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MULKIYET YONETIMINE ILISKIN TASINMAZ MEVZUATININ
IRDELENMESI

OZET

Arazi, insan faaliyetlerinin temel mekanidir. Bu sebeple, insanoglu var oldugu giinden
itibaren araziyle hep igige olmustur. Kiiresel yonlendiricilerin etkisiyle dinamik bir
yapiya sahip olan insan-toprak iliskileri, zamanla topragin sahiplenilmesi ve etkin bir
sekilde yonetilmesi ihtiyacini ortaya ¢ikarmis ve glinlimiizde taginmaz miilkiyetinin
yonetimi konusu giindeme gelmistir. Ulkemizde tasinmaz miilkiyetinin ydnetimi
konusunda farkli tarihlerde, farkli yasal diizenlemeler yapilmis ve farkli teskilat
yapilariyla yiiriitiilerek bugiinkii yapisina kavusmustur. Gerek gegmis yillarda gerekse
giintimiizde taginmaz miilkiyeti alaninda yapilan ¢alismalar, o donem ¢ikarilan yasal
diizenlemelerin birebir etkisi altinda kalmis ve s6z konusu mevzuatin igerigi ve
yapisindaki degisiklikler, miilkiyet yonetimine iligskin ¢alismalarin basarisin1 dogrudan
etkilemistir. Bu nedenle, toplum yasantisinda onemli bir yer tutan tasinmaz
miilkiyetinin saglikli bir sekilde kayit altina alinabilmesi ve yonetilmesi, ancak
tasinmaz miilkiyeti konusunda ¢ikarilan yasal diizenlemelerin etkin bir yapiya sahip
olmasiyla miimkiindiir.

Bu ¢alismada, iilkemizde miilkiyet yonetimine iliskin tasinmaz mevzuati kapsamli bir
sekilde analiz edilerek, tasinmaz miilkiyetinin temelini olusturan tapu ve kadastro
alanindaki yasal diizenlemeler belirlenmis, ardindan kadastro mevzuatina ait belirli
kanunlar ile bu kanunlarla iliskili tliziik, yonetmelik ve genelgeler detayli bir sekilde
irdelenerek, uygulamada kargsilagilan temel sorunlar ortaya konulmus ve bu sorunlara
yonelik mevzuatin iyilestirilmesi ve saglikli bir sekilde uygulanabilmesi adina ¢oziim
yaklagimlar1 onerilmistir.

Sonugta, iilkemizde tasinmaz miilkiyetinin yonetimi konusunda c¢ikarilan yasal
diizenlemelerin katilimciliktan uzak bir yapida, zaman igerisinde ortaya cikan
ihtiyaglarin karsilanmasi veya sorunlara ¢oziim tiretilmesi amaciyla kisa vadeli olarak
hazirlandig1, bunun sonucunda giinlimiiziin gereksinmelerine cevap vermeyen, kendi
icerisinde farkli problemleri barindiran, daginik ve par¢ali mevzuat diizenlemelerinin
ortaya ¢iktig1 goriilmiistiir. Ayrica tasinmaz miilkiyetinin olusumunda temel goérev
istlenen “tapu” ve “kadastro” c¢alismalari sonucunda iiretilen verilerin, giiniimiiz
kosullarina uygun nitelik ve giincellikte olmamasi veya hatali olarak kayit altina
alinmasi nedeniyle, bu verilerin tasinmaz miilkiyetinin yonetimi konusunda yapilan
caligmalarda altlik olarak kullanilabilecek bir yapiya sahip olmadig: tartigilmistir. Bu
nedenle, tasinmaz miilkiyetinin yonetimine iligkin ¢ikarilan yasal diizenlemelerin etkin
ve biitiinciil bir yapida, katilimci bir yaklagimla, giiniin ihtiyaglarini karsilayacak
sekilde yeniden ele alinmasi, tasinmaz miilkiyeti alaninda yapilan ¢aligmalarin altliini
olusturan tapu ve kadastro verilerinin ise belirli araliklarla giincellenmesi ve
dogrulugunun saglanmasina yonelik kalite-kontrol mekanizmalarinin olusturulmasi
gerekmektedir.
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INVESTIGATION OF REAL-ESTATE LEGISLATION RELATED TO LAND
PROPERTY ADMINISTRATION

SUMMARY

The land is the main element for human activities. For this reason, human beings, since
the very beginning of their existence, were nested with the land. The human-land
relations which have a dynamic structure with the effect of global directors
necessitated the ownership of the lands and administration of it effectively in time and
therefore the topic of the administration of real-estate property is brought to agenda at
present. There have been various legal regulations made in several times with respect
to the administration of immovable property and it evolved into its present structure
via various organizational structures put into force. Both in the past and at present date,
the studies in the field of immovable property were under the direct influences of the
legal regulations of the time and the amendments in the content and the structure of
the legislations directly affected the success of the studies concerning on the property
administration. In this sense, the ability of the accurate recordings and the
administration of the real-estate property which takes an important place in communal
life are only possible with having effectively structured legal regulations towards the
land property.

The first applications regarding the administration of real-estate property in our
country were conducted with the registries of the agricultural lands, which complied
the agricultural products with the military service in ancient Turkish communities and
in the era of Ottoman Empire. Besides, the land registry and cadastre were executed
by the regulations of the time. On the other hand, in republican era, the first
applications of cadastre were put into force via the Cadastre Law No0.658 (date of
entrance: 22.04.1925) which aimed at determination of the properties and the borders
of the immovable assets, identification of their categories in regard to their locations
and economical conditions. In 15.12.1934, the Cadastre and Land Registry Law No.
2613 was put into force with the aim of having resolutions for the legal and technical
problems encountered during the execution of the Law No0.658 and for the
establishment of a compatible law with Land Registry Statute which entered into force
at 1930, as well. With the afore-mentioned Law, all the lands of the country without
any discrimination between the cities and the villages, were aimed at being subjected
to cadastre and the missions with respect to taxation of the immovable assets and the
valuation were excluded from the cadastre applications. The Land Registration Law
N0.5602 were put into force in 15.03.1950 in order to provide faster cadastre
application in rural areas and in time this Law modified with Land Registration Law
No0.509 which entered into force in 17.07.1964 and also with Land Registration Law
No0.766 which entered into force in 26.08.1966. In republican era, the cadastre
applications since 1925 evolved into two distinct applications named as registry and
cadastre with the entrance of Law N0.5602 in 1950 and it caused disintegration in the
applications which actually serve for one ultimate aim. In order to solve this problem
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and gather the rulings of cadastre under a single roof of law, the Cadastre Law N0.3402
were put into force in 09.07.1987.

At present, in Turkey, all regulations with respect to the topic, acquisition, loss, content
and restraints of real-estate property were put into force via Turkish Civil Code
No0.4721 and date 08.12.2001; the principles related to the records of the land registers
serving for the acquisition of the immovable property and to the regular entries of these
land records were ensured by Land Registry Regulation which entered into force on
the basis of the Law No0.4721 and which was promulgated at 17.08.2013; and finally
the rules over cadastral works which aim at posting these properties into the cadastral
plans determining their metes and bounds for the registration of these properties in
land registers were set in Cadastral Law N0.3402. In addition to these regulations,
there are other laws entered into force at various times in terms of properties with
distinct qualifications like state-owned properties and the properties of the institutions
and many regulations, directives, circulars and mandates were promulgated for the
execution of these laws, as well.

As it is seen, various legislations over the administration of the immovable property
were put into force throughout the history and the changes in the content and in the
structure of each new legislation directly affected the success of the studies on the
administration of immovable property. Therefore, it is understood that the ability of
the accurate recordings and the administration of the real-estate property which takes
an important place in communal life is only possible with having effectively structured
legal regulations towards the land property.

In this study, the real-estate property legislation related to land property administration
in Turkey was comprehensively analyzed, the legal regulations towards the land
registry and cadastre which provide the basis for immovable property were
determined, and lastly the basic problems faced in practice were set forth by a detail
examination of the certain laws and regulations, directives, circulars related to
cadastral legislation. The analytical approaches were proposed for the amelioration
and the accurate application of the legislation on behalf of resolving these problems.

Taking the real-estate land property legislation related to the administration of property
in Turkey, particularly its dimension of land registry and cadastre into consideration;
it is observed that there are 40 laws in regard to title legislation, 12 laws about cadastre
legislation, 6 regulations with respect to land registry and cadastre, and approximately
40 directives and 100 circulars being in force. As it could be understood from these
numerical data, the legislation of the immovable property with respect to
administration of the property seems having a fragmented and disorganized structure
in Turkey, and the basic reason behind this fact is that the legal regulations were
framed in time with the aim of meeting the needs in an annexing manner rather than
in an integrated approach.

On the other hand, it is observed that the legal regulations about the administration of
immovable property were prepared and framed in a non-pluralistic fashion, and
without considering the long term outputs and without receiving expert opinions and
as a result, each and every legal regulations contain various problems within
themselves and these laws which do not have reliable basis gradually have become out
of date. Moreover, it is seen that there are multiple institutions dealing with property
administration which have been authorized by distinct laws but which have activities
in the same scope; and these institutions administer practices based on the circulars
and the mandates deriving from their own needs and therefore there is no practical
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unity among these institutions and there occurs many problems particularly with
respect to the works which shall be implemented jointly.

In conclusion, the legal regulations concerning on the administration of immovable
property were framed in a non-pluralistic fashion and with the aim of just meeting the
needs occurred in time or finding a solution to the problems on a short term basis; and
consequently it is observed that there occurs legislations which are not able to feed our
current needs back, which contain various problems within themselves and which are
highly fragmented and disorganized. Besides, due to the fact that the data which are
produced as a result of “registry” and “cadastre” studies which take on a task in the
formation of immovable property, are not in line with the qualifications required in
present conditions and which are noncurrent or which are registered incorrectly; it is
argued that these data do not possess the structure which could be used as the base for
the studies concerning on the administration of immovable property. For this reason,
re-handling the legal regulations about the administration of immovable property is
required in an effective and integrated fashion, in a pluralistic approach and in a
manner that could meet the current needs as well as is necessary to update the data of
“registry” and “cadastre” and form quality-control mechanisms for the purpose of
verifying the accuracy of these data which provide the basis for studies in the field of
immovable property.
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1. GIRIS

Toprak insan iligkileri, ge¢misten giiniimiize kadar siirekli bir etkilesim halinde
siiregelmistir. Ozellikle 20. yiizy1lin ikinci yarisindan itibaren diinya niifusundaki hizli
artis sebebiyle olusan arazi kullanimindaki yogunluk, topragin korunmasi ve
kullanilmastyla ilgili siirdiiriilebilir kalkinmaya yonelik politikalarin {iretilmesi ve
uygulanmasinda, taginmazlara dair miilkiyet yonetiminin onemini siirekli olarak
artirmustir (Yurdakul, 2009). Ozellikle ticari ve sosyal hayatta aktif bir sekilde yer alan
tasinmaz miilkiyeti konusu, insan hayatinin da ayrilmaz bir pargasi olmasi nedeniyle

taginmazlara ait kayitlarin belgeler lizerinde tutulmasi ihtiyaci ortaya ¢ikmaistir.

Bu amagla, ilkemizde ilk olarak eski Tirk toplumlarinda ve Osmanl
Imparatorlugunda miilkiyet diizeni, tarimsal iiretimle askerlik hizmetlerini uygun bir
bicimde bagdastirarak, tarim topraklarinin kaydedilmesi esasina dayanmis ve taginmaz
kayitlar1 “Defter-i Kohne” ad1 altinda eski defterlere kaydedilmistir (Erkan, 1991). Bu
donemdeki tapu islemleri ise 1847 tarihli “Tapu Hakkinda icra Olunacak Nizamat”
geregince “Defterhane” ad1 verilen tapu idaresi tarafindan yiiriitiilmiis ve bu idare daha
sonra “Defter-i Hakani Nezareti” adin1 almistir. 1847 yilindan itibaren tapu
belgelerinin Defterhane’den verilmesi uygulamasina baglanilmis fakat bu siire
zarfinda koyliilerin tapu belgelerini almak i¢in ilgelere gidememesi sebebiyle
uygulamada basarili olunamamistir. Bunun {izerine 1874 yilinda ¢ikarilan “Emlak
Nizamnamesi” ile “Yoklama” adi verilen tapu tahrirleri, kdylerde devlet memurlar
tarafindan yapilmaya baslanilmis ve bunun sonucunda biitiin tasinmazlara senet

verilmesi uygulamasina gecilmistir (Tlides ve Biyik, 1997; Erdi ve dig, 1999).

Osmanli Imparatorlugu déneminde ilk kadastral nitelikli caligmalara ise 5 Subat 1912
tarithinde yiirtirliige giren ve iilkemizin ilk kadastro kanunu olarak nitelendirilen
“Emval-i Gayrimenkulenin Tahdit ve Tahriri Hakkinda Kanun-u Muvakkat” ile Konya
ilinin Cumra ilge merkezi ve kdylerinde baslanilmistir. S6zii edilen Kanun’la, iilke
genelinde biitiin tasinmazlarin nitelikleriyle maliklerinin belirlenmesi, kiymetlerinin

ve gelirlerinin gosterilmesi gibi ¢ok yonlii bir ¢calismaya girisilmis, ancak araya I.



Diinya Savasinin girmesi iizerine ¢alismalara ara verilmistir (Tiides ve Biyik, 1997;

Erdi ve dig, 1999).

Cumhuriyet donemindeki ilk kadastro caligmalar1 da 22.04.1925 tarihinde yiiriirliige
giren 658 sayili “Kadastro Kanunu” ile Tapu Miidiiriyet-i Umumiyesi’ne baglh bir
kadastro teskilati kurularak yiiriitiilmiistiir. Bu Kanun’la tasinmaz mallarin miilkiyet
ve sinirlarinin belirlenmesi, konum ve ekonomik durumlarina gore siiflarinin tespit
edilmesi amaglanmis ve Istanbul, Ankara, izmir, Bursa, Konya gibi bazi biiyiik illerde

calismalar yapilmistir (Tlides ve Biyik, 1997).

658 sayili Kadastro Kanunu’nun uygulanmasinda karsilasilan hukuki ve teknik
sorunlarin giderilebilmesi ve 1930 yilinda yiiriirlige giren Tapu Sicili Tiiziigli’ne
uyumlu bir kadastro kanununun olusturulabilmesi amaciyla ise 15.12.1934 tarihinde
2613 sayili “Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu” yiiriirliige konulmustur. Bu Kanun’la,
sehir ve kdy ayrimi yapilmadan tiim {ilke topraklarimin kadastroya tabi tutulmasi
amaglanmis ve tasinmaz vergilendirmesi ile deger tespitine iligkin gorevler kadastro
calismalarinin disinda birakilmistir. Kirsal alanlardaki kadastro ¢alismalarinin daha
hizl1 bir sekilde yiiriitiilmesini saglamak amaciyla da 15.03.1950 tarihinde 5602 sayili
“Tapulama Kanunu” yiiriirliige konulmustur. Arazi kadastrosu olarak bilinen 5602
sayilt Kanun, ilk 6nce 17.07.1964 tarihinde 509 sayili “Tapulama Kanunu” olarak
degisiklige ugramis, daha sonra bu Kanun’un Anayasa Mahkemesince sekil yoniinden
iptal edilmesi iizerine 26.08.1966 tarihinde 766 sayil1 “Tapulama Kanunu” yiiriirliige
girmistir (Erkan, 1991).

Cumhuriyet doneminde 1925 yilinda baslatilan kadastro ¢calismalarinin, 1950 yilinda
c¢ikarilan 5602 sayili Kanun’la tapulama ve kadastro olarak adlandirilan birbirinden
kopuk iki ayr1 calismaya doniistliriilmesi, temelde ayni amaca hizmet eden
calismalarda parcalanmaya sebep olmustur. Bu sorunu ortadan kaldirmak ve
kadastroya iligkin hiikiimleri tek yasa altinda toplamak igin ise 09.07.1987 tarihinde
3402 sayihh “Kadastro Kanunu” ylriirliige konulmustur. 3402 sayili Kadastro
Kanunu’nda 22.02.2005 tarihinde yiiriirliie giren 5304 sayili Kanun’la yapilan

degisiklikler neticesinde de Kanun’a son sekli verilmistir.

Gilinlimiizde, taginmaz miilkiyetinin konusu, kazanilmasi, kaybedilmesi, icerigi ve
kisitlamalarina iligkin tiim diizenlemeler, 08.12.2001 tarihinde yiiriirliige giren 4721

sayili Tirk Medeni Kanunu (miilga 743 sayili Tirk Kanunu Medenisi) ile



diizenlenmis, tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi amaciyla taginmazlarin tapu
kiitiigiine tescil edilmesi ve bu tapu sicillerinin diizenli bir sekilde tutulmasina iligkin
esaslar, 4721 sayili Kanun’a dayanmilarak ¢ikarilan ve 17.08.2013 tarihinde
yayimlanarak yiiriirliige giren Tapu Sicili Tiiziigu ile hiikiim altina alinmis ve bu
tasinmazlarin tapu kiitigiine tescil edilebilmesi i¢in smirlarinin dlgiilerek, plana
aktarilmas1 amaciyla yapilan kadastro ¢alismalarina iliskin kurallar da 3402 sayili

Kadastro Kanunu’nda agiklanmuistir.

Bu mevzuat hiikiimlerinin yaninda, miilkiyeti devletin (Maliye Hazinesi) ve ¢esitli
kurumlarin (belediye, vakiflar, dernekler gibi) sorumlulugunda bulunan farkl
hukuksal nitelige sahip tasinmazlar (orman, mera, maden, kiyi, kiiltiir ve tabiat
varliklar gibi) ile kadastral ve hukuki durumu giiniimiiz kullanimina uygun olmayan
ve ¢esitli calismalarla (imar, toplulagtirma, kamulastirma, vb.) planli hale getirilmeye
calisilan taginmazlarin miilkiyet yonetimine iliskin de farkl tarihlerde farkli kanunlar
¢ikarilmis ve bu kanunlarin uygulanabilirligini saglamak amaciyla da ¢ok sayida
tiizlik, yonetmelik, genelge ve talimat yayimlanmistir. Cok parcali bir dagilim
yapisinda goriilen mevzuattaki bu dagmiklik, uygulamada da bircok sorunun
¢cozlimsiiz kalmasina neden olabilmektedir. Bu nedenle, miilkiyet yonetimine iligkin

tasinmaz mevzuatinin biitiinlesik bir yapiya kavusturulmasina ihtiyag¢ vardir.

1.1 Problemin Tanimi

Toplumlar i¢in 6nemli bir yer tutan taginmaz miilkiyetinin saglikli bir sekilde kayit
altina alinabilmesi ve gilincelliginin saglanabilmesi, ancak taginmaz miilkiyeti
konusunda ¢ikarilan yasal diizenlemelerin etkin bir yapiya sahip olmasiyla
miimkiindiir. Bu amagcla, tasinmaz miilkiyetine yonelik olarak yapilan ¢aligmalarin
basaris1 degerlendirilirken, Oncelikle miilkiyet yonetimine iligkin yasal cerceve
irdelenmelidir. Taginmaz miilkiyetinin yonetimiyle ilgili olarak Osmanl
Imparatorlugu doneminde ¢ikarilan nizamnamelerden, Cumhuriyet déneminde
hazirlanan yasal diizenlemelere ve giiniimiizdeki mevzuat ¢alismalarina kadar genel

bir analiz yapilacak olursa:

Tasinmaz miilkiyetinin yonetimi konusunda ¢ikarilan yasal diizenlemelerin biitiinciil
bir yapida olmadigi, zaman igerisinde ortaya c¢ikan ihtiyaglarin karsilanmasi veya
sorunlara ¢oziim iiretilmesi amaciyla kisa vadeli olarak hazirlandigi, bunun sonucunda

birbiriyle baglantis1 olmayan, tekrarlar iceren ve geligkileri olan pargali mevzuat



diizenlemelerinin ortaya ¢iktig1 goriilmektedir (Cete, 2008). Bu durum, uygulayicilarin
farkli zamanlarda c¢ikarilan ve daginik yapida olan yasal diizenlemelere hakim

olmalarin1 oldukga gii¢ bir hale getirmektedir.

Bunun yaninda, herhangi bir yasada degisiklik yapilmasi gerektiginde, bu degisiklik
yeni bir yasanin yiriirliige konulmasi seklinde gergeklesmektedir. “Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” adi altindaki yasal diizenlemelerle ilgili
kanunlarda yapilan degisiklikler bu duruma ornek gosterilebilir. Bu durum,
uygulayicilar tarafindan ilgili kanunlarda yapilan degisikliklerin saglikli bir sekilde

takip edilmesini zorlastirmaktadir.

Yine taginmaz miilkiyetinin yOnetimi konusunda ¢ikarilan yasal diizenlemelerin,
katilimciliktan uzak bir yapida, aceleci bir yaklasimla ve uzman goriisleri yeterince
alinmadan hazirlandigi, bunun sonucunda her bir yasanin kendi icerisinde farkli
problemleri barindirdigi ve glinlimiiziin ihtiyaglarina cevap vermedigi goriilmektedir.
Bu durum, uygulayicilarin mevcut yasal diizenlemelerle c¢alismalara yon verme

noktasinda ¢ogu zaman sorunlar yasamasina neden olmaktadir.

Diger yandan, tasinmaz miilkiyetinin yonetimi konusunda birden fazla kuruma, ayni
faaliyet alaninda, farkli yasalarla gorevler verildigi, bu kurumlarin da kendi ihtiyaglar
dogrultusunda ¢ikardiklar1 genelge ve talimatlar neticesinde uygulamaya yon
verdikleri, bunun sonucunda uygulamada bir birlikteligin saglanamadig1 ve 6zellikle
ortaklaga ylriitiilmesi gereken c¢alismalarda bir¢ok sorunun giindeme geldigi
gorilmektedir. Bu durum, farkli kurumlar tarafindan miisterek sekilde yiiriitiilen
caligmalarin siiresi igerisinde sonuglandirilamamasina ve c¢alismalardan saglikli bir

sonu¢ alinamamasina neden olmaktadir.

Ayrica, taginmaz miilkiyetinin olusumunda iki temel unsur olan “tapu” ve “kadastro”
caligmalar1 sonucunda iiretilen verilerin, giinlin gereksinimlerini karsilayacak nitelik
ve giincellikte olmamasi veya hatali olarak kayit altina alinmasi nedeniyle, bu veriler
tasinmaz miilkiyetinin yonetimi konusunda yapilan ¢alismalarda althik olarak
kullanilabilecek bir yapiya sahip degildir. Bu durum, miilkiyet yonetimine iliskin
calismalarda kullanilacak olan kadastro verilerinde, diizeltme islemi yapilmadan
uygulamalara baglanilamamasi nedeniyle islerin gecikmesine yol agmakta, tapu
verilerinin ise dogrulugu kesin olarak kabul edildiginden, herhangi bir kontrole tabi

tutulmadan projelerde kullanilmasi nedeniyle telafisi gii¢ sorunlara yol agmaktadir.



Biitiin bu nedenlerden dolay1, tasinmaz miilkiyetinin yonetimine iliskin ¢ikarilan yasal
diizenlemelerin etkin bir yapiya kavusturulmasit i¢in yeniden ele alinarak
yapilandirilmasi ve tasinmaz miilkiyeti alaninda yapilan caligmalarin altligin
olusturan tapu ve kadastro verilerinin de dogrulugunu ve giincelligini saglayacak

kontrol mekanizmalarinin olusturulmasi gerekmektedir.

1.2 Calismanin Amaci

Bu tez ¢alismasinin temel amaci; iilkemizde tasinmaz miilkiyetinin yonetimine dair
kapsamli1 bir mevzuat analizi yapilarak, tasinmaz miilkiyetinin temelini olusturan tapu
ve kadastro alanindaki yasal diizenlemelerin irdelenip, uygulamalarda karsilasilan
sorunlar1 ¢éziimsel yaklagimlariyla ortaya koymaktir. Bu baglamda, 6zellikle kadastro
mevzuati alaninda yapilacak detayli bir inceleme ile uygulama boyutundaki temel
sorunlar tespit edilerek, ortaya g¢ikacak sonuclara gore miilkiyet yonetimine iliskin
tasinmaz mevzuatinin gliniin gereksinimlerine uygun, etkin ve biitiinciil bir yapida
yeniden yapilandirilmasina yonelik ¢oztimler onerilecektir. Sonugta ortaya g¢ikacak
¢Oziime dair yaklasimlar ile mevcut yasal diizenlemelerin taginmaz miilkiyetinin
yonetimi konusunda yapilan calismalarda daha etkin bir sekilde rol almasi,
uygulamadaki sorunlarin en aza indirilmesi ve taginmaz miilkiyetinin saglikli bir
altyaprya dayandirilarak vatandaslarin bu konuda devlete olan giiven duygusunun en

iist seviyelere ¢ikarilmasina katki sunulmasi planlanmaktadir.

1.3 Metodoloji

Tez galismasinda izlenen temel islem adimlar1 sunlardir:

e Tasimmmaz miilkiyetinde kullanilan temel tanim ve kavramlarin agiklanmasi,

e Ulkemizde miilkiyet ydnetimine iliskin tasinmaz mevzuatinin analiz edilmesi,

e Mevzuat analizi sonucunda tapu ve kadastro mevzuatina yonelik yiirtirliikte
bulunan kanun ve tiiziiklerin ortaya konulmasi,

e Kadastro mevzuatina ait belirli kanunlar ile bu kanunlarla iligkili tiiziik,
yonetmelik ve genelgelerin alt bagliklar halinde irdelenmesi,

e Kadastro mevzuatinin uygulamada karsilasilan sorunlarinin ortaya konulmasi,

e Tespit edilen sorunlara yonelik mevzuatin iyilestirilmesi ve saglikli bir sekilde

uygulanabilmesi adina ¢6ziim yaklasimlarinin 6nerilmesi.



1.4 Temel Kavramlar

1.4.1 Miilkiyet

Ulkemizde miilkiyet hakki yasalarla giivence altina almmistir. 09.11.1982 tarihli
17863 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiirlirliige giren Tiirkiye Cumhuriyeti
Anayasasi’nin 35. maddesine gore “Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu
haklar, ancak kamu yarar1 amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinin
kullanilmas1 toplum yararina aykir1 olamaz.” 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun
683. maddesinde ise “Bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin smirlar1 iginde, o
sey lUzerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine

sahiptir” hilkkmi yer almaktadir.

Sekil 1.1°de gosterildigi lizere, miilkiyet kavrami ti¢ temel prensip ve bilesenden
ibarettir. Bunlar; “3S Kurali” olarak da adlandirilan a) Sahiplilik, b) Sorumluluk ve c)
Sinirlamalar olup bu ii¢ temel bilesenin bir arada bulunmasiyla bir miilkiyet hakkindan

sOz edilebilmektedir.

SAHIPLILIK Rights

Miilkiyette

38 | 3R-

kural

MULKIYET
Land Tenure

SorumLULUK SINIRLAMALAR
Responsi bility Restrictions

Sekil 1.1 : Taginmaz miilkiyetinin bilesenleri (Dale & McLaughlin, 1999).

Buna gore gerek s6z konusu mevzuat hiikiimleri gerekse esya hukukuna ait kurallar
biitiinii dikkate alindiginda, miilkiyet hakki; “Esya tizerinde en genis yetkiyi saglayan
ayni haktir.” Tiirk Dil Kurumu (TDK) sozliigiine gore ise miilkiyet; “Kendisinin olan
bir seyi yasa ¢ercevesinde istedigi gibi kullanabilme hakki, sahiplik” olarak
tanimlanmustir (Url-1, 2018).

Miilkiyet, bu hakki elinde bulunduranin o6zelligine gore 6zel miilkiyet ve kamu

miilkiyeti olarak ikiye ayrilmakta, bu hakka sahip olan kisilerin bir veya birden fazla



olmast durumuna gore bireysel miilkiyet ve birlikte miilkiyet (miisterek miilkiyet ve
istirak halinde miilkiyet) olarak siniflandirilmakta ve malik olunan esyanin taginabilme
Ozelligine gore de taginir ve tasinmaz miilkiyeti olarak ikiye ayrilmaktadir (Sekil 1.2).
Yani miilkiyetin birden fazla ¢esidi oldugu gibi miilkiyetin konusunu da tasmir ve

taginmaz mallar olusturmaktadir.

Tasinmaz miulkiyetinin cesitleri

L
[ 1

Birlikte miilkiyet Bireysel miilkiyet

Payli Miilkiyet Elbirligi Milkiyet

Miras yoluyla Sézlesme yoluyla
Genel mal ortaklig

Sinirli mal ortaklig

Sekil 1.2 : Taginmaz miilkiyetinin edinim bigimleri.
1.4.2 Tasinmaz mal

4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun 704. maddesine gore tasinmaz; “Arazi, tapu
kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ile kat miilkiyeti
kiitiigiine kayith bagimsiz boliimler” den olusmaktadir. Bu tasinmaz mallarin

miilkiyetinin kazanilmasi ise tapu kiitligiine tescil edilmekle gerceklesir.

Tasinmaz mallar simmifina giren “arazi”, Tapu Sicili Tiiztigii’nlin 9. maddesinde
“Sinirlart hukuki ve geometrik yontemlerle belirlenmis yerylizii pargasi” olarak

tanimlanmis olup arazinin tapu siciline kaydi, 6zel kanun hiikiimlerine tabidir.

Tapu Sicili Tiiziigii’'niin 10. maddesinde yer alan “bagimsiz ve siirekli haklar”,
“Siiresiz veya en az otuz yil siireli olan, tasarruflar1 kisitlanmayan ve izne tabi
kilinmayan haklardir.” Bu haklar, hak sahibinin yazili istemi lizerine tapu kiitiigiiniin
ayr1 bir sayfasina tasinmaz olarak tescil edilir ve tescil edilen bagimsiz ve siirekli
haklar, tigiincii kisilere devredilebilir, mirasgilara gegebilir ve iizerinde her tiirlii ayni

ve sahsi haklar kurulabilir.

Kat miilkiyeti kiitiigline kayith “bagimsiz boliimler” ise Tapu Sicili Tiiziigii’niin 11.

maddesinde “Ana tasginmazin bagimsiz miilkiyete konu olan boliimleri” olarak



tanimlanmis olup bu bagimsiz boliimler 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 1.
maddesinde “Tamamlanmis bir yapinin kat, daire, is biirosu, diikkan, magaza, mahzen,
depo gibi boliimlerinden ayr1 ayr1 ve basli basina kullanilmaya elverisli olanlar1”
olarak ifade edilmistir. S6z konusu bagimsiz boliimler de kat miilkiyeti kiitiigliniin ayr1

sayfalarina taginmaz olarak kaydedilir.

1.4.3 Tasinmaz kaydi

Tasinmaz kaydi, “Taginmazlar ile ilgili yasal olarak tanimlanmis haklarin resmi kaydi”
olarak aciklanabilir. Devir, temlik ve vergilendirmede 6nemli bir yere sahip olan kayit
sistemi, aynt zamanda har¢ ve alim-satim vergilerinin toplandigi sistemler olmasi
nedeniyle devletler icin 6nemli birer gelir kaynagi 6zelligi tasimaktadir. Bundan dolay1
cogu iilke, yasal belgelerin, miilkiyetin ve kullanima iliskin hak ve kisitlamalarin

kaydedildigi bir kayit sistemine sahiptir (FIG, 1995).

Bu kayit sistemleri, diinya iizerinde yasa, organizasyon, islem ve bilgi yonetimi
acisindan farkliliklar igeren birgok ¢eside sahip olmakla birlikte, yasal agidan
irdelendiginde iki cesit kayit sistemi vardir. Bunlar, tapu kayit (tescil) sistemi ve senet

kayit sistemidir (Sekil 1.3) (Dale & McLaughlin, 1999; Henssen, 1995; FIG, 1995).

Senet sisteminde insan-arazi iliskisi

insan — 1 g parsel- 2
mesgru hak u yasal arazi nesne

Tapu Tescil sisteminde insan-arazi iliskisi

sahibi nesnesi

)
asal iligki .

hak y § hak yasal iligki

}'ﬂs—al arazi Espe insan —

nesnesi mesgru hak konu

sahibi

Senet-sozlesme kayit sistemi
(Land Registration)

Kim ? Nasil ?

Tapu tescil sistemi
(Land Recording)

Nerede ? Ne kadar ?

Sekil 1.3 : Diinya iizerindeki arazi kayit sistemleri (Yomralioglu ve dig, 2003).

Ulkemizde gegerli olan tapu kayit (tescil) sistemi; “Tasinmaz mallarin sinirlarinin

kadastral paftalar iizerinde gosterildigi ve bu tasinmazlara ait miilkiyet bilgileri ile



diger hak ve miikellefiyetlerin tapu siciline kaydedildigi bir sistemdir.” Bu durumda
tapu sicili; “Tasinmaz mal miilkiyeti ile sinirli ayni haklarin, tapuya tescil veya serh
edilecek sahsi haklarin ve beyanlar hanesinde gosterilecek belirtmelerin yer aldigi,
devlet tarafindan tutulan resmi bir sicildir.” Tapu ise TDK sozliigiinde “Bir tasinmazin
istlindeki miilkiyet hakkini gosteren belge” olarak tanimlanmis olup (Url-1, 2018)
daha detayli bir tanimla; “Arazinin belirli bir par¢asinin veya iizerine insa edilmis
bagimsiz boliimiin kime ait oldugunu gosteren, tapu miidiirliikklerince verilen ve aksi

ispatlanincaya kadar gegerli olan resmi bir belgedir.”

Bu tanimlamalar 1s18inda, taginmaz mallarin tapu siciline kaydedilebilmesi igin
oncelikle siirlarinin tespit edilerek, 6l¢gme islemlerinin yapilmasi ve elde edilen bu
bilgilere gore tasinmaz mallara ait sinirlarin kadastral paftalar lizerine aktarilarak,
yiizOl¢limlerinin belirlenmesi islemlerinin tamamlanmasi gerektigi hususu goz dniine
alindiginda, kadastro kavraminin da tasinmaz kaydinin tamamlayici bir pargast oldugu
ve ancak saglikli bir sekilde yapilan kadastro calismalari ile tapu sicillerinin

taginmazlara ait dogru bilgileri yansitacag asikardir.

1.4.4 Kadastro

TDK sozliiglinde kadastro; “Bir tilkedeki her gesit arazi ve miilk yerinin, alaninin,
siirlarinin ve degerlerinin devlet eliyle belirlenip plana baglanmasi isi” olarak
tanimlanmustir (Url-1, 2018). Uluslararasi literatiirde ise birgok farkli kadastro tanimi
mevcuttur. Dale ve Mclaughlin (1988) ve (1999)’a gore kadastro; “Hukuki anlamda
arazi parsellerinin sahiplik kaydi, mali agidan taginmazlarin degerinin kaydedildigi bir
kayit, cok amacgli bakis acgisiyla ise parsellerin 6zniteliklerinin kaydidir.” Larsson
(1991)’e gore kadastro; “Belirli bir alandaki arazi birimlerinin sistematik olarak
tanimlanmasidir.” FIG (1995)’te kadastro; ‘“Araziyle ilgili hak, kisitlama ve
sorumluluklarin kaydin1 igeren parsel tabanli ve giincel bir arazi bilgi sistemi” olarak
tanimlanmistir. Henssen (1995)’e gore ise kadastro; “Belirli bir iilke veya bolgedeki
tasinmaz verilerinin, smirlarin dl¢iilmesi temelinde diizenli bir yapida belirlendigi
kamu envanteri olup ‘nerede’ ve ‘ne kadar’ sorularina yanit verir’ seklinde

tanimlanmaistir.

Uluslararas1 Haritacilar Birligi (FIG) tarafindan 1998 yilinda yayimlanan “Kadastro
2014” raporu gercevesinde kabul goren tanima gore ise kadastro; “Bir Ol¢iiye dayali

olarak smirlar1 belirlenmis bir iilke ya da bolgenin, miilkiyetle ilgili verilerinin



sistematik olarak diizenlenmis kamu envanterleridir. Boylesi miilkiyetler bazi ayirt
edici 0zellige sahip adlandirmalarla sistematik olarak tanimlanir. Miilkiyetin sekli ve
parsel numaralar1 normal olarak biiyiik 6l¢ekli haritalarda gosterilir. Bu haritalar, her
bir parselin miilkiyet yapisi, biiytikliigii, degeri ve yasal haklarini gosteren kayitlarla
biitiinlesiktir.” seklinde ifade edilmistir (Kaufmann & Steudler, 1998).

Ulkemizde yapilan kadastro calismalarma altlik olusturan ve 1987 yilinda
yayimlanarak yiiriirliige giren 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 1. maddesinde ise
kadastronun amaci; “Ulke koordinat sistemine gore memleketin kadastral veya
topografik kadastral haritasina dayali olarak taginmaz mallarin sinirlarii arazi ve
harita tizerinde belirterek hukuki durumlarini tespit etmek suretiyle 4721 sayili Tiirk
Medeni Kanunu’nun 6ngordiigii tapu sicilini kurmak, mekansal bilgi sisteminin alt

yapisini olugturmak™ olarak agiklanmistir.
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2. MULKIYET YONETIMINE ILIiSKIN TASINMAZ MEVZUATI

Ulkemizde miilkiyet yonetimine iliskin tasinmaz mevzuati incelendiginde ¢ok sayida
kanun, tiiziik, yonetmelik, genelge ve talimatin ylriirliikte oldugu goriilmektedir.
Ozellikle tasinmaz miilkiyetinin ydnetimine konu olan temel anahtar kelimeler dikkate
alindiginda, yasal mevzuat igerisinde s6z konusu temel kavramlarin oldukg¢a fazla yer
aldig1 gozlemlenmektedir (Sekil 2.1). Bu yasal diizenlemelerin igerisinden 6zellikle
tapu ve kadastro mevzuatina yonelik bir degerlendirme yapilacak olursa; tapu
mevzuatina iliskin 40 adet kanun, kadastro mevzuatina iligskin 12 adet kanun, tapu ve
kadastro mevzuatina iligkin 6 adet tiiziik, yaklasik 40 adet yonetmelik ile yaklasik 100
adet genelge yliriirliktedir. Bunlardan tapu ve kadastro mevzuatina ait kanun ve
tiizlikler asagida ayr cizelgeler halinde gosterilmis olup (Cizelge 2.1, Cizelge 2.2,
Cizelge 2.3) yalnizca kadastro mevzuatina ait belirli kanunlar ile bu kanunlarla iligkili

tiiziik, yonetmelik ve genelgeler alt basliklar halinde irdelenmistir.

ANAHTAR KELIME| KANUN KHK YONETMELIK| TEBLIG Toplam
ARAZI 181 10 355 228 774
ARSA 106 4 143 93 346

BINA 233 14 698 269 1214
KONUT 149 21 195 149 514
TASINMAZ 255 29 502 98 884
GAYRIMENKUL 144 5 224 135 508
KADASTRO 71 3 137 73 284
HARITA 75 4 305 53 437

TOPLAM 1214 90 2559 1098 4961

Sekil 2.1 : Tiirk mevzuatinda yer alan taginmaz miilkiyetinin yonetimine dair anahtar
kelimelerin sayisal dagilimlar1 (Yomralioglu, 2017).

Cizelge 2.1 : Tapu mevzuatina iliskin yirtirliikteki kanunlar.

TARIH | SAYI MEVZUAT
07.04.1924 442 | Koy Kanunu
Hudutlar1 Dahilinde Tebaamizin Emlakine Vaziyet
15.06.1927 1062 | Eden Devletlerin Tiirkiye'deki Tebaalar1 Emlakine Kars1
Mukabelei Bilmisil Tedabiri Ittihaz1 Hakkinda Kanun
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Cizelge 2.1 (devam) : Tapu mevzuatina iligkin yiirtirlikteki kanunlar.

TARIH | SAYI MEVZUAT

09.06.1929 1515 Tapu Kayltlarlndar} Huqui Kiymetlerini Kaybetmis
Olanlarin Tasfiyesine Dair Kanun

29.12.1934 2644 | Tapu Kanunu

02.07.1965 634 Kat Miilkiyeti Kanunu

30.07.1966 775 | Gecekondu Kanunu

10.05.1969 | 1163 | Kooperatifler Kanunu

10.05.1969 | 1164 | Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun

22.12.1981 2565 | Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu

16.03.1982 2634 | Turizmi Tesvik Kanunu

23.07.1983 2863 | Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1t Koruma Kanunu

11.08.1983 | 2873 | Milli Parklar Kanunu

08.11.1983 2942 | Kamulastirma Kanunu

17.03.1984 2985 | Toplu Konut Kanunu

15.06.1985 | 3213 | Maden Kanunu

15.06.1985 | 3218 | Serbest Bolgeler Kanunu

19.06.1986 3303 Tas_kémiirﬁ Havzasindaki Tasinmaz Mallarin Iktisabina
Dair Kanun

17.04.1990 3621 | Kiy1 Kanunu
Tarim Isletmeleri Genel Miidiirligli Adina Tescil

25.05.1990 3646 Edilecek Tasinmaz Mallar Hakkinda Kanun

13.06.1994 | 3998 | Mezarliklarin Korunmasi Hakkinda Kanun
3 Mart 1340 (1924) Tarihli ve 431 Sayili Kanunla

19.02.1995 | 4071 | Hazineye Kalan Tasinmaz Mallardan Bazilariin
Zilyedlerine Devri Hakkinda Kanun
Miilga 2613 ve 766 Sayili Kanunlarla Hazine Adina

19.02.1995 | 4072 | Tescil Edilen Miktar Fazlaliklarinin ilgililerine Devrine
Dair Kanun

15.04.2000 | 4562 | Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu
Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve

18.07.2001 | 4706 | Katma Deger Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun

08.12.2001 4721 | Tirk Medeni Kanunu

08.12.2001 | 4722 Tiirk Medeni Kanununun Yiiriirligii ve Uygulama Sekli
Hakkinda Kanun

19.01.2002 | 4737 | Endiistri Bolgeleri Kanunu

17.06.2003 | 4875 | Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu

12.03.2004 5104 | Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu

23.11.2004 | 5253 | Dernekler Kanunu
Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Taginmaz Varliklarin

05.07.2005 | 5366 | Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi
Hakkinda Kanun

13.07.2005 | 5393 | Belediye Kanunu

26.09.2006 | 5543 | Iskan Kanunu

27.02.2008 5737 | Vakiflar Kanunu

04.02.2011 6098 | Tiirk Bor¢lar Kanunu

14.02.2011 6102 | Tiirk Ticaret Kanunu
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Cizelge 2.1 (devam) : Tapu mevzuatina iligkin yiirtirlikteki kanunlar.

TARIH | SAYI MEVZUAT

Orman Koyliilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve
Hazine Adma Orman Sinirlar1 Digina Cikarilan Yerlerin

26.04.2012 6292 Degerlendirilmesi ile Hazineye Ait Tarim Arazilerinin
Satis1 Hakkinda Kanun

18.05.2012 6305 | Afet Sigortalar1 Kanunu

13122012 | 6361 Finansal Kiralama, Faktoring Ve Finansman Sirketleri
Kanunu

11.06.2013 6491 | Tiirk Petrol Kanunu

Cizelge 2.2 : Kadastro mevzuatina iliskin yiirtirliikteki kanunlar.
TARIH SAYI MEVZUAT

08.09.1956 | 6831 | Orman Kanunu
Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyla Alinacak

25.05.1959 | 7269 Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanun

25 06.1983 2859 Tapulama ve Kadastro Paftalarinin Yenilenmesi
Hakkinda Kanun
Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara
Uygulanacak Baz1 Islemler ve 6785 Sayili Imar

08.03.1984 | 2981 Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda
Kanun

01.12.1984 3083 Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim
Reformu Kanunu
Tasinmaz Mal Zilyedligine Yapilan Tecaviizlerin

15.12.1984 3091 Onlenmesi Hakkinda Kanun

09.05.1985 3194 | imar Kanunu

09.07.1987 | 3402 | Kadastro Kanunu

28.02.1998 | 4342 | Mera Kanunu

29 06.2005 5368 Lisansli Harita Kadastro Miihendisleri ve Biirolar1
Hakkinda Kanun

19.07.2005 | 5403 | Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu

31.05.2012 6306 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun

Cizelge 2.3 : Tapu ve kadastro mevzuatina iligkin yiiriirliikteki tiiziikler.

TARIH MEVZUAT

Tapu Kayitlarindan Hukuki Kiymetlerini Kaybetmis Olanlarin

02.07.1930 | Tasfiyesine Dair Kanunun Tapu Idarelerince Sureti Tatbiki
Hakkindaki Nizamname

10.08.2003 Tiirk Med;nj Kanununun Velaygt, Yesayet ve Miras

T Hiikiimlerinin Uygulanmasina Iligkin Tiiziik

27.08.2008 | Tapu Planlar1 Tuziigi
Tarim Arazilerinin Korunmasi, Kullanilmasi ve Arazi

24.07.2009 Toplulastirmasina iliskin Tiiziik

26.04.2013 Tﬁrk_Medpni Kanunu Hiikiimlerine Gére Kurulan Vakiflarin
Tescil ve Ilan1 Hakkinda Tiiziik

17.08.2013 | Tapu Sicili Tiiziigi
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2.1 3402 Sayih Kadastro Kanunu

09.07.1987 tarihli ve 19512 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirlige giren
3402 sayil1 Kadastro Kanunu’nun amaci; “Ulke koordinat sistemine gére memleketin
kadastral veya topografik kadastral haritasina dayali olarak tasinmaz mallarin
siirlarini arazi ve harita lizerinde belirterek hukuki durumlarini tespit etmek suretiyle
4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun 6ngordiigii tapu sicilini kurmak, mekansal bilgi
sisteminin alt yapisim1 olusturmaktir.” Bu amaci gerceklestirmek ve Kanun’un
uygulanabilirligini saglamak i¢in 12 adet yonetmelik ¢ikarilmistir. Bu yonetmelikler

Cizelge 2.4’te liste halinde gosterilmistir.

Cizelge 2.4 : 3402 sayil1 Kanun’un uygulanmasina iligskin yonetmelikler.

1. Kadastro Calisma Alanlarinin Belirlenmesi Hakkinda Y6netmelik
Kadastro Bilirkisileri Hakkinda Y6netmelik
3. Davali Tasinmaz Mal Tutanaklarinin Kadastro Mahkemesine Devri

N

Hakkinda Yo6netmelik

4, Tasmmaz Mallarin Sinirlandirma, Tespit ve Kontrol Isleri Hakkindaki
Yonetmelik

5. lItirazlar Inceleyecek Kadastro Komisyonunun Kurulusu ve Gorevleri
Hakkinda Yonetmelik

6. Kadastro Ilanlar1 Hakkinda Y dnetmelik
7. Emlak Vergisi Degeri Bulunmayan Taginmaz Mallarin Kiymetinin Takdiri

Hakkinda Yonetmelik

8. Kadastro Calisma Alanlarindaki Taginmaz Mallara Girebilecek Gorevliler
Hakkinda Y 6netmelik

9. Kadastro Caligmalarinda Taksim Sebebiyle Ayirma ve Birlestirmeler
Hakkinda Y 6netmelik

10. Kadastro Haritalarinin Yeniden Diizenlenmesi ve Tapu Sicilinde Gerekli
Diizeltmelerin Yapilmasinda Uyulacak Usul ve Esaslara iliskin Y&netmelik

11. Kadastro Sirasinda veya Sonrasinda Yapilan islemlerle Geometrik
Durumlar1 Kesinlesmis Olan Tasinmazlarda Ol¢ii, Sinirlandirma, Tersimat
ve Hesaplamalardan Dogan Hatalarin Diizeltilmesine Iligkin Y 6netmelik

12. Kadastro Haritalarinin Sayisallagtirilmas: Hakkinda Y 6netmelik

Yukarida belirtilen yonetmeliklerin ve 3402 sayil1 Kadastro Kanunu’na eklenen ek ve
gecici maddeler ile degisiklik yapilan maddelerin uygulanmasinda bir standart

olusturmak amaciyla da gesitli genelgeler hazirlanmistir. Ornegin;

- 03.03.2005 tarihli ve 25744 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yliriirliige giren
5304 sayili Kadastro Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun’un 6.
maddesiyle degistirilen 3402 sayili Kanun’un 22. maddesinin (a) bendinin ve bu

maddeye dayanilarak hazirlanan Kadastro Haritalarinin Yeniden Diizenlenmesi ve
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Tapu Sicilinde Gerekli Diizeltmelerin Yapilmasinda Uyulacak Usul ve Esaslara Iligkin
Yonetmelik’in uygulama sekli 2010/18 ve 2010/19 sayili1 Genelgeler ile,

- 03.03.2005 tarihli ve 25744 sayil1 Resmi Gazete’de yayimlanarak yliriirliige giren
5304 sayili Kadastro Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun’un 11.
maddesiyle 3402 sayili Kanun’a eklenen Ek-1. maddenin ve bu maddeye dayanilarak
hazirlanan Kadastro Haritalarmmin Sayisallastirilmast Hakkinda Yo6netmelik’in

uygulama sekli 2012/15 sayil1 Genelge ile,

- 27.01.2009 tarihli ve 27123 sayil1 Resmi Gazete’de yayimlanarak yliriirliige giren
5831 sayili Tapu Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un
8. maddesiyle 3402 sayili Kanun’a eklenen Ek-4. maddenin ve bu maddenin
uygulanmasina iliskin Tasinmaz Mallarin Sinirlandirma, Tespit ve Kontrol Isleri

Hakkindaki Yonetmelik’in 17/B maddesinin uygulama sekli 2012/5 sayili Genelge ile,

- 02.08.2013 tarihli ve 28726 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren
6495 sayili Bazi Kanun ve Kanun Hitkmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina
Dair Kanun’un 31. maddesi ile 3402 sayili Kanun’a eklenen Ek-5. maddenin ve bu
maddenin uygulanmasina iliskin ¢ikarilan Taginmaz Mallarin Sinirlandirma, Tespit ve
Kontrol isleri Hakkindaki Y®&netmelikte Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik’in
uygulama sekli 2014/5 sayili1 Genelge ile,

- 27.01.2009 tarihli ve 27123 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak ylirtirliige giren
5831 sayili Tapu Kanunu ile Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un
9. maddesiyle 3402 sayili Kanun’a eklenen Gegici-8. maddenin uygulama sekli ise

2009/7,2013/11 ve 2014/5 sayili Genelgeler ile,

acikliga kavusturulmustur. 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun uygulanmasina iliskin
cikarilan ve Cizelge 2.4 te liste halinde gosterilen yonetmeliklerden uygulamada en
cok sorunla karsilasilan ve buna iligkin bircok genelge ve talimat yayimlanan

yonetmeliklerin amag ve kapsamlar1 asagida agiklanmistir.

2.1.1 22/A Yonetmeligi

3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 22. maddesinin ikinci fikrasinin (a) bendi ile 47.
maddesinin (M) bendine dayanilarak hazirlanan ve 29.11.2006 tarihli ve 26361 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren “Kadastro Haritalarinin Yeniden

Diizenlenmesi ve Tapu Sicilinde Gerekli Diizeltmelerin Yapilmasinda Uyulacak Usul
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ve Esaslara Iliskin Yonetmelik” in (22/A Yonetmeligi) amaci; “Tapulama, kadastro
veya degisiklik islemlerine iligkin; sinirlandirma, 6l¢ii, ¢izim ve hesaplamalardan
kaynaklanan hatalar1 gidermek iizere uygulama niteligini kaybeden, teknik nedenlerle
yetersiz kalan, eksikligi goriilen veya zemindeki sinirlar1 gercege uygun gostermedigi
tespit edilen kadastro haritalarinin tekrar diizenlenmesi ve tapu sicilinde gerekli
diizeltmelerin yapilmasidir.” Bu amac1 gergeklestirmek ve uygulama galigmalarinin
yapim ve kontrollerine iliskin usul ve esaslari belirlemek amaciyla miidiirliik
imkanlariyla yani kadastro miidiirliikklerince yapilan 22/a calismalar1 i¢in 2010/18
sayil1 Genelge, ihaleli isler kapsaminda yani yiiklenici firma tarafindan yapilan 22/a
calismalar1 i¢in ise 2010/19 sayili Genelge hazirlanmis ve 22.10.2010 tarihinde

yayimlanarak yiiriirliige girmistir.

S6z konusu mevzuat hiikiimleri geregince, 22/a calismalarinda kullanilan simar
tiplerine gore olusturulan yenileme durumu ile ortofoto haritasinin ¢akistirilmig

goriintlisiine iliskin bir 6rnek Sekil 2.2°de gosterilmistir.

Sekil 2.2 : Yenileme durumu ile ortofoto haritasinin ¢akistirilmis goriintiisti.

2.1.2 41. Madde Uygulama Yonetmeligi

3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 41. maddesi ile 47. maddesinin (N) bendine
dayanilarak hazirlanan ve 20.04.2006 tarihli ve 26145 sayili Resmi Gazete’de

yayimlanarak yiiriirliige giren “Kadastro Sirasinda veya Sonrasinda Yapilan Islemlerle
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Geometrik Durumlar1 Kesinlesmis Olan Tasinmazlarda Olgii, Simirlandirma, Tersimat
ve Hesaplamalardan Dogan Hatalarin Diizeltilmesine Iliskin Yonetmelik” in (41.
Madde Uygulama Yonetmeligi) amaci; “Kadastro sirasinda veya sonrasinda yapilan
islemlerle geometrik durumlar1 kesinlesmis olan tasinmazlarda 6l¢ii, sinirlandirma,

2

tersimat ve hesaplamalardan dogan hatalarin diizeltilmesidir.” Diizeltme islemi
yapilirken hatanin yanilma sinir1 igerisinde olup olmamasina gore ise iki farkli durum
s0z konusudur. Eger degisiklik islemleri sirasinda ortaya ¢ikan ylizolgimi
farkliliklari, kadastronun dayandigi teknik kurallarda belirtilen yanilma sinir
icerisinde kaliyorsa, 3402 sayil1 Kadastro Kanunu’nun 41. maddesinin ikinci fikrasi
uyarinca kadastro miidiirliiklerince resen diizeltilir ve islemlere devam edilir. Eger
siirlandirma, Olgii, tersimat ve hesaplamalardan kaynaklanan hata yanilma siniri
disinda kaliyorsa, 3402 sayili Kanun’un 41. maddesinin birinci fikrasi uyarinca
diizeltme islemi yapilir ve tasinmaz malikleri ile diger hak sahiplerine teblig olunur.

Teblig tarihinden baslayan otuz giin i¢inde diizeltmenin kaldirilmasi yolunda sulh

hukuk mahkemesinde dava acilmadigi takdirde yapilan diizeltme islemi kesinlesir.

S6z konusu Yonetmelik kapsaminda diizeltilmesi gereken bir hata bulunup
bulunmadigi ve hatanin nedeni ise 41. Madde Uygulama Yonetmeligi’nin 4/2.
maddesi geregince, kontrol miihendisi, kontrol memuru veya kadastro {yesi ile
kadastro teknisyeninden olusturulan en az ii¢ kisilik bir ekip tarafindan biiroda ve
gerektiginde arazide yapilacak inceleme sonucunda belirlenir. Olusturulan ekipge,
inceleme sonuclarinin ayrintili olarak aciklandigi bir rapor ile mevcut durum ve

diizeltme durumunu gosteren kroki diizenlenerek imzalanir ve islemlere yon verilir.

2.1.3 Sayisallastirma Yonetmeligi

3402 sayili Kadastro Kanunu’nun EK-1. maddesi ile 47. maddesinin (O) bendine
dayanilarak hazirlanan ve 24.11.2006 tarihli ve 26356 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanarak yiriirliige giren “Kadastro Haritalarinin Sayisallastirilmast Hakkinda
Yonetmelikin (Sayisallagtirma Y 6netmeligi) amaci; “Tapulama veya kadastro sonucu
tiretilen sayisal nitelikte olmayan haritalar ile bunlar {izerinde yapilan degisiklik
islemleri sonucu olusan haritalarin ve ilgili teknik mevzuatin 6ngdrdiigli koordinat
sisteminin haricinde iiretilmis olan sayisal haritalarin sayisallastirma islemleri ile
sayisallastirma islemi sirasinda tespit edilen smirlandirma, Olgli, tersimat ve

hesaplamadan kaynaklanan hatalarin giderilmesidir.” Bu amac1 gergeklestirmek ve
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sayisallagtirma ¢alismalarinda uygulama birligini saglamak amaciyla 2012/15 sayili

Genelge hazirlanmis ve 11.12.2012 tarihinde yayimlanarak yiiriirliige girmistir.

S6z konusu mevzuat hiikiimleri geregince, sayisallagtirma g¢alismalar1 sonucunda

iiretilen kadastral pafta 6rnegi de Sekil 2.3’te gdsterilmistir.

Sekil 2.3 : Sayisal kadastro paftasi 6rnegi.

2.1.4 47/D Yonetmeligi

3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 47. maddesinin (D) bendine dayanilarak hazirlanan
ve 28.10.1987 tarihli ve 19618 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren
“Tasinmaz Mallarin Sinirlandirma, Tespit ve Kontrol Isleri Hakkindaki Y &netmelik™in
(47/D Yonetmeligi) amact; “Tasmmmaz mallarin smirlandirma, tespit ve kontrol
islerinde takip edilecek teknik, hukuki ve idari usul ve esaslar, tutanaklarin
muhteviyatr, tutulma sekli, kayit ve belgelerin bulunmasi, ¢ikarilmasi,
degerlendirilmesi, muhafaza ve devri gibi islemleri ve revizyon goren eski kayitlarin

kapatilmasi hususlarini belirlemektir.”
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Bu amacin yaninda, 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 4. maddesi ile Ek-4, EK-5 ve
Gegici-7. maddeler uyarinca, ¢alisma alani i¢erisindeki ormanlar ile 6831 sayili Orman
Kanunu’nun 2. maddesinin (B) bendine gore Hazine adina orman simirlar1 disina
cikarillan yerlerde kadastro c¢alismalarimin nasil yapilacagi, Tasinmaz Mallarin
Sinirlandirma, Tespit ve Kontrol Isleri Hakkindaki Yénetmelik’in 17/A ve 17/B
maddelerinde agiklanmis olup konuya iliskin 23.05.2012 tarihinde yayimlanan 2012/5
sayil1 Genelge ile 09.05.2014 tarihinde yayimlanan 2014/5 sayili1 Genelge hazirlanarak
yiriirliige girmistir.

Ayrica 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun Gegici-8. maddesinde belirtilen “Bu
Kanunun yayimi tarihinden 6nce yapilan tapulama veya kadastro ¢aligmalarinda tespit
dis1 birakilan tapuda kayith tasinmazlar ile kamu kurum ve kuruluslarina ait yerlerde
ve calisma alani iginde orman oldugu gerekgesiyle tespit harici birakilan alanlarda,
daha sonra kesinlesen orman kadastrosu sonucunda orman sinirt disinda kalan tapulu
ve tapusuz tasinmazlarin 3402 sayili Kanun hiikiimleri geregince kadastrosu yapilir.”
hiikmii geregince, tespit dis1 birakilan tapuda kayitli taginmazlar ile kamu kurum ve
kuruluslarina ait yerlerin kadastrosu 09.03.2009 tarihinde yayimlanan 2009/7 sayili
Genelgeye gore, kamu kurum ve kuruluslarina ait yerlerin idari yoldan tescili
17.04.2013 tarihinde yayimlanan 2013/11 sayili Genelgeye gore ve kesinlesen orman
kadastrosu sonucu orman siniri disinda kalan tapulu ve tapusuz tasinmazlarin
kadastrosu ise Taginmaz Mallarin Sinirlandirma, Tespit ve Kontrol Isleri Hakkindaki
Yonetmelik’in 17/A maddesinin (C) bendinin son fikrasina gore ve 2014/5 sayili

Genelgeye gore yapilmaktadir.

2.2 2859 Sayih Yenileme Kanunu

25.06.1983 tarihli ve 18088 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren
2859 sayili Tapulama ve Kadastro Paftalarimin Yenilenmesi Hakkinda Kanun’un
amaci; “Teknik nedenlerle yetersiz kalan, uygulama niteligini kaybeden, eksikligi
goriilen veya en az bir mevki ya da ada biriminde zemindeki sinirlar1 gergege uygun
sekilde gostermedigi tespit edilen tapulama ve kadastro paftalarinin yenilenmesi ve

tapu sicilinde gerekli diizeltmelerin yapilmasidir.”

Bu amaci gerceklestirmek ve Kanun’un uygulanabilirligini saglamak amaciyla
21.03.1995 tarihli ve 22234 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren

“Tapulama ve Kadastro Paftalarin1 Yenileme Yonetmeligi” cikarilmigtir. Yine
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08.02.2000 tarihli ve 23958 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren ve
depremin yol agtig1 pafta-zemin uyumsuzlugu ile diger teknik yetersizlikleri gidermek
amaciyla 590 Sayili KHK kapsamindaki tapulama veya kadastro paftalarinin
yenilenmesi ile tapu sicilinde gerekli diizeltmelerin yapilmasi amaciyla hazirlanan
“2859 Sayili Kanuna 590 Sayili Kanun Hiikmiinde Kararname ile Eklenen Ek 1 inci

ve 2 inci Maddelerin Uygulanmasina Dair Yonetmelik™ ¢ikarilmistir.

Ayrica, Tapulama ve Kadastro Paftalarin1 Yenileme Yo6netmeligi’nin 38. maddesinde
“Yenileme calismalar1 sirasinda bu yonetmelikte agik hiikiim bulunmamasi halinde
3402 sayili Kadastro Kanunu’na dayali olarak ¢ikarilan yonetmeliklerdeki usul ve
esaslara ait hiikiimlerin uygulanacagi” belirtilmis ve boylelikle o tarihte yiirtirliikte

olan 11 adet yonetmelige atif yapilmistir.

2.3 6831 Sayih Orman Kanunu

08.09.1956 tarihli ve 9402 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren 6831
saylli Orman Kanunu’nun 1. maddesinde orman sayilan ve sayillmayan yerler, 2.
maddesinde Hazine adina orman sinirlar1 disina ¢ikarilan yerler ve 7 ila 12. maddeleri
arasinda ise orman kadastrosu ile ilgili diizenlemeler yer almaktadir. Ormanlik
alanlarmm ve 6831 sayili Orman Kanunu’nun 2. maddesinin birinci fikrasinin (B)
bendine gbére orman smirlar1 disina ¢ikarilan yerlerin geometrik ve hukuki
durumlarinin tayin ve tespiti ile bu suretle sinirlandirilan ormanlarin ve orman sinirlari
disina ¢ikartilan alanlarin tapu siciline tescillerini saglamak ve orman kadastro bilgi
sisteminin altligin1 olusturmak amaciyla 20.11.2012 tarihli ve 28473 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanarak vyiiriirliige giren “Orman Kadastrosu ve 2B Uygulama
Yonetmeligi” hazirlanmistir. Yine 6831 sayili Orman Kanunu’na gore orman
kadastrosunun ve ayn1 Kanun’un degisik 2. ve 9. maddelerinin uygulamasina ait teknik
is ve islemlerin, Biiyiik Olcekli Harita ve Harita Bilgileri Uretim Y&netmeligi ve
kadastro teknik standartlarina uygun olarak yapilmasi amaciyla Orman Genel
Midiirligiiniin  18.03.2013 tarihli ve 6554/6 sayili Makam Olur’u ile “Orman

Kadastrosu Teknik Izahnamesi” yayimlanmugtir.

3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 5304 sayili Kanun ile degistirilen 4. maddesi ile
5831 sayili Kanun ile degistirilen Gegici-7. maddesi geregince de, kadastro
caligmalarinda 6831 sayili Orman Kanunu’na gére orman kadastrosuna baglanilmamis

olmasi veya orman kadastrosuna baslanilmis olmakla birlikte c¢alismalarin
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sonuc¢landirilamamis olmasi halinde, orman kadastrosu ve bu ormanlarin iginde ve
bitisigindeki her cesit tasinmaz mallarin ormanlarla miisterek sinirlarinin tayini ve
tespiti islemlerinin en az bir orman miihendisi ile bir ziraat miihendisinin istirak
ettirildigi kadastro ekibi tarafindan yapilacagi hiikiim altina alinmistir. Yine 3402
sayili Kanun’a 6495 sayili Kanun ile eklenen Ek-5. madde geregince, kadastrosu veya
tapulamasi tamamlanan ¢aligma alanlarinda orman kadastrosu veya tahdidi
yapilmamis ormanlarin bulunmasi halinde, bu ormanlarin kadastrosunun 3402 sayili
Kanun’un 4. maddesine gore yani yukarida belirtilen kadastro ekibince yapilacagi
belirtilmistir. Boylelikle eskiden 6831 sayili Orman Kanunu’na gore orman kadastro
komisyonlarinca yapilan orman kadastrosunun artik 3402 sayili Kadastro Kanunu
hiikiimleri geregince kadastro ekipleri tarafindan yapilacagi yasal olarak diizenleme

altina alinmustir.

3402 sayili Kadastro Kanunu’na 5831 sayili Kanun ile eklenen Ek-4. madde geregince
ise 6831 sayili Orman Kanunu’nun 2. maddesinin (B) bendine gore Hazine adina
orman sinirlar1 digina ¢ikarilan yerlerin, fiili kullanim durumlar dikkate alinmak ve
varsa lzerindeki muhdesatin kime veya kimlere ait oldugu ve kim veya kimler
tarafindan ne zamandan beri kullanildigi kadastro tutanaginin beyanlar hanesinde
gosterilmek suretiyle, 30 giinlilk aski ilanina alinarak oOncelikle kadastrolarinin
yapilacagi ve Hazine adina tescil edilecegi hiikiim altina alinmistir. Bu sekilde yapilan
2B alanlarinin kadastro g¢alismalarinin da en az bir orman miihendisi ile kontrol
mithendisinin istirak ettirildigi kadastro ekibi tarafindan yapilacagi ve ayrica 2B
alanlarinin giincelleme ¢alismalar1 kapsaminda da Hazine adina orman sinirlar1 disina
cikarillan yerlerde, daha Oncesi tescil edilmis olduguna bakilmaksizin Maliye
Bakanliginin talebi iizerine, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiince fiili kullanim
durumlar dikkate alinmak suretiyle ifraz ve/veya tevhit ve kullanici/muhdesat

degisikligi islemlerinin yapilabilecegi belirtilmistir.

6831 sayil1 Orman Kanunu’nun 2. maddesinin (B) bendine gore Hazine adina orman
simirlar1 disina ¢ikarilan yerlerin degerlendirilmesi ve 2B alanlarinda bulunan
taginmazlarin satigi ile ilgili diizenlemeler de 26.04.2012 tarihli ve 28275 sayil1 Resmi
Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren 6292 sayili Kanun’da yer almaktadir.
Kamuoyunda 2B alanlarina af getiren yasa olarak bilinen 6292 sayili Kanun’un 7.
maddesinin birinci fikrasinda, daha evvel tapu ve kadastro veya imar mevzuatina gore

ilgilileri adina olusturulan taginmazlardan Hazine adina orman sinir1 disina ¢ikarilan
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yerlerin, herhangi bir bedel 6denmeksizin kayit maliklerine veya kanuni mirasg¢ilarina

iade edilecegi hiikkiim altina alinmustir.

6292 sayili Kanun ile 6831 sayili Orman Kanunu’nda yapilan degisiklikler dikkate
alinmak suretiyle, 2B alanlarinda 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun Ek-4. maddesi
kapsaminda yapilacak kadastro ve gilincelleme caligmalarinda izlenmesi gereken
yontemlere iliskin de 2012/5 sayili Genelge hazirlanmig ve 23.05.2012 tarihinde
yayimlanarak yuriirliige girmistir. Yine 6831 sayili Orman Kanunu ve 3402 sayili
Kadastro Kanunu’nda 5831 ve 6495 sayili Kanunlar ile yapilan diizenlemeler
neticesinde, ormanlarin ve Hazine adina orman smir1 digina ¢ikarilan yerlerin tapuya
tescilinde ve kadastrosunda izlenecek yontemlere iliskin 2014/5 sayili Genelge

hazirlanmis ve 09.05.2014 tarihinde yayimlanarak yiirtirliige girmistir.

Tez calismasinin 2.1.4 boliimiinde belirtildigi izere, Tasinmaz Mallarin Sinirlandirma,
Tespit ve Kontrol Isleri Hakkindaki Y®&netmelik’in 17/A ve 17/B maddelerinde de
calisma alani igerisindeki ormanlar ile 6831 sayili Orman Kanunu’nun 2. maddesinin
(B) bendine gore Hazine adina orman sinirlar1 disina ¢ikarilan yerlerde yapilacak

kadastro ¢alismalarina iligkin hiikiimler yer almaktadir.
Tiim bu agiklamalar dogrultusunda, orman kadastrosu ve Hazine adina orman sinirlari

disina ¢ikarilan yerlerle ilgili mevzuat listesi Cizelge 2.5°te gosterilmistir.

Cizelge 2.5 : Orman kadastrosu ve Hazine adina orman sinirlar1 digina ¢ikarilan
yerlerle ilgili mevzuat.

6831 sayil1 Orman Kanunu
6292 sayil1 Kanun
3402 sayil1 Kadastro Kanunu

PN

Tasinmaz Mallarin Smirlandirma, Tespit ve Kontrol Isleri Hakkindaki
Y 6netmelik

Orman Kadastrosu ve 2B Uygulama Y 6netmeligi

2012/5 sayil1 Genelge

2014/5 sayil1 Genelge

Orman Kadastrosu Teknik Izahnamesi

©|~|o| o

S6z konusu mevzuat hiikiimleri gere§ince, orman kadastrosu ¢alismalar1 sonucunda
kesinlesen orman haritalarinda; ormanlarin, Hazine admma orman smirlar1 disina
c¢ikarilan yerlerin (2B arazileri) ve kiiltiir arazilerinin durumuna iligskin bir 6rnek de

Sekil 2.4’te gosterilmistir.
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Sekil 2.4 : Orman kadastro haritas1 6rnegi.
2.4 4342 Sayih Mera Kanunu

28.02.1998 tarihli ve 23272 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren
4342 sayil1 Mera Kanunu’nun amaci; “Daha 6nce ¢esitli kanunlarla tahsis edilmis veya
kadimden beri kullanilmakta olan mera, yaylak, kislak ve kamuya ait otlak ve
caywrlarin tespiti, tahdidi ile kdy veya belediye tiizel kisilikleri adina tahsislerinin
yapilmasini, belirlenecek kurallara uygun bir sekilde kullandirilmasini, bakim ve
1slahinin yapilarak verimliliklerinin artirilmasinmi ve siirdiiriilmesini, kullanimlarinin
stirekli olarak denetlenmesini, korunmasini ve gerektiginde kullanim amacinin

degistirilmesini saglamaktir.”

Bu amaci gergeklestirmek ve 14.06.1998 tarihli ve 23372 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanarak yiriirliige giren 4368 sayili Mera Kanununun Bazi Maddelerinin
Degistirilmesi Hakkinda Kanun’un uygulanabilirligini saglamak amaciyla 31.07.1998
tarihli ve 23419 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiirlirliige giren “Mera
Yonetmeligi” ¢ikarilmistir. Yine 4342 sayili Kanun ile 08.06.2004 tarihli ve 25486

sayllt Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren 5178 sayili Mera Kanunu ile
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Bazi1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun’un tapu ve kadastro
mudiirliiklerini ilgilendiren hiikiimlerinin uygulama sekli, 28.09.2004 tarihinde

yayimlanan 2004/16 sayil1 Genelge ile acikliga kavusturulmustur.

Diger yandan, 3402 sayil1 Kadastro Kanunu’nun 5403 sayili Kanun ile degistirilen 14.
maddesinin tglincti fikrasi ve 3402 sayili Kanun’un 47. maddesinin (E) bendine
dayanilarak hazirlanan ve 28.10.1987 tarihli ve 19618 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanarak vyiiriirliige giren “Itirazlar1 Inceleyecek Kadastro Komisyonunun
Kurulusu ve Gorevleri Hakkinda Yonetmelik” in 4. maddesinin (f) bendi geregince,
4342 sayili Mera Kanunu’nun 7. maddesinin son fikrasina gére mera komisyonlari
tarafindan 4 aylik siire igerisinde meralarin tespit ve tahdit islemleri yapilamadigi
takdirde, bu islemlerin 3402 sayili Kadastro Kanunu hiikiimlerine gore kadastro
komisyonlarinca yapilacagi ve bu komisyonlara konunun uzmani bir ziraat

mithendisinin dahil edilecegi hiikiim altina alinmigtir.

2.5 3194 Sayih imar Kanunu

09.05.1985 tarihli ve 18749 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren
3194 sayili Imar Kanunu’nun amaci; “Yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki
yapilagmalarin; plan, fen, saglik ve ¢evre sartlarina uygun tesekkiiliinii saglamaktir.”
Belediye ve miicavir alan sinirlar1 i¢inde ve disinda kalan yerlerde yapilacak planlar
ile inga edilecek resmi ve 6zel biitiin yapilar, bu Kanun kapsamina girmekte olup
yalnizca Kanun’un 4. maddesinde belirtilen 6zel kanunlarla belirlenen yerlerde ve

harekat, egitim ve savunma amagh yapilarda istisnai hiikiimler uygulanmaktadir.

3194 sayili imar Kanunu’nun uygulanabilirligini saglamak amaciyla da 2.11.1985
tarihli ve 18916 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren 10 adet
yonetmelik ¢ikarilmistir. Bunlardan bir kismi yiiriirliikten kaldirilmis, bir kismi da
isim degisikligine ugramistir. Bu degisikler neticesinde yiiriirliikte bulunan yonetmelik

listesi Cizelge 2.6’da gosterilmistir.

Cizelge 2.6 : 3194 sayili Imar Kanunu’nun uygulanmasina iliskin yénetmelikler.

1. Imar Kanununun 18 inci Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa
Diizenlemesi ile Ilgili Esaslar Hakkinda Y6netmelik

2. Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi

w

Planli Alanlar imar Yénetmeligi

4. Plansiz Alanlar Imar Y6netmeligi
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Cizelge 2.6 (devam) : 3194 sayil1 imar Kanunu’nun uygulanmasina iliskin
yonetmelikler.

5. Plan Yapimin Yiikiimlenecek Miielliflerin Yeterliligi Hakkinda
Y 6netmelik

6. Harita Miihendislik Hizmetlerini Yiikiimlenecek Miiellif ve Miellif
Kuruluslarinin Ehliyet Durumlarina Ait Y6netmelik

7. Imar Kanununun 38 inci Maddesinde Sayilan Miihendisler, Mimarlar ve
Sehir Plancilar1 Diginda Kalan Fen Adamlarmin Yetki, Gorev ve
Sorumluluklar1 Hakkinda Y6netmelik

8. Otopark Yonetmeligi

3194 sayili Imar Kanunu’nun 44. maddesinin I/c bendine dayanilarak hazirlanan ve
02.11.1985 tarihli ve 18916 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiirlirliige giren
“Imar Kanununun 18 inci Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile
flgili Esaslar Hakkinda Yonetmelik” in amaci; 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18.
maddesine gore yapilacak arazi ve arsa diizenlemesinin, nerelerde ve ne sekilde tatbik

edilecegi ile bununla ilgili diger hususlara agiklik getirmektir.

3194 sayili Imar Kanunu'nun 5, 8 ve 44. maddelerine dayanilarak hazirlanan ve
14.06.2014 tarihli ve 29030 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirlige giren
“Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi” nin amaci; fiziki, dogal, tarihi ve kiiltiirel
degerleri korumak ve gelistirmek, lilke, bolge ve sehir diizeyinde siirdiiriilebilir
kalkinmayr desteklemek, yasam kalitesi yliksek, saglikli ve giivenli cevreler
olusturmak iizere hazirlanan, arazi kullanim ve yapilagsma kararlari getiren mekansal

planlarin yapimina ve uygulanmasina iliskin usul ve esaslar1 belirlemektir.

3194 sayili Imar Kanunu’na dayanilarak hazirlanan ve 03.07.2017 tarihli ve 30113
sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren “Planli Alanlar Imar

Yonetmeligi” nin amaci; plan, fen, saglik ve siirdiiriilebilir ¢evre sartlarina uygun yapi

ve yapilasma ile projelendirmeye ve denetime iliskin usul ve esaslar1 belirlemektir.

3194 sayilh imar Kanununun 7 ve 27. maddelerine dayanilarak hazirlanan ve
02.11.1985 tarihli ve 18916 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren
“Plansiz Alanlar Imar Yonetmeligi” ise belediye ve miicavir alan sinirlari i¢inde ve
disinda kalan ve plani bulunmayan alanlardaki yapilasmalarin fen, saglik ve gevre

sartlarina uygun tesekkdiliinii saglamak amaciyla hazirlanmistir.

3194 sayili Imar Kanunu’nun 44. maddesinin 1/j bendine dayanilarak hazirlanan ve
07.01.2006 tarihli ve 26046 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren

“Plan Yapimimi Yikiimlenecek Miielliflerin Yeterliligi Hakkinda Yonetmelik”in
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amaci ise sehir ve kasabalarin imar planlari ile yerlesme planlarinin, giivenilir ve
uygulanabilir nitelikte diizenlenmesi i¢in planlarin yapimi isini {istlenecek miielliflerin

ehliyet durumlari ile ilgili usul ve esaslar1 diizenlemektir.

Tim bu yonetmeliklerin yaninda, 17.08.2013 tarihli ve 28738 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanarak yiriirlige giren Tapu Sicili Tiizigi’'niin 20. maddesinde, imar
uygulamalarinda; kesinlesmis imar parselasyon planlari, dagitim cetvelleri ve gerekli
diger belgelerin aranacagi ve ayni Tiziigiin 27. maddesine gore tescil islemlerinin
yapilacagi hiikiim altina alinmistir. 07.11.1985 tarihli ve 1477 sayil1 Genelge eki Imar
Mevzuati Hakkinda Yonerge ile de 3194 sayili Imar Kanunu ve yonetmeliklerine
iligkin tapu ve kadastro miidiirliiklerince izlenecek yoOntemler agiklanmistir.
09.11.2010 tarihinde yayimlanarak yliriirliige giren ve tescile konu olan harita ve
planlarin kontroliine iliskin usul ve esaslar1 diizenlemek amaciyla hazirlanan 2010/22
sayili Genelgenin 18 ila 23. maddelerinde ise parselasyon planlarmin kadastro

miidirliiklerince kontroliine iliskin hiikiimler yer almaktadir.

Ilgili mevzuat hiikiimleri geregince, 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesi
uyarinca yapilan arsa ve arazi diizenlemelerinin ne sekilde yapilacagmni ve bu
diizenlemeler sonucunda iiretilen parselasyon planlarmin kadastral durumu nasil

degistirecegini gosteren bir 6rnek Sekil 2.5’te gosterilmistir.

Sekil 2.5 : Kadastral durum ile parselasyon planinin ¢akistirilmig goriintiisii.
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2.6 3083 ve 5403 Sayih Toplulastirma Kanunu

01.12.1984 tarihli ve 18592 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiirlirliige giren
3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu
Kanunu’nun amaci; “Topragin verimli sekilde isletilmesini, birim alandan azami
ekonomik verimin alinmasini, tarimsal {iiretimin siirekli olarak artirilmasini,
degerlendirilmesini ve buralarda istihdam imkanlarinin yaratilmasini, yeterli topragi
bulunmayan topraksiz ¢iftgilerin zirai aile isletmeleri Kkurabilmeleri igin
topraklandirilmasini, ekonomik iiretime imkan vermeyecek sekilde parcalanan tarim
topraklarinin  gerektiginde ve imkanlar Olcilisinde genisletilmesi suretiyle
toplulastirilmasini, tarim arazisinin ailenin ge¢imini saglamaya ve aile is giiclinii
degerlendirmeye yeterli olmayacak derecede parcalanmasini 6nlemeyi, yeni yerlesme
yerleri kurmayi, mevcut yerlesme yerlerine eklemeler yapmayi, zorunluluk halinde
tarim arazisinin diger amaglara tahsisini diizenlemeyi, dagitilmayan tarim arazisinin
degerlendirilme seklini belirlemeyi, Bakanlar Kurulunca gerekli goriilen diger
bolgelerde gayrimenkullerin milli giivenlik nedeniyle miilkiyet ve tasarruf sekillerinde

ve yerlesim yerlerinde diizenlemeler yapmay1 saglamaktir.”

Bu amaci gerceklestirmek ve Kanun’un uygulanabilirligini saglamak amaciyla
29.06.1985 tarihli ve 18796 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirlige giren
“Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu Kanunu Uygulama
Yonetmeligi” ¢ikarilmistir. Yine 3083 sayili Kanun ile bu Kanun’a dayanilarak
hazirlanan Uygulama Yonetmeliginin tapu ve kadastro miidiirliiklerini ilgilendiren
hiikiimlerinin uygulama sekli, 08.01.1985 tarihinde yayimlanan 1473 sayil1 Genelge,
18.06.1986 tarihinde yayimlanan 1481 sayili Genelge ve 09.05.2001 tarihinde
yayimlanan 2001/5 sayili Genelge ile agikliga kavusturulmustur.

19.07.2005 tarihli ve 25880 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren
5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu’nun amaci ise “Topragin
korunmasi, gelistirilmesi, tarim arazilerinin siiflandirilmasi, asgari tarimsal arazi ve
yeter gelirli tarimsal arazi biiyiikliiklerinin belirlenmesi ve boliinmelerinin 6nlenmesi,
tarimsal arazi ve yeter gelirli tarimsal arazilerin ¢evre Oncelikli siirdiiriilebilir kalkinma

ilkesine uygun olarak planli kullanimini saglayacak usul ve esaslari belirlemektir.”

Bu amaci gergeklestirmek ve Kanun’un uygulanmasin1 saglamak amaciyla da

24.07.2009 tarihli ve 27298 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren
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“Tarim Arazilerinin Korunmasi, Kullanilmas1 ve Arazi Toplulastirmasma Iligkin

Tiiziik” ¢ikarilmistir.
Bu agiklamalar dogrultusunda, lilkemizde tarimsal arazilerin korunmasi, kullanilmasi

ve arazi toplulastirmasina iliskin mevzuat listesi Cizelge 2.7’ de gosterilmistir.

Cizelge 2.7 : Tarimsal arazilerin korunmasi, kullanilmasi ve arazi toplulastirmasina
iligkin mevzuat.

1. 3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim
Reformu Kanunu

2. 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi1 Kanunu

3. Tarim Arazilerinin Korunmasi, Kullanilmasi ve Arazi Toplulastirmasina
[liskin Tiiziik

4. Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu Kanunu
Uygulama Y 6netmeligi

5. 1473 sayil1 Genelge

6. 1481 sayil1 Genelge

7. 2001/5 sayili Genelge

S6z konusu mevzuat hiikiimleri geregince, arazi toplulastirma c¢aligmasi yapilan
yerlerde parsellerin ne sekilde diizenlenecegini ve yol ve sulama kanallarina nasil
konumlandirilacagint gdsteren miilkiyet haritasinin karsilastirilmis 6rnegi de Sekil

2.6’da gosterilmistir.

CENKIFLIIRWAR
SENARACAKOYU YENIMULKIVET HARITASI

CAMKIRMHIZILIRMER,
SAMARACA KUY ESK] MULKIVET HeRITASI

i

Sekil 2.6 : Arazi toplulastirma ¢aligmasinin 6ncesi ve sonrasina iliskin miilkiyet
haritas1 6rnegi.
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2.7 6306 Sayih Kentsel Doniisiim Kanunu

31.05.2012 tarihli ve 28309 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren
6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un amaci;
“Afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve
arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglikli ve giivenli yasama
cevrelerini tegkil etmek lizere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslari

belirlemektir.”

Bu amac1 gergeklestirmek ve Kanun’un uygulanabilirligini saglamak amaciyla
15.12.2012 tarihli ve 28498 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirlige giren
“6306 Sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi” ¢ikarilmistir. Yine 6306 sayili Kanun
ile bu Kanun’a dayanilarak hazirlanan Uygulama Yonetmeligi’nin tapu ve kadastro
miidirliiklerini ilgilendiren hiikiimlerinin uygulama sekli, 27.02.2013 tarihinde

yayimlanan 2013/8 sayili Genelge ile agikliga kavusturulmustur.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un
disinda, ¢oziim getirilecek bolgeye gore farkli kentsel doniisiim yasalar1 da yiirtirliige
girmistir. Bunlar; 2985 sayili Toplu Konut Kanunu, 5104 sayili Kuzey Ankara Girisi
Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu, 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Taginmaz
Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun ve

5393 sayili Belediye Kanunu’dur.

2.8 5368 Sayih LIHKAB Kanunu

29.06.2005 tarihli ve 25860 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren
5368 sayili Lisanslhh Harita Kadastro Miihendisleri ve Biirolar1 Hakkinda Kanun’un
amaci; “Kadastro teknik hizmetlerinin yerine getirilmesini saglayacak lisansli harita
ve kadastro miihendislerinin faaliyet, denetim ve sorumluluklarina ve kuracaklari

harita ve kadastro biirolarina dair esas ve usulleri belirlemektir.”

Bu amaci1 gergeklestirmek ve Kanun’un uygulanabilirligini saglamak amaciyla
15.06.2013 tarihli ve 28678 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren
“Lisansli Harita Kadastro Miihendisleri ve Biirolar1 Hakkinda Yonetmelik”
cikarilmistir. 5368 sayili Kanun ile bu Kanun’a dayanilarak hazirlanan Yonetmelik
geregince de, harita kadastro miihendisleri ve biirolarinin lisans alma, kurulus, faaliyet,

denetim ve sorumluluklart ile bu islerin planlanmasi, izlenmesi ve ytriitiilmesi
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kapsaminda yapilacak uygulama caligmalarinin yapim ve kontrollerini bir standarda
baglamak ve uygulamada birligi saglamak amaciyla 2010/13 sayili Genelge
hazirlanmig ve 16.06.2010 tarihinde yayimlanarak yiiriirliige girmistir.

Yine “Kadastro Miidiirliikleri tarafindan, tescile tabi olmayan, plan drnegi, aplikasyon,
yer gosterme islemleri ile tescile tabi olan, cins degisikligi, irtifak hakki tesisi
ve birlestirme islemlerine yonelik talebe bagli hizmetlerin yapimi, kontroli, izlenmesi,
giincellenmesi, ilgililerine sunulmasinda ve lisansli biirolar tarafindan tescile tabi
olmayan, aplikasyon, yer gosterme islemlerinin yapim ve kontrolii ile tescile tabi olan,
cins degisikligi, irtifak hakki tesisi ve birlestirme islemlerine yonelik talebe bagl
hizmetlerin yapiminda uyulacak usul ve esaslar1 belirlemek” amaciyla 2010/4 sayili

Genelge hazirlanarak, 16.03.2010 tarihinde yayimlanip yiiriirliige girmistir.

30



3. BULGULAR: UYGULAMADA KARSILASILAN TEMEL SORUNLAR VE
COZUM YAKLASIMLARI

Miilkiyet yonetimine iliskin tasinmaz mevzuatinin tapu ve kadastro boyutu yoniiyle
ortaya konulmasi ve bu mevzuat icerisinden kadastro mevzuatina ait belirli kanunlar
ile bu kanunlarla iliskili tiiziik, yonetmelik ve genelgelerin alt bagliklar halinde
irdelenmesi, tez ¢alismasinin 2. boliimiinde ele alinmistir. Bu boliimde ise bahsi gegen
kanunlar ile bu kanunlarla iliskili tiiziik, yonetmelik ve genelgelerin uygulanmasinda
karsilagilan temel sorunlara deginilmis ve bu sorunlara iliskin ¢6zliim yaklasimlar

Onerilmistir.

3.1 3402 Sayih Kadastro Kanunu

3402 sayili Kadastro Kanunu, iilkemizde hukuki kadastronun tesis edilmesinde
gelinen en son noktayr temsil etmektedir. Gelinen noktada, Tiirkiye'de kadastronun
sadece miilkiyet haklarini 6ne ¢ikaran ve devlet giivencesi ile koruma altina alan bir
sinir kadastrosundan ibaret oldugu goriilmektedir (Yildiz, 2013). Nitekim mevcut
Kadastro Yasasi’nin amaci tapusuz yerlerin tapulanmasi/kadastrolanmasi, tapulu
yerlerin ise tapularinin yenilenmesidir. Dolayisiyla kurulus kadastrosu olarak
adlandirilan ilk tesis kadastrosu ¢aligsmalar1 tamamlandiginda, 3402 sayili Kadastro
Kanunu da hiikmiinii yitirecektir (Sari, t.y.). Zira mevcut yasa kadastral altliklar
giincellestirme, iyilestirme, tasinmazlarin degerini belirleme ve iiretimde ¢ok baglilig
ortadan kaldirma gibi gilinlin gereksinmelerine cevap verecek bir¢ok amaci

icermemekte ve bunlara iliskin herhangi bir diizenleme de yapilmamaktadir.

3402 sayili Kadastro Kanunu’nun gilniimiiz kosullarima uygun olarak analizi
yapildiginda, Kanun’un uygulanmasina yonelik birtakim eksikliklerin oldugu ve bu
eksikliklerin Kanun’da yapilacak yeni bir diizenlemeyle madde metni olarak Kanun’a

eklenmesi gerektigi anlagilmistir. Bu eksiklikler;

- Tapu kaydindaki hisse hatalari, malikinin adi1 soyadi, baba adi, dogum tarihi,
cinsiyeti, adresi ve benzeri hususlardaki hatalarin diizeltilmesi, kayit maliki ve diger

hak sahiplerinin T.C kimlik numaralarinin belirlenerek tapuya yansitilmasi,
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- Intikal, taksim, ifraz, ifrazen taksim, cins degisikligi, elbirligi miilkiyetin payli

miilkiyete ¢evrilmesi islemlerinin yapilmast,

- Yol ve sular gibi tescil dis1 yerlerin iistiindeki tesisler ve eklentileri ile metro, tiinel,
tiip gecit gibi yer altindaki tesis ve eklentilerinin kadastro suretiyle tapuya tescilinin

saglanmast,

- Calisma alan1 kapsaminda kalan tapu sicilinde tescilli; orman haritalar1 hari¢ diger
imar, 1slah imar, arazi toplulastirmasi, sulama alanlarinda arsa ve arazi diizenlemesi,
koy yerlesim haritalari, kamulagtirma, parselasyon niteliginde ayirma, mera haritalari
ve kamu kurum ve kuruluslar tarafindan yapilan tescile konu diger haritalarda hata
tespit edilmesi halinde bu hatalarin ilgili idare temsilcisinin katilimi saglanarak,
kadastro miihendisinin istirak ettirildigi kadastro giincelleme ve yenileme ekibince
teknik mevzuatina goére diizeltilmesi, siiresi igerisinde ilgili idare temsilcisinin
katiliminin saglanmamasi durumunda ekip tarafindan diizeltmenin resen yapilmasi ve

diizeltme isleminin aski ilani ile kesinlesmesi,

- Evvelce yapilan tapulama veya kadastro calismalarinda smirlandirma ve tespiti
yapilip aski ilan sonucu kesinlestirilen ancak o tarihteki mevzuat geregi tescili

yapilmamis kamu orta mallari ile kamu hizmet mallarinin tescilinin yapilmast,

- Tim hudutlar1 sabit hudutlarla g¢evrili olup kamuya ait yerlerden olmayan ancak
kadastro tutanag1 diizenlenmemis ya da gercek ve tiizel kisiler adina sinirlandirma ve

tespiti yapildig: halde aski ilanina alinmamis yerlerin kadastrosunun ikmal edilmesi,

- Calisma alan1 sinir1 igerisinde bir boliimiiniin kadastrosu yapildig: halde calismalar
tam olarak gosterilen calisma alanlarinda kadastroya tabi tutulmamis taginmazlar ile
idari smir igerisinde ancak calisma alani smir1 disinda kalan kadastroya tabi

tutulmamis kismin kadastrosunun ikmal edilmesi,

- Calisma alaninda tahdidi veya kadastrosu yapilmamis orman bulunmasi halinde,
orman kadastrosunun, orman ve ziraat miithendislerinin istirak ettirildigi glincelleme

ve yenileme ekibi tarafindan yapilmast,

- Tapuda tescili yapilmamis orman haritalarindaki hatalarin, orman miihendisinin
istirak ettirildigi giincelleme ve yenileme ekibi tarafindan diizeltilmesi, ayrica orman
haritalarindaki fenni hatalarin diizeltilmesi sonucu ortaya ¢ikan kadastro parsel
sinirlart ile orman simirlart arasinda kadastroya tabi tutulmamis tampon sahalarin

kadastrosunun yapilmast,
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- Evvelce yapilan tapulama veya kadastro caligsmalarinda, sular altinda kalmasi
sebebiyle kadastrosu yapilmayan bilahare sularin ¢ekilmesi sonucu ortaya ¢ikan
arazilerin durumu, Kiy1 Kanunu ¢ercevesinde ilgili idareden alinacak bilgilere gore
uygunlugunda, tapu kaydi bulunanlarin kayit malikleri adina, tapu kaydi

bulunmayanlarin ise Hazine adina kadastrosunun yapilmasi,

- 3402 sayil1 Kanun’un Gegici-8. maddesi kapsaminin genisletilerek, evvelce yapilan
tapulama veya kadastro ¢alismalarindan 6nce yapilan orman kadastrosu sonucu orman

sinir1 disinda birakilan yerlerin de kadastrosunun yapilmast,

- Calisma alanindaki taginmazlarin vergilendirmeye esas degerinin belirlenerek kayit
altina alinmasi, tasinmaz degerleme faaliyetlerinin diizenlenmesi, lisans verilmesi,
degerleme usul ve esaslarinin belirlenmesi ve denetlenmesi, degerleme bilgilerinin

diizenli sekilde tutularak arsivlenmesi ve ihtiyag¢ sahiplerine sunulmast,

- Yogun miilkiyet problemleri bulundugu tespit edilen koy veya mahallelerin
kadastrosunun, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligiiniin bagli bulundugu Bakanin
teklifi ve Bakanlar Kurulu Karariyla iptal edilerek bu kdy veya mahallelerin yeniden

3402 sayili1 Kadastro Kanunu hiikiimlerine gore kadastroya tabi tutulmasi,

- Evvelce tapulama veya kadastro ¢aligmalar1 sonucu tapuya tescilinden sonra en az
20 yildan beri tapuda higbir islem ve tedaviil gérmeyen, halen tespit maliki veya
malikleri adina kayitl bulunan, malikinin kim oldugu belli olmayan, miras¢is1 ve
kimsenin zilyedinde de bulunmayan tasinmazlar i¢in kadastro giincelleme ve yenileme
tutanaginda agiklama yapilip, tutanagin beyanlar hanesinde bu yonde belirtme
yapilarak, aski ilan sonucu dava agilmamasi halinde liste diizenlenerek mahalli maliye
idaresine gonderilmesi, bu tiir tasinmazlarin idaresinin Maliye Hazinesine gegmesi,
s0z konusu belirtmenin Hazinenin talebi veya mahkeme karari ile terkin edilmedigi

slirece tasinmaz malikinin veya mirascilarinin tasarrufuna konu edilmemesi,

- Evvelce yapilan tapulama veya kadastro caligmalar1 sirasinda tapu kiitiik sayfasina
davali oldugu belirtilerek kiitiik sayfasi1 bos birakilan, tapu ve kadastro
mudiirliklerinde yapilan tim arastirmalara ragmen gerek dava gerekse kadastro
tutanag ile ilgili olarak hicbir bilgi ve bulguya rastlanilamayan, yerel kadastro ve
hukuk mahkemelerince davali olmadigi bildirilen taginmazlarin, malik tespiti

yapilmak tizere 3402 sayil1 Kanun hiikiimlerine gore kadastroya tabi tutulmast,

- Miikerrer kadastroya tabi tutulmus parsellerin aski ilan suretiyle diizeltilmesi,
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- Kadastro hizmeti sunan ve halen 81 ilde yapilandirilmis olan kadastro
mudiirliklerinin ylkiimliliiklerini azaltmak suretiyle, uygulamalarin daha hizl
gerceklesmesini saglamak bakimindan niifus yogunluguna gore bazi ilgelerde kadastro
midiirligi kurulmasi ve hizmetin geregi olarak kadastro mudiirliiklerinde kadastro

miidiirii yardimcisi kadrolariin istihdam edilmesi,

- Degisik kurumlarca birbirinden farkli yapilan uygulamalar ile miikerrer ¢aligmalara

neden olunarak, gereksiz maddi kayiplarin ve emek israfinin 6nlenmesi,

- Miilkiyet problemlerinin ¢dziimlenmek suretiyle hizmetlerin etkili, verimli, siiratli,
vatandas ile kamu kurum ve kuruluslarinin ihtiya¢ ve taleplerine uygun sekilde

sunulmasini saglayacak ¢aligmalarin yapilmasi ve alinacak tedbirlerin belirlenmesi,

- 22.11.2001 tarihli ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun 6ngordiigii cergevede

tescilsiz alan birakilmaksizin tapu sicilinde gerekli tescil islemlerinin yapilmasi,

olarak siralanabilir. Farkli konu basliklar1 olarak tespit edilen bu eksikliklerin
¢cozlimiine yonelik olarak TKGM Kadastro Dairesi Bagkanligi (2017)’na gore

yapilmasi gerekenler ise sunlardir:

Madde 1- 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 1. maddesi su sekilde degistirilmelidir:
“Bu Kanun’un amaci, lilke koordinat sistemine gore memleketin kadastral veya
topografik kadastral haritasina dayali olarak taginmaz mallarin siirlarini arazi ve
harita tizerinde belirterek hukuki durumlarini tespit etmek suretiyle 4721 sayili Tiirk
Medeni Kanunu’nun 6ngérdiigii tapu sicilini kurmak, tapulamasi veya kadastrosu
yapilmig yerlerde kadastro gilincelleme ve yenileme c¢alismalarini yapmalk,
taginmazlarin degerini belirlemek, her tiirlii mekansal veriyi toplamak ve yonetmek

suretiyle mekansal bilgi sisteminin alt yapisin1 olusturmaktir.”

Madde 2- 3402 sayili Kanun’un 3. maddesinin birinci fikrasi “Kadastro ekibi;
caligmalarin ihaleli veya ihalesiz olduguna bakilmaksizin en az iki kadastro teknisyeni
veya teknikeri, mahalle veya kOy muhtar1 ile ii¢ bilirkisiden olusur.” seklinde

degistirilmeli ve ikinci fikras1 ytriirliikten kaldirilmalidir.

Madde 3- 3402 sayili Kanun’un 4. maddesinin igiincii fikrasi “Caligma alaninda
orman bulunmast ve 6831 sayili Orman Kanunu’na goére orman kadastrosuna
baglanilmamis olmasi halinde, orman kadastrosu ve bu ormanlarin icinde ve
bitisiginde her ¢esit tasinmaz mallarin ormanlarla miisterek sinirlarinin tayini ve tespiti

ile 6831 sayili Kanun’un 2 nci maddesi uyarinca orman sinir1 disina ¢ikarilacak
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yerlerin tayin ve tespiti islemleri kadastro ekibi tarafindan yapilir. Ancak bu
calismalarda kadastro ekibine, Orman Genel Midirligi tasra teskilatinca
gorevlendirilecek en az bir orman yiiksek miithendisi veya orman miihendisi ile tarim
miidiirliiklerince gorevlendirilecek bir ziraat yiiksek miihendisi veya ziraat
miihendisinin bildirimden itibaren yedi giin icerisinde istirak ettirilmesi zorunludur.
Bu c¢alismalara muhtar ve bilirkisilerin katilmamasi halinde ¢aligmalar re’sen devam

ettirilir.” seklinde degistirilmeli,

Dordiincii fikras1 “Orman kadastrosu ile 6831 sayili Kanun’un 2 nci maddesine gore
orman sinirt digina ¢ikarma islemlerine karsi yapilan itirazlarin incelenmesinde,
kadastro komisyonuna itiraza konu tespitlerde gorev almayan Orman Genel
Midiirliigii tasra teskilatinca gorevlendirilecek bir orman yiiksek miihendisi veya
orman miihendisi ile tarim midiirliikklerince gorevlendirilecek bir ziraat yiiksek
mithendisi veya ziraat mihendisi istirak ettirilmesi zorunludur.” seklinde
degistirilmeli,

Besinci fikrasi ise “Calisma alanindaki ormanlarin sinirlandirma ve tespitleri ile 6831
say1l1 Kanun’un 2 nci maddesine gbre orman sinir1 disina ¢ikarma islemleri bu ekipge
yapilarak otuz giinliik kismi ilana alinir. Bu alanlarda orman kadastrosu ve 6831 sayili
Kanun’un 2 nci maddesine gore orman sinir1 digina ¢ikarma islemi yapilmis sayilir.”

seklinde degistirilmeli,

Ve besinci fikradan sonra gelmek {izere ek iki fikra su sekilde eklenmelidir: “Tahdidi
veya kadastrosu yapilmis orman alanlarinin bulundugu birimlerde, bu Kanun uyarinca
kadastro ¢alismasi yapilip yapilmadigina bakilmaksizin tiglincii fikra uyarinca
olusturulacak kadastro ekibi tarafindan 6831 sayili Kanun’un 2 nci maddesine gore
orman sinirt disina ¢ikarma islemleri yapilabilir. Bu calismalar da otuz giinliik aski
ilanina alinir. Bu caligmalara kars1 yapilacak itirazlar ¢calismalarin tamamlandigina
iliskin tutanagin tanzimine kadar dordiincii fikra uyarinca olusturulacak kadastro
komisyonuna, aski ilant asamasinda ise kadastro mahkemesine yapilabilir.” ve
“Orman tahdidi veya kadastrosu yapilarak kesinlesmis ancak tapuya tescil edilmemis
orman haritalar1 ile bu Kanun kapsaminda yapilan orman kadastrosu caligmalari
sonucunda kesinlesmis ve tapuya tescil edilmis orman haritalarinda diizeltmeyi
gerektiren tutanak, pafta ve zemin uyumsuzlugunun tespit edilmesi halinde, orman
isletme miidiirliigiince gorevlendirilecek en az bir orman yiiksek miihendisi ya da

orman miihendisi ile kadastro miidiirliigiince gorevlendirilecek kontrol miihendisi
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veya milhendisin istirak ettirildigi, 3402 sayili Kanun’un 3 {incii maddesine gore
olusturulacak kadastro ekibince orman sinir nokta ve hatlar1 orman kadastro
tutanaklar1 esas alinmak suretiyle zemine aplike edilir. Tespit edilen uyumsuzluk
yukarida olusturulan kadastro ekibince teknik mevzuatina uygun hale getirilir.
Calisma sonucunda bir zabit diizenlenir ve bu zabit ekip gorevlileri ile orman ve
kadastro miihendisleri tarafindan birlikte imzalanir. Diizeltme islemi bu Kanun’un 11

inci maddesine gore yapilacak aski ilani ile kesinlesir.”

Madde 4- 3402 sayili Kanun’un 5. maddesinin birinci fikrasindan sonra gelmek tizere
su fikra eklenmelidir: “Mahalli mahkemeler, kadastro miidiirliigiince kdy veya
mahalle ismi bildirilmek sureti ile istenilen dava listelerini fiziki ya da elektronik

ortamda incelemeye agmaktan imtina edemez.”

Madde 5- 3402 sayili Kanun’un 9. maddesinin birinci fikrasindan sonra gelmek tizere
su fikra eklenmelidir: “Caligmalar tamamlanip is bitim tutanagi diizenlenmeden 6nce
miidirliikte, muhtarin ¢aligma yerinde ve belediye teskilat1 varsa belediye baskaninin

gosterecegi yerde ilan1 formatinda 15 giin siire ile bilgilendirme ilan1 yapilir.”

Madde 6- 3402 sayili Kanun’un 10. maddesinin son fikrasindan sonra gelmek {izere
“Komisyon tarafindan ¢dziilemeyen karmasik hukuki ihtilaflarin bulundugu konular
da kadastro komisyonu tarafindan gerekge gosterilmek ve Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigiiniin uygun goriisii alinmak suretiyle tutanak ve ekleri ile birlikte kadastro

mahkemesine devredilebilir.” fikrasi eklenmelidir.

Madde 7- 3402 sayili Kanun’un 11. maddesinin igiincii fikrasindan sonra gelmek
tizere “Bu Kanun kapsaminda yapilacak tiim ilanlar, Tapu ve Kadastro Genel

Miidiirligiiniin resmi internet sitesinde ayrica duyurulur.” fikrasi eklenmelidir.

Madde 8- 3402 sayili Kanun’un 14. maddesinin igiincii fikrasindan sonra gelmek
tizere su fikralar eklenmelidir: “Daha Once yapilan tapulama veya kadastro
caligmalarinda, devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan yerlerden olmasi
nedeniyle tespit dis1 birakilmig yerler ile Hazinenin miilkiyetinde bulunan arazilerden
etlit sonucu mera, yaylak ve kislak olarak yararlanilabilecegi anlasilan yerlerin, mera
komisyonlari tarafindan ¢aligma alaninda Ol¢lilmedik taginmaz kalmadigina iliskin
tutanak diizenleninceye kadar kadastro miidiirliigiine bildirilmesi durumunda bu
yerler, tarim miidiirliglince gorevlendirilecek ziraat miihendisinin istirak ettirilecegi

kadastro giincelleme ve yenileme komisyonu tarafindan parsel numaras: verilerek

36



siirlandirilir ve ¢aligma alanindaki diger tasinmazlarla birlikte 30 giin siire ile aski
ilanina aliir. Bu taginmazlarin kdylere veya belediyelere tahsis edilmesi iglemleri ise
mera komisyonlar1 tarafindan ilgili mevzuati uyarinca yapilir.” ve “Evvelce
tapulamasi, 12.07.1966 tarihli ve 766 sayili Tapulama Kanunu’nun 26.07.1972 tarihli
ve 1617 sayil1 Toprak ve Tarim Reformu On Tedbirler Kanunu’nun 20 nci maddesiyle
degisik 33 {incli maddesi uyarinca yapilan caligma alanlarindaki taginmazlarda,
senetsizden edinilebilecek ayni kisiye ait toplam tasinmaz miktari, tapulama bolgesi
yerine ¢aligma alani esas alinmak suretiyle tasinmaz sayisi, sulu veya kuru toprak
ayrimi yapilmaksizin 50 doniim olarak uygulanir ve fazla gelen kisim beyanlar

hanesinde belirtilir.”

Madde 9- 3402 sayili Kanun’un 15. maddesinin son fikrasindan sonra gelmek {izere
“Bu Kanun’un 22 nci maddesi geregince yapilacak kadastro giincelleme ve yenileme
caligmalarinda, parsel malikleri veya bunlarin miras¢ilar1 arasinda taksim yapildig
noterden diizenlenen sdzlesmenin ibrazi ya da tiim malik veya miras¢ilarinin ekip
huzurunda riza ve beyanda bulunmasi halinde, kadastro giincelleme ve yenileme
tutanagina imzalar1 alinmak suretiyle taksime gore tespit yapilir. Ifraz, taksim ve
ifrazen taksim islemlerinde 3194 sayili Imar Kanunu ile 5403 sayil1 Toprak Koruma

ve Arazi Kullanim1 Kanunu’ndaki kisitlamalara uyulur.” fikrasi eklenmelidir.

Madde 10- 3402 sayili Kanun’un 16. maddesinin birinci fikrasinin (B) bendinde yer
alan “ozel siciline” ibaresi madde metninden ¢ikarilarak yerine “tapu kiitiigiine”
ibaresi eklenmeli, “Bu siirlandirma tescil mahiyetinde olmadigi gibi” ibaresi ile “Yol,
meydan, koprii gibi orta mallar ise haritasinda gosterilmekle yetinilir” climlesi
¢ikartilmali ve maddenin sonuna su fikralar eklenmelidir: “Bu Kanun’un 22 nci
maddesi geregince yapilacak kadastro giincelleme ve yenileme ¢alismalarinda, daha
once yapilan tapulama veya kadastro ¢alismalarindan sonra tasinmaz maliklerince
veya ilgili idarelerce agilan ve fiilen kullanilan yol, dere, ark ve benzeri yerlerin
sinirlandirmasi, sinirlandirma esnasinda hazir bulunan ilgililerin muvafakati ile yeni
olusan sinirlara gore yapilir. Muvafakat saglanamayanlar ise krokileri ve paftasinda
kesik cizgilerle gosterilir.” ve “Yol, meydan, koprii gibi kamunun yararlanmasina
ayrilan orta mali niteligindeki tasinmazlar Hazine adina, kdy ve belediye sinirlari
icindeki kapanmis yollarla yol fazlalari ise koy veya belediye adina tespit ve tescil
edilir. Bu fikra bu Kanun’un 22 nci maddesi geregince yapilacak kadastro glincelleme

ve yenileme caligmalarinda da uygulanir.”
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Madde 11- 3402 sayili Kanun’un 18. maddesinin son fikrasindan sonra gelmek iizere
su fikralar eklenmelidir: “Bu Kanun’un 22 nci maddesi uyarinca yapilacak kadastro
giincelleme ve yenileme ¢alismalarinda, il, ilge ve kasabalarin imar planinin kapsadigi
alanlar disinda kalan ve daha once yapilan tapulama veya kadastro ¢alismalarinda
devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan taginmazlardan oldugu gerekgesiyle tespit
dis1 birakilan araziden masraf ve emek sarfi ile imar ve ihya edilerek tarima elverisli
hale getirilen ve herhangi bir kamu hizmetine de tahsis edilmeyen tasinmaz mallar,
tarim miidiirliigiince gorevlendirilecek bir ziraat yiiksek miithendisi veya miihendisinin
istirak ettirilecegi kadastro komisyonu tarafindan tasinmaz 6zel kanunlarina goére
degerlendirilmesi gereken yerlerden degil ise 14 tincii maddedeki sartlar
dogrultusunda imar veya ihya edenler veya halefleri adina tespit edilir.” ve “Daha 6nce
yapilan tapulama veya kadastro caligsmalarinda tespit dist birakilan devletin hiikiim ve
tasarrufu altindaki yerlerden olup da yukaridaki maddelerin hiikiimleri disinda kalan
ve bu maddenin birinci fikrasinda belirtilen sartlari tagiyan araziler bu Kanun’un 22
nci maddesi uyarinca yapilacak kadastro giincelleme ve yenileme calismalarinda

Hazine adina tespit edilir.”

Madde 12- 3402 sayili Kanun’un 19. maddesinin son fikrasindan sonra gelmek iizere
su fikralar eklenmelidir: “Bu Kanun’un 22 nci maddesi uyarinca yapilacak kadastro
giincelleme ve yenileme ¢aligmalar sirasinda, tasinmaz mal tizerinde mirasg¢ilardan
birine ait muhdesat bulundugu tespit edilirse muhdesatin sahibi, cinsi, ihdas tarihi ve
iktisap sebebi belirtilerek tutanagin ve kiitiiglin beyanlar hanesinde gosterilir.” ve “Bu
Kanun’un 22 nci maddesi uyarinca yapilacak kadastro ve giincelleme ¢aligmalarinda,
evvelce yapilan tapulama ve kadastro ¢alismalar1 sirasinda kamu kurum ve kuruluslar
adina tescil edilmis veya bunlardan devralan kisilere ait taginmazlarin beyanlar
hanesine yazilmis ve kanuni dayanagi bulunmayan kullanici belirtmeleri, ¢alisma
alaninda dlgiilecek yer kalmadigina dair tutanak diizenleninceye kadar ilgili kurumun
veya devrettigi kisilerin talebi halinde tutanagin edinme sebebinde aciklanmak

suretiyle kaldirilir.”

Madde 13- 3402 sayili Kanun’un 22. maddesinin ikinci fikrasinin (a) bendi
“Tapulama, kadastro veya degisiklik islemlerine iligskin; sinirlandirma, 6l¢ii, ¢izim ve
hesaplamalardan kaynaklanan hatalar1 gidermek iizere uygulama niteligini kaybeden,
teknik nedenlerle yetersiz kalan, eksikligi goriilen veya zemindeki sinirlar gercege

uygun gostermedigi tespit edilen kadastro haritalarinin tekrar diizenlenmesi ve tapu
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sicilinde gerekli diizeltmelerin saglanmasina yonelik olarak tapulama veya kadastro
gormiis yerlerde yapilacak yenileme ¢aligmalar ile bu ¢alismalar sirasinda bu Kanun
ile verilen yetki c¢er¢evesinde gergeklestirilecek diger kadastro giincelleme
islemlerinde birinci fikra hiikmii uygulanmaz ve bu fikra kapsaminda yapilacak
kadastro glincelleme ve yenileme g¢alismalart ikinci kadastro sayilmaz.” seklinde
degistirilmeli ve (b) bendinde yer alan “veya 2859 sayili Tapulama ve Kadastro
Paftalarinin Yenilenmesi Hakkinda Kanun’a gore yenileme yapilacak™ ibaresi madde

metninden ¢ikarilmalidir.

Madde 14- 3402 sayili Kanun’un 41. maddesinin birinci fikrasindan sonra gelmek
tizere “Diizeltmeden etkilenen tiim tasinmaz malikleri ile diger hak sahiplerinin
tamaminin muvafakat etmeleri durumunda 30 giinliik siire beklenilmeden diizeltme
kesinlesir.” fikrasi eklenmeli ve ikinci fikrasi su sekilde degistirilmelidir: “Kadastro
sirasinda veya sonrasinda yapilan igslemlerle kesinlesmis olan tasinmazlarda, degisiklik
islemleri sirasinda ortaya ¢ikan yiizol¢timii farkliliklarindan, zilyetlik normlarina veya
miktara bagl olarak iktisap edilen parseller hari¢ ilk kadastro sirasindaki zeminle
uyumu bulunan parsellerde, hata sinirina bakilmaksizin hesap ve tersimat hatalar
ilgililerine tebligat yapilmadan resen diizeltilerek tapu siciline tescil edilir ve sonucu

ilgililerine yazili olarak duyurulur.”

Madde 15- 3402 sayili Kanun’un 42. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi “Bu
Kanunda belirli ytlikiimlilikleri yerine getirmeyenlere, bin Tiirk Lirasindan
ikibinbesyliz Tiirk Lirasina kadar”, (b) bendi “Kadastro calismasi veya itirazin
incelenmesi sirasinda c¢agrilan yerlere Oziirsiiz olarak gelmeyen bilirkisi veya
taniklara, ikibinbesyiiz Tiirk Lirasindan begbin Tiirk Lirasina kadar” seklinde
degistirilmeli ve (b) bendinden sonra gelmek iizere (c) bendi su sekilde eklenmelidir:
“Kayit ve belgeye dayandirilmak suretiyle muhtar ve bilirkisilerin bilgi ve beyanlarina
aykir1 olarak yapilan tespitler hari¢ olmak tizere ¢aligmalara katildig1 halde kadastro
tutanaklarin1 ve diger belgeleri imzalamaktan kagiman bilirkisilere besbin Tiirk

Lirasindan onbin Tiirk Lirasina kadar” idari para cezasi verilir.

Madde 16- 3402 sayili Kanun’un Ek-3. maddesinin son fikrasindan sonra gelmek
tizere su fikralar eklenmelidir: “Kadastro giincelleme ve yenileme tutanaklarina kayit
maliklerinin T.C. kimlik numarasi, ad1 soyadi, baba ad1 ve niifus kayit bilgileri yazilir.
Ancak tasinmaz maliki 6lmiis ise miras¢ilarinin ibraz edecegi veraset belgesine gore

mirasgilar1 adina tespit yapilir.” ve “Bu Kanun’un 22 nci maddesi uyarinca yapilacak
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kadastro giincelleme ve yenileme c¢alismalarinda, elbirligi miilkiyeti seklinde kayith
tasinmazlarda, kayit maliklerinin muvafakati halinde elbirligi milkiyeti payh
miilkiyete ¢evrilir. Bu durum, kadastro giincelleme ve yenileme tutanaginin edinme

sebebinde aciklanmak ve ilgililerinin muvafakati ile imzas1 alinmak suretiyle yapilir.”

Madde 17- 3402 sayili Kanun’un Ek-5. maddesi su seckilde degistirilmelidir:
“Kadastrosu veya tapulamasi tamamlanan ¢aligma alanlarinda, orman kadastrosu ya
da tahdidi yapilmamis ormanlar, 4 iincii ve 39 uncu maddelerde yer alan esaslar
cercevesinde kadastroya tabi tutulur ve 6831 sayili Kanun’un 2 nci maddesi uyarinca

orman sinirlari disina ¢ikartilacak yerlerin tayin ve tespiti yapilir.”

Madde 18- 3402 sayili Kanun’a Ek Madde-6 su sekilde eklenmelidir: “Calisma alani
kapsaminda kalan tapu sicilinde tescilli; orman haritalar1 hari¢ diger imar, 1slah imar,
arazi toplulagtirmasi, sulama alanlarinda arsa ve arazi diizenlemesi, kOy yerlesim
haritalari, kamulastirma, parselasyon niteliginde ayirma, mera haritalar1 ve kamu
kurum ve kuruluslart tarafindan yapilan tescile konu diger haritalarda hata tespit
edilmesi halinde bu hatalarin diizeltilmesi i¢in kadastro midirliigii kontrol
miihendisi/miihendisinin istirak ettirildigi kadastro giincelleme ve yenileme ekibine on
bes giin icerisinde ilgili idare temsilcisinin katilimini saglamak tizere yazi ile bildirilir.
flgili idare temsilcisinin katilimi ile tespit edilen hatalar bu ekip tarafindan teknik
mevzuatina gore giderilir. Calisma sonucunda bir zabit diizenlenir ve bu zabit ekip
gorevlileri ile ilgili idare temsilcisi ve kadastro miihendisi tarafindan birlikte imzalanir
ve kadastro giincelleme ve yenileme tutanagina eklenir. Bu siire igerisinde ilgili idare
temsilcisinin katiliminin saglanamamasi durumunda ekip tarafindan diizeltme resen

yapilir. Diizeltme islemi aski ilan1 ile kesinlesir.”

Madde 19- 3402 sayili Kanun’a Ek Madde-7 su sekilde eklenmelidir: “Yol, meydan,
kavsak, otopark, yesil alan, deniz, gol, akarsu gibi tescile tabi olmayan yerlerin altina
veya listline, kapali ¢arsi, yer alt1 ¢arsisi, diikkan, isyeri, tiinel, metro, tiip gecit,
teleferik gibi yapilmis yapi, tesislerin ve eklentilerin isabet ettigi alanlar kayit, belge
ve 0zel kanunlarina gore Hazine, kamu kurum ve kuruluslari, il, belediye, kdy veya
mabhalli idare birlikleri tiizel kisilikleri adina kadastroya tabi tutularak tescili yapilir.
Bu yerlerde yapi, tesis ve eklentileri dikkate alinarak iist hakki tesisi yapilir. Tapuda
kayith tasinmazlarin altina veya iistiine, kapali carsi, yer alt1 ¢arsisi, diikkan, is yeri,
tiinel, metro, tlip gecit, teleferik gibi yapilmis yap, tesis ve eklentilerinin isabet ettigi

alanlar i¢in de st hakki tesisi yapilabilir.”
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Madde 20- 3402 sayili Kanun’a Ek Madde-8 su sekilde eklenmelidir: “Tapu
kaydindaki hisse hatalar1 kadastro gilincelleme ve yenileme tutanaginda agiklama
yapilarak belgelerine gore diizeltilir. Tapuda kayith gercek ve tiizel kisilerin, T.C.
kimlik numarasi, adi, soyadi, baba adi, dogum tarihi, cinsiyeti, unvani ve benzeri
hatalar ise kadastro giincelleme ve yenileme tutanaginda agiklama yapilarak
belgelerine gore diizeltilir. Evvelce yapilan tapulama veya kadastro calismalari
sirasinda zeminde mevcut oldugu halde, tapu kiitligiiniin cinsi bdliimiinde
gosterilmemis muhdesat disindaki yap1 ve tesisler zemin kontrolii yapilmak suretiyle
kadastro giincelleme ve yenileme tutanaginda agiklanarak niteligi siitununda gosterilir,

cinsi hatali tespit edilmis veya kayitlarina yanlis yazilmis tasinmazlarin cinsi diizeltilir.

Kadastro giincelleme ve yenileme ¢aligmalar: sirasinda miikerrer oldugu tespit edilen
parsellerde, bu Kanun’un 22 nci maddesinin birinci fikra hikkmii ile 02.06.1929 tarihli
ve 1515 sayili Tapu Kayitlarindan Hukuki Kiymetlerini Kaybetmis Olanlarin
Tasfiyesine Dair Kanun’un 2 nci maddesi hitkmii uygulanmaz. Miikerrerlik bulundugu
tespit edilen parsellerden, kesinlesmis olmasi kosuluyla dogru temele dayanan ve
tespit tarihi eski olan kayda itibar edilir ve tespit tarihi sonra olan tapu kaydi iptal edilir.
Bu iptal islemi aski ilan1 ile duyurulur. Bu duyuru Tirk Medeni Kanunu’nun 1019

uncu madde kapsamindaki teblig niteligindedir.”

Madde 21- 3402 sayili Kanun’a Ek Madde-9 su sekilde eklenmelidir: “Taginmazlarin
degerinin belirlenmesi ve deger haritalarinin olusturulmas: Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirligi tarafindan yapilir veya yaptirilir. Degerleme yapmaya yetkili kamu veya
Ozel tim kurum ve kuruluslar, kendi biinyelerinde tuttuklari taginmaz degerini
etkileyen faktorlere iligkin bilgileri ve iirettikleri deger verilerini, higbir har¢ veya
ticrete tabi olmaksizin Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliiglince olusturulan deger bilgi
bankasina bildirmek zorundadir. Taginmaz degerlemesi faaliyetlerinin diizenlenmesi,
giincellenmesi, degerleme ve lisans iglemlerine iligkin usul ve esaslarin belirlenmesi
ve denetlenmesi, degerleme bilgilerinin diizenli sekilde tutularak arsivlenmesi ve bu
konuyla ilgili diger hususlar ¢ikarilacak yonetmelikler ¢ercevesinde Tapu ve Kadastro

Genel Miidiirliigii tarafindan yiirtitiliir.”

Madde 22- 3402 sayil1 Kanun’a Ek Madde-10 su sekilde eklenmelidir: “Sinirlandirma
ve tespiti yapilip aski ilan1 sonucu kesinlestirilen ancak kesinlestirildigi tarihte tescili
yapilmamis olan kamu orta mali nitelikli yerler ile kamu hizmet mallarinin tapu

kiitiigline tescili yapilir. Tiim hudutlar yoniiyle sabit hudutlarla ¢evrili olup kamuya
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ait yerlerden olmayan ancak kadastro tutanagi diizenlenmemis ya da gercek ve tiizel
kisiler adina smirlandirma ve tespiti yapildigi halde aski ilanina alinmadigi tespit
edilen parsellerin, sinirlandirma ve tespitine yonelik diizenlenmis belgelerine gore

varsa eksiklikleri tamamlanmak suretiyle kadastrosu yapilir.

Caligma alani sinir1 igerisinde bir boliimiiniin kadastrosu yapildigi halde ¢aligmalari
tam olarak gosterilen caligma alanlarinda, kadastroya tabi tutulmamis taginmazlarin
kadastrosu tamamlanir. Idari smir icerisinde ancak calisma alani sinir1 disinda kalan
kadastroya tabi tutulmamis kismin kadastrosu yapilir. Bu alan igerisindeki orman ve

mera alanlar1 bu Kanun esaslar1 ¢ergevesinde isleme tabi tutulur.”

Madde 23- 3402 sayili Kanun’a Ek Madde-11 su sekilde eklenmelidir: “Evvelce
yapilan tapulama veya kadastro caligmalar1 sirasinda tapu kiitiik sayfasina davali
oldugu belirtilerek kiitiik sayfasi bos birakilan, tapu ve kadastro midiirliiklerinde
yapilan tiim aragtirmalara ragmen gerek dava gerekse kadastro tutanag ile ilgili olarak
hicbir bilgi ve bulguya rastlanilamayan, yerel kadastro ve hukuk mahkemelerince
davali olmadig1 bildirilen tasinmazlar, bu Kanun hiikiimlerine goére kadastroya tabi

tutulur. Bu madde kapsaminda yapilan iglemler ikinci kadastro sayilmaz.

Evvelce yapilan tapulama veya kadastro c¢aligmalarinda, sular altinda kalmasi
sebebiyle kadastrosu yapilmayan bilahare sularin ¢ekilmesi sonucu ortaya ¢ikan
arazilerin durumu, Kiyr Kanunu ¢ergevesinde ilgili idareye sorularak alinacak cevaba
gore uygunlugunda, tapu kaydi bulunanlarin kayit malikleri adma, tapu kaydi

bulunmayanlarin ise Hazine adina kadastrosu yapilir.”

Madde 24- 3402 sayili Kanun’a Ek Madde-12 su sekilde eklenmelidir: “Niifus, cografi
konum, is yogunlugu gibi kriterler dikkate alinarak birim kurulmasinin zorunlu oldugu
degerlendirilen ilgelerde, Tapu ve Kadastro Genel Miidiiriiniin 6nerisi bagli bulundugu

Bakanin onayi ile kadastro miidiirliiklerine bagli birimler kurulabilir.”

Madde 25- 3402 sayili Kanun’un Gegici-8. maddesi su sekilde degistirilmelidir: “Bu
Kanun’un yaymi tarihinden Once veya sonra yapilan tapulama veya kadastro
calismalarinda tespit dis1 birakilan tapuda kayitli taginmazlar ile kamu kurum ve
kuruluslarina ait yerlerde ve ¢alisma alani icinde orman oldugu gerekgesiyle tespit
harici birakilan alanlarda, daha sonra kesinlesen orman kadastrosu sonucunda orman
sinirt1 diginda kalan tapulu ve tapusuz tasinmazlarin 3402 sayili Kanun hiikiimleri

geregince kadastrosu yapilir.
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Madde 26- 3402 sayili Kanun’a Gegici Madde-12 su sekilde eklenmelidir: “Yogun
miilkiyet problemleri nedeniyle bu Kanun’un 22 nci maddesi kapsaminda kadastro
giincelleme ve yenileme ¢alismasi yapilamayacagi tespit edilen koy veya mahallelerin
tamamiin veya en az bir ada veya mevkiden az olmamak {izere bir kisminin
kadastrosu Tapu ve Kadastro Genel Midiirligiiniin bagl bulundugu Bakanin teklifi
ve Bakanlar Kurulu karartyla, bu Kanun’un yiiriirliige girdigi tarihten itibaren on yil
igerisinde iptal edilebilir. Kadastrosu iptal edilen bu yerler yeniden bu Kanun
hiikiimlerine gore kadastroya tabi tutulur. Ancak bu yerler yeniden kadastroya tabi

tutuluncaya kadar tapu ve kadastro iglemleri yiiriitilmeye devam eder.”

Madde 27- 3402 sayili Kanun’a Gegici Madde-13 su sekilde eklenmelidir: “Evvelce
tapulama veya kadastro ¢aligmalar1 sonucu tapuya tescilinden sonra en az 20 yildan
beri tapuda hicbir islem ve tedaviil gormeyen, halen tespit maliki adina kayitli bulunan,
malikinin kim oldugu belli olmayan, mirasgcisi ve zilyedi de bulunmayan tasinmazlar
icin kadastro giincelleme ve yenileme tutanaginda agiklama yapilarak tutanagin
beyanlar hanesinde bu madde kapsamindaki yerlerden oldugu yoniinde belirtme
yapilir. Aski ilan siiresi igerisinde dava agilmamasi halinde liste diizenlenerek mahalli
maliye idaresine gonderilir. Bu tiir taginmazlar {izerindeki tasarruf hakki Maliye
Hazinesine geger. Devletin bu madde kapsaminda sorumlulugu Tiirk Medeni

Kanunu’nun zilyetligin iadesine iligkin hiikiimleri ¢ercevesinde devam eder.”

3.1.1 22/A Yonetmeligi

Ulkemizde kadastro haritalarini yenileme caligsmalari ilk olarak 25.06.1983 tarihli ve
2859 sayili Tapulama ve Kadastro Paftalarinin Yenilenmesi Hakkinda Kanun ile yasal
hale getirilmis ve 1995 yilinda yiiriirliige giren “Tapulama ve Kadastro Paftalarim
Yenileme Yonetmeligi” ile bu Kanun kapsaminda ¢alismalar yapilmistir. Yine 2859
sayilli Kanun’a ilave olarak, 03.03.2005 tarihli ve 25744 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanarak yiiriirlige giren 5304 sayili Kanun’un 6. maddesiyle degistirilen 3402
sayil1 Kadastro Kanunu’nun 22/a maddesi ve bu maddeye dayanilarak hazirlanan ve
22/A Yonetmeligi olarak bilinen “Kadastro Haritalarinin Yeniden Diizenlenmesi ve
Tapu Sicilinde Gerekli Diizeltmelerin Yapilmasinda Uyulacak Usul ve Esaslara Iliskin

Yonetmelik™ ile yenileme caligmalarina devam edilmistir.

Gerek 2859 sayili Kanun gerekse 3402 sayili Kanun’un 22/a maddesi kapsaminda

yapilan yenileme c¢aligmalarinda temel prensip ayni olmakla beraber, 2859 sayili
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Kanun ve bu Kanun’a dayanilarak ¢ikarilan Yenileme Ydnetmeligi’nin uygulamada
eksikligi goriilen ve/veya olumsuzluklara sebep olabilecegi diisiiniilen kisimlari, 3402
say1l1 Kanun’un 22/a maddesi ve bu maddeye dayanilarak hazirlanan 22/a Y onetmeligi
ile yeniden diizenlenmistir. Sonucta, her iki Kanun kapsaminda yapilan yenileme
calismalarinda halen giiniimiiziin gereksinmelerine cevap vermeyen ve uygulamada
sorunlara yol acan konular bulunmaktadir. Bunlar, Kiillioglu (2010), Yildirim (2014)
ve Sari (t.y.) tarafindan yapilan ¢alismalarda asagidaki sekilde agiklanmistir:

- Gegmisten giiniimiize kadar farkli yasal ve idari diizenlemelerle yiiriitiilen kadastro
caligmalarinda, 6lgme yontemleri ve dogruluk kriterlerinde, olgeklendirme, ¢izim
altliklari, koordinat sistemleri ve igerik gibi konularda meydana gelen farkliliklar
nedeniyle Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigiiniin (TKGM) sahip oldugu bilgi ve

belgelerde standart bir birlikteligin bulunmamasi,

- Giiniimiize kadar olusturulan kadastro altliklarinin bircogunda yipranma, kirilma,

okunamama ve ¢izim kirliliginin bulunmasi,

- Mevcut kadastro haritalarinin tescil harici birakilmis yerler nedeniyle tiim iilke

arazilerini kapsamamasi,

- Halihazirdaki kadastral konum bilgilerinin, yiriirlikteki kadastro mevzuati
kapsamindaki ve kadastro kapsamina alinmasi gereken ihtiyaglara yonelik konumsal

bilgi gereksinmelerini karsilar nitelik ve nicelikte bulunmamasi,

- Kadastro haritalar1 ile diger kurumlarin kendi ihtiyaglar1 dogrultusunda belirledikleri
igerikte ve kendi belirledikleri yontemlere gore tirettikleri haritalar arasinda standart

bir birlikteligin bulunmamasi,

- Kadastro yenileme ¢aligmalar1 kapsaminda yapilabilecek baz1 konumsal
diizeltmelerin, 41. madde uygulamasi ile yapilmasinin kadastro ¢alismalarinda ciddi

zaman ve emek kayiplaria yol agmasi,

- Mevcut kadastro yenileme mevzuati ile yapilan ¢alismalarin, toprak ve tarim reformu

caligmalarina katki saglayacak arazi siniflandirma bilgilerini icermemesi,

- Kadastro yenileme mevzuatinin suanki kapsami ile orman igerisinden gegen yol, dere
ve benzeri yerlerin, orman parsellerini ayirip ayri bir parsel numarasiyla tescil
edilmesine imkan tanimamasinin, kadastro yenileme c¢alismalarinda orman igi

detaylarin 6l¢lilememesine sebep olmasi,
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- Kadastro yenileme c¢alismalar1 sirasinda, ilgilileri tarafindan muvafakat verilmis
kamuya ait yol, dere, ark ve benzeri yerlerin terkininin yapilmasi sonrasi ayirma (ifraz)
durumu ile karsilagilan parseller i¢in ilgililerinin rizasi ile yeniden miilkiyet tayininin

yapilamamasi,

- Kadastro yenileme ¢alismalarinda, hisseli arazilerdeki hissenin giderilmesine yonelik

herhangi bir islem yapilamamasi,

- Kadastro yenileme c¢alismalarinda, tasinmazlarin sinirlandirilmasi islemlerinde

oldukca fazla sorun yasanmasi,

- Yapilagsmalarin yogun oldugu yerlerde, ilgililerince cins degisikligi islemi
yaptirilmayan veya cins degisikligi kosullarini tasimadigi i¢in kadastro yenileme
calismalar1 sirasinda da yapilamayan cins degisikligi islemleri nedeniyle kadastro
haritalarinda gosterilemeyen binalarin, bu haritalarin zemin durumunu yeterince

yansitmamasina yol agmasi,

- Yenileme bolgelerindeki imar uygulamasi olan yerlerde, imar smirina yonelik

diizeltmelerin yenileme ¢aligmalari sirasinda yapilamamasi,

- Yeralt1 tesislerinin Olgiilmesi ve haritalanmasinin bir kadastro faaliyeti olarak
goriilmemesi, dolayistyla kadastro yenileme c¢aligsmalarinin {i¢ boyutlu ve ¢ok amagh

kadastroya uygun olarak yiiriitiilmemesi,

- Kadastro yenileme mevzuatinin mevcut kapsamui ile yalnizca teknik anlamda harita
ve jeodezik altyap1 yenilemesine olanak tanimasi, miilkiyet, cins degisikligi, intikal,
harici ifraz ve taksim gibi hukuki anlamda herhangi bir yenilemeye imkan vermemesi,

dolayisiyla kapsam ve igerik yoniiyle kadastronun giincelliginin saglanamamas.

Kadastro yenileme caligmalarinda tespit edilen bu eksikliklere yonelik olarak
Kiillioglu (2010), Yildirim (2014) ve Sar1 (t.y.)’ya gore yapilmasi gerekenler ise

sunlardir:

- TKGM’nin sahip oldugu bilgi ve belgelerde standart bir birlikteligin saglanabilmesi
ve giinlimiiz kosullarina cevap verebilecek hale getirilmesi i¢in, iilke genelinde genis
kapsamli kadastro yenileme c¢alismalarina baglanilmasi, yenilemeye gereksinim

olmayan yerlerde ise kadastro giincelleme ¢aligmalarinin yapilmasi gerekmektedir.

- Yipranmig, kirilmis, okunamayan veya c¢izim kirliligi olan altliklarin, kadastro

yenileme ve giincelleme c¢alismalarimin disinda da yeni seffaf altliklara
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gecirilebilmesinin  kolayca gergeklesebilecegi yasal ve idari diizenlemeler

yapilmalidir.

- Ulkemizde mevcut kadastral bilgiler ile diger kurum ve kuruluslarin iirettigi
konumsal veriler belirli bir standartta {iretilerek, giinlimiiz konumsal bilgi
gereksinimlerini  karsilayacak sekilde, veri c¢esitliligini ve kullanicilara veri
paylagimini saglayacak ortak bir bilgi sistemi kurulmali ve sistemin igerecegi veriler
belirli dlgiilerde iilkeler arasi paylasima agik olmalidir. Bu bilgi sisteminin igerisinde,
ilke siirlarindaki her parseli birbirinden ayiracak kimlik numaralandirma ¢alismalari

da yapilmalidir.

- 11k tesis kadastrosu sirasinda tescil dis1 birakilmis olan Hazine arazilerinin, kadastro
yenileme caligmalarinda tescil edilmesi saglanmalidir. Yine ilk tesis kadastrosu
calismalarinda unutulan ve iki parselin kendi taraflarina ¢ekilmesinden dolay1 olusan
Hazine arazilerinin, yenileme calismalari sirasinda ayirma (ifraz) islemi yapilarak, ayri
bir parsel numarasi altinda Hazine adma tescil edilmesini saglayacak yasal

diizenlemeler yapilmalidir.

- Tescil dis1 birakilmis olan Hazine arazilerinin tescili, kadastro yenileme ve
giincelleme c¢alismalar1 gibi genis kapsamli uygulamalar beklenilmeden, tipki bu
arazilerin kapsaminda olan 2B arazilerinin tescilinin 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun
22. maddesine gore degil, ayn1 Kanun’un Ek-4. maddesine gore oncelikli olarak
kadastrolarinin yapilmas: ile gergeklestirildigi gibi ayni1 kapsamda tescillerinin

yapilmasi i¢in gerekli yasal diizenlemeler yapilmalidir.

- Kadastro ¢alismalar1 sirasinda tescil dis1 birakilmis ve yenileme ¢alismalari sirasinda
da itiraza konu edilmemesi agisindan yenileme kapsami disina alinmig ormanlar ile
mera, yaylak, kislak, kiyilar ve akarsu yataklari, kayaliklar ile bunlarin kullanim
bicimleri kadastro ¢alismalar1 kapsamina alinmalidir. Tapu miidiirliikklerinde kamu
orta mallari siciline kayitl olan meralarin ve orta mallarinin da ayr1 bir parsel numarasi

alarak tapu kiitliklerine tescilinin saglanmasi icin yasal diizenlemeler yapilmalidir.

- Kadastro yenileme mevzuatina, toprak ve tarim reformu c¢aligmalarina katki

saglayacak arazi siniflandirma bilgilerini de i¢eren yeni diizenlemeler getirilmelidir.

- Kadastro yenileme ¢alismalarinda, ilgililerince muvafakat verilmis kamuya ait yol,
dere, ark ve benzeri yerlerin parselleri ayirmasi durumunda, ayirma sonucu olusan

parsellerin ayr1 bir parsel numarasi altinda tescil edilmesinin yaninda bu parsellere
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yeni miilkiyet tayini yapilabilmesinin de saglanmasi agisindan kadastro yenileme

mevzuatinda diizenleme yapilmalidir.

- Kadastro yenileme mevzuatina gore orman parsellerinde ifraz yapilamamasi durumu,
yenileme ¢alismalar1 sirasinda arazi yapist oldukca engebeli ve ortiilii olan orman
parsellerinden kaginilarak, icerisindeki mevcut detaylarin dl¢lilememesine ve orman
parsellerinin kadastro haritalarindaki goriintiisiiniin zemini tam olarak yansitmamasina
yol agmaktadir. Bu durumun oniine gecilmesi agisindan, orman igerisinden gegen yol,
dere ve benzeri yerlerin 2B parseli gibi diisiiniilerek, yenileme ¢aligsmalari ile birlikte
ya da ayr olarak yiiriitiilecek 2B ¢alismalariyla birlikte degerlendirilerek, ayri bir
parsel numarasi altinda Hazine adina tescillerinin saglanmasi ve olast bir satis

durumunda ilgili kuruma satiglarinin yapilabilmesi gerekmektedir.

- Kadastro yenileme caligsmalarinda olduk¢a fazla karsilagilan bir sorun olan
taginmazlarin sinirlandirilmasi islemiyle ilgili olarak, bu sorunu en aza indirgeyecek

sekilde mevzuat diizenlemesi yapilmalidir.

- Hisseli arazilerdeki hissenin giderilmesine yonelik olarak, bazi miilkiyet
degisikliklerine de imkan saglayacak sekilde kadastro yenileme mevzuatinda
diizenleme yapilmasi ya da yeni bir kadastro modeli tasarimi (ikinci kadastro) ile bu

sorunun ¢oziime kavusturulmasi gerekmektedir.

- Kadastro haritalarinin zemini daha iyi yansitmasi agisindan, yap: kullanma izin
belgesi oldugu halde ilgilileri tarafindan yaptirilmayan cins degisikligi islemlerinin,
kadastro yenileme ¢aligmalari sirasinda yapilabilmesi saglanmalidir. Bunun i¢in, yap1
kullanma izin belgesini vermis olan idarenin kadastro miidiirliigline gonderecegi
yapiya ait koordinath kroki ile ilgilisinden har¢ alinmamak suretiyle cins degisikligi

isleminin gergeklestirilmesi saglanmalidir.

- Yenileme bolgelerindeki imar uygulamasi yapilmis yerlerde, imar uygulama
sinirindaki diizeltmelerin, yenileme c¢aligsmalar1 sirasinda kadastro miidiirliiklerince
yapilip ilgili idareye bildirilmesine yonelik kadastro yenileme mevzuatinda diizenleme

yapilmalidir.

- Kadastro yenileme mevzuati, teknolojinin avantajlarindan faydalanarak cagin
ihtiyaclarina uygun bilgileri igeren ve yeralti tesislerini de kapsayan ii¢ boyutlu
kadastroya uygun hale getirilmeli ve ¢ok amacgli kadastronun gereksinimlerini

saglayacak sekilde yeniden diizenlenmelidir.
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- Kadastro yenileme mevzuatinin yalnizca harita ve jeodezik altyap: yenilemesiyle
siirli kalmayip, hukuki anlamda da yenilemeye imkan tanimasi, dolayisiyla kapsam
ve igerik yoniiyle kadastronun giincellenmesini hedefleyen yeni bir yasal

diizenlemenin yapilmasi saglanmalidir.

3.1.2 41. Madde Uygulama Y onetmeligi

Kadastroda teknik hatalarin diizeltilmesiyle ilgili temek dayanak, 3402 sayil1 Kadastro
Kanunu’nun 41. maddesi ve ayn1 Kanun’un 47/N maddesine dayanilarak hazirlanan
ve 41. Madde Uygulama Yonetmeligi olarak bilinen “Kadastro Sirasinda veya
Sonrasinda Yapilan Islemlerle Geometrik Durumlar1 Kesinlesmis Olan Tasinmazlarda
Olg¢ii, Sinirlandirma, Tersimat ve Hesaplamalardan Dogan Hatalarin Diizeltilmesine
Iliskin Yonetmeliktir. Bahsi gecen mevzuat hiikiimlerinin uygulanmasinda,
kadastroda teknik hatalarin diizeltilmesine yonelik birtakim sorunlarla karsilagilmakta
olup bu sorunlara ve sorunlarin ¢éziimiine yonelik Onerilere asagida ayri1 basliklar

halinde deginilmistir.

3.1.2.1 Teknik hatalarin diizeltilmesinde otuz giinliik siirenin beklenilmesi

3402 sayil1 Kadastro Kanunu’nun 41. maddesi kapsamindaki teknik hatalar, taginmaz
malikleri ile diger hak sahiplerine tebligat yapildiktan sonra 30 giinliik siire igerisinde
sulh hukuk mahkemesinde dava agilmadig takdirde diizeltilebilmektedir. Dolayisiyla
41. Madde Uygulama Yonetmeligi’nin 12. maddesinde yer alan bu hiikiim geregince,
diizeltmeden etkilenen taginmaz malikleri ile diger hak sahipleri, diizeltme islemine
muvafakat etseler dahi 30 giinliik siire gecip dava acilmadigi tespit edilmeden

diizeltme islemi kesinlestirilememektedir.

Her ne kadar diizeltmeden etkilenen tiim ilgililer, diizeltme islemine itiraz
etmeyeceklerini yazili olarak bildirseler de kadastro miidiirliigiince 30 giinliik siirenin
beklenilmesi, sulh hukuk mahkemesine yazi yazilarak dava agilip acgilmadiginin
sorulmasi, mahkemenin cevap yazisinin beklenilmesi ve gelecek yaziya binaen

diizeltme isleminin yapilmasi gereksiz zaman kaybina yol agmaktadir.

Bu nedenle, idari basitlestirme ve biirokrasinin dnlenmesi ¢alismalar1 kapsaminda,
teknik hatalarin diizeltilmesi islemlerinde, diizeltmeden etkilenen tasinmaz malikleri
ile diger hak sahiplerinin dava agmayacaklarin1 yazili olarak bildirmeleri halinde, 30

giinliik siire beklenilmeden diizeltme isleminin kesinlestirilmesi yoniiyle 41. Madde
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Uygulama Yonetmeligi’nin 10, 11 ve 12. maddeleri ile 3402 sayili Kanun’un 41/1.
maddesinde gerekli degisikliklerin yapilmasi saglanmalidir (Sar1, 2010).

3.1.2.2 Teknik hatalarin diizeltilmesinde tebligat asamasi

3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 41. maddesi kapsaminda yapilan uygulamalarda,
taginmazlarin ¢ok sayida malikinin bulunmasi, bu maliklerden bazilarinin yurt diginda
ikamet etmesi, bazilarinin tapuda kayitli isim ve soyisimlerinde hatalarin bulunmasi,
bir kisminin kimlik numaralarina ulagilamamasi veya kimlik numaralar1 bulunamadigi
icin adres tespitlerinin yapilamamasi gibi sebeplerle yapilan diizeltme islemleri
tasinmaz malikleri ile diger hak sahiplerine teblig edilememekte, ilanen teblig ise

oldukga maliyetli olmasindan dolay1 yapilamamaktadir (Sari, 2010).

Bu nedenle, diizeltmeden etkilenen ilgililerin muvafakat ettigi haller disinda kalan
diizeltme islemlerinin sonuglarin, belirli bir siireyle yapilacak aski ilani ile tiim
ilgililere teblig edilmis sayilmasi noktasinda 3402 sayili Kanun’un 41/1. maddesinde

ve 41. Madde Uygulama Y 6netmeligi’nde gerekli degisiklikler yapilmalidir.

3.1.2.3 Miktar iizerinden edinilen tasinmazlardaki hatalarin diizeltilmesi

41. Madde Uygulama Y 6netmeligi’nin 9. maddesinde, tapu kaydi miktarina gore veya
iktisap tarihindeki zilyetlik esaslarinca miktar tizerinden edinilerek sinirlandiriimisg
tasinmazlarda tescilli duruma gore yiizolglim hatalar1 ve miktar fazlaliklar1 tespit
edilmesi halinde hilkkmen ¢6ziim yoluna gidilebilecegi belirtilmekte ise de bu durum,
taginmazlardaki ylizolglim hatalarinin diizeltilmesi noktasinda ¢ozlimsiizliige ve

uygulamada sikintilara yol agmaktadir.

Ciinkii miktar tizerinden edinilerek sinirlandirilmis tasinmazlarda miktar fazlaliklari
tespit edilmesi ve tapu kiitiik sayfasinin beyanlar hanesinde belirtme yapilmasindan
sonra ilgili taginmaz maliki ve maliye kurulusunun dava a¢gmamasi halinde,
taginmazlarin yiizol¢iimleri hatali olarak kalabilmekte ve diizeltilememektedir. Bu
tasinmazlarin daha sonra toplulastirma, kamulastirma ve imar uygulamasi gibi
islemlere tabi tutulmasi halinde ise hatali yiizolgiimler diizeltilmeden bu islemlere

baslanilamamakta ve ¢alismalar durma noktasina gelebilmektedir.

Bu nedenle, tapu kaydi miktarina gore veya iktisap tarihindeki zilyetlik esaslarinca
miktar tizerinden edinilerek sinirlandirilmis tasinmazlarda tescilli duruma gore ortaya

c¢ikan yiizol¢iim hatalar1 ve miktar fazlaliklariin idari yoldan diizeltilebilmesi, miktar

49



artist ve azalisgina gore kisiler veya Hazine Ilehine/aleyhine yeni parseller
olusturulabilmesi, bu diizeltme isleminin ilgililerine ve maliye kurulusuna teblig
edilmesi ve siiresi igerisinde dava acilmadigi takdirde yapilan diizeltme isleminin
kesinlestirilmesi yoniiyle 41. Madde Uygulama Yonetmeligi'nin 8/4 ve 9.
maddelerinde gerekli degisiklikler yapilmalidir (Sari, 2010).

3.1.2.4 Yanilma simir1 icerisindeki yiizolciim farklarinin diizeltilmesi

3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 41/2. maddesinde, degisiklik islemleri sirasinda
ortaya c¢ikan ylizol¢iimii farkliliklarindan, kadastronun dayandigi teknik kurallarda
belirtilen yanilma sinir1 igerisinde kalanlarin resen diizeltilmesinde kadastro
miidirliiklerinin yetkili oldugu belirtilmis ve bu maddeye dayanilarak ¢ikarilan 41.
Madde Uygulama Yo6netmeligi’nin 7. maddesinde de bu yiizolgtimi farkliliklarinin
kadastro miidiirliiklerince resen diizeltilerek, ilgili belgelerinde gosterilmesi ve tapu
sicilinde gerekli diizeltme islemlerinin yapilmasi gerektigi belirtilmis olup ayni
Yonetmeligin 10. maddesinde resen diizeltme yapilan parsel malikleri ile diger hak

sahiplerine tebligat yapilmayacagi hususu hiikiim altina alinmistir.

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigli Fen Dairesi Baskanliginin 18.03.2010 tarihli ve
843 sayili Bolgeleraras1 talimatinda ise kadastro miidiirliikleri tarafindan yerine
getirilen talebe bagh islemler ile degisiklik ve kontrolliik hizmetlerinde ortaya ¢ikan
ve sirlarinda  eylemli bir degisikligi bulunmayan, yalnizca hesaplama
yontemlerinden kaynaklanan yanilma sinirt igerisinde kalan ytlizol¢limii farklarinda,
ilgilisinin muvafakati alindig1 takdirde yiizolgiim diizeltmesinin yapilabilecegi

belirtilmistir (Sar1, 2010).

Goriildugi tizere, 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 41/2. maddesi ve bu maddeye
dayanilarak ¢ikarilan Yonetmeligin 7. maddesinde, yanilma sinirt igerisinde kalan
yiizol¢limii farklariin resen diizeltilmesinde kadastro miidiirliikklerine yetki verildigi
halde, Fen Dairesi Bagkanliginin 18.03.2010 tarihli ve 843 sayili talimatinda kadastro
midirliikklerine verilen yetki daraltilip, yalmzca ilgilileri tarafindan muvafakat

verildigi durumlarda diizeltme isleminin yapilabilecegi belirtilmistir.

Bu durumda, Fen Dairesi Bagkanliginin 18.03.2010 tarihli ve 843 sayili talimatinin
3402 sayilh Kadastro Kanunu’nun 41/2. maddesi ile 41. Madde Uygulama
Yonetmeligi’nin 7. ve 10. maddelerine aykiri olmasi ve s6z konusu talimatin herhangi

bir hukuki dayanaginin bulunmamasi nedeniyle, bu talimatin kadastro miidiirliiklerinin
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yanilma smirt icerisindeki yiizolgiim farklarmi resen diizeltme yetkisini
kisitlamayacak sekilde yeniden degerlendirilmesi ve talimata baglanmasi

gerekmektedir (Sar1, 2010).

3.1.3 Sayisallastirma Yonetmeligi

Sayisallastirma galigmalari, 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun Ek-1. maddesi ile ayn1
Kanun’un 47/0 maddesine dayanilarak hazirlanan “Kadastro Haritalarinin
Sayisallagtirilmas1 Hakkinda Yonetmelik” (Sayisallastirma Yonetmeligi) ve bu
Yonetmeligin uygulanmasina iligkin ¢ikarilan 2012/15 sayili Genelgeye gore
yirtitilmektedir. S6z konusu mevzuat hiikiimlerinin uygulanmasinda, kadastro
haritalarinin  sayisallagtirilmasinda birtakim sorunlarla karsilasilmakta olup bu

sorunlara ve sorunlarin ¢6ziimiine yonelik onerilere agsagida deginilmistir.

3.1.3.1 Yanilma simir1 formiillerinin giincel olmamasi

2012/15 sayili Sayisallastirma Genelgesinin  14. maddesinde, sayisallagtirma
calismalarinda esas alinmasi gereken yanilma smiri formiilleri belirtilmistir. Bu
formiillerden, tasinmazlarin yiiz6l¢timii kontrolii igin belirtilen formiiller, 1988 tarihli
Biiyiikk Olgekli Haritalarin Yapim Yd&netmeligi'nin 259 ve 260. maddelerinde
aciklanan formiillerdir. Oysa s6z konusu Yonetmelik, 20.04.2012 tarihli ve 28270

sayili Resmi Gazete ile yiirtirliikkten kaldirilmis ve giincelligini yitirmistir.

Bunun yaninda, s6z konusu formiiller bilimsel temelden olduk¢a uzak olup
taginmazlarin liretim yontemlerini esas almayacak yapida belirlenmistir. Formiillerde
yapilagsmis ve yapilasmamis alan ayrimi yapilmis, tapu yiizolgimleri (maddi hatalar
nedeniyle yanlis yazilmis olabilir) kesin deger gibi alinmis, paftanin iiretim yontemi
ve parsel kose noktalarinin nokta konum hatalar1 dikkate alinmamistir. Ayrica bu
formiiller, Almanya’da ¢ok eski tarihlerde kullanilmig ve ampirik metotlarla

belirlenmis formiillerdir (Sar1, 2016).

Bu nedenle, tasinmazlarin yiizélgiimlerinin kontroliinde kullanilan yanilma simiri
formiillerinde, nokta konum hatalar1 ve paftanin tiretim yonteminin de dikkate alinarak
tolerans degerlerinin daha esnek bir sekilde belirlenmesi, her yerde gegerli tek bir
tolerans degeri formiiliiniin olusturulmas1 ve 2012/15 sayili Sayisallagtirma
Genelgesinin 14. maddesinde bu yeni formiillere gore degisiklik yapilmasi

gerekmektedir.
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3.1.3.2 Sayisallastirma ¢aliymalarina 6zgii is bildirim cetvelinin olmamasi

Sayisallastirma ¢alismalari kapsaminda yapilan isler, kadastro miidiirliikleri tarafindan
ay sonunda “Degisiklik Islemleri Is Bildirim Cetveli” nin arka sayfasinda yer alan ve
sayisallastirma islemlerine ayrilan bolimde belirtilmektedir. Fakat bu bdoliimde
yalnizca “Sayisallagtirillip bilgisayara aktarilan” ve “Sayisal iiretilip bilgisayara
aktarilan” siitunlar1 bulunmakta ve bu siitunlar 3402 sayil1 Kadastro Kanunu’nun Ek-
1. maddesi kapsaminda yapilan sayisallagtirma ¢alismalarindaki islem adimlarin1 tam
olarak yansitmamaktadir. Bu durum, kadastro miidiirliikleri tarafindan yapilan islerin
izah edilmesinde sorunlar yaganmasina ve bolge miidiirliiklerince yapilan kontrollerde

de iglerin hangi asamada oldugunun anlasilmasinda sikintilara yol agmaktadir.

Bilindigi lizere, 2005 yilinda 5304 sayili Kanun ile 3402 sayili1 Kanun’a eklenen Ek-1.
madde kapsaminda yapilan ¢aligmalar, yillik c¢alisma programina alinarak
gerceklestirilmekte ve bir kadastro hizmeti olarak yiiriitiilmektedir. Her ne kadar, 2005
yilindan 6nce parsel kose koordinatlarinin sayisal hale getirilerek ¢izgisel haritalarin
sayisallastirilmas: islemi bir tapu-fen islemi niteligindeyken, 2005 yilinda yapilan

yasal diizenlemeyle bu islem bir kadastro hizmeti niteligini almistir.

Bu nedenle, kadastro haritalarinin sayisallastirilmasi ¢alismalar1 bir degisiklik islemi
olarak diisiiniilmeyerek “Degisiklik Islemleri Is Bildirim Cetveli”nde gosterilmemel,
bu islemler Kadastro Haritalarinin Sayisallagtirilmasi Hakkinda Yonetmelik
hiikiimlerinde belirtilen islem adimlari ve islem siralar1 dikkate alinarak sadece
sayisallastirma islemlerine miinhasiran hazirlanacak “Sayisallastirma Calismalari Is
Bildirim Cetveli”nde gosterilmeli ve uygulamada da bu cetvellerin isler sekilde

kullanilmastyla sayisallastirma ¢aligmalarinin takibi kolaylastiriimalidir (Sar1, 2013).

3.1.4 47/D Yonetmeligi

3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 4. maddesi ile Ek-4, EK-5 ve Gegici-7. maddelerinde
yer alan ve 3402 sayili Kanun’un 47/D maddesine dayanilarak hazirlanan “Tasinmaz
Mallarm Smirlandirma, Tespit ve Kontrol Isleri Hakkindaki Yonetmelik” in (47/D
Yonetmeligi) 17/A ve 17/B maddelerinde detayli olarak agiklanan, calisma alani
icerisindeki ormanlar ile 6831 sayili Orman Kanunu’nun 2. maddesinin (B) bendine
gore Hazine adma orman smirlart disina ¢ikarilan yerlerde yapilan kadastro
caligmalarinda karsilagilan sorunlara tez ¢alismasinin 3.2 boliimiinde deginilmis olup

bu boliimde 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun Gegici-8. maddesi ile bu maddeye
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dayanilarak hazirlanan; tespit dis1 birakilan tapuda kayith tasinmazlar ile kamu kurum
ve kurulusglarina ait yerlerin kadastrosuna iliskin 2009/7 sayili Genelge, kamu kurum
ve kuruluslarina ait yerlerin idari yoldan tesciline iliskin 2013/11 sayili Genelge ve
kesinlesen orman kadastrosu sonucu orman sinir1 disinda kalan tapulu ve tapusuz
taginmazlarin kadastrosuna iliskin Taginmaz Mallarin Sinirlandirma, Tespit ve Kontrol
Isleri Hakkindaki Y®6netmelik’in 17/A maddesinin (C) bendinin son fikrasi ile 2014/5
sayilt Genelgenin uygulanmasinda karsilasilan sorunlara ve bu sorunlarin ¢oziimiine

yonelik onerilere deginilmistir.

3.1.4.1 2009/7 sayili Genelge

3402 sayili Kadastro Kanunu’nun Gegici-8. maddesinin uygulanmasina iliskin
hazirlanan 2009/7 sayili Genelge, 3402 sayili Kanun’un yaymmi tarihinden 6nce
yapilan tapulama ve kadastro calismalarinda, tespit dis1 birakilan tapuda kayith
taginmazlar ile kamu kurum ve kuruluglarina ait yerlerin kadastrosunun ne sekilde

yapilacagina iligkin hiikiimler igcermektedir.

Ancak 3402 sayili Kadastro Kanunu dolu pafta sistemini esas almis ve iilke
topraklarinin tiimiiniin tespit ve siirlandirmasinin yapilmasini 6ngormiistiir. Tescile
tabi olsun veya olmasin, iilkenin tiim taginmazlarinin arazi ve harita iizerinde
sinirlarinin ~ belirtilerek, geometrik ve hukuki durumlarinin tespit edilmesi
amaclanmistir. Bu nedenle, 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun Gegici-8. maddesi ile

2009/7 sayili Genelgede degisiklik yapilarak;

- Yollar ve sular gibi tescil dis1 yerlerin tistiindeki tesisler ve eklentileri ile metro, tiinel,
tiip gecit gibi yer altindaki tesis ve eklentilerinin de kadastro suretiyle tapuya tescilinin

saglanmasi,

- Evvelce yapilan tapulama veya kadastro caligsmalarinda, sular altinda kalmasi
nedeniyle kadastrosu yapilmayan bilahare sularin g¢ekilmesi sonucu ortaya ¢ikan
arazilerin, Kiy1 Kanunu c¢ergevesinde ilgili idareden alinacak bilgilere gore
uygunlugunda, tapu kaydi bulunanlarin kayit malikleri adina, tapu kaydi

bulunmayanlarin ise Hazine adina tespit ve tescillerinin yapilmasi,

- 22.11.2001 tarihli ve 4721 sayil1 Tiirk Medeni Kanunu’nun 6ngdrdiigii ¢cercevede,

tescilsiz alan birakilmaksizin tapu sicilinde gerekli tiim tescil islemlerinin yapilmasi,

gerekmektedir.
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3.1.4.2 2013/11 sayili Genelge

Tapulama ve kadastro calismalarinda tescil harici birakilan alanlarin Hazine adina
idari yoldan tescili islemleri, 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 22/4. maddesine
dayanmakta olup bu madde hiikmiiniin uygulanmasina iligkin ¢ikarilan 2013/11 sayili

Genelgeye gore calismalar yiiriitiilmektedir.

Tescil dis1 alanlarin Hazine adina idari yoldan tescili iglemlerinde, 2013/11 sayili
Genelgede belirtilen; zemin tespit tutanagina komsu parsel maliklerinin imzalarimin
alinmasinda, tescili istenen sahanin vasfinin belirlenmesinde ve tescili istenen sahadan
farkli alanlarin tescilinin yapilmasinda birtakim sorunlar yasanmaktadir. Bu sorunlarin
coziimiine yonelik olarak ise 2013/11 sayili Genelgede bir diizenleme yapilmasi

gerekmekte olup yapilacak olan bu diizenlemede;

- Idari yoldan tescil islemlerinde, zemin tespit tutanaklarma bitisik tasinmaz
maliklerinin imzalariin alinmasit ve zemin tespit tutanaginin istenilmesi, tescili
istenen parselin tescilinin kurucu unsuru veya hukuki sebebi olmadigindan, kadastro
miidirliigii personelini sikintiya sokan ve de sadece kurum ig¢i bir diizenleme oldugu
i¢cin maliye kurulusu personelini baglamayan bu hiikmiin 2013/11 sayil1 Genelgeden

tamamen kaldirilmasi,

- Idari yoldan tescil islemlerinde, kadastro miidiirliigii personelini gereksiz sorumluluk
iistlenmekten kurtarmak ve isleyisi kolaylastirmak amaciyla, tasinmaz vasiflarinin
dogrudan kadastro miidiirliiklerince belirlenmesi ve yalnizca maliye kurulusunun
tescili istenen sahayla ilgili agilmis bir davanin olmadigini belirten ist yazisiyla

tasinmazlarin tescilinin saglanmasi,

- Idari yoldan tescil islemlerinde, tescili istenen sahadan farkli alanlarin tescilinin
yapilmasini 6nlemek amaciyla, maliye kurulugsunun idari yoldan tescil talebine yonelik
iist yazis1 ekinde, tescili istenen sahanin maliye kurulusunca onayli koordinatl
krokisinin istenilmesi veya tescili istenen sahanin bizzat zeminde gdsterilmesi halinde

maliye personelinin sinirlandirma krokisine ve 6l¢ii krokisine imzalarinin alinmast,

gerekmektedir (Sar1, 2015).

3.1.4.3 2014/5 sayih Genelge

3402 sayili Kadastro Kanunu’nun Gegici-8. maddesinde belirtilen; 3402 sayili

Kanun’un yaymmi tarihinden Once yapilan tapulama ve kadastro caligsmalarinda,

54



caligma alan1 igerisinde orman oldugu gerekgesiyle tespit harici birakilan ve daha
sonra kesinlesen orman kadastrosu sonucunda orman sinirlar1 diginda kalan tapulu ve
tapusuz tasinmazlarin kadastrosunun ne sekilde yapilacagina iliskin hiikiimler,
Tasmmaz Mallarin Sinirlandirma, Tespit ve Kontrol Isleri Hakkindaki Y&netmelik’in

17/A maddesinin (c) bendinin son fikrasi ile 2014/5 say1li Genelgede yer almaktadir.

2014/5 sayili Genelge kapsaminda yapilan orman kadastrosu c¢alismalarinda, 3402
sayil1 Kanun’un Gegici-8. maddesi uyarinca yapilan uygulamalarda, paftasinda tescil
harici alan olarak birakilip ormanlik saha ibaresi bulunmayan ve paftasinda orman
sinirt belli olmayan alanlarda nasil bir yol izlenecegi hususunda ise birtakim
belirsizlikler bulunmaktadir. Yani paftasindan ve ilgili belgelerinden, orman oldugu
gerekcesiyle tapulama harici birakilip birakilmadigi anlagilamayan alanlarda nasil bir

uygulama yapilacagi konusunda tereddiitler mevcuttur. Bu nedenle;

- Paftasinda ve ilgili belgelerinde “Tapulama harici (orman)” yazili olmasina ragmen,
zemininde 2014/5 sayili Genelgeye gore orman kadastrosu yapilmasi gereken alan
bulunmamast durumunda, bu alanda orman kadastrosu yapilamayacagi gibi,
paftasinda ve ilgili belgelerinde “Orman” ibaresi yazili olmamasina ragmen zemininde

orman bulunmasi durumunda, bu ormanlarin kadastrosunun yapilmasi gerekmektedir.

- 2014/5 sayili Genelge kapsaminda yapilacak uygulamalar sirasinda, ¢alisma alani
icerisinde orman ile ilgisi olmayan, diger bir deyisle orman bulunmadig: i¢in orman
kadastrosu yapilmayan tespit dis1 alanlarin, 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun Gegici-

8. maddesi uyarinca kadastroya tabi tutulmamasi gerekmektedir.

3.2 6831 Sayihh Orman Kanunu

Ormanlarin kadastrosu ve tapuya tescili; 6831 sayili Orman Kanunu’nun 7 ila 12.
maddeleri, 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 5304 sayili Kanun ile degistirilen 4.
maddesi ile 5831 sayili Kanun ile degistirilen Gegici-7. maddesi ve 3402 sayili
Kanun’a 6495 sayili Kanun ile eklenen Ek-5. maddesi geregince yliriitiilmektedir.
6831 sayil1 Orman Kanunu’nun 2. maddesinin (B) bendine gore Hazine adina orman
siirlari digina gikarilan yerlerin kadastrosu ve gilincellenmesi ise 3402 sayili Kadastro
Kanunu’na 5831 sayili Kanun ile eklenen Ek-4. madde geregince yapilmakta olup soz
konusu 2B alanlarinin degerlendirilmesi ve 2B alanlarinda bulunan tasinmazlarin satisi

ile ilgili diizenlemeler de 6292 sayil1 Kanun hiikiimlerine gore yiiriitiilmektedir.
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Bahsi gecen mevzuat hiikiimlerinin uygulanmasinda, ormanlarin kadastrosu ile 6831
saylli Orman Kanunu’nun 2. maddesinin (B) bendine gore Hazine adina orman
sinirlar1 digina ¢ikarilan yerlerin kadastrosu, gilincellenmesi ve satisinda birtakim
sorunlarla karsilasilmakta olup bu sorunlara ve sorunlarin ¢éziimiine yonelik onerilere

asagida ayr1 basliklar halinde deginilmistir.

3.2.1 Orman kadastrosunda yasanan sorunlar

Orman kadastrosu c¢aligmalarinda karsilagilan sorunlar; tescil, ¢cakisma, giincelleme,
aplikasyon, orman idaresinin ¢alismalarin ¢oguna itiraz etmesi ve vatandaglarin orman
kadastrosu ¢aligmalarina tepki gostermesi olarak genellendirilebilmekle birlikte,
Gengay (2012) tarafindan yapilan calismada bu sorunlar detayli olarak agsagidaki

sekilde siralanmustir:

- Orman kadastrosu ile genel kadastronun farkli zamanlarda, farkli kurum ve farkli
yasal diizenlemelerle yapilmis olmasi nedeniyle bu iki kadastronun ¢akigsmasi ve tescil

asamasinda uyusumsuzluklarin yasanmasi,

- Gecmis yillarda yapilan orman kadastrosu ¢alismalar1 sonucunda kesinlesen orman
haritalarinin, bir harita-kadastro miihendisi sorumlulugunda yapilmamis olmasi
nedeniyle gerekli hassasiyete sahip olmamasi ve Biiyiikk Olgekli Harita ve Harita

Bilgileri Uretim Ydnetmeligi’ne uygun olarak tescil edilememesi,

- Orman idaresi tarafindan, 6zel uzmanlik bilgisi gerektiren orman siirlarinin
belirlenmesi, vasif ve miilkiyet tayini yapilmasi islemlerinin genel kadastro
ekiplerince yapilmasi nedeniyle, kadastrodan sonra ortaya ¢ikabilecek sorunlardan
kaginmak ve oldukg¢a kisa oldugu diisiiniilen itiraz siirelerini kagirmamak i¢in orman

kadastrosu ¢alismalarina incelenmeden itiraz edilmesi,

- Orman kadastrosu caligmalarina karsi yapilan itirazlar ve bu itirazlar sonucunda
acilan davalar nedeniyle orman kadastrosunun uzun yillar kesinlesememesi ve tescil

islemlerinin gecikmesi,

- Yarg: kararlarinin orman haritalarina zamaninda islenmemesi nedeniyle, orman
haritalarinin giincel bilgileri igermemesi ve hatali sinirlar ile gercegi yansitmayan vasif

ve miilkiyet bilgilerine gore uygulama yapilmasi,

- Gegmis yillarda yapilan orman kadastrosu sonucunda kesinlesen orman haritalarinin

glinlimiiz teknolojik kosullarina gore zemine uygulanmasi sirasinda uyusmazliklarin
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yasanmasi, orman sinir noktalarinin zamanla zeminde kaybolmasi, ilkel arag-gere¢ ve
yontemlerle yapilan 6l¢iimlerin giiniimiiz sartlarina uygun olmamasi ve bir¢ok hata

barindirmasi nedeniyle aplikasyon uygulamalarinda sorunlar yaganmasi,

- Orman kadastrosu calismalar1 sonucunda, vatandaslarin uzun yillar kullanmakta
olduklar1 tasinmazlarin tapular1 olmasina ragmen ellerinden alinmasi nedeniyle halkin

bu caligmalara tepki gostermesi ve devlete olan gliven duygularinin sarsilmasi.

Orman kadastrosu ¢aligmalarinda karsilasilan bu sorunlarin ¢6ziimiine yonelik olarak

Gengay (2012)’ye gore yapilmasi gerekenler ise sunlardir:

- Orman kadastrosu ile genel kadastronun, 3402 sayili Kadastro Kanunu'nun 4.
maddesi, Gegici-7. maddesi ve Ek-5. maddesi uyarinca tek elden yiiriitiilmesi

saglanarak cakigsma ve tescil sorunlarinin 6niine gecilmelidir.

- Orman haritalarinin bir harita-kadastro miihendisi sorumlulugunda yapilmasi ve
tamaminin Biiyiik Olgekli Harita ve Harita Bilgileri Uretim Yonetmeligi’ne uygun

hale getirilmesi ile tescil sorunu asilmalidir.

- Genel kadastro ekipleri tarafindan yapilan orman kadastrosu ¢aligmalarina orman
iradesince yapilan itirazlarin azalmasi i¢in c¢aligmalar sirasinda genel kadastro
ekiplerine bir orman miihendisi yerine orman kadastro komisyonunun tamaminin
gorevlendirilmesi ve mahalli orman idaresi ile genel kadastro ekipleri arasinda

caligmalarin her asamasinda diizenli bir koordinasyonun saglanmasi gerekmektedir.

- Orman haritalarinin giincel bilgileri icermemesi nedeniyle hatali uygulamalar
yapilmasimnin Oniine gecilmesi acisindan, yargi kararlarinin orman haritalarina

zamaninda islenmesi konusunda mevzuatta bir diizenleme yapilmalidir.

- Aplikasyon uygulamalarinda karsilagilan sorunlarin ¢6ziimii i¢in miimkiin oldugunca
eski kayitlara itibar edilmeli, edilemiyorsa bu durum aplikasyon tutanaklarinda detayli
olarak agiklanmali ve gegmis yillarda yapilan hatalar aplikasyon islemi ile diizeltilerek

bu durum tutanaklarda belirtilmelidir.

- Tescili yapilamayan ormanlik alanlarin, tipki 2B alanlarinda oldugu gibi diizeltme
islemi yapilarak tescile uygun hale getirilmesi i¢in 5831 sayili Kanun’un igerigi

genisletilerek genel kadastro ekiplerine orman sinirlarini diizeltme yetkisi verilmelidir.

- Vatandaslarin orman kadastrosu ¢alismalarina tepki gostermemesi ve devlete olan

giiven duygularinin azalmamasi i¢in, tapu ve diger miilkiyet belgelerinin kadastro
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calismalar1 sirasinda titizlikle incelenmesi ve dogru bir sekilde degerlendirmeye
alinmasi, konunun yargiya intikal etmesi halinde ise ayni hassasiyetin ve objektif

yaklasimin yargi organlarinca da gosterilmesi gerekmektedir.

3.2.2 Hazine adina orman sinirlari disina ¢ikarilan yerlerde yasanan sorunlar

6831 sayilt Orman Kanunu’nun 2. maddesinin (B) bendine gore Hazine adina orman
siirlart disina ¢ikarilan yerlerin kadastrosu, gilincellenmesi ve satisinda birtakim

sorunlarla karsilasilmakta olup bu sorunlar;

- Gegmis yillardan itibaren tarim arazisi olarak kullanilan ve hatta tapulu olan
arazilerin, tapusuz ve sahipsiz oldugu kabul edilerek orman sinirlar1 igerisine alinmasi
ve sliresi igerisinde itiraz edilmediginden bu sekilde kesinlesmesi, daha sonra 2B
mevzuati ile bu yerlerin orman sinirlar1 digina ¢ikarilmasi ile miilkiyet sorunlarinin

giindeme gelmesi,

- Orman kadastrosu ¢alismalarinda, orman sinirlar1 igerisinde kalan ve orman
sayllmayan kadim tarla, yol, nehir ve gdl gibi yerlerin koy bilirkisileri tarafindan
gosterilmemesi veya unutulmasi nedeniyle bu sekilde kesinlesmesi ve daha sonra 2B
mevzuati ile orman sinirlart disina ¢ikarilan bu yerlerin biiyiik bir kisminin kentsel

gelisme alanlar igerisinde kalmasi ve kagak kentsel arazi kullanimina doniismesi,

- 6292 sayili Kanun kapsaminda, 2B alanlarmin satisina yonelik olarak yapilan
diizenlemelerden yararlanmak i¢in ormanlarin kasten ¢ikarilan yanginlarla veya agag

tahribatiyla orman vasfinin kaybettirilmesi ve bu alanlarin isgal edilerek kullanilmasi,

- 6292 sayil1 Kanun uygulamalarinda, orman kadastro haritalarindaki tutanak, pafta ve
zemin uyusumsuzluklar diizeltilmeden yapilan tescil islemleri ile gergeklestirilen satis

islemleri sonucunda, tescilli 2B sinirlarin zemindeki sinirlara uygun olmamasi,

- 5831 sayili Kanun geregince, yalnizca 2B alanlarinda diizeltme isleminin yapilip,
orman dis siirina bitisik durumdaki 2B alanlarinda diizeltme isleminin yapilamamasi
nedeniyle orman sinir hattinin zemine uygulanmasinda sorunlar yasanmasi ve orman
haritalarinin bir kisminin hatali bir kisminin ise hatasiz olarak birakilmasinin haritanin

biitiinliiglinii bozarak, sinir kontrollerini zorlagtirmasi ve ¢esitli sorunlara yol agmasi,

olarak siralanabilir (Kdse, 2013; Polat, 2012; Gengay, 2012). Hazine adina orman
sinirlar1 disina ¢ikarilan yerlerde (2B arazilerinde) karsilagilan bu sorunlarin ¢oziimiine

yonelik olarak yapilmasi gerekenler ise sunlardir:
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- 2B alanlarinda yasanan miilkiyet sorunlarinin Oniine gecilmesi i¢in orman
biitiinliiglinii bozan ve orman kurulmasinda bilim ve fen bakimindan kesin yarar
oldugu tespit edilen yerler ile orman biitiinligiinii bozmayan ve orman olarak
muhafazasinda bilim ve fen bakimindan higbir yarar goriilmeyen yerlerin tespit
edilmesinde somut ve 6l¢iilebilir kistaslar koyularak, uygulamaya bilim ve fen niteligi
kazandirilmasi, boylelikle ormanlardan yer kazanmaya ¢alisan isgalcilerin Oniiniin

kesilmesi ve vatandaslarin arazilerinin devlet tarafindan alikonulmasinin 6nlenmesi,

- Orman kadastrosu ¢alismalarinda unutularak orman sinirlari igerisinde kalan ve daha
sonra 2B mevzuati ile orman sinirlart digina ¢ikarilan kadim tarla, yol, nehir ve gol
gibi yerlerin, kentsel doniisiim alanlar1 icerisinde kacak olarak kullaniminin 6niine
gecilmesi i¢in bu yerlerin biran evvel kullanim kadastrosunun yapilarak, belirlenecek
bazi kriterlere gore kullanicilarina rayi¢ bedel iizerinden satilmasi ve buna benzer

kullanimlarin olugsmasinin engellenmesi,

- 6292 sayilh Kanun’un 2B alanlarinin satigina  yonelik olarak yapilan
diizenlemelerinden yararlanmak icin g¢esitli yollarla ormanlar1 isgal ederek
kullananlarin 6niine gegilmesi igin mevzuatta yapilacak yeni bir diizenlemeyle bu

konuya iligkin somut ve caydirici yaptirimlar getirilmesi,

- 6292 sayili Kanun uygulamalarinda, tescilli 2B siirlarinin zemindeki sinirlara uygun
olmamasi nedeniyle yasanan problemlerin Oniine gecilmesi i¢in orman kadastro
haritalarindaki tutanak, pafta ve zemin uyusumsuzluklari diizeltilmeden yapilan tescil

islemlerinin mutlaka kontrol edilmesi ve varsa bu uyusumsuzluklarin diizeltilmesi,

- 5831 sayili Kanun geregince, orman dis sinirina bitisik durumdaki 2B alanlarinda ve
orman sinirlarinda diizeltme isleminin yapilamamasi1 nedeniyle olusan sorunlarin
Ontine gecilmesi adina 5831 sayili Kanun’un kapsami genisletilerek, orman sinirlarinin

da diizeltilmesine olanak taninmasi,

gerekmektedir (Kose, 2013; Polat, 2012; Gengay, 2012).

3.3 4342 Sayih Mera Kanunu

Meralarin tespiti, tahditi ve tahsisi islemleri, 4342 sayil1 Mera Kanunu ile bu Kanun’un
31. maddesine dayanilarak hazirlanan ve 4368 sayili Mera Kanununun Bazi
Maddelerinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun’un uygulanabilirligini saglamak

amactyla c¢ikarilan “Mera Yonetmeligi” ile 5178 sayilt Mera Kanunu ile Bazi
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Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun’un uygulanmasma iliskin

hazirlanan 2004/16 sayili Genelgeye gore yiiriitiillmektedir.

Bu mevzuat hiikiimlerinin yaninda, 4342 sayili Mera Kanunu’nun 7. maddesinin son
fikrasinda, mera komisyonlari tarafindan 4 aylik siire i¢erisinde meralarin tespit ve
tahdit islemleri yapilamadigi takdirde, bu islemlerin 3402 sayili Kadastro Kanunu

hiikiimlerine gore kadastro komisyonlarinca yapilacagi hiikiim altina alinmistir.

Bilindigi iizere, meralarin tespit ve smirlandirma g¢alismalar1 Mera Kanunu’nda
tanimlanan; ziraat miihendisi, orman miihendisi, kadastro midiirliigiinden
gorevlendirilen bir teknik eleman ve muhtar veya belediye temsilcisi ile bilirkisilerden
olusan teknik ekipler tarafindan yapilmakta olup bu ekipler tarafindan yapilan
tespitlere yonelik itirazlar yine ayni ekibin yer aldigi mera komisyonlar1 tarafindan
degerlendirilip karara baglanmaktadir. Siiresi igerisinde yapilamayan meralarin tespiti
ve tahditi islemlerinde ise yetkinin kadastro miidiirliigiine ge¢mesi durumunda,
kadastro komisyonlar1 tarafindan yapilan mera tespitlerine yonelik itirazlar, itiraza
konu tespitlerde gérev almayan komisyonlarca degerlendirilmektedir. Bu durumda,
Mera Kanunu ile Kadastro Kanunu’nun uygulanmasinda mera tespitlerine yonelik bazi
yontemsel farkliliklar olusmaktadir. Bu farklilik, her ne kadar kiigiik bir ayrint1 gibi
gozikse de uygulamada biiyiikk sorunlara yol agmaktadir. Bu nedenle, kadastro
mevzuatina ve hukuka aykirt olan bu uygulamanin (bir teknik ekip tarafindan yapilan
mera tespitlerine yonelik itirazlarm yine ayni ekibin yer aldigi komisyon tarafindan
degerlendirilmesi), 4342 sayili Mera Kanunu’nda yapilacak bir degisiklik ile 3402
sayil1 Kadastro Kanunu’na uygun hale getirilmesi gerekmektedir (Yildiz, 2013).

Yine Mera Kanunu’na gore yapilan tespitlerde teknik ekip i¢erisinde orman miihendisi
gorev alirken, yetkinin kadastro miidiirliigiine gegmesi halinde, kadastro komisyonu
tarafindan yapilan tespitlerde orman miihendisinin gorev almadigi goriilmektedir. Bu
durumda, ayn1 yere ait mera vasfinin tayininde Mera Kanunu ile Kadastro Kanunu’nun
uygulanmasinda farkliliklar ortaya ¢ikmaktadir. Ciinkii gecmiste mera olarak
kullanilan yerlerin zaman igerisinde ¢alilik, agaclik gibi bitki Ortiisiiyle kaplandig
yerlerde, kadastro komisyonu vasif tayini yaparken celiskiye diisebilmektedir (Y1ildiz,
2013). Bu nedenle, 3402 sayili Kadastro Kanunu’na gdre yapilan mera tespitlerinden
daha saglikli bir sonug¢ alinabilmesi agisindan, tipki 4342 sayili Mera Kanunu’nda
oldugu gibi kadastro komisyonuna konunun uzmant bir orman miihendisinin istirak

ettirilmesi gerekmektedir.
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Meralar ile yaylak, otlak, kislak gibi diger kamu orta mallarinin tespiti sirasinda da
birbirleri arasinda vasiflarina gore ayrim yapilirken oldukca zorluk cekilmektedir.
Ciinkii 4342 sayili Mera Kanunu’nda, bahsi gecen kamu orta mallarinin tanimlari
ayrintili bir sekilde yapilmadigindan uygulamada farkli yorumlara yol agabilmektedir.
Bu nedenle, mera, yaylak, otlak ve kislaklarin belirli kriterler gozetilerek herkes
tarafindan kolayca ayrimi yapilabilecek sekilde siniflandirilmast ve buna uygun

tanimlarin da Mera Kanunu’nda yeniden diizenlenmesi gerekmektedir.

Son olarak, 4342 sayili Mera Kanunu’nda tanimi1 yapilan mera komisyonunda yer alan
kisilerin biiyiik bir kismi, Mera Kanunu ve meralar konusunda yeterince bilgi sahibi
olmayan kisilerdir. Bu nedenle, caligsmalarin biiylik bir boliimii il gida, tarim ve
hayvancilik miidiirliikklerinin mera biriminde gorevli teknik elemanlar ile teknik
ekiplerde yer alan ilge gida, tarim ve hayvancilik miidiirliigli teknik personeli ve
kadastro miidiirliigiinde gorevli teknik elemanlar tarafindan yiiriitiilmektedir. Ozellikle
mera birimindeki miihendisler, Mera Kanunu’'nu ve meralarin tespit, tahdit ve
tahsisine yonelik uygulamalar1 en iyi bilen kisilerdir. Fakat bu kisiler bazen
bulunduklar1 miidiirliikklerde baska islerde gorevlendirilmekte, baska bir birime
atanmakta ve bu kisilerin yerine meralar konusunda bilgi sahibi olmayan diger kisiler
mera komisyonunda gorevlendirilmektedir. Bunun sonucunda, meralarin tespit, tahdit
ve tahsisine yonelik caligmalar yavaslamakta ve kimi zaman durma noktasina
gelebilmektedir. Bu nedenle, calismalara hiz kazandirilmast ve en iyi sekilde verim
alinmasi agisindan, mera komisyonunda gorev alan konunun uzmani kisilerin sayist
artirilmali, mera biriminde gorevli teknik elemanlar baska bir birimde ve baska islerde
gorevlendirilmemeli ve caligmalarin her asamasimi titizlikle takip etmelidirler

(Balabanli ve dig, 2006).

3.4 3194 Sayih Imar Kanunu

3194 sayili Imar Kanunu igerisinde, Kanun’un 18. maddesinin uygulanabilirligini
saglamak amaciyla hazirlanan ve 18. Madde Uygulama Yonetmeligi olarak bilinen
“Imar Kanununun 18 inci Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile
Ilgili Esaslar Hakkinda Y&netmelik” kapsaminda yapilan ¢alismalar, uygulamada en
cok sorunla karsilasilan kisimdir. Ciinkii 18. madde uygulamalar: ile arazi ve arsa
diizenlemesi yapilan bolgelerde, miilkiyet alani ve miilkiyet yapis1 yeniden

diizenlenmekte ve bu diizenleme sirasinda uygulamayi yapan idareler arasinda
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uygulamada bir birlikteligin saglanamamasi ve imar mevzuatinin farkli yorumlanmasi

gibi sebeplerle ¢esitli sorunlar ortaya ¢ikabilmektedir.

S6z konusu 18. madde uygulamalar1 sonucunda iiretilen parselasyon planlarinin da
tapuda tescilli olmas1 ve tescil sonras1 Tapu Sicili Tiiziigii’'nlin ana unsurlarindan
sayilan plan yerine gegmesi nedeniyle, 18. madde uygulamalar1 6zellikle tapu ve
kadastro miidiirliiklerini yakindan ilgilendirmektedir. Dolayisiyla mevzuatta ve
uygulamada Kkarsilasilan sorunlar, tapu ve kadastro miidiirliiklerini de sikintiya
sokmaktadir. Bahsi gecen bu sorunlara ve sorunlarin ¢éziimiine yonelik onerilere ise

asagida ayr1 basliklar halinde deginilmistir.

3.4.1 Diizenleme sahalarinin tespiti ve diizenleme simirinin gecirilmesi

Diizenleme sahalarinin tespiti ve diizenleme sinirinin gegirilmesi, uygulamada en ¢ok
karsilagilan sorunlardan bir tanesi olup 18. Madde Uygulama Yonetmeligi’nin 5.
maddesinde diizenleme sahasinin miistakil bir imar adasindan kiiciik olamayacagi

belirtilmistir. Ancak yapilan bu tanim uygulamada bazi sikintilara yol agmaktadir.

Soyle ki birbirine sinir ya da komsu iki parselin farkli diizenleme sahalarinda kalarak
farkli oranlarda diizenleme ortaklik pay1 kesilmesi neticesinde haksizliklara sebep
olabilecegi asikardir. Yine daha az malik ile uzlasi saglamak ve miilkiyetin
doniigiimiinii daha hizli ¢6zlimlemek adina diizenleme sahalarinin olabildigince kiigiik
tutulmasina firsat veren bu Yonetmelik maddesinin ortaya ¢ikardigi parcacil uygulama

anlayisi, kentin iiretilmesi siirecini de olumsuz yonde etkilemektedir (Meshur, 2008).

Bu nedenle, 18. Madde Uygulama Yonetmeligi’nde belirtilen “miistakil imar adas1”
tanimlamasinin somut bir 6lgiit olarak kabul edilemeyecegi 6ngoriilmekle birlikte, s6z
konusu haksizlik ve diger sorunlarin 6niine gecilebilmesi adina diizenleme sahalarinin

asgari alan bliyilikliik tanimlamasinin biran evvel yapilmasi gerekmektedir.

3.4.2 Kadastro parsellerindeki yiizol¢ciim hatalarinin diizeltilmesi

3194 sayil1 Kanun’un 18. madde uygulamalari, parsellerin tapuda kayitli yiizol¢timleri
tizerinden yapilmaktadir. Ancak ge¢mis yillardan itibaren farkli yontemlerle
hesaplanan parseller belirli bir miktarda hatay:r barindirmaktadir. Bu durumda, sz
konusu hatanin yanilma sinir1 disinda kalmasi halinde imar uygulamasi yapilmadan
once bu hatanin kadastro miidiirliiklerince diizeltilmesi gerekmektedir. Diizeltme

islemi yapilirken de pafta-zemin uyumu olan parsellerde ilgililerinin muvafakatinin
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alinmasi halinde 2010/22 sayili Genelgenin 11. maddesinin 21/b. fikrasina gore
diizeltme yapilabilmektedir. Ancak ilgililerinden muvafakat alinamadigi takdirde
3402 sayili Kadastro Kanunu'nun 41. maddesi uyarinca diizeltme yapilmakta ve
diizeltme asamasinda yapilan tebligatlar nedeniyle 18. madde uygulamalar

gecikebilmektedir.

Bunun yaninda, kadastro miidiirliiklerince ylizol¢iim kontrollerinde kullanilan ve 18.
Madde Uygulama Yo6netmeligi’nin 27. maddesinde yer alan yanilma sinir1 formiili,
1988 tarihli Biiyiik Olgekli Haritalarin Yapim Yonetmeligi'nde diizenlenen formiil
olmakla birlikte, bu Yonetmelik 20.04.2012 tarihli ve 28270 sayili Resmi Gazete ile
yiiriirlikten kaldirilmistir. Ayrica, s6z konusu formiil yalnizca parselasyon planinin
Olcegi ile parselin ylizolglimiine bagh olarak hesaplanmakta ve kadastro parsellerinin
tescilli yiizolglimlerini kesin deger olarak kabul etmektedir. Oysa kadastro
parsellerinin grafik yontemlerle hesaplanmig yiizol¢timleri, belli miktarda hata
icermesi halinde dogru olarak kabul edilmekte ve tescilli ylizolglimleri her zaman

kesin deger olmamaktadir.

Bu nedenle, sayisal yontemin haricinde grafik olarak yiizolgiimleri hesaplanan
kadastro parsellerinde yanilma sinir1 formiillerinin yalnizca 6lgek ve yiizolgiimii
tizerinden degil haritanin yapim teknigi ve hesaplama yontemleri de dikkate alinarak
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiince belirlenmesi ve 18. Madde Uygulama
Yonetmeligi’nin 27. maddesinde degisiklik yapilarak, parsellerdeki yiizolgiim
kontrollerinin TKGM tarafindan belirlenen standartlara gore yapilacagina dair bir

hiikiim eklenmesi gerekmektedir (Sar1, 2012).

3.4.3 Kapanan kadastral yollarin degerlendirilmesi

3194 sayili Kanun’un 18. madde uygulamalarinda, diizenleme alanindaki kadastral
yollarin nasil bir isleme tabi tutulacagi konusunda mevzuatta net bir bilgi
bulunmadigindan farkli gortisler ve uygulamalar ortaya ¢ikmistir. Fakat arazi ve arsa
diizenlemeleri sirasinda kadastral yollar ne sekilde kullanilirsa kullanilsin, diizenleme
ortaklik payr oranmi ve dolayisiyla tasinmaz maliklerine tahsis edilecek miktar
dogrudan etkiledigi i¢in s6z konusu farkli uygulamalar belediyeleri, uygulayicilart ve
mal sahiplerini kars1 karsiya getirmektedir. Bu nedenle 3194 sayili Kanun’un 18.
madde uygulamalarinda, kadastral yollarin ne gibi bir isleme tabi tutulacagi

konusunun agikliga kavusturulmasi gerekmektedir.
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4721 sayili Tirk Medeni Kanunu’nun 999. maddesinde, 6zel miilkiyete tabi olmayan
ve kamunun yararlanmasina ayrilan taginmazlarin, bunlara iligskin tescili gerekli bir
ayni hakkin kurulmasi s6z konusu olmadikgea kiitiige kaydedilemeyecegi belirtilmis ve
2644 sayili Tapu Kanunu’nun 21. maddesinde de kdy ve belediye sinirlar1 iginde
kapanan yol ve yol fazlaliklarinin, bulunduklar1 yere gore belediye veya koy tiizel
kisilikleri adma tescil edilecegi agiklanmistir. 3194 sayili imar Kanunu’nun 11.
maddesinde ise imar plani sinirlar igindeki kadastral yollar ile meydanlarin, imar
planinin onay1 ile bu vasiflarini kendiliginden kaybederek, onaylanmis imar plani ile

getirilen kullanim amacina konu ve tabi olacagi belirtilmistir.

Bu durumda, kadastral yollarin imar planina alinmasi tescil edilmeleri igin yeterli bir
sebep olmayip, bu yollarin plandaki kullanim amacina da bakmak gerekecektir. Yani
kadastral yol, imar planinda; yol, meydan, park gibi tescil harici bir alana rastliyorsa,
tescili gerektiren bir hak dogmayacagindan tescil edilmeyecektir. Fakat kadastral yol,
imar planinda tescile tabi bir alana rastliyorsa, tescili gerektirir bir hak dogacak ve

belediye veya kdy tiizel kisiligi adina tescil edilecektir (Sar1, 2012).

2010/22 sayili Genelgenin 19/4. maddesinde ise parselasyon sirasinda imar yapi
adalart ile gakistig1 i¢in kapanan kadastral yollarin ihdas edilmesi durumunda, ihdas
edilen parseller icin ihdas krokisi ve tescil bildiriminin diizenlenecegi belirtilerek,
sadece imar yap1 adalari ile cakisan kadastral yollarin tescil edilecegi hiikiim altina
alinmigtir. Imar yap1 adalari ile cakistig igin kapanarak belediye veya koy tiizel
kisilikleri adina tescil edilen kadastral yollarin imar uygulamalarinda ne sekilde
tasarruf edilecegi de 3194 sayili Imar Kanunu’nun 17. maddesinde agiklanmistir. Bu
maddeye gore belediye veya valilikler, kapanan yollardan miistakil insaata elverisli
olmayan pargalari, bitisigindeki arsa veya bina sahibine bedeli karsiliginda satarak,
komsu parsel maliki satin almazsa siiyulandirip satarak imar planina uygunlugunu
temin etmekle gorevlendirilmislerdir. Bu alanlardan miistakil insaata elverisli olanlar1
ise belediye veya valilikler, kamu yarar1 adina yeri alinan sahislarin muvatakatlari

halinde istihkaklarina karsilik olarak kullanabileceklerdir.

Goriildigl tizere, imar plan1 geregince kapanarak belediyeler adina tescil edilen
kadastral yollari, belediyeler istedikleri gibi kullanamamaktadirlar. Ancak 3194 sayili
Imar Kanunu’nun 17. maddesindeki sartlar saglandig1 takdirde, belediyeler bu alanlar:
0zel miilkiyete gecirebilmekte veya kendileri kullanabilmektedir. Ancak konuya

iliskin Danistay kararlarinda, kapanan kadastral yollarin kamuya ayrilan alanlara
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tahsis edilmesi (kamu alanlarindan diisiilmesi) ve sonrasinda diizenleme ortalik pay1
hesabinin yapilmasi gerektigi belirtilmistir. Bu kararlar, 2644 sayili Tapu Kanunu’nun
21. maddesine ve 3194 sayili imar Kanunu’nun 17. maddesine aykiridir. Ciinkii
kapanan yollar, Tapu Kanunu’nun 21. maddesine goére belediye sinirlari iginde
belediyeler adma tescil edilmeli ve tescil edilen bu alanlar 3194 sayili Imar
Kanunu’nun 17. maddesine gore 6zel miilkiyete gecirilmelidir. Bunun yaninda,
Danistay’in kapanan kadastral yollarin kamuya ayrilan alanlara tahsis edilmesine
yonelik karari, Danistay’in “Miistakil insaata elverisli olmayan kapanan yollarin,
bitisik parsel hissedarlarina hisseleri oraninda satilmalidir” ve “Yol fazlalarinin,
bitisigindeki parsellerden hangileri igin gerekeceginin parselasyon plant ile

belirlenmesi gerekir” seklindeki kararlari ile de ¢elismektedir (Sar1, 2012).

Bu durum, 18. madde uygulamalarinda uygulayicilar ile tapu ve kadastro miidiirliikleri
arasinda geligkiler yaratmakta ve farkli sekilde yapilan uygulamalar neticesinde maddi
ve manevi zararlar ortaya ¢ikmaktadir. Bu nedenle, Danistay’in kapanan kadastral
yollarin kamuya ayrilan alanlara tahsis edilmesine yonelik kararlarini yiiriirliikteki
mevzuat hiikiimlerine gore tekrar degerlendirmesi ve 3194 sayili Imar Kanunu’na da
kapanan kadastral yollarin tasarrufu konusunda daha agik ve net bir madde hikmii

eklenmesi gerekmektedir.

3.4.4 imar uygulamalarinda hisse ¢oziimii yapilmasi

3194 sayilh Imar Kanunu’nun 18. maddesi uyarinca yapilan arsa ve arazi
diizenlemelerinde, belediye ve valiliklerin miisterek miilkiyet halindeki tasinmazlarda
hisse ayristirma yani taksim yetkisi bulunmamaktadir. Ancak 3290 sayili Kanun ile
2981 sayili Imar Affi Kanununa eklenen Ek-1. madde ile 3194 sayili Imar
Kanunu’nun yiirtirliige girdigi 09.11.1985 tarihinden 6nce 6zel parselasyona dayali
veya hisse karsiligi satin alman yerlerin, belediye veya valilikler tarafindan

hissedarlarina miistakil olarak verilmesi imkani taninmastir.

Bu durum, belediye ve valiliklerin 1985 yilindan sonra imar uygulamasiyla olusmus
tasinmazlardaki hisseleri de Ek-1. madde uygulamas: ile ¢ozerek, hissedarlarina
miistakil imar parseli olarak vermelerine yol agmistir. Fakat Ek-1. maddede belirtilen
sartlar1 tasimayan hisse ¢ozlimleri yargi organlarinca iptal edilmektedir. Ciinkii yargi
kararlarinda, 2981 sayili imar Affi Kanunu'na eklenen Ek-1. madde ile hisselerin

coziilerek hissedarlara miistakil ayr1 birer imar parseli verilmesinin degil, uygulamaya
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alinan taginmazlara karsilik ayri birer imar parseli verilmesinin kastedildigi Tiirk
Medeni Kanunu’na atif yapilarak agiklanmistir. Oysa 3194 sayili Imar Kanunu’nda ise
her tiirlii yapilasma amaciyla arsa ve parselleri hisselere ayiracak 6zel parselasyon
planlarinin yapilmasi yasaklanmis ve yeni olusacak imar parsellerinin de ¢ok hisseli

olmasi degil miistakil olarak hissedarlara verilmesi amaglanmistir (Sar1, 2012).

Bu nedenle, uygulamadaki belirsizligin Oniine geg¢ilmesi adina 4721 sayili Tiirk
Medeni Kanunu'na gore daha 6zel bir kanun niteligi tasiyan 3194 sayili Imar
Kanunu’na yeni bir madde eklenerek, 18. madde uygulamalarinda hisse ¢oziimii ile
hissedarlara miistakil imar parseli verilebileceginin agik bir sekilde belirtilmesi ve
belediye ve waliliklerce bu iglemin ne sekilde yapilacaginin somut kriterlerle

aciklanmas1 gerekmektedir.

3.4.5 DOP’tan karsilanacak alanlarin ¢ogaltilabilir nitelikte olmasi

3194 sayili Imar Kanunu’nun 18/3. maddesi “Diizenleme ortaklik paylar,
diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan Milli Egitim Bakanligina bagl ilk ve
ortaggretim kurumlari, yol, otoyol hari¢ erisme kontroliiniin uygulandig: yol, su yolu,
meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol gibi umumi
hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden bagka maksatlarla kullanilamaz.”

hikmiindedir.

Goriildigl tlizere, kanun metninde diizenleme ortalik paymin (DOP) kullanilacag:
genel hizmet alanlar1 “gibi” kelimesi kullanilarak agiklanmis ve DOP’tan karsilanacak
genel hizmet alanlarinin c¢ogaltilabilir nitelikte oldugu ifade edilmistir. Nitekim
Danistay kararlarinda “Pazar yerleri, toplu tasima durak ve istasyonlari, oyun alanlari,
semt spor alanlari, birinci basamak saglik tesis alanlari ile yesil saha olarak planlanan

tagkin koruma alanlar1” nin da DOP’tan karsilanabilecegi belirtilmistir.

Bu durumda, tapu ve kadastro miidiirliikleri kontrol ettikleri parselasyon dosyalarinda,
diizenleme ortalik payindan karsilanan bazi hizmet alanlarmin Imar Kanunu’nun 18/3.
maddesi kapsaminda degerlendirip degerlendirilmeyecegini belirleyememekte ve
celiskiye diigmektedirler. Bunun sonucunda, miidiirliikler bagli bulunduklar1 bolge
midiirligiine veya Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigline goriis sormakta ve yapilan

yazigmalar neticesinde parselasyon islemlerinin tescili gecikebilmektedir.

Bu nedenle, Damistay kararlar1 da gdz oniine almarak, 3194 sayili Imar Kanunu’nda

DOP’tan karsilanacak genel hizmet alanlarinin agik ve tereddiite yer vermeyecek
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sekilde belirtilmesi ve uygulamadaki karigikligin biran evvel giderilmesi

gerekmektedir.

3.4.6 Kamu tesis alanlarinin tescil edilmesi

18. Madde Uygulama Yonetmeligi’nin 12. maddesi uyarinca, diizenleme sahasinda
bulunan okul, hastane, kres, belediye hizmet veya diger resmi tesis alani gibi umumi
tesislere ayrilan alanlarin parselleri, diizenlemeye giren parsellerin alanlar1 oraninda
pay verilmek suretiyle hisselendirilmektedir. Fakat bu uygulama, kamulastirilacak
kisma rastlayan parselin dagitiminda zorluklar yasanmasina sebep olmakta ve
uygulamanin tescili ile olusan resmi tesis alanlarindaki hissedar sayisinin fazla olmasi

nedeniyle bu alanlarin kamulastirilma siireci gecikmektedir.

Bunun yaninda, mevzuatimizda kamu kurumlarini tescilden itibaren belirli bir siire
icerisinde kamulastirmaya zorlayacak bir diizenleme de bulunmamaktadir. Bu
nedenle, 18. Madde Uygulama Yonetmeligi’nde bahsi gecen kamu ortaklik payi
uygulamasindan vazgegilerek kamu tesis alanlarina rastlayan kadastro parsellerinin
kamulagtirilmasinin zorunlu hale getirilmesi seklinde mevzuatta yeni bir diizenleme

yapilmalidir.

S6z konusu diizenlemenin, kamulagtirmanin maliyetini tiim maliklere paylastirmak
amaciyla yapilmamasi durumunda ise dncelikle 3194 sayili Imar Kanunu’nda kamu
tesislerine tahsis edilecek parsellerle ilgili temel ilkenin belirlenmesi, ardindan 18.
Madde Uygulama Yonetmeligi’nde kamu ortaklik paymin tanimi ile kamu ortaklik
pay1 oraninin hesabinin nasil yapilacaginin agiklanmasi, bu oranin bir sinirinin olup
olmadiginin belirtilmesi, dagitim esaslarinin ve hisselerin ana tasinmaz ytizolgtimiine
gore mi yoksa diizenleme ortaklik payr sonrasinda kalan yiizolglime goére mi
belirlenecegi konusuna agiklik getirilmesi ve tescilden sonra kamulastirma igleminin

nasil yapilacaginin da detayl bir sekilde agiklanmasi gerekmektedir (Sar1, 2012).

3.4.7 Parselasyon planlarinin kesinlesmesi, iptali ve geri doniisiim

3194 sayili Iimar Kanunu’nun 19. maddesi ile 18. Madde Uygulama Y 6netmeligi’nin
39. maddesinde, belediye veya il enciimeninin onayindan sonra yliriirliige giren
parselasyon planlarinin, bir ay miiddetle ilgili idarede asilacagi, alisilmis vasitalarla
duyurulacagi ve bu siirenin sonunda kesinlesecegi hiikiim altina alinmistir. S6z konusu

kanun maddelerinde, ilan siiresi igerisinde itiraz edilip edilmeyecegi net olarak
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belirtilmemis ve bu ilanin salt bir duyuru niteliginde mi yoksa hak diisiiriicti siireyi
belirten bir aski ilan1 m1 oldugu agiklanmamistir. Oysa bu ilanin icerigi, parselasyon
planlarina kars1 acilacak davalarin siiresini dogrudan etkilemektedir. Bu sebeple,
parselasyon planlarina karsi agilacak davalarin siiresinin ne zaman baslayacagi

konusundaki belirsizlik Danistay kararlariyla aydinlatilmaya ¢alisilmistir (Sar1, 2012).

Bahsi gegen Danistay kararlarinda, parselasyon planlarinin bireysel idari islemler
oldugu ve ilgililerine yazili olarak yapilan tebligattan sonra dava agma siiresinin
baslayacagi belirtilmistir. Ancak uygulamada kisilere tek tek tebligat yapilamamakta
ve yalnizca ilan yapilarak parselasyon planlari kesinlesmektedir. Bu durumda,
uygulamanin iizerinden yillar gecse dahi iptal davalar agilabilmekte ve parselasyon
islemleri iptal edilebilmektedir. Bu asamadan sonra da kazanilan haklar nedeniyle geri
dontis islemleri daha karmasik bir hale gelmekte ve ciddi ekonomik kayiplari
beraberinde getirmektedir. Bu nedenle, gerek imar Kanunu’nda gerekse 18. Madde
Uygulama Yonetmeligi’nde parselasyon planlarinin ilaninin kadastro ilanlari gibi
ilgililerine sahsen teblig hiikmiinde oldugunun belirtilmesi veya ilan edilip
kesinlestikten belirli bir siire sonra parselasyon planlarina kars1 dava agilamayacagi

hiikmiiniin yer almas1 gerekmektedir (Sar1, 2012).

Bunun yaninda, kesinlesen parselasyon planlarinin davaya konu olmasi halinde iptal
edilmesi durumunda, iptal sonrasinda yapilacak geri doniis islemleri ile ilgili imar
mevzuatinda herhangi bir hiikiim bulunmamakta ve talimat veya goriislerle islem tesis
edilmeye c¢alisilmaktadir. Fakat yalmizca bu talimat ve goriislerle veya imar
mevzuatindaki diger maddelerle ve konuya dayanak olusturan kanun maddeleri ile
miilkiyet hakkina yonelik tesis edilen biitiin islemleri geri almak ve yeniden tesis
etmek o kadar kolay olmamaktadir. Her uygulama geriye doniildiiglinde kendi
sorunlarini da beraberinde getirmektedir. Bu nedenle, parselasyon islemlerinde iptal
sonrast geri doniis isleminin usul ve esaslarini diizenleyen yeni bir yonetmelik
cikarilmas1 ve 3194 sayili imar Kanunu’na da bu konuya iliskin bir kanun maddesi

eklenmesi gerekmektedir (Celik, 2013).

3.5 3083 ve 5403 Sayil Toplulastirma Kanunu

Ulkemizde arazi toplulastirma ¢alismalari, 3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi
Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu Kanunu ile bu Kanun’a dayanilarak ¢ikarilan

“Uygulama Yonetmeligi” ve bu Kanun ile Yonetmeligin uygulanmasina iliskin
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hazirlanan 1473 sayili Genelge, 1481 sayilt Genelge ve 2001/5 sayili Genelgeler ile
5403 sayil1 Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu ile bu Kanun’a dayanilarak

cikarilan “Arazi Toplulastirma Tiiziigi” ne gore yiiriitilmektedir.

S6z konusu mevzuat hiikiimlerinin uygulanmasinda, arazi toplulastirma ¢alismalari
sirasinda agirlikli olarak miilkiyetten kaynakli sorunlar olmak iizere birtakim
problemlerle karsilasilmakta olup bu sorunlara ve sorunlarin ¢dziimiine yonelik

Onerilere asagida ayr1 bagliklar halinde deginilmistir.

3.5.1 Tapu verilerinden kaynaklanan sorunlar

Toplulastirma ¢alismalarinin ilk adimlarindan biri olan miilkiyet bilgilerinin
olusturulmasi, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiinden Tapu ve Kadastro Bilgi
Sistemi (TAKBIS) verilerinin alinmasiyla olusmaktadir. Bu verilerin toplulastirma
calismalarinda 6zellikle tapu bilgileri olarak kullanilmasi sirasinda ise TAKBIS
verilerinin olugsumundan kaynaklanan birtakim hatalardan otiirii toplulastirma

projelerinin gidisat1 degisebilmektedir.

Ornegin; tasinmazlarmn tapuda kayitli yiizolgiimlerinin sisteme hatali olarak girilmesi
nedeniyle toplulastirma calismalarinda hatali yiizolgiimlerin kullanilmasi ve dosya
kontrolleri asamasinda projenin degistirilmek zorunda kalinmasi, tapu kiitiiklerinde
taginmazlara ait hisse oranlarinin yanlis yazilmasi ve bu hatali yazimlar fark edilmeden
projeye devam edilmesi nedeniyle tasinmazlarin yiizdlgiimlerinden az veya cok
miktarda toprak dagitimi yapilmasi ve yeni olusacak tapu kiitiiklerinin kontrolii
sirasinda projenin degistirilmek durumunda kalinmasi, tapu kiitiik sayfalarindaki
malik bilgilerinde yapilan yazim yanligliklar1 ve baba adlarinin yazili olmamasi gibi
nedenlerden dolayr aymi isim adina kayithh tasinmazlarda miilkiyet tespitinin
yapilmasinda zorluklar yaganilmasi ve zaman kayiplari nedeniyle projenin gidisatinda

gecikmelerin olmasi gibi (Sar1 ve Cihan, 2015).

Bahsi gecen bu hatalarin oOniine ge¢ilebilmesi adina, toplulastirma c¢alismalarina
baslanilmadan 6nce TAKBIS verileri ile tapu kayitlar1 tek tek karsilastirilarak, tespit
edilen hatalarin TAKBIS iizerinde diizeltilmesinden sonra projeye devam edilmesi
gerekmektedir. Boylelikle s6z konusu hatalar giderilerek, toplulastirma ¢alismalarinda
dogru bilgilerin kullanilmasi saglanmis olacak ve projenin ilerleyen asamalarinda

ortaya ¢ikabilecek sorunlarin 6nii biiytlik 6lclide kesilecektir.
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3.5.2 Satis islemlerinden kaynaklanan sorunlar

Toplulastirma alaninin tespit edilmesinden sonra toplulastirma sahasinda bulunan tiim
tasinmazlarin tapu kiitiik sayfalarina; kamulastirma, toplulagtirma, arazi degistirilmesi
ve dagitim islemlerinin tamamlanmasi ile tapuya tescil edilmesi islemleri
sonuglandirilincaya kadar bu taginmazlarin miilkiyet ve zilyetliginin devir ve temlik
edilemeyecegine ve bu arazilerin ipotek edilemeyip, satig vaadine konu olamayacagina
dair kisitlama serhi konulur. Ancak bu serh her ne kadar tasinmazlarin satis vaadine
konu olamayacag1 ibaresini igerse de uygulayicit kurulusun izni ile toplulastirma
kapsamindaki taginmazlarin alim-satim islemleri yapilabilmektedir. Yapilan bu alim-
sattim islemleri ise projedeki isletme sayisini degistirmekte, arazi toplulastirma
listelerinin glincelligini korumasin1 zorlastirmakta ve vatandaglar ile toplulastirma
calismalarini yiiriiten sirketler arasinda birtakim sorunlara yol agmaktadir (Sar1 ve

Cihan, 2015).

Omegin, satis islemi ayirma c¢api yapilan bir tasmmazda gerceklesmis ise bu
tasinmazin yeni maliki ayirma isleminden habersiz oldugunda magduriyet
yasayabilmektedir. Yine tescil asamasindaki bir toplulastirma ¢alismasinda, ayirma
cap1 olan bir tasinmazda satis islemi gergeklestirilmisse, satis sonrasinda malik ismi
degisecegi icin arazi toplulagtirma listeleri ve ayirma c¢apina iligkin tescil bildirimleri

de degistirilmek durumunda kalinacaktir.

Bu nedenle, toplulagtirma c¢alismalar1 sirasinda alim-satim islemlerinin tapu
midirliiklerinden siirekli olarak kontrol edilmesi ve projeye her gecen giin yeni
degisikliklerin eklenmesi miimkiin olmadigindan, bir bdlgede yapilacak toplulastirma
calismalar1 icin tasinmaz malikleri ile gerceklestirilen goriisme ve anlagmalar
sonrasinda alim-satim iglemleri proje bitinceye kadar durdurulmali ve uygulayici
kurulusun bu konudaki izin verme yetkisi de ilgili mevzuat hiikiimlerinden

kaldirilmalidir.

3.5.3 Serh sorunu

Toplulastirma ¢aligmalarinin baslangicinda, toplulastirma sahasi igerisindeki tiim
taginmazlarin tapu kiitiik sayfalarina yukarida belirtildigi lizere temliki tasarruflarin
durdurulmasma yonelik serh konulmaktadir. Ancak kOy yerlesim alanlan
toplulastirma calismalari disinda oldugu halde uygulama sirasinda bu bolgedeki

taginmazlara da ayni serh diisiilmektedir. Bunun yaninda, calismalar devam ederken
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bazi1 kadastro parselleri farkli sebeplerden 6tiirii projeden ¢ikartilmakta fakat projeden
cikartilan bu parsellerin tapu kiitiik sayfalarinda bulunan serh kaldirilmadigindan

parsel malikleri sikintiya diismektedir (Sar1 ve Cihan, 2015).

Bu nedenle, toplulastirma calismalarinin baslangicinda hangi parsellerin proje
kapsamina girip girmedigi iyi bir sekilde tespit edilmeli ve yalnizca bu parsellerin tapu
kiitiik sayfalarina kisitlama serhi konulmalidir. Bunun disinda, proje kapsamina
girmeyen fakat serh diisiilen parsellerin tapu kiitiik sayfalarindaki bu serhler terkin
edilmeli ve ¢alismalar devam ederken zorunluluk olmadik¢a projeden parsel

cikarilmamasina 6zen gosterilmelidir.
3.5.4 Kadastral verilerden kaynaklanan sorunlar

3.5.4.1 Kadastral althk sorunlar:

Ulkemizde gegmis yillardan itibaren yapilan kadastro calismalarinda, farkli dlgek ve
altliklarda ve farkli koordinat sistemlerinde paftalar iiretilmistir. Uretilen bu paftalar
arasinda, hi¢cbir koordinat bilgisi igcermeyen grafik paftalar oldugu gibi parsel kose
koordinatlar1 olup da bir standardi olmayan paftalar ile mevcut zemin durumunu
yansitmayan veya ¢ok eskimis paftalar da bulunmaktadir. Bunun yaninda iilkemiz
kadastrosunun bir kisminin sayisal bir kisminin da grafik olarak ¢alisilmasindan dolay1
s0z konusu paftalarin toplulagtirma calismalarinda kullanilmasi sirasinda birtakim
problemlerle karsilagilmaktadir. Ornegin; paftalarda kenarlasma sorunlari, grafik
paftalarin bilgisayar ortamina aktarilip koordinatlandirilmasinda yasanan sorunlar ve
paftalarin eski ve yipranmis olmasi nedeniyle iizerindeki bilgilerin okunamamasi gibi

(Sar1 ve Cihan, 2015).

Bunun yaninda, toplulagtirma ¢aligmalar1 kadastral altliklar {izerinden yapildig: igin
kullanilan altliklarin mevcut arazi kullanimini birebir yansitmasi istenilmekte fakat s6z
konusu problemler nedeniyle bu althklarin bir kismi zemin durumunu aynen
yansitmamaktadir. Bu durumda vatandaslar, toplulastirma c¢alismalar1 ile
taginmazlarinin yerlerinin degistirildigini veya ylizolglimlerinin azaldiginm diistinerek

toplulastirmay1 yapan projeciler ile ciddi sorunlar yagamaktadirlar.

Bu nedenle, toplulastirma ¢alismalarina baslanilmadan 6nce toplulastirma yapilacak
alanin kadastral althigr olusturulmali, olusturulan altliklarda tespit edilen hatalar

giderilip, kadastro miidiirliigiince kontrol edildikten sonra projeye yon verilmelidir.
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3.5.4.2 Kadastroda teknik hatalardan kaynaklanan sorunlar

Toplulastirma calismalarinda kullanilan kadastral altliklarin kabul edilebilir olmasi
icin uygulama alanma giren biitlin parsellerin yiizolglimlerinin yanilma sinir1
igerisinde olmasi gerekmektedir. Ancak bazi yerlerin kadastrosunun grafik olarak
yapilmasi, donemin teknolojik kosullar1 geregince 6l¢li ve hesaplama yontemlerinin
hassas olmamasi ve matematiksel islemlerde hata yapilmasi nedeniyle,
toplulastirmaya tabi parsellerin sayisal olarak hesaplanan yiizélgiimleri ile tapuda
kayith yiizolglimleri arasinda yanilma sinir1 disinda farkliliklar olugsmakta ve bu
parsellerde yilizolgiim diizeltmesi yapilmadan toplulastirma caligmalarina devam

edilememektedir.

S6z konusu teknik hatalarin diizeltilmesi ise 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 41.
maddesine gore yapilmaktadir. Ancak bu maddeye gore yapilan diizeltme islemleri,
tasinmaz malikleri ile diger hak sahiplerine tebligat yapildiktan sonra 30 giinliik siire
igcerisinde sulh hukuk mahkemesinde dava acgilmadigi takdirde kesinlesmektedir.
Dolayistyla toplulagtirma c¢aligmalar sirasinda 30 giinliik siirenin beklenilmesi, sulh
hukuk mahkemelerine yaz1 yazilarak dava agilip ag¢ilmadiginin sorulmasi,
mahkemelerin cevap yazilarmin beklenilmesi ve gelecek yaziya istinaden tescil
bildirimi diizenlenerek, isleme ait evraklarin tescil i¢in tapu midirligiine
gonderilmesi bir hayli zaman almakta ve hatali olan tiim parsellere ayr1 ayri bu
islemlerin yapilmasi da projelerin gecikmesine sebep olmaktadir. Yine tebligat
asamasinda tasinmaz maliklerinin 61l olmasi, miras¢ilarinin sayica fazla olmasi,
tebligat adreslerinin tespit edilmesinde zorluklar yasanilmasi ve tebligatlarin dogru
adreslere gonderilmemesi nedeniyle ilgililerine ulagamamasi gibi sebeplerle diizeltme
islemlerinin yapilmasi zorlagsmakta ve toplulastirma projelerinin tescil edilmesinde
biiylik sikintilar yasanmaktadir (Sar1 ve Cihan, 2015). Bu nedenle, toplulastirma
caligmalar sirasinda 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 41. maddesi kapsaminda kalan
teknik hatalarin kadastro miidiirliiklerince resen diizeltilmesi saglanarak ¢aligsmalara

hiz kazandirilmas1 gerekmektedir.

Bunun yaninda, 41. Madde Uygulama Yonetmeligi’nin 9. maddesine gore tapu kaydi
miktaria gore veya iktisap tarihindeki zilyetlik esaslarinca miktar {izerinden
edinilerek sinirlandirilmis tasinmazlarda tespit edilen yiizélgiim hatalar1 ve miktar
fazlaliklarinda yalnizca hiikmen ¢oziim yoluna gidilebilmesi, toplulagtirma

calismalarinin durmasina yol agmaktadir.
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Bu nedenle, tapu kaydi miktarina gére veya iktisap tarihindeki zilyetlik esaslarinca
miktar lizerinden edinilerek sinirlandirilmis tasinmazlarda tescilli duruma gore ortaya
¢ikan yiizol¢lim hatalar1 ve miktar fazlaliklarinin idari yoldan diizeltilebilmesi, yapilan
bu diizeltme isleminin ilgililerine ve maliye kurulusuna teblig edilmesi ve siiresi
icerisinde dava acilmadigi takdirde yapilan diizeltme isleminin kesinlestirilmesi ile

caligmalara yon verilmesi gerekmektedir (Sar1, 2010).

3.5.5 Toplulastirmada karsilasilan diger sorunlar

Toplulagtirma ¢alismalarinda tapu ve kadastro midiirliiklerinin is yiikiinli artiran ve

planlanan hedefe ulagsmada birtakim aksakliklara yol agan diger sorunlar ise;

- Toplulastirma c¢aligmalarin1 yiiriiten uygulayict kurulug tarafindan is akis
programlarinin hazirlanmasinda, tapu ve kadastro miidiirliikklerinin ¢alisma usul ve

esaslarinin goz oniine alinmamasi,

- Diizenleme alani igerisinde kalan ve 6ncesinde kamulagtirma iglemleri tamamlanarak
kamulastirma iicretleri yatirilmig olup da tapu kiitiigiine tescil edilmemis olan

kurumlara ait yerlerin degerlendirilmesinde yasanan sorunlar,

- Proje kapsamindaki tescil harici yerlerin davali olmasi nedeniyle bu yerlerin tescil

edilmesinde yasanan sorunlar,

- Yol ve parsel kenarlarinda daha 6ncesinde tesisleri bulunup da kamulastirma islemi
yapilmayan ve diizenleme sonrasinda parsellerin igerisinde kalan pilon yeri, elektrik

ve telefon diregi gibi yerlerin olusturdugu yeni durumun yarattig1 sorunlar,

- Dere ve dere yataklarinin direkt diizenlemeye alinamamasi nedeniyle tescil

edilebilmeleri i¢in gereken islemler ile yazismalarin zaman almasi,

- Miilkiyeti davali olan parsellerin diizenlemeye direkt alinmasi ve davanin eski
kadastro parseli tizerinden sonuglandirilmasi nedeniyle mahkeme kararlarinin tescil

edilmesinde yasanan sorunlar,

- YiizOlglim diizeltmesine karsi agilan davalarda, dava sonuc¢lanmadan diizeltmeye

konu olan parselin diizenlemeye alinmasi nedeniyle yasanan sorunlar,

- Yeni ayrilan kOy sinirlarin paftalarina islenmemis olmasi, kdy simirlar ile ilgili
herhangi bir bilgi ve belge bulunamamasi ve kdylerin ayrimi sirasinda ifraz igleminin

yapilmasinda vatandas ile yasanan sorunlar,
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- Mera parsellerinin diizenlemeye alinmasi nedeniyle Mera Kanunu kapsaminda

yasanan sorunlar,

- Toplulastirma c¢aligmalar1 sonucunda olusan parsellerin yola cephesinin
bulunmamasi, parsellerin 2 ila 3 metrelik ¢ikmaz yollara cepheli birakilmasi ve

parsellerin yola bakan cephelerinin imar mevzuatina gore planlanmamast,

- Toplulastirma ¢aligmalar1 sonucunda olusan parsellerin, 3083 ve 5403 sayil

Kanunlarda belirtilen minimum parsel biiyiikliiklerine uygun olmamasi,

- Irtifak hakkinin tasinmas1 ve irtifak hakkin gectigi parselin el degistirmesi

durumunda yeni malikin magduriyetinin ne sekilde giderilecegi,

- Toplulagtirma ¢alismalarinin tescile esas olan cetvellerinin kontrolii ile ilgili herhangi
bir genelge veya talimatin olmamasi nedeniyle hangi cetvellerin kontrol edilip

edilmeyecegi konusunda yasanan belirsizlikler,

- Toplulastirma sahalarinda bulunan Karayollarma ait yol koridorlarina uyulup
uyulmadigi noktasindaki kontroliin, uygulayici kurulus olan Tarim Reformu Genel
Midiirliigii tarafindan m1 yoksa kadastro miidiirliikleri tarafindan mi yapilmasi

gerektigi konusunda yasanan tereddiitler,
- Toplulastirma ¢alismalarinda ilgili kurumlarin koordinasyon eksikligi,
- Yiiklenici firmadan kaynaklanan sorun ve eksiklikler,

olarak siralanabilir (Sar1 ve Cihan, 2015; Gencer, 2011). Toplulagtirma ¢alismalarinda

karsilagilan bu sorunlarin ¢6ziimiine yonelik olarak yapilmasi gerekenler ise sunlardir:

- Tarim Reformu Genel Miidiirliigii, Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii ve Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliiglinden koordinatér sorumlularin  belirlenmesi  ve

karsilasilacak sorunlarin ¢ézlimiinde bu koordinatorlerin gorev almast,

- Tapu ve kadastro miidiirliikleri tarafindan yapilan kontrollerde, firma yetkilisi ve
ilgili kurum temsilcileri ile es zamanl olarak galisilmasi ve tespit edilen hatalarin

ivedilikle diizeltilmesi,

- Arazide yapilan imalatlarin kadastro miidiirliikleri ile es zamanli olarak yapilmasi,

kontrol i¢in ayrica zaman ayrilmamasi ve ilave islemlerin yapilmamasi,

- Arazi toplulastirma ¢aligsmalarina baslanilmadan 6nce miidiirliikler tarafindan, yeni

ayrilan koylerin genel sinirlarinin  kadastro paftalarina islenmesi, paftalarin
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ilgililerince sayisallastirilmasi ve yiizolgiim diizeltmesi yapilacak yerler i¢in siirecin

hemen baslatilmasi,

- Kamulastirma islemleri tamamlanmayan parsellerdeki eksiklikler giderildikten sonra

arazi toplulastirmasi ¢aligmalarina baslanilmasi,

- Kamulagtirma islemi yapilmayan pilon yeri, elektrik ve telefon diregi gibi yerlerin

hukuki durumuna kavusturulmasi i¢in ilgili kurumlarla irtibata gegilmesi,

- Arazi toplulagtirma ¢alismalarina baglanilmadan 6nce dere ve dere yataklarinin tescil

islemlerinin tamamlanmasi,

- Toplulagtirma c¢alismalarinda davali olan parsellerin son durumuyla ilgili

mahkemelerin bilgilendirilmesi ve ona gore karar verilmesinin saglanmasi,

- KO0y ayrim haritast bulunmayan yerlerin ayrim haritalarinin, ilge idare kurulu

tarafindan belirlendikten sonra yapilmasi,
- Irtifak hakkina konu olan parsellerde yer degisikligi yapilmasinin engellenmesi,

- Toplulastirma dosyalarinin kontrol i¢in kadastro miidiirliiklerine gonderilmeden 6nce
yol koridorlarina uyulup uyulmadigina dair kontroliin uygulayici kurulus tarafindan

yapilmasi,

- Arazi toplulastirma ¢aligmalari, yeni olusan parsellerin her durumda yola ve suya
kavusturulmasi amacini tasidigindan yola cephesi olmayan parsellerin mutlaka yola
cephe olma sartinin saglanmasi, ¢ikmaz yollarin DOP kesinti paymi diisiirmek
amactyla planlanmasi nedeniyle kadastro miidiirliiklerince yapilan kontrollerde bu
durumun kabul edilmesi ve 25 metrelik yola cephe olma sartinin 3194 sayili Imar
Kanunu’na gore ifraz islemiyle ilgili bir diizenleme olmasi nedeniyle toplulastirma

caligmalarinda bu kuralin baz alinmamasi,

- 3083 ve 5403 sayili Kanun hiikiimlerinde yer alan arazi toplulagtirma
calismalarindaki parsel biiytikliikleri, arazi toplulastirma standartlar1 ve c¢iftei
miilakatlar1 dikkate alinarak olusturuldugundan, bu hususun 3083 sayili Kanun

kapsamindaki ifraz edilmis gibi goriinen hisse birlestirmelerinde baz alinmamasi,

- Ilgili kurum temsilcilerinin belirli zaman araliklariyla degerlendirme toplantilart

yapmasi ve onemli goriilen sorunlarin iist makamlara bildirilmesi,

gerekmektedir (Sar1 ve Cihan, 2015; Gencer, 2011).
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3.6 6306 Sayil Kentsel Doniisiim Kanunu

Afet riski altindaki alanlar ile bu alanlarin disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve
arazilerin iyilestirilmesi, tasfiyesi ve yenilenmesine yonelik c¢alismalar, 6306 sayili
Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun ile bu Kanun’a
dayanilarak c¢ikarilan “Uygulama Yonetmeligi” ve bu Yonetmeligin uygulanmasina

iliskin hazirlanan 2013/8 sayili Genelgeye gore yiiriitiilmektedir.

S6z konusu mevzuat hiikiimlerinin uygulanmasinda, riskli alanlarin doniistiiriilmesine
yonelik birtakim sorunlarla karsilasilmakta olup bu sorunlar Ongéren (2017) ve Colak

(2013) tarafindan yapilan ¢alismalarda asagidaki sekilde agiklanmistir:

- 3194 sayili imar Kanunu’nun 7. maddesinin (b) bendine gére niifusu 10.000’i
asmayan yerlesmelerde, belediyelerin imar plani yapma zorunlulugunun olmamasi
nedeniyle plansiz sehirlesmelerin olusmasi ve sehrin merkezinin plansiz olarak
sekillenmesinin ekonomik, sosyal, siyasi ve zaman kriterleri agisindan yol actigi

maliyetler nedeniyle kentsel doniigiimiin imkansiz hale gelmesi,

- 6303 sayili Kanun’da riskli alanlarda yapilacak uygulamalara yonelik idari usul
kurallarinin net olarak belirlenmemis olmasi nedeniyle, kentsel doniisiim
uygulamasinda ve afet riskiyle miicadelede idareye taninan yetkilerin miilk
sahiplerinin hak ve 6zgiirliikkleri {izerinde keyfi miidahale riski olusturmasi ve miilk
sahiplerinin ligte iki ¢ogunlukla alinan kararlara uymamalar1 durumunda miilkiyet
haklarinin sonlandirilmasi seklindeki uygulamanin afet riskiyle miicadeleye kars1 olan

olumlu bakis agisini1 zedelemesi,

- 6306 sayili Kanun kapsaminda tesis edilen idari islemlere karsi acilan iptal
davalarinda, yiiriitmenin durdurulmasi yoniinde karar verilememesinin 1982
Anayasasi’nin  125. maddesine aykir1 olmasi ve afet riski altindaki alanlarin
dontistiiriilmesi siirecinde davalarin hizli bir sekilde sonuglandirilmasi agisindan

amaca hizmet etmemesi,

- Kentsel doniisiime yonelik olarak cikarilan yasal diizenlemeler arasinda celigkilerin

olmas1 ve ayn1 konuda farkli idarelerin yetki sahibi yapilmasi,

- Kentsel doniisiim uygulamalariin yapi, parsel veya ada diizeyinde parcali sekilde
yapilan imar diizenlemeleri esas alinarak gerceklestirilmesi sonucunda ¢aligsmalarin

saglikli ve gelecege yonelik olmamast,
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- Riskli alanlarin doniistiiriilmesinde, riskli alanlar ile rezerv alanlarinin bir biitiin

halinde ¢alistirilmamasi,

- Riskli alanlarda yapilan uygulamalarin yalnizca miilk sahipleri ile kamu kurumlar1
arasinda gergeklestirilmesi nedeniyle bu projelerin sosyal acgidan tam olarak

benimsenmemesi.

Riskli alanlarin doniistiiriilmesinde karsilagilan bu sorunlarin ¢éziimiine yonelik olarak

Ongdren (2017) ve Colak (2013)’e gore yapilmasi gerekenler ise sunlardir:

- 3194 sayili Imar Kanunu’na gore belirli bir niifusu asmayan yerlesmelerde
belediyelerin imar plan1 yapma yiikiimliiliigiin olmamasi nedeniyle olusan plansiz
sehirlesmelerin ve bu durumun yol agtig1 kentsel doniisiim sorununun 6niine gegilmesi
acisindan, ekonomik agidan yeterli diizeyde olmayan belediyelerin imar planlarinin
il/bliyliksehir belediyeleri veya Bakanlik tarafindan yapilmasi yoniiyle gerekli yasal

diizenlemelerin yapilmasi,

- Kentsel doniisim uygulamasinda ve afet riskiyle miicadelede, idareye taninan
yetkilerin kullanilmasinda miilk sahiplerinin hak ve o6zgiirliikklerine yapilacak
miidahalelere kisitlama getirilmesi ve belirli bir 6l¢iide tutulmasi saglanarak, afet riski
nedeniyle binalar1 yikilan kisilerin iicte iki ¢cogunlukta alinan kararlara katilmamalari
durumunda, miilkiyet haklarmin kamu giiciiyle diger paydaslara devredilmesi ve tigte
iki cogunlukta anlagsma olmazsa devletin taginmazi kamulastirmasi ile bedelini bes
yilda 6demesi seklindeki diizenlemelerin 6306 sayili Kanun’dan kaldirilmasi ve yerine
miilkiyet hakkinin siirdiiriilmesine imkan saglayacak yeni bir madde hiikmiiniin

eklenmesi,

- Afet riskiyle miicadele siirecinde tesis edilen idari islemlere karsi agilan iptal
davalarinda, yiiriitmenin durdurulmasi karar1 verilmesinin onlenmesi yerine 5393
sayil1 Belediye Kanunu’nun 73. maddesinde oldugu gibi bu konuda agilacak davalarin
ivedilikle karara baglanacagi yoniinde bir diizenleme yapilmasi ve afet riskinin
onlenmesine yonelik uygulamalarin yargisal denetimi konusunda gorevlendirilmis

0zel mahkemelerin kurulmasi,

- Kentsel doniisiim mevzuatinin tekrar gozden gegcirilerek, celiskili olan hiikiimlerin

ve yetki karmasasina sebep olan diizenlemelerin yeniden ele alinmasi,

- Kentsel doniisiim calismalarinin baglangicinda, il diizeyinde kentsel doniisiim master

planlarinin yapilmasi ve bu planlarin altlik olarak kullanilmasiyla il diizeyinde uzun
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vadeli ve biitlinciil olarak imar planlarinin yenilenmesi, bu c¢aligmalarin akabinde

ilgelerdeki riskli alanlarin doniisiimiine baslanilmasi,

- Riskli alanlarin doniisiimiine baslanilmadan 6nce, planlanan niifus yogunlugundan
fazla olan ve halen o bolgede yasayan vatandaglarin bir kisminin baska bolgelere
taginmasi icin rezerv alanlarinda devlet tarafindan konut projeleri yaptirilmas: ve bu

rezerv alanlarindaki konutlarin cazip hale getirilmesi,

- Riskli alanlarda yapilan uygulamalara, miilk sahipleri ile ilgili kamu kurumlarinin
haricinde sivil toplum kuruluslar1 ve bolgedeki iiniversitelerin de katilimi saglanarak,

bu projelerin tiim toplum tarafindan benimsenmesinin saglanmast,

gerekmektedir.

3.7 5368 Sayih LIHKAB Kanunu

Lisanshi harita kadastro miihendisleri ve biirolarinin ¢alisma usul ve esaslari, 5368
sayilt Lisanshi Harita Kadastro Miihendisleri ve Biirolart Hakkinda Kanun ile bu
Kanun’a dayanilarak ¢ikarilan “Lisansli Harita Kadastro Miihendisleri ve Biirolar
Hakkinda Y6netmelik™ ve bu Yo6netmeligin uygulanmasina iliskin hazirlanan 2010/13
sayil1 Genelgeye gore yiiriitiilmekte olup bu biirolar tarafindan yerine getirilen ve
kadastro teknik hizmetleri olarak adlandirilan; tescile tabi olmayan aplikasyon ve yer
gosterme islemlerinin yapim ve kontrolii ile tescile tabi olan cins degisikligi,
birlestirme ve arzi irtifak hakki tesisi veya terkini islemlerine yonelik talebe baglh

hizmetlerin yapimina iliskin esaslar, 2010/4 sayil1 Genelge uyarinca ytriitiilmektedir.

S6z konusu mevzuat hiikiimlerinin uygulanmasinda, lisansli harita kadastro
miithendislik biirolarinin ¢alismalarinda birtakim tereddiitlerin yasandigi goriilmiis
olup bu konulara ve konularin ¢6ziimiine yonelik Onerilere asagida ayr1 baslhklar

halinde deginilmistir.

3.7.1 LIHKAB islemlerinin kadastro miidiirliiklerince kontrol edilmesi

Lisansli harita kadastro miihendislik biirolar1 tarafindan yapilan ve kontrol i¢in
kadastro midiirliigiine gonderilen islemlerin, kadastro miidiirliiklerince arazide

kontrollerinin yapilip yapilmayacagi konusunda uygulamada tereddiitler mevcuttur.

Bilindigi iizere, lisansli harita kadastro miihendislik biirolari, kadastro teknik

hizmetlerinden tescile tabi olan iglemlerin yapimi ile tescile tabi olmayan islemlerin
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yapim ve kontroliinde gorevlidir (2010/13 sayili Genelge, Md.4/1). Lisansh biirolar
tarafindan yapilan cins degisikligi, birlestirme ve arzi irtifak hakk tesisi veya terkini
gibi tescile tabi olan islemlerin kontroliinde ise 2010/4 sayili Genelgenin 4/1.

maddesinde belirtildigi tizere kadastro mudiirliikleri yetkilidir.

Bunun yaninda, lisansli harita kadastro miihendislik biirolarinda kadastro teknik
hizmetlerini yapmakla yetkilendirilenler, Tirk Ceza Kanunu’nun uygulanmasinda
kamu gorevlisi sayilmakta ve yaptiklar1 islemlerden dolay1 herhangi bir zararin
dogmasi halinde kusuru bulunanlara 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun 1007.

maddesi uyarinca riicu edilmektedir.

Bu nedenle, lisansli biirolar tarafindan yapilan tescile tabi islemlerin kadastro
miidiirliiklerince kontrolii sirasinda bu hususun géz 6niinde bulundurulmasi: ve 2010/4
sayil1 Genelge uyarinca bu islemlerin kadastro miidiirliikleri tarafindan 6ncelikle biiro
kontrollerinin yapilmasi, biiro kontrolleri sonucunda gerekli goriilmesi halinde kontrol
miihendisi tarafindan araziye gitme sebebi ve sonucu bir rapor lizerinde agiklanarak
arazi kontroliinlin yapilmasi gerekmektedir (TKGM Kadastro Dairesi Bagkanligi,
2011a).

3.7.2 LIHKAB islemlerinin serbest harita miihendislerince yapilmasi

Lisansli harita kadastro miihendislik biirolar1 tarafindan yapilan cins degisikligi ve
birlestirme islemlerinin, ayirma ve yola terk gibi islemlerle birlikte serbest harita
miihendisleri tarafindan yapilip yapilamayacagi konusunda uygulamada tereddiitler

yasanmaktadir.

Bilindigi iizere, Imar Kanunu’nun 15. ve 16. maddeleri uyarinca yapilan ayirma ve
yola terk islemlerinin yapim sorumlulugu, 2010/22 sayili Genelgenin 5/5. maddesine
gore serbest ¢alisan harita miihendislerine aittir ve bu islemler sirasinda uygulamanin
althig1 olan imar planina gore olusan parsellerin, mevcut vasiflarii kendiliginden
kaybederek imar plani ile getirilen kullanim amacina konu ve tabi olmalar1 islemin

dogal sonucudur (2010/4 sayili1 Genelge, Md.24/15).

Bu nedenle, 3194 sayili Imar Kanunu’nun 15. ve 16. maddeleri kapsaminda yapilan
ve birden fazla islemi (ayirma, birlestirme, yola terk, vb.) iceren uygulamalarda, imar
planinin uygulanabilmesi amaciyla yapilan birlestirme islemi ile uygulamanin dogal
sonucu olarak ortaya ¢ikan cins degisikligi isleminin serbest harita miihendisleri

tarafindan yapilmasinda bir sakinca yoktur. Fakat uygulamanin dogal sonucu olarak
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ortaya ¢ikmayan cins degisikligi islemleri ile icerisinde ayirma, yola terk gibi igslemleri
barmmdirmayan (tek basina yapilan) birlestirme islemlerinin, Lisansh Harita Kadastro
Miihendisleri ve Biirolar1 Hakkinda Yonetmelik kapsaminda kadastro teknik
hizmetlerinden sayilmasi nedeniyle lisansli biirolar tarafindan yapilmasi

gerekmektedir (TKGM Kadastro Dairesi Baskanligi, 2011a).

3.7.3 Ki’den KM’ye gecis islemlerinin LIHKAB’lar tarafindan yapilmasi

Kat irtifaki1 (KI) kurulu olan tasmmazlarm kat miilkiyetine (KM) gecisi amaciyla
yapilan cins degisikligi islemlerinin, lisansh harita kadastro miihendislik biirolarinca

yapilip yapilamayacagi konusunda uygulamada tereddiitler yagsanmaktadir.

Bilindigi tizere, kat irtifakindan kat miilkiyetine gegis islemleri, 634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanunu ile bu Kanun’da degisiklik yapan ve 07.07.2009 tarihli ve 27281
saylli Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirlige giren 5912 sayili Kanun’un
uygulanmasina iliskin hazirlanan 2009/14 sayili Genelgeye gore yiiriitiilmektedir. S6z
konusu 5912 sayili Kanun’la degisen 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 3.
maddesinin 3. fikrasinda ise kat irtifaki kurulu olan tasinmazlarin Kanun’da belirtilen

sartlarin saglanmasi halinde resen kat miilkiyetine ¢evrilecegi hiikiim altina alinmstir.

Bu nedenle, kat irtifakindan kat miilkiyetine gecis amaciyla yapilan cins degisikligi
islemlerinin, belediyenin ya da ilgilisinin bagvurusu iizerine kadastro miidiirliiklerince
resen yapilmas: gerekmekte olup ilgilisinin talebi halinde Lisansli Biiro Hizmet
Ucretleri Tarifesinde belirtilen cins degisikligi {icretinin yatirilmasi karsiliginda, bu
islemlerin lisansh biirolarca yapilmasi da miimkiindiir (TKGM Kadastro Dairesi

Bagkanligi, 2011a).

3.7.4 VP, BBP ve roperli krokinin lisansh miithendislerce diizenlenmesi

Yapisizken yapili hale gelme seklindeki cins degisikligi islemlerine konu olan vaziyet
plan1 (VP), bagimsiz bolim plan1 (BBP) ve roperli krokinin lisansh harita kadastro
miithendislerince diizenlenip diizenlenemeyecegi, ilgili belediyesi tarafindan onaya
tabi tutulup tutulmayacagi ve ne sekilde iicret alinacagi konusunda uygulamada

tereddiitler mevcuttur.

Bilindigi iizere, kat irtifakindan kat miilkiyetine gecis amacli olmayan yapisizken
yapili hale gelme seklinde cins degisikligi islemlerinde, 2010/4 sayili Genelgenin 24/1.

maddesi geregince Tapu Planlar1 Tiiziigii’niin yayim tarihinden (27.08.2008) sonra
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yap1 ruhsat1 almis olan binalarda, yap1 kullanma izin belgesinin haricinde vaziyet plani
ve bagimsiz bolim plam1 da istenmektedir. Bu vaziyet plan1 ve bagimsiz bolim
planlarinin ise 2010/4 sayili Genelgenin 24/2. maddesi geregince bir harita-kadastro
miithendisi sorumlulugunda, teknik mevzuatina uygun olarak yapilmis olmasi ve ilgili
belediyesi/il 6zel idaresi tarafindan onaylanmis olmasi gerekmektedir. Ayrica, TKGM
Kadastro Dairesi Bagkanliginin 13.09.2011 tarihli ve 8519-8520 sayili talimatinda,
vaziyet plan1 ve bagimsiz boliim planlarmin cins degisikligi islemine bagh islemler
olarak kabul edilmesi nedeniyle lisansl harita kadastro miihendislerince yapilabilmesi

de miimkiin kilinmistir.

Kat irtifakindan kat miilkiyetine gecis amagli olan cins degisikligi islemlerinde ise
2009/14 sayili Genelge geregince, 5912 sayili Kanun’un yiiriirliige girdigi tarih olan
07.07.2009 tarihinden sonra yapi ruhsati almis olan binalarda, yapi kullanma izin
belgesine ek olarak bina ve eklentilerinin mevzuatina uygun olarak ol¢iildiiglini
gosteren roperli krokinin diizenlenmesi gerekmektedir. Diizenlenecek olan roperli
krokilerin de yap1 kullanma izin belgesi verilen yapinin belediyesinde calisan harita
miihendisi sorumlulugunda diizenlenmesi ve belediyesince onaylanmasi gerekmekte
olup ilgilisinin talebi halinde bu rdperli kroki diizenleme isinin, TKGM Kadastro
Dairesi Baskanliginin 13.09.2011 tarihli ve 8519-8520 sayil1 talimat1 geregince lisansh
harita kadastro miihendislerince yapilabilmesi de miimkiindiir. Ancak lisansli harita
kadastro miihendislerince diizenlenen roperli krokilerin de TKGM Kadastro Dairesi
Bagkanliginin  13.02.2015 tarihli ve 65565 sayili talimati geregince, 1lgili

belediyesince onaylanmasi gerekmektedir.

Bunun yaninda, lisansli harita kadastro miihendisleri tarafindan diizenlenen vaziyet
plani, bagimsiz boliim plani ve roperli krokinin, serbest harita miihendisleri tarafindan
da yapildig1 goz oniine alinarak, islem ticretlerinin belirlenmesinde TKGM Kadastro
Dairesi Bagkanliginin 05.10.2011 tarihli ve 9691 sayili talimat1 geregince HKMO’nun

belirledigi Miihendislik Hizmetleri Ucret Cetvelinin esas alinmasi gerekmektedir.

3.7.5 DSU’den muaf olan kurum taleplerinin LIHKAB’larca karsilanmasi

Kadastro miidiirliikleri tarafindan yapilan islemlerde déner sermaye iicreti (DSU)
alinmayan kamu kurum ve kuruluslarina ait taleplerin, lisansli harita kadastro
miithendislik biirolarinca karsilanip karsilanamayacagi konusunda uygulamada

tereddiitler yaganmaktadir.
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Bilindigi iizere, 4736 sayili Kanun ve bu Kanun hiikmii geregince Bakanlar Kurulu
karartyla doner sermaye iicretinden muaf tutulan gergek ve tilizel kisiler ile doner
sermaye licreti alinamayacagi 4916 sayili Kanun’la degisik 4706 sayili Kanun, 5335
sayil1 Kanun gibi yasalarla hiikiim altina alinmis olan kisi veya kurumlarin talepleri,
ilgili mevzuat hiikiimleri dogrultusunda iicretsiz olarak karsilanmaktadir (TKGM
Kadastro Dairesi Bagkanligi, 2011a). Bunun yaninda, Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirligii ile diger kamu kurum ve kuruluslar1 arasinda yapilan protokoller
geregince, anlasma saglanan kurumlarin tapu ve kadastro miidiirliiklerinde

yaptiracaklari belirli islemlerden doner sermaye iicreti alinmamaktadir.

Bu nedenle, s6z konusu mevzuat hiikiimleri ile yapilan protokollerin siiresi dikkate
alinarak, doner sermaye icretinden muaf olan kamu kurum ve kuruluslarinin
taleplerinin kadastro miidiirliiklerince {icretsiz olarak karsilanmasi, doner sermaye
ticretinden muaf olmayan kamu kurum ve kuruluslarina ait taleplerin ise lisanslt harita

kadastro miihendislik biirolarinca gerceklestirilmesi gerekmektedir.
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4. SONUC VE ONERILER

Ulkemizde tasinmaz miilkiyetine yonelik uygulamalar farkli tarihlerde, farkli yasal
diizenlemelerle ve farkli teskilat yapilariyla yiiriitiilerek giinlimiizdeki yapisina
kavugmustur. Gerek gecmis yillarda gerekse giiniimiizde taginmaz miilkiyeti alaninda
yapilan ¢alismalar, o donem ¢ikarilan yasal diizenlemelerle birebir baglantili olarak
yiriitiilmiiy, bunun sonucunda s6z konusu mevzuatin igerigi ve yapisindaki

degisiklikler, taginmaz miilkiyetinin yOnetimine iliskin c¢alismalarin basarisini

dogrudan etkilemistir.

Glinlimiizde, tasinmaz miilkiyetinin yonetimine iliskin ¢ok sayida kanun, tiiziik,
yonetmelik, genelge ve talimat bulunmaktadir. Bu yasal diizenlemelerin igerisinden
ozellikle tapu ve kadastro mevzuatina yonelik bir degerlendirme yapildiginda; tapu
mevzuatina iligkin 40 adet kanun, kadastro mevzuatina iliskin 12 adet kanun, tapu ve
kadastro mevzuatina iligkin 6 adet tiiziik, yaklasik 40 adet yonetmelik ile yaklasik 100
adet genelge yiiriirliiktedir.

Bu rakamlardan da anlasilacagi tizere, lilkemizde miilkiyet yonetimine iliskin tasinmaz
mevzuati oldukca daginik ve parcali bir yapiya sahiptir. Bu durumun temel sebebi, s6z
konusu yasal diizenlemelerin biitiinciil bir yaklagimla degil, zaman igerisinde ortaya
cikan ihtiyaglar1 karsilamak amaciyla ilaveler seklinde tesis edilmis olmasindan
kaynaklanmaktadir. Nitekim “Bazi1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun”
adr altindaki yasal diizenlemelerle ilgili kanunlarda yapilan degisiklikler ve “Diger
kanunlarin bu kanuna aykir1 hiikiimleri uygulanmaz” seklindeki ifadeler, yasalarin
hazirlanmasindaki aceleciligi ve yasa koyucunun miilkiyet yonetimine iligskin ¢ikarilan

yasalardaki karmagsa karsisindaki caresizligini gostermektedir.

Diger yandan, tasinmaz miilkiyetinin yonetimi konusunda g¢ikarilan yasal
diizenlemeler, katilimciliktan uzak bir yapida, uzun vadeli diisiiniilmeden ve uzman
gorlsleri yeterince alinmadan hazirlanmistir. Bu durum, her bir yasanin kendi
icerisinde farkli problemlerin dogmasina yol a¢mis ve saglikli temeller iizerine
oturtulamayan yasalarin kisa siire igerisinde giincelliini kaybetmesine neden

olmustur.
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Ornegin; 3402 sayili Kadastro Kanunu, icerik olarak sadece miilkiyet haklarini tespit
eden ve yasal giivence altina alan yalin sinir kadastrosu olarak uygulanmakta, kadastral
althklar1  gilincellestirme,  iyilestirme, taginmazlarin  degerini  belirleme,
vergilendirmeye tabi tutma ve iiretimde ¢ok baglilig1 ortadan kaldirma gibi giiniin
gereksinmelerine cevap verecek bircok amaci i¢ermedigi goriilmektedir. Mevcut
kadastrodaki problemleri ¢6zmek amaciyla ¢ikarilan 2859 sayili Yenileme Kanunu,
22/A Yonetmeligi, 41. Madde Uygulama Y 6netmeligi ve Sayisallagtirma Y 6netmeligi
gibi yasal diizenlemeler de yine kendi igerisinde barindirdiklar1 sorunlar nedeniyle

giinlimiizlin ihtiyaglarini karsilamakta yetersiz kaldigi1 gézlenmektedir.

Nitekim, 2859 sayilt Yenileme Kanunu ve 22/A Yonetmeligi, mevcut kapsami ile
yalnizca teknik anlamda harita ve jeodezik altyapi yenilemesine olanak tanimakta,
miilkiyet, cins degisikligi, intikal, harici ifraz ve taksim gibi hukuki anlamda herhangi
bir yenilemeye imkan vermemektedir. Dolayisiyla kadastronun kapsam ve igerik
yonilyle giincelligi saglanamamakta ve yenileme caligsmalarindan istenilen sonug

alinamamaktadir.

Kadastro caligsmalarindaki teknik hatalarin diizeltilmesi amaciyla ¢ikarilan 41. Madde
Uygulama Yonetmeligi ise yetki alaninin sinirli olmasi, tebligat asamasindaki siirecin
uzun olmasi, g¢esitli sebeplerle diizeltmeden etkilenen ilgililere tebligat yapilamamasi
nedeniyle diizeltme isleminin kesinlestirilememesi ve miktar iizerinden edinilen
taginmazlardaki ylizol¢lim hatalar1 ve miktar fazlaliklarinin resen diizeltilmesine
olanak tanimamasi gibi nedenlerden dolayr uygulama asamasinda ¢alismalarin

durmasina yol agmaktadir.

Kadastro haritalarinin  sayisallagtirilmas:  amaciyla ¢ikarillan  Sayisallagtirma
Yonetmeligi de yalnizca kadastro haritalariin olusturulmasinda kullanilan yontemin
dogas1 geregi sahip oldugu konum hatasini ortadan kaldirmak ig¢in yiiriirliige

konulmasi nedeniyle genis kapsamli hatalari ¢6zme noktasinda yetersiz kalmaktadir.

Tasinmaz miilkiyetinin yonetimine iligskin ¢ikarilan yasal diizenlemelerde karsilagilan
bir diger sorun ise tasinmaz miilkiyetinin yonetimi konusunda birden fazla kuruma,
ayni faaliyet alaninda, farkli yasalarla gorevler verilmesidir. Bu durum, her bir
kurumun kendi ihtiyaglar1 dogrultusunda c¢ikardiklart genelge ve talimatlar ile
uygulamaya yon vermesine yol agmis, bunun sonucunda da ortaklasa yiiriitiilmesi

gereken caligmalarda c¢esitli sorunlar giindeme gelmistir.
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Nitekim 3402 sayili Kadastro Kanunu’na Ek-5. madde eklenene kadar, orman
kadastrosu c¢aligmalarinin Orman Genel Miidiirligli tarafindan, genel kadastro
caligmalarinin ise Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii tarafindan farkli zamanlarda ve
farkli yasal diizenlemelerle (3402 sayili Kadastro Kanunu ile 6831 sayili Orman
Kanunu’na gore) yapilmis olmasi nedeniyle, iki kadastro arasinda ¢akigsma ve tescil
sorunlart yasanmaktadir. Yine ge¢mis yillarda yapilan orman kadastrosu sonucunda
kesinlesen orman haritalarinin, bir harita-kadastro miihendisi sorumlulugunda
yapilmamis olmasi nedeniyle, bu haritalar gerekli hassasiyeti barindirmamakta ve
Biiyiik Olgekli Harita ve Harita Bilgileri Uretim Y®&netmeligi’ne uygun olarak tescil
edilememektedir.

Meralarin tespiti ve tahditi islemleri ise normal kosullarda 4342 sayili Mera Kanunu
uyarinca mera komisyonlar1 tarafindan yapilmakta, 4 aylik siire igerisinde bu
islemlerin mera komisyonlar: tarafindan tamamlanamamasi1 durumunda ise meralarin
tespiti ve sinirlandirma c¢alismalari, 3402 sayili Kadastro Kanunu hiikiimleri uyarinca
kadastro komisyonlarinca yapilmaktadir. Bu durum, meralarin tespitinde Mera
Kanunu ile Kadastro Kanunu’nun uygulanmasinda bir¢ok yontemsel farkliliga yol
acmakta, bunun sonucunda da gerek meralarin sinirlandirma g¢aligmalar1 gerekse ayni
yere ait mera vasfinin tayininde iki Kanun’a gore yapilan ¢calismalardan farkli sonuglar

alinmaktadir.

Tasinmaz miilkiyetinin yonetimi konusunda One ¢ikan sorunlardan bir digeri de
tasinmaz miilkiyetinin olusumunda temel rol alan “tapu” ve ‘“kadastro” c¢alismalari
sonucunda iretilen verilerin, giiniin gereksinimlerini karsilayacak nitelik ve
giincellikte olmamas1 veya hatali olarak kayit altina alinmasi1 nedeniyle bu verilerin
tasinmaz miilkiyetinin yonetimi konusunda yapilan caligmalarda altlik olarak
kullanilabilecek bir yapiya sahip olmamasidir. Bu durum, s6z konusu tapu ve kadastro
verilerinin miilkiyet yonetimine iliskin ¢alismalarda kullanilmasi durumunda ciddi

sorunlarin dogmasina yol agmustir.

Ornegin, 3194 sayili Imar Kanunu'na dayanilarak ¢ikarilan 18. Madde Uygulama
Yonetmeligi kapsaminda yapilan ¢alismalar, parsellerin tapuda kayith yiizolgtimleri
esas alinarak yiriitiillmekte, bu yiizolgiimler de geg¢mis yillardan itibaren farklh
yontemlerle hesaplanmakta ve s6z konusu kadastral 6l¢ii ve hesaplama yontemlerinin
hassas olmamasi, kadastronun grafik olarak yapilmasi veya matematiksel islemlerde

hata yapilmas1 gibi nedenlerden dolay1 parsellerin yiizolgiimlerinde yanilma siniri

85



disinda kalan hatalar olusabilmektedir. Bunun sonucunda, s6z konusu teknik hatalarin
3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 41. maddesi uyarinca diizeltilmesi gerekmekte ve
diizeltme asamasinda yapilan tebligatlar nedeniyle 18. madde uygulamalarinda ciddi

gecikmekler yagsanmaktadir.

3083 ve 5403 sayili Kanun’lar uyarinca yapilan arazi toplulastirma ¢aligmalart da
tilkemizde gecmis yillardan itibaren farkli 6lgek ve altliklarda ve farkli koordinat
sistemlerinde iiretilen kadastral altliklar {izerinden yapilmakta, bu altliklarin da
kenarlasma  sorunlari,  grafik  paftalarin  bilgisayar  ortamina  aktarilip
koordinatlandirilamamasi ve paftalarin eski ve yipranmig olmasi nedeniyle tizerindeki
bilgilerin okunamamasi gibi birtakim sorunlari olusmaktadir. Bu nedenlerden dolayz,
toplulastirma calismalarinda kullanilan altliklar, mevcut arazi kullanimini birebir
yansitmamakta ve vatandaslar, toplulastirma calismalari ile taginmazlarinin yerlerinin
degistirildigini veya yiizol¢ciimlerinin azaldigin1 diislinerek, toplulastirmay1 yapan

projeciler ile ciddi sorunlar yagamaktadirlar.

Yine 3083 ve 5403 sayilh Kanun’lar uyarinca yapilan arazi toplulastirma
caligmalarinda, tapu bilgileri olarak Tapu ve Kadastro Genel Midiirligiinden alinan
TAKBIS verileri kullanilmakta, bu verilerin olusumundan kaynaklanan birtakim
hatalardan otlirli de toplulastirma projelerinin gidisati degismektedir. Nitekim
taginmazlarin tapuda kayith yiizél¢limlerinin sisteme hatali olarak girilmesi nedeniyle
toplulagtirma c¢aligmalarinda hatali yiizél¢timlerin kullanilmas1 ve dosya kontrolleri
asamasinda projenin degistirilmek zorunda kalinmasi, tapu kiitiiklerinde tasinmazlara
ait hisse oranlarinin yanlis yazilmast ve bu hatali yazimlar fark edilmeden projeye
devam edilmesi nedeniyle taginmazlarin yilizol¢limlerinden az veya ¢ok miktarda
toprak dagitimi yapilmasi, tapu kiitiik sayfalarindaki malik bilgilerinde yapilan yazim
yanligliklar1 ve baba adlariin yazili olmamasi gibi nedenlerden dolay1 ayni1 isim adina
kayith tasinmazlarda miilkiyet tespitinin yapilmasinda zorluklar yasanilmasi ve zaman

kayiplar1 nedeniyle projenin gidisatinda gecikmeler olabilmektedir.

Yukaridaki tespit ve agiklamalardan da anlasilacagi iizere, tasinmaz miilkiyetinin
yonetimine iligkin ¢ikarilan yasal diizenlemelerin ve tasinmaz miilkiyetini olusturan
“tapu” ve “kadastro” caligmalari sonucunda fretilen verilerin mevcut sorunlari,
tasinmaz miilkiyetine yonelik olarak yapilan calismalar1 olumsuz bir sekilde
etkilemektedir. Bu nedenle, gerek mevcut sorunlarin ¢oziimii gerekse miilkiyet

yonetimine iliskin ¢alismalardan iist diizey bir basar1 elde edilebilmesi adina; tasinmaz
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miilkiyetinin yonetimine iligkin ¢ikarilan yasal diizenlemelerin, ¢eliski ve tekrarlardan
uzak, sade, anlasilir ve biitliinciil bir yapida, gliniimiiziin ihtiyaclarimi karsilayacak
sekilde yeniden diizenlenmesi, bu diizenleme yapilirken de ayni faaliyet alaninda
gorev alan kurumlarin ¢alismalarinin ortak bir standarda baglanmasi ve katilimci bir

yaklagimin hedef alinmas1 gerekmektedir.

Tasinmaz miilkiyeti alaninda yapilan tiim ¢aligmalara altlik olusturan tapu ve kadastro
verilerinin ise sistematik olarak gilincellenmesi, diizeltilmesi ve dogrulugunun
saglanmasina yonelik kalite-kontrol mekanizmalariin olusturulmasi ve bunun yasal
bir diizenlemeyle kayit altina alinarak, dncelikle uygulamaya aktarilmasi yoniinde

gerekli ¢alismalarin baslatilmasi1 6nemli bir ihtiyag olarak goriilmektedir.
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