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ABSTRACT

There are errors, attributable to various reasons, in the land registry and cadastre data of Turkey. A great
majority of such errors originates from the facility cadastre system. In addition, there are also errors in the
transactions made based on request following the facility cadastre.

The beneficiaries and deed holders suffer from the fact that most of the cadastral plots become unusable and
errors in the land registry. Therefore, a countrywide second-cycle cadastral studies and surveys should be
conducted in order to solve the technical and legal problems. However, it is obvious that this procedure will
take long time and be costly. Hence, it is aimed that these problems be solved by alternative methods. The
foremost among these methods are zoning application in settlement areas and land consolidation in rural
areas. Under these applications, the land registry and cadastral information of all parcels in the application
site are renewed and thus recognized as second-cycle cadastre.

This study gives solution recommendations for some of the errors resulting from land registry and cadastre
made during and after facility cadastre in the parcels within the application site of land consolidation.
Keywords: Land consolidation, second cadastre.

TAPU VE KADASTRODAN KAYNAKLANAN BAZI SORUNLARIN ARAZi TOPLULASTIRMA
PROJESIi KAPSAMINDA COZUMUNE YONELiIK ONERILER

OZET

Ulkemiz tapu ve kadastro verilerinde cesitli sebeplerle meydana gelen hatalar bulunmaktadir. Bu hatalarin
biiyiik cogunlugu tesis kadastrosundan kaynaklanmaktadir. Bunun diginda tesis kadastrosu sonrasinda talebe
baglt yapilan iglemlerde de hatalar meydana gelmistir.

Kadastro paftalariin biiyiik kisminin kullanilamaz hale gelmesinden ve tapu kayitlarinda meydana gelen
hatalardan dolayr hak sahipleri magdur olmaktadir. Bu nedenle teknik ve hukuki problemlerin ¢oziimii
amaciyla iilke ¢apinda ikinci kadastro ¢aligmalarma ihtiyag duyulmaktadir. Ancak bu iglemin uzun siirecegi
ve maliyetinin yiiksek olacagi asikardir. Bu nedenle alternatif yontemlerle bu problemlerin ¢oziilmesi
amaglanmalidir. Bu yontemlerin baginda yerlesim yerlerinde imar uygulamasi ve kirsal alanlarda arazi
toplulastirma uygulamasi gelmektedir. Bu uygulamalarda, uygulama sahasina giren parsellerin tamamina ait
tapu ve kadastro bilgileri yenilenmekte, bu nedenle ikinci kadastro olarak kabul edilmektedirler.

Bu ¢aligmada, arazi toplulagtirma uygulama sahasi igerisinde kalan parsellerde, tesis kadastrosu esnasinda ve
sonrasinda meydana gelen tapu ve kadastro kaynakli hatalardan bazilarinin ¢6ziimiine yonelik 6nerilere yer
verilmigtir.

Anahtar Sozciikler: Arazi toplulastirmasi, ikinci Kadastro.

* tahsinboztoprak@hotmail.com, tel: (352) 336 28 50 / 1527
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1. GiRiS

Giinlimiiz miilkiyet haklara bakis; herkesin miilkiyeti {izerindeki her tiirlii goriilen fiziki ve
goriilmeyen simirlayici-baglayici diger haklara iliskin bilgilere sahip olmasi ve bu bilgilerin
devlet eliyle tescil edilip gilivence altina almmasini gerektirmektedir. Tirkiye’de miilkiyet
ediniminin temel yasal dayanagi Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nin 35. Maddesi’'nde yer alan
“Herkes miilkiyet ve miras haklarina sahiptir” ibaresi olmustur. Modern Tapu Sicilinin temel
yasal dayanagi ise Medeni Kanun’dur. Medeni Kanun “Taginmaz miilkiyetinin kazanilmasi,
tescille olur” (Md.705) seklindeki ifadesiyle tapu kayitlarini isaret etmekte, Md.997 ile de
“Tasinmazlar iizerindeki haklar1 gdstermek iizere tapu sicili tutulur” ibaresiyle de bu islemin
temel amacini agiklamaktadir. Yine ayni yasanin 719.maddesi “Tasinmazin sinirlari, tapu planlari
ve arz lizerindeki sinir isaretleriyle belirlenir” seklindeki ifade ile sinirlarin belirlenmesine iligkin
olarak “kadastro” isaret edilmektedir [1].

Kadastro genel manada, bir iilkedeki her tiirlii arazinin yer ve konumlarinin,
yiizolglimlerinin, degerlerinin, tizerinde bulunan hak ve yiikiimliilikklerinin devlet eliyle plana ya
da diger bir deyisle haritaya baglanmasi islemine denmektedir [2].

Ulkemiz de tesis kadastrosunun uzun yillar siirmesi nedeniyle farkli yasa ve
yonetmeliklere gore tiretilen kadastro paftalarinda ve kadastro ile elde edilen miilkiyet bilgilerinin
tapu kiitiiklerine aktarilmasinda hatalar meydana gelmistir. Gliniimiizde tapu ve kadastro
bilgilerinin biiylik ¢ogunlugu bilgi sistemlerine aktarilmis olsa da, tesis kadastrosundan gelen ve
tesis kadastrosu sonrasinda talebe bagli olarak yapilan kadastro ve tapu islemlerinde de sehven
yapilan hatalar oldugu gibi sisteme aktarilmigtir. Bu nedenle ge¢misten gelen sorunlar
giiniimiizde de devam etmektedir.

Ulkemiz kadastro alaninda gdriilen sorunlarin baginda, kadastronun yapim teknigi ile
ilgili sorunlar gelmektedir. Kadastro yapim yontemlerine goz atildiginda bunlarm sayisal,
kutupsal, grafik, fotogrametrik, prizmatik ve foto plan olmak iizere farkh tiirlere ayrildigi
bilinmektedir [3]. Ozellikle aym kadastro biriminin birbirinden farkli boliimleri (kdyigi ve
araziler gibi) igin farkli yontemle ve Olgeklerde iiretilmis haritalar bulunmakta, bu haritalarin
birbirleriyle biitiinlestirilmesini zorlagmaktadir.

Ulkemizde iiretilen 521.537 adet kadastro haritasinin 110.817 (%21,2)’si yerel
koordinat sisteminde iiretilirken, 97.154 (18,6)’1 ise bir koordinat sistemine dayanmamaktadirlar
[4]. Bu haritalarin araziye uygulama kabiliyetleri ya yoktur, ya da tartismalidir. Kadastro
caligmalarmin sonucunda hangi altlik kullanilirsa kullanilsin, eskir, yipranir, émriinii doldurur.
Ciinkii paftalar arsiv belgesi degildir, kullanilan belgelerdir [5]. Eskimis, giiniimiiziin gereklerini
yerine getiremeyen kadastro verilerinin orani, toplamm i¢inde % 60’tir [6]. Ama bunlar,
miilkiyet tiizesi anlaminda, tiizel varliklarini siirdiirmektedirler. Bugiin bu sorunlarin siirmesi,
Tiirkiye Kadastrosunun ¢agdaslhigini tartigmali duruma diigiirmektedir [5].

Tiirkiye’de kadastro hizmetinin tiim iilke cografyasina gotiiriilmesi, eskiyen ve giiniin
gereksinimlerini karsilayamayan kadastro verilerinin yenilenmesi, kadastronun tiim verilerinin
mekansal bilgi sistemlerinin zorunlu altyap: verileri olarak kabul edilmesi, bunlarin yasal
dayanaklara kavusturulmasi, bu verilerin yasatilmasi ve siirekli glincel tutulmasi diizeneklerinin
kurulmasi, koordinat sistemi-altlik-6l¢ek farkliliklarinin giderilmesi, veri iiretim ve degisim
standartlarinin olusturulmasi, verilerin giivenilirliginin ve kalitesinin yiikseltilmesi en temel
hedefler olarak ortaya ¢ikmaktadir [5].

Tapu ve kadastrodan kaynaklanan sorunlarin diizeltilmesi amaciyla giindeme gelen
yenileme c¢aligmalar1 sadece kullanilamaz hale gelmis kadastro paftalarinin giincellenmesini
amaglamistir. Ancak miilkiyete iliskin diizeltmelerin yapilmamasi nedeniyle tapu verilerinde hala
sorunlar bulunmaktadir. Oysaki tesis kadastrosu ve sonrasinda meydana gelen kadastral sorunlar
ayni Olciide tapu kayitlarina da yansimustir.

Ilk tesis kadastrosu esnasinda zilyetliklerin tespiti amaciyla tutulan tutanak ile baslayan
hatalar zinciri tapu kiitiiklerine verilerin islenmesi ile devam etmistir. Ayrica bilgi sistemine
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gecilmeden Once talebe bagli olarak yapilan islemlerin tapu kiitiiklerine islenmesinde yazim
hatalar1 meydana gelmistir.

Bu nedenle iilkemizde teknik ve hukuki problemlerin ¢dziimiine yonelik iilke ¢apinda
ikinci bir kadastroya ihtiya¢ duyuldugu goriilmektedir. Ancak bu islemin uzun siirecegi ve
maliyetinin yiiksek olacagi asikardir. Bu nedenle alternatif ¢dziim metotlar1 ile mevcut miilkiyet
problemlerinin ¢6ziilmesi amaglanmalidir.

Miilkiyet problemlerinin ¢6ziim metotlarmin incelenmesinde 3194 sayili imar Kanunun
18 Maddesi uygulamalarindan ve Kirsal alan diizenlemelerinden (3083 S.K. ve 5403 S.K.) s6z
edilebilir. Bu ¢6ziim metotlarinin uygulanmas: ile miilkiyet problemleri mekanina ve kaynagina
gore biiyiik olciide kaldirilacak, kadastro paftalari ve tapu sicil kayitlart degistirilecektir. O halde
bu iki ¢dziim metodu da bir anlamda ikinci kadastronun iglevini yerine getirecektir [7].

Arazi Toplulastirmasi; tarimsal {iretimin arttirilmas: amaciyla, kiigiik parseller halinde
birden fazla pargaya boliinmiis, degisik yerlere dagilmis veya elverigsiz bicimde sekillenmis
arazilerin; modern tarim isletmeciligi esaslarina gére ve sulama hizmetlerinin getirilmesine en
uygun bir sekilde birlestirilmesi, sekillendirilmesi ve diizenlenmesi islemine denir [8].

Arazi toplulastirmasi yonetimi, planlama bélgesindeki araziye iligkin tiim geometrik ve
anlamsal verileri, haritalar1 ve tiizel verileri baslangic verisi olarak {istlenir. Yonetimin
uygulanmasi sirasinda bu veriler islenir, degistirilir ve yenilenir. Esdeyisle, tarimsal topraklara
yonelik her ¢aba, sonunda, kadastral dokunun degistirilmesine, yani yeni bir kadastral durum
iiretilmesine yoneliktir. Bu nedenle planlama asamasinda kadastronun ilkelerinin, planlarin
gerceklestirilmesi (araziye uygulanmasi) asamasinda kadastronun geometrik ve teknik boyutunun
g6z Oniinde tutulmasi gerekir [9].

Arazi toplulagtirmasi uygulamasi, yeniden bir 6lgme ile her parselin kesin tanimi, her
parsele iliskin bilgilerin yazimi gibi iki temel 6geden olusan toprak iizerindeki haklar belirten, bu
haklarin yapisini ve simirlarint ortaya koyan bir yazim olarak da tanimlanan [10] kadastroyu
yeniler. Bu yenilemenin ortaya ¢ikardigir yeni durumun ve bilgilerin belirlenmesi, toplanmasi,
degerlendirilmesi de kadastral bir islev olarak belirginlesir [9].

Bu ¢alismada, tesis kadastrosu esnasinda ve sonrasinda tapu ve kadastro verilerinde
meydana gelen hatalardan bazilarinin, tapu ve kadastro verilerinde biiyiik degisikliklere sebep
olmasindan dolay: ikinci kadastro olarak adlandirilan arazi toplulastirma projeleri kapsaminda
¢Ozlimiine yonelik onerilere yer verilmistir.

2. Tapu ve Kadastrodan Kaynaklanan Sorunlar

Arazi toplulagtirma projeleri, uygulama sahasinda bulunan biitiin parsellerin kadastral durumunu
ve miilkiyet yapisim1 kokten degistirdiginden dolayir bir nevi ikinci kadastro olarak kabul
edilmektedir. Bu nedenle arazi toplulastirma projesi kapsaminda, tesis kadastrosunda ve
sonrasinda meydana gelen tapu ve kadastro hatalarindan bazilar diizeltilebilir.

Bu caligmada arazi toplulastirma projesi kapsaminda, tapu ve kadastro kaynakl hatalar
ve bu hatalarin ¢éziimiine yonelik 6neriler maddeler halinde sunulmustur.

Maddeler halinde sunulan hatalar ve bu hatalarin diizeltilmesine yonelik Onerilerin
gerceklesmesinde asagidaki kosullarin yerine getirilmesi gerekmektedir.

1. Tesis kadastrosunda oldugu gibi ilgili Kadastro Miidiirliigiinde kontrol miihendisi,
kadastro teknisyeni/teknikeri, fen kontrol memuru ve tasarruf kontrol memurundan olusan
kadastro kontrol birimi gorevlendirilmelidir. Ayrica arazi toplulastirmas: yapilan her birimde
yerel bilirkisi heyeti olusturulmalidir.

2. Yapilacak biitiin degisiklikler i¢in gerekli mevzuat diizenlemesinin yapilmasi
gerekmektedir.

3. Kadastro kontrol birimi ve yerel bilirkisi heyeti tarafindan tutanak altina alinarak
yapilacak degisikliklere 10 yil siireyle itiraz hakkinmn sakli oldugunu belirten mevzuat
diizenlemesi yapilmalidir.
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2.1. Sahibi Belirsiz Parseller

Sorun: Miilkiyet (tesis) kadastrosu, tasinmazlarin Tapu siciline ve kadastro paftasina ilk defa
olarak kayit edilmesi islemidir. Yasa geregi, miilkiyet kadastrosu sirasinda, kadastro 6ncesinde
hazineye ait ve kadastro tarihinde sahibi belirsiz tasinmazlar hazine adimna tescil edilir. Sahibi
belirsiz taginmazlar kadastro tarihinden once tapuda bir malik adma kayith fakat bu tarih
itibariyle maliki belirsiz taginmazlardir [11].

Arazi toplulastirma projesi uygulama sahasinda tesis kadastrosu esnasinda sahibi belli
olan fakat ilerleyen yillar igerisinde sahibi belirsiz parseller/hisseler olusmaktadir (Cizelge 1). Bu
parseller/hisseler diger isletmeler tarafindan hukuksuz bir sekilde yillarca kullanilmaktadir.

Cizelge 1. Sahibi tespit edilemeyen tasginmazlar

isletme No | AdiSoyadi | Baba Adi Parsel No | Hissesi

1 Adeviye Bayram karis1 0/634 1/3

2 Arif Mustafa 0/561 12/288

3 Asiye Zahide ¢ocuklart | 0/561 3/288

4 Ayse Hiiseyin 0/98 /5

5 Ayse Tbrahim 0/71 3/20

6 Ayse Ramazan 0/64 3/28

0/66 3/28

Ayse Selahattin 0/1668 1/5
Ayse Zahide ¢ocuklar1 | 0/561 3/288
Azime Bekir karist 0/204 1/6

12 Bekir Ragip 0/204 1/6

Oneri: Bu durumdaki parseller/hisseler arazi toplulastirma projesinin baslamasiyla birlikte,
toplulastirma kontrol birimi ile yerel bilirkisi heyeti tarafindan tespit edilir. Tespit edilen
parseller/hisseler tutanak ile kadastro kontrol birimine teslim edilir.

Teslim edilen tutanak, bu parselin/hissenin belli bir kisi veya kisiler tarafindan
kullanilip-kullanmadigi, kullantyorsa ne zamandan beri kullanildigina dair bilgileri igermelidir.
Tutanagin kadastro kontrol birimi tarafindan incelenmesi ve uygun goriilmesi durumunda sahibi
belirsiz parsel/hisse kdy tiizel kisiligi adina res’en tapuda tescil ettirilir.

Koy tiizel kisiligi adina tescilinden sonra parselin/hissenin rayi¢ bedeli bilirkisiler
tarafindan tespit edilir. Rayi¢ bedel tespitini takiben parseli/hisseyi kullanan kisi yada kisilere,
parseli/hisseyi arazi toplulastirma projesi kesin parselasyon planinin hazirlanmasma kadar rayig
bedelden satin almas teklif edilir.

Satin almayacagint beyan eden veya verilen siire igerisinde satin alinmayan
parseller/hisseler toplulagtirma kontrol birimince uygun goriilen bir yerde birlestirilir.
Birlestirilen bu parseller, tapu tescilinden en fazla 6 ay iginde ihaleye ¢ikarilarak satig1 saglanir.

2.2. Tapuda Devri Yapilmams Parseller

Sorun: Medeni Kanunun 705. maddesine goére “Tasmmmaz miilkiyetinin kazanilmasi, tescille
olur” denmektedir. Bu nedenle tapuda resmi devirleri yapilmamis higbir satisin gegerliligi
bulunmamaktadir. Ancak arazi toplulastirma projelerinde karsilasilan sorunlarin basinda,
uygulama sahasi igerisinde bulunan parselin tamaminin veya bir kisminin sézlesme, el senedi,
muhtar senedi, noter satig1 vb. sekilde yapilan fakat tapuda resmi olarak devri yapilmayan satislar
gelmektedir.
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Oneri: Arazi toplulastirma projesi parselasyon plant hazirlanirken, isletmeninin yukarida bahsi
gecgen belgelerden herhangi biri ile satin aldig1 parseller/hisseler ile kendi adina tapuda kayith
parseller komsu yapilmaktadir. Bu ¢oziim pratikte sorunu ¢ozmekle beraber hukuki olarak
¢ozememektedir. Ciinkii tapuda hala eski sahiplerinin adina tescilli olan bu parseller i¢in higbir
hibeden ve krediden yararlanamamakta ve resmi olarak hic¢bir hak iddia edememektedir.

Bu durumda bulunan parseller/hisseler i¢in, malik elindeki belge ile toplulagtirma
kontrol birimine basvuruda bulunur. Toplulastirma kontrol birimi ve yerel bilirkisiler tarafindan
bagvuru incelenerek, maligin hakliligia kanaat getirmesi durumunda bir tutanak diizenleyerek
kadastro kontrol birimine iletir. Kadastro kontrol birimi, alict ve saticinin hayatta olup-olmadigini
tespit eder. Alict ve satici hayattaysa ve ikisi de bu satis1 kabul ediyorsa tapuda res’en tescil
ettirir. Alic1 veya satici hayatta degilse, sag olan mirascilarin yarisinin kabul etmesi durumunda
tapuda res’en tescil ettirir.

2.3. Kiiciik Hisseler

Sorun: Tiirkiye’de tarim arazilerinin pargaliligini artiran temel nedenlerden birisi, mirasin esit
paylasimini esas alan mevcut mevzuattir [12].

Mevzuattaki esit paylasim nedeniyle arazi toplulastirma projesi uygulama sahasinda,
parsel sayisi fazla hisse orani diisiik igletmeler bulunmaktadir (Cizelge 2). Tesis kadastrosu
sonrasinda meydana gelen miras¢i 6liimleri, hisselerin daha da kiigiilmesine sebep olmaktadir. Bu
nedenle bu sorunun hizli bir sekilde ¢oziilmesi gerekmektedir.

Cizelge 2. Ayni isletmeye ait tamamu hisseli parseller

Isletme isletmenin Hisseli Parsellerin isletmenin Hissesine Diisen
No Oldugu Parsel Adedi Toplam Alam Toplam Alan
1057 49 473.882 m? 106.117 m?
1060 45 456.781 m? 101.842 m?
423 13 91.715 m’ 15.623 m*
420 19 61.776 m* 9.331 m?
68 5 80850.00 m? 5.752 m?

Oneri: Arazi toplulastirma projesi uygulama alaninda parsel sayisi fazla hisse orani diisiik olan
isletmelere ait hisseler, 5403 Sayili Kanunda “yeter biiyiikliikteki tarimsal arazi parsellerinden
daha kiiglik pargalara bdliinemez.” maddesine gore belirlenen alan sartin1 saglayacak sekilde
asagidaki yontemler uygulanmalidir.

1. Isletmeye ait hisselere diisen alanlar yeter biiyiikliikte ise, hisseler birlestirilerek
miistakil hale getirilmesi zorunlu kilinmalidir.

2. Isletmeye ait hisselere diisen alanlar yeter biiyiikliikte degilse ve malik evliyse, eslerin
hisselerine diisen alanlar miisterek hale getirilerek birlestirilmesi zorunlu hale getirilmelidir.

3. Malik evli degilse veya esinden gelen hisselerin birlesmesi halinde bile yeter biiyiikliik
sartin1 saglayamiyorsa, bu sart1 saglayacak sekilde kendi aralarinda anlasacaklari ve bunu beyan
edecekleri mirasgilarin hisseleri ile birlesmeleri zorunlu hale getirilmelidir. Ancak bu anlagsma
yeni olusacak parselde hissedar sayisinin minimum seviyede olmasi koguluna baglanmalidir.

2.4. Miras¢ilar Arasinda Taksim Edilen Parseller
Sorun: Miras olarak bir sonraki nesle kalan taginmazlar, cogunlukla mirascilar tarafindan kendi

aralarinda taksim edilmekte fakat tapuda tescil edilmemesi arazi toplulastirma projesi uygulama
sahalarinda sikca karsilagilan bir durumdur.
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[k mirasgilarin tapuda devir yapmamalari, ilerleyen yillarda ilk mirasgilarin vefati

iizerine miras¢1 sayisinin artmast ve mirascilarin bagka ilde veya iilkede bulunmasi neticesinde
tapuda resmi devri miimkiin kilmamaktadir.
Oneri: Arazi toplulastirma projesi kapsaminda, mirascilar arasinda taksim edilmis fakat tapuda
devri yapilmamis parsellerdeki toplam hissedarlarin 2/3’{iniin yapilan taksimat1 kabul ettigine
dair belge toplulastirma kontrol birimine teslim edilir. Toplulagtirma kontrol birimi ve yerel
bilirkisiler tarafindan yapilan inceleme neticesinde uygun olan talepler bir tutanak ile kadastro
kontrol birimine iletilir. Kadastro kontrol birimi bu tutanagi dayanak gostererek, mirascilarin
tutanakta belirttikleri sekilde parseller tapuda res’en tescil ettirir. Bdylelikle mirascilar
kendilerine ait diger taginmazlar ile taksimden gelecek tasinmazlarimi birlestirme imkanina sahip
olacaklardr.

2.5. Tapu Sicil Verilerindeki Yazim Hatalar1

Sorun: Tesis kadastrosu esnasinda ve sonrasinda tapu kiitiiklerine sehven yazilan yanlis bilgiler
(malik ismi, baba adi vb) nedeniyle arazi toplulastirma projesinde, ayni kisiye ait taginmazlar
farkli kisilere ait olarak kabul edilmektedir. Bu durumda ki parseller ancak malikin beyani
tizerine anlasilmaktadir (Cizelge 3). Malik parsellerini birlestirmek isteginde, birlesmenin
gerceklesmesi durumunda tapu kaydinda yazi hatasi nedeniyle yeni olusan parsel miistakil degil
miisterek gibi goriinecektir.

Tapu sicilinde yapilacak diizenleme ile ilgili olarak Tiirk Medeni Kanunu’nun 1027.
Maddesinde; “Ilgililerinin yazili rizalari olmadik¢a, tapu memuru, tapu sicilindeki yanhshgi
ancak mahkeme karar ile diizeltebilir” hilkkmii yer almaktadir [13]. Tapu sicil kayitlar {izerinde
yapilmig olan hatalarin tashihi hakkinda Tapu Kadastro Genel Midiirliigii’niin 1755 Sayili
genelgesi incelendiginde [14], siirecin uzun siirdiigii ve bazi hatalarin ancak mahkeme yoluyla
diizeltilecegi belirtilmektedir.

Cizelge 3. Tapu Sicil Kiitiiklerinde Sik¢a Karsilasilan Yazim Hatalar1 Ornekleri

Adi Soyadi Baba Ad1
Mehmet Sebahattin Aksoy | Mustafa
Mehmet Sebattin Aksoy Mustafa
Mehmet Aydin Fevzullah
Mehmet Aydin Feyzullah
Muzafer Ciftci Ramazan
Muzaffer Ciftci Ramazan
Ibrahim Erdogdu Bayazit
ibrahim Erdogdu Beyazit

Oneri: Arazi toplulastirma uygulama sahasi igerisinde yer alan tasinmazlara ait tapu kayitlarda
bulunan yazim hatalarmin diizeltilmesi i¢in malikler toplulastirma kontrol birimine yazili
bagvuruda bulunmalidir. Toplulastirma kontrol birimi ve yerel bilirkisiler tarafindan incelenen
bagvurunun uygun goriilmesi durumunda, talep bir tutanak ile kadastro kontrol birimine iletilir.
Kadastro kontrol birimi tarafindan uygun goriilen taleplere ait tutanak ilgili Tapu Miidiirliigline
gonderilerek res’en diizeltme yapilir.

2.6. Tecviz Dis1 Parseller

Sorun: Kadastrosu sayisal yontemle iiretilmemis birimlerde, parsellere ait kadastro verileri
paftalarin sayisallagtirilmasi ile elde edilmektedir. Ancak sayisallasgtirma ile elde edilen alanlar
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cogunlukla tapu alani ile farkli olmaktadir. Bu fark tecviz sinirt icerisinde ise arazi toplulagtirma
projelerinde parsellerin tapu alanlar1 kullanmilmaktadir. Ancak fark tecviz sinirini agiyorsa, 3402
Sayili Kanunun 41. Maddesine gore diizeltme yapilmasi gerekmektedir. Tecviz siir1 disinda
kalan ve alani artan/azalan her bir parsel igin islemleri olduk¢a uzun siiren bir siire¢ izlenerek
alam1 diizeltilmektedir.

Oneri: Toplulagtirma kontrol birimi tarafindan uygulama sahas: igerisinde tecviz sirini asan
parsellere ait liste kadastro kontrol birimine teslim edilir.

Listede bulunan parsellerden kaba hataya sahip parseller i¢in 41. madde diizeltilmesi
yapilmalidir.

Listede sayisallagtirma alani, tapu alaninda biiyiikk olan yani parsel alami biiyiiyen
parseller tespit edilerek 41. madde diizeltilmesi yapilmadan alan diizeltmeleri res’en tescil
ettirilir. Genellikle alan1 biiyiiyen degil kiigiilen parsellere itiraz edilmektedir.

Listede sayisallagtirma alani, tapu alaninda kiiciikk olan yani parsel alani kiigiilen
parseller tespit edilir. Alani azalan parsellerin tamaminda meydana gelen alansal azalma
hesaplanir. Alani bilyiiyen parsellerin tamaminda meydana gelen artma hesaplanir. Hesaplama
neticesinde artma ve azalma miktarlari birbirine yakin veya diizenleme ortaklik payini
etkilemeyecek kadar kiigiik olmast durumunda, toplulastirma kontrol birimi ve kadastro kontrol
birimi tarafindan tapu alanlarinin kullanilmasinin uygun oldugunu belirten bir tutanak tutulur. Bu
tutanaga dayanilarak ilgili Tapu Miidiirligii tarafindan listede yer alan parsellerin alani res’en
tescil ettirilir.

Bu onerinin gergeklesmesi durumunda arazi toplulastirma projeleri daha hizli bir
sekilde tamamlanacaktir.

2.7. Tescil Harici Alanlar

Sorun: Arazi toplulagtirma uygulama sahasi igerisinde tesis kadastrosu esnasinda kullanilmasina
ragmen sehven tescili yapilamayan alanlar bulunmaktadir. Bu alanlarin uygulama kapsaminda
kullanilmas1 i¢in ihdas dosyast hazirlanarak, bu alanlar Maliye Hazinesi adina tescil edilmektedir.
Ancak bu alanlar Sekil 1’de yesil renkle gosterilen alanlarda oldugu gibi belirli kisi/kisiler
tarafindan kullanilmaktadir.

Oneri: Belirli kisi/kisiler tarafindan kullanilan ancak tesis kadastrosu esnasinda tescil harici
birakilan alanlarmn simirlart halihazir durumu gore tespit edilir. Sinurlar1 tespit edilen bu alanlar
toplulastirma kontrol birimi ve yerel bilirkisiler tarafindan hazirlanacak tutanak ile tescil edilmek
tizere kadastro kontrol birimine gonderilir. Kadastro kontrol birimi tarafindan kontrol edilen ve
uygun goriilen bu alanlar tapuda Koy Tiizel Kisiligi adina re’sen tescil edilerek, 2.1°deki islem
sirastyla satig1 saglanir.

2.8. Sabit Tesisler

Sorun: Yukarida arazi toplulastirma projesi kapsaminda, tapu ve kadastrodan kaynaklanan
sorunlara ¢oziim Onerileri sunulmustur. Ancak arazi toplulastirmasinin kadastral olarak sorun
olusturdugu durumlarda bulunmaktadir. Bunlarin basinda hig siiphesiz sabit tesisler gelmektedir
(Sekil 2).

2009 yilinda yayimlanan Tarim Arazilerinin Korunmasi, Kullanilmasi ve Arazi
Toplulastirmasina iliskin Tiiziik’iin 4. Maddesinin (v) bendinde, “Kullanilabilir durumda olan ev,
ahir, samanlik, ambar, kuyu gibi yapilar ile dikili tarim arazilerini” ifade eden sabit tesisler, 26.
Maddenin 1 fikrasinin (¢) bendine gore, “Sabit tesisler ile ¢evre ve dogaya goriinim giizelligi
veren arazi, yapt ve tesisler eski maliklerine verilecek sekilde parsel planlamasi
yapilir.” denmektedir.
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Agiklamalar

= Kadastro Parseli

012525 50 75 100 0 2550 100 150 200 e Tescil Harici Alan
[ = = =  JIEE L CEC—— |\ etre

Sekil 1. Tescil Harici Alan

Arazi toplulastirma projesi uygulama alani igerisinde yer alan parsellerin tamamindan
kamu yatirimlar i¢in diizenleme ortaklik pay: kesintisi alinmaktadir. Malike ait sabit tesis iceren
parselin haricinde birden fazla parseli bulunmasi durumunda kesinti bu parsellerden karsilanarak
sabit tesisin korunmasi saglanabilmektedir. Ancak bu imkana sahip olmayan sabit tesis
parsellerinden de bu kesintinin yapilmasi gerekmektedir. Yapilan kesinti neticesinde sabit tesis
oldugu gibi korunamadigindan dolay1 sosyal huzursuzluklar yasanmaktadir. Ozellikle sabit
tesislerin yogun oldugu uygulamalarda bu durum biiyiik bir sorun olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
Oneri: Arazi toplulastirma projesi uygulama sahasi igerisinde yer alan sabit tesis parsellerine ait
sinirlart parselasyon planinda oldugu gibi korunmas: amaglanmaktadir. Bu amaci saglamak
amactyla bu parsellere iliskin diizenleme ortaklik pay: igin gerekli olan kesinti alani,

1- Toplulagtirma yapilan birimde maliye hazinesi veya koy tiizel kisiligine ait tasinmaz varsa,
yasal kesinti miktar1 kadar alan koy tiizel kisiliginden alinarak bu parselde malik ile hisseli hale
getirilir.

2- K&y tiizel kisiligine ait taginmaz yoksa, yasal kesinti miktar1 diizenleme ortaklik payindan
karsilanir. Karsilanan miktar koy tiizel kisiligi adina tescil ettirilerek, malik ile koy tiizel kisiligi
hisseli hale getirilir.

Yukaridaki 6nerilerde igletme ile hisselendirilen kdy tiizel kisiligi hisselerinin tizerine
tapuda serh konularak, tescil y1lin1 takip eden bir y1l iginde bu hissenin satilmasi saglanmalidir.

Sekil 2°de goriildiigii gibi, kadastro parselinin tamami elma bahgesi olup, etrafi tel orgii
ile gevrilidir. Parselin ortasindan sulama borusu gectiginden dolayr malike iki ayr1 parsel
verilmistir. Yasal kesinti miktar1 kadar alan parselin giineybati kdsesinden kesilerek yeni bir
parsel olusturulmustur. Uygulama alaninda koy tiizel kisiligine ait parsel bulundugunda dolay1
koy tiizel kisiligine verilmistir. (1) numarali 6neri uygulanabilir olmasi durumunda yeni bir parsel
olusmamusg olacaktir. Malik ve koy tiizel kisiligi hisselendirilmis ve bir yil icinde hisse satist
saglanmig olacaktir.

257



T. Boztoprak Sigma 33, 250-259, 2015

Aciklamalar
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Sekil 2. Sabit tesislerin arazi toplulastirma sonrast durumu
2.8. Baska Kéyde Bulunan Parsellerin Durumu

Sorun: Arazi toplulastirma projelerinde maliklerden gelen taleplerden bir tanesi de komsu kdyde
bulunan parseller ile kendi kdylerinde bulunan parsellerin birlestirilmesidir. Ancak bu durum koéy
sinirlarini degistireceginden dolay1 oldukga zordur.
Oneri: Arazi toplulastirmasi temelde, ayni malike ait ayni birim igerisinde dagnik durumda
bulunan parsellerin bir araya getirilmesini amaglamaktadir. Ancak uygulama alaninda yer alan
birbirine komsu kdylerde ayni malike ait parsellerin birlestirilmesine imkan verilmelidir.

Komsu kdyde bulunan parsellerin birlestirilmesi durumunda kdy sinirlart degisecektir.
K&y sinirlarinin degistirilmesi iki kdy muhtar ve ihtiyar heyetinin kabulii sartina baglidir. Ancak
arazi toplulastirmast kapsaminda yapilacak degisiklik teknik bir degisiklik olacagindan dolayzi,
toplulagtirma yapan idare ve kadastro kontrol birimi tarafindan tutulacak tutanak ile koy
sinirlarinin degistirilmesine imkan verilmelidir.

3. SONUC VE ONERILER
Bu calismada, tilkemizde son yillarda yaygin bir sekilde uygulanmaya baglanan arazi

toplulastirma projeleri kapsaminda, tesis kadastrosu esnasinda ve sonrasinda meydana gelen tapu
ve kadastro kaynakl1 hatalarin bazilarinin diizeltilmesine yonelik dnerilere yer verilmistir.
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Ulkemiz kadastro paftalarinin farkli yontemlerle iiretilmesi ve %60’1min deforme
olmasi nedeniyle yenilenmeye ihtiyaci oldugu asikardir.

Tesis kadastrosu esnasinda zilyetlik tutanagi ile baglayan ve bu verilerin tapu
kiitiiklerine aktarilmasiyla devam eden yazim hatalar1 vatandaslari magdur etmektedir. Bu
nedenle tapu ve kadastro verilerinin ¢agdas diizeye getirilmesi amaciyla iilke ¢apinda ikinci
kadastro yapilmasi gerekmektedir.

Ulke ¢apinda yapilacak ikinci kadastro i¢in uzun bir siireye ve biiyiik bir biitceye
ihtiyag duyulacaktir. Bu nedenle alternatif yontemler kullanilmalidir.

Ulkemizde yerlesim yerlerinde imar uygulama projeleri, kirsal kesimlerde arazi
toplulagtirma projeleri yaygin olarak kullanilmaktadir. Bu projeler kapsaminda uygulama
sahasina giren parsellerin tamamina ait tapu ve kadastro verileri yenilenmekte, bu nedenle ikinci
kadastro olarak kabul edilir.

Yasal mevzuatta yapilacak degisiklikler ile bu projelerin uygulama alanlarma giren
parsellerde, tesis kadastrosu esnasinda ve sonrasinda meydana gelen tapu ve kadastro kaynakl
hatalarin diizeltilmesi saglanmalidir.

Bu sayede hem projelerin daha sihhatli ilerlemesi, hem de yillarca artarak devam eden
hatalarin diizeltilmesi saglanmis olacaktir. Ayrica ikinci kadastro i¢in gerekli olan siireden ve
biitceden tasarruf saglanacaktir.
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