismalar  yapilmaktadir.  Yapilan
calismalar aylik raporlar halinde tapu miidiirliiklerinden
bolge miidiirliiklerine, bolge mudtrliikklerinden de genel
midirlige raporlar halinde gonderilmekte ve bilgi akisi
saglanmaktadir.

Tapu Midirliklerince yapilan islemlerin tamami
talep ve belge iizerine yapilan islemlerdir. Bunun
dogrultusunda hak sahiplerince veya kurumlar
tarafindan Tapu Midirliigiine iletilen belgelerin
dogruyu eksiksiz  bir sekilde temsil etmesi
gerekmektedir. Tapu personeli tarafindan islem
icerisinde kullanilan ve isleme y6n veren bu belgelerin
¢ok 1iyi incelenmesi, tasinmaz iizerinde bulunan
takyidatlara yonelik analizin iyi yapilmasi ve hak sahibi
tarafindan istenilen tasarruf istemi ile kaydi durum
arasinda uyumsuzluk durumunun olup olmadigina
dikkat edilmesi, yapilan islemlerinde tapu sicil
kayitlarindaki verilerle dogru oranlanmasi ve islem
sonrasinda 6zellikle tescil isleminin titizlikle ve kontrollii
olarak yapilmasi halinde tapu sicili iizerinde olusan hisse
hatalarinin 6ntine gegilebilecegi diisiintilmektedir. Aksi
durumda dikkatsizce ibraz edilen bilgi ve tescil edilen
verilerin kisiler ve kurumlar agisindan yaniltici
olabilecegi oOngoriilmektedir. Bu c¢alisma ile aymi
zamanda hem kamunun, hem tapu ¢alisanlarinin, hem de
tapu sicilinde kayith ayni hak sahiplerinin haklar1 ve
menfaatleri gozetilerek sorumluluk bilincine varilmasi
hedeflenmektedir. Ancak personeller agisindan artan is
ylkiinlin bunaltici etkisi ile tescil ettikleri her islem icin
yuklenilen sorumlulugun agir olmasi nedeniyle devlet
adina verilen hizmetin titiz ve dikkatli olmasi kosulunun
tam anlamiyla saglanamadigi gozlenmektedir.
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Ayni hak sahipligini gosteren tapu sicili ayni hak
sahipleri ve tasinmaz iizerine kurulmus olan ayni hak ile
ilgilenen kisiler i¢in oldukga biiyiik 6nem tasimaktadir.
Ayn1 zamanda maliye ag¢isindan, icra islemleri ve
gayrimenkul degerlemeleri acisindan 6zel kurumlara ve
kamu kurumlarina dolayli ya da dogrudan fayda
saglamaktadir. Ayrica Tiirkiye’de miilkiyet veya tapu
sigortasi bulunmadigindan gayrimenkullerin
giivenirliginin ve seffafliginin arttirilmasinda devletin
rolii olduk¢a biyiiktiir. Bu dogrultuda, Tirk Medeni
Kanunu ve Tapu Sicili Tiiziiglinde tapu sicilinin
diizeltilmesine iliskin c¢esitli diizenlemeler de yer
almaktadir.

Son olarak, burada ifade edilebilir ki, bu ¢alismada
sadece 9 oOrnek Tlzerinden degerlendirme yapilmis
olmasina karsin Tiirkiye'deki farkli tipteki tapu
sorunlarinin mevcut resmine genel bir bakis acisi
sunmaktadir. Se¢ilmis olan drnekler uygulamada dikkat
edilmesi gereken unsurlar olarak siiflandirilmaktadir.
Modern diinyada, sicilin hem elektronik ortam tizerinde
hem de diger verilerle daha entegre sekilde hazirlanmasi
gerekmektedir. TKGM’'nin “Entegrasyon” calismalari
icinde yer alan verilerin, sicilin ve elektronik ortamina
uyumunun saglanmasi biitinliglin  saglanabilmesi
acisindan cok onemli bir adim olarak
degerlendirilmektedir.
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Anahtar Kelimeler: Kentsel alanlar, iklim degisikliginin yarattig1 olumsuz etkilere karsi savunmasizdir ve bundan
Kentsel Mikro iklim dolay1 bu etkilere yogun bir sekilde maruz kalmaktadirlar. Bu sebeple, sehir planlama
Mikro iklim Modelleme slirecinde 6nemli giindem konularindan biri iklim degisikliginin etkilerini azaltmak amaci
Meteorolojik Parametreler dogrultusunda kentler tasarlamaktir. Kentsel iklimin etkilerini dl¢gmek ve azaltabilmek igin
Arazi Yonetimi kentsel mikro iklim (mikro klima) modellemelerinin dogrulugu ytiksek bir sekilde yapilmasi
iklim Degisikligi o6nemlidir. Gliniimiize kadar yapilan ¢alismalar sonucunda, bir¢ok iklim modelleme y6ntemi

ve uygulamasi gelistirilmistir. Tim uygulamalar farkli amaclara hizmet ettiklerinden, ¢ciktilar:
ve modelleme icin kullandiklar1 parametreler de farklilasmaktadir. Bu yilizden modelleme
yapilacak uygulama secilirken, kullaniom maksadi net olarak tanimlanmali ve en yetkin
uygulama tercih edilmelidir. Bu ¢alismada, planlama ve kentsel tasarim siirecinde
kullanilabilecek mikro iklim modelleme uygulamalarinin degerlendirilmesi temel amag olarak
belirlenmistir. Arazi yonetim siirecine katilm saglayan her aktdriin kullanim amaci
(profesyonel kullanim, egitim amagh kullanim vb.) gézetilerek uygulamalara dair literatiirde
yer alan c¢alismalar derlenerek degerlendirmeler yapilmistir. Yazinda yer alan ve iklim
modellemesi yapan uygulamalar kullanim {creti, sicaklik, termal konfor, olcek, riizgar
hiz1/y6nii, hava kalitesi vb. olgiitler lizerinden analiz edilmistir. Yapilan analiz sonucunda,
ENVI-met, ANSYS Fluent, RayMan, UMEP, PALM-4U ve Rhino/ Grasshopper (Ladybug,
HoneyBee, DragonFly, Butterfly eklentileri) yazilimlari, incelenmis ve istiinlikleri ve
yetersizlikleri, hedeflenen kullanici gruplara yonelik olarak, ortaya konmustur.

Evaluation of Urban Microclimate Modeling Tools

ABSTRACT
Keywords: Urban areas are vulnerable to the negative effects of climate change and are therefore highly
Urban Microclimate exposed to them, so one of the important topics on the agenda in the urban planning process
Microclimate Modeling is to align cities with the aim of reducing the effects of climate change. It is important to model
Meteorologic Parameters urban microclimate with high precision in order to measure and reduce the impact of the
Land Management urban climate to identify problems. By virtue of previous studies, many methods and
Climate Change applications for climate modeling have been developed. They serve different purposes, their

output and the parameters used for modeling also differ, so, when choosing the application,
the intended use must be clearly defined. The main objective of this study is to evaluate
microclimate modeling applications that can be used in the urban planning and design
process. The evaluation has been performed on the applications by taking into account the
intended use (professional, educational, etc.) of each actor involved in the land management
process. The software applications mentioned in the literature are elaborated in relation to
the use of parameters such as temperature, comfort, scale, wind speed/direction, etc.
Consequently, the software programs ENVI-met, ANSYS Fluent, RayMan, UMEP, PALM4U, and
Rhino / Grasshopper (Ladybug, HoneyBee, DragonFly, Butterfly Plugins) have been examined
and their advantages and disadvantages for the target user are unveiled.
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1. GiRis

iklim degisikliginin etkileri diinya capinda farkl
calismalarla vurgulanmistir (Hunt & Watkiss, 2011).
Uluslararasi ve ulusal ¢alismalarin ortak amaci diinyanin
kars1 karsiya oldugu iklim degisikligi sorununa ¢6zim
bulmaktir. Bunun i¢in sehirlere odaklanilmasi gerektigi
konusunda fikir birligine varilmistir (UNEP & UN-
Habitat, 2009). Kiiresel iklim degisikligini kent 6l¢eginde
temellendirmenin baslica yarari, olasi sorunlara yerelde
cevap verecek, spesifik ¢oziimler tasarlamaktir.
Uygulama stirecinden sorumlu bir¢ok 6zel kurum ve
kamu kurumu i¢in ise riskleri veya firsatlari yerel 6lcekte
degerlendirmek, yapilacak ¢alismalarin ¢ok daha etkin
sonuglar dogurmasini saglayacaktir (Hunt & Watkiss,
2011).

iklim degisikligi ile ilgili calismalarin basaris,
sehirlerdeki iklim degisikligine uyum ve sera gazi
azaltma ¢abalarinin basarisi ile dogru orantili olacaktir.
Sirduriilebilir ~ sehirlere  ulasmanin  yolu, dogal
kaynaklarin sonsuz oldugunu varsayan ve fosil yakitlara
dayali ve yenilenebilir enerji kaynaklarini goéz ardi1 eden
mevcut tavrl degistirerek, stirdiiriilebilir arazi yonetimi
ve iklim duyarl kentsel tasarim ilkeleri ile sehirler insa
etmekten gecmektedir (Tugag, 2018).

Arazi, tarimsal iiretim igin bir ortam saglar, ancak
ayni zamanda, sera gazlari icin kaynak/yuva islevleri,
besinlerin geri dontisiimi, iyilestirme ve Kirleticilerin
filtrelenmesi ve hidrolojik dongiiniin iletimi ve aritilmasi
dahil olmak tizere gelismis ¢evre yonetimi i¢in temel bir
kosuldur. Siirdirilebilir arazi yonetiminin (Sustainable
Land Management-SLM) amaci, arazinin (toprak, su ve
hava) kalitesini korurken ve gelistirirken, mevcut ve
gelecek nesillerin yararina gevresel, iktisadi ve sosyal
firsatlar saglamaya yonelik tamamlayici hedefleri
uyumlu hale getirmektir (Smyth & Dumanski, 1995).
Siirdiiriilebilir arazi yonetimi, arazinin uzun vadeli
sosyo-ekonomik ve ekolojik islevlerini saglarken degisen
insan ihtiyaglarini  (tarim, ormancilik, koruma)
karsilamak icin araziyi kullanir. Bu sebeple kentsel
alanlarin iklim degisikligine uyum stlirecinde ©6nem
tasiyan unsurlardan biridir. Esasen sehirler, en yogun
niifuslu yerlesim alanlar1 olmasina ve diinya niifusunun
yuzde 50'den fazlasinin bu alanda yasamasina karsin,
arazi alaninin sadece yiizde 3'iinden azini kaplamaktadir.
Fakat 6zellikle asir1 hava olaylarina ve iklim degisikligine
kars1 savunmasizlardir. Dahasi, sehirler mikro iklimlerini
coktan degistirmislerdir. Artik kentsel sicakliklar daha
ylksek, havalandirma daha zayif ve hava kalitesi daha
disiiktir (Grimmond vd. 2010). Sicaklik artisi,
olusturdugu 1s1 stresi ile insan yasamini ve ¢evreyi tehdit
etmenin yani sira, giindelik yasamda 1s1 konforunu da
olumsuz yonde etkilemektedir. Arazi yonetimi kavrami,
hava haklarim1 ve yeryiizii haklarim1 da igeren, bu
yonleriyle de iklim degisikligi ile yakindan ilgili
konulardandir.

Sirdirilebilir  arazi yOnetimi  stratejilerinin
olusturulmasinda olduke¢a etkili olacak olan kentsel
mikro iklim ¢alismalari, sayisal simiilasyon araglarini
kullanarak modelleme calismalari yapmaktadir ve bu
alan tzerine yapilan ¢alismalar giiniimiizde bilim
diinyasinca oldukga ilgi gérmektedir (Tsoka et al., 2018).
Fakat, mikro iklim modellemesi, degiskenlerin sayisi ve

kentsel sistemlerin dinamik yapisi sebebiyle oldukca
mesakkatlidir. Buna ragmen giintimiizde farkl
yontemler kullanarak modelleme yapan bir¢ok arag
bulunmaktadir. Gectigimiz 50 yi1l icinde, onlarca
modelleme programi gelistirilmistir ve kullanilmaktadir.
Mikro iklim simiilasyon programlarinin ¢ogu,
kullanicilara hava sicakligi (Air Temperature, Ta),
ortalama  radyasyon sicaklik (Mean Radiant
Temperature, MRT), bagil nem (Relative Humidity, RH),
ongoriilen ortalama sicaklik (Predicted Mean Vote PMV)
ve riizgar hizi gibi temel mikro iklim basarim gostergeleri
saglamaktadir (Albdour & Baranyai, 2019). Her
uygulamanin ya da aracin mikro iklim modellemede
odaklandigi farkl ¢iktilar bulunmaktadir. Bundan dolay1
hesaplama yapilirken kullanilan parametreler de
degiskenlik  gostermektedir. O halde kullanicy,
modelleme aracit seciminde, iizerinde c¢alistifi konu
dogrultusunda secim yapmalidir. Bu makalede, arazi
yonetimi ile ilintili tiim aktorler, hedeflenen kullanici
grup kategorisine dahil edilmistir. Sehir plancilar ve
kentsel tasarimcilar bunlara birer o6rnek teskil
etmektedir.

Mikro iklim modellemesi yapan uygulamalarinin
degerlendirildigi pek cok yayin bulunmaktadir (Adelia
vd., 2020; Tsoka vd., 2020; Albdour & Baranyai, 2019; Gal
& Kantor, 2020; Janicke, 2018; Matzarakis, 2012a; Wong
vd., 2011; Bruse & Fleer, 1998) ancak arazi yonetimi ve
sehir planlama profesyonellerine hizmet eden bir kentsel
mikro iklim degerlendirme ¢alismasi bulunmamaktadir.
Iklim krizi ve kentsel sicaklik artiginin arazi yénetimi
siirecinde 6ncelikli problemlerden olmasi gerekmektedir
ve bu farkindaligin arazi yonetimi ve planlama
6grencilerine asilanmasi kentlerin gelecegi icin hayati
6nem tasimaktadir. Bu baglamda mikro iklim
analizlerine dayandirarak kentsel iklimleri tasarlamak
arazi yonetiminin herhangi bir asamasina katilim
saglayan Kkisilerin temel sorumluluklarindandir. Bu
sebeple, mikro iklim modellemesi i¢in kullanilacak
uygulama veya araglarin hedef grup i¢in, uzman ya da
6grenci fark etmeksizin, erisilebilir, kullanimi kolay ve
dogrulugu yiiksek olmasi olduk¢a 6nemlidir.

Bu calismada, bahsedilen karar verici grubun
kentsel mikro iklim modellemesi i¢cin kullanabilecegi
erisilebilir, kullanict dostu, dogrulugu yiiksek ve mikro
Olcekli uygulama ve araglarin degerlendirilmesi
amagclanmistir. Yazin taramasi sonucu mikro iklim
modelleme ilgili yapilmis 75 calisma incelenmis ve ilgili
temel mikro iklim modelleme islevini barindiran yirmi
alti simiilasyon uygulamasi bulundugu goézlemlenip
lisans tcreti, sicaklik, 151ma, termal konfor, dl¢ek, rizgar
hizi/yonii, hava kalitesi, yapi enerjisi, yontem ve
Bilgisayar Destekli Cizim (BDC) (Computer Adided
Drawing- CAD) /Cografi Bilgi Sistemleri (CBS)
(Geographical Information Systems- GIS) (Adelia et al,,
2020) baglantis1  olgiitleri ~ tzerinden  yapilan
degerlendirme sonucunda, c¢alisma kapsaminda alti
uygulamanin incelenmesine karar verilmistir ve bunlar:
ENVI-met, ANSYS Fluent, RayMan, UMEP, PALM-4U ve
Rhino/ Grasshopper (Ladybug, HoneyBee, DragonFly,
Butterfly eklentileri) uygulama ve araglaridir. Calismada,
bu alti mikro iklim simiilasyon yazilim aracinin
ozellikleri karsilastirilmis, farkli kullanici gruplarina
gore Ustilinlikleri ve yetersizlikleri analiz edilmistir.

80



Tiirkiye Arazi Yénetimi Dergisi-2021; 3(2); 79-86

2. YONTEM

iklim modellemesi yapan bircok modelleme arac
bulunmaktadir, bunlardan profesyonel ve 06grenci
kullanimina uygun olan uygulamalar1 bulmak amaciyla
bu calisma ii¢ asamali bir degerlendirme icermektedir.
Uc asama sonucunda ulasilmak istenen amac¢ mikro
6lcekte iklim modelleyen, kullanimi kolay, erisilebilir ve
giivenilir uygulamalara ulasmaktir. Asagida Sekil 1'de

Asama 1

Uygulamasi

6 iklim Modelleme

* Google
= SciencDirect
» ResearchGate

« Lisans Gicreti, sicakhk, 1;ima,
termal konfor, dlgek, rizgar
huzifyond, hava kalitesi, yap
enerjisi, metot ve CAD/GIS
badlantisi vb, kriterler

uzgrlnden_eleme ve
26 Iklim Modelleme T
Uygulamasi
- Asama 2

ifade edilen ve li¢ adim igeren yontem sayesinde
yazindaki iklim calismalar1 degerlendirilmis, aranan
niteliklere uygun olan araglar se¢ilmis ve bu araglarin
iistiinliik ve yetersizlikleri degerlendirilerek, hedeflenen
kullanic1 gruba yonelik yogun bir ¢alisma yapilmistir.
Birinci ve ikinci asamalar makalenin yontem boéliimiinde
anlatilmistir, Ugiincii asama bulgular ve tartisma
boliimiinde detaylandirilmistir.

Asama 3

= ENVI-met

* ANSYS Flugnt

* RayMan,

= LUMEP

* PALM-2U

* Rhing/ Grasshopper (Ladybug,
HaneyBee, DragonFiy, Butterfly
eklentlarl)

Sehir Planlamada
profesyonel ya da 6grenci
kullarmimi igin uygulamalarin
avantaj ve dezavantajlan

Sekil 1. Calismada gelistirilen metodun ti¢ farkli asamasi ve ¢iktilari

Birinci asamada yazinda var olan tim iklim

modellemesi yapan uygulama ve araglar Google,
ScienceDirect ve ResearchGate arama motorlari
kullanilarak  arastirilmistir.  Arastirma  sirasinda

kullanilan anahtar kelimeler sunlardir;

o iklim modelleme uygulamalari,
e Mikro iklim modelleme araglari,
¢ Kentsel mikro iklim.

e iklim simiilasyonu,

Tablo 1. Yazin taramasi sonucu elde edilen uygulamalarin kulanim ticreti, sicaklik, 1sima, termal konfor, riizgar hizi/yont

ve hava kalitesi analizleri yoniinden degerlendirilmesi

UYGULAMA ADI UCRETSIZ/UCRETLI SICAKLIK ISIMA ;E)I]{\I]\l:[glli HII{ZI:;\?(A)II\?U KZII‘:‘I?E\:SI
ADMS-Urban UCRETLI X X X X
ANSYS Fluent UCRETLI X X X X X
BioCAS UCRETSIZ X X X X
CityComfort+ X X X X
CitySim UCRETLI X X
Ecotect Win-Air UCRETLI X X
ENVI-met UCRETLI X X X X X
Heliodon2TM UCRETLI X
Ladybug, HoneyBee, ) ;

DragonFly, Butterfly UCRETSIZ X X X X
(Rhino/Grasshopper)

MUKLIMO/MUKLIMO-3 UCRETLI X X X X
OTC Model UCRETLI X X X

PALM-4U UCRETSIZ X X X X X
RayMan UCRETSIZ X X X

Rhino/Grasshopper (Eddy) UCRETLI X X X X

SkyHelios UCRETLI X
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Tablo 1'in devam1

SOLWEIG UCRETLI X

STEVE X

SVF-Tool UCRETSIZ

Thermorender Simulations UCRETLI X X
TownScope I UCRETLI X X
UMDP UCRETLI X X X X
UMEP UCRETSIZ X X X
UMI(Rhino/Grasshopper) UCRETLI X X
Urban-CAT X
VTUF-3D/TUF-3D UCRETSIZ X X X
WUDAPT UCRETSIZ

Tablo 2. Yazin taramasi sonucu elde edilen uygulamalarin yapi enerjisi analizi, metot, tip ve BDC/CBS baglantisi ve
6lcek olciitleri tizerinden degerlendirilmesi

YAPI " . BCD/CBS "
UYGULAMA ADI ENERJiSi YONTEM VE TIP BACLANTISI OLCEK
ADMS-Urban X Micro iklim Modeli CBS bb]ge;\g;km'
ANSYS Fluent Micro [klim Modeli Mikro
BioCAS Entegre Edilmis Model . Bolgesel-
genis

CityComfort+ Basit Model bélgesl\:;km_
CitySim X Yapi Enerji Modeli Mikro
Ecotect Win-Air Basit Model BCD Mikro
ENVI-met Micro iklim Modeli Mikro
Heliodon2TM Golge Modeli Araci BCD Mikro
Ladybug, HoneyBee,

DragonFly, Butterfly Micro Iklim Modell BCD Mikro

(Rhino/Grasshopper)
MUKLIMO/MUKLIMO-3 Micro iklim Modeli Bolgesel
OTC Model Basit Model Mikro
PALM-4U X Micro Iklim Modeli Mikro
RayMan Basit Model Mikro
Rhino/Grasshopper (Eddy) X Yapi Enerji Modeli BCD Mikro
SkyHelios Golge Modeli Araci bﬁ]gesl\gllkro-
SOLWEIG Basit Model bi:')lgesl\gllkm-
STEVE Basit Model CBS Mikro
SVF-Tool Diger Araglar CBS Mikro
Thermorender simulations X Yapi Enerji Modeli BCD Mikro
TownScope II Basit Model BCD Mikro
UMDP Entegre Edilmis Model BCD bélgesl\gllkm'
UMEP X Entegre Edilmis Model CBS bﬁlgesl\gllkm-
UMI(Rhino/Grasshopper) X Micro iklim Modeli BCD Mikro
Urban-CAT Diger Araglar Bolgesel
VTUF-3D/TUF-3D Micro iklim Modeli Mikro
WUDAPT Diger Araglar CBS Bolgesel
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ikinci asama olarak arastirma sonucu bulunan yirmi alt
farkl iklim modelleme araci 6zellik ve Kkabiliyetlerine
gore, Tablo 1 ve Tablo 2’de gosterildigi gibi
karsilastirilmistir. Karsilagstirma ol¢iitleri model elemesi
icin  basit  tutulmus ve iklim  modelleme
parametrelerinden yola ¢ikilarak, lisans iicreti, sicaklik,
151ma, termal konfor, 6l¢ek, riizgar hizi/yoni, hava ve

odag1 kalitesi, yap1 enerjisi, yontem ve BDC/CBS
baglantisi 6l¢iitleri temel alinmistir. Tablo 2’de metot ve
tip olarak ifade edilen olciit ve degerlendirme
sonuclarinin aciklamasi ise Tablo 3'te yer almaktadir ve
uygulamalarin modelleme siirecinde kullandiklar:
fonksiyon ve hesaplamalara gore siniflandirilmistir.

Tablo 3. Tablo 2’de belirtilen yontem ve tip 6l¢iitlerinin ifade ettigi hesaplama yontemleri

YONTEM VE TiP

HESAPLAMA YONTEMLERI

MODELIN ODAGI

CFD (Computational Fluid Dynamics),
LES (Large Eddy Simulation), RANS
(Reynolds Averaged Navier Stokes),

Micro iklim Modeli

Sicaklik ve Isimaya ek olarak riizgar ve
havalandirma gibi hareketli degiskenlere de
odaklanan model

vb.
Yapi Enerji Modeli Farkli modellerin kombinasyonu
Basit Model Geometrik ya da kuramsal model
Golge Modeli Araci Geometrik ya da kuramsal model
Entegre Edilmis Model Farkli modellerin kombinasyonu
Diger Araglar Kuramsal veya diger araglar

Yapi enerji dengesi odakli model

Sicaklik ve 1s51ma odakli model

Sadece golge analizi odakli model

Uygulamalarin tablodaki kabiliyet ve yeterliliklerine
gore yapilan kiyas sonucunda Tablo 1 ve 2’de koyu
renklerle ifade edilmis alt1 farkli modelin, kentsel tasarim
ve sehir planlamada kullanilabilecek mikro 6l¢ekli
modelleme araglar1 oldugu tespit edilmistir ve bunlar;
ANSYS Fluent, ENVI-met, Rhino/ Grasshopper (Ladybug,
HoneyBee, DragonFly, Butterfly eklentileri), RayMan,
PALM-4U, UMEP ve uygulamalaridir. Secilen
uygulamalarin detayli karsilastirilmas1 ve analizini
kolaylastirabilmek icin tabloda yer aralan degerlendirme

olciitleri Albdour ve Baranyai’'nin, 2019 yilinda yapilan
calismasindan faydalanilarak séyle detaylandirilmistir;

1. Genel Olgiitler; dogruluk, ara yiiz ve kulanim
kolayligi, {licret, ortalama bir bilgisayarda isletim
maliyeti, yontem ve tip, uyumluluk, BDC/CBS baglantisi,
grafikler ve gorsellestirme, konfor tahmin endeksi

2. Model Ciktilari, PMV, PET, MRT, bagil nem (RH),
sicaklik, riizgar hizi/yoni, 1sima, termal konfor, SVF,
hava kalitesi, yap1 enerjisi

Secilen uygulamalarin ayrintih degerlendirmesi
Tablo 4’te sunulmustur.

Tablo 4. Yapilan inceleme sonucunda elde edilen alt1 uygulamanin ayrintili incelemesi

Ladybug,
Secim Olgiitleri ENVI-met ANSYS Fluent PALM e RayMan UMEP
DragonFly,
Butterfly
Dogruluk Yiiksek Cok Yiiksek Yiiksek Cok Yiiksek Yiiksek Yiiksek
AraYiizve . . . . .
Kullanim Kolayhg Basit Karmasik Basit Basit Basit Basit
Ucret Makul Cok yiiksek Ucretsiz Ucretsiz Ucretsiz Ucretsiz
isletim Maliyeti Yiiksek Cok Yiiksek Orta Orta Diistik Diisiik
CFD, LES, RANS, CFD, LES, RANS,  CFD, LES, RANS, CFD, LES, RANS, Geometrik ya da
Metot Karma model
vb. vb. vb. vb. Kuramsal
. Micro iklim Micro iklim Micro iklim Micro iklim . Entegre Edilmis
Tip Modeli Modeli Modeli Modeli Basit Model Model
Uyumluluk Orta Yiiksek Yiiksek Yiiksek Diistik Yiiksek
CAD/GIS Baglantisi BDC/CBS BDC/CBS BD¢ CBS
E;raﬁkler_ ve Yiiksek Yiiksek Orta Yiiksek Orta Yiiksek
Gorsellestirme
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Tablo 4'iin devami

PET
(Physiological
. Equivalent SET (Standard
Koné?ll&:ﬁ:imm PMV Temperature), Effective PET UTCI
UTCI (Universal Temperature)
Thermal
Climate Index)
PMV X X
PET X X
MRT X X X X X X
Bagil Nem X X X X
Sicakhik X X X X X X
Riizgar Hiz1/Yoni X X X X
Isima X X X X X X
Termal Konfor X X X X X
GoKyiizii Goriis
Faktorii (SVF) X X X X
Hava Kalitesi X X X
Yapi Enerjisi X X
3. BULGULAR 3.2. ANSYS Fluent Genel Bakis
Son asamada, bu uygulamalarin kentsel tasarim ve ANSYS Fluent, en yaygin kullanilan CFD
sehir planlama alanlari i¢in farkli uzmanlik seviyelerine araglarindan biridir ve bircok kentsel agik alan

gore kullanicilar acisindan olumlu ve olumsuz yonleri,
Tablo 4’te yer alan bilgilere gore tetkik edilmistir.
Uygulamalarin genel ozelliklerinden bahsedilerek
yetkinlikleri degerlendirilmistir.

3.1.ENVI-met

Mikro iklim analizi i¢in en yaygin olarak kullanilan
dinamik simiilasyon araglarindan biri, Bochum Rurh
Universitesi'nde gelistirilmis ENVI-met modelidir.
Model, 2017 yilina kadar diinya ¢apinda 1900'den fazla
kayith kullanici tarafindan mikro iklim arastirmalari i¢in
kullanilmistir (Tsoka et al, 2018). ENVI-met, kentsel
ortamlarda ylizey-bitki-hava etkilesimlerinin
simiilasyonuna uygun 3 boyutlu hidrostatik olmayan bir
modeldir. Akiskan dinamigi ve termodinamigin temel
yasalarini kullanarak bir giinliik dongii (24 ila 48 saat)
sirasinda mikro iklimin dinamiklerini hesaplar (Maleki
vd., 2014). ENVI-met 3D kentsel mikro iklim
modellemesi icin 06zel olarak tasarlandigindan,
modelleme dogrulugu oldukeca yiiksektir. Ara yilizi
kullanic1 dostu ve kullanim maliyeti makul diizeydedir.
CFD metodu ile modelleme yapildig1 icin riizgar gibi
dinamik iklim degiskenleri de simiilasyonlara dahil
edilebilmektedir. Ek olarak MRT, bagil nem, SVF ve PET
gibi mikro iklim modellemede o6nemli degiskenleri
tiretebilme kabiliyeti de bulunmaktadir. Gorsellestirme
grafik kalitesi ise oldukga yiiksektir. Ancak, biiyiik alanlar
icin kullanim tcreti ve modelleme icin ortalama bir
bilgisayarda veri isleme siiresi fazladir. CAD ya da GIS
baglantisi olmayip, uygulamalar arasi veri akisi agisindan
uyumlulugu orta seviyededir.

calismasinda kullanilmistir. Enerji dengesi, radyasyon ve
buharlasma modiilii ile genisletilmis hava akisini tahmin
etmek icin gelistirilmistir (Taleghani, 2018). ANSYS
Fluent dogrulugu simdiye kadarki modeller arasinda en
yuksek olan mikro iklim modelleme aracidir ve bu
sebeple kentsel iklim arastirmalarinda bir¢ok amag i¢in
kullanilmistir; 6rnegin kentsel havalandirma, kirletici
madde tasimacilifl, kentsel bitki 6rtiisti ve antropojenik
1s1 dagilimi (Adelia et al, 2020) calismalarinda etkili
oldugu bir¢ok ¢alisma ile kanitlanmistir. Cok yonliiliigii
ve Olctligli parametrelerinin ¢esitliligi sayesinde
profesyonel kullanim i¢in oldukca idealdir. BDC ve CBS
baglantis1 bulunmaktadir ve uyumlulugu bu sebeple
oldukg¢a yiiksektir. Fakat, gerekli girdi verilerinin
biiyiikligii ve veri isleme yiikii ¢ok fazladir. Ek olarak
kullanim {icreti yiiksektir. Konfor tahmini yapmamakta
ve ciktilari arasinda PET yer almamaktadir, bu 6zellikleri
diger uygulamalara kiyasla olumsuz yonlerindendir.

3.3.PALM-4U

Alman arastirma ve gelistirme projesi Urban
Climate Under Change (2016-2019), PALM-4U adh
yenilik¢i bir kentsel iklim modeli gelistirmis ve 2019
yilinda onaylamistir. Arastirmanin amaci, bilim
insanlarinin yani sira mihendislik ofisleri ve kentsel
yonetimlerdeki uygulayicilarin gereksinimlerini
karsilayan bir model olusturmakti (Winkler vd., 2020).
Modelin adinin agilimi ise PALM-4U yani “Parallelized
Large-Eddy Simulation Model for Urban Applications” tir.
Dogrulugu yiiksek, kullanim fticretsiz, ara ytizt kullanici
dostu, isletim maliyeti orta seviyeli, uyumlulugu yiiksek
olup, bagil nem, SVF ve PMV haricinde, tabloda yer alan
tiim model ¢iktilarini olusturabilen bu model grafik ve
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gorsellestirme acisindan gelistirilmeye ihtiya¢ duyan bir
uygulamadir.

3.4.Ladybug & Honeybee, DragonFly, Butterfly

Ladybug, Grasshopper'daki standart EnergyPlus
Hava Durumu dosyalarimi (.EPW) ice aktarir ve tasarimin
ilk asamalarinda karar verme siirecini desteklemek icin
cesitli 2D ve 3D tasarimci dostu etkilesimli grafikler
saglar. Ayni zamanda analiz siirecini basitlestirir,
hesaplamalar1 otomatiklestirir ve hizlandirir ve Rhino /
Grasshopper'in 3D modelleme ara yiiziinde anlasilmasi
kolay  grafik  gorsellestirmeler saglar.  Ayrica,
kullanicilarin EnergyPlus, Radiance ve Daysim gibi
onaylanmis enerji ve giinisig1 motorlariyla ¢alismasina
olanak tanir. Grasshopper parametrik araglariyla
entegrasyonu sayesinde tasarim degisiklikleri hakkinda
aninda geri bildirim saglar ve tasarim ortaminda ¢alistig1
icin bilgi ve analiz kisimlarn etkilesimlidir. Gelistirme
lcretsiz ve agik kaynakhidir; kullanicilar araci
ihtiyaclarina gore 6zellestirebilmekte ve kaynak koduna
katkida bulunabilmektedirler (Roudsari vd., 2013).

3.5.RayMan

RayMan modeli ilk olarak 2007'de Andreas
Matzarakis tarafindan gelistirilen, SVF, glines 15181 siiresi,
golge ve genel olarak radyasyon akimlarinin
hesaplanmasi ve tahmini i¢in ticretsiz mikro dlgekli bir
modeldir. Ek olarak, RayMan, insan
biyometeorolojisinde kullanilan en modern termal
indeksleri tahmin edebilmektedir. Model, birka¢ veri
formatina karsilik gelir ve bunlari birbirine baglar; GIS
ciktilar1  ve kentsel iklim arastirmalarinda ve
sorunlarinda daha fazla islem igin bilgi aktarimi
yapabildiginden = uyumlulugu olduk¢a  yiiksektir
(Matzarakis, 2012b). Dogrulugu yiiksek ve kullanici
dostu bir model oldugu i¢in farklh kullanici gruplar icin
erisilebilir bir uygulamadir. Fakat, basit yapida bir model
oldugundan riizgar modellemesi yapmaya elverisli
degildir.

3.6.UMEP

2015’te Fredrik Lindberg ve Sue Grimmond vd.
tarafindan gelistirilen ve QGIS yaziliminda bir arag olarak
kullanilabilen model, sehir tabanli bir iklim modelleme
aracidir. UMEP (Urban Multi-scale Environmental
Predictor), iklim simiilasyonlar1 igin gerekli olan
modelleri ve araglar1 birlestiren entegre edilmis bir
uygulamadir. UMEP, dis mekan termal konforu, riizgar,
kentsel enerji tiikketimi ve iklim degisikliginin azaltilmasi
ile ilgili uygulamalar i¢in genis bir kullanima sahiptir.
Kullanicilarin birden fazla kaynaktan atmosferik ve
yuzeysel verileri girmesine, kentsel ortami karakterize
etmesine, sehirlerde kullanilmak t{izere meteorolojik
verileri hazirlamasina, simiilasyonlar1 gergeklestirip
senaryolar1 dikkate almasina ve farkli iklim gostergeleri
kombinasyonlarim1  karsilastirip  gorsellestirmesine
olanak taniyan araclar igermektedir (Lindberg vd,
2018). Ayrica agik kaynakli ve iicretsiz bir ara¢ olan
UMEP, kullanici dostu ara yiize sahiptir ve isletim
maliyeti diisiiktiir bu yoniiyle arastirmacilar, karar

vericiler ve uygulayicilar tarafindan erisilebilir olacak
sekilde tasarlanmistir. Fakat PET, PMV, SVF ve riizgar
hiz, riizgar yonii gibi iklim degiskenleri ¢iktilari arasinda
yer almamaktadir.

4. SONUCLAR

Farkli karmasiklik diizeylerine sahip ve modelleme
sirasinda cesitli degiskenler kullanan alti mikro iklim
simiilasyon yazilim araci, arazi yonetimi, sehir planlama
ve kentsel tasarim alanlari agisindan degerlendirilmistir.
Calismanin amaci, sonugta aralarindan en etkili olan
programa erismek degil, farkli uygulamalar1 cesitli
kullanicilar ve kullanim amaglari i¢in analiz etmektir. Bu
dogrultuda,

e ENVI-met ve ANSYS Fluent araglari, dogruluklarinin
yuksekligi ve  yapilan modellemelerin CFD
hesaplamalarini  igermesi  yonleriyle profesyonel
kullanima uygun oldugu saptanmistir. ENVI-met aracinin
uyumlulugunun arttirilmas1 ve ANSYS Fluent aracinin
ara yiiziiniin kullanim karmasikliginin giderilmesi ileriki
donemlerde kullanicilara fayda saglayabilecek birer
oneri olarak degerlendirilebilir.
¢ PALM-4U programi, makalede hedeflenen kullanici
grubu kendisine hedef edindiginden hem profesyonel
hem de amator ya da 6grenci kullanimina oldukga
elverislidir. SVF analizinin yapilmamasi eksikliklerinden
biri olarak degerlendirilebilir.
¢ Rhino/Grasshopper'm Ladybug & Honeybee,
DragonFly, Butterfly eklentileri, tasarim ya da planlama
siirecinde yapilan degisikliklerin direkt kullanici
tarafindan gozlemlenmesi yontinde diger programlardan
farklilasarak parametrik tasarimi blinyesinde barindirir.
Her seviyeden kullanici igin uygun ve uyumlulugu yiiksek
bir yazilimdir.
¢ RayMan, odagi mikro iklim modellemesindense
golgelendirme analizi olan ve bu amagla kullanimi
oldukga ideal olan bir uygulamadir. Bu 6zelliginin yani
sira mikro iklim simiilasyonu i¢in gereken ciktilarin
cogunu, riizgar modellemesi haric, saglamaktadir. Farklh
amaglara yonelik olarak, profesyonel kullanim ve 6grenci
kullanimina uygundur.
. UMEP modeli kentsel analizlere 6zel olarak
gelistirilmis olup, yapilan modeller yoniinden bazi
onemli  iklim  degiskenlerinin = bulunmamasiyla
profesyonel kullanimda eksiklikler bulunabilir. Fakat
uyumlulugunun yiiksek olmasi, baska programlarla
entegre ¢alismasini kolaylastirdigindan hem profesyonel
kullanima hem de égrenci kullanimina elverislidir.
Yapilan literatiir taramasi sonucunda, bu g¢alismay:
ileride yapacak arastirmacilar icin iki temel g¢ikarim
yapilmistir.

1.Mikro iklim modelleme araglar1 bir¢ok farkl
parametreyi iceren karmasik modellerdir ve kullanim
ihtiyacina gore parametreler degismektedir. Bu sebeple
modelleme araglarinin yazin arastirmasi yapilirken,
kullanim amacina ve kullaniciya yonelik, daha 6zgiin
arastirmalar yapmak énemlidir.

2.Yazin taramasi ve ara¢ degerlendirmesi yapan
calismalarin, genelde yapildig1 gibi on yilda bir degil, en
fazla bes yilda bir yapilmasi gereklidir. Bunun sebebi,
modelleme uygulama ve araglarimin gelistiricileri
tarafindan miitemadiyen giincellenmeleridir. Yalnizca
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kisa  siireli araliklarla  yapilan  degerlendirme
arastirmalar1 sayesinde araclarla ilgili dogru bilgi
iiretilebilir.

Arastirma ve Yayin Etigi Beyani

Bu arastirmanin hazirlanmasinda herhangi bir dis destek
alinmamistir. Sorumlu yazar, ayni zamanda arastirmanin
hazirlanmasi siirecinde yer alan tiim asamalardan
sorumludur. Arastirmanin tek bir yazar1 bulundugundan
ve ¢alisma sirasinda destek alinan herhangi bir kurum
veya kurulus bulunmadigindan herhangi bir ¢ikar
catisma beyan1 bulunmamaktadir.

“Yiiksekdgretim Kurumlari Bilimsel Arastirma ve Yayin
Etigi Yonergesi’nde belirtilen tiim kurallara uyulmustur.
Yonergenin “Bilimsel Arastirma ve Yayin Etigine Aykiri
Eylemler” bashgi altinda belirtilen eylemlerden higbiri
gerceklestirilmemistir. Bu ¢alismanin yazim siirecinde
etik kurallarina uygun alinti yapilmis ve kaynakca
olusturulmustur. Calisma intihal denetimine tabi
tutulmustur.
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ABSTRACT
Keywords: Population growth in the world has increased the pressure of urbanization and led to the
Land Use growth and expansion of urban areas. In addition, this situation has caused some problems in

Peri-Urban Agriculture
Urban Agriculture
Sustainability

the production of food in cities. These problems can be solved by applying peri-urban
agriculture, which is an alternative land use model where interfaces in the urban-rural context
can be best evaluated. In addition to being a sustainable land use, urban agriculture also
contributes to environmental, social, health, and economic areas. In this study, the definitions,
contributions and benefits of urban agriculture and peri-urban agriculture are explained.
There is no clear policy framework for urban and peri-urban agriculture in Turkey. But in fact,
urban interfaces are and will remain subject to the work of planners and policymakers. The
process of transforming villages in big cities into communities has been presented from a
utilitarian perspective in light of Law No. 6360. In the urban and peri-urban areas, urban
agriculture has been adopted as a profitable way out in terms of production, and suggestions

for the development of urban agriculture practices in Turkey are presented.

1. INTRODUCTION

More than half of the world’s population lives in
cities (Orsini etal., 2013). As the urban population grows
to 68 percent by 2050, a resilient and sustainable food
system will become increasingly important to city
dwellers (United Nations, 2018). Around a quarter of the
poor in the developing world is estimated to live in cities,
but poverty is becoming more urbanized, and the poor
are urbanizing faster than the general population.
However, some studies have found that not only is urban
poverty increasing rapidly, but it is also being
underestimated in the past (Hoornweg & Munro-Faure,
2008; Eshetu, 2011 ).

Poverty was previously associated with rural
conditions, but rapid urbanization has resulted in the
birth of a large class of urban poor, owing to migration
from certain events (conflict, natural disasters, etc.) in
many developing countries, and thus poverty has clearly
become more urban (Eshetu, 2011 ).
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In recent years, urban and peri-urban agriculture
has gained traction as a viable strategy for the urban poor
to produce food and earn income, thereby reducing their
reliance on cash income (Ibrahim & Bint Ahmad, 2014).
In other words, Urban and Peri-urban Agriculture (UPA)
is a kind of response to the increasing demand for food in
urban areas (FAO, 2011). Because the costs of supplying
and distributing food to urban areas based on rural
production and imports continue to rise and are not
meeting demand, particularly among the poorer
segments of the population, urban agriculture plays an
important role in improving urban food security (Eshetu,
2011).

As the urbanization rate increases, food production
facilities should be located close to the main
consumption centres (Orsini et al., 2013). Because food
supply and distribution from rural areas to urban areas
or food imports to cities and their costs are constantly
increasing, urban food insecurity is expected to increase
in the coming period (Van Veenhuizen & Danso, 2007).
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Therefore, one of the proposed solutions to make
cities more sustainable and to address food insecurity is
to implement local urban farming systems (FAO, 2012).

It was aimed in this study to discuss the concepts of
'urban agriculture' and 'peri-urban agriculture,’ both of
which aim to protect the remaining agricultural areas in
urban areas, and to present a utilitarian perspective to
the applicability of urban agriculture in light of Law No.
6360.

The question of “whether urban agriculture actually
provides environmental, economic, social and health
benefits in urban areas and some of the challenges of
peri-urban agriculture is discussed. It is important to
emphasize that UPA and UA (Urban Agriculture) cannot
be developed without land use policies, regulations, and
frameworks that facilitate access to urban areas and
ensure their use for agricultural purposes, and that
municipalities bear significant responsibilities in this
regard.

1.1.An overview of the concept of urban agriculture

Urban agriculture, according to Mouget, is a way of
increasing the city's food supply while also increasing the
poor's income (Bakker et al., 2000; Mougeot, 2000).

Urban agriculture; defined as any agricultural

activity located in or within the boundaries of a town, city
or metropolis that grows, operates and distributes food
and non-food products (Moustier, 1999; Mougeot, 2006;
Lovell, 2010).
In another study, urban agriculture was described as an
essential component of the growth of cities and their
adjacent rural areas, with the potential to dramatically
shorten food and ecosystem service supply chains in the
face of rising urbanization (Van Veenhuizen & Danso,
2007; Peters et al., 2009). Urban agriculture provides
food sources in cities through new technologies,
increases the resilience of food systems and ensures food
security in urban areas (Grewal & Grewal, 2012;
Haberman et al,, 2014).

The contribution of urban agriculture to food
security and a healthy diet is probably its most valuable
asset. In most cases, urban food production is a response
by the urban poor to inadequate, unreliable, and
unregulated food access, as well as a lack of purchasing
power (UNDP, 1996).

UA is found in every city as a result of this response,
sometimes hidden and sometimes obvious. In a big city,
there is very little unused space if you pay attention.
Valuable vacant land is rarely left unused, and it is
frequently taken over and turned into productive land,
either formally or informally (Mougeot, 2006; Van
Veenhuizen & Danso, 2007)

As a result, urban agriculture plays a significant role
in the food security and safety of approximately half of
the world's city dwellers (Appeaning Addo, 2010; Eshetu,
2011).

1.2. An overview of the peri-urban agriculture

The concept of urban agriculture created the idea of
agriculture on the urban periphery, and research into
food production in both the city centre and the
surrounding areas of the city began (Tsuchiya et al,
2015; Benis & Ferrdo, 2017; Tedesco et al., 2017).

The concept of peri-urban agriculture (UPA) is today
generally seen as a middle road between urban centres
and rural areas and/or as the interface between cities
and rural areas (Marshall et al., 2009).

More commercially oriented agriculture is practiced
in peri-urban agriculture. Because these areas rely on the
city for economic survival. Employment opportunities
are higher and they are realized in lands with lower
wages in peri- urban agriculture, which is carried out in
large areas where natural resources are plentiful.
Agricultural areas are located further away from existing
markets on these lands. Furthermore, these lands are
vulnerable to urbanization, and it is highly likely that
urban periphery agricultural lands will become urban
agricultural areas as a result of rapid urbanization
(Drescher, 2001).

Precarious land occupation in the context of
competition for land use with pressures for urbanisation,
housing, and industry is the major constraint to UPA's
sustainable development. Cities grow, food demand
rises, but arable land declines. Land values rise as
demand for non-agricultural uses rises, as the new urban
population seeks access to arable land. The environment
is highly competitive, and players in urban and peri-
urban food production are rarely heard; there are many
competitors for agricultural land, and these lands are
rarely protected by safe tenure regulations (FAO, 2011;
Ibrahim & Bint Ahmad, 2014).

While UPA makes a significant contribution to
improving food security, employment opportunities, and
household income, more coordinated work by city
farmers, local organizations, municipal authorities, and
an interdisciplinary researcher is required to maximize
its utility (Eshetu, 2011 ).

And UPA's ability to consistently provide food to the
urban poor depends on better planning based on
accurate agro-ecological information, which is also a way
to increase the sustainability of the system (Gittleman,
2009).

In the absence of appropriate policies and strategies
for UPA, existing urban farmland is being neglected at an
increasing rate, this situation posing a threat to food
security and resilience. Legislation to support emerging
UPA organizations and their entrepreneurial activities is
needed, as are restrictions on the redevelopment of
farmland for non-agricultural purposes and the
construction of informal housing on or near farmland.
Facilitating the integration of urban agriculture into
urban policies and programs, building capacity between
local governments and other local stakeholders, and
multi-stakeholder policy-making and action planning are
all critical (Tawk et al,, 2011). Governments and local
governments must seize the opportunities that have
arisen. By adopting policy responses that better integrate
agriculture into urban development, the UPA can
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improve urban food security and livelihoods (FAO,
2012).

With the Law No. 6360 on the Establishment of
Metropolitan Municipality and Twenty-Six Districts in
Thirteen Provinces, and Amending Some Laws and
Decrees, the villages in 26 provinces were included in the
neighbourhoods and were included in the city boundary
(Official Gazette, 2012).

This situation shows that especially metropolitan
cities can expand on existing agricultural lands and
increasing urbanization pressure on these areas.

Considering the difficulties that arise as a result of

rapid urban growth, there is a need for healthier and
utilitarian plans within the framework of an urban
planning focused on sustainability.
The country's current urbanization policies, as well as
agricultural production policies, treat agriculture and the
city separately, viewing agriculture as a separate activity
from the city. Rural areas, including natural areas other
than urban areas, are managed in an urban management
style under Law No. 6360. Given Turkey's past
urbanization experiences, it is expected that the
transformation of these areas into urban areas will
accelerate (Yenigiil, 2016).

However, if the concept of urban peri-urban
agriculture is addressed in these areas at the periphery
of the city and encouraged by local governments in terms
of law and practice, these areas will be freed from the
possibility of being under the pressure of intense
urbanization and the concept of urban perimeter and
urban agriculture will be included in the legislation.

Therefore, it would be appropriate to establish a link
between UPA and Law No. 6360 ( Official Gazette, 2012)
in terms of legislation in Turkey.

1.3.UPA and Law No. 6360

Uncontrolled rapid urbanization and land use
change create plenty of issues that can have positive and
negative consequences for the natural, social, and
economic environment (Brook & Davila, 2000).

Peri-urban agriculture can play a strategic role in
addressing these problems in a positive way in Turkey.

For instance, many villages in Turkey's metropolitan
cities have been merged into the city limits as a result of
Law No. 6360. Agriculture and agricultural production
will inevitably continue under the name of peri-urban
agricultural activity in these new neighbourhoods
(formerly defined as villages).

UPA is affected by rapidly changing land rights, uses
and values. There is a possibility that some urban
farmers will lose their land and have to stop their
production activities. Thus, many farmers do not have
access to urban land, and as urban areas expand,
increasing land demand and changes in land use often
put pressure on land tenure arrangements that are
traditional or informal and have no connection with
formal legal institutions (FAO, 2011).

Land ownership issues are a potentially significant
constraint for UPA food production. To enable
agricultural use, the solution grants temporary and
flexible land use rights to those involved in agriculture.

Temporary ownership arrangements are frequently
required to allow vacant land to be used for food
production and livelihood protection, as well as the
temporary resettlement of displaced populations.
Developing an appropriate policy that governs how the
UPA is carried out can play a critical role in ensuring the
industry's sustainability, food production, and pollution
prevention, so city managers, planners, and
policymakers should pay attention (FAO, 2011).

Law No. 6360 will be a good opportunity for UPA
farmers and local governments in Turkey to develop and
implement the necessary regulations as soon as possible.
Thus, urban agriculture in Turkey will continue to be
practiced both in the city and in the peripheries of the

city.

2. BENEFITS OF URBAN AND PERI-URBAN
AGRICULTURE

Urban agriculture has many and varied potential
benefits, including economic development, improving
environmental quality, meeting food demand, and
contributing to human health (Saha & Eckelman, 2017).
Furthermore, urban and environmental agriculture
addresses the issues of urban poverty and food
insecurity, providing strategies to reduce them and
contribute to food demand (Abdulkadir et al., 2012).

2.1. Environmental Benefits

Urban Agriculture leads to the greening of cities, the
reduction of air pollution, the rise of humidity, and the
cooling of temperatures (Smit et al, 1996; Mougeot,
2006).

UA expands aesthetic and recreational areas
associated with green spaces in cities (Saldivar-Tanaka &
Krasny, 2004).

Urban agriculture aims to reduce food insecurity in
cities while also helping to solve a number of other
environmental concerns such as rising recreational
space and biodiversity (Parece & Campbell, 2017).

In addition, urban agriculture has the potential to aid
in the productive recovery of contaminated lands,
especially in terms of environmental management. While
contributing to the utilization of rainwater currents and
the reduction of air pollution with the increased
vegetation cover thanks to urban agriculture, it increases
urban biodiversity and helps to protect species (Kaufman
& Bailkey, 2000; Van Veenhuizen, 2006).

2.2.Social Benefits

Another reason people participate in urban
agriculture is for social reasons (Ackerman et al., 2014).

In the wurban socio-economic system, urban
agriculture can be an important strategy for poverty
reduction and social integration of newcomers and
disadvantaged groups (Hodgson et al.,, 2011).

Urban agriculture welcomes women and children. It
creates employment, especially for women, the elderly
and young people, and can form the basis for broader
processes to revitalize and improve the entire
neighbourhood (Eshetu, 2011 ).
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The positive impact of urban agriculture on women,
youth, and children has been documented in cities all
over the world (Mawois et al., 2011).

Worldwide, it is estimated that approximately 65% of
urban farmers are women (Van Veenhuizen, 2006).

For city dwellers, a garden or rooftop farm is a place
where they can come together for mutual benefit and
also establish and connect a shared social and cultural
identity (Ackerman et al.,, 2014).

Although the socio-cultural services and benefits of
urban agriculture are difficult to quantify, the majority of
them are focused on improving the quality of urban life.
Community-based (HOPE Collaborative etc.) UA formats
enhance social interactions and mutual communication
between citizens of different ages, cultures and social
backgrounds (Galluzzi et al., 2010).

As a result, UA's socio-cultural services appear to be
more important than their agricultural functions,
extending the apparent aesthetic and recreational values
typically associated with green in the city (Saldivar-
Tanaka & Krasny, 2004).

By improving ties between different ethnic origins
and age groups, community involvement, and social
interaction with community gardens, urban agriculture
can have a positive impact on health and environmental
issues (Hodgson etal., 2011).

Besides that, urban agricultural activities are fertile
green spaces that allow people to come together and
grow crops at the level of individual parcels. Collectively,
these areas form a network of multifunctional,
productive features that provide citizens with many
benefits beyond just producing food (Balmer et al,
2005).

2.3.Health Benefits

Food production in and around cities is an integral
part of the urban fabric in most of the developing world.
In these regions, urban and peri-urban agriculture (UPA)
plays an important role in diversifying urban diets and
providing environmental services in urban and peri-
urban areas (Sy et al., 2014).

Urban agriculture initiatives provide the community
with healthy, safe, fresh produce and encourage physical
activity. Gardening three to four times a week has the
same benefits as moderate walking or cycling and has
been found to reduce stress, anger, and even blood
pressure (Hynes & Howe, 2002).

Moreover, the practice of growing food and
horticulture rebuilds people's bond with the land and
nature, reduces stress, depression and anxiety in people,
and contributes to a healthier diet for some groups
(Mitchell & Popham, 2007; Kortright & Wakefield, 2011;
Douglas, 2012).

In addition, increased exposure to green spaces has
been linked to lower levels of attention deficit disorder,
hyperactivity disorder, and delinquency in children (Kuo,
2010; Marcus, 2012; Parece et al,, 2017).

Food availability and nutritional status are improved
by urban agriculture. Self-food production resources can
be used to supplement home diets by purchasing other
nutritious foods like fish, fruit, and vegetables (Bryld,
2003).

Urban and peri-urban farms can also play a significant
role in providing citizens with recreational
opportunities. After basic needs are met, city dwellers
may pursue gardening for the physical and/or
psychological relief it provides, rather than for food
production.

2.4.Economical Benefits

Urban agriculture is an important economic sector,
although in many cities it is largely an informal sector
due to the lack of official recognition and support.For
substantial categories of the urban and sub-urban
population, urban agriculture is the main or important
additional source of income and constitutes an important
survival strategy for new immigrants and the
unemployed (De Zeeuw, 2004).

Agriculture will provide various economic benefits
inurban areas. It is effective in reducing the maintenance
costs of public spaces, increasing local employment and
income-generating opportunities for the low-income
group levels of the city, processing unused resources (e.g.
roofs, roadsides, public services and vacant lands), and
increasing property values(Kaufman & Bailkey, 2000;
Van Veenhuizen & Danso, 2007).

Urban agriculture can also reduce the energy used in
food transportation by saving the way food must travel
from producer to consumer, (Peters et al, 2009)
therefore, while saving energy, it reduces greenhouse gas
emissions and carbon emissions.

As can be seen, urban agriculture provides many
benefits in many areas. However, rather than benefits,
raising awareness on urban agriculture and
implementing it in the best way is a priority area that
should be taken into consideration by both local
governments and decision-makers (Table 1).

Table 1. Conceptual Framework for Understanding the
Benefits of Urban and Peri-Urban

ENVIRONMENTAL BENEFITS
e Reduce pollution
Clean air
Improve Humidity
Increased Green Spaces
Reduces greenhouse gas
Use of household waste as compost in the UPA
farms
HEALTH BENEFITS
e Improve health
e  Provides nutritional variety
e Improve nutrition
e  Provides psychological relief
e Reduces stress
ECONOMICAL BENEFITS
e Job creation
e  Women and young empowerment
e Income generation
e  Reduce the energy used in food transportation
SOCIAL BENEFITS
e Increased welfare
o  Community revitalization
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3. CONCLUSION AND DISCUSSION

The objective of urban agriculture implementation
varies between developed and developing countries.
Even though it is used in developed countries for
landscaping, energy efficiency, and socialization, it is also
used in developing countries to improve food security.

Through constructing cities that are more durable,
productive, and safer in terms of food production, urban
and peri-urban agricultural practices will play an
important role in reacting to a variety of challenges
facing developed countries (De Zeeuw, 2011).

Urban agriculture and peri-urban agriculture can be
a sustainable and innovative solution as a productive
land use model with many contributions such as
reducing the urban heat effect, greening the city and
supporting food production, and refreshing the city's air.

Urban agriculture can help build communities that
integrate food production with all aspects of human life,
closing the production-consumption cycle.

As a summary, the concepts of wurban
agriculture/peri urban agriculture and the potential
benefits of urban agriculture are discussed in this study.

In particular, with the Law No. 6360, suggestions
were made to decision-makers, metropolitan councils,
and other local authorities, in order to increase the
potential benefits of the peri-urban agriculture by
allowing agriculture on the interfaces that serve as a
transition between urban and rural areas.

Suggestions have been presented in line with many
studies in the literature that contribute to urban
agriculture.

To implement healthier urban and peri-urban
agriculture in Turkey;

e The UA and the UPA should be given due
attention and included in development plans

e Existing land use systems must also be adapted
to enable them to better support the purpose of
urban agriculture.

e In the process of urban agriculture land use, it
should be included in the "Spatial Plans
Construction Regulation.”

e Urban agriculture regulation should be
announced (Richards & Taylor, 2012).

e The General Directorate of Geographic
Information Systems and the General
Directorate of Spatial Planning should work
together to promote urban agriculture in
metropolitan areas as soon as possible.

e Public land inventories should be made, vacant
or underutilized areas for community gardens or
other urban agricultural uses on properties
leased by or owned by the Municipality should
be identified (Balmer et al., 2005; Horst, 2008;
Mendes et al., 2008; McClintock & Cooper, 2010;
Pulighe & Lupia, 2016).

e For a better implementation of urban
agriculture, legal criteria should be reviewed,
and decision-makers should develop urban
agriculture regulations (Mendes et al., 2008).

e The outputs of urban agriculture should be
reviewed; more attention should be paid to its

benefits and its disadvantages should be
minimized.

e Once the existing regulatory obstacles to urban
agriculture have been established, it is
important to decide how to protect urban
agriculture and to increase public knowledge of
urban agriculture.

e Urban agriculture should be controlled and
institutionalized by multidisciplinary teams as
part of the city ecosystem (Mougeot, 2000).

e  Urban agriculture; should be integrated into the
food production system in all aspects (taking
into account human life, past and possible
natural disasters).

e Urban agriculture should be viewed as a
component of the social food system, with
voluntary partnerships and communities
playing a role in bridging the gap between food
production and consumption.

e Urban farmers should be provided with training
and professional technical assistance, support
should be provided in the production and
processing stages, and the opportunity to sell
their products in public places such as school
canteens, markets and associations should be
offered.

e Especially local governments should revise both
infrastructure works and recreation activities in
a way that supports urban agriculture.

e Providing land by the municipality to low-
income groups in the city through renting and
revitalizing production should be encouraged.

e Agriculture and agricultural-based activities
should be established in areas that have
acquired urban status but have not yet been
urbanized as a result of Law No. 6360.

And in conclusion of course Urban Agriculture is not

a panacea for all urban problems, and its positive effects
can be balanced against negative effects, especially if
certain risks to public health and the environment are
taken into account.

But first, the question of why urban agriculture is
not implemented or expanded on a larger scale in
developing countries and why its benefits are not
focused more must be sought.
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