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ONSOZ

Toprak ve insan arasindaki iliski insanoglu var oldugundan beri siiregelen sosyo
-ekonomik bir bagdir. Toprak topluluklar i¢in hem besin kaynagi hem de giic
gostergesi olarak benimsenmis, insanoglunun yasamini idame ettirmesi i¢in hayati
Onem tagimaktadir.

Ulkemiz ekonomik faaliyetleri basinda; topraktan cesitli bitki ve iiriinlerin elde
edilmesi ve yine ¢esitli evcil hayvanlarin yetistirilip beslenmesi ve bunlardan iiriinlerin
alinip degerlendirilmesi olarak tanimlanan “Tarim Sektorii” gelmekte olup tarim ve
hayvancilik faaliyetlerinden en iist verimin alinmasi igin ¢esitli reformlar yapilmustir.

Mustafa Kemal Atatiirk’iin 1937 yilinda TBMM’yi a¢is konusmasinda soyledigi;
“BIR DEFA MEMLEKETTE TOPRAKSIZ CIFTCI BIRAKILMAMALIDIR.
BUNDAN DAHA ONEMLI OLANI iISE, BIR CIFTCi AILESINI
GECINDIREBILEN TOPRAGIN, HICBIR SEBEP SURETLE, BOLUNEMEZ BIR
MAHIYET ALMASIDIR.” sézleri, Tiirkiye’de Toprak Reformu calismalarini
hizlandirmstir.

Toprak reformu kapsaminda Tiirkiye’de ilk olarak Miilga 2510 sayili Iskan
Kanunu ile toprak reformu ¢alismalarina baslanilmistir.

Toprak Reformu g¢aligmalarinin basinda topragin daha verimli ve ekonomik
kullanilmasi agisindan “Arazi Yonetim Sistemi” anlayisinin bir parcasi olan “Arazi
Toplulastirma Calismalar1” gelmektedir.

Arazi Toplulastirma Calismalarinin diizenlenmesi ve yapilan ¢alismalardan daha
fazla fayda saglamak i¢in yasal diizenlemeler yapilmis olup Tirkiye'de Arazi
Toplulagtirma Calismalari; T.C. 1982 Anayasasi, "Tiirk Medeni Kanunu (TMK)",
3.7.2005 tarih ve 5403 sayili “Toprak Koruma ve Arazi Kullanim1” kanunu ‘ na goére
cikartilan "Arazi Toplulagtirma Tiiziigii (ATT)", 3083 sayil1 "Sulama Alanlarinda
Arazi Diizenlemesine Dair Tarim Reformu" ve bu kanuna iliskin "Uygulama
Yonetmeligi"ne dayali olarak yiiriitiilmektedir.

Bu ¢aligmamizda Tiirkiye’de ve Diinya’da Arazi Yonetim Sistemi anlayisi, Arazi
Toplulastirma ¢aligmalarinin mevzuati, kapsami, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii

sorumlulugu ve hukuki - teknik sorunlar gibi hususlar ele alinacaktir.



Raporda emegi gegen ve desteklerini esirgemeyen basta danigsmanlarim
Bagsmiifettis Zafer DEMIR, Miifettis Nevzat Ihsan SARI, Miifettis Caner AKKAYA
olmak iizere Batman, Diyarbakir ve Sanlurfa Kadastro Miidirligii ¢alisanlarina

siikranlarim1 sunarim.

Yusuf CiHAN, 26.10.2015, Ankara
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BIRINCI BOLUM
ARAZIi YONETIM SISTEMi

1.1- DUNYA’DA ARAZI YONETIMI

Diinya’da siiregelen hizli ve denetimsiz kentlesme siireci, kiiresellesme akimlari,
planlama ihtiyaclarinin artmasi, bilgi teknolojilerindeki bas dondiiriicii gelismeler ve
cevre yoOnetiminin ka¢inilmazligi gibi temel olgular giliniimiizde siirdiiriilebilir
kalkinma yaklasimini zorunlu hale getirmistir. Nitekim bu diisiince 1992 yilinda
Brezilya’nin Rio kentinde 178 iilkenin katilimiyla gerceklesen, “Birlesmis Milletler
Cevre ve Kalkinma Konferansi-Gilindem 217 ile de resmiyet kazanmistir. “Yeryiizii
Zirvesi” olarak adlandirilan bu kongrede diinya kaynaklarimin siirdiiriilebilirlilik
esaslarina gore kullanilmasi ve yonetilmesi yoniinde tim iilkeler adina baglayici
kararlar ve sorumluluklar getirilmistir. Tiim bu gelismelerin temelinde olan topragin
yani arazinin kullanimi bu bakimda biiyliik 6nem tasimaktadir. Ciinkii kalkinma ad1
altindaki gelismelerin bir yandan insanlarin temel hak ve ozgirliikklerini de
kisitlamadan yiiriitiilmesi gerekmektedir. Bu baglamda, Birlesmis Milletler Genel
Kurulu'nun 10 Aralik 1948 tarih ve 217 A (III) sayili karari ile benimsenerek ilan
edilen “Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi’nin 17.maddesine gore; “herkes, tek
basina ya da baskalariyla birlikte, mal ve miilk sahibi olma hakkina sahiptir ve hig
kimse keyfi olarak miilkiyetinden mahrum edilemez”. Bu yaklasim tilkelerin, kendi
geleneksel gegmislerini de dikkate alarak, miilkiyet yapilarinin tesisi igin gerekli yeni
gelismelere neden olmustur ( Yomralioglu, 2011).

Insan yerlesimlerinin ilk zamanlarindan 1700’1ii yillarin sonlarina kadar arazi,
zenginlik ve giicli temsil etmistir. Yasanan endiistriyel devrimle birlikte sermayenin
yiikselisi, araziyi zenginligin temel kaynagi olmaktan ¢ikarmis, daha ziyade, alinip
satilabilen bir mal haline déniistiirmiistiir. Ikinci Diinya Savas1 sonrasindaki yeniden
yapilanma c¢aligmalar1 ile bu donemde yasanan niifus patlamasi, 6zellikle kentsel
alanlarda etkin mekansal planlama ihtiyacini ortaya ¢ikarmis ve araziye kit bir kaynak
olarak bakilmaya baslanmistir. 1970’11 yillara gelindiginde ise, yetersiz gida iiretimi
ve kaynak kithig1 belirginlesmis, boylece sadece kentsel degil kirsal arazi kullaniminin

da etkin yonetilmesi bir ihtiya¢ haline gelmistir. Sonucta arazi “toplumsal” kit bir



kaynak olarak goriilmeye ve bu kaynagin etkin yonetilmesi ihtiyaci da uluslararasi
alanda yaygin bir gekilde dile getirilmeye baslanmistir (Ting ve Williamson, 1999;
Dale ve McLaughlin, 1988; Larsson, 1991; UNECE, 1996; FAO, 1998; Enemark,
2005). Bu baglamda, basta Birlesmis Milletler ve Avrupa Birligi olmak iizere, birgok
kiiresel organizasyon tarafindan toplant1 ve etkinlikler diizenlenmistir. Ozellikle 1987
yilinda “Diinya Cevre ve Kalkinma Komisyonu” (The World Commission on
Environment and Development) tarafindan yayinlanan “Brundtland Raporu” nda ifade
edilen ve “Bugiliniin ihtiyaglarini gelecek nesillerin ihtiyaclarim1 géz ardi etmeden
kargilama” seklinde tanimlanan “Siirdiiriilebilir Kalkinma” yaklagimi, tiim diinyada
yaygin kabul gormiistir (WCED, 1987). Arazinin siirdiriilebilir kalkinma
yaklagimiyla kullanimi, ancak etkin bir arazi idare ve yonetim sisteminin varligiyla
miimkiindiir. Etkin arazi idaresi ve yonetimi i¢in ise saglikli arazi politikasina ihtiyag
vardir. Arazi politikalarinin uygun bir yapida gelistirebilmesinin 6n kosullarindan biri,
nitelikli arazi bilgisine sahip olmaktir (Dale ve McLaughlin, 1999).

Arazi bilgisi, politikasi, yonetimi, idaresi ve kullanimi arasindaki bu iliski,
insanoglu-arazi iliskisinde oldugu gibi, dinamik bir yapiya sahiptir. Ulkelerin bu
dinamizme ayak uydurabilmeleri i¢in, arazi bilgisi yonetim sekillerini, arazi
politikalarini, arazi yonetim ve idare sistemlerini ve arazi kullanimlarini belli zaman
araliklarinda gozden gegirmeleri gerekmektedir. Bu zaman araligi arazi politikalar
gibi degisim ve gelisimin yavas yasandig1 alanlarda uzun bir siireci kapsarken, arazi
yonetimi ve Ozellikle de arazi idaresi gibi alanlarda daha kisa bir periyoda sahip
olmaktadir. Arazi Idare Sistemleri (AIS)’i dinamik kilan sebepler arasinda; bu
sistemlerin hizli teknolojik gelismelerden dogrudan etkilenmesi, arazi politikalarinin
gelistirilmesi de dahil olmak iizere tiim kamu ve 6zel sektdr hizmetlerinde ihtiyag
duyulan arazi bilgilerinin temel kaynagi olmas1 ve devletin vatandaslara daha etkin
hizmet sunma istegi yer almaktadir (Tran ve Grant, 2005).

AlS’in temel bilesenleri “kadastro” ve “tasinmaz degerlemesi” kabul edilir.
Ayrica arazi kullanimiyla ilgili verilerin temel kaynagini olusturan “harita yapimi”
faaliyetleri de kadastro biinyesinde degerlendirilmektedir (UNECE, 1996; Griinreich,
2000; Williamson, 2001; Molen, 2004; Enemark, 2005a). Bu baglamda diinyadaki ve
ozellikle de Avrupa’daki kadastro calismalarina genel anlamda bakildiginda,

kadastronun baglangigta tasinmazlarin degerlerinin belirlenmesi ve vergilendirilmesi



amacina hizmet etmek i¢in olusturuldugu goriilmektedir. Yani ilk kadastral ¢caligsmalar
mali kadastro niteligindedir (Larsson, 1991). Endiistri devriminden sonra araziye
alinip satilan bir mal olarak bakilmaya baslanmasiyla, kadastroda da bir degisim
yasanmis ve miilkiyeti giivence altina alan bir sistem haline déniismiistiir. Ikinci
Diinya Savasi’ndan sonraki yeniden yapilanma doneminde ise kadastro arazi
yonetimini destekleyen temel bilesen haline gelmistir. 1980°1i yillarda topragin
toplumsal kit bir kaynak olarak goriilmeye baglanmasi ve bu tarihlerden itibaren
bilisim teknolojilerinde yasanan gelismeler kadastroyu da etkilemis, kadastro SK
amaglaria hizmet eden ¢ok amacgli ve Arazi Bilgi Sistemleri (ABS)’nin temelini
olusturan bir alt sistem hiiviyetini kazanmistir (Dale ve McLaughlin, 1999; Enemark,

2001; Williamson, 2001; Cagdas ve Giir, 2003; Rajabifard vd., 2007).

1.2- TEMEL KAVRAMLAR

Gecmisten gilinlimiize arazi miilkiyet kullanimi i¢in benzer temel kavramlar
kullanilmig olsa da zamanla bu temel kavramlarda degisiklikler olabilmektedir.
Kadastral anlamda kullanilan temel kavramlar asagidaki sekildedir;

» Arazi (Land): Arazi; su, toprak, kayalar, mineraller ve hidrokarbonlar altinda
veya lizerinde ve iistiinde hava ile birlikte yer kiire yiizeyinin bir alan1 gibi tarif edilir.
Arazi, su ile kapl alanlar ve denizler de dahil olmak {izere, yer yiiziiniin sabit bir alan1
veya noktast ile ilgili biitlin seyleri kapsar,

» Kadastro (Cadastre): Kadastro; bir dl¢liye dayali olarak sinirlar1 belirlenmis
bir iilke ya da bolgenin miilkiyetle ilgili verilerinin sistematiksel olarak diizenlenmis
kamu envanterleridir. Boylesi miilkiyetler bazi ayirt edici Ozellige sahip
adlandirmalarla sistematik olarak tanimlanir. Miilkiyetin sekli ve parsel numaralar
normal olarak biiylik Olgekli haritalarda gosterilir. Bu haritalar, her bir parselin
miilkiyet yapisi, biiyiikliigli, degeri ve yasal haklarini gosteren kayitlarla biitiinlesiktir.
Bu tanimlamalar parsel nerede? ve ne kadar? sorularina yanit verir,

Tiirk Dil Kurumu So6zIigii’nde “kadastro” ifadesi; “Bir iilkedeki her ¢esit arazi ve
miilk yerinin, alanmin, smirlarinin ve degerlerinin devlet eliyle belirlenip plana
baglanmasi isi” seklinde tanimlanmaktadir. Uluslararast literatiirde de birgok kadastro
tanimi bulunmaktadir. Dale ve McLaughlin (1988) ve (1999)’a gore kadastro; “Hukuki

anlamda, arazi parsellerinin sahiplik kaydi, mali acidan, tasinmazlarin degerinin



kaydedildigi bir kayit, ¢ok amagli bakis agisiyla ise, parsellerin 6zniteliklerinin
kaydidir.” Larsson (1991) ise kadastroyu; “belli bir alandaki arazi birimlerinin
sistematik tanimlamas1” olarak ifade etmektedir. FIG (1995)’te kadastro; ‘“‘araziyle
ilgili hak, kisitlama ve sorumluluklarin kaydini igeren parsel tabanli ve giincel bir arazi
bilgi sistemi” olarak tanimlanmistir. Henssen (1995)’e gore ise kadastro; “Belirli bir
ilke veya bolgedeki tasinmaz verilerinin, sinirlarin 6lgiilmesi temelinde diizenli bir
yapida belirlendigi kamu envanteri olup ‘nerede’ ve ‘ne kadar’ sorularina yanit verir.”
Diinyadaki kadastro uygulamalar tek tip olmayip, farkli 6zelliklere sahip sistemler
bulunmaktadir. Ornegin diinya {izerindeki kadastrolar harita bileseni baglaminda 3
gruba ayrilmaktadir. (1) Ingiliz grubu; Ulusal Harita Kurumunun (Ordnance Survey)
biiylik 6l¢ekli haritalarini, (2) Alman grubu; parsel tabanli kadastro haritalarini, (3)
Torrens grubu ise; gecici 6lgme planlarini kullanmaktadir (Henssen, 1995).

Siirlarin belirlenmesi baglaminda ise iki grup kadastro dikkat ¢ekmektedir.
Bunlar; a) sabit (belirli) sinirlar (fixed boundaries) ve b) genel sinirlar (general
boundaries) yaklasimlaridir. Sabit sinirlar uygulamasinda smir kesin olarak
tanimlanabilirken, genel smirlarda resmi kayit sadece sinirin yaklasik c¢izgisini
gostermekte, kesin smirlar ancak zeminde ilave arastirmayla olusturulabilmektedir
(Dale and McLaughlin, 1999). Diinyadaki kadastro yaklagimlar1 ayrica; drgiitlenme
yapist baglaminda merkezi (centralized) veya dagitik (decentralized), finansman
baglaminda devlet destekli veya kendi kendine yeten, smir tespitlerinin yapilma
yaklasimina gore de sistematik (systematic) veya diizensiz (sporadic) olmak lizere
siiflandirmaya tabi tutulabilir (Bogaerts ve Zevenbergen, 2001).

Cok Amacli Kadastro (CAK); “Araziyle ilgili siirekli, kolaylikla erisilebilir ve
kapsamli bilgiyi parsel seviyesinde destekleyen yap1” olarak tanimlanmaktadir (NRC,
1983). CAK, yaygin olarak bilinen ii¢ kadastro tiirlinden biridir. Bunlardan hukuki
kadastro arazi zilyetliginin yasal kaydi, mali kadastro ise temelde tasinmaz
degerlemesi i¢in gelistirilmisken, CAK, parselle ilgili diger bilgilerle birlikte, hem
hukuki hem de mali kadastroyu kapsamaktadir. Cesitli veri ve bilgi kaynaklarina sahip
olan CAK, bir¢ok kullaniciya farkli amaglarla hizmet ve iiriin saglamaktadir. CAK,
hem kamu kurumlarina hem de 6zel kuruluslara ve vatandaglara hizmet vermek i¢in
tasarlanan biiyiik Olcekli ve toplum merkezli bilgi sistemlerinin temel bilesenidir

(NRC, 1982; Dale ve McLaughlin, 1988; Dale ve McLaughlin, 1999).
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Sekil 1- Kadastronun Evrimi (Enemark, 2001)

* Arazi Kaydi (Land Registration): Arazi kaydi; arazi iizerindeki miilkiyet
haklarinin senet veya tapu seklindeki resmi kayit islemidir. Bunun anlami araziye ait
haklara iligkin bir resmi kaydin var olmasidir. Veya arazinin tanimlanan birimlerinin
yasal durumundaki degisiklikleri iceren senetlerdir. Arazi kaydi bir parsele iliskin
olarak kim? ve nasil? sorularina yanit verir,

* Arazi Tescili (Land Recording): Siirekli etkilesimli sistemlere benzer sekilde,
kadastro ve arazi kaydi genellikle bir birinin tamamlayicisidir. Arazi kayitlart kisi —
hak iliskilerindeki prensipleri ortaya koyar. Halbuki kadastro hak — nesne iligkilerini
ortaya koyar. Diger bir ifadeyle: arazi kaydi kim? ve nasil? sorularina yanit vermek
icin, kadastro ise nerede? ve ne kadar? sorularina yanit vermek i¢indir.

Bu tanimlardan, “arazi kaydi” ve “kadastro” birbirinin tamamlayicisi olurken,
“arazi tescili” ya da diger bir ifadeyle “arazi belgeleri” terimleri tiim bunlar1 genelde
bir biitiine ait pargalar gibi algilar. Nitekim Diinya’da kabul goren iki temel arazi kayit
sistemi mevcuttur. Ulkemiz agisindan dzellikle arazi kayit sisteminin anlasiimasi zor
olabilir.

Burada adi gecen “land recording” terimi “arazi tescili” olarak, “land registration”

terimi de “arazi kaydi” olarak dikkate alinmistir. Arazi tescili olarak adlandirilan



sistem, tipki lilkemizde uygulandig1 gibi, “kadastro / tapuya tescil” esasina dayanir ve
mutlaka tapunun kadastro haritasiyla bir bagi séz konusudur. Pratikte Once arazi
sinirlart tespit edilir, 6l¢iliir ve lizerindeki miilkiyet haklariyla birlikte parselin tapuya
tescili yapilir. Tiirkiye, Almanya, Fransa, Isvicre gibi yazili hukuk sistemine (Civil
Law) dayali iilkelerde bu sistem uygulanir ve diinyada bu yaklasim “modern kadastro”
olarak nitelendirilir. Oysa arazi kayit sisteminde, iilkemizin aksine, kadastro bir
zorunluluk degildir, yani parsel 6l¢iim boyutu (Torrens sistemi hari¢) yoktur. Sadece
noter veya avukatlar esliginde yapilan sozlesmeler gegerlidir. Dolayisiyla bir sahsa ait
arazi, onayl sozlesmeye bagl olarak envanter niteligindeki bir arazi kayit defterine
kayit edilir. Ingiltere, ABD, Kanada, Avustralya gibi geleneksel hukuk (Common
Law) sisteminden gelen Ingiliz kolonisi iilkelerde ve Avrupa disindaki bir¢ok diinya
iilkesinde bu sistem uygulanmaktadir. Ancak belirtmek gerekir ki giliniimiizde bu

tilkeler modern kadastroya gegebilme arayisindadirlar ( Yomralioglu 2011).

1.3- ARAZI POLITIKASI

UNECE (1996)’ya gore Arazi Politikas1 (AP) (Land Policy); “Arazi ve araziden
elde edilecek faydalarin nasil tahsis edilecegini belirleyen, karmasik sosyo-ekonomik
ve yasal diizenlemelerdir.” (Molen, 2004). Magel (2003)’e gore ise AP; “Kamu
otoritelerinin araziyle ilgili faaliyetlerinin tamamini kapsayan bir politika olup, 6zel
arazi sahipliginin dagilimi1 baglaminda arazi sahipligi ve araziden elde edilen gelirin
sosyal olarak adaletli dagitimi1 yaninda, konumsal planlama prensipleri ve amaclar
baglaminda arazinin optimum kullanimiyla ilgili gergeklestirilen bilingli aksiyondur.”

Arazi Politikasi; ekonomik kalkinma, sosyal adalet, esitlik ve politik kararlilik
gibi hedeflerin gelistirilmesinde, ulusal politikanin bir pargasini olusturmaktadir.
AP’ler; zilyetlik giivenligi, arazi pazarlari, tasinmaz vergilendirmesi, arazi kullanimi,
dogal kaynaklar ve cevrenin siirdiiriilebilir yonetimi ve kontrolii, fakirler, etnik
azmliklar ve kadinlara arazi saglanmasi ve arazi spekiilasyonunu Onleme ve arazi
anlagmazliklarini yonetme onlemleri ile ilgili olabilir (UN, 1996; Enemark, 2005).

AP’lerde bulunmasi gereken onemli ozelliklerden ikisi; biitiinciil bakis ve
sirdiiriilebilirliktir. Kapsamli bakis acilarin1 igeren AP’lerin ihmal edilmeleri
durumunda, sosyal barisin ve uzun dénemde de SK’nin tehlikeye atilacag diisiincesi,

bugiin giderek artan bir oranda kabul edilmektedir. Ancak, diger taraftan, diinyanin



bir¢ok yerindeki AP’lerin en 6nemli sorunlarindan biri, kapsamli aragtirma ve analizler
sonucunda olusturulup uygulanmamalaridir (Deininger, 2003). Siirdiirtilebilir
Kalkinma’nin gerekli seviyede gerceklestirilebilmesi ig¢in, kit bir kaynak olarak
arazinin isletilmesi, kullannmi ve korunmasi arasinda bir denge kurulmasi
gerekmektedir. Bu baglamda gelistirilecek olan AP’lerin etkinligiyle ilgili
sorulabilecek sorular UNECE (1996)’da su sekilde siralanmistir:

* Arazi politikalarinin olusturulmasindan hangi bakanliklar sorumludur?

* Hangi bakanlik ve birimler arazi politikalarinin uygulanmasiyla ilgilidir?

* Mevcut politikalar nelerdir ve bunlar uygulanmakta midir?

*Arazi politikalarinin uygulanmasi ve sonuglarinin izlenmesi ile ilgili hangi
mekanizmalar mevcuttur?

* Kentsel ve kirsal politikalar biitiinlesik bir yapiya sahip midir?

* Arazi sahipliginin kaydedilmesinden ve arazi kullanim haklarinin kaydedilmesi

ve kontroliinden hangi bakanliklar sorumludur?

1.4- ARAZI YONETIMI VE ARAZI IDARESI

Idare (administration) ve ydnetim (management) kelimeleri Ingilizce’de farkli
anlamlar ifade etmek i¢in kullanilirken, aralarinda Tiirkiye’nin de bulundugu bazi
ilkelerde bu iki terim benzer veya es anlamli olarak kullanilmaktadir (Nkwa, 2006).
Nitekim Tiirk Dil Kurumu S6zligii’nde idare; “(1) yonetme, yonetim, ¢ekip ¢evirme,
(2) tilke islerinin yiiriitilmesi, kamuya iligkin hizmetlerin biitiinii, (3) bir kurum veya
kurulusun yonetildigi yer veya makam, (4) bir kurumun islerini yiiriiten kurul” olarak
tanimlanirken, yonetim kelimesinin karsiligi “yonetme isi, c¢ekip ¢evirme, idare”
olarak verilmektedir. Goriildiigii gibi idare taniminda yonetim, yonetim taniminda da
idare yer almaktadir. Benzer sorun, iginde bu iki kelimenin yer aldig1 “Arazi Idaresi”
(Al) (Land Administration) ve “Arazi Yonetimi” (AY) (Land Management)
kavramlar1 icin de gegerlidir. Bu baglamda, bu iki kavram arasindaki ayrimin
yapilabilmesi icin, AY ile ilgili uluslararas1 alanda kabul gormiis olan tanimlarin
bilinmesi 6nem arz etmektedir.

O’Riordan (1971)’e gore Arazi Yonetimi; “arazi kaynaklarinin politik ve sosyal
kurumlar ile yasal ve idari diizenlemeler g¢ergevesinde, insanoglunun ihtiyac ve

arzularina uygun bir yapida tahsis edildigi karar verme siirecleridir.” (Dale and



McLaughlin, 1988). FIG (1995) ise AY’yi; “arazi kaynaklarinin kullanim ve
gelisiminin yonetildigi siire¢” olarak tanimlamaktadir. UN ve FIG (1999) ve UNECE
(2004)’1in ifadelerine gore ise AY; “Bir kaynak olarak arazinin hem ¢evresel hem de
ekonomik perspektiften siirdiiriilebilir kalkinma baglaminda yonetimiyle ilgili
faaliyetlerdir.” AY’nin kurumsal bakis agisin1 destekleyen Nichols (1993) ise su
tanimlamay1 yapmaktadir: “AY, arazi ve kaynaklarinin toplumda nasil dagitilacagi,
kullanilacag1 ve korunacagi ile ilgili kararlar1 verme ve uygulama stirecidir.”

Tanimlardan idare ve yonetim kelimelerinin karsiliklarindan da anlasilabilecegi
gibi Arazi Yonetimi-AY; arazi ve kaynaklarinin, gerek fiziki kent ve kir planlamalar
gerekse arazi yasalar1 ve kurumlar araciliiyla insanoglu tarafindan siirdiirtilebilir
kalkinma prensipleri cergevesinde kullanilmasini saglayan, arazi politikalarinin
uygulamaya aktarildig1 yonetim siirecidir. Arazi Idaresi-Al ise; bu siiregte gerekli olan
miilkiyet, deger ve arazi kullanim verilerinin saglanmasi islemleridir.

UNECE (1996) ve (2004)’e gore Arazi Idaresi (Al) (Land Administration); “arazi
yonetim politikalarinin uygulanmasi sirasinda, araziyle ilgili sahiplik, deger ve
kullanim bilgilerinin olusturulmasi, kaydedilmesi ve kullanicilara sunulmasi
islemidir.” Dale ve McLaughlin (1999) ise Al’yi; “(1) arazi ve tasinmazlardaki
gelismeleri izleme, (2) arazinin kullanim ve korunmasini diizenleme, (3) satis,
kiralama ve vergilendirme yoluyla araziden gelir elde etme ve (4) arazinin miilkiyet
ve kullanimiyla ilgili anlagsmazliklari ¢6zme siirecleri” olarak tanimlamaktadir.

Arazi Idaresi'nin temel gorevi; zilyetlik giivenliginin olusturulmasi ve arazi
pazarinin desteklenmesi igin gerekli olan bilgileri kaydetmek, siirdiirmek ve kullanima
sunmaktir. Al’nin temel faaliyetleri ise; miilkiyet haklarinin, kiralarin, tutulu satislarmn
(mortgages), arazi Ortiisiiniin, arazi kullanimi ve kisitlamalarinin, adreslerin
dokiimantasyonu, miilkiyet haklarinin el degistirmesi, arazi ilizerindeki haklarin
belirlenmesi, arazi anlagsmazliklarinin ¢oziimii, kadastral harita yapimi, veritabani
faliyetleri, tasinmaz degerlemesi, kisisel verinin korunmasi ve diger iliskili
faaliyetlerdir (WPLA, 2008).

UNECE (1996) ve WPLA (2008) gibi Dale ve McLaughlin (1999) da, arazi
idaresinin {i¢ temel 6zniteligi olarak; miilkiyet, deger ve kullanimi ifade etmektedir

(Sekil 2). Miilkiyet verisi zilyetlik giivenligi, deger verisi vergilendirme ve



kamulagtirmada adaletin saglanmasi, arazi kullanim verisi ise etkin kaynak yonetimi

icin gereklidir.

Milkiyet

_Ak'azi
Idaresi

> <

Deger Kullanim

Sekil 2- Arazi idaresinin {i¢ temel 6zniteligi (Dale ve McLaughlin, 1999)

Arazi idare fonksiyonlari; hukuki (juridical), mali (fiscal), diizenleyici
(regulatory) ve bilgi yonetimi olmak tlizere dort fonksiyona ayirmaktadir. Hukuki
fonksiyon Al’lerin temelini olusturan kadastral sistem tarafindan yerine getirilirken,
mali fonksiyon tasinmaz degerlemesiyle, diizenleyici fonksiyon ise planlamanin
temelini olusturan mevcut arazi kullaniminin tespitiyle gergeklestirilir (Williamson,
2001). Diger taraftan bilgi yonetimi fonksiyonu, diger ii¢ bilesen de bir parcasidir
(Sekil 3).

UNECE (1996) ve Williamson (2001) tarafindan da agik bir sekilde ifade edildigi
gibi; Al, kir ve kent planlamayla veya iyi tarimsal uygulamalarla, ancak bu tiir
faaliyetlerin 1yi arazi kayitlariin derlenip siirdiiriilmesini etkilemesi durumunda
ilgilenmektedir. Bir baska ifadeyle Al; dogrudan fiziki planlamayla, kent merkezinin
yeniden imariyla, tarimsal reformla veya tarimsal tiretkenlikteki gelismelerle degil,
bunlar1 destekleyen bilgi altyapisiyla ilgilenmektedir. Nitekim Al’nin bu fonksiyonu
Kaufmann (1998) tarafindan da “Arazi yonetimi, mevcut arazi ve kaynaklar ile
bunlarin yasal durumu hakkinda giivenli bilgiye ihtiya¢ duymaktadir. Bu bilginin
kaynag ise Al’lerdir.” seklinde ifade edilmistir.
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Sekil 3- Arazi idaresinin dort temel bileseni (Steudler vd., 2004)

1.5- ARAZI BILGI SISTEMI

Dale ve McLaughlin (1999)’un uluslararas1 alanda kabul gérmiis tanimina gore
Arazi Bilgi Sistemleri (ABS) (Land Information Systems); “Araziyle ilgili bilgiyi
toplayan, isleyen, depolayan ve sunan sistemlerdir.” Diger taraftan bu yaklagimla ilgili
farkl1 goriisler de bulunmaktadir. Ornegin Hamilton ve Williamson (1984), ABS ile
cografi, kartografik, kaynak, ¢evresel ve sosyo-ekonomik bilgi sistemleri arasindaki
iligkinin karmasik bir yapida oldugunu ifade etmektedir. Dale ve McLaughlin’in
tanimi, tiim bu bilgi sistemlerindeki konumsal referansli arazi bilgilerini igermekte ve
ABS semsiyesi altinda toplamaktadir.

ABS’nin en temel verilerinden biri kadastral verilerdir. Bu baglamda ABS’nin,
kadastral verilerin diger arazi iligkili verilerle bir sistem i¢inde iliskilendirilmesini
kolaylastiran, tek bir konumsal referans sistemi oldugu da sdylenebilir (UN ve FIG,
1999). ABS, arazi politikalarinin hizli ve saglikli bir yapida gelistirilmesine ve araziye
yonelik yatirnmlarda karar verme asamasmin desteklenmesine yardimeci olur
(Yomralioglu, 2000; Tran ve Grant, 2005).

ABS’nin etkin bir bigimde olusturulup stirdiiriilebilmesi i¢in temel ihtiyaglar;
kolay erisilebilir bir ortak referans c¢ergevesi, arazi iligkili faaliyetlerin
koordinasyonunda devletin olumlu girisimleri ve islemlerin ve terminolojinin
standardizasyonudur (Larsson, 1991). Ayrica, diger bilgi sistemlerinde oldugu gibi,
ABS’nin gergeklestirilmesi de mutlaka bir otomasyonun varligin1 gerektirmemektedir.

Ancak, geleneksel sistemler etkin c¢oziimlerin iiretilmesi ve uygulanmasin

10



siirlandirdigindan, ABS’nin uygulamada oldugu iilkelerin neredeyse tamaminda

otomasyona ge¢ilmis veya gecilme asamasindadir (UNECE, 1996).

1.6- ARAZI IDARE SISTEMLERINE ULUSLARARASI YAKLASIMLAR

Tasinmaz haklarini ve araziye erisimi giivence altina almanin temelini olusturan
AlS’in 6nemi, her gecen giin daha iyi anlasilmaktadir. Bu baglamda uluslararas
organizasyonlar tarafindan AIS alaninda toplantilar diizenlenmekte, bildiri, rapor ve
deklarasyonlar yaymlanmaktadir. Bu bolimde, bu ¢alismalarin sonuglarmin
ozetlenmesi hedeflenmektedir. Uluslararas1 alanda Al baglaminda yiiriitiilen
calismalar genellikle dort kurulusun oOnciiliigiinde gerceklestirilmektedir. Bunlar;
Uluslararasi Haritacilar Federasyonu (FIG), Birlesmis Milletler (BM), Avrupa Birligi
(AB) ve Diinya Bankas1 (DB)’dir. Asagida bu kuruluslar tarafindan arazi idaresi
alanindaki ¢aligmalara yol gostermek amaciyla yayimlanan ve uluslararasi alanda kabul
goren temel bildiri, rapor ve deklarasyonlar ana hatlariyla aktarilmaktadir (Cete,
2008).

1.6.1- FIG Kadastro Bildirisi (1995)

FIG Kadastro Bildirisi, 1995 yilinda FIG’in 7. Komisyonu tarafindan
Hollanda’nin Delft kentinde diizenlenen Kkonferansin sonug¢ {iriinii olarak
yaymlanmistir. Bildiri, ifadelerinin uzun vadeli ve kolay anlasilir bir yapiya sahip
olmasi nedeniyle, kadastro alaninda bugiine kadar yayilanmis en etkili ¢alismalardan
biri olarak kabul edilmektedir (Williamson vd., 2003).

Bildiri’nin birinci boliimiinde, AY nin 6nemi ve misyonuna vurgu yapilmakta ve
bu misyonun yerine getirilebilmesi i¢in saglikli arazi bilgisine etkin erisimin bir 6n
kosul oldugu ifade edilmektedir. Ikinci béliimde, kadastronun tagimnmaz haklariyla
ilgili bilginin temel kaynagi oldugu ve giiniimiizde bircok kurum ve kurulusun
uygulamalarinda bu verileri giderek artan bir oranda kullandiklar1 dile getirilmektedir.
Bu béliimde dikkat ¢ekilen noktalardan bir digeri ise, kadastronun parsel tabanl bir
sistemi oldugu ve her bir parselin 6zgiin bir kod veya parsel tanimlayicisinin
bulundugudur. Bu kod veya tanimlayici sayesinde, parselin Oznitelik bilgileriyle
geometrisi iliskilendirilebilmektedir. Ucgiincii béliimde, diinyadaki kadastral
sistemlerin zaman i¢inde farkli amag¢ ve igeriklerle olusturulmalar1 sebebiyle

aralarinda farkliliklarin bulundugu ve Ozellikle ABS’nin hayata gegirilmeye

11



baslanmasiyla birlikte, kadastral veriden sorumlu organizasyonlar arasindaki
koordinasyonun daha da etkin bir hal aldig1 ifade edilmektedir. Hatta bazi iilkelerde,
yasal ve mali arazi tescili ile 6l¢gme ve harita yapimi faaliyetlerinin, farkli sistemlerin
kolaylikla bilgi aligverisinde bulunabilecekleri sekilde bir organizasyon altinda
birlestirildigi belirtilmektedir. Bildiri’nin dordiincii boliimiinde, haritacilarin kadastro
calismalarindaki roli tanimlanmistir. Kadastronun amacina ve organizasyon yapisina
bagli olarak gorevler degisebilmekle birlikte, haritacilarin kadastroyla ilgili temel
gorevleri; kadastral 6lgme ve kontrol, arazi ve binalarin degerlemesi, toplumun
cikarlarinin korunmasi amaciyla arazi kullanim planlamasinda danigmanlik ve
arabuluculuk yapilmasi, kadastro veri tabanlarinin yonetimi ve isletilmesi ve
taginmazla ilgili anlagmazliklarin ¢dziimii olarak siralanmistir. Besinci bdliimde,
kadastroda kaydedilebilecek hak, kisitlama ve sorumluluklar ele alinmis ve bu
baglamda bir hak, sorumluluk veya kisitlamanin belli bir arazi pargasiyla ilgili olmasi
durumunda kadastroda kaydedilebilecegi belirtilmistir. Cogu kadastral sistemde
kaydedilen hak, kisitlama ve sorumluluk tiirleri ise; miilkiyet, kiralama, irtifak hakkai,
ipotek, toplum veya grup haklar ile farkli bolgelerdeki ¢esitli haklar seklinde ifade
edilmistir. Altinct béliimde, kadastronun olusturulmasi ve siirdiiriilebilmesi siirecinde
¢oOziilmesi gereken yasal, organizasyonel ve teknik meselelerden bahsedilmekte; sonug
boliimiinde ise, ekonomik kalkinma ve ¢evre yonetimindeki roliinden dolay1 bugiin
kadastronun kiiresel acidan giderek daha fazla deger kazanmakta oldugu
vurgulanmakta ve bu bilincin tim diinyaya yayilmasi gerektigi ifade edilmektedir
(FIG, 1995).

1.6.2- Bogor Deklarasyonu (1996)

Bogor Deklerasyonu, 18-22 Mart 1996 tarihleri arasinda Endonezya’nin Bogor
kentinde diizenlenen Kadastro Uzmanlar1 Bolgelerarasi Toplantisi’nin sonuglarinin bir
0zeti olarak yaymlanmistir. BM nin organizatorliigiinde gergeklestirilen toplantida, 14
farkli lilkeden uzmanlar hazir bulunmustur. Deklarasyonda, kadastral sistemlerin;
etkin arazi pazarlarinin olusturulmasit ve siirdiiriilmesinde, arazi haklarinin
korunmasinda ve uzun vadede SK ve AY ’nin desteklenmesinde son derece dnemli bir
role sahip oldugu vurgulanmistir. Ayrica, araziye erisim, zilyetlik giivenligi ve arazi
kaynaklarimin yonetimi baglaminda giiniimiizde yasanmakta olan sorunlar da ifade

edilmistir. Bu sorunlar; (1) araziye yonelik 6zellikle isgal ve kullanim haklarinin
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belirlenmemis olmasi, (2) arazi haklarinin agik bir sekilde tanimli olmamasi, tanimli
olan yerlerde ise genellikle sahiplik haklarinin merkezi otoritece, kullanim haklarinin
da yerel otoritece yiiriitiilmesi, (3) arazi kullanimiyla ilgili diizenlemelerin ¢ok pargali
bir yapida olmasi, (4) parseller lizerindeki kisitlama ve sorumluluklarin agik bir sekilde
tanimlanmamig olmasi, (5) gayri resmi zilyetlikler, (6) bir¢ok kadastral sistemin
kentsel gelisim hizina ayak uyduramamasi, (7) araziyle ilgili sahiplik, kullanim haklar1
vb kayitlarin farkli kurumlarda tutulmasi sebebiyle yasanan uyumsuzluklar, (8) tapu
ve kadastroyu biitiinlestirme ve daha verimli hale getirme ihtiyaci, (9) tapu ve
kadastronun degerleme ve planlama gibi diger arazi idaresi ve yonetimi faaliyetleriyle
iliskilendirilmesi ve koordine edilmesi ihtiyaci, (10) kurumlarin ¢alismalarini veri
degisimine olanak saglayacak standartlar cergevesinde yiirlitmiiyor olmasi, (11)
kadastronun kendi i¢inde, kapal1 bir sistem olmadiginin ve arazi piyasalarini, tarimsal
tiretkenlik artisini, stirdiiriilebilir ekonomik kalkinmayi, ¢evre yoOnetimini, politik
kararliligt ve sosyal adaleti desteklemesi gerektiginin yeterince anlasilamadigi
seklinde tanimlanmustir.

Deklarasyonda, kadastronun arazi politikasini destekleme baglamindaki rolii
tizerinde de durulmus ve bir kadastral sistemin olusturulmasi ve stirdiiriilmesi sirasinda
degerlendirilebilecek yasal, kurumsal ve teknik secenekler ifade edilmistir. Bogor’da
deginilen bir diger nokta ise, 6zel sektoriin kadastroya katiliminin maliyet etkinligi ve
tiretkenligi arttirdi81, bu sebeple kadastro caligmalari sirasinda 6zel sektérden artan bir
oranda yararlanildigidir. Ayrica, 6zel sektoriin yeterli kalite kontrol mekanizmalariyla
denetlenmesi gerektigi, onceleri lisanslamayla yapilmaya ¢alisilan bu denetimin,
bugiinlerde kalite giivencesiyle gerceklestirilmesi yoniinde bir egilimin s6z konusu
oldugu da vurgulanmistir. Deklarasyonun son kisminda ise; BM’ye, ulusal
hiikiimetlere ve Sivil Toplum Kuruluslar1 (STK)’ya kadastro ile ilgili onerilerde
bulunulmaktadir. Buna gore BM’ye daha ¢ok uluslararasi alanda kadastronun
Oonemiyle 1ilgili bilincin arttirilmast ve mevcut sorunlara ¢ozlimler tiretilmesiyle ilgili
girisimler diizenlenme Onerisinde bulunulurken, ulusal hiikiimetler i¢in su tavsiyeler
siralanmaktadir: (1) Arazi ve miilkiyetin ekonomik kalkinma, ¢evre yonetimi ve sosyal
kararliliktaki temel roliinlin farkina varilmali, (2) temel altyapt olarak arazi
pazarlarinin isletilmesinin 6nemli bir gelir kaynagi oldugu ama ayni1 zamanda da bu

gelirin arttirilmasinin kadastral faaliyetlerdeki gelismelere bagli oldugu unutulmamali,
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(3) gerek kagit gerekse bilgisayar ortamindaki kadastral haritalarin ulusal konumsal
veri altyapisindaki temel roliiniin farkina varilmali ve bu calismalar diger tiim
konumsal verilerle birlikte ulusal bir jeodezik ag cercevesinde yiiriitiilmeli, (4)
etkinligin arttirilmas1 ve tekrarlarin azaltilmasi icin, kadastro ve arazi kaydinin
biitiinlesik yonetilmesi ve isletilmesi gerektiginin bilincinde olunmali, (5) etkin
kadastral sistemlerin olusturulmasi ve siirdiiriilmesinde devlet, 6zel sektor ve egitim
sektorii arasindaki iligkinin Oneminin farkina varilmali, (6) BM’nin, kadastral
sistemlerin kurumsal yapilanmasi ve kapasite gelisimiyle ilgili ylriittiigli faaliyetler
desteklenmeli ve (7) kadastral sistemlerin gelisim ve siirdiiriilmesine etkin bir bigimde
katki saglayabilmeleri i¢in, STK ve 6zellikle de kadastral faaliyetlerle ilgili mesleki
organizasyonlar ve topluluklar gii¢lendirilmelidir. STK ya yapilan neri ise, kadastral
sistemlerin olusturulmasi1 ve gelistirilmesinde katalizor rolii oynamalaridir (UN,
1996).

1.6.3- Arazi Idare ilkeleri (1996)

Birlesmis Milletler Avrupa Ekonomi Komisyonu (UNECE), 1993 yilinda,
temelde dogu ve merkez Avrupa’daki AIS’in giiglendirilmesi amaciyla bir girisim
baslatmistir. Bu girisimde, bir taraftan iilkelerin Al ile ilgili mevcut ihtiyag ve
problemlerinin tanimlanmasi, diger taraftan da uzmanlarin goriis ve deneyimlerini
paylasmalarima imkan saglanmasi hedeflenmistir. Bu kapsamda diizenlenen bir
seminer ve alt1 calistayin bulgularindan yola ¢ikilarak, 1996 yilinda “Arazi Idaresi
Ilkeleri” (AIl) baslikl1 rapor yaymlanmistir (UNECE, 1996).

All, saghikli bir AIS’in olusturulmasi ve siirdiiriilmesi icin gereken faktdr ve
mekanizmalar1 tanimlamakta, ancak, iilkelerin farkli gelenek ve altyapilara sahip
olmalar1 nedeniyle, bir arazi idare sistemi modeli dnermemektedir. Raporda Al; (1)
arazi ve arazi idaresi, (2) yasal cergeve, (3) finansal meseleler, (4) arazi kullanim
planlamasi, (5) kurumsal diizenlemeler, (6) teknik meseleler ve (7) bir arazi idare
sisteminin olusturulma wusulleri alt basliklarinda irdelenmekte ve Oneriler
sunulmaktadir. Ali’ye gére, AIS’i olusturan veya gdzden geciren iilkelerin yasal
baglamda dikkate almalar1 gereken temel hususlar sunlardir:

» Taginmazlarin dogasini ve tizerindeki haklar1 tanimlayan bir arazi yasasi olmali,

* Hem kentsel hem de kirsal alanlardaki biitiin tasinmazlar1 kapsamali,
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» Kadastral 6lgmeleri kimin yiirlitecegini ve veri kalitesini belirlemeli, ancak,
yontem ve teknikleri detayli olarak tanimlamamals,

» Tasinmaz yasalarina ilave olarak, veri miilkiyeti ve arazi bilgisinin yonetimiyle
ilgili yasalar da mevcut olmali ve

* Mevzuat, organizasyon ve finansman meselelerinin ¢oziimiiniin, genellikle
teknik meselelerin ¢6ziimiinden daha zor oldugu unutulmamalidir.

AlI finansal acidan da bazi dneriler sunmaktadir. Buna gore devlet;

* Yatirimlar1 tesvik etmek ve arazi pazarlarinin etkin bir sekilde isletilebilmesini
saglamak i¢in mekanizmalar olusturmali,

* Vergilendirme, kamulastirma vb uygulamalarda ihtiya¢ duyulan taginmaz pazar
degerlerini tespit edecek nitelikli degerlemecilerin yetistirilebilmesi i¢in yeterli egitim
olanaklarini saglamali,

« Ihtiyag duydugu tiim arazi ve tasinmaz degerlerinin saglanabilmesi i¢in gerekirse
merkezi bir degerleme kurumu kurmali,

* Emsal yontemiyle gerceklestirilen degerlemelerde ihtiya¢ duyulan nitelikli arazi
ve tasinmaz kayitlarini olusturmali ve siirdiirmeli ve

* Yeni bir AiS’in kurulmas1 veya mevcutlarinin iyilestirilmesi asamasinda maliyet
etkinligi dikkate almali ve maliyetin geri kazanimini arttirmak icin stratejiler
gelistirmelidir.

All arazi kullanim planlamasiyla ilgili de bazi 6nerilerde bulunmaktadir. Buna
gore:

» Kadastro arazinin mevcut ve miisaade edilen kullanimiyla ilgili bilginin
kaydedildigi bir ara¢ olarak goriilmeli,

* AIS; arazinin sahiplik, deger ve kullanimiyla ilgili biitiin temel verilere
bilgisayar ag1 aracilifiyla kolay erisimi saglamalidir.

All’de kurumsal baglamda ise 6zetle su dneriler yer almaktadur:

» Kurumsal meselelerine ¢oziim arayan iilkeler, Al ile ilgili farkli yaklagimlart
arastirmali, karsilastirmali, analiz etmeli ve kendi durumlarina en uygun bilesenleri
belirlemeli,

» Bakanliklar aras1 koordinasyon saglanmali, bu baglamda ilgili bakanliklarin
temsilciliklerinden olusturulan bir Al koordinasyon kurulunun olusturulmasi

degerlendirilmelidir,
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* Politika olusumu, kadastro ve arazi idare sisteminin biitiinciil kontroliinden
sorumlu lider bir kurum tanimlanmali,

» AIS’in hem olusturulmas1 hem de giincellenmesi ve siirdiiriilmesinde dzel sektdr
kaynaklarindan yararlanilmali ve

» Ozel sektoriin sisteme dahil edildigi yerlerde hem uyumlulugu hem de kalite
giivencesini saglamak amaciyla mekanizmalar uygulamaya koyulmalidir.

Ail’nin teknik meseleler ile ilgili &nerileri ise genel olarak su sekilde
stralanmaktadir:

* Araziye ait biitlin verilerin ortak bir referans sisteminde bir araya getirilebilmesi
icin, bir jeodezik kontrol ag1 olusturulmali veya mevcutlar iyilestirilmeli,

* Bilgisayarli sistemler olusturulurken; sistemde bulunmasi gereken kayaitlar,
iligkileri, kayitlara erisim nasil saglanacagi ve giincellemenin ne sekilde
gerceklestirilecegi belirlenmeli,

+ AIS’in bilgisayar ortaminda olusturulmasmin maliyetli oldugu, zaman
gerektirdigi ve tam olarak uygulanmasinin yillar alabilecegi unutulmamali ve

» Kayitlarin veri igerigi baslangigta yogun kullanict ihtiyaglarimi karsilayacak
sekilde belirlenmeli ve adim adim uygulama yaklagimi tercih edilmelidir.

All’nin son béliimiinde ise AIS’in olusturulmasiyla ilgili usuller iizerine
onerilerde bulunulmustur. Buna gore:

* Devlet ve kamunun ihtiyaglar1 belirlenmeli,

*Sistemin gereksinimlere cevap verebilmesi i¢in yeni idari yapilar olusturulmali,

* Arazi ve arazi bilgisinin yonetimini igeren yeni bir mevzuat hazirlanmali,

* Kayitlarin giincel durumu yansittigindan emin olunmali ve

« Sistemdeki veriye kolay ve maliyet etkin erisim saglanmalidir.

1.6.4. Kadastro 2014 (1998)

1994 wyilinda Avustralya’nin Melbourne sehrinde diizenlenen XX. FIG
Kongresinde, FIG’in 7. Komisyonu (Kadastro ve Arazi Yonetimi Komisyonu), dort
yil siireyle faaliyet gostermek iizere ii¢ Calisma Grubu kurmustur. Bunlardan biri olan
“Calisma Grubu 7.17, gelismis tilkelerdeki kadastral reform projeleri lizerine ¢alisma
yiiriitmekle gorevlendirilmistir. Nitekim Grup gerceklestirmis oldugu egilim analizi
sonucunda; kadastral sistemlerin gelecek 20 yil iginde nerede olacagi, bu siirecte

yasanabilecek degisimler, degisimlerin nasil hayata gecirilebilecegi ve uygulanmalari
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sirasinda kullanilacak teknoloji baglaminda bir vizyon gelistirmistir. Bu vizyon, 1998
yilinda, “Kadastro 2014 adli raporda yaymlanmistir (Kaufmann ve Steudler, 1998).
Uzun soluklu ifadeleri ve kolay anlagilir yapisiyla uluslararasi alanda biiyiik ilgi goren
bu rapor, kadastro alanindaki en etkili ¢alismalardan biridir (Williamson vd., 2003).
Kadastro 2014’te; gelecegin kadastro vizyonu yaninda, diinyadaki kadastral
sistemlerin mevcut durumu, kadastroyla ilgili halihazirda ki reform projeleri ve
egilimler, haritacilarin Kadastro 2014’teki rolii ve bu roliin 6neminin arttirilmasi i¢in
yapilmas1 gerekenler hakkinda oneriler de sunulmaktadir.

Raporda, mevcut kadastral sistemlerin en giicli yanlari; sistemlerin yasal
giivenceye sahip olmasi, devletin tapuyu garanti etmesi, kullaniciya hizli hizmet
sunumu ve kadastronun {iilkelerin tiim yiizeyini kapsamasi olarak ifade edilmektedir.
En zayif yonler ise; otomasyonun sinirli seviyede olmasi, arazi kaydi ve kadastro
arasindaki iligkilerin zayiflig1 ve finansal, idari ve organizasyonel meselelerdeki
sorunlar olarak siralanmaktadir.

Kadastro 2014’te, mevcut kadastral sistemlerin temel egilimleri ise teknik, yasal
ve organizasyonel olmak iizere {i¢ alt baglikta degerlendirilmistir. Buna gore teknik
egilimler; sistemlerin otomasyonu, senet kayit sisteminden tapu kayit sistemine gegis,
kadastronun farkli veritabanlariyla iliskilendirilerek ABS’nin bilesenlerinden biri
haline getirilmesi, ag yapis1 ve veritabanlarinin olusturulmasidir. Yasal egilimler;
CAK veya ABS’ye gegis siirecinde yaganan yeni mevzuat ve finans modelleri alaninda
yiiriitiilen ¢aligmalardir. Kadastral sistemlerin organizasyon baglamdaki egilimleri ise;
arazi veya arazi verisiyle ilgilenen farkli idarelerin bir araya getirilmesi, kadastral
sistemlerin cevre verisi ve kaynaklariin izlenmesiyle iligkilendirilmesi, yeni kamu
yonetimi yaklasimi cergevesinde kemiklesmis kamu yapilarimin kaldirilarak 6zel
sektore agirlik verilmesi, kamu personelinin azaltilmasi ve maliyet geri kazaniminin
daha etkin bir hale getirilmesidir.

Kadastro 2014 raporunun uluslararast alanda biiyiik ilgi gérmesinin en 6nemli
sebebi ise, icerigindeki gelecegin kadastro vizyonunu belirleyen 6 ifadedir. Buna gore
Kadastro 2014°te; (1) kamusal hak ve kisitlamalar da dahil olmak {izere arazinin biitlin
yasal durumu gosterilecek (Sekil.4), (2) haritalar ve kayitlar arasindaki ayrim ortadan
kalkacak, (3) kadastral haritalamanin yerini kadastral modelleme alacak, (4) kagit ve

kalem kadastrosu yerini temel veri modeline birakacak, (5) kadastro 6nemli dlgiide
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ozellesecek, kamu sektoriiyle 6zel sektor yakin bir igbirligi i¢inde calisacak ve (6)

kadastro, maliyet geri kazanimli olacaktir.

Kadastro 2014°Un 1. ifadesi

Kadastro; kamusal haklar ve
kisitlamalar dahil olmak Uzere,
arazinin batun yasal durumu Agiklama: Diinya niifusu ve arazi

yansitiimahdir ! tiketimi artmaktadir. Arazinin
kisisel veya yasal mevcudiyetinin
tam denetimi giderek artan bir
lisitiama C sekilde kamu ¢ikarlari tarafindan
kisitanmaktadir. Araziye sahip
olma giivenligini saglamak igin,
araziye iligkin tim olgular,
gelecegin kadastro sistemleri
tarafindan acik bir sekilde
gerceklesmelidir.

kadastronun gérev ve icerigi

kisitlama A \ \ kistlama B

Sekil 4- FIG Kadastro 2014 Raporunun 1.temel ifadesi

Kadastro 2014°te 6ne ¢ikan 6 ifadenin yaninda dikkat ¢ekici bir diger yaklasim da
“Arazi Nesnesi” (AN)’dir. Raporda AN; “Smirlar1 iginde homojen durumlarin
bulundugu bir arazi pargasi” olarak tanimlanmaktadir. Yasal bir AN, bir hak veya
kisitlamanin nerede baslayip nerede bittigini ve igerigini sinirlarla belirtir. Ornegin;
0zel miilkiyetteki parseller, geleneksel haklarin mevcut oldugu alanlar, idari sinirlar,
su, doga, giriilti ve Kirlilik koruma bolgeleri, arazi kullanim bélgeleri, dogal
kaynaklarin kullanilmasina izin verilen alanlar birer yasal AN’yi temsil etmektedir.
Yasal tanimlamaya sahip olmayan bir AN ise, fiziki arazi nesnesi olarak
adlandirilmaktadir. Raporda, 2014 kadastrosunun, yasal arazi nesneleri iizerindeki
haklarin resmi kayitlarini icerecegi ifade edilmektedir.

Kadastro 2014’iin temel prensipleri ise raporda 7 baslikta tanimlanmistir. Buna
gore Kadastro 2014te; (1) 6zel ve kamu arazi nesnelerinin tanimlanma sekli benzerdir
ve yasal arazi nesnesiyle ilgili belirlenmis her hak resmi olarak kaydedilir, (2) arazi
zilyetligi mevcut yapisini korur, (3) yasal arazi nesnesi temel oldugundan, sadece tapu
kay1t sistemi gecerlidir, senet kayit sistemi bir alternatif degildir, (4) arazi kaydinin

mevcut prensipleri korunur, (5) yasal arazi nesneleri farkli katmanlarda temsil edilir
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ve Kadastro 2014’tin uygulanmasinda kilit bilesendirler, (6) sabit smnir sistemi
gecerlidir, yani siirlar zemin isaretleriyle degil koordinatlarla tanimlanir, (7) arazi
nesneleri ortak bir referans sistemine sahiptir.

1.6.5- Bathurst Deklarasyonu (1999)

Uluslararasi alanda Bathurst Deklarasyonu olarak bilinen “SK I¢in Bathurst Arazi
Idare Deklarasyonu”, 17-23 Ekim 1999 tarihleri arasinda Avustralya’nin Bathurst
sehrinde diizenlenen “SK i¢in Arazi Zilyetligi ve Kadastral Altyapilar Calistay1” nin
sonug raporunun énemli bir boliimiinii teskil etmektedir. Deklarasyon’da, BM ve FIG
ortakliginda organize edilen ve 23 iilkeden 40 arazi idare uzmaninin katildigi
Calistay’in bulgu ve 6nerileri sunulmustur (UN ve FIG, 1999). Bu baglamda, bulgular
boliimiinde yer alan ifadeler su sekilde 6zetlenebilir:

* Ekonomik, sosyal, teknolojik ve c¢evresel bir dizi meselenin ¢o6ziime
kavusturulabilmesi i¢in, arazi ve kaynaklartyla ilgili giivenilir bilgilere ihtiya¢ vardir.
Bu sebeple, SK i¢in gerekli olan arazi kayit sistemleri, ABS ve kadastral sistemler
biiylik 6nem tagimaktadir.

* Giivenli miilkiyet haklart mevcut olmadig1 ve arazi ve miilkiyet pazarlarina etkin
erisim saglanamadig takdirde, piyasa ekonomilerinin gelisimi miimkiin olmayacak ve
SK hedefleri de gergeklestirilemeyecektir.

» Giiclii bir Al, SK’nin temelini olusturmaktadir.

* Al’nin etkin bir yapiya kavusturulabilmesi igin, dncelikle politika meselelerinin
ele alinmasi gerekmektedir. Politika; hem kentsel hem de kirsal toplumun ihtiyaglarimi
karsilayan, araziyle ilgilenirken diger kaynaklari (su, orman, toprak vb) ihmal
etmeyen, dengeli ve biitiinlesik bir yaklagima sahip olmalidir. Politikanin belirlenmesi
ve uygulanmasi sirasinda yerel topluluklarin da tam ve aktif katilimi1 saglanmalidir.

* Toplumun siirekli degisen ve gelisen ihtiyaclarini etkin bir sekilde karsilayan
arazi idare kurumlarinin olusturulmasina 6zel 6nem verilmesi gerekmektedir.

* Etkin arazi idare altyapilari tasarlanip uygulamaya koyulmadigi miiddetge, etkin
arazi idaresi hedefi gergeklestirilemeyecektir. Bu baglamda bilgi teknolojisi, giderek
artan derecede 6nemli rol oynayacaktir.

Bathurst Deklarasyonu’nun, kiiresel bazda uygulanmasi gerektigini ifade ettigi

Onerilerin baslicalari ise sunlardir:
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* Gerekli arazi idare altyapilarinin olusturulmasina ve ihtiya¢ duyulan arazi
bilgisinin saglanmasina 6nem verilmelidir.

» Olgme, harita yapimi, kadastro, degerleme, fiziki planlama, arazi reformu, arazi
toplulastirmas1 ve arazi kaydi kurumlar1 arasinda fonksiyonel isbirligi ve
koordinasyona ihtiyag¢ vardir.

* Gerek ulusal gerekse uluslararasi bazda veri paylasimini miimkiin hale getirmek
icin ulusal arazi bilgi altyapisi ‘tek bir ulusal servise’ birakilmalidir.

» Iyi bir arazi idare sistemi; SK i¢in ihtiya¢ duyulan temel verileri sunabilmeli ve
onemli 6l¢iide basit, ucuz ve kullanict yonlendiricili olmalidir.

« Al ve arazi zilyetlik sistemlerinin etkinlikleri izlenmeli ve performans

gostergeleri belirlenmelidir.

Nitelikli [y sagiki  pemmdp  EKN el Arazinin
Arazi Arazi L Uygun
i | Yonetimi |

Bilgisi Politikasi - ) Kullanimi
ve Idaresi

Sekil 5- Arazi bilgisi, politikasi, yonetimi, idaresi ve kullanimi1 arasindaki iligki (UN
ve FIG, 1999)
1.6.6. Avrupa Birligi Kadastro Ortak Prensipleri (2003)

“Avrupa Birligi (AB) Kadastro Ortak Prensipleri”, AB Kadastro Deklarasyonu
Projesi’nin sonug iriiniidiir (PCCEU, 2003). Bu Prensipler, AB Kadastro Daimi
Komitesi’nin 3 Aralik 2003 tarthinde Roma’da gergeklestirilen toplantisinda
onaylanmistir. Prensipler’de, oncelikli olarak kadastral sistemlerin AB’deki durumu
hakkinda genel bilgiler verilmis, daha sonra da temel prensipler, ama¢ ve vizyon
iizerinde durulmustur. Buna gore; kadastrolar veya ABS, iiye iilkelerin AIS’inin
onemli bir parcasini olusturmaktadir. Uye iilkelerdeki kadastral organizasyonlar,
parsellere ait grafik ve Oznitelik bilgilerin olusturulmasi ve gilincellenmesi yaninda
bunlarin ulusal seviyede koordinasyonuyla ilgili yasal sorumluklara da sahiptir. AB’de
kadastro baglaminda farkli yapilar1 gérmek miimkiindiir. Baz: {ilkelerde kadastral
model ile arazi kayitlar iliskilendirilerek tasinmaz pazarinin giivenliginin arttirilmasi
hedeflenmisken, bazilarinda da vergilendirme ve tarimsal ve kiiresel kalkinma
faaliyetlerini destekleme iizerine odaklanilmistir. Bir bagka ifadeyle, AB iilkelerindeki

kadastral organizasyonlar farkli hedef, amag, idari aidiyet ve yonetim modellerine
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sahip olabilirler. Diger taraftan {iye ilkelerin kadastro kurumlari, 2002 yilinda
diizenlenen AB Birinci Kadastro Kongresi’nde, AB kurumlanyla iiye iilkelerin
kadastro organizasyonlar1 arasinda bir baglanti olusturmak ve iiye iilkeler arasinda
bilgi, deneyim ve iyi uygulamalarin paylasilmasina imkan saglamak amaciyla,
kadastroyla ilgili daimi bir komite kurulmasi {izerinde anlagsmaya varmislardir.
Nitekim bu ¢ercevede ayni y1l AB Kadastro Daimi Komitesi kurulmustur. Rapor’da,
AB kadastrosunun temel prensipleri ise su sekilde ifade edilmistir:

* Temel bir arazi bilgi sistemi niteligine sahip olan kadastro tarafindan saglanan
kamusal hizmetler, tim AB iilkelerinde mevcut olmalidir.

+ Uye iilkeler, iilkenin tamami i¢in kadastro bilgisine sahip olmalidir.

+ Kadastro, devlet sorumlulugu altinda olusturulmali ve siirdiirtilmelidir.

» Kadastro, tim AB vatandaslarina esitlik, giivenlik ve adalet prensipleriyle
yaklagmalidir.

» Kadastral bilgiye erisim, kisisel bilgilerin korunmasi cergevesinde yasa ve
yonetmeliklerle diizenlenmelidir.

» Kadastronun temel birimi parseldir.

* Her parsele essiz ve degistirilemez bir kod verilir.

* Parsellerin ve diger kadastral nesnelerin konumsal tanimlamasi yeterli bir
dogruluk derecesine sahip olmalidir.

Prensipler’e gore kadastro ve arazi kayd bilgileri, zilyetligin nizasiz kullanimini
temin edeceginden, AB iilkelerindeki tasinmaz pazar1 ve yatirimlar korunmus ve
kolaylastirilmis olur. Prensipler’in son boliimiinde ise, AB kadastrosu icin 6zet bir
vizyon tanimlanmistir. Buna gore; kadastral bilgi yerel, bolgesel ve ulusal yonetimler
yaninda AB i¢in de mevcut hale getirilmelidir. Bu sebeple iiye iilkelerdeki idareler,
kadastronun siirdiiriilmesi i¢in isbirligi ve koordinasyonu saglamalidirlar. Kadastral
bilgi konumsal veri altyapisinin bir parcasidir. Kadastro amagli toplanan veriler baska
amaglar igin de kullanilabilir. Uye iilkeler tarafindan belirlenebilecek bilgi
fiyatlandirmasi ve lisanslandirmasi, kadastral veriye erisimi engellememelidir.

1.6.7. Avrupa Birligi Arazi Politikas1 ilkeleri (2004)

AB Arazi Politikas1 Ilkeleri Raporu, AB Arazi Zilyetligi Calisma Grubu

tarafindan 2004 yilinda yayinlanmistir. Rapor; gelismekte olan iilkelerde arazi

politikasi, reformu ve idaresi alanlarinda vyiiriitilen g¢aligmalara AB dondrleri
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tarafindan verilecek destekler igin ortak bir referans c¢ercevesi olusturmayi
amagclamaktadir. Bu baglamda raporun ilk béliimiinde; arazi politikalarinin 6nemi ve
diger temel politika alanlariyla iliskisi, AP reform programinin bilesenleri, arazi
politikas1 ve reformlarinin tasarlanmasinin temel sebepleri ve AP’lerin
uygulanmasinda yer alan temel paydaslarin (merkezi ve yerel yonetim, 6zel sektdr,
STK, yerel topluluklar ve dondrler) rolleri iizerinde durulmaktadir. Raporun ikinci
boliimiinde ise; ulusal politikalarin degerlendirilmesi ve AB stratejisinin tasarlanmasi
sirasinda yararlanilacak ilkeler tanimlanmaktadir (EU, 2004). AB Arazi Politikasi
flkeleri’nde ifade edilen basarili bir politika tasariminin anahtar prensiplerinden
bazilar1 sunlardir:

e Tasarim uzun soluklu olmalidir.

 Bakanliklar aras1 calismay1 gelistirmelidir.

* Politika, katilimc1 bir yaklagimla gelistirilmelidir.

» Mevzuat ile uygulama arasindaki fark hesaba katilmalidir.

» Temel prensipler tanimlanmali, diger taraftan bu prensipler farkli ¢ézlimlerin
Oniinii tikamamalidir.

* Kural, yontem ve islemler dikkatli bir sekilde tartisilmali, tasarlanmali ve test
edilmelidir.

* Reformun etkisinin sadece yasal metinlere degil, ayn1 zamanda uygulamadaki
degisikliklere de bagli oldugu unutulmamalidir.

* Cinsiyet meselelerine dikkatli bir yaklasim sergilenmelidir.

* Azinlik ve yerlilerin haklari yeterli bir sekilde tanimlanmalidir.

* AP giiclii bir arazi kulanim planlamasini igermelidir.

Sonug olarak etkin bir arazi yonetiminin ilk sarti, SK hedefleri cergevesinde
gelistirilmis saglikli bir arazi politikasinin varligidir. Her ne kadar SK hedefi arazi
yonetimi alanina kiiresel bazda bazi temel ongoriiler getirmisse de, toplumlarin araziye
bakislari, sosyo-kiiltiirel yapilari, yonetim sekilleri ve dnceliklerindeki farkliliklar, bu
ongoriilerin hayata gecirilmesinde farkli yaklagimlarin izlenmesini gerektirmektedir.
Bu sebeple her tilkenin kendine 6zgii bir arazi politikasina sahip olmas1 gerekmektedir.

Arazi politikalarmin en 6nemli etkinlik gostergelerinden biri, politikalarin

uygulamadaki yansimalaridir. Bu baglamda iilkemizin arazi politikasinin etkinligi
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degerlendirilirken, ilk olarak temel arazi kullanim alanlar1 olan tarim, kentlesme,
ormancilik ve kiy1 alanlarindaki mevcut durumu incelemek gerekmektedir.

Saglikli arazi politikalarmin gelistirilebilmesi i¢in gerekli olan en temel
ihtiyaclardan biri etkin arazi bilgileridir. Bir diger ifadeyle ABS’dir. ABS’nin temel
verilerini ise araziye iliskin sahiplik, deger ve kullanim bilgilerinin iiretildigi AIS
saglamaktadir. Bu baglamda, AiS’in etkin bir yapida olusturulmasi ve siirdiiriilmesi,
ihtiya¢ duyulan arazi bilgilerinin saglikli bir yapida iiretilmesini saglayacak, boylece
etkin arazi politikalarinin gelistirilmesi ve arazi yonetiminin gerceklestirilmesinin de
altyapisi olusturulmus olacaktir.

Bu ¢alismada FIG, BM, AB ve DB gibi uluslararas: organizasyonlar tarafindan
Arazi Idaresi alaninda yayinlanmis olan temel bildiri, rapor ve deklarasyonlar
Ozetlenmeye calisilmistir. Kadastral sistemler baslangicta mali veya hukuki amagclara
hizmet etmek ic¢in olusturulmusken, bugiin siirdiiriilebilir kalkinmay1 destekleyen
AlS’e dogru genisletilmektedirler. Bunun saglanabilmesi igin cogu iilkede reform
caligmalan yiiriitiilmektedir. Gortildiigi gibi bu yayinlarin temel amacz; siirdiirtilebilir
kalkinmanin desteklenmesinde 6nemli rollere sahip olan AIS’in etkin bir yapiya
kavusturulmasina katki saglamaktir. Bu baglamda ilgili bildiri, rapor ve
deklarasyonlarda 6ne ¢ikan temel ongoriiler;

+ AlS’in temel bilesenlerini olusturan miilkiyet, tasinmaz degerlemesi ve arazi
kullanim1 verilerinin {iretim ve siirdiirilmesinin kurumsal anlamda, yine bu
alanlardaki diizenlemelerin de yasal anlamda daha biitiinciil bir yapiya kavusturulmasi
gerekmektedir.

» Ulkeler, arazi ve arazi verilerinin idare ve yonetiminden sorumlu lider bir
kuruma sahip olmalidir.

* Arazi kayd1 ve kadastro kurumlar arasindaki mevcut ayrim ortadan kaldirilmali
ve bu iki bilesen tek bir ¢at1 altinda bir araya getirilmelidir.

* Devletler, tasinmaz pazar degerlerinin belirlendigi sistemleri olusturmali ve
bdylece tasinmaz pazarlarinin seffafligini saglamalidir.

* Gelecegin kadastral sistemleri senet kaydina degil tapu kaydina, genel sinirlara
degil sabit sinirlara dayali olacaktir. Bu baglamda kamusal hak ve kisitlamalarin da
kadastroda yer almasi, her gegen giin giderek artan bir ihtiyagtir.

» Ozel sektor AIS faaliyetlerinde daha ¢ok rol almalidir.
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+ AIS kapsaminda iiretilen verilerin sunuldugu arazi bilgi sistemleri, hem arazi
politikalarmin gelistirilmesi, hem de arazi yonetiminin gergeklestiriminde biiyiik
Oneme sahiptir.

» Kadastro 2014’te ifade edilen arazi nesnesi yaklasimi, arazi bilgi sistemi
olusturulmasi ve siirdiiriilmesini kurumsal ve teknik acidan kolaylastiran bir yapiya

sahiptir (Yomralioglu, 2011).

1.7- TURKIYE’DE ARAZI YONETIMI

Tiirkiye’de arazi yonetiminin konusu, 6znesi; tasinmaz mal ve onun miilkiyeti,
aidiyetidir. Taginmaz mal; 6zel iyelige ait, kamunun kullanimina ayrilmis, devletin
hiikiim ve tasarrufunda ya da tescil dist olabilir. Bu 6nemli degildir. Eger etkin ve
stirdiiriilebilir bir arazi yonetiminden s6z edilecekse iilkenin tiim arazi/tasinmazlari ve
onlara iligkin her tiirlii arazi veri ve bilgilerine ayrintili olarak gereksinme vardir. Bu
nedenle Tirkiye’ye 0zgii bir arazi yonetim modeli olustururken temel olarak taginmaz
mal/gayrimenkul miilkiyeti alinmistir.
1.7.1- Arazi Yénetiminin Hukuksal Temeli

Tasinmaz mal miilkiyetini ilgilendiren iki ana hukuksal temel vardir: Tirkiye
Cumbhuriyeti Anayasasi ve Tirk Medeni Kanunu’ dur. Gereksinmelere gore ¢ikarilan
ve ¢ikarilmak zorunda olan uygulama kanunlar1 bu temel kanunlara uymak zorundadir.
1.7.1.1- Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi

Anayasa maddeleri;

I. Temel hak ve hiirriyetlerin niteligi

Madde 12: “Herkes, kisiligine bagli, dokunulmaz, devredilmez, vazgegilmez
temel hak ve hiirriyetlere sahiptir. Temel hak ve hiirriyetler, kisinin topluma, ailesine
ve diger kisilere kars1 6dev ve sorumluluklarini da ihtiva eder.”

I1. Temel hak ve hiirriyetlerin sitmirlanmasi

Madde 13: (Degisik: 3/10/2001-4709/2 md.)

“Temel hak ve hiirriyetler, 6zlerine dokunulmaksizin yalnizca Anayasanin ilgili
maddelerinde belirtilen sebeplere bagli olarak ve ancak kanunla sinirlanabilir. Bu
sinirlamalar, Anayasanin séziine ve ruhuna, demokratik toplum diizeninin ve laik

Cumbhuriyetin gereklerine ve dl¢iiliiliik ilkesine aykir1 olamaz.”
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XII. Miilkiyet hakki

Madde 35: “Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu
yarart amaciyla, kanunla simirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum
yararina aykiri olamaz.”

XIII. Haklarin korunmasi ile ilgili hiikiimler

A. Hak arama hiirriyeti

Madde 36: “(Degisik: 3/10/2001-4709/14 md.) Herkes, mesri vasita ve yollardan
faydalanmak suretiyle yargi mercileri 6niinde davaci veya davali olarak iddia ve
savunma ile adil yargilanma hakkina sahiptir. Higbir mahkeme, gorev ve yetkisi
icindeki davaya bakmaktan kaginamaz.”

B. Toprak miilkiyeti

Madde 44: “Devlet, topragin verimli olarak isletilmesini korumak ve gelistirmek,
erozyonla kaybedilmesini dnlemek ve topraksiz olan veya yeter topragi bulunmayan
ciftcilikle ugrasan koyliiye toprak saglamak amaciyla gerekli tedbirleri alir. Kanun, bu
amagla, degisik tarim bolgeleri ve cesitlerine gore topragin genisligini tespit edebilir.
Topraksiz olan veya yeter topragi bulunmayan ciftciye toprak saglanmasi, iiretimin
diistiriilmesi, ormanlarin kiigiilmesi ve diger toprak ve yeralt1 servetlerinin azalmasi
sonucunu doguramaz. Bu amagla dagitilan topraklar boliinemez, miras hiikiimleri
disinda bagkalarina devredilemez ve ancak dagitilan ciftcilerle mirascilar tarafindan
isletilebilir. Bu sartlarin kaybr halinde, dagitilan topragin Devletce geri alinmasina
iliskin esaslar kanunla diizenlenir.”

D. Kamulastirma

Madde 46: (Degisik: 3/10/2001-4709/18 md.)

“Devlet ve kamu tiizelkisileri; kamu yararinin gerektirdigi hallerde, gergek
karsiliklarin1 pesin 0demek sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin
tamamini veya bir kismini, kanunla gosterilen esas ve usullere gore, kamulastirmaya
ve bunlar iizerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir.

Kamulagstirma bedeli ile kesin hilkkme baglanan artirim bedeli nakden ve pesin
olarak ddenir. Ancak, tarim reformunun uygulanmasi, biiyiik enerji ve sulama projeleri
ile iskan projelerinin gergeklestirilmesi, yeni ormanlarin yetistirilmesi, kiyilarin

korunmasi ve turizm amaciyla kamulastirilan topraklarin bedellerinin 6denme sekli
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kanunla gosterilir. Kanunun taksitle O0demeyi Ongorebilecegi bu hallerde,
taksitlendirme siiresi bes yili agamaz; bu takdirde taksitler esit olarak 6denir.

Kamulastirilan topraktan, o topragi dogrudan dogruya isleten kiictlik ciftgiye ait
olanlarinin bedeli, her halde pesin 6denir.

Ikinci fikrada 6ngoriilen taksitlendirmelerde ve herhangi bir sebeple ddenmemis
kamulastirma bedellerinde kamu alacaklari i¢in 6ngdriilen en yiiksek faiz uygulanir.”

E. Devletlestirme ve Ozellestirme

Madde 47: “Kamu hizmeti niteligi tasiyan Ozel tesebbiisler, kamu yararinin
zorunlu kildigr hallerde devletlestirilebilir. Devletlestirme gercek karsiligi tizerinden
yapilir. Gergek karsiligin hesaplanma tarzi ve usulleri kanunla diizenlenir. (Ek fikra:
13/8/1999-4446/1 md.)Devletin, kamu iktisadi tesebbiislerinin ve diger kamu
tiizelkisilerinin miilkiyetinde bulunan isletme ve varliklarin 6zellestirilmesine iliskin
esas ve usuller kanunla gosterilir. (Ek fikra: 13/8/1999-4446/1 md.)Devlet, kamu
iktisadi tesebbiisleri ve diger kamu tiizelkisileri tarafindan yiiriitilen yatirim ve
hizmetlerden hangilerinin 6zel hukuk sozlesmeleri ile gercek veya tiizelkisilere
yaptirilabilecegi veya devredilebilecegi kanunla belirlenir.”
1.7.1.2- Medeni Kanun

1926 yilinda ¢ikarilan 75 yil siiren ve ¢esitli degisiklige ugrayan 743 sayili Medeni
Kanun 22.11.2001 tarihinde kaldirilmis olup yerine 4721 sayili Yeni Medeni Kanun
01.01.2002 de yiiriirliige konulmustur. Medeni Kanunu’nun 705, 707, 716, 719, 998,
999, 1004, 1005, 1007, 1013, 1014, 1017, 1020, 1021, 1022, 1023, 1024, 1025.
maddeleri toprak miilkiyetini diizenleyen hiikiimlerdir. ( Bu maddeler kanun ile
dogrudan ilgili oldugunu diisiindiigiimiiz ve ilk anda s6z edilmesi gerekenlerdir.)

Bu 18 madde; Tapu sicili tutulmasi zorunlulugunun, milkiyetin devlet
glivencesinde olmasinin yani bir anlamda Tiirkiye’deki arazi yonetim siirecinin temel
dayanaklaridir. Konumuzla ¢ok ilgili olan bu maddelerin hepsini aciklamak gerekli
gozilkmemektedir. Ancak bazi kavramlarin anlagilabilmesi i¢in baz1 maddeleri kisaca
vermek yararli olacaktir:

Madde 683 : “ Bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin sinirlari iginde, o sey
tizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir.
Malik, malim1 haksiz olarak elinde bulunduran kimseye karsi istihkak davasi

acabilecegi gibi, her tiirlii haksiz el atmanin 6nlenmesini de dava edebilir.”
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Ulkemizde miilkiyet dahil tiim arazilerin yonetiminden sorumlu tek bir kurulus ve
sistematik yoktur. Ornegin; Tapu ve Kadastro sistemimiz 6zel miilkiyete konu olan ve
Medeni Kanunun ilgili maddeleri geregi tescile konu olan ve sinirlandirilan tasinmaz
mallar ve haklarin yonetilmesinden sorumludur. Bunlardan kamu mallar1 ve
siirlandirilmayanlarin ise yonetilmesinde etkili oldugu sdylenemez. Tescile konu
olmayan, smirlandirilmayan arazi/tasinmaz mallarin ydnetiminde ise Maliye
Bakanlig1 adina Milli Emlak Genel Miidiirliigii yetkilidir. Karmasik olan bu konunun
daha iyi anlagilmasi i¢in ‘Kamu Mallarr’ ve ‘Ozel Hukuka Konu olan tasinmaz
mal/miilkiyet hakkinda bilgi vermek yararli olacaktir.

Tiirk Dil Kurumu sézliigiinde miilkiyet; ‘bir mala sahip olma, onu diledigi gibi
kullanma, miilk sahipligi olarak miilkiyet’ tanimlanirken, (Erdogan, 2012) kaynaginda
ise; ‘malik ile sey arasindaki iliski olarak’ tanimlar. Dilimizdeki miilkiyet kelimesi
Arapga “miilk” sozciiglinden tiiremistir. Miilk, hiikiim ile bir seyin zapt ve tasarrufu
olarak tanimlanmakta, azim, azamet, saltanat manalarina gelir. Miilke sahip olan
kisiye malik denir (Erdogan, 2012) Karagdz (2010), glinlimiiz hukuk diizenlerinde
miilkiyet hakki; “hakkin sahibine, hakkin konusu olan esya iizerinde, hukuk diizeninin
¢izdigi simirlar icinde, diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma
vetkisi veren haktir.” Miilkiyet hakki, hukuk diizeninin ¢izdigi sinirlar iginde, en genis
nitelikte olan bir haktir. Miilkiyet hakki, her seyden once bir tasarruf ve egemenlik
hakkidir. Bu hak mutlaktir, tekelcidir ve siireklidir, ancak sinirlandirilmistir.( Karagoz,
2010)

TKGM web sitesi sozliigiinde, “Miilkiyet hakki; ona sahip olana, hakkin konusu
olan esya iizerinde, kanunun ¢izdigi sumirlar iginde diledigi gibi tasarruf etmek

’

yetkisini veren en genis haktir.” olarak tanimlanmistir. Milkiyet hakki; sahibine,
miilkiyet konusu seyi (esyayil) elinde bulundurma (zilyetlik), kullanma, seklini
degistirme, esyanin iirlin ve gelirinden yararlanma, esyayir ayirma (ifraz), esya
tizerinde hukuki ve maddi tasarrufta bulunma (onu baskasina devir ve tikketme) gibi
haklar verir. Fakat bununla beraber, miilkiyet hakk: malike kiilfetler de yiiklemektedir.
Ornegin; vergilerini ddemek gibi. Kisa tanimi ile miilkiyet; sahibine hakkin konusu
mal {lizerinde kullanma, yararlanma, tasarruf ve onu tiiketme gibi en genis yetkileri

veren ve bir kisim 6devler (vergi gibi) yiikleyen, herkese karsi ileri siiriilebilen mutlak

bir ayni haktir.
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Medeni kanunumuzda ve anayasamizda miilkiyet hakki tanimlanmamistir. EKSik
bir tanimin yaratacagi bosluk ve bu boslugun doguracag: sakincalarin g6z Oniine
alinarak bir tanim yapilmaktan kaginildigi savunulabilir (Erdogan, 2012).

Miilkiyet hakki Anayasanin 35. Maddesi ile diizenlenmistir ve Medeni Kanunun
683. Maddesi ile korunur (istihkak davasi).

1982 Anayasasinda 35. Maddede klasik haklar boliimiinde diizenlenirken,
kamulastirma, devletlestirme, kiyilardan yararlanma gibi haklar sosyal ve ekonomik
haklar ve 6devler bashigi altinda diizenlenmistir.

1982 Anayasasi miilkiyet ve miras haklarini aynt maddede diizenleyerek anayasal
giivence altma alir. Ozel miilkiyetin devamliligi miras hakkinin varligina baghdir. Bu
hakkin ancak kamu yarar1 amaciyla ve kanunla sinirlanabileceginin belirtilmesi
miilkiyet hakkinin idarenin keyfi tutum ve davranislarina karst korunmasi
amaglanarak; kamulastirma ve devletlestirmeye iliskin 46. Ve 47. Maddelerde
karsiliklarinin verilmesi dngoriilerek bu hak korunmak istenmistir.

35. maddede miilkiyet hakkinin kamu yarar1 amaciyla sinirlanabilecegini ve
kullanilmasmin toplum yararma aykiri olamayacagi belirtilerek sosyal devlet
anlayisinin mutlak ve sinirsiz bir hak vermedigini ve haklarla birlikte ddevlerde
yiikledigi (yapmama, katlanma ve yapma o6devleri) agikca belirtildigi gibi; miilkiyet
hakkinda diger biitiin haklar gibi gerektiginde anayasanin 13. Maddesinde yer alan
diger sebeplerle de sinirlandirilabilir. Yani yasa koyucu toplum yarar1 gordiigi
durumlarda miilkiyet hakkini sinirlayabilir.

Anayasa mahkemesi de ¢esitli kararlarinda miilkiyet hakkinin sosyal niteligini
vurgulamstir. Sosyal nitelik tasiyan miilkiyet hakkinin toplum ve toplum yarari ile
dogrudan ve yakindan ilgili olmasi karsisinda bu konuda, bireyle toplum yararinin
karsilagtigi durumlarda, toplum yararinin iistiin tutulmasi tartigilamayacak kadar

aciktir (Erdogan, 2012).

1.8- ARAZI YONETIMININ UYGULAMA / TEKNIK TEMELI

Bu bdliim; Arazi/ tasinmaz mal miilkiyeti ile ilgili uygulama kanunlar1, uygulayici
kurumlar ve arazi/ tasinmaz mal miilkiyetinin; kullanimi, edinimi ve diizenlemesi ile
ilgili tim faaliyet ve uygulamalar1 igermektedir. Hukukun konusu olan arazi

miilkiyetinin edinimi, diizenlemesi ve miihendislik c¢alismalar1 gerektiren
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uygulamalari, genis anlamda teknik ugrasilara gereksinme duyar. Farkli kamusal
ihtiyaglar i¢in uygulamalarda kullanilma, edinme istegi, miilkiyet/araziyi; birgok kamu
kurulusunun nesnesi haline getirmis zorunlu ilgi alanina sokmustur. Bu kamu
kuruluglarinin; farkli kanun ve yonetmeliklerle yonetilmesi ve arazi/toprak edinme
istekleri, pratikte ¢ok baslilig1 ve daginik uygulama kanun ve yonetmeliklerin ortaya
¢ikmasina neden olmustur. Uygulayict kurumlar ile uygulama kanunlari ¢ok genel
bicimde sunulmus ayrintisina girilmemistir. Anlatilanlar konunun karmasikligini ve
dagimikligini agikg¢a gostermektedir. Bu da yeni biitiinciil, tilke kosullarina 6zgli ancak
kiiresel diinya ile de catismayan bir arazi/tasinmaz mal mevzuatina ve siirdiiriilebilir
bir arazi yonetimine olan gereksinmeyi yakici hale getirmektedir.

Ancak konunun iyi anlasilmasi ve Geomatik/Harita Miihendisligi mesleginin
temel ugras alanlar1 olan arazi/ tasinmaz mal miilkiyetinin; kullanimi, edinimi ve
diizenlemesi ile ilgili tiim faaliyet ve uygulamalar1 konusunda ayrintiya girmek yararl
olacaktir.

1.8.1- Arazi/Tasinmaz Mal ile flgili Uygulayic1 Kurumlar

e Yerel Yonetimler/Belediyeler

e 11 Ozel idareleri

e Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligi,

o Harita Genel Komutanligi,

e Tarim Reformu Genel Miidiirliigi,

« Devlet Su lsleri Genel Miidiirliigii,

o Karayollar1 Genel Midiirliigi,

e Orman Genel Miidurligi,

« Iller Bankasi Genel Miidiirliigii,

o Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Miidiirligi,

 Toplu Konut Idaresi Genel Miidiirliigii,

o Afet Isleri Genel Miidiirliigii,

o BOTAS Genel Midiirliigt,

o Tarim Reformu Genel Miidiirliigii,

o Milli Emlak Genel Miidiirliigi,

e Maden Isleri Genel Miidiirliigii,

o Maden Teknik Arastirma Genel Miidiirliigii,
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« GAP Bolge Kalkinma Idaresi,

e Tarmmsal Uretim ve Gelistirme Genel Miidiirliigii,

o Vakiflar Genel Midiirliigi,

« Yatirim ve Isletmeler Genel Miidiirliigii,

o Ozellestirme Idaresi,

« Kiiltiir Varliklar1 ve Miizeler Genel Miidiirligi,

Vb.

Yukarida sayilmaya calisilan kurumlarin faaliyet alanlar1 ise asagidadir:

Harita Yapimi, Kamulastirma, Cevre ve Toprak Koruma, Tasinmaz Degerlemesi,
Planlama, Alt Yap: Hizmetleri, Iskdn Diizenleme, Hazine Arazilerinin Idaresi,
Arsa/Imar Diizenlemeleri, Kadastro, Ormanlarin Idaresi, Arazi Toplulastirmasi, Tapu

Sicili, Kiy1 Yonetimi, Kentsel Doniigiim, Kentsel Yenileme, Tasinmaz mal Gelistirme

vb.

1.9- ARAZI/ TASINMAZ MAL MULKIYETININ; EDINiMi, KULLANIMI,
DUZENLEMESI iLE ILGILI TUM FAALIYET VE UYGULAMALAR
1.9.1- Arazi Kullanimi / Planlama

Planlama : “Gelecekte ulagilmak istenen hedef ya da hedefleri ve bu hedeflere ne
zaman, hangi arag¢ ve yontemlerle ulasilacagini bugiinden belirleme eylemi * seklinde
tanimlanmakla birlikte bugilinden yarina yon verme ¢abasi ve yarini istenildigi gibi
olusturmak i¢in yapilan diisiinsel ve eylemsel ¢abalardir.

Kent Planlama; Arazi kullanim organizasyonun, bina karakter ve yerlesim
kararlarinin, fonksiyonlar aras1 ulasim iliskilerin diizenlenmesi bilimi ve sanatidir
(Keeble). Planlamanin ana amaci, kaynaklarin en etkin sekilde kullanilmasi igin
gerekli yollarin ve segeneklerin saptanmasidir.

Arazi Kullamm Planlamas, iilkesel ve bolgesel ¢evre kaynaklarinin rasyonel
olarak kullanilmasin1 saglamak i¢in; tarimsal iiretim, sanayi, rekreasyon alanlari,
sehirsel yerlesim, turizm, orman ve mera gibi araziye yonelik tiim faaliyetlerin bir
arada degerlendirilmesi ve alternatif alanlarin belirlemesi islemidir. Bir Arazi
Kullanim Plani; yerlesim alanlarinda arazi, su ve diger kaynak kullanimlarinin

gelisimini ve korunmasini saglamalidir.
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Arazi Kullanim Planlamasi; mevcut arazi kullanimlarmin tespiti ile gelecekteki
kullanimlarin en uygun sekilde planlanmasini ifade etmekle birlikte, stratejik hedeflere
varabilmenin yol haritasidir.

3194 sayilh Imar Kanunu'nun “Imar Planlar1 Ile Ilgili Esaslar Planlama
Kademeleri” bagliklt 6. Maddesinde “Planlar, kapsadiklari alan ve amaglar1 agisindan,;
“Bolge Planlar1” ve “Imar Planlar’”, imar planlari ise, “NAzim Imar Planlar’” ve
“Uygulama Imar Planlar1” olarak hazirlanir.” hiikmiine gére plan kademelenmesi Ust
Olgekli Planlar (Bélge Plan1) ve Alt Olgekli Planlar (Imar Planlar1) olmak iizere iki
ana baslik altinda ayrilmaktadir.

Bolge Plami: Ulkemizde bolge planlarinin gegmisi 60’11 yillara kadar uzanur.
Hazirlanan ilk bolge plan1 Dogu Marmara Bolgesi Planidir. Bunu, Zonguldak Projesi,
Cukurova projesi, Keban Projesi, Antalya Projesi, Glineydogu Anadolu Projesi, Dogu
Anadolu Projesi, Dogu Karadeniz Bolgesi Gelisme Plan1 ve Yesilirmak Havzasi
Gelisim Projesi izlemistir. Anilan projeler DPT, Cevre ve Sehircilik Bakanligi,
Bagbakanlik GAP Idaresi gibi merkezi hiikiimet diizeyindeki birimler tarafindan
hazirlanmis, ancak bu planlarin yasama geg¢irilmesine yonelik yasal diizenleme
olmadigi i¢in uygulanmalari saglanamamaistir. (Keles: 2006)

Imar Kanunu’nun “Planlarn Hazirlanmasi ve Yiiriirliige Girmesi” ile ilgili 8.
maddesinde yer alan hiikkmiine gore, “Bolge planlari; sosyo-ekonomik gelisme
egilimlerini, yerlesmelerin gelisme potansiyelini, sektorel hedefleri, faaliyetlerin ve alt
yapilarin dagilimini belirlemek iizere hazirlanacak bolge planlarini, gerekli gordiigii
hallerde Devlet Planlama Teskilat1 yapar veya yaptirir”.

Metropoliten Alan Plami: Imar Kanununun 9.maddesinde bahsi gegen
Metropoliten Alan Planlari, kapsam ve Ol¢cek bakimindan bolge planlari ile g¢evre
diizeni planlar1 arasinda yer almaktadir.

Metropoliten alan, “yliksek yogunluklu biiyiik bir merkez ile onu c¢evreleyen ve
onunla siki glinliik ekonomik sosyal ve kiiltiirel iliskisi olan farkl: biiytikliikteki kentsel
ve kirsal yerlesmelerden olugsan ve gelismis bir toplumun yasadigi alan” olarak
tanimlanabilir.

Imar Kanununun 9. maddesinde, “Bakanlik gerekli goriilen hallerde, kamu
yapilar ile ilgili imar plant ve degisikliklerinin, umumi hayata miiessir afetler

dolayisiyla veya toplu konut uygulamasi veya Gecekondu Kanununun uygulanmasi
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amaciyla yapilmasi gereken planlarin ve plan degisikliklerinin, birden fazla belediyeyi
ilgilendiren Metropoliten Alan Planlarinin veya igerisinden veya civarindan demiryolu
veya karayolu gegen, hava meydani bulunan veya havayolu veya denizyolu baglantisi
bulunan yerlerdeki imar ve yerlesme planlarinin tamamini veya bir kismini, ilgili
belediyelere veya diger idarelere bu yolda bilgi vererek ve gerektiginde isbirligi
saglayarak yapmaya, yaptirmaya, degistirmeye ve re’sen onaylamaya yetkilidir.”
hiikmii yer almaktadir.

Planlar, ilgili kurum ve kuruluslarla ve plan kapsamindaki ilgili idarelerle isbirligi
saglanarak Bakanlik¢a yapilir veya yaptirilir. Kentsel gelisme alani ihtiyacinin biiyiik
sehir belediye sinirlar1 ve miicavir alan sinirlar1 disinda karsilanma geregi halinde, kent
biitiiniinti, kentsel gelisme alanini ve bu alanlarla biitlinliik gésteren alanlar1 kapsayan
cevre diizeni planlari, Bakanligin koordinasyonu altinda, ilgili biiyiik sehir belediyesi
ve valilik¢e ortaklasa yapilir.”

Cevre Diizeni Plani: imar Kanunu’nun 5. maddesine gére Cevre Diizeni Plan,
“lilke ve bolge plan kararlarina uygun olarak konut, sanayi, tarim, turizm, ulagim gibi
yerlesme ve arazi kullanilmasi kararlarini belirleyen plandir”.

5491 sayili yasa ile degisik 2872 sayili Cevre Kanunu’nun 9.maddesinin (b)
fikrasia gore, “Ulke fiziki mekaninda, siirdiiriilebilir kalkinma ilkesi dogrultusunda,
koruma-kullanma dengesi gozetilerek kentsel ve kirsal niifusun barinma, calisma,
dinlenme, ulagim gibi ihtiyaglarin karsilanmasi sonucu olusabilecek cevre kirliligini
onlemek amaciyla nazim ve uygulama imar planlarina esas teskil etmek iizere bolge
ve havza bazinda 1/50.000-1/100.000 6l¢ekli ¢evre diizeni planlar1 Bakanlikca yapilir,
yaptirilir ve onaylanir. Bolge ve havza bazinda ¢evre diizeni planlarinin yapilmasina
iliskin usul ve esaslar Bakanlik¢a cikarilacak yonetmelikle belirlenir”.

Nazim imar Plani: Onayli halihazir haritalar iizerine varsa kadastral durumu
islenmis olan, varsa bolge ve ¢evre diizeni planlarina uygun olarak hazirlanan ve arazi
parcalarinin; genel kullanis bigimlerini, baglica bolge tiplerini, bolgelerin gelecekteki
niifus yogunluklarini, gerektiginde yapr yogunlugunu, cesitli yerlesme alanlarinin
gelisme yon ve biiytikliikleri ile ilkelerini, ulagim sistemlerini ve problemlerinin
¢Oziimii gibi hususlar1 gostermek ve uygulama imar planlarinin hazirlanmasina esas
olmak tizere 1/2000 veya 1/5000 6lgekte diizenlenen, detayl: bir raporla agiklanan ve

raporu ile bir biitiin olan plandir.
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Uygulama imar Plami: Onayl halihazir haritalar iizerine varsa kadastral durumu
islenmis olan ve nazim imar planina uygun olarak hazirlanan ve ¢esitli bolgelerin yap1
adalarini, bunlarin yogunluk ve diizenini, yollar1 ve uygulama icin gerekli imar
uygulama programlarina esas olacak uygulama etaplarmi ve esaslarim1 ve diger
bilgileri ayrintilari ile gosteren ve 1/1000 6lgekte diizenlenen raporuyla bir biitiin olan
plandir.

Revizyon Plani: Her tiir ve Ol¢ekteki planin ihtiyaca cevap vermedigi veya
uygulamasimin miimkiin olmadig1 veya sorun yarattigi durumlar ile iist 6lgek plan
kararlarina uygunlugun saglanmasi amaciyla planin tamaminin veya plan ana
kararlarimi etkileyecek bir kisminin yenilenmesi sonucu elde edilen plandir.

flave Plan: Yiiriirlikte bulunan planin ihtiyaca cevap vermedigi durumlarda,
mevcut plana bitisik ve mevcut planin genel arazi kullanim kararlar ile siireklilik,
biitiinlik ve uyum saglayacak bicimde hazirlanan plandir.

Mevzi imar Plani: Mevcut planlarin yerlesmis niifusa yetersiz kalmasi veya yeni
yerlesim alanlarinin kullanima agilmasi gereginin ve smirlarinin ilgili idarece
belirlenmesi halinde, bu Yonetmeligin plan yapim kurallarina uyulmak iizere yapimi
miimkiin olan, yiriirlikteki her tiir ve oOl¢ekteki plan sinirlar1 diginda, planla
biitlinlesmeyen konumdaki, sosyal ve teknik altyap: ihtiyaglarint kendi biinyesinde
saglayan, raporuyla bir biitiin olan imar planidir.

1.9.2- Genel Anlamda Arsa/Arazi/Tasinmaz Mal Degerlemesi

Bir taginmazin, taginmaz projesinin ya da tasinmaza bagli hak ve faydalarin
degerleme giiniindeki olas1 degerinin, bagimsiz, tarafsiz ve nesnel dl¢iitlere dayanarak
kestirimidir. Gayrimenkul degerleme; gayrimenkul degerinin takdir edilmesi
islemidir. Tasinmaz degerlemesinin yapilabilmesi ic¢in tasinmazlarla ilgili deger
kavramlarinin iyi bilinmesi, farkliliklarinin ortaya konulmasi gerekir. Deger sozliikk
anlamuiyla; bir seyin 6nemini belirtmeye yarayan soyut 6l¢ii, karsilik, kiymet, seklinde
tanimlanmaktadir. Degerleme, bir deger diisiincesi gelistirme faaliyeti veya siirecidir
(USPAP: Uniform Standards Of Professional Appraisal Practice).

Bir toprak pargasinin ya da bir tasinmaz malin, dogru olarak belirlenebilen parasal
karsiligr olarak ancak tek bir karsiliginin oldugu sodylenebilir. Degeri olan, onun
kullaniminin 6znel degerlendirilmesinin sonucuna dayanir. Oznel degerleme demek

bir tasinmaz malin bir¢cok degerinin oldugu anlamina gelmelidir. Bu nedenle herkes
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icin gecerli bir degere gereksinme vardir. Alman Imar Kanununa (AIK) gére
(Baugesetzbuch, 2007) bu deger “dolasim degeri” olarak tanimlanmistir (Seele 1994).

AIK M.194’e gore dolasim degeri; deger belirleme giiniinde tasinmaz malin
niteligine gore en olasi bulunacak fiyatla belirlenir. Bu hayali fiyat1 belirlemek igin
“normal dolagim”, “nitelik” ve “olas1” kavramlarin tanimlanmasi gerekmektedir.

Seele bu kavramlart s0yle tanimliyor: Tasinmazlarin normal dolasimi; serbest
sunum ve istem halinde yerel konum ve 06zel tiirii igeren tasinmaz pazarinda herkes
arasinda yapilan ticarettir. Tasinmaz pazarligi sirasinda, tasinmazin degere iliskin
onemli 6zellikleri (nitelik) ve degeri etkileyen genel ayrintilar (genel deger kosullar
ve konjonktiir) belirleyici faktorler olarak herkesin (makul) davranigini etkiler (1994
Seele). Dolasim degeri olarak en olasi fiyatin belirlenmesi geregi, bilgi kurami
acisindan anlasilmalidir. Burada istatistiksel kavramlarin ya da olasiligin kullanilmasi
yararli degildir. Herkesin pazarlik davranisini sembolik olarak gormek gerekmektedir.
Bir tasinmazin degerini belirlemede, o tasinmazin herkes i¢in énemli olan nitelikleri
gecerlidir. Bir taginmazin niteligi; tlimiiyle konumu, kullanilabilirligi ve maliyeti
(nitelik bilesenlerin) ile belirlenir.

Tasinmazin konumu, diger tasinmazlara karst yerel kullanimin iliskilerinden (dis
kosullardan) olusur. Taginmazin kullanilabilirligi, kamusal-yasal baglayiciliklardan ve
sinirlandirilmalardan (planlama 1ile 1ilgili siire¢) ortaya c¢ikar. Maliyet denince
taginmaza iligkin olas1 gergek ve yasal tiirde degeri olusturan etkenler (i¢ kosullar,
alan1 sekli vb.) anlagilir. Bunlarin disinda tasinmaz fiyatlarinin davranisini genel
kosullar da etkiler: ekonomik biiylime, gelirlerin degismesi, enflasyon, faiz oranlari,
niifus yogunlugu ile kentsel ve tarimsal yapidaki degisimler.

Degerlemenin temeli olan tasinmaz mal niteliginin, degerinin belirlenmesi ¢ok
onemli bilgi birikimlerine sahip olunmay1 gerektirir. Bunlar; teknik, ekonomik, yasal
bilgileri, planlama, imar diizenlemesi, tarim, taginmaz mallar ekonomisi, 6zellikle
konut ekonomisi ile kamusal ve 6zel tasinmazlar hukuku, miilkiyet hukuku ile ilgili
bilgileri gerektirir. Bir degerleme uzmani bu 6n kosullar1 saglamalidir. Bu yetenekler
olmadan resmi deger belirleme yontemlerinin bilinmesi bir ise yaramaz. Tasinmaz
mallarin degerlemesinde genelde {i¢ tip yontem vardir. Bunlar:

o Maliyet Yontemi

o Satiglarin Karsilastirilmasi Yontemi,
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o Gelir Kapitalizasyonu Yontemi’ dir.
1.9.3- Arazi Kayit Sistemi (Tapu ve Kadastro)

Fransa’da baslayan vergi kadastrosu i¢in 6nce toprak sahiplerince verilen bilgiler
tizerine temellendirilen bir kadastro kurulmasi kararlastirilmig, fakat uygulamada
biitlin  parsellerin  diizenli bir 06lgiisii  yapilmadan yararli bir kadastronun
kurulamayacagi1 anlagilmig ve bunun {izerine, dogru ve adil bir vergilendirme i¢in
kadastronun 6l¢ii temeline dayandirilmasimnin gerekli oldugu,” saptanarak, bugiinkii
anlamda kadastro uygulamasi baslatilmistir.

Yaklasik 200 yillik gelisme sonucunda kadastro, giiniimiizde ¢ok amacl bir
kapsama kavusmus ve bu kapsamiyla da mekana dayal1 bilgi sistemlerinin alt yapisi
olma islevini listlenmistir.

Ulkemizde, dlgiiye dayali kadastro calismalar 1912 yilina baslamustir:

e 1912 yilinda, “Emvali Gayrimenkulenin Tahdit ve Tahriri Hakkinda Kanunu
Muvakkat” adli kanuna dayanilarak baslayan ve ilk olarak. Konya’nin Cumra ilgesinde
yapilan uygulamalar, savaslar nedeniyle yayginlagamamastir.

e Cumbhuriyetin kurulusunun hemen arkasindan 1925 tarihli 658 sayili1 Kadastro
Yasasi ile yalnizca Kars, Ardahan ve Igdir’t kapsayan uygulama 1934 yilinda 2613
sayili “Kadastro ve Tapu Tahriri Kanun ile iilke geneline genisletilerek
stirdiiriilmiistiir. Giinlimiizde kadastro ¢alismalar1 3402 sayili Kadastro Kanunu ile
yiiriitiilmektedir.

o Ulkemizde kadastronun gelismesini belirleyen, 1926 tarihli Tiirk Medeni
Kanunudur. Bu Kanunla tasinmaz miilkiyeti konusunda getirilen hiikiimlere uygun
tapu sicil sisteminin kurulmasi hedefi, kadastronun ¢alismalarinin temel amaci olarak
belirlenmistir.

Bugiin Tiirk Hukuk Sistemi kadastronun hedefini, “Tiirk Medeni Kanununun
ongordigi tapu sicilini kurmak” olarak géormektedir. Bu sinirli amaca biiylik oranda
ulasilmig, tesis kadastrosu adlandirilan ¢alismalar biiylik oranda tamamlanmistir.
Ancak, Tiirkiye Kadastrosu, bugiinkii kapsamiyla ve iirettigi verilerle, mekana yonelik
cok yonlii gereksinmeleri karsilayabilmekten ¢ok uzaktir. Cilinkii giiniimiizde bilgi
teknolojilerinin gelismesi sonucu c¢agdas beklentiler, topraga iliskin verilerin,

toplumsal ve teknik gereksinmelere c¢ok yonlii yanmit verecek oOzellikte
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olusturulmalarini, gilivenilir olmalarini, giincel tutulmalarini ve bunlara kolayca
ulagilmasini saglayacak bir sistem yapisinda olmalarini gerektirmektedir.

Mekan boyutlu bilgi sistemlerinin temel bilgileri harita ve kadastro bilgileridir.
Bu nedenle giiniimiiz kadastro hizmetleri, mekansal bilgi sistemlerinin temel
bilgilerini toplamak ve sistemi olusturmak, giincel tutmak ve yonetmek olarak kabul
edilmektedir. Degisik hizmet gruplar1 bu baz sistemi, kendileri i¢in gerekli bilgilerle
zenginlestirerek, Kent Bilgi Sistemi, Arazi Bilgi Sistemi, Tarim Bilgi Sistemi, Cevre
Bilgi Sistemi, Cografi Bilgi Sistemi gibi adlandirmalarla kullanmaktadir. Ek bilgiler,
basta yerel yonetimler olmak {izere, kamu kurumlarinin ve 6zel kesimin hizmetlerini
kolaylagtirmak, dogru ve yerinde karar vermek ve gelisen teknolojilerden daha ¢ok
yararlanmak i¢in gereksinim duyacaklar1 bilgiler olmaktadir. Her tiir tasarim,
projelendirme ve uygulamalarda, mekansal bilgi sistemlerinin fonksiyonel yapisi
degismemekte, bu uygulamalarla icerigi zenginlesmektedir. Halen AB’ye uyum
caligmalar1 kapsaminda yiiriitiilmekte olan, “Cift¢i Kayit Sistemi”, “Tarim Bilgi
Sistemi” gibi bircok projenin ve Belediyelerce yiiriitilen “Kent Bilgi Sistemi”
calismalarmin altlik bilgilerini Tapu Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS) olacaktir.

Tapu ve Kadastro hizmetlerinin daha saglikli, siiratli, giivenilir ve etkin bir
bicimde planlanmasi, yonetilmesi ve faaliyete gecirilmesi, miilkiyet verilerinin diger
kurum ve kuruluglarla paylasilmasi ve bu ¢ergevede tapu ve kadastro sisteminin ‘Cok
Amagli Arazi Bilgi Sistemine’ doniistiiriilmesinin amaglandigi, bilgi teknolojileri
temeline dayali bir “e-devlet” projesi olan “TAKBIS” Tapu ve Kadastro Bilgi sistemi
kurulmustur.

Mekansal veri siteminin en Onemli unsuru olan, farkli ortam ve koordinat
sisteminde bulunan Kadastral verilerin toplanmasi, biitiinlestirilebilecek sekilde tek bir
ulusal sisteme doniistiiriilmesi, bilgisayar ortamina aktarilmas1 ve TAKBIS kanaliyla
tapu kayitlari ile uyumlastirilmasi, Merkezi yerde depolanarak kontrol altina alinmasi,
giincelliginin saglanmasi, takip edilmesi ve sorgulanabilmesinin saglanmasi, Tim
kamu kurum ve kuruluslar ile ilgililerine aleniyet ilkesi ¢ercevesinde paylasilmasi ve
hizmete sunulmasi ile Kadastral belge ve bilgilerinin taranmak suretiyle teknik arsivin
olusturulmas1 amaciyla “KVK —Kadastral Veri Konsolidasyonu” ve sonrasinda
MEGSIS- Mekansal Gayrimenkul Sistemi kurulmustur. TAKBIS ve MEGSIS

Sistemleri Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliiglince kurulmus ve yiiriitiilmektedir.
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Modern Tapu Sicilini kurmak amaci ile tasinmaz mallarin hukuki ve geometrik
durumlarin1 tespit etmek icin kadastro sistemi kurulmustur. Devletin hiikiim ve
tasarrufu altinda bulunan dag, tepe, gibi tarim dis1 alanlar sinirlandirmaya tabi degildir.
Kadastro bu gibi yerler disindaki {ilke arazisini kapsar. Kadastro c¢alismasi,
Tiirkiye’deki 6lgme ve harita sisteminin ana organidir.

Asagida belirtilen hizmetlerin saglikli yiirtitiilebilmesi i¢in kadastroya iliskin veri
ve bilgilere gereksinme vardir;

e Tarim Reformu Uygulamalarinda,

e Arazi Toplulastirma Calismalarinda (Kirsal Diizenleme Caligmalart),

« Sulama ve Su Tesislerinin Yapiminda (Ornegin, DSI Uygulamalarr)

e Orman Alanlarinin Belirlenmesi Caligsmalarinda,

e Devletin Hiikkim ve Tasarrufu Altindaki Yerlerin (Hazine Arazilerinin)
Belirlenmesi Caligsmalarinda,

 Vakif Arazilerinin Belirlenmesinde,

o Imar Planlarinin Hazirlanmasi ve Uygulamalarinda,

e Taginmaz Mallardaki Sinir, Miilkiyet ve Diger Hukuki Anlagmazliklarin
Cozlimiinde,

e Taginmaz Mallardan ve Bunlarin Tasarrufundan Har¢ ve Vergi Alinmasinda,

 Kentlerin Su, Kanalizasyon, Elektrik, Havagazi, Telefon vb. Teknik Altyap1
Tesislerinin Yapim1 Ve Yasatilmasinda,

e Yollarin ve Her Tiirlii Binalarin Yapiminda,

e Taginmaz Mal Varlig1 ve Degerinin Saptanmasinda,

« Kamulastirma Islerinde,

21.6.1987 giin ve 3402 sayili kadastro kanununa gére amag, memleketin kadastral
topografik haritasina dayali olarak tasinmaz mallarin sinirlarini arazi ve harita tizerinde
belirterek hukuki durumlarini tespit etmek ve bu suretle Tiirk Medeni Kanununun
ongordigi tapu sicilini kurmaktir. Parsellerin hukuki ve geometrik durumlarinm
belirtmek, devletin sorumlulugu altinda tapu sicillerine bakmak ve ulusal giivenlik
politikas1 ve kalkinma planlarinin 6ngdrdiigi alt yapiyr olusturmak kadastro ¢aligmasi
icinde belirlenen amaglardir.

Kadastro sistemi siireklilik i¢indedir. Giincelligini yitiren haritalar, paftalar

yenileme yasasi ¢ergevesinde yenilenir (Kanun no: 2859 ve 3402 SK 22/A md). Bu
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kanun sadece dl¢iim ve eskime ve yipranmalar giderir, miilkiyet sahibini ve haklari
degistiremez.

Jeodezik ve fotogrametrik yontem kullanilarak, 1/5000 ve 1/1000 o6l¢eginde
kadastral haritalar iiretilmektedir. 1/5000 6l¢egindeki standart topografik haritalar,
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigi ve Harita Genel Komutanligi tarafindan
yapilmaktadir.

Cumhuriyet donemi kadastro ve tapu sicili mevzuati, Cumhuriyet 6ncesi tasinmaz
hukukunun ortadan kaldirilmasi ve medeni yasaya uygun kadastro ve tapu sicilinin
kurulmast i¢in konulmustur. Kaynagini Isvigre gibi daha gelismis bir iilkeden almasi,
eski hukuka gore yapilmasi gereken islerin giinlimiize kadar tasfiye edilememesi,
Tiirkiye’nin hizla kentlesen, tarimda ve sanayide yeniden diizenlemeler yapmasi
gereken bir toplum haline gelmesi, toprak ve su kaynaklarmin gittikge koti
kullanilmast vs. nedenlerle kadastronun yeniden yapilandirilmas: gerekmektedir.
Bunun i¢in kadastro; kadastro ve tapu sicili mevzuati ile idari yapisi topluca gozden
gegirilerek, glinlimiiziin gereksinmelerine uygun, bir ‘Arazi Yonetim Sistemi’ nin ya
kendisi olmasi ya da igerigi yeniden diizenlenerek bdyle bir sistemin temeli olma
zorunlulugu bulunmaktadir.

1.9.4- Arazi / Tasinmaz Mal Kullanim
1.9.4.1- Kamulastirma

Kamulagtirma; 2942 sayili Kamulastirma Kanununa kapsaminda kamu yarari
olmast kosulu ile bir ddenti-tazminat karsiligi, miilkiyetin ortadan kaldirilmasi
seklinde agiklanabilir.

2942 sayili Kamulastirma Kanununun amag ve kapsam baslikli 1. maddesi:

” Bu Kanun; kamu yararmin gerektirdigi hallerde gercek ve 6zel hukuk
tiizelkisilerinin miilkiyetinde bulunan tasinmaz mallarin, Devlet ve kamu
tiizelkisilerince kamulastirllmasinda yapilacak islemleri, kamulastirma bedelinin
hesaplanmasini, tasinmaz malin ve irtifak hakkinin idare adina tescilini, kullanilmayan
taginmaz malin geri alinmasini, idareler arasinda tasinmaz mallarin devir islemlerini,
karsilikli hak ve yiikiimliilikler ile bunlara dayali uyusmazliklarin ¢6ziim usul ve
yontemlerini diizenler.

Ozel kanunlarina dayanilarak gercek ve 6zel hukuk tiizelkisileri adina yapilacak

kamulastirmalarda da, bu Kanun hiikiimleri uygulanir.”
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Kanunun Kamu Yarar1 Karar1 Verecek Merciler baslikli 5. maddesine gore Kamu
yarari karar1 verecek merciler sunlardir:

a) Kamu idareleri ve kamu tiizelkisileri;

1. Bakanlar Kurulunca kabul olunan, biiyiik enerji ve sulama projeleri ile iskan
projelerinin gergeklestirilmesi, yeni ormanlarin yetistirilmesi, kiyilarin korunmasi ve
turizm amaciyla yapilacak kamulastirmalarda, ilgili bakanlik,

2. Koy yararia kamulastirmalarda koy ihtiyar kurulu,

3. Belediye yararina kamulastirmalarda belediye enclimeni,

4. 11 dzel idaresi yararina kamulastirmalarda il daimi enciimenti,

5. Devlet yararina kamulastirmalarda il idare kurulu,

6. Yiksekogretim Kurulu yararina kamulastirmalarda Yiiksekogretim Kurulu,

7. Universite, Tiirkiye Radyo — Televizyon Kurumu, Atatiirk Kiiltiir, Dil ve Tarih
Yiiksek Kurumu yararina kamulastirmalarda yonetim kurullari,

8. Aynt il¢e sinirlart i¢inde birden ¢ok koy ve belediye yararina kamulastirmalarda
il¢e idare kurulu,

9. Bir il smirlar i¢indeki birden ¢ok ilgceye bagli kdyler ve belediyeler yararina
kamulastirmalarda il idare kurulu,

10. Ayn illere bagl birden ¢ok kamu tlizelkisileri yararina kamulastirmalarda
Bakanlar Kurulu,

11. Birden c¢ok il smirlar1 i¢indeki Devlet yararina kamulastirmalarda Bakanlar
Kurulu.

b) Kamu kurumlar1 yararina kamulastirmalarda yonetim kurulu veya idare
meclisi, bunlarin olmamasi halinde yetkili idare organlari,

¢) Gergek kisiler yararina kamulastirmalarda bu kisilerin, 6zel hukuk tiizelkisileri
yararina kamulastirmalarda ise; yonetim kurullar1 veya idare meclislerinin, yoksa
yetkili yOnetim organlarinin basvurulart iizerine gordiikleri hizmet bakimindan
denetimine bagli olduklar1 koy, belediye, 6zel idare veya bakanlik.

Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasinda;

Anayasa madde 13- (Degisik: 3/10/2001-4709/2 md.)

“Temel hak ve hiirriyetler, 6zlerine dokunulmaksizin yalnizca Anayasanin ilgili

maddelerinde belirtilen sebeplere bagli olarak ve ancak kanunla sinirlanabilir. Bu
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siirlamalar, Anayasanin soziine ve ruhuna, demokratik toplum diizeninin ve laik
Cumhuriyetin gereklerine ve olgiiliiliik ilkesine aykir1 olamaz.”

Anayasa madde 35-

“Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarari
amaciyla, kanunla smirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararma
aykiri olamaz.”

Anayasa madde 46- (Degisik: 3/10/2001-4709/18 md.)

“Devlet ve kamu tiizelkisileri; kamu yararmin gerektirdigi hallerde, gergek
karsgiliklarin1 pesin 60demek sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin
tamamin1 veya bir kismini, kanunla gosterilen esas ve usullere gore, kamulastirmaya
ve bunlar iizerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir.

Kamulastirma bedeli ile kesin hiikme baglanan artirim bedeli nakden ve pesin
olarak ddenir. Ancak, tarim reformunun uygulanmasi, biiyiik enerji ve sulama projeleri
ile iskan projelerinin gerceklestirilmesi, yeni ormanlarin yetistirilmesi, kiyilarin
korunmas1 ve turizm amaciyla kamulastirilan topraklarin bedellerinin 6denme sekli
kanunla gosterilir. Kanunun taksitle o6demeyi Ongorebilecegi bu hallerde,
taksitlendirme siiresi bes y1li asamaz; bu takdirde taksitler esit olarak 6denir.

Kamulagtirilan topraktan, o topragi dogrudan dogruya isleten kiiciik ciftciye ait
olanlarinin bedeli, her halde pesin 6denir.

Ikinci fikrada 6ngoriilen taksitlendirmelerde ve herhangi bir sebeple édenmemis
kamulagtirma bedellerinde kamu alacaklar1 i¢in 6ngoriilen en yiiksek faiz uygulanir.”
Hiikiimleri ile kamu yarar1 olmasi durumunda, miilkiyetin simirlanabilecegini
gostermektedir.
1.9.4.2- Arsa/Arazi Diizenlemeleri

Genel anlamda bir miilkiyeti/tasinmaz mali elde etme ve onun kullanimini
degistirme Arsa/arazi diizenlemeleri yolu ile olmaktadir. Arsa arazi diizenlemelerinin
yapilabilmesi i¢in Once iilke bolge genelinde yapilmis iist 6lgekli planlara dayali imar
planlaria gereksinim vardir. Planlar; hiyerarsik bigimde kiigiik 6l¢cekten (1/100 000),
en biiyiik 6l¢ek (1/1000) imar uygulama planlarina kadar yapilabilmektedir.

Arsa/arazi diizenlemelerinin ikinci ve en 6nemli asamasi; plandan dnceki mevcut
miilkiyetin; yapilmis, onaylanmis imar planlarindaki yeni miilkiyet haline gelmesini

saglayarak tapuya kayit edilmesini saglayan imar uygulamasi asamasidir. Bir plan ne
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kadar giizel ve iyi yapilmis olursa olsun onun eger uygulanamiyor, kamu/hak
sahiplerince uygun bulunmuyorsa bir anlami yoktur. Bu nedenle kisal ve kentsel
amacli olun arsa/arazi diizenlemeleri konusu arazi yonetiminin en 6nemli teknik ve
hukuksal 6gesidir.

Imar planlarinin uygulanmasi 3194 sayili Imar Kanunu’nun “Arsa ve Arazi
Diizenlemesi” baglig altinda diizenlenmis 18. maddesine gore yapilmaktadir.
1.9.4.3- Kirsal Alan Diizenlemeleri (Arazi Toplulastirmasi)

Arazi toplulastirmasi 3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlemesine Dair
Tarim Reformu veya 5403 sayilt Toprak Koruma Ve Arazi Kullanimi Kanunlar
kapsaminda yapilmakta olup; ayni sahsa veya cift¢i ailesine ait, ¢esitli nedenlerle,
ekonomik iiretime imkan vermeyecek bicimde veya toprak muhafaza ve zirai sulama
tedbirlerinin alinmasin1 gii¢lestirecek derecede; par¢alanmis, dagilmis, sekilleri
bozulmus daginik, kiigiik arazi parcalarinin ve hisselerinin bir araya getirilerek,
muntazam sekiller halinde birlestirilmesi, biitiinlestirilmesi ve isletmelerin yeniden

diizenlenmesi islemi olarak tarif edilebilir.

41



IKINCi BOLUM
ARAZIi TOPLULASTIRMA CALISMALARI (KIRSAL ALAN
DUZENLEMELERI)

2.1- ARAZI TOPLULASTIRILMASI NEDIiR?

Arazi toplulastirilmasi; ayni sahsa veya ciftci ailesine ait, cesitli nedenlerle,
ekonomik iiretime imkan vermeyecek bigimde veya toprak muhafaza ve zirai sulama
tedbirlerinin alinmasini giiclestirecek derecede; pargalanmig, dagilmis, sekilleri
bozulmus daginik, kiigiikk arazi parcalarinin ve hisselerinin bir araya getirilerek,
muntazam sekiller halinde birlestirilmesi, biitlinlestirilmesi ve isletmelerin yeniden
diizenlenmesi islemi olarak tarif edilebilir.

Arazi Toplulastirmasi; baska bir deyisle; tarimsal {iretimin arttirilmasi amaciyla,
kiigiik parseller halinde birden fazla parcaya boliinmiis, degisik yerlere dagilmis veya
elverigsiz bigimde sekillenmis arazilerin; modern tarim isletmeciligi esaslarina gore ve
sulama hizmetlerinin  getirilmesine en uygun bir sekilde birlestirilmesi,
sekillendirilmesi ve diizenlenmesi islemine denir. Kirsal Kalkinma Planlarinda arazi
toplulastirmasi etkin ve etkili bir arazi yonetim araci olarak sadece arazi pargalanmasi
sorunlarina ¢0ziim getirmemekte ayni zamanda kirsal kalkinma i¢inde bir arag
olmaktadir.

Tiirkiye tarim sektoriiniin  diger devletlerle rekabet edebilir bir duruma
gelebilmesi, kirsal alanda yapilan yatirnmlardan beklenen faydanin saglanmasi ve
tarimsal yeniliklerin parsellerin icerisine kadar gotiiriilebilmesi i¢in her seyden 6nce
tarrmsal biinye bozuklugunun diizeltilmesi gerekmektedir. Ote yandan tarimsal
kalkinma i¢in Avrupa Toplulugu iilkelerinde ve iilkemizde 6nemli tarim politikasi,

"

tarimsal yapinin entegre olarak iyilestirilmesidir. Bunlar arasinda arazi

toplulagtirmas: " 6nemli bir yer almaktadir.

2.2- TURKIYE’'DE ARAZI TOPLULASTIRMA CALISMALARININ
TARIHSEL GELISiMi
Ulkemizde “Toplulastirma” anlaminda olmasa bile, toprak miilkiyet sistemi ve

tarimsal Uiretimle ilgili dlizenlemelerin tarihi eskilere dayanmaktadir.
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Bu giin Tiirkiye’de hiikiim siirmekte olan toprak miilkiyet sistemi ve toprak
dagilimi, eski tarihlerden beri belirli sathalar ve degismelerin sonucu ortaya ¢ikmustir.
Bu safhalar1; Osmanli devri ve oncesi, Cumhuriyet devri ve sonrasi olmak iizere iki
baslik altinda verilmektedir.

2.2.1- Osmanh Devri ve Oncesi

Bir bakima ilk toprak diizenlemesi 11. yiizyilda Biiyiik Selguklu Devletinin veziri
Nizamiilmiilk tarafindan gergeklestirilmistir. Devlet arazisini (miri arazi) yonetmek
tizere getirilen dirlik (ikta) diizeni, Anadolu Selguklu Devletine, onlardan da
Osmanlilara gegmis ve gelistirilmistir. Tanzimatla birlikte Dirlik sistemine son
verildikten sonra, 1858 yilinda ¢ikarilan Arazi Kanunu, araziyi 5 bolime ayirmis,
devlet arazisinin tasarruf ve intikal gibi hiikiimlerini yeniden diizenlemistir.

2.2.2- Cumhuriyet Sonrasi

1924 yilinda kabul edilen Anayasamiza dayanarak 1926 yilinda yiiriirliige giren
Tiirk Medeni Kanunu, Mecelle ve 1858 tarihli arazi kanununu bazi esaslar getirerek
kaldirmigtir. Bu esnada 6zel miilkiyete daha genis yer verilmistir. Niifusun giderek
artmasi, tarim arazisi tizerindeki baski ve talepleri giderek artirmistir. Bu bakimdan
toprak dagilimi ve miilkiyet diizenlemeleri igin 1935 yilinda Toprak iskan Kanunu,
aynt yil Zirai Islah Kanunu, 10 yil sonra 1945 yilinda muhtac c¢ifteileri
topraklandirmak i¢in 4753 sayili Cift¢iyi Topraklandirma Kanunu ¢ikarilmistir.

Bu kanun esaslarma gore, 1945-1970 yillar1 arasindaki 25 yillik donemde 6700
koyde 430.000 muhta¢ c¢iftgiye 22 milyon dekar civarinda islenebilir arazi
dagitilmistir. Ayrica 266 milyon dekarlik devlet mali ¢ayir mera arazisi ¢ift¢ilerin
ortak kullanimina tahsis edilmistir.

1973 yilinda kabul edilen Toprak ve Tarim Reformu Kanununa gore uygulama
alani ilan edilen yerlerde 45 koyde 1175 aileye 176 548 dekarlik arazinin dagitimi
projelendirilmistir. Bu kanuna gére uygulama alani olan Sanlurfa ilinde 12 kdyde 444
ciftci ailesinin 159 268 dekarlik arazisi iizerinde de 6 adet toplulastirma projesi
uygulanabilmigtir. 1977 yilinda 1757 sayili yasa Anayasa Mahkemesince iptal
edilmistir.

Ulkemizde arazi toplulastirma calismalarma ilk olarak 1961 yilinda
baslanabilmistir. Bu ¢calisma Konya ili Cumra Ilgesine bagli Karkin Kdyiinde yapilmis

olup, 1962 yilina kadar devam etmistir.
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Arazi toplulastirma ¢alismalarinin teknik ve hukuki yonden arz ettigi 6zellikler
nedeniyle yeterli mevzuatin ve gelismis teknik elemanlarin bulunmayisi gibi faktorler
sonucunda, 1964 yilina kadar ¢alismalara ara verilmistir.

Daha sonra 1964 yilinda DPT ile FAO ’nun birlikte Antalya bolgesinde yaptiklar
arastirma, etiit ve uygulamalardan olumlu sonuglar alinmis ve ortaya ¢ikan yasal
bosluklarin doldurulmasi i¢in Miilga TOPRAKSU Genel Midiirliigiiniin teklifi ve
Bakanlar Kurulunun 6/6706 sayili kararnamesi ile 1966 yilindan itibaren ‘“Arazi
Toplulagtirma Tiizigi” yiirtrlige konulmustur.

1967 yilinda Manisa ve Izmir illerine bagh Salihli, Turgutlu, Manisa ve Menemen
ovalarinda sulamanin gelistirilmesi ve tarimsal {iiretimin artirilmasi i¢in arazi
toplulagtirma caligmalar1 siirdiiriilmisttir. 1960°l1 yillardan 1988 yilina kadar
TOPRAKSU Genel Miidiirliigii ve Koy Hizmetleri Genel Midiirliigii’nce 230.000 ha,
1988 yilindan bu yana Tarim Reformu Genel Miidiirliigii’nce de uygulama bolgesi ilan
edilen yerlerde 4.532.785 ha olmak iizere toplam 4.982.785 ha alanda toplulastirma

calismalar1 tamamlanabilmistir (Tablo 1).

Yillar Alan(Hektar)
1961-2002 450.000*
2003-2014 4.532.785
Toplam 4.982.785

Tablo 1- Yillar itibariyle toplulastirma galismalar1 tamamlanan alanlara iligkin

bilgiler (*Bu miktarin 320.000 hektar1 miilga KHGM tarafindan tamamlanmistir)

2.3- ARAZI TOPLULASTIRMA CALISMALARI ASAMALARI, ONEM VE
FAYDALARI

Arazi toplulagtirilmasi; ayni1 sahsa veya giftei ailesine ait, cesitli nedenlerle,
ekonomik iiretime imkan vermeyecek bigimde veya toprak muhafaza ve zirai sulama
tedbirlerinin alinmasini giiclestirecek derecede; parcalanmis, dagilmis, sekilleri
bozulmus dagmik, kii¢iikk arazi parcalarmin ve hisselerinin bir araya getirilerek,
muntazam sekiller halinde birlestirilmesi, biitiinlestirilmesi ve isletmelerin yeniden

diizenlenmesi islemi olarak tarif edilebilir.
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Arazi toplulastirmasi, tarimsal arazileri niteliklerine gore siniflandirarak, bir

kisiye ait, farkli alanlardaki kiiciik arazi gruplari yerine, o arazinin toplamini

karsilayacak kadar, en az miktarda parca arazinin (miimkiin olursa tek bir par¢anin), o

kisiye verilmesidir. Boylece is giiciinden, akaryakittan, tarla sinirlarindaki kayiplardan

kar edilmis olur; ayrica topragin islenebilme siiresi ve kalitesi artar. Yapilacak diger

iyilestirme (drenaj, katki v.b.), sulama, giibreleme ve ilaglama gibi yatirimlar daha

ucuza mal edilebilir.

Sekil 6 da arazi toplulastirma ¢alismalar1 oncesi ve sonrasinda arazi durumuna

bakildiginda kiigiik parsellerin birleserek daha diizgiin ve biiylik sekilde parsellerin

olustugu ve her parsele yol ve sulama olanaklar1 verildiginden topragin islenebilmesi

kolaylagsmis oldugundan veriminde artacagi agiktir.

= Olgek: 1/10 000
Olgek: 1/10 000

Sekil 6- Arazi toplulagtirma 6ncesi ve sonrasi arazi durumu

Sekil 6 ve 7 de Arazi toplulagtirma ¢alismalart sonrasinda arazilerin durumlari

gosterilmis olup AT nin ne kadar 6nemli bir ¢alisma oldugu goriilmektedir.
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Sekil 7- Arazi toplulagtirma calismalari sonrasi arazilerin durumu

Arazi toplulastirilmasi ile kiiciik arazileri birbirinden ayiran, kullanilmayan arazi
seritleri azaltilarak, bunlarinda tarimda kullanilmas1 saglanmig olur. Arazi
toplulastirmasi yapmak kolay degildir. Arazi toplulastirmasini gergeklestirebilmek bir
dizi teknik, sosyal ve ekonomik ¢aligmalarin yapilmasi gerekmektedir.

2.3.1- Arazi Toplulastirma Cahsmalarinin Kapsamm

Arazi toplulastirma ¢aligsmalari su hususlart kapsamaktadir:

1. Fazla pargalanmig, dagilmis arazilerin modern isletmecilik esaslarina gore
birlestirilmesi.

2. Tarla i¢i yol sebekesinin, sulama tesislerinin ve yiizey tahliye sisteminin
insast.

3. Gerekli arazi tesviyesi ve toprak 1slahinin yapilmasi.

4. Koylerin yerlerinin yeniden diizenlenmesi, ¢evre planlanmasi.

5. Kirsal alanin, dogal hayatin korunmasi ve yesil alanlarin diizenlenmesi.

6. Kirsal alandaki yerlesim yerleri ve topraklarin, riizgar ve su erozyonu, sel

tagkinlar1 gibi dogal afetlerden korunmasi i¢in gerekli 6nlemlerin alinmasi.
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7. Spor sahalari, parklar, ylizme havuzu, bayram-pazaryeri, cocuk bahgesi, okul,
saglik ocagi ve kooperatif binasi gibi sosyal hizmet tesisleri i¢in gerekli arazilerin,
toplulastirma planlari i¢ginde kamulastirma yapilmadan temin edilmesi.

8. Isletmelerin 1slahi, yeniden diizenlenmesi, verimli bir sekilde ¢alismalarinin
temini i¢in gerekli tedbirlerin alinmasi.

9. Kdy i¢i yollarmin tanzimi igme suyu, kanalizasyon, elektrik, telefon gibi
hizmetlerinin planlanmasi, iskan, arsa isteklerinin karsilanmasi.

2.3.2- Arazi Toplulastirma Calismas1 Asamalari

1. Tiim tarlalarin ve ¢iftcilerin miilkiyet bilgilerinin temin edilmesi.

2. Tapu kiitiigii, kadastro paftasi ve arazideki miktar ve Olgiilerdeki tiim
uyumsuzluklar giderilmesi.

3. Halihazirdaki arazi kullanim durumunun, uygun tarim arazileri sinirlarinin,
sabit tesislerin belirlenmesi,

4. Toprak karakterlerini belirten toprak haritalarinin temin edilmesi veya yoksa
olusturulmasi.

5. Teknik bir ekip ile arazi sahipleri ve miilki idarecilerin de katilimi ile kurulan
derecelendirme komisyonu ile tiim arazilerin derecelendirme haritalar1 ¢ikarilir. Bu
asamada komisyon tiim arazilerin toprak haritalar1 ve diger kiymetlerini de dikkate
alarak her parsel icin ayri, ayr titiz bir puanlama yapmaktadir. Derecelendirme
calismasinda amag parsellerin birbirlerine gore kiymet farkliliklarini puanlamak
suretiyle ortaya koymaktir.

6. Yeni, yol, sulama ve drenaj agmma uyumlu, blok (ada) planlamasinin
hazirlanmasi.

7. Arazi sahiplerinin toplulastirma sonrasinda tarlalarini nerede istediklerine
iliskin tercihlerinin alinmasi, Bu islem esnasinda maliklere, eski parsellerinin ve yeni
bloklarin oldugu bir pafta gosterilerek tercihleri alinir.

8. Yeni parselasyon planlamasi yapilir.

Yeni parselasyon planlamasinda; ciftci tercihleri de dikkate alinarak;

* Tarla i¢i hizmet yolu, sulama, drenaj gibi kamu ortak alanlar1 i¢in gerekli yerler
ayrilir.

* Her parselin yol ve sulama suyuna cephe almasi saglanir.

« Sabit tesis i¢eren parseller eski sahiplerine verilir.
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* Tiim maliklerce 6nem igeren veya kotli konumdaki yerler ayni sahiplerine
verilir.
* Biiyiik olan par¢anin yanina diger kiigiik parcalar getirilir.
* Hasim ve hisim iliskileri gozetilir.
* Ayn1 yeri almak isteyenler arasinda yukarida sayilan hususlar dogrultusunda
haksizliga ugratilmayacak bir planlama yapilir.
9. Yeni parselasyon planlamasi ve yeni miilkiyet listeleri mahallinde asilmak
suretiyle ilan edilir.
10. Yeni planlamaya iliskin parsel sahiplerinin itirazlar1 varsa incelenir. Yeni
yapilan planlama tekrar her kesin gorebilecegi sekilde ilan edilir.
11. Kesinlesen yeni planlama Kadastro Miidiirliiklerinde teknik olarak kontrol
edilir ve Tapu Midiirliiklerinde tescil edilerek yeni tapular olusturulur.
12. Yeni tapular ve yeni parseller, yeni parsel sahiplerine teslim edilir.
2.3.3- Ulkemizde Arazi Parcalanmasi Bashica Sebepleri
- Dogal kosullar nedeniyle ortaya ¢ikan zorunlu parcalanma
Bir bolgede tarim ekonomisi ve yontemlerinin degisimi nedeniyle ortaya ¢ikan
zorunlu bir pargalanmadir. Kiiglik tarimsal isletmelerin, tarimin diger dallarinda
faaliyet gOstermek icin biiyiik arazi sahiplerinden arazi satin almak suretiyle
parcalanmaya neden olmalar1 buna 6rnek gosterilebilir.
-Fiziksel tesislerin yapilmasi nedeniyle ortaya ¢ikan parcalanma
Bir bolgede karayolu, demiryolu ve sulama sistemlerinin insa edilmesi; oyun,
eglence ve dinlenme alanlarinin tesis edilmesi nedeniyle ortaya ¢ikan pargalanma bu
tiirdendir.
-Tarimsal faaliyetler nedeniyle ortaya ¢ikan parcalanma
Toprak ve topografya 6zellikleri ve iklim kosullari nedeniyle tarimsal faaliyetlerin
cesitlendirilmesi ve bitki deseni ve nobetlese ekim gibi nedenlerle ortaya ¢ikan
parcalanmalardir.
-Niifus artisi, miras ve alim satimlar nedeniyle ortaya ¢ikan parcalanma
Bunda tarimin ve tarimsal faaliyetlerin dogrudan dogruya bir etkisi yoktur.
Toplumsal ihtiyaglar ve zorunluluklar nedeniyle tarim arazilerinde ortaya ¢ikan bir
parcalanma seklidir. Niifusun hizli bir oranda artis1 ve artan niifusun ayni oranda

ekonominin diger kesimlerine aktarilamamasi, kirsal alanda yasamini siirdiirmeye
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mecbur olan topraksiz ¢iftcileri cesitli sekillerde (kiigiik, parcali) toprak sahibi olmaya
zorlamaktadir.

Miras yasalarimiz (Tirk Medeni Kanunu, Madde 598) her ne kadar tarim
topraklarimin boliinmezligini 6n gérmekte ise de uygulamalarda aile reisinin 6liimii
halinde topraklar c¢ocuklart arasinda yasal haklart oraninda pargalanarak
paylasilmaktadir.

Ornegin, Anne babanm 6liimii halinde kisinin bir kdyde 5 ayr1 yerde tarlas1 ve 4
¢ocugu varsa, bu 5 tarla ayr1 ayr1 olmak iizere 4 ¢ocuga pay edilmekte ve bdylece 20
pargaya doniismektedir.

Gerek maddi gerekse personel sikintisi iginde bulunan tarim isletmelerinden bir
boliimii, arazilerinin tiimiinii isleyemedikleri zaman bir boliimiinii kiracilik ve
ortakcilik yoluyla isletmekte veya bir kismin1 satmaktadirlar. Bu durum arazilerin
par¢alanmasina neden olur.

Bu arada kentlerde oturup kdydeki arazilerinin bir boliimiinii veya tamamini kiract
ve ortak¢iya verenler ya da satanlar da parcalanmada etkili olmaktadirlar.

AB iilkeleri basta olmak iizere gelismis iilkelerde, isletme sayilarinda azalma,
ortalama isletme biiylikliiklerinde ise artma goriilmektedir. Kiiciik ve ¢ok pargali
isletme yapisi, teknoloji kullanimini gii¢lestirmekte, emek verimliligini diistirmekte,
yeterli sermaye birikimini engellemektedir.

2.3.4- Parcalanmanin Tarmm Isletmelerindeki Olumsuz Etkileri
2.3.4.1- Arazinin Kullanimindaki Etkileri

Bir tarim isletmesinin topraklari pargali oldugunda oransal olarak tarla sinirlari,
yol ve su arklar1 i¢in ayrilan alan artacagindan bir kisim tarim arazisi kullanilamaz.
Arazi sinirlart dolayisiyla alan kaybindaki miktar, parselin biyiikligi ve sekli ile
ilgilidir. Yaklasik 10 dekarin lizerindeki biiyiik arazi parcalarinda sinirlarin isgal ettigi
arazi veya sinir kenarlar1 dolayisiyla olusan arazi kaybi thmal edilebilecek derecede az
oldugu halde, bu miktar parsel kiiciildiik¢e artar ve oransal olarak islenen alanin daha
biiyiik bir kismi1 kullanimdan ¢ikar.

Parselin uzunlugu, seklin diizensizligi ve uzunluk-genislik orani arttik¢a, arazi
yilizeyine oranla siir kaybi, dolayisiyla arazi kaybi1 da artmaktadir. Siir kayiplari
acisindan ise en elverisli parsel sekli kare, Isleme kolaylig1 ve zaman kayb1 acisindan

ise dikdortgen, parsellerdir.

49



Miras yasalarina gore yapilan arazi parcalanmalarinda tarla genellikle uzunluguna
pay edildiginden, uzunluk-genislik orani gittikce biiylimekte ve sonugta sinirlar
dolayisiyla arazi kaybi arttigi gibi, parseller de ekonomik olmayan bir bi¢im
almaktadir.
2.3.4.2- Uretim Uzerine Etkisi

Parsellerin kii¢iik olusu iiriin miktari iizerine de etki eder. Kiicilik parsellerin iiriin
miktar1 {izerine etkisi dogrudan ve dolayli olmak {izere 2 tiirliidiir.

1-Dogrudan etkisine, kii¢iik pargalarda kenar seridinin etkisiyle {iriin miktarindaki
azalma,

2-Dolayl1 etkisine de parcanin kiiglikliigiiniin ekim, bakim ve hasat sirasinda
yarattig1 calisma giicliigli gosterebilir.
2.3.4.3- iscilik Giderleri Uzerine Etkisi

Fazla pargal1 arazilerde iscilik gideri, toplu olanlara kiyasla daha yiiksektir. Cogu
islerde is saati is yerinde basladigi halde, tarim isgiiclinde is saati isletme avlusunda
baslar. Yani isletme avlusundan is yerine gidinceye kadar gecen zaman is saatine
dahildir. Fakat bu zaman verimli bir sekilde kullanilmamaktadir.

Parsel ¢ok kiigiik oldugunda, yani tarladaki is, 1 isgiiniinii doldurmadigi veya sik
sik tarla degistirmek gerektiginde isgiici verimli bir sekilde degerlendirilemez. s
yerlerine gidis gelis ve aletlerin tekrar toplanmasi zaman kaybina neden olur.

Ortalama parsel biiyiikliigii kiiciildiikce ve yer degistirme siklastikca, verimsiz
zaman o oranda artar. Genellikle kiiciik isletmelerde, yapilan is, bir parseldeki is
giintinii doldurmadigindan ¢ift¢i erken eve doner. Bu takdirde ya zamanini bos gegirir
ya da daha az 6nemli islerle mesgul olur.
2.3.4.4- Sulama Projelerindeki Olumsuz Etkileri

Ulkemizde tiiketilebilir yeriistii ve yeralti suyu potansiyeli yilda yaklasik 112
milyar m3 tiir. Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii (DSI) basta olmak iizere su
kaynaklarinin gelistirilmesinden sorumlu olan kamu kurum ve kuruluslarinin 2008 y1li
itibartyla gelistirdikleri projeler sonucu ¢esitli amaglara yonelik su tiikketimi 46 milyar
m3’ e ulagmistir. Bunun yiizde 74’liikk kismi1 tarimsal sulamada kullanilmaktadir.

Ulkemizde tarim arazilerinin 12,5 milyon ha’1 sulanabilir &zelliktedir. Ancak
yapilan etiitlere gore; mevcut su potansiyeliyle teknik ve ekonomik olarak

sulanabilecek arazi 8,5 milyon ha olarak belirlenmistir. Tiirkiye’de 2014 yili sonu
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itibariyla sulanabilen arazi miktar1 ekonomik olarak sulanabilecek tarim arazilerinin
toplamimin %65°1 kadardir.
2.3.5- Arazi Toplulastirmasin1 Zorunlu Kilan Nedenler

Tarim arazilerinin kii¢iik, parcali ve daginik olmasi, sulama sebekesi ve ulasim
agindan yeterince faydalanilamamasi sulama isletmeciligini zorlagtirmakta, su ve
toprak kaynaklarindan beklenen faydalarin gerceklesmesini zorlastirmaktadir. Bu
durum o6zellikle isgiicii, sermaye ve iiretim kayiplarinin artmasina yol agmaktadir.

Arazi toplulastirmasi diisiiniilmeden yapilan sulama ve drenaj projeleri hem
yapisal sorunlar1 daha da artirmakta hem de yatirim maliyetlerini artirarak kaynak
israfina yol agmaktadir.

2.3.6- Arazi Toplulastirma Calismalariin Onemi

Artan niifus ve beslenme ihtiyaci, daha fazla tarimsal iirlin elde etme geregi
dogurmustur. Toprak kaynaklart sinirli olmasi nedeniyle, ayni alandan daha fazla {iriin
elde etme imkanlarini aramamiz gerekmektedir.

Birim alandan saglanan verimin artirilmasi; birtakim yeni buluslar, kullanilan
tohum, giibre, ilag, sulama vb. girdilerin miktar1 ve kalitesinin artirilmasi ve tarimsal
biinye ile yakindan ilgilidir. Tarimsal biinyedeki yapisal bozukluklar, verimi azaltic
tesirlerde bulundugu gibi, verimi artirici tedbirlerin alinmasini da engellemektedir. Bu
nedenle tarimsal biinyenin 1slah edilmesi hususu 6n plana ¢ikmaktadir.

Tarimsal bilinyenin 1slahi ile alinabilecek tedbirlerin en 6nemlileri: Miilkiyet ve
tasarruf rejiminin 1slahi, arazi 1slahi, toprak muhafaza tedbirlerinin alinmasi, drenaj ve
sulama c¢alismalar1 gibi tedbirlerdir. Bu tedbirler demetinin tamami genis anlamda
Arazi Toplulastirmas1 veya Arazi Diizenlemesi adin1 verdigimiz hizmetler kapsami
dahilinde bulunmaktadir.

2.3.7- Toplulastirmanmin Faydalari
2.3.7.1- Ciftciler Acisindan Toplulastirmanin Faydalar

o Parseller biliylimekte, tarim teknikleri ve sulama metotlarinin uygulanmasi
kolaylagmakta,

o Parsel sayis1 (% 40) azalmakta,

o Parsel biiytikligi (% 80) artmakta,

o Her parsel yola ve kanala kavusmakta,
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o Isletme merkezi ile parseller arasindaki mesafeler azalmakta, (50 TL/ha yakit
tasarrufu)

e Sulama oran ve randimanlar1 atmaktadir.

e Boylece verim ve gelir artict faydalar saglanmakla birlikte sosyal huzur

saglanmaktadir
2.3.7.2-Kamu Yatirimlar1 A¢isindan Toplulagtirmanin Faydalar:

Arazi toplulastirmasi sulama ve ulasim gibi kamu yatirimlarinda yatirim
maliyetlerinin azaltilmas1 ve yatirimlarin hizlandirilmasinda 6nemli bir aragtir.
Ozellikle toplulastirmali planlanan ve uygulanan yatirrmlarda ortak kullanim alani
kesintileri(maksimum % 10), hazine arazileri ile takas, fiziki yatirnmlardan tasarruf ve
daha az kamulastirma gibi nedenlerden dolay1 yatirimlarda % 40’lara varan oranlarda
tasarrufu saglanabilmektedir.

Tarimda yapisal sorunlarin ¢oziimiinde arazi toplulagtirmasi énemli bir aragtir.
Arazi toplulastirmast ile birlikte kirsal alan diizenlemesine yonelik c¢alismalarin
yapilmasi, siirdiiriilebilir arazi yonetimi i¢in veri tabanlarinin olusturulmasi ve
kurumsal kapasitenin giiclendirilmesi biiyiik 6nem tasimaktadir. Bu amagla;

e Havza Bazli “Entegre Toprak-Su Kaynaklar1 Yonetimi”ne gecilmeli,

e Yerel, Bolgesel ve Merkezi kurumlarin ve paydaslarinin rolleri yeniden
belirlenmeli,

o Toprak ve Su kaynaklar1 veri taban1 olugturulmal,

o Arazi Kullanim Planlar1 yapilmali, Sulama alanlar1 koruma altina alinmali,

e Arazilerin toplulastirilmasi hizlandirilmali ve pargalanma dnlenmeli,

e Medeni kanunda degisiklikle birlikte isletme Olcegini biiylitecek, arazi
gelistirmesi yapacak Arazi Edindirme Ofisleri kurulmali,

e Modern Sulama Sistemlerinin Yayginlagtirilmasi,

 Orgiitlenme sorun ¢dziilmeli, yatay ve dikey orgiitlenmeler tamamlanmali,
Orgiitler giiclendirilmel,

o Izleme ve degerlendirme sistemi kurulmali,

o Toprak ve Su yonetiminin Tarimsal Destekleme Politikalar1 ile entegrasyonu
saglanmali,

e AR-GE calismalarina agirlik verilmesinin saglanmasi icin gerekli 6nlemlerin

alinmasi ve ¢alismalarin hizlandirilmasi gerekmektedir.
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2.3.7.3-Tapu ve Kadastro Acisindan Arazi Toplulastirmasinin Faydalar:

» Koy sinirlart yol, kanal, kanalet gibi sabit hudutlara dayandirildigindan, koyler
aras1 siir ihtilaflar1 ortadan kalkmaktadr,

e Tapu kiitiigli, kadastro paftasi ile arazideki miktar ve Olgiiler arasindaki tiim
uyumsuzluklarin giderilmesi,

e Koy smirlar1 sabit noktalara dayandirildigindan, koyler arasindaki sinir
ihtilaflar1 ortadan kalkmaktadir,

e Halihazirdaki arazi kullanim durumu, uygun tarim arazileri sinirlari, sabit
tesislerin durumu giincel hale gelmektedir,

e Parcali ve sekilsiz araziler bir araya getirilerek verimlilik arttirilmakta ve
makineli tarima uygun hale doniistiiriilerek girdilerde tasarruf saglanmaktadir.

e Miistereklikten dogan huzursuzluklar, miistereklige son verilebildigi icin
ortadan kalkmaktadir.

« Ihtiyac duyulan kéylerde yeni kdy gelisme alanlar1 ayrilmaktadir.

e Koylerin yerlerinin yeniden diizenlenmesi sonucu uygun yerlesim yerleri
kuruldugundan, daginik yapilasan mezralarin 6nene gecilmekte, 6zellikle giincellenen
bir kadastro ve tapu sicili olugsmaktadir.

2.3.8- Arazi Kullamm ve Dagihminin Uygulanan Politikalara Etkisi ve
Diizenlemenin Gerekliligi

Gelismenin bir sonucu olarak tarim kesimi ekonominin diger kesimlerinden
soyutlanmis degildir. Aksine, gelismeye paralel olarak tarim sektoriiniin diger
sektorlerle i¢ iceligi her gecen giin artmaktadir. Tarimin ekonomik gelismeye katki
yapabilmesi Oncelikle kendisinde verimlilik ve liretim artis1 saglamasina baghdir.
Tarim, ekonomiye iirlin, piyasa ve lretim faktorii katkisinda bulunmaktadir. Uzun
donemde tarimin gelismesi diger sektorlerde, goriilen gelisme de tarim kesiminde
uyarict etki yapar. Boylece, tarimla tarim dis1 kesimler arasinda karsilikli bagimlilik
iligkisi vardir. Kesimlerin gelismesi birbirleriyle teknolojik ve ekonomik
tamamlayicilik i¢indedir.

Bir iiretim kesimi daha fazla emek ve sermaye kullanirsa, digerlerine kullanmak
icin daha az kaynak kalir. O nedenle sektorler kaynak kullanimi bakimindan biri
biriyle rekabet ederler. Tarimin biinyesindeki fazla emegi bosa c¢ikartabilmesi, yerli ve

yabanci piyasalara mal arz edebilmesi, sanayi mallar1 i¢in talep yaratabilmesi ve vergi
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O0demelerini artirabilmesi igin basta gelen kosul, ge¢imlik diizeyini asan bir sekilde
tiretimde bulunmasidir. En azindan kisa ve orta donemde toprak miktari sabit olduguna
gore, bu da ancak verimliligin artmasi ile olanaklidir. Verimliligi artirmanin yolu,
disiik verimlilikle sonug¢lanan nedenleri ortadan kaldirmaktir. O halde mevcut
kaynaklar daha etkin kullanilacak sekilde yeniden organize edilmelidir.

Modern tarim ileri iiretim teknolojileri uygulayarak tiretimde nitel ve nicel artis
saglayan tarimdir. Ileri tarimin en dnemli girdilerinden birisi mekanizasyondur. Bir
iilkenin tarimsal isletme yapisi ile mekanizasyon diizeyi arasinda yakin bir iliski vardir.
Tiirkiye’de kiiciik isletmeler tarimsal igletmelerin cogunlugunu olusturmaktadirlar. Bu
bozuk yap1 tarimsal mekanizasyon diizeyinin yiikselmesini dnlemektedir. Islenen
alanlarin yaklasik % 40’11 olusturan 10 hektardan kiigiik isletmeler mekanizasyon
olanaklarinin yaklasik % 14’ {inden yararlanirken, % 60’11 olusturan 10 hektardan
biiyiik isletmelerin yararlanma oranit % 86’dir. Tarim igletmelerinin yaklasik iigte
ikisinin 5 hektardan kii¢lik olusu 6zellikle kuru tarimin uygulandig: yerlerde verimli
calismay1 engelleyen 6ge durumundadir. Isletmelerin biiyiik ¢ogunlugu verimli
isletilmeyen ve isletilmesine olanak bulunmayan, ancak ciftci ailesine asgari bir gecim
saglayan kiiciik ve daginik parcalar halindedir. Isletmelerin {icte birinden fazlasinin
ortalama genisgliginin ancak 0,9 hektar kadar oldugu dikkate alinirsa, bunlara isletme
demek bile tartisilabilir. Ciinkii artik uluslararasi istatistiklerde 1 hektarin iizerindeki
biiyiikliikler (Eurostate 1974 ve 1984) dikkate alinmaktadir.

Tarim isletmelerinin kiiciikliigii yaninda pargali olmasi da rasyonel makine
kullanimina olanak vermemektedir. Traktorle islemeye uygun arazi pargasinin en az 2
hektar olmas1 gerektigi dikkate alinirsa 1991 tarim sayimi sonuglarina gore yaklasik
1,4 milyon isletmenin mevcut arazi varliginin % 90’mnin traktorle islemeye elverisli
olmadig1 sdylenebilir. Cok kiiciik ve daginik haldeki isletmelerin yoneticilerinin
tretim teknigi, isletme yonetimi ve pazar kosullar1 hakkinda bilgi edinmeleri ve
bunlardan yararlanmalar1 pek miimkiin olmamaktadir. Bu olgular maliyeti diisiiriicii,
verimi artirict ve ileri diizeyde bir tarim tekniginin uygulanmasint siirlamakta,
kaynaklarin etkin kullanilmasini engellemektedir. Ulkemizdeki tarim isletmelerinin
arazi varliklarinin pargali, bir birinden uzak, daginik ve kiigiik parsellerden olusmasi
etkili sulamayi zorlastirmaktadir. Bu yapi her bir parsele gidip gelmede zaman kaybu,

kiigiik parsellerde makine ve ekipmanlarin etkin bigimde ¢alisgamamasi veya ¢agdas
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tarim teknolojisinin uygulanamamasi, sinir fazlahigi ile arazi ve verim kaybinin
artmasi, altyapi hizmetlerinin teknigine uygun olarak planlanamamasi ve yatirim
masraflariin ylikselmesi gibi sorunlar dogurmaktadir.

Baz1 Avrupa iilkelerinde yapilan mubhtelif aragtirmalara gore, parsellere ulasim
olanagi saglanmasi, ylizolglimlerinin artmasi ve sekillerinin diizgiin hale getirilmesi
gibi parselleme faktorlerinin etkisi ile net gelir Isvigre’de % 10-25, Almanya’da % 20-
25 ve Hollanda’da % 10 oraninda artmigtir. Hollanda’da saglanan % 10 net gelir
artisinin % 5’ 1inin ulasim olanaklar1 gelistirilmesinden, % 3’ {iniin parsel
yiizOl¢limiiniin biiyiitiilmesinden, % 2’sinin de parsel seklinin diizeltilmesinden ileri
geldigi hesaplanmistir.

Tiirkiye’de yapilan bazi arastirmalarda da benzer sonuglar elde edilmistir.
Erzincan-Giilliice Kdyii’nde yapilan toplulagtirma sonunda ortalama parsel boyunun
98 metreden 122 metreye yiikseltilmesi ile ig¢ilik gereksinmesinde % 3,5-4,5 oraninda
azalma  gorilmustir. Konya- Cumra-Karkin  Kd&yii’nde yapilan arazi
toplulastirmasinda kdy-tarla uzakliginin ortalama % 75, Erzincan-Giilliice Koyii’nde
% 37 oraninda azaldig1 hesaplanmistir. Erzincan-Giillice Kdyii’nde uygulanan
toplulastirma projesinden 6nce ve sonra yapilan ekonomik analiz sonuglarina gore
isletme bagina diisen gayri safi hasilada % 31,7 oraninda artis oldugu saptanmuistir.

Konya’da yapilan bir aragtirmaya gore, isletmelerin arazi varliginin azliginin
isgiicii degerlendirmesine olumsuz etki yaptigi belirlenmistir. Isgiiciiniin Atil kalma
oran1 % 54,41 ile 0,1-10 hektar aras1 isletmelerde en fazla, % 32,23 ile 25 hektardan
bliylik isletmelerde en azdir. Aragtirmaya gore, is prodiiktivitesi 0,1-10 hektar arasinda
1,611 iken, 10-25 hektar arasinda 2,769 ve 25,1-50 hektar arasinda 5,852 olarak
bulunmustur.

Gediz Havzasi’nda yapilan bir arastirmada ise igletme biyiikligi ile verim
arasinda anlamli bir iligki bulunamamaistir. Bu arastirmada isletme biiyiikliiklerine gore
ithtisaslagsma goriilmesi nedeniyle eldeki veriler tiitiin, Meksika bugday: gibi tirtinlerde
verimliligi dogrudan karsilastirma olanagi vermemis; pamuk ve yerli bugdayda
karsilagtirma yapilmis, pamukta biiylik, yerli bugdayda kiiciik isletmelerin daha
verimli oldugu goriilmiistiir.

Tarimda yap1 bozuklugunun diizensiz ve ¢arpik kentlesmenin nedenlerinden birisi

oldugu, koyler icin itici etki yaptig1 konusunda gorligler vardir. Tarimsal isletme
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biiyiikliigiiniin ¢ift¢i ailesinin ge¢imini saglayamayacak kadar kiiclik olmasi, tarim
isletmelerinin ciiceligi, topraklarin ¢ok parcali olusu, erozyon gibi olgular itici
nedenlerdir. Bu kosullarin var olusu tarimda verimi azaltmak suretiyle kentlesme
hizin1 genis Sl¢iide etkilemistir.

Kirsal kesimde gelismenin saglanmasi ve tarim isletmelerinin desteklenmesi
uygulamalar1t 1930’lu yillardan beri zaman igerisinde sekli ve boyutu degismekle
birlikte slirmektedir. Destekler daha ¢ok girdilere siibvansiyon uygulamalari,
yetistirilen iirlinlerin destekleme fiyatlari ile satin alinmasi, girdilerin temini, tarimsal
yayim, kredilendirme v.b. sekillerde ger¢eklesmektedir. Tarimda destekleme
uygulamalarinin liretimin artirilmasinda, kirsal kesimde yasayan insanlarin yasam
diizeyinin iyilestirilmesinde, sanayi Uriinlerine yeni pazarlar olusturmada etkisi
olmustur. Ancak yapidan kaynaklanan sorunlardan dolayr bu etki sinirli olmus,
istenilen diizeye gelinememistir.

Ozellikle destekleme alimlar1 ve siibvansiyon uygulamalari var olan yapi
igerisinde gelir dagilimini daha da bozmaktadir. Siibvansiyon uygulanan girdilerin
kullanim1 toprak dagilimindaki dengesizlige bagli olarak isletmeden isletmeye
degismektedir. Az toprakli igletmeler toplam iiretimi az oldugu i¢in tirliniiniin biiyiik
kismini kendi kullanimima ayirmak ta, artarsa onu pazara arz etmektedirler. Biiyiik
isletmelerin tiretimi fazla oldugu i¢in bunlarin kendi tiiketimine ayirdig {irtin miktar
toplam tiretimin igerisinde ¢ok kii¢iik bir oran tutmakta, pazara arz ettigi iiriinle orantili
olarak fiyatlar yolu ile yapilan desteklemeden ¢ok daha fazla yarar saglamaktadirlar.

Kiiciik isletmeleri desteklemek amaciyla uygulandigr bildirilen bu politikalar,
sonugta biiyiik isletmelerin gelirini artirmaya hizmet etmektedir. Uriin fiyat
politikasinin uygulanmasi ile stok artisi ve buna bagl stoklama giderleri olmaktadir.
Destekleme alim1 yapan kurumlar, stoklama giderlerini azaltmak i¢in maliyetin altinda
fiyatlarla stok eritmek zorunda kalmalari nedeniyle zarara ugramaktadirlar. Bu
zararlar1 dolayisi ile kurumlar T.C. Merkez Bankasi’ndan aldiklar kredileri tiimii ile
geriye 0deyemezler, zararlar kredi genislemesi ile karsilanir. Fiyat politikasindan
dogan zararlarin enflasyona yol agma nedeni budur.

Devlet tarim sektoriinii desteklemek amaciyla kurumlasmis kredi kaynaklarinin
tarimsal kredilerinde faiz oranim ticari kredilere uygulanan faiz oraninin altinda

tutmaktadir. Kiiciik {reticilerin kurumlasmis kredi kaynaklarindan c¢ok kiiciik
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tutarlarda yararlanabildikleri, aldiklar1 kredileri daha c¢ok tliketim amaciyla
kullandiklart bilinmektedir. Tarim kredilerinin dagilimi islenen toprak miktart ile
paralellik gostermektedir. Bundan dolay: iiriin fiyat politikasinda oldugu gibi girdi
(kredi) fiyat politikasinda da kredi faizlerini diisiik tutmak i¢in verilen kaynaklar, kamu
kurumlarmin zarar1 pahasina toprak dagilimi ile dogru orantili olarak destege ihtiyaci
olmayan biiyiik toprak sahiplerinin eline gegmektedir.

Kiiciik isletmelerin yayginligi ve isletmelerdeki iirtin ¢esitliligi birimlerin pazar
arz1 kapasitesinin diisilk olmasina ve pazarlama maliyetinin yiikselmesine neden
olmaktadir. Kiigiik isletmeler tarimda gelir dislikliigli nedeniyle sermaye
olanaklarindan yoksun oldugu gibi, iriinlerin degerlendirilmesi ve pazarlanmasi
asamasinda da etkili olamamaktadirlar.

Tarimsal {iirlinden pazarlanan oran ne kadar yiiksekse tarimin diger iiretim
kesimlerinden alabilecegi girdiler, tiretim araglarinin tarimsal {iriin i¢indeki pay1 ve
nihai tiiketici olarak tarimsal {ireticilerin satin alabilecegi mallarin oran1 o kadar fazla
olabilir, pazarlama hizmetleri ve tarima dayali sanayi o Olciide gelisebilir. Bu,
ekonomide isboliimii ve ihtisaslasmanin yiikselmesi, i¢ piyasanin gelismesi ve kisi
basina gelirin artmast demektir. Oysa kiiciik isletmelerde monokiiltiiriin hakim oldugu
bolgelerde bile treticiler aile ihtiyaglarini isletmeden saglamak ve pazarlama riskini
azaltmak i¢in ¢esitli Uiriinler {iretirler. Bu durum pazarlanan iiriin miktarin1 oldukca
daraltmaktadir. Ornegin Bugday iireten isletmelerin % 59° unu, bugday ekili alanlarin
% 13’ iinii olusturan 0,1-2,5 hektar biiytikliiglindeki igletmelerde iiretim gegimliktir,
pazarlanmamaktadir. 2,6-5,0 hektar biiyilikliiglindeki isletmelerde isletme basina
pazarlanan tliriin 6nemsenmeyecek miktardadir.

Tarim sektoriinde verimlilik, teknoloji kullanimi, gelir dagiliminin bozulmasa,
pazar ve pazarlama konusunda sorun olan yalnizca kiiciik isletmeler degildir. Cok
bliylik miktarda arazi sahipligi de sorunlar yaratmaktadir. Topragin rasyonel
kullanimin1 engellemektedir. Biiyiik toprak miilkiyeti diizeninde toprak sahipleri
toprak verimini artiracak yogun tarim yontemlerini uygulama geregini duymazlar.
Toprak verimi diisiik olsa da arazinin genisligi sahibine yeterli geliri saglayabildigi
i¢in yatirnm yapmak ve teknoloji degistirmek, toprak verimini artirmak baskist yoktur.
Bir kismi kiraca-ortakg¢i-yarici eliyle isletilir. Toprak miilkiyeti biiyiik olsa da isletme
Ol¢egi kiiciik, teknoloji ilkeldir. Biiylik toprak sahipliginin yaygin oldugu yerlerde
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toprak diizeninin siyasal sonuglar1 da vardir. Siyasal demokrasi kisilerin bagimsiz oy
kullanabildigi varsayimina dayanir. Oysa yerel niifuzu ¢ok giiclii biiylik toprak
sahiplerinin yada koy sahiplerinin bulundugu ortamda, ge¢imlik kdy toplulugunun oy
bagimsizligi ilkesi gecerli olmaktan ¢ikar; oy dagilimi kdyliilerin bagimsiz kararlarini
degil, giiclii toprak sahiplerinin egilimini yansitir.

Tarimda var olan marjinal isletmeler ile ¢ok biiylik toprak sahipligi kaynak
kullanimini olumsuz olarak etkilemekte, kaynaklarin tam ve etkin kullanimina engel
olmaktadir. Cok kiiciik ve parcali isletmeler kaynaklarin etkin olmayan kullanimina
yol agabilmektedir. Ayrica, arazi miilkiyet dagiliminin diizensizligi ve kiiciik
isletmelerin  ¢oklugu, optimum isletme biyiikliigliniin ekolojik sartlara gore
gerceklestirilememesi, arazinin bir kismmin kiracilik veya yaricilikla isletilmesi
nedeniyle modern tarim teknolojisine Onem verilmemesi toprak erozyonunun
sebepleri arasinda gosterilmektedir. Arazinin ¢ok kiiciik ve parcgali olusu topragi daha
verimli hale getirmek ve tiretkenligi siirekli kilmak i¢in yapilmasi gerekli sulama
tesisleri, toprak muhafaza onlemleri, tagin1 toplama, taban suyu diizeyini diisirmek
icin akaclama (drenaj) gibi iyilestirme islemlerinin (meliorasyon) yapilmasina engel
olmaktadir.

Isletmelerin arazi varhginin azhigi ve isletmecinin ailenin ihtiyaglarmni sahip
oldugu alandan karsilama egilimi kiiclik isletmeleri ¢esitli iirlinler yetistirmeye
itmektedir. Nitekim Akdeniz Boélgesindeki turunggil isletmelerinde yapilan bir
arastirmada, islenen arazinin ancak % 54’iiniin turunggil liretimine ayrildigi, geri kalan
kismin basta tahillar olmak iizere diger mallarin tiretimi i¢in kullanildig1 belirlenmistir.

Islenen topraklarin % 22’ sini elinde bulunduran 0,1-4,9 hektar aras1 araziye sahip
isletmelerin biiytik bir boliimii pazara {iriin arz etmemektedir; % 20’ sini olusturan 5,0-
9,9 hektar arasinda araziye sahip olanlar ise tirettikleri iirlinlin ¢ok az bir kismini arz
etmektedirler. Islenebilir topraklarin toplam % 42’ sini elinde bulunduran bu
isletmelerin daha ¢ok 6z tiiketime doniik olarak caligmasi tarimin ekonomiye yapmasi
gereken {riin, iiretim faktorl ve pazar katkisini sinirlamaktadir. Oysa bu isletmeler de
tarim sektdriine ayrilan kaynaklardan, girdi siibvansiyonu ve kredi olanaklarindan
yararlanmaktadirlar. Bir baska deyisle, ekonomiye katki saglasin diye verilmis olan

desteklerin karsiligini yeterince verememektedirler.
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Diinyada birgok iilke tarimi desteklemektedir ve desteklemeye de devam
edecektir. Hatta diger iilkelerin c¢ogunun tarim sektoriine verdigi destek
Tirkiye’dekinin ¢ok iistiindedir. Tiirkiye’nin yanlis1 tarim sektoriinii desteklemede
degil, isletmelerinin % 60’ 1 marjinal hale gelmis bir sektorde yapisal bozukluklari
gidermeden desteklendigi i¢in beklenen sonu¢ alinamamaktadir.

Yukaridaki aciklamalarla, Tiirkiye’deki arazi kullanim ve dagiliminin verimlilik,
teknoloji kullanimi, gelir dagilimi, pazar ve pazarlama, kentlesme, siyasal gelisme ve
kaynak kullanimina olan etkileri irdelenmeye ¢alisilmistir. Sektoriin ekonomiye ve
toplumsal yapiya olumsuz etkilerini azaltmak; sanayinin hammadde ve insanlarin
beslenme ihtiyaglarini daha iyi karsilamak; ihra¢ edilebilir iirlinler {ireterek dis
O0demeler dengesinin iyilesmesine, kdrsal kesim ve iilkenin gelismesine daha fazla
katkida bulunmak i¢in, yeniden iiretilmesi miimkiin olmayan bu dogal kaynagin
rasyonel bir sekilde kullanilmas1 gerekli ve zorunludur.

VIL Bes Yillik Kalkinma Planinda belirtildigi iizere AB ile ekonomik biitiinlesme
makrohedefler arasindadir. Avrupa Birligi tilkelerinde 1950 yilinda 15 milyon olan
isletme sayis1 1980 yilinda 8,7 milyona, 1990 yilinda ise iilke sayisinin artmasina
ragmen 7,8 milyona diismiistiir. Ve gilinlimiizde bu oran daha da azalmistir. Birlik
tilkelerinde 1950 de 6,8 hektar olan ortalama isletme biiytkligi 1980 yilinda 16
hektara, 1990 yilinda ise iiye iilke sayisi artmasina ragmen 16,6 hektara yilikselmistir.
Bu acidan Tiirk Tariminin yapisal olarak siiratle Avrupa Birligi normlarma getirmek
i¢in arazi toplulagtirma ¢aligmalarini biitiin {ilke ¢apina yaymak gerekmektedir.

Tiirkiye Avrupa Birligi’ne tam {iye olur veya olamaz. Ancak tam iiye olsa da,
olmasa da hem diger sektorlerde, hem de tarim sektoriinde rasyonelligi egemen kilarak
diger iilkelerle rekabet sansini artirmak zorundadir. Var olan yapr rasyonelligi
engelleyici niteliktedir ve maliyetlerin yiiksek olmasi sonucunu dogurmaktadir.
Uretim maliyeti yiiksek olan bir sektdriin dis diinya ile rekabetini siirdiirmesi ise
olanaksizdir. Rekabet edebilme bir yana, yurt i¢cindeki tarima dayali sanayi bile

disardan ham yada yar1 mamul mallar almak zorunda kalabilir.
2.4- DUNYA’DAKI ARAZI TOPLULASTIRMA CALISMALARI

Bugiin diinyanin en 6nemli sorunlarindan birisi artan niifusa bagl tarimsal

tiretimin yeterli diizeyde arttirllamamasidir. Tarimda siirdiiriilebilirlik kavraminin
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giincel oldugu ve bu kavram etrafinda yogunlasan tarimsal gelecekle ilgili en 6nemli
¢oziim yollarindan birisinin Kirsal Alaninin Gelistirilmesi oldugu artik diinyada kabul
edilmistir. Genellikle gelismis {ilkelerin tiimiinde bitirilen ve olduk¢a Onemli
mesafeler aliman Kirsal Alan Gelistirme c¢alismalarinda iilkemizde cok kiigiik bir
alanda yapilabilmis ve bu calismalar yalmzca Arazi Toplulastirma ve Tarla Ici
Gelistirme hizmetlerini kapsamaktadir. Bu konuda bazi 6rnekler vermek gerekirse
Almanya bu konuda artik g¢evre, peyzaj ve dogayr koruma amagli toplulastirma
caligmalari ile birlikte kdy gelisimi ve yenilesme projelerini yapmaktadir.

Birgok diinya iilkesinde milli gelirin temelini olusturan tarimsal yap1 elemani olan
arazilerin pargalanmasi sonucu tarimsal liretimin 6nemi giin gegtik¢e azalmaktadir. Bu
sorunu ¢oziimlemek amaciyla arazi parcalanmasina neden olan sosyal ekonomik ve
politik problemlerin belirlenmesi ve ¢6zlim yollarinin aranmasi bir kag yiizyil dncesine
dayanmaktadir ve bu konuda ¢esitli kanuni tedbirler alinmistir.

Tarihte ilk defa XVI. ylizyilin ortalarinda Almanya'da Bavyeral' da tarimsal
yerlesim amaciyla 6n ¢aligmalar yapilmis ve 1718 yilinda yine Almanya'da bugiinkii
Tarim Reformuna Onciilik etmis olan arazi toplulastirmasina ait ilk kararname
yaymlanmistir. 1812' de Prusya' da tarimsal politika agisindan ¢iftginin refah
seviyesini yiikseltmek amaciyla bir bagka kararname yaymnlamistir. Almanya'da
bugiinkii teknik anlamda arazi toplulastirma calismalarina ancak 1936 ve 1937
yillarinda yaymnlanan arazi toplulagtirma kanunlari ile hiz verilmistir. Avrupa
ilkelerinde ozellikle II. Diinya savasindan sonra giderek artan bir hizda kirsal
alanlardan kentlere dogru bir go¢ akimi baglamistir. Kirsal alanlardaki yasam zorlu su
ve toprak yetersizligi nedeniyle kentlesme olgusu sanayilesme siirecine girememis,
kentlerin ¢evresi a¢ ve yoksa insanlarin bulundugu mahalle ve semtlerle dolmustur.

Kirsal kalkinma sorunlar1 Orta ve Bati Avrupa iilkelerinde 6zellikle Almanya,
Fransa, Hollanda, Isvigre, Belgika ve Avusturya'da bu konuda yapilan calismalar
olduk¢a basarili olmustur. Bu iilkelerde toplu olarak kirsal kalkinma projeleri
genellikle kirsal alanlarda yasayan ciftci halki ve onlarin isletmelerini biiylik 6lgiide
tyilestirerek daginik parsellerin bir araya getirilmesini saglamistir. Boylece kalkinma
caligmalar1 Arazi toplulastirma ¢alismalarina dayanan yol ve sulama agina baglanarak

isletmelerin verimleri bir kag kat artirmistir.
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Avrupa iilkelerinde toplu olarak kirsal kalkinma projelerinde ihtiya¢ duyulan
bayindirlik planlarindan spor alanlari, rekreasyon alanlari, egitim tesisi ve sosyal
hizmet tesisleri i¢in gerekli alanlar toplulastirma planlar1 igerisinde kamulastirma
yapilmadan gerceklestirilmistir. Boylece bayindirlik planlar1 kolayca uygulandig: gibi
pratik ve yasal bir yontemle de gerekli araziler proje alani igerisindeki isletmelerden
temin edilmistir.

Toplu kirsal kalkinma projeleri igerisinde ayni zamanda tarimsal alt yapi
dedigimiz sulama, drenaj kanallari, kdy i¢i ve tarla ici yollan, kanalizasyon,
elektrifikasyon gibi alt yap1 hizmetleri ile birlikte karayolu demiryolu, havalimanlari,
yerlesim, sanayi ve turizm tesisleri i¢in gerekli araziler toplulastirma alanindan
karsilanmistir. Avrupa iilkelerinde toplu kirsal kalkinma projeleri i¢inde toplulagtirma
ile ulasim durumu yeniden diizenlenmis, mesafeler kisalmig, zaman ve is giicli kayb1
biiyiik dl¢iide onlenmis ayrica gelecekte yapilacak diizenlemeler i¢in arazi tahsisleri
yapilmistir. Boylece toplu kirsal kalkinma projeleri igerisinde arazi diizenlemesi,
toplulagtirma ile tiim kirsal alanlar arasindaki yasam standartlar1 farki en aza
indirilmistir.

2.4.1- Bulgaristan’da Arazi Toplulastirma Calismalari

Bulgaristan’da kentlerin ve kdylerin planlamasi ve yapilanmas1 Yap1 ve Mimarlik
Bakanliginca yonetilir. Arazi kullanma, master ve ayrint1 planlari; siimullii arastirma
ve tasarim ekiplerinin {iyesi olarak calisan uzman haritacilarin yonettigi merkezi ve
yerel planlama enstitiileri ve orgiitleri tarafindan yapilir.

Yap1 ve Mimarlik Bakanligina baglh Kartografya , Jeodezi , Kadastro Genel
Miidiirliigii , Bulgaristan kent ve koylerinin planlanmasinda jeodezik ¢alismalarin
yontemsel ve giincel yonetiminden sorumludur. Planlar uzman enstitiiler ve
orgiitlerde, Merkezi Kadastro Biirosu ve bdlge halk konseylerine bagli dairelerde,
Geoplanproject Enstitlisiinde, Kartografya Enstitiisiinde, bolge halk konseyinin
kadastro ve ylizey planlama ile yiikiimlii jeodezi servislerinde ve ulusal ekonominin
cesitli sektorlerinden sorumlu bakanliklarin tasarim biirolarinda tiretilir.(Akyol N ,
Kirsal Alan Diizenlemesi)

Bulgaristan tarimda, sosyalist toprak diizenlemesinin biiyiik 6nemi vardir.
Sosyalist toplumun ¢ikarlar1 agisindan tiretim araglar1 olarak gergek toprak orgiitii ve

kullanim1 ancak arazi diizenlemesi ile saglanabilir. Bir toprak diizenlemesi olmadan
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tarimsal isletmelerin {iretim faaliyetlerinin gerceklestirilmesi olanaksizdir. Arazi
diizenlemesinin temel amac1 genigletilmis sosyalist liretim agisindan iilke topraklarinin
rasyonel birligidir. Arazi dlizenlemesiyle kirsal teknigin etkili uygulanmasi, is
verimliliginin ylkseltilmesi, hayvansal {iriinlerde saglam bir yem sisteminin
olusturulmasi ve tarimsal iiretimin kendi maliyetlerinin diisiiriilmesi i¢in gerekli
kosullar saplanir. Ayrica tarimsal igletmelerdeki yol ve sulama aginin dogru bir
tasarimina, verimsiz ve nadas topraklarin yararli hale getirilmesine de hizmet eden
arazi diizenlemesinin tilke i¢in biiylik ekonomik, teknik ve politik bir anlami vardir.

1944 yilindaki yonetim degisikligi ile; parcalanmus, kiiciik ve yaygin tarimla az
gelismis sanayiye dayali bir tarim {ilkesinden kendi ulusal sanayini ve biiyiik,
makinelesmis tarimsal {iretim kooperatiflerini iceren gelismis bir sanayi-tarim devleti
olustu. Tarrmin biinye degistirmesi kisa bir zamanda saglandi. Onceki kiigiik,
ufalanmig ve az verimli tarim; yiiksek verimli, biiylik ve birinci smif teknikle
donatilmis tarima doniistii. Kiigiik ve bireysel ¢iftgi isletmeleri yerine her birinin
ortalama faydali alan1 1000 hektar olan tarimsal iiretim kooperatifleri ortaya ¢ikt1.

Ayrica arazi diizenlemesi ulasim ve sulama maliyetlerinin diisiiriilmesinde,
tarimsal kiiltiirlin gelistirilmesi ve is verimliliginin arttirtlmasinin yaninda erozyon
onleme ¢alismalarinda da etkili olmustur. Tarimin ¢esitli asamalarinda Bulgaristan’da
arazi diizenlemesinin igerigi ve yontemleri de politik ve ekonomik kosullara uygun
olarak degismis ve miikemmellestirilmistir. Tarimsal isletmelerde ki taginmazlar
gruplandirilmis, ekonomik isletmeler ve ciftliklerin konumu saglamlastirilarak
diizenleme sonrasi olugan yapinin bozulmasinin oniine gegilebilmistir.
2.4.2- Almanya’da Arazi Toplulastirma Calismalari

Arazi toplulagtirmasini yaygin bir bicimde uygulayan Almanya’da genel olarak
toplulastirma, yetkili bir kamu kurulusu tarafindan yiiriitilmektedir. Bu kurulus her
asamadaki caligsmalar1 gerceklestirmekte yada kontrol etmektedir. Eyaletlerde bu
amagla bir Ust arazi toplulastirma dairesi vardir. Ayrica bu daireye baglt bir yerel
yetkili ve toplulastirma ¢aligmasini yiiriiten toplulagtirma dairesi vardir.

Almanya’da toplulastirmanin her sathasiyla yakindan ilgilenen proje yardimcilar
tarafindan fikirleri alinan, arazi sahiplerinin sectigi bir birlik vardir. Burada
toplulastirma ile ilgili biitin kuruluslar toplantiya ¢agrilarak fikirleri alinmakta ve

toplulastirma projesinin hazirlanmasinda bu goriisler géz 6niinde bulundurulmaktadir.

62



Kamu tesislerinin ve yeni yerlesim yerlerinin planlanmasi toplulastirma ile birlikte
yirlitilmektedir. Ayrica yeni dagitilan arazilerle eski araziler arasinda deger esitligi
saglanamamigsa aradaki fark paraya doniistiiriilerek eksik alanin degeri sahibine
Odenir, fazla alan i¢in de borglandirma islemi yapilir (Akyol N, Kirsal Alan
Diizenlemesi).

2.4.3- Belcika’da Arazi Toplulastirma Cahismalari

Belcika’da araza toplulastirma uygulamalari, kamu kurulusu destegi ve
denetiminde 6zel komisyonlar tarafindan yiiriitiillmektedir

Belgika yogun niifuslu bir endiistri iilkesidir. Bu nedenle tarim kiiciik 61¢ekli ama
¢ok yogundur. Kirsal planlamanin asil araci arazi toplulastirmasidir. Arazi
toplulagtirmasinin amaci kirsal bolgenin korunmasi ve zirai yapilarin gelistirilmesidir.

Planlama siirecinde dort temel nokta tanimlanabilir;

Gergek durumun belirlenmesi,

Problemin tanimlanmasi ve alternatif plan onerileri,

Planlarin degerlendirilmesi,

Tercih ve uygulama.

[k adimda gergek durumun analizi yapilir. Bunun yani sira tarim, doga, peyzaj,
rekreasyon ve diger sektorler incelenir. Muhtelif gelismeler, zincir teknigi ve dinamik
model kullanilarak 6nceden tahmin edilir. GIS ve diger haritalama metotlariyla
sektorler aras1 uyusmazliklar belirlenir. Bu c¢esit problemli bolgeler i¢in alternatif
planlar gelistirilir. Uyusmazliklar, kaynaklarin yetersizligi, kirlilik, erozyon
problemleri, su kaynaklarinin etken kullanilmamasi gibi nedenlerden kaynaklanir.

Bu planlar her sektoriin amaclariyla karsilastirilir. Bu metotla degisik 6nem
derecelerine sahip hiyerarsik kriterler baz alinarak, alternatif ¢oziimlerin mukayesesi
yapilabilir. Biitlin etkiler ayn1 birimde belirtilmedigi i¢in, bu etkiler masrafsiz olarak
niteliksel etkilerin taninmasii saglar. Sonucta, planin tiim olumlu ve olumsuz
yonlerini goz oniine alan ¢ok dengeli bir planlama ve degerlendirme metodu elde edilir
(Akyol N, Kirsal Alan Diizenlemesi).

2.4.4- Hollanda’da Arazi Toplulastirma Cahsmalari

Hollanda’da arazi toplulastirma projelerini, arazi sahipleri ve kiracilardan olugan

proje komisyonu yapmaktadir. Hollanda’da kirsal kalkinma projeleri i¢inde devlet,

altyap1 ve su isletim sistemleri i¢in oldugu kadar; dogal ve rekrasyon sahalar1 ve peyzaj
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meteryali saglamak i¢inde arazi elde erme ihtiyacindadir. Ayrica devlet tarafindan elde
edilen arazi sayesinde, arazinin yeniden diizenlenmesi kolaylasir.

Yeniden diizenleme islemi bazi basamaklardan olusur;

- Her arazi sahibinin ve arazinin degerinin tanimlanmasi,

- Gelecekteki dagitimla ilgili isteklerin envanterinin yapilmasi,

- Tahsis planin ¢izilmesi,

- Kesin tahsis plani ve parselasyon ¢alismalari.

Topragin yeniden diizenlenmesinden sonra projenin maliyeti, proje sayesinde her
toprak sahibinin elde edecegi ekonomik kazancin hesaplanarak kullanicilara dagitimi
gerekir.

Hollanda’da sanayilesme, kentlesme, yeni yapilagma, niifus artis1 ve beslenme
gereksinimi kirsal topraklara talebi arttirmis ve onun islevlerini ¢esitlendirmistir. Bu
yiizden yeni yerlesim ve endiistri alanlari i¢in tarim topragi kullanilmistir. Bugiin deniz
yiizeyinin altindaki topraklarin kazanimiyla bu kaybin biraz azaltilmis olmasina karsin
yine de gelecegi giiven altina almak i¢in yeni kosullara uygun uzun siireli planlamalar
gelistirilmektedir. Bu amagla, kirsal topraklarin daha ekonomik ve amaca uygun
kullanim1 i¢in bolge 6zellikleri ve lilke kalkinma politikalar1 degerlendirilerek belirli
islevleri tistlenmesi gereken bolgeler belirlenmistir. Bunlar;

Tarim igletmeciligi ve ¢alisma kosullarinin iyilestirilmesi gereken yerler ( burada
temel Olgiit izlenen tarim politikasidir),

Kent ¢evreleri disinda yesil kusaklar ve tampon bolgelerin olusturulmasi gereken
yerlesme politikasinin belirlendigi alanlar,

Cevre politikasina gore degerlendirilen kirsal goriiniim iyilestirilmesi, korunmasi
gereken dogal ve kiiltiir varliklarinin bulundugu yerler,

Yeni alt yap1 6nlemlerini gerektiren kalkinma politikasinin saptandigr gelisme
alanlar1 (Akyol N, Kirsal Alan Diizenlemesi).

2.4.5- Ermenistan’da Arazi Toplulastirma Calismalari

Avrupa’daki metotlar kullanilmaktadir. 2002” deki kanunla arazi par¢alanmasi
engellendi. En 6nemli 6zelligi Toplulastirma siiresince gelisimin takip edilmesi ve
medya araciligiyla toplulastirmanin faydalari ve sonuc¢larinin duyurulmasidir. Sonugcta

halk bu konu hakkinda daha ¢ok bilgili ve istekli hale gelmistir (Aric1 1997).
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2.4.6- Macaristan’da Arazi Toplulastirma Calismalari

Alman metotlar1 ve GPS teknolojisi kullanilmaktadir. Konu hakkinda uzmanlarin
yetistirilmesi, isin daha ciddi ve eksiksiz yapilmasini saglamaktadir. . Toplulagtirmanin
yaninda kdy yenileme de yapilmaktadir. En 6nemli 6zelligi halkin toplulastirmaya
dahil edilmesidir. Projenin i¢inde gorevler verilerek her asamada goriisleri alinarak
projenin bir pargasi olmalar1 saglanmaktadir. Uygulamalarin da GIS yazilimi PIA
kullanilmaktadir (Aric1 1997).
2.4.7- Arazi Toplulastirma Calsmalarimiin Avrupa Birligi Uye Ulkeleri ile
Karsilastirilmasi

Avrupa Birligi ortalamasina gore 10,0-49,9 hektar arasi araziye sahip isletmeler
toplam isletmelerin % 30,8 ini olusturmaktadir. Fransa’da % 52,5, Almanya’da %
45,8, Hollanda’da % 53,1 ve Ingiltere’de % 42,2 oraninda olan 10,0-49,9 hektar
araziye sahip isletmeler Avrupa Birliginin tarimsal iiretiminde orta ve biiyiik
isletmelerin yayginligini gostermektedir. Bu tilkelerin Birligin tarim sektorii yontinden
de en giiclii tilkeleri oldugu gézden uzak tutulmamalidir. Birlikte 50 hektardan daha
fazla araziye sahip isletmelerin orani1 Tiirkiye’den oldukca fazladir. Tirkiye’de
isletmelerin ancak % 0,9’ u 50 hektardan daha fazla araziye sahipken, Birlik ortalamasi
% 6,7’ dir. Bu oran Fransa’da % 14,6 , Ingiltere’de % 33,1 , Almanya’da % 4,7’ dir.
50 hektar ve daha fazla araziye sahip isetmeler Tiirkiye’de islenen alanlarin % 17,1’
ini tasarruf ederken, Birlik ortalamas1 % 44,1’ dir. AB iilkelerinden Ingiltere’de toplam
tarim alaninin % 1,8’ 1, Fransa’da % 5,6’ s1, Almanya’da % 13,3’ ii 10 hektardan kiiciik
isletmelere birakilmigken, Tiirkiye’de % 42,06’ sinin bu tip isletmelere ayrilmis olmasi
kiiciik ve ciice isletmeciligin Tiirkiye’de Avrupa’daki gelismis iilkelerden ¢ok daha
yaygin oldugunu goéstermektedir. Avrupa’daki bu sonu¢ kendiliginden ortaya ¢ikmis
bir olgu olmayip, bazen kosullarin zorlamasi, son zamanlarda ise uygulanan akilci
politikalarin sonucudur. Bu baglamda toplulastirmanin Avrupa’daki ge¢cmisine kisaca
bakmakta yarar vardir. I. Diinya Savasindan sonra Arazi Toplulagtirma Birligi
kurularak isletme sahiplerinin uygulamalara katilmasi saglanmis ve itiraz
komisyonlar1 olusturularak, konuya demokratik bir nitelik getirilmistir. Bu donemde
daha c¢ok gida ihtiyaglarini karsilamak amaciyla tiretim artis1 hedeflenmistir. II. Diinya
Savast ve sonucunun getirdigi besin darligt ve teknik gelismeler arazi

toplulastirmasina yeni gorevler getirmistir. Teknolojinin ulastig1 diizey ve tarimsal
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mekanizasyondaki gelismeler, blok arazi uzunluklarinda bir degisiklik yapilmasini ve
isletme biiytikliiklerinin artirilmasini zorlamigtir.

1957 yilinda Avrupa Birliginin kurulmasi ile Birlik iilkeleri farkli tarimsal
yapilarina karsilik, ortak bir tarim politikas1 olusturma yoluna gitmistir. Bu yolla
tarimda verimliligi ve tarim kesimindeki isgiicliniin kazancini artirmak amaglanmastir.
Tarimsal alanda go¢ eden emegin yerine mekanizasyona gidilmesi, tarimsal gelirin
diger sektorlerdeki gelire denk diizeye c¢ikarilmasi, ciftgiligin 6zendirilmesi gibi
amaclar saglamada en uygun ara¢ olarak Arazi Toplulastirmas1 gorilmiistiir. Bu
donemde toplulastirma teknikleri ve mevzuat Onemli Olgiide gelistirilmis ve
olgunlagtirilmistir.

1980’11 yillarda sanayilesmenin getirdigi ¢evre sorunlari ve bunun sonucu ortaya
¢ikan g¢evre bilinci ile toplulastirma planlamacilari kirsal alani, tarimsal iiretim araci
oldugu kadar, insanlar i¢in barinma, c¢alisma, dinlenme ve eglenme alani olarak
gormiistiir. Toplulastirma planlamacilart bunun yani sira kirsal alanlarin hayvanlar ve
bitki tiirleri icin dogal hayat ortami olmasi nedeniyle, bunlarin bozulmadan
korunmalar1 yoniinde yeni arayislara yonelmistir.

Gortildiigii tizere lilkemizi topluluk iyeleri ile mukayese ettigimizde tarimsal
tiretim acisindan gerilerde kaldigimiz, bitkisel verimlilik bakimindan ise Avrupa
ortalamasinin yarisina ulasabildigimizi gormeliyiz. Bunlarin baslica nedeni ortalama
isletme biiyiikliigiiniin topluluk {iyeleri ortalamasmin 1/3’ii kadar olmasindan ve
isletmelerimizin ¢ok parcali olmasindan kaynaklanmaktadir.

Tarimsal liretim artis1 ve uzmanlasmis mal iiretimi i¢in tarim igletmelerinin
blytikliglinii Avrupa ortalamasina yaklastirmamiz gerekmektedir. Tarimsal iiretim
artisinin - yan1  sira, Tiirkiye’de tarimsal biinyenin iyilestirilmesine ve arazi
toplulastirilmasina ihtiya¢ duyulmasinin bir baska nedeni de, Avrupa Birligine iiyelik
talebimiz ve onlarin tarim sektorii ile uyum saglamamiz ihtiyacinin olmasidir. Ciinki
Avrupa Toplulugunda ortak piyasa sartlarinin gereklerini sektoriin optimal boyuta
ulagmis biiyiik isletmeleri yerine getirmektedir. Bu baglamda fiyat ve pazar politikasi
uyarinca ortak fiyatlar, kiigiik isletmelere gore degil, daha ¢ok biiyiik isletmelere gore
belirlenmektedir. Dolayisiyla Avrupa Toplulugundaki tarimsal faaliyetler biiyiik
isletmeciligi zorunlu kilmaktadir. Bu sebeplerden dolay1r da iilkemizdeki mevcut

tarimsal isletmelerde toplulastirma yapma zorunlulugu bulunmaktadir.
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UCUNCU BOLUM
ARAZI TOPLULASTIRMA PROJELERINDE BLOK PLANLAMASINDAN
VE DERECELENDIRME HARITALARINDAN DOGAN SORUNLAR

3.1- BLOK PLANLAMASI CALISMALARI VE DIKKAT EDILMESI
GEREKEN HUSUSLAR

Blok planlamasi (yol agi ve solama sebekesi) arazi toplulastirma projelerinin
iskeletini olusturmaktadir (Erkan, 1985). Bu iskelet, projesi yapilacak sahanin
sartlarina ve ihtiyaglarina en uygun bi¢imde hazirlanmaktadir. Proje alaninda daha
once veya ayni anda galisan kurumlarla 6zellikle D.S.1. ile irtibata gegilip projelerin
ortak yerlerinin irtibatlar1 saglanarak, yol, sulama, drenaj etiitleri genellikle 1/5000
Olcekli standart topografik haritalar iizerine islenerek islenmektedir. Bu tiir haritalarin
Olcekleri planlamalar icin ¢ok kiigiiktiir ve her tiirlii detayr gormek miimkiin degildir.

Blok planlayicilart planlamalarini yaparken yeni olusacak her parselin yola
cephesinin bulunmasina ve sulama sebekesi var ise bu sebekeye ulagsmasini esas alacak
sekilde planlama yapmaktadir.

Blok boyutlarin1 olustururken parsellerin en boy oranlart miimkiin mertebe
standartlara uygun olacak sekilde olusturulmaktadir.

Blok planlamas1 yapilacak haritanin 6lgeginin mutlaka kii¢iik olmasina dikkat
edilmelidir. Bunun i¢in en ideal 6lgek 1/1000 olmalidir. Bu &lgekteki haritalarda
detaylar yeterince belli olmaktadir ve projenin iskeletinin dogru kurulmasini
saglamaktadir.

Yeni bloklar1 olustururken mevcut yollarin, derelerin, kanallarin ve sabit tesislerin
durumlart yerinde iyi incelenmeli, gerekli arastirmalar yapilmalidir. Aragtirma
sonuglaria gore ilerleyen giinlerde degismeyecek sekilde tasarlanmalidir. Degisiklik
baskilarin1 engelleyecek materyaller 1yi toplanmalidir.

Eski yollarin korunmasi halinde yeni olusacak parsellerin bu yolardan faydalanip
faydalanmayacag harita lizerinden degil arazide bizzat goriip 0yle karar verilmelidir.
Bazi durumlarda eski yol ile tarlalar arasinda yola direk ulasmay1 engelleyen biiyiik
kot farklar1 olusmaktadir. Bu gibi durumlarda mevcut yol genis tutularak yanina servis

yolu konulmalidir (Sekil 8).
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Proje sahasindaki mevcut derin dereleri ve ¢aylar1 kaynaklarinin kapanmasi veya
katilim paylarinin yiiksek ¢ikma kaygilari yiliziinden kesinlikle kapatma yoluna
gidilmemelidir (Sekil 9). Bu tiir dere ve g¢aylarin doldurularak kapatilmasi proje
maliyetlerinin artmasina sebep olmaktadir. Ayrica yagislarin fazla oldugu dénemlerde
sag ve soldaki yiizeylerden gelecek sularin tahliyesini saglayacaktir. Mevcut dere ve
derin caylarin her iki tarafina da yol baglantisin1 saglayacak sekilde yollar
birakilmalidir.

Bloklar tasarlanirken arazinin  topografyasi  kesinlikle g6z  Oniinde
bulundurulmalidir. Egimli arazilerde egime dik yollar diisiiniilmemeli egime paralel
blok aralar1 birakilmalidir. Bu tercih yolun imalati esnasinda maliyeti diistirecegi gibi
parsellerin tarimsal amacl kullanimini da kolaylastiracaktir.

Toplulagtirma sahasindaki sabit tesisler blok planlamasindan once hassas bir
sekilde tespit edilmeli ve bunlarin konumlar1 goz oniinde bulundurularak planlama
yapilmalidir. Aksi takdirde blok ortalarinda kalan sabit tesisleri korumak istendiginde
bu parsellere yola ve sulama sebekesine ulastirmakta ¢ok zorluklar gekilmektedir
(Sekil 10). Basarilamayinca da projenin iskeleti bozulmaktadir. Blok iskeleti
bozuldugunda ise projenin katilim pay1 oran1 degismekte bu degisiklik o zamana kadar
yapilan biitiin ¢calismalar1 yok etmektedir.

Blok planlamas1 yapilirken kadastro parsellerinin durumu g6z Oniinde
bulundurulmalidir. Bu duruma gore blogun genisligini ayarlamak gerekir. Bu ¢alisma
yapilmaz ise yeni olusan parseller tarim yapmaya elverigli olmayan ince uzun boyutta
olmaktadir (Sekil 11). Planlama sahasinda yeni trafik yollar1 veya gerekli
genislemelerin olup olmadigini Karayollar1 Bolge miidiirliiklerinden bilgi alinmali var

ise blok planlamasi ona gore yapilmalidir.
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Sekil 8- Projede yollarin belirlenmesi

Sekil 9- Projede yollarin ve derelerin kapatilmasi
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Sekil 11- Projede Blok genisliklerin planlamasi
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3.2- DERECELENDIRME CALISMALARI
3.2.1- Arazinin derecelendirilmesi Derecelendirme komisyonunu iiyelerinin
olusturulmasi, Toprak Endeksi(TE),Verimlilik Endeksi(V) ve Konum Endeksi
(K) belirlenmesi

Derecelendirme komisyonu proje sorumlusu ve yiiriitiiclisii ziraat miithendisi
baskan olmak iizere alt1 iyeden olusur. Bu iiyelerden bagkan olan ziraat miihendisi
derecelendirme komisyon baskanligi yaninda, arazi toplulastirma islemlerinin proje
ihale safhasindan sonra isin miiteahhit firmaya verilmesinden baslamak {izere isin
kesin kabuliine kadar her adimindan sorumludur. Isin miihendislik hizmetlerini takip
eder, proje sahasindaki ingaat islemlerini de yiiriitmektedir. Komisyonun diger
liyelerinden bir tanesi de toprak etiit islemlerinde uzmanlasmis bir ziraat miithendisi.
Bu yetkili kisi arazinin muhtelif yerlerinden almis oldugu toprak numunelerinden
faydalanilarak toprak endeksi (TE) puanini 0 ila 100 arasinda belirler. Komisyonun
diger teknik elemani arastirma ve verimlilik islemlerinde uzmanlagmis bir ziraat
miihendisi’dir. Bu iiyede toplulastirma sahasina giderek iiriin, verim ve iiretkenlik
faktorlerini ortaya koyan incelemelerde bulunur, 6rnek parseller yardimi ile
verimlilik(V) puanin1 0 ila 10 arasinda belirler. Bu {iyelerin diginda toplulagtirma
yapilan yerin belediye bagkani veya muhtar1 ya da bunlarin segecegi bir temsilci, proje
alaninda arazisi bulunan sahadaki mevkileri ve iiriin ekim cinslerini 1yi bilen yerel iki
tiyeden olusur. Kurul ¢ogunluklu toplanir, oy ¢cokluguyla karar verir, oylarin esitligi
halinde baskanin oyu yoniinde karar verilmis sayilir. Arazi diizenleme sahasindaki TE
ve V degerleri belirlendikten sonra. Derecelendirme komisyonu Derecelendirme
esnasinda parselin konumu belirlerken parsellerin yerlesme merkezine uzakligini, yol
baglantilarini, ulagim durumunu, sulama sebekesine baglanti durumu, parselin
geometrik sekli, dere, ¢cay kenarinda bulunmasi, dikkate alinarak puanlandirir. Ancak,
her parsel i¢in bunun tespiti ¢ok zor oldugundan uygulamada yerlesme merkezi,
dairenin merkezi olmak iizere 500'er m'lik daireler ¢izilir. Ilk 500 m'lik daireye 20
puan verilir, diger daireler komisyonun takdirine gore puanlar1 azaltilarak
degerlendirilir. Ancak bu uygulama arazi sahipleri arasinda huzursuzluk yapacak sekle
gelirse boyle durumlarda, arazide dereceler arasinda uyumu saglamak, derece sayisini

istenen sayida elde etmek, dolayisiyla mahalli komisyon iiyelerinin ve arazi
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maliklerinin tavsiye ve fikirlerini dikkate almak gerekir. Buda konum puani ile
saglanabilir. Konum endeksine 0-20 arasinda tek bir endeks puani verilir.
3.2.2- Parsellerin derecesinin bulunmasi(Parsel Endeksi PE)

Toprak etiitleri sonucu elde edilen endeksin (TE) yilizde yetmisi alinir, buna
verimlilik ve konum i¢in saptanan endeks puanlan eklenerek parsel endeksi belirlenir.

Parsel Endeksi (PE)=TE %70 +V + K
3.2.3- Derecelendirme isleminin yapilmasi

Proje alaninda bulunan gercek ve tiizel kisilere ait parseller toprak endeksi,
verimlilik ve parsellerin konumlari esas alinarak derecelendirilir ve her derecenin diger
derecelere denkligi veya doniisiimii saglanir. Toplulastirmaya konu olan tarim
parselleri i¢in 10 derece Ongoriilmiistlir. Arazi Toplulastirma Yonetmeliginin 4.
maddesine gore tarim parsellerinden 1. dereceden 7. dereceye kadar olanlar kendi
aralarinda. 8. dereceden 10- dereceye kadar olanlarda kendi aralarinda
toplulagtirilirlar. Parsel endeks degerine gore parsellerin dereceleri Tablo 2’de
verilmigtir:. Tespit edilen parsel endeksine goére parsellerin derecelendirilmesi

asagidaki ¢izelgeye gore yapilir.(Cay,2001)

Derece Parsel Endeksi Derece Parsel Endeksi
1 91-100 6 41-50

2 81-90 7 31-40

3 71-80 8 21-30

4 61-70 9 11-20

5 51-60 10 0-10

Tablo 2- Parsel endeks degerine gore parsel dereceleri

3.2.4- Derecelendirme haritasinin diizenlenmesi, askiya asilmasi

Arazi toplulagtirmasi yapilan sahada verimlilik endeksi, toprak endeksi ve konum
endeksleri belirlendikten sonra bu degerler arazi toplulastirma sahasini tam gosteren,
parsel numaralar1 okunakli paftalar ilizerine farkli renkli g¢izgilerle isaretlenir.

Paftalarin iizerine tarla sahiplerinin bildikleri mevkii, bilinen sabit tesisler, baglanti
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yollar1 yazilir. Paftanin 6l¢egi ve kuzey isareti mutlaka belirtilir. Paftanin uygun bir
yerine de Derecelendirme komisyon iiyelerinin isimleri ve unvanlart yazilir.
Derecelendirme komisyon tiiyeleri toplanarak bu haritay: inceler uygun olmayan
dereceleri tekrar degerlendirirler mutabakata vardiklarinda haritalar1 imzalarlar. Bu
haritalar {i¢ niisha diizenlenir. Parsellerin derecelendirilmesine iligkin harita, miilkiyet
listesi ve derece donilisiim tablosu, uygulama yapilan yerde herkesin gorebilecegi bir
yerde veya belediye tahtasinda on bes giin siire ile asilarak ilan olunur. Asilma ve
indirilme bir tutanakla saptanir. Harita, liste ve tablonun ilan edildigi ayrica kdyiin ve
belediyenin bagl oldugu ilge veya il merkezinde alisilmis araclarla duyurulur. Arazi
malikleri, derecelendirme harita liste ve tablosuna, ilan giiniinden baglayarak yirmi
giin i¢inde yazili olarak derecelendirme kurulu baskanligina itiraz edebilirler. Kurul
itirazlar1 on bes gilin i¢inde karara baglar. Karar ilgililere yazili olarak duyurulur. Bu
karara, bildirim tarihinden itibaren baslayarak on giin i¢inde proje idaresi eliyle
Bakanliga itiraz edilebilir. Bakanlifin otuz giin iginde verecegi karar tiizerine

derecelendirme kesinlesmis olur. Bu karar ilgililere ayn1 bi¢imde duyurulur.

3.3- PARSEL ENDEKSININ OLUSUMUNDAN KAYNAKLANAN
SORUNLAR VE MEYDANA GELEN MAGDURIYETLER

Yeni parselasyon planini yapacak firma yetkilisi bu derece haritasindan
faydalanarak her parsel i¢in ayr1 ayri Parsel Endekslerini hesap eder. Parsellerin
smirlarindan gegen derece sinirlarinda PE=TE * %70 +V+K seklinde hesap edilir.
Parsellerin ortasindan gegen derece sinirlarinda ise her iki tarafin PE degerleri bulunur

ve aritmetik ortalamasi alinarak PE degeri tespit edilir.

(A*PE)+(B*PE) (8975 *84) + (42844*39)
2942 PE=---mmnmmmemem e D e =61,63 =46
A+B 52819
Sekil 12°de goriilen 2942, 2978 ve 2982 parsellerin PE degerleri yukaridaki
sekilde hesap edilecektir. Harita incelendiginde 2942 nolu parselin sol altindaki 2967
nolu parsel’in PE=84, sag alta ki 2966 nolu parsel’in PE=39 dur. Birbirlerine bir an
kadar(20 cm) uzak olan bu parseller arasindaki derece farkliliklar1 yiizde ylize yakin

oranda farklilik gostermektedir. Bu parsellerin yeni parselasyon haritasinin
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olusumunda farkli derecelerden degerlendirildigi diisiiniiliirse karsimiza su tablo

cikmaktadir.

Sekil 12- Projede parsel endeks degerleri

Parsel Alan DOPO Net Alan Endeksi | Deger sayis1 | DOPO Deger sayist | Endeksi Yeni Alan
No 0.097796 (PE) (PDS) (0.097796) (PDS) (PE) (m?)
2942 52819 | 5165.49 47653.51 | 46 24296.74 2376.12 21920.62 84 26095.24
2978 12324 | 1205.23 11118.77 | 52 5781.76 565.43 5216.33 84 6209.92
2982 9633 942.07 8690.93 69 5996.74 586.46 5410.28 84 6440.81

Tablo 3- Ug parseli de PE=84 olan bloktan verilirse olusan tablo
Parsel | Alam DOPO Net Alan Endeksi Deger DOPO Deger sayist | Endeksi Yeni Alan
No (0.097796) PE say1s1 (0.097796) (PDS) (PE) (m?)

(PDS)

2942 52819 | 5165.49 47653.51 46 24296.74 2376.12 21920.62 36 60890.61
2978 12324 | 1205.23 11118.77 52 5781.76 565.43 5216.33 36 14489.81
2982 9633 942.07 8690.93 69 5996.74 586.46 5410.28 36 15028.56

Tablo 4- Ug parsel de PE=36 olan bloktan verilirse olusan tablo
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Yukaridaki tablo 3 ve 4 den anlasilacagi gibi 2942 nolu parsel sahibine yeni
parseli eski parselinin A tarafindan verilirse alan1 47653.51m? den 26095.24 m? ye
diismekte B tarafindan verilirse 60890.61 m? ye ¢ikmaktadir. Bu durum 2978 ve 2982
parseller i¢in de gecerlidir.

Parselasyon planini olusturan proje sorumlusu bu tercihlerini ¢iftgilerden almis
oldugu miilakatlar1 degerlendirerek yapmaktadir. Dolayisiyla bu azalmalardan veya
cogalmalardan kaginilmasi imkansizdir. Bu durumun c¢iftcilere anlatilmasi hayli gii¢
olmaktadir. Ciinkii ¢iftciler eski tarlasi ile yeni verilen parselinin mevki olarak ayni
yerde oldugunu elde edilecek iiriinlin dekara diigen miktarinin yaklasik ayn1 olacagini
dolayisi ile bu kadar azalmanin veya ¢ogalmasinin mantiklt olmadigin1 ve magdur
oldugunu ifade etmektedir. Proje sorumlusu her parseli kendi derecesinden
veremeyecegine gore bu durumun kendinden kaynaklanmadigini, derece haritasindan
kaynaklandigini ve derece haritasinin itiraz siiresinin gegtigini belirterek yapilacak bir
seyin olmadigini belirterek ciftcilerin itirazlarini degerlendirme dis1 birakmaktadir. Bu
sonugta ¢ifteilerin bir kisminin ciddi anlamda magdur olmasina, diger bir kisminin da
haksiz getirim elde etmesine sebep olmaktadir.

Sonug olarak;

Blok planlamasi yapan proje grubunda konusunda uzman ziraat miihendisi ve
harita miihendisi bulunmali ve ikisi ortak ¢aligsmalidir.

Blok planlama haritalar1 halihazir1 sayisal 6l¢iilmiis kadastro parselleri lizerine
islenmis 1/1000 6lgekli haritalar iizerinde yapilmali, aski i¢cin daha biiyilik 6l¢eklere
doniistliriilmelidir.

Toplulagtirmas1 yapilacak araziden yeteri siklikta ve derinlikte toprak numuneleri
alinmali TE degerleri arasinda fazla derece farki olusturan toprak numunelerinin
oldugu bolgeler toplulastirma dis1 birakilmalidir. Zorunlu olarak alinacak ise 1slah
edilip projeye dahil edilmelidir.

Verimlilik Endeksinden sorumlu Ziraat miihendis 6rnek parselleri homojen
dagilimli tesbit etmeli, tarlalarin siiriin ve hasat zamanlarinda toplulastirma sahasini
gezmelidir.

Derecelendirme kurulundaki yerel iiyelerin tarafsiz ve tecriibeli mahalli
bilirkisilerden komisyona girmeleri temin edilmeli ve bunlarin tecriibelerinden

faydalanilmasi saglanmalidir (Taka,1993).
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Yerel komisyon iiyeleri toplulastirma konusunda ciddi anlamda bilgilendirilmeli,
parsel derecelerinin 6nemi ve yapilabilecek hatalarin ilerde nelere sebep olacagi iyi
anlatilmalidir.

Derecelendirme komisyonu liyeleri arasina Harita miihendisi ilave olmalidir.
Konum endeksini belirlerken mutlaka harita miithendisinden faydalanmali ve konum
endeksinden kaynaklanan hatalarin giderilmesi gerekmektedir (Cay,2005).

Derecelendirme haritalar1 ¢iftcilerin her zaman gorebilecegi ilan yerlerine
asilmali, parsel numaralar1 ve endeksler herkesin okuyabilecegi biiyiikliikte biitiin
mevkiler ve sabit tesisler lizerine islenmelidir.

Derece c¢izgileri tek ¢izgi halinde tarlanin bir tarafi PE=84,diger tarafi PE=36
olmayacagina gore puan egrileri seklinde gegirilmesi uygun olacaktir.

Derecelendirme haritalarinin aski siirelerini on bes giinden otuz giine ¢ikarmak
gerekmektedir. Toplulastirma mahallinde oturmayan isletmelerin magduriyetleri
giderilmelidir.

Derece ¢izgileri miimkiinse parsel ¢izgilerinden gecirilmelidir. Dereceler
arasindaki farkliliklar iki ti¢ puandan fazla ise ¢alismalar1 yeniden gézden gegirmek

gerekmektedir.
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DORDUNCU BOLUM

ARAZI TOPLULASTIRMA CALISMALARININ TAPU VE KADASTRO
ACISINDAN DEGERLENDIRILMESI
Arazi toplulastirma islemleri sirasiyla asagidaki adimlar1 kapsamaktadir.
1.Toplulastirma Alaninin Tespiti
. Sabit Tesislerin Tespiti
. Miilkiyet Bilgilerinin Olusturulmasi

. Harita Veri Tabaninin Olusturulmasi

2

3

4

5. Arazi Derecelendirilmesi
6. Yeni Parselasyon I¢in Bloklarin Olusturulmasi

7. Ciftei Tercihlerinin Alinmasi

8. Toplulastirma Projelerinin Yapilmasi ve Itirazlarin Incelenmesi

9. Yeni Parselasyon Planlarinin Araziye Aplikasyonu

10.Tescil ve yer teslimi.

Islem adimlarma bakildiginda toplulastirma projeleri kadastro parsellerine ait
grafik ve miilkiyet bilgilerinin toplanmasiyla baslayip, tapuya toplulastirma sonucu
olusan parsellerinin tescili ile son bulmaktadir. Bu islemler yapilirken toplulastirma
alan1 igerisindeki parsellerin kadastro ve tapu verilerinde bir takim sorunlarla
karsilagilmaktadir. Proje sirasinda kullanilan verilerin hatasiz ve giincel olmasi

projenin saglikl yiiriitiilebilmesi, tescil asamasinda kadastro ve tapu kontrollerinden

sorunsuz bir sekilde gegmesini ve hizli bir sekilde tescillenmesini saglamaktadir.

4.1- ARAZI TOPLULASTIRMA CALISMALARI MEVZUATI

Tirkiye'de Arazi Toplulastirma Caligmalari; T.C. 1982 Anayasasi, "Tiirk Medeni
Kanunu (TMK)", 3.7.2005 tarih ve 5403 sayili “Toprak Koruma ve Arazi Kullanim1”
kanunu ‘ na gore ¢ikartilan "Arazi Toplulastirma Ttzigi (ATT)", 3083 sayili "Sulama
Alanlarinda Arazi Diizenlemesine Dair Tarim Reformu" ve bu kanuna iliskin
"Uygulama Yonetmeligi" ile "Teknik Talimat"a dayali olarak yiiriitilmektedir.

1982 Anayasasinin 44. Maddesi; " Devlet topragin verimli olarak igletilmesini
korumak ve gelistirmek, erozyonla kaybedilmesini énlemek ve topraksiz olan veya

yeter topragi bulunmayan, ciftgilikle ugrasan koyliiye toprak saglamak amaciyla
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gerekli tedbirleri alir. Kanun bu amacla, degisik tarim bolgeleri ve ¢esitlerine gore
topragin genisligini tespit edebilir. Topraksiz olan veya yeter topragi bulunmayan
ciftciye toprak saglanmasi iliretimi diisiliriilmesi oranlarinin kiigiiltiilmesi ve diger
toprak ve yeralt1 servetlerinin azalmasi sonucunu dogurmaz. Bu amacla dagitilan
topraklar boliinmez. Miras hiikiimleri disinda devredilemez ve ancak dagitilan
ciftcilerle mirascilar tarafindan isletilebilir. Bu sartlarin kaybi halinde dagitilan
topragin Devletge geri alinmasina iliskin esaslar Kanun'la diizenlenir." seklinde
verilmistir.

Yenilenen 2001 Tarih ve 4721 sayili TMK’ nun topragin iyilestirilmesi
boliimiinde Arazi Toplulastirma ile ilgili esaslar; “Madde 755- Su yollarini diizeltme,
sulama, bataklik yerlerini kurutma, yol agma, orman yetistirme, arazileri toplulastirma
gibi iyilestirme isleri, ancak ilgili maliklerin ortak girisimleriyle yapilabilecekse,
arazinin yarisindan fazlasina sahip bulunmak kosuluyla maliklerin {igte ikisinin bu
yolda karar vermeleri gerekir. Diger malikler de bu karara uymak zorundadir. Alinan
karar, tapu kiitiigiiniin beyanlar siitununda gosterilir. Bu konulara iligkin 6zel kanun
hiikiimleri saklidir.” seklinde verilmistir.

4.4.1- 3083 Sayihi Kanun Uyarinca Yapilan Diizenleme

Uygulama alam (3. Madde); llgili Bakanhigin teklifi ve Bakanlar Kurulunun
karar1 ile belirtilen alanlardir. Bakanlar Kurulunun bu karari, kamulagtirma ve diger
islemler bakimindan kamu yarari karar1 sayilir ve Resmi Gazete'de yayimlanir.

Sulama Alam (2. Madde ); Devletce sulamaya agilan veya projeleri bitirilmis
olup da sulama yatirimlarina baglanan ve devam eden alanlardir.

Toplulastirma ve Tarla I¢i Gelistirme Hizmetleri (6. Madde); Bu Kanunda
belirtilen amaglari gergeklestirmek iizere uygulama alanlarinda ilgili kurulusga, istege
bagli veya maliklerin muvafakati aranmaksizin arazi toplulastirilmasi yapilabilir.

Istege bagl olanlara 6ncelik vermek kaydiyla arazi toplulastirmasini tesvik icin
ilgili kurulusca arazi genisletmek gibi destekleyici tedbirler aliabilir.

Toplulastirma alanlarinda gergek kisilerle kamu ve 6zel hukuk tiizel kisilerine ait
araziden projenin 6zelligine gore, yol ve kanal gibi kamunun ortak kullanacagi yerler
icin % 10’a kadar katilim pay1 kesilir. Toplulastirma nedeniyle kapanan yollarla, yol

fazlaliklar1 da ayn1 amag icin kullanilir. Katilim pay1 i¢in herhangi bir bedel 6denmez.
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Ancak, katilim pay1 disinda kesilen arazi, dncelikle varsa es deger Hazine arazisinden
kargilanir. Yoksa kesilen arazi i¢in kamulastirma islemi yapilir.

Toplulagtirma sonunda dagitilan veya sahibine birakilan tarim arazisi malikleri
adina, geriye kalan arazi ise Hazine adina uygulayici kurulusun talebi ile tapuya tescil
edilir. Malikleri adina tescil edilen arazi bu Kanun hiikiimleri disinda o bolge i¢in tespit
edilen dagitim normundan daha kiigiik parcalara rizaen veya hitkmen taksim edilemez
ve ifraz islemlerine konu olamaz. Bu husus tapu siciline serh edilir.

Toprak ve su kaynaklarinin korunmasi, gelistirilmesi, kirsal alanda su temini ve
kullanilmis sularin uzaklastirilmast hizmetleri, arazi toplulastirma ve tarla igi
gelistirme hizmetleri ile birlikte planlanir. Tarla i¢i gelistirme hizmetleri; tarla yollari
ve sanat yapilari, agik ve kapali drenaj, sulama tesisleri, kimyasal maddeler
kullanilarak arazi islahi, toprak muhafazasi ve dere yatagi islahi gibi faaliyetleri
kapsar.

Ortak kullanim alanlar1 olarak planlanan alanlarda toplulastirma calismalar
stiresince tarimsal faaliyetlerde bulunmak ilgili kurulusun iznine baglhidir.

Toplulastirmada kanal ve yol gibi kamunun ortak kullanacagi alanlar olarak
planlanan yerlerdeki miitemmim ciizlerin karsilig1 ile ¢ift¢iye yeni parseller teslim
edilene kadar dogabilecek gelir kayiplart uygulayici kurulusca karsilanir.

Toplulagtirma esas ve usulleri ile topragin derecelendirilmesi ile tarla igi
gelistirme hizmetlerinin nasil yapilacagi yonetmelikte belirtilir.

Dagitilan Topraklar Uzerinde Tasarruf Tahdidi (11.Madde): Bu Kanuna gore
dagitilan topraklar boliinemez. Miras hiikiimleri disinda bagkalarina devredilemez.
Ancak dagitilan ciftcilerle mirascilart tarafindan isletilebilir. Bu arazi kamu yarar
disinda higbir ayni hakla kayitlanamaz, haczedilemez, satis vadine konu edilemez ve
kiraya verilemez.

Ancak sahibine birakilan topraklar, o bolge i¢in tespit edilen dagitim normundan
daha kiiciik parcalara hilkkmen veya rizaen boliinmemek suretiyle devir ve temlik
edilebilir. Bu husus tapu siciline serh edilir. (ilgili Idarenin iznine tabi.)

Ciftcilikten herhangi bir sebeple vazge¢mek isteyenlerin iktisap ettigi tarim
topraklar1 ve varsa tizerindeki gayrimenkuller, uygulayici kurulusa iade edilebilir. Bu
hallerde, cift¢i tarafindan yapilmis zaruri ve faydali tesis ve diger gayrimenkullerin

rayi¢ bedeli, ilgili kurulusca sahibine 6denir.
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Dagitilan ve Sahibine Birakilan Topraklarda Mirasc¢ilarin Tasarrufu (12.
Madde): Mirasgilarin, mirasin agilmasindan itibaren alt1 ay i¢cinde kendi aralarinda
aile ortakligi seklinde isletmedikleri veya rizaen kendi aralarinda devir ve temlik
islemlerini yapmadiklar1 hallerde, dagitilan toprak ve mevcutsa isletmeyle ilgili
gayrimenkullerin bedeli, bu Kanun hiikiimlerine gére 6denmek kaydiyla uygulayici
kurulug tarafindan geri alinir. Uygulayict kurulus, geri alinan isletmeyi, oncelikle
mirasgilara veya topraksiz veya az toprakli ciftcilerden birine tahsis edebilir.

Uygulama bolgelerinde kendilerine tarim topragi birakilanlarin 6limii halinde
birakilan tarim topragi o bolge i¢in tespit edilen dagitim normundan az olmamak tizere
ve isletmeye ait yap1 ve tesisler ile ara¢ ve gerecler, genel hiikiimlere gore mirasgilar
arasinda taksim ve ifraz edilerek miras ortakligina son verilebilir.

Taksim ve ifraz sonucu yeni isletmelerdeki toprak biiyiikliigliniin bolgedeki
toprak normu altina diismesi halinde, bu maddenin birinci ve ikinci fikra hiikiimleri
uygulanir.

Temliki Tasarruflarin Durdurulmas1 (13. Madde): Uygulama alanlarinda
Bakanlar Kurulu kararinin Resmi Gazete'de yayimu tarihinden itibaren, kamulastirma,
toplulastirma, arazi degistirilmesi ve dagitim islemlerinin tamamlanmasi veya tapuya
tescili sonuglandirilincaya kadar;

Gergek kisilerle 6zel hukuk tiizelkisilerine ait arazinin miilkiyet ve zilyetligi devir
ve temlik edilemez.

Bu araziler ipotek edilemez ve satis vaadine konu olamaz. Ancak, bu kisitlama
siiresi bes yil1 asamaz.

Sulama sebekesi tamamlanip sulamaya gecinceye kadar da ayni islemler
yapilmaz.

Bu kisitlamada ise siire, bes y1l1 asamaz. Ancak, sulama alanlarinda toplulastirma
caligmalar1 kisitlama siiresi igerisinde sonuglandirilamadigi takdirde, Tarim Reformu
Genel Midirliigiiniin  teklifi i1le GTH Bakanlhiginin onay1 ile toplulastirma
caligmalarinin sonuglandirilmasi amaciyla kisitlama siiresi en fazla bes yila kadar daha
uzatilabilir.

Kisitlama siiresi igerisinde arazisini ve varsa iizerindeki tesisleri satmak isteyen
gercek ve 0zel hukuk tlizelkisilerin miiracaatlar1 halinde, uygulayici kurulus bu kisilere

ait tarim topragin1 ve varsa lzerindeki tesisleri, altmis giin i¢inde bu Kanun
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hiikiimlerine gore kamulastirir veya yonetmelikle tespit edilecek esaslar dahilinde
bunlarin bagkalarina satisina izin verir.

Yukarida belirtilen siire i¢ginde bu gibi arazi, Tarim Kredi Kooperatifleri ve
bankalara ipotek edilebilir (2011 Degisikligi).

Bu kisitlama siiresi igerisinde ipotegin paraya g¢evrilmesi gerektiginde ipotegin
paraya cevrilmesi yoluyla yapilan takipte diizenlenecek kiymet takdir raporu
uygulayici kurulusa teblig edilir. Uygulayici kurulusun bu rapora itiraz ve dava hakki
vardir. Kesinlesen kiymet takdir raporuna gore tespit edilmis bedeli, bu Kanun
hiikiimlerine gore uygulayict kurulus tarafindan uygun goriilmesi halinde ipotegin
paraya c¢evrilmesi yoluyla takip dosyasina Odenerek arazinin Hazine miilkiyetine
gecirilmesi saglanir. Ancak uygulayict kurulus tarafindan ihtiya¢ duyulmamasi
halinde, arazinin satisina izin verilebilir._ Buna iligkin esaslar yonetmelikle diizenlenir
(2011 Degisikligi) .

Miras yoluyla intikaller, bu hiikkmiin kapsam1 digindadir.

Tapu ve Kadastro islemleri (16. Madde): Uygulama alani ilan edilen bélgelerde
arazinin tapu ve kadastro islemleri, ilgili kurulusun talebi iizerine Tapu ve Kadastro
Genel Midiirliigiince oncelikle ve belirlenecek siire igerisinde tamamlanir.

Tescili miiteakiben tapu senetleri uygulamaci Idareye gonderilir.

4.4.2- 5403 Sayilhi Kanun Uyarinca Yapilan Diizenleme

Arazinin rasyonel kullanimini saglamak amaciyla parsel biiyiikliiklerinin
optimum o6l¢iilerde olugmasi i¢in, arazinin yarisindan ¢oguna malik bulunan ve sayica
maliklerin yarisindan fazlasini olusturanlarin muvafakati iizerine istege bagli,
Bakanligin veya kurullarin talebi iizerine kamu yarar1 gozetilerek istege bagh
olmaksizin, Bakanlar Kurulu karar1 ile arazi toplulagtirma proje sahasi belirlenir ve
uygulanir.

Bakanlar Kurulunun bu karar1 toplulastirma ve diger islemler yoniinden kamu
yarar1 karar1 sayilir. Bu karar sonucu istege bagli olarak veya maliklerin muvafakati
aranmaksizin proje bazinda arazi toplulastirmasi, kdy gelisim ve tarla i¢i gelistirme
hizmetleri ile kirsal alan diizenlemesi Bakanlik tarafindan yapilir veya yaptirilir.
Uygulamada istege bagl toplulastirmalara 6ncelik taninir.

(Ek tgilincti fikra: 31/1/2007-5578/4 md.) Koy tiizel kisiligi, belediyeler,

kooperatifler, birlikler gibi tiizel kisilikler veya kamu kuruluslarinin, hizmet konular1
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(6306 sayil1 Kanunda da toplulastirma yapma yetkisi verilmistir) ile ilgili 6zel arazi
toplulastirmasi ve/veya tarla i¢i gelistirme hizmeti yapmak istemeleri durumunda,
Bakanliga gerekgeleri ile basvurarak toplulastirma isteklerini bildirirler.

Gerekgelerin yeterli goriilmesi durumunda Bakanligin teklifi ile Bakanlar Kurulu
karar1 alindiktan sonra bagvuran tiizel kisilik veya kurulus bu Kanuna gore
toplulastirma projesini hazirlar ve onay i¢in Bakanliga iletir.

Ozel arazi toplulastirmasi yapan kurum veya kuruluslar kamu yatirimlar1 igin
ihtiya¢ duyulan arazi miktarini toplulastirma yoluyla karsilayabilir.

Ozel arazi toplulastirmasi yapacak idarelerce ihtiya¢ duyulacak yatirimlar igin
ortak kullanim alanm1 kesinti payr ile karsilanamayan araziler, varsa hazine
arazilerinden, hazine arazilerinin yeterli olmadigi veya bulunmadig yerlerde ise ilgili
idarelerce belirlenecek usil ve esaslar dahilinde fiziki tesislerin yapilacagi alana bagl
kalinmaksizin gergek ve tiizel kisilerinden anlasma yoluyla karsilanabilir.

Toplulastirma sahasi olarak tespit edilen yerlerde bulunan Hazinenin 6zel
miilkiyetinde ve Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan ve toplulastirma
amaglarina uygun olarak degerlendirilmesi miimkiin olan tarim arazileri, Bakanligin
talebine istinaden vasfina ve mevcut kullanim sekline bakilmaksizin Maliye
Bakanliginca Bakanliga tahsis edilir.

Ekonomik olgekte, yasayabilir ve gelisebilir tarim isletmeleri olusturmak i¢in
tarim arazisi bulunmayan veya yetersiz olan giftcilere, tarimsal igletme kurabilmeleri
veya mevcut olani gelistirmeleri amaciyla, toplulastirma kapsaminda tahsis edilen
yerler Bakanlikca bedeli mukabilinde dagitilabilir.

Belirlenen parsel biiyiikliigli; mutlak tarim arazileri ve 6zel iiriin arazilerinde 2
hektar, dikili tarim arazilerinde 0,5 hektar, ortii alt1 tarimi1 yapilan arazilerde 0,3 hektar
ve marjinal tarim arazilerinde 2 hektardan kii¢iik olamaz. Tarim arazileri bu
biiyiikliiklerin altinda ifraz edilemez, bdliinemez veya kiiclik parsellere ayrilamaz.
Ancak cay, findik, zeytin gibi 6zel iklim ve toprak istekleri olan bitkilerin yetistigi
yerler ile seralarin bulundugu alanlarda, ydrenin arazi oOzellikleri daha kiiciik
parsellerin olugmasimi gerekli kildig1 takdirde, Bakanligin uygun goriisii ile daha
kiiciik parseller olusturulabilir.

Bakanligin uygun goriisii ile kamu yatirimlari i¢in ihtiya¢ duyulan yerler harig

olmak iizere tarim arazileri, belirlenen biiytikliikteki parsellerden daha kiigiik parcalara
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boliinemez. Boliinemez biiyiikliikteki tarim arazilerinin mirasa konu olmalar1 ve
tizerlerinde her ne sekilde gergeklesmis olursa olsun birlikte miilkiyetin mevcut olmasi
durumunda, bu araziler ifraz edilemez, paylar {cilincii sahislara satilamaz,
devredilemez veya rehnedilemez. Bu araziler hakkinda 4721 sayili Tiirk Medeni
Kanununun 6zgiilemeye iliskin hiikiimleri kiyasen uygulanir."

(Degisik: 30/4/2014-6537/7 md.) Bakanlik, gerekli hallerde asgari tarimsal arazi
biiyiikliigiiniin altindaki tarimsal arazileri toplulastirabilir veya bu Kanun kapsaminda
degerlendirmek tiizere kamulastirabilir. Toplulastirma uygulamalarinda, tahsisli
araziler asgari tarimsal arazi biyiikliigliniin altindaki araziler ile birlestirilerek asgari
biiyiikliikte yeni tarimsal araziler olusturulabilir. Bu suretle olusturulan araziler;
oncelikle toplulastirma veya kamulastirma konusu olan arazi maliklerine, bu kisiler
satin almadig1 takdirde, yeter gelirli tarimsal arazi biiyiikliiglinde tarim arazisi
bulunmayan ydre ¢iftcilerine rayi¢ bedeli lizerinden Bakanligin talebi iizerine Maliye
Bakanliginca ilgili mevzuatina gére dogrudan satilir. Bu amagla yapilan kamulastirma
ve satimlara konu olan iglemler harclardan, bu islemlerle ilgili olarak diizenlenecek
kagitlar damga vergisinden miistesnadir.

Toplulastirma sonucu olusturulan parsellerin alan1 ve arazi 6zellikleri birlikte
degerlendirilir ve gercek kisilere, kamu ve 6zel hukuk tiizel kisilere ait toplulastirmaya
konu arazilerden yol, kanal, tahliye kanali gibi kamunun ortak kullanacag: yerler icin
en fazla ylizde onu kadar ortak tesislere katilim pay1 diisiiliir. Katilim pay1 i¢in bedel
O6denmez.

Katilim pay1 disinda kesilen arazi oncelikle varsa es deger tahsisli arazilerden
karsilanir, yoksa kamulastirilir.

Toplulastirma sahas1 ilan edilen yerlerle ilgili Bakanlar Kurulu karar1 Resmi
Gazete’de yayimlandiktan sonra toplulagtirma islemleri sonuglanincaya kadar bu
alanlarda toplulastirmaya konu arazilerin miilkiyet ve zilyetliginin devir, temlik,
ipotek ve satig vaadi islemleri projeyi uygulayan birimin iznine baghdir.

(Degisik: 30/4/2014-6537/7 md.) Bu maddenin uygulanmasina iliskin usul ve

esaslar Bakanlik¢a ¢ikarilacak yonetmelikle belirlenir.
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5403 S.K. Geregince Tarim Arazilerinin Korunmasi, Kullanilmas1 ve
Arazi Toplulastirmasina Iliskin Tiiziik Uyarinca Yapilan Diizenlemede;

Arazi Toplulastirma Alanlarinin Tespiti ve Kesinlesmesi (Madde 16):
“(1)Tarim kesiminde yasayabilir isletmeler kurmak ve tarim arazilerinin rasyonel
kullaniminm1 saglamak amaciyla parsel biiyiikliiklerinin optimum o6lgiilerde olusmasi,
mevcut parsel deseninin parseller arasi ulasim, modern sulama ve tarimsal
mekanizasyon tekniklerinin gereksinimlerine gore yeniden diizenlenmesi ve gerekli
olmas1 durumunda tarla igi gelistirme hizmetlerinin yapilmasi i¢in; arazinin yarisindan
coguna malik bulunan ve sayica maliklerin yarisindan fazlasini olusturanlarin
muvafakati lizerine istege bagli, Bakanligin veya kurullarin talebi {izerine kamu yarari
gozetilerek istege baglh olmaksizin, arazi toplulastirmasi yapilmak iizere Bakanlar
Kurulu karart ile proje sahasi belirlenir.

(2)Bakanlar Kurulunun bu karari toplulastirma ve diger islemler yoniinden kamu
yarar1 karari sayilir. Bu kararin Resmi Gazete'de ilanindan sonra, toplulastirma alani
sinirlar1 da belirtilmek suretiyle ilgili muhtarlik veya belediye ve mahallin en biiyiik
miilki idare amirine bildirilir, karar mahallinde alisilmis araglarla ilan edilir.”

(3) Bu karara gore proje bazinda arazi toplulastirmasi, proje idaresinin
sorumlulugunda yapilir veya yaptirilir.

(4) Arazi toplulastirma projesi, belirlenen yerlesim birimlerinin kadastral sinirlari
icerisinde kalan arazilerde uygulanir. Toplulastirma projesi uygulama alanina, bir veya
birden ¢ok yerlesim birimine ait araziler de girebilir.

(5) Bakanlar Kurulunca ilan edilen toplulastirma proje alani, kullanim sekilleri ve
arazi Ozellikleri dikkate alinarak kendi igerisinde toplulastirma yapilmasi i¢in birden
fazla uygulama alanina ayrilabilir.

(6) Proje kapsaminda yapilacak caligmalara temel olusturmak iizere arazi
topografyasi, sabit tesisler ve benzeri ayrintilar1 gosteren halihazir haritasi yapilir veya
yaptirilir.

(7) Arazi toplulastirmasina iliskin Bakanlar Kurulu kararinin Resmi Gazete'de
yayimlanmasini miiteakip mahallinde ilanindan sonra yapilacak olan sabit tesisler
arazi toplulagtirmasinda dikkate alinmaz.”

Ozel Arazi Toplulastirmasi (Madde 17) : - (1) 11 6zel idareleri, belediyeler ve

koyler ile tarimsal amagli faaliyette bulunan kooperatifler, birlikler gibi tiizel kisilikler
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veya diger kamu kuruluslar proje idaresi olarak 6zel arazi toplulagtirmasi ve tarla i¢i
gelistirme hizmetlerini yapmak istemeleri durumunda toplulagtirmanin gerekgesini ve
istege bagli olup olmadigini belirten raporla birlikte toplulastirmay1 uygulayacak proje
birimini kurula veya Bakanliga bildirirler.

(2) Istegin uygun gériilmesi durumunda, Bakanligin teklifi ve Bakanlar Kurulu
karar1 ile proje alani kesinlesir ve Resmi Gazete'de ilan edilir.

(3) Basvuruda bulunan proje idaresi, proje alami ile ilgili her tiirlii ¢alisma ve
degerlendirmeyi igeren planlama raporunu onay i¢in Bakanliga iletir.

(4) Toplulagtirma kapsaminda yapilan tiim faaliyetleri ve parsel planlamalarini
iceren uygulama projesi Bakanlik¢a onaylandiktan sonra kesinlesir.

(5) Ozel arazi toplulastirmasi yapmak isteyen proje idaresi gerekli teknik personeli
proje siiresince istihdam etmek zorundadir.

(6) Ozel arazi toplulastirmasi yapan proje idaresi kamu yatirimlart icin ihtiyag
duyulan arazi miktarini toplulagtirma yoluyla karsilayabilir.

(7) Ayn1 alanda birden fazla kurum ve kurulus tarafindan toplulastirma ve/veya
tarla ici gelistirme hizmeti yapmak talebinde bulunulmasi halinde, toplulastirma
ve/veya tarla i¢i gelistirme hizmetini yapacak kurulus Bakanlik tarafindan belirlenir.

(8) Bakanlik tarafindan yapilan toplulastirma projelerinde uygulanan usul ve
esaslar, 6zel toplulastirma projelerinde de uygulanir.

Kadastro Islemleri (Madde 18): (1) Arazi toplulastirmasi, kadastrosu yapilmis
olan yerlerde uygulanir. Belirlenen toplulagtirma alani icerisinde bir kisim alanin
kadastro paftalarinin yenilenmesi gerekiyorsa, bu yerlerin kadastro veya yenileme
islemleri Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliiglince 6ncelikle yapilir veya yaptirilir.

(2) Hazirlanan proje alani igerisindeki tescil harici su yollari, dere yataklari,
azmaklar ve benzeri alanlar, eski kadastral yollar ile yol fazlaliklari toplulagtirmanin
ilan ile birlikte proje amacina uygun olarak proje idaresi tarafindan kullanilir.

Arazi Malikleri ile On Gériisme Yapilmasi ve Muvafakat Ahnmasi1 (Madde

19): (1) Uygulamada istege bagl toplulastirma projelerine dncelik taninir.

(2) Proje birimince, proje alani i¢inde bulunan arazi malikleri ile yerel yonetim
temsilcilerinin katildiklar1 bir toplanti diizenlenerek proje ile ilgili olarak kamu ve

bireysel yararlara yonelik istekler saptanir. Projeye giren isler ayrintili olarak agiklanir.
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Toplulastirma alani; miilkiyet, toprak koruma, arazi bozulmasi, tarimsal sulama,
ekolojik yap1 ve diger tarla ici gelistirme hizmetleri yoniinden incelenerek proje
kapsamina girecek isler belirlenir. Toplantida alinan kararlar ve yapilacak isler yerel
imkanlarla duyurulur.

(3) Istege bagl toplulastirma, proje alani igerisinde toplulastirilmasi istenen
arazilerin yarisindan ¢goguna malik bulunan ve sayica maliklerin yarisindan fazlasim
teskil eden arazi sahiplerinin veya vekillerinin yazili muvafakati ile yapilir. Muvafakat
alinma islemi Bakanlar Kurulu karar1 6ncesinde yapilir ve gerekceye eklenir.

Tapu Siciline Serh Konulmasi (Madde 20): (1) Arazi toplulastirmasi
yapilmasina karar verilen yerlerdeki parsellerin tapu kiitiigli sayfalarinin beyanlar
hanesine toplulastirma alanina girdigine dair serh konulmasi, proje idarelerinin istegi
lizerine Bakanlik veya valilikler tarafindan ilgili tapu sicil miidiirliikklerinden talep
edilir. Bu serh tarihinden itibaren toplulagtirma islemi tamamlanip tapuya tescili
sonuclandirilincaya kadar taginmazlar tizerindeki her tiirli devir, temlik, ipotek ve
satis vaadi, ifraz ve taksim, ayni ve sahsi haklar ile serh islemleri proje idaresinin talebi
ve Bakanlik veya valiliklerin izni ile yapilir.

(2) Herhangi bir nedenle dava konusu edilmis olup yargilama siireci devam eden,
toplulagtirma alanindaki taginmazlara iliskin toplulastirma karar1 alindig1 ve tapuya
serh konuldugu hususlar ilgili mahkemelere bildirilir. Mahkeme karar1 ile yapilan her
tirli devir, temlik ve ifraz islemlerinin sonucu ilgili tapu sicil miidiirliiklerince
Bakanliga veya valilige bildirilir.

(3) Toplulastirma serhinden sonra araziyi satin alan malik, 6nceki malikin
taahhiitlerini aynen kabul etmis sayilir.

(4) Anlagsmazliklara ¢6ziim getirmek icin gerekirse toplulastirma amacina uygun
olarak degerlendirilmek iizere, tasmmazlar 4/11/1983 tarth ve 2942 sayili
Kamulastirma Kanununun 1lgili hiikkiimleri geregince kamu kurumlari tarafindan satin
almabilir ve toplulastirma kapsaminda degerlendirilerek Kanunun 17 nci maddesine
uygun olarak satis1 yapilabilir.

Toplulastirma Alanlarinda Ahnacak Onlemler (Madde 21): (1) Toplulastirma
yapilacak alanda, uygulamay1 geciktirmemek i¢in {i¢ yili gegmemek iizere, yapilacak
bitkisel iiretimin tiir ve ¢esidi, kapsayacagi alan ¢iftcilerin de goriisii alinarak proje

birimince kararlagtirilir. Aliman bu karar, gerekgeleri ile birlikte yerel imkanlarla
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duyurulur. Tarimsal desteklerin uygulanmasinda, Onerilen bitki desenlerini
uygulayanlara 6ncelik verilir. Bu karara uyulmamasi uygulamay1 geciktirmez.

(2) Meyve agaglari, meyvesiz agaglar ile genis ¢ali toplulugu ve diger dogal
varliklarin proje ile korunmasi ve iyilestirilmesi esastir. Erozyon tehlikesi bulunan
alanlarda bitki Ortiisiiniin korunmasi ve gelistirilmesi i¢in dogal dengeyi bozmamak
kaydiyla proje idaresi tarafindan gerekli tedbirler alinir.

(3) Toplulagtirma projesinin arazi caligmalarina baslanacagi, mahalli ekim
mevsiminden en az otuz giin 6nce yerel imkanlarla duyurulur

Ortak Kullamim ve Kamu Tesisleri (Madde 25): (1) Ortak kullanim igin kesinti
payt parsel planlamasindan 6nce belirlenir. Arazi toplulastirma proje alanlarinda,
gdlet, baraj, yol, sulama ve tahliye kanallari, elektrik iletim tesisleri ve diger tesislerin
sadece toplulagtirma proje alanina hizmet eden ayrintilar1 i¢in gerekli olan arazi,
oncelikle ortak katilim payindan karsilanir. Bu yolla kargilanamayan arazi, Hazine
arazilerinden veya Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan arazilerden, bunlarin
yeterli olmadigr durumlarda gercek ve tiizel kisilerden anlasma veya kamulastirma
yoluyla karsilanabilir. Ortak katilim pay1 i¢in herhangi bir bedel 6denmez. Ortak
katilim paylar1 iizerindeki biitiinleyici pargalar icin proje idarelerince kamulagtirma
yapilabilir.

(2) Ortak kullanim alani kesinti pay1 proje alanindaki tiim arazilerden en fazla
yiizde on oraninda kesilir.

(3) Ortak kullanim tesisleri disginda kamuya ait karayollari, demiryollari,
havaalanlari, elektrik iletim tesisleri, barajlar, goletler ve buna benzer kamu yatirimlari
icin gerekli olan alan, varsa ortak katilim payi icin kesilen miktardan bedeli 6denerek
karsilanir, yoksa Hazine arazilerinden, Hazine arazilerinin yeterli olmadigr veya
bulunmadigr yerlerde ise ilgili idarelerce belirlenecek usul ve esaslar dahilinde fiziki
tesislerin yapilacagi alana bagli kalinmaksizin gercek ve tiizel kisilerinden anlasma
yoluyla karsilanabilir. Bu araziler fiziki tesislerin yapilacag: yere kaydirilir.

(4) Uygulama sirasinda tescil haricinden gelen fazla miktar Hazine adina tescil
edilir.

Parsellerin Yeniden Diizenlenmesi (Madde 26): (1) Proje idaresi tarafindan
cevre ve doganin korunmasi ve iyilestirilmesi dikkate alinarak proje alaninin yeniden

diizenlenmesi asagida belirtilen hususlara uygun olarak yapilir veya yaptirilir:
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a) Yeni bloklarin olusturulmasinda, yerlesim birimleri arasindaki mevcut veya
yeni diizenlenecek kadastral sinir, mevcut yol, kanal, tesis ve projeleri ile topografik
yap1 dikkate alinir.

b) Maliklerin istekleri de dikkate alinarak parsellerin arazi derecelendirmedeki
hakedislerden azami yiizde on ortak katilim pay1 diisiildiikten sonra kalan miktarin
toplamina esit degerdeki alan, miimkiinse tek parsel olarak tercih sirasina gore verilir

¢) Maliklere ait serhli ve takyitli, par¢ali ve hisseli araziler, bu halleriyle yeni
parsellere taginarak toplulagtirilir.

¢) Sabit tesisler ile ¢evre ve dogaya gorliniim giizelligi veren arazi, yapi ve tesisler
eski maliklerine verilecek sekilde parsel planlamasi yapilir. Ancak mal sahibinin
birden fazla bu oOzellikte sabit tesisi var ise malikin bunlardan birinin etrafindaki
toplulastirma istegi dikkate alinir.

d) Proje alaninda birden fazla yerlesim birimleri arasindaki alan degisikliklerine
iligkin kadastral sinir degisiklikleri, ilgili mevzuat hiikiimlerine gore yapilir.

e) Dikili tarim arazileri ile seralarin oldugu alanlar gerektiginde kendi iginde
toplulastirmaya konu olur. Bu yerlerde parsel biiyiikliikleri yorenin ihtiyaclarina gore
belirlenir.

f) Kamu kuruluslarinca tesis edilmis olan irtifak haklari, uygulama sonucu
olusacak yeni parsellere maliklerin muvafakati alinmadan ve bedel 6denmeden
aktarilir.

g) Cayir ve meralar, toplulastirmaya dahil edilerek miimkiin oldugunca sulama,
tahliye ve yol sisteminden faydalandirilir.

g) Proje sahasindaki sabit tesislerin tescilleri yapilmis olsun ya da olmasin tim
dokiimanlart ilgili kisi ve kuruluslardan temin edilerek bunlardan yerleri
degistirilemeyecek olanlarin mevcut durumlar: korunur.

Arazi Dagitimi, Satis1 ve Kamulastirma (Madde 29): (1) Ekonomik 6lgekte,
yasayabilir ve gelisebilir tarim isletmeleri olusturmak i¢in, tarim arazisi bulunmayan
veya yetersiz olan proje alanindaki ¢iftci ailelerine, yeter gelirli tarimsal isletme
kurabilmeleri veya mevcut olanm1 gelistirmeleri amaciyla, toplulastirma kapsaminda
tahsis edilen araziler Bakanlik¢a bedeli karsiliginda dagitilabilir.

(2) Proje alaninda tarim yapilamayacak kadar kii¢iilmiis ve verimli isletilemeyen

tarim arazileri, maliklerinden proje idaresi tarafindan anlagma yolu ile satin alinabilir.
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Bu araziler kamu tesisleri ile gerektiginde kiiciik isletmelerin genisletilmesinde ve
ilgili idarelerle isbirligi yapilarak iskan edilecek ailelerin arsa ve arazi ihtiyaclarinda
da kullanilabilir.

(3) Bakanlik, yeter biiylikliikte olmayan tarimsal arazi parsellerini gerektiginde
toplulastirma ve Kanun kapsaminda degerlendirmek {izere kamulagtirabilir.
Toplulastirma uygulamalarinda, tahsisli araziler ile birlikte, bu araziler kullanilarak
yeter biiyiikliikte yeni parseller olusturulur ve bu parseller arazisi kamulastirilan veya
yeter biiylikliikte tarim arazisi olmayan yore ¢iftci ailelerine oncelikli olmak iizere
rayi¢ bedeli lizerinden ve Bakanlik¢a belirlenecek usul ve esaslara gore Maliye
Bakanlig1 tarafindan dogrudan satilir.

Ayni ve Sahsi Haklar (Madde 30): (1) Arazi toplulagtirmasina konu olan
taginmazlar tizerindeki ayni ve sahsi haklar genel hiikiimlere gore yiirtitiiliir.

Yiiriirliikten Kaldirilan Mevzuat (Madde 31): (1) 24/9/1979 tarih ve 7/18231
sayil1 Bakanlar Kurulu Karari ile yiiriirliige konulan Arazi Toplulastirma Tiiztgi
yiirtirlitkkten kaldirilmastir.

Baslanms Olan Toplulastirmalar (Gegici Madde 1): (1) Bu Tiiziigiin yiiriirlige
girmesinden oOnce Bakanlar Kurulu karari alinmis ve sonuglanmamis
toplulagtirmalarda 24/9/1979 tarih ve 7/18231 sayili Bakanlar Kurulu Karar ile
yirlirliige konulan Arazi Toplulastirma Tiiziiglinlin bu Tiziige aykirt olmayan
hiikiimleri uygulanir.

4.4.3- 3083 sayih “Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlemesine Dair Tarim
Reformu Kanunu” ile 5403 sayili “Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu”
Geregi Yapilan Arazi Toplulastirma Calismalar: Arasindaki Farkhihklar

a) Derecelendirme ¢alismalar: farkh yapilmaktadir:

3083 sayil1 Kanun geregi;

Parsel Birim Degeri=(Toprak Endeksi+ Rayi¢ Bedel Puani)/2

5403 sayili Kanun geregi;

Parsel Endeksi=Toprak Endeksi * %70 +Verimlilik Endeksi + Konum Endeksi
Formiiliine gore hesaplanmaktadir.

b) Istege bagh arazi toplulastirma sartlari farkhidir:
3083 sayili Kanuna gore; Arazinin yarisindan coguna malik bulunan ve sayica

maliklerin 2/3 fazlasini olusturanlarin muvafakati iizerine istege bagli,
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5403 sayili Kanuna gore ise; Arazinin yarisindan ¢coguna malik bulunan ve sayica
maliklerin yarisindan fazlasini olusturanlarin muvafakati iizerine istege bagli Arazi
Toplulagtirmas1 yapilmaktadir.

c) Ortak tesislere katihm pay1 hesaplarinda kismi farklhiliklar bulunmaktadir:

3083 sayil1 Kanuna gore Ortak tesislere Katilim Pay1: (Ek fikra: 23/02/2001 - 4626
S.K./1. md.)Toplulastirma alanlarinda gergek kisilerle kamu ve 6zel hukuk tiizel
kisilerine ait araziden projenin Ozelligine gore, yol ve kanal gibi kamunun ortak
kullanacag1 yerler i¢in %10‘a kadar katilim pay1 kesilir. Toplulastirma nedeniyle
kapanan yollarla, yol fazlaliklar1 da aym1 amag¢ i¢in kullanilir. Katilm pay1 igin
herhangi bir bedel 6denmez. Ancak, katilim pay1 disinda kesilen arazi, 6ncelikle varsa
esdeger Hazine arazisinden karsilanir, yoksa kesilen arazi i¢in kamulastirma islemi
yapilir.

5403 sayili Kanuna gore Ortak tesislere Katilim Payi; Toplulastirma sonucu
olusturulan parsellerin alan1 ve arazi Ozellikleri birlikte degerlendirilir ve gercek
kisilere, kamu ve 6zel hukuk tiizel kisilere ait toplulastirmaya konu arazilerden yol,
kanal, tahliye kanali gibi kamunun ortak kullanacagi yerler i¢in en fazla yiizde onu
kadar ortak tesislere katilim pay1 disiiliir. Katilim payi i¢in bedel 6denmez. Katilim
pay1 disinda kesilen arazi dncelikle varsa es deger tahsisli arazilerden karsilanir, yoksa
kamulastirilir.

d) Arazi Toplulastirma sonrasi miilkiyete getirilen kisitlamalarda (ifraz
sartlarinda ) farkhihklar bulunmaktadir:

3083 sayili Kanuna gore, Arazi Toplulastirma sonrasi ifraz sart1 o bolge i¢in ilan
edilen Toprak normu ile (sulu arazi ve kuru arazi farkli olmak tizere) getirilmistir.

5403 sayil1 Kanuna gore, Arazi Toplulastirma sonrasi ifraz sartt marjinal tarim
arazilerinde 20 da, dikili tarim arazilerinde 5 da, Ortii alt1 tarim arazilerinde 3 da
getirilmistir.

5403 sayili Kanuna gore, Ozel Arazi Toplulastirmasina izin verilmis olup, ihtiyag
duyan Kamu Tiizel Kisilikleri ve kurumlarin arazi toplulastirmasi yapmasina izin
verilmistir.

3083 sayili Kanuna gore ise sadece, Tarim Reformu Genel Miidirliigline

uygulama yetkisi verilmistir.
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4.4.4- Arazi Toplulastirma Calismalarinin Diizenlenmesi Amaciyla Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigii Genelgeleri

Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigli tarafindan 08.01.1985 tarih 1473 sayili
genelge ve bu genelgeye ek olarak ¢ikarilan 18.06.1986 tarih 1481 sayili ve 09.05.2001
tarih 2001/5 sayil1 3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim
Reformu Kanunu Hk. Genelgeleri uygulamaya yon vermek amaci ile ¢ikarilmistir.

1473 ile 1481 sayil genelgelerde;

1-Uygulama Alan: ve Tapu ve Kadastro Islemleri

2- Temliki Tasarruflarin Durdurulmasi

3-Uygulama Alanlarinda ilgili Kurulusun Tasarrufuna Gegecek Arazi

4-Toplulastirma

5-Dagitilan Topraklar Uzerinde Tasarruf Tahdidi

6-Dagitilan ve Sahibine Birakilan Topraklarda Mirasgilarin Tasarrufu

7-Cayir, Mer'a ve Benzeri Arazilerin Tesbit ve Tahsisi

8-Yabanci Uyruklulara Ait Arazi

9-Arazinin Tarim Dis1 Amaglarla Kullanilmasi

10-Kaldirilan ve Uygulanmayacak Hiikiimler

11-Kisitlama Siiresi i¢inde Devir ve Temlik Izni

12- Belgelerin Temini

13- Miisterek Miilkiyette Hissenin Kamulastirilmasi - Taksim ve Ifraz1

14- Toplulastirmanin Tapu Siciline Serh Verilmesi

15- Toplulastirma Islemlerinde Uygulama ve Tescil

16- Arazinin degistirilmesi

17- Koy Gelisme ve Yeni Koy Yerlesme Yerlerinde Arsa Tahsisi ve Satist

18 - Borglandirma ve Tescil

19 - Dagitilan Topraklarin Geri Alinmasi

2001/5 sayih genelge de ise;

1-Kamu Ortak Kullanim Pay1

2- Tasarruflarin Durdurulmasi

3-Kisitlama Siiresinin Uzatilmasi

Konularinda nasil yol izlenecegi agiklanmistir.
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4.2- ARAZI TOPLULASTIRMASI PROJELERINDE GEREKLiI OLAN
VERILER

Grafik veriler:

*Kadastral ve ST Haritalar,

*Halihazir haritalar ve Koy yerlesim planlari,

* Arazi deger haritalar,

* Su- Kanal ag1 haritalari

* Yatirim projeleri,

» Koy geligme alanlari,

* Yer kontrol noktalar1 vs.

Grafik olmayan veriler:

* Tapu kayitlari,

* Niifus bilgileri vs .

4.3- TOPLULATIRMA PROJELERINDE DUZENLENEN AT LiSTELERI

AT 1 = Diizenlemeye giren kadastral parsellerin tapu kiitiiglindeki durumlarin

yansitanlistedir.
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N . TARIM REFORMU G ANADOLU BOLGESI BOLGE MUDURLGU
ILi  SVAS
iLGESI : ULAS
BELDES b KARACALAR
ESKMULKIYET LISTEST_(ATI)
WALTKIN
Hisse Iglet
s:;;"r';o ol | o P | Wevki | Ad Soadt | KimlikNo Baba Adi | Du;f]yﬁmn Eg Nitelii | Not
0 0 [10000_[1756500 HDAS 1 T
TOPLAN 11568,00
0 0 [f0001_[3%18 HDAS 1 (I EENE:
TOPLAN | [95,10
0 0 [10002 [3374%0 HDAS 1 N EEIE
TOPLAN | [337430
0 01|24 | 1527080 ALT KAYA SEVTMERNET |1 1[50 _[112
TOPLAN 1527060
0 I R MALIYE HAZINES] 1 1 [438324 (80
TOPLAN | [ 4030324
0 Q2|2 1985187 HIKNET KARTAL KARABEY 1 1 [®@i2 [0

Sekil 13- Ornek AT1 Listesi
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AT6-1

Parsellerin dereceleri toplulagtirma 6ncesi ve sonrast ayni olmalidir.

sivas

T.C

TARIM VE KOYISLERI BAKANLIGI
TARIM REFORMU GENEL MUDURLUGU
TARIM REFORMU i ANADOLU BOLGESi BOLGE MUDURLUGU

Kadastral parsellerin gittigi yeni ada parselleri gosteren listedir.

iLi
ILGESI  :ULAS
BELDES o ) L
| - KARACALAR KADASTRO PARSELLERININ ESKI VE YENI DURUMLARINI GOSTERIR LISTE AT64
ESKi DURUMDA PROJE DEGERLERI YENI DURUMDA
KADASTRO TOPLULASTIRMAYA mﬂgs‘i(ﬁ‘ﬁgi‘“' NET ALAN
Par1.
1.Der. | Girmeye .
u Giren Parsel | Gercek | Der.
Parsel | Sayfa Aan E:g n 1.Derece Gergek | 1.Derece | Gergek AdaNo No | Alanm2 | Dén. 1.Der. Aan
No No ' A Ger.Alan 1.Der. Alan Alan m2 Alan Alan m2 Kats.
an m2
m2 Alan
115680 |0,8233 0639
10000 |0 0 9 000 1156800 | 952492 | 28312 338 024180 1122415 (110 |3 1106922 |1 924180
Topla
m 11069,22 9241,80
0,8417 05973
10001 |0 39519 |2 0,00 395,19 364|989 11,75 75 334 03 |1 5031 |5 32215
Topla

Sekil 14- Ornek AT6-1 Listesi

AT6-2 = Yeni ada parsel sirali olan bu listede, yeni ada parsellerin toplulagtirma

oncesi geldigi kadastral parseller ile baglanti kurulan listedir.

T.C

TARIM VE KOYiSLERI BAKANLIGI

TARIM REFORMU GENEL MUDURLUGU
TARIM REFORMU i¢ ANADOLU BOLGESI BOLGE

MUDURLUGD
iLi : Sivas
ILCESI ~tULAS AT
BELDESI : ) . L o
KARACALAR YENi ADA/PARSELLERIN GELDISINi GOSTERIR LISTE
YENi DURUMDA ESKi DURUMDA
L e I e S s
101 1 20435,99 10386,39 7 0 7716,048556 | 4217,74
9 0 436,7307371 | 255,76
10 0 9743,313224 | 5912,88
Toplam | 17896,09 | 10386,39
2 19652,58 10055,36 4 0 15314,01 10055,36
Toplam | 15314,01 10055,36

Sekil 15- Ornek AT6-2 Listesi
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AT 7= Tescile Esas Liste olan bu belgede toplulastirma sonrasi olusan yeni

parsellerin tapu kiitiigiine aktarildig1 ve hisse oranlarinin yazildig: listedir.

Te

TARIM VE KOYISLERi BAKANLIGI
TARIMREFORMU GENELMUDURLUGU
TARIM REFORMU i¢; ANADOLU BOLGES] BOLGE MUDURLUGD

i : SIVAS
ILGESI : ULA o ATT
BELDESI . KARACALAR YENI MULKIYET LISTESI
YENI PARSELIN MALIKIN 1 Der ] Sabi
I:qd: PaNr‘s}eI ;:E;Kz 1.2|ear§ne A Sopad Baba Adi Payl;"s:'eayda FOD Aan Gergek alan Isletme No Tesis Nitelik
01 1 2043599 11038639 | UZEYIR UZEYR COSGUN I ] |070824 | 1038639 | 2043599 30
TOPLAM | 10386,35 | 2043599
2 | 1965258 11005536 |DAVALIIA  |DAVALI4 I |1 |DATI6E | 1005536 | 1965258 i
TOPLAM | 10085,38 | 1365258
3 2038749 | 1162543 | SUFYAN  [SUFYAN DUMAN 1|1 |0AT022 | 1162543 | 2036749 68
TOPLAM | 1162543 | 2038749
4 413754 271172 |ABDULKERIM |ABDULKERIM | DUMAN I 1 065539 |2711,72 |4137.4 55
TOPLAM | 271,72 | 413754

Sekil 16- Ornek AT 7 Listesi

AT 8= Parsellerin ve maliklerin toplulastirma 6ncesi ve sonrasi tiim bilgilerinin

yazildig listedir.
it
THRMVE KOYISLER BAKANLIS
THRN REFORMU GENELWUDIRLO0
THRN REFORU I, ANADOLU BOLGES BOLGE MARLOE)
I S
sl I I3
BELCEY KRR AL RN ESHVE YN DURIMDAK ARz R GOSTERRLTE | TESLEE
WALIKIK ESKI DURUNDA PROJEDEGERLER] YEN] DURUNDA
TOPLLLASTIRUA
”“SEHF il e | Gl fse -
e Far| Parsd Pagaigen i
| W w | e |k [T [ru?:n BT Gy it e | %0 e 6 o b | | 1 ™
k;l;m o | e | g I}:’nﬁhts N | Han nl?l A 3 | Fop Hanmd | Aan
8 AR 1 w1 | we jown e | (mme | |me | om|dmm 0D |ma (e oo
TOPLAL wa | |m e o (s [ow (s mia |
i AL i m [ \mm pe R I el A . AR IR I A A e
TOPLAL i | w9 o | [ow [rwn Bz |51

Sekil 17- Ornek AT 8 Listesi

44- ARAZI TOPLULASTIRMA PROJELERINDE MULKIYETTEN
KAYNAKLANAN SORUNLAR VE COZUM ONERILERI
Toplulagtirma  projelerinde  miilkiyetten kaynaklanan problemleri tapu

verilerinden kaynaklanan sorunlar, satis islemlerinde karsilasilan sorunlar, serh
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sorunu, kadastral altlik, kadastroda teknik hata sorunlari ve diger sorunlar olmak iizere
alt1 ana baslik altinda incelenebilir.
4.4.1- Tapu Verilerinden Kaynaklanan Sorunlar

Toplulagtirma isleminin ilk adimlarindan biri olan miilkiyet bilgilerinin
olusturulmasi Tapu Kadastro Genel Midiirliigiinden (TKGM) Tapu ve Kadastro Bilgi
Sistemi (TAKBIS) verilerinin .mdb formatinda almmasiyla olusmaktadir.
Toplulastirma alanina giren biitiin parsellerin TAKBIS verileri aliarak proje sirasinda
tapu bilgileri olarak buradaki veriler kullanilir. Tablo 5’de goriildiigii tizere iilkemizde
milyonlarca hektarlik alanda toplulagtirma calismalar1 yapilmis olup bu c¢aligmalar
hala devam etmektedir. Calisma alanina bakildiginda milyonlarca parsele ait TAKBIS
verileri kullamlmaktadir. Ancak TAKBIS verileri olusturulurken (veri girisi
yapilirken) yapilan hatalar sonucu bazen toplulastirma projelerinin seyrini
degistirebilmektedir. Genel olarak yapilan hatalara bakildiginda tapu alanlarinin hatali
olarak sisteme girilmesi, proje esnasinda yanlis tapu alaninin kullanilmasina neden

olmaktadir.

Proje Ad1 Toplam(ha)
A.T (Muhtelif iller) | 1.521.360
GAP 2.188.942
KOP 752.031
DAP 506.302
DOKAP 14.150
TOPLAM 4.982.785

Tablo 5-Tiirkiye’de Yapilan Toplulastirma Alanlari

Bu tiir hatalar toplulastirma dosyalarmmin kadastro ve tapu bilgilerinin
kontrollerinde ortaya ¢ikip projenin degigsmesine neden olmaktadir.

Tapu verilerinden kaynaklanan hatalardan bir digeri ise hisse oranlaridir. Tapu
kiitiiklerine yanlis yazilmis olan hisse oranlari fark edilmeden projeye devam edilmesi
halinde tasinmazin yliz Ol¢imiinden fazla ya da az miktarda toprak dagitimi
yapilabilmektedir. Bu hatanin belirlenmesi ise toplulastirma sonrasi yeni olusacak tapu

kiitiiklerinin basimi sirasinda yapilan kontroller sonrasinda ortaya ¢ikmaktadir.
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Ayrica tapu kiitiikleri sahifelerinde kisi bilgilerindeki yazim hatalar1 ve bazi
parsellerde baba adlarinin yazili olmamasi vb. nedenlerden dolay1 ayni isimle kayitl
tasinmazlarda miilkiyet tespitinin yapilmasinda zaman kayiplar1 ortaya ¢ikmaktadir.
4.4.2- Satis Islemlerinden Kaynaklanan Sorunlar

Toplulasgtirma alaninin tespitinden sonra toplulagtirma alani igerisinde bulunan
biitiin parsellere toplulastirma serhi konur. Toplulagtirma alaninda bulunan parsellere
konan serh de her ne kadar satis vaadine konu edilemez ibaresi olsa da ilgili miidirliik
(Tarim reformu) izni ile toplulastirmaya alinan parsellerde alim satim islemleri
yapilabilmektedir. Bu alim satim islemleri projedeki isletme sayisini degistirmekte,
arazi toplulastirma listelerinin giincelligini korumasini zorlastirmakta ve vatandaglar
ile toplulastirma yapan sirketler arasinda sorun yasanmasina sebep olmaktadir. Satis
ayirma c¢apt yapilan bir parselde gerceklesmisse, parselin yeni sahibi parselin
ifrazindan habersiz olup magdur olabilmektedir. Eger toplulagtirmasi tescil
asamasinda olan bir projede ayirma ¢api1 olan bir parselde satis yapilmigsa satig sonrasi
malik ismi degistigi i¢in arazi toplulastirma listeleri, ayirma cap tescil bildirimleri
degismektedir.

4.4.3- Serh Sorunu

Toplulastirma projesi baslangicinda proje alani igerisindeki biitiin parsellere
3083 SAYILI KANUNA GORE TASINMAZIN MULKIYET VE ZILYETLIGI
TOPRAK VE TARIM REFORMU GENEL MUDURLUGU DEVIR TEMLIK VE
[POTEK EDILEMEZ VE SATISA KONU OLMAZ *’ serhi konulmaktadir.

Koy yerlesim alanlar1 toplulastirma disi oldugu halde kdy yerlesim alanlarina
denk gelen parsellere de bu serh konulmaktadir.

Ayrica proje devam ederken bazi kadastro parselleri ¢esitli nedenlerden dolay1
projeden ¢ikartilabilmekte fakat projeden ¢ikartilan bu parsellerin tapu kiitiigiinde
tizerinde bulunan serh kaldirilmamaktadir.

4.4.4- Kadastro Verilerinde Karsilasilan Problemler

Toplulastirma projelerine altlik olarak kullanilan kadastro haritalarinda asagidaki
problemlerle karsilagilmaktadir.
4.4.4.1- Kadastral Althk Sorunlari

Tirkiye’de kadastronun sonuglandigi pek cok yerde kadastro paftalarinin iilke

koordinat sistemine bagli olmamasindan, ayrica uygulanan kadastro yasasi geregi
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tescil dis1 yerlerde birakildigindan kenarlagsma sorunlar1 yasanmakta, dolayisiyla hem
sorunlarin boyutu bilinmemekte, hem de tescil dis1 alanlarin belirlenmesinde biiytik
sorunlar yasanmaktadir (Coruhlu, 2007; inam,2005; Demir,2000).

Gecmiste yapilan kadastro ¢alismalarinda higbir koordinat bilgisinin bulunmadig:
grafik paftalar iiretildigi gibi ¢ok farkli 6l¢ek ve altlikta ve farkli koordinat sisteminde
paftalar iiretilmistir. Dolayisiyla parsel kdse koordinatlari olmayan parseller oldugu
gibi olanlarda da standart yoktur. TKGM biinyesinde mevcut pafta sayis1 521,537 olup
Olgme yontemlerine goére paftalarin dagilimi Tablo 6°de gosterilmistir. Koordinat

sistemlerine gore paftalarin dagilimi ise Tablo 7°de verilmistir (Sar1, 2011).

Olcme Yontemi  Pafta Sayisi

Sayisal 154,008 29.5
Kutupsal 127,118 24.4
Grafik 91,804 17.6
Fotogrametrik 81,334 15.6
Prizmatik 61,271 11.7
Fotoplan 1,782 0.3
Diger 4,220 0.8
Toplam 521,537 100.0

Tablo 6- Olgme Yontemlerine Gore Paftalar

. . . Oran

Koordinat Sistemi  Pafta Sayisi
(%)

ITRF 26,942 5.2
Lokal 110,817 21.2
ED-50 286,624 | 55.0
Koordinatsiz 97,154 18.6
Toplam 521,537 100.0

Tablo 7- Koordinat Sistemlerine Gore Paftalar
Su asamada son yillarda yapilan kadastro ¢alismalarinda iilke koordinat sistemi
olan ITRF-96 koordinat sisteminde koordinatlar elde edilmistir. Ancak bunun disinda

en iyi yontem yenileme ve sayisallastirma ¢alismalari kapsaminda yapilan
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caligmalardir. Bu yontemlerle kadastral veriler yenilenmekte ve kadastro bilgi
sistemine imkan taniyacak tilke koordinat sisteminde parsel kdseleri tanimli olan ve
giinceli yansitan tapu ve kadastro verileri elde edilmektedir (Sar1, 2011).

Kadastro arsivlerinde var olan paftalarin 6nemli bir kismi eskimis ve gilinceli
yansitmaktan uzak kalmistir. Harita Olgeklerinin farkli olmast problemler
yaratmaktadir. Cogu yerlerde orijinalleri bulunamamaktadir. Koordinat birligi
olmayan grafik paftalarin saglikli aplikasyon imkani da yoktur (Dikici, 1996). Giiniin
problemlerine ¢oziim getirecek planlar yapilmaya kalkildiginda, bu hatali altliklar
isleri zorlagtirmaktadir. Planlarin hatali veriler lizerine insa edilmesi halinde
problemlerin ¢6ziimii imkansiz hale getirmektedir (Dikici, 2011).

Tablo 6 ve Tablo 7'de goriildiigii tizere iilkemiz kadastrosunun bir kisminin sayisal
bir kisminin grafik kadastro olmasindan dolay1 toplulastirma projelerinde altlik olarak
kullanilacak  kadastral  haritalarin  olusturulmasinda  ¢esitli ~ problemlerle
karsilasilmaktadir. Paftalarda kenarlasma sorunlari, grafik paftalarin bilgisayar
ortamina aktarilip koordinatlandirilmasi, paftalarin eski, yipranmis ve iizerindeki
bilgilerin okunmamas1 karsilasilan sorunlar arasinda sayilabilir.

Projeler kadastral altliklar tizerinden yapildigi i¢in kullanilan altligin mevcut arazi
kullanimt ile ayn1 istenmektedir fakat kadastro paftalarinin bir kismi arazi kullanimi
ile ortismemektedir. Vatandaslar ile projeciler arasinda yasanan sorunlarin biiyiik bir

kismi1 bu durumdan dolayi ortaya ¢ikmaktadir.
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Sekil 18- Arazi Kullanimi ve Kadastral Durum Karsilastirmasi

Sekil 18’da goriildiigii tizere arazi kullanim ile kadastral durum bazi bolgelerde
ortlismemesi durumunda toplulastirma projelerinde parsellerinin eski yerinde
kalmasin1 isteyen parsel sahipleri toplulastirma sonrasinda parsellerinin yer
degistirdigini ve miktarinin azaltildigini beyan edebilmektedirler.
4.5.4.2- Kadastroda Teknik Hatalar

Toplulagtirma projelerinde kullanilan althik kadastral haritanin kabul edilebilir
olmasi i¢in biitiin parsel alanlarinin tecviz sinir1 igerisinde olmasi gerekmektedir. Fakat
bir¢ok bdlgenin kadastrosunun grafik olmasi, 61¢ii yontemlerinin hassas olmamasi gibi
nedenlerden dolayi parsellerin sayisal alanlari ile tapu alanlar1 arasinda ki fark tecviz
sinirin1 agmaktadir ve parsellerde alan diizeltmesi yapilarak projeye devam edilmesi
gerekmektedir.

Kadastroda teknik hatalarin diizeltilmesiyle ilgili temel dayanak 3402 sayili
Kadastro Kanunu’nun 41. maddesidir. Kadastro Kanunu’nun 41. maddesi “Kadastro
swrasinda veya sonrasinda yapilan islemlerle geometrik durumlari kesinlegmis olan
tasinmazlarda 6lgii, simirlandirma, tersimat ve hesaplamalardan dogan hatalar,
ilgilinin miiracaati veya kadastro miidiirliigiince re’sen diizeltilir. Diizeltme, tasinmaz
malikleri ile diger hak sahiplerine teblig olunur. Teblig tarihinden baslayan otuz giin

icinde diizeltmenin kaldiriimasi yolunda sulh hukuk mahkemesinde dava agilmadigi
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takdirde, yapilan diizeltme kesinlesir. Kadastro sirasinda veya sonrasinda yapilan
islemlerle kesinlesmis olan tasinmazlarda, degisiklik islemleri sirasinda ortaya ¢ikan
viizélgtimii farkliliklarindan, kadastronun dayandigi teknik kurallarda belirtilen hata
sinwrlart iginde kalanlarin rensen diizeltilmesine kadastro miidiirliikleri yetkilidir. Bu
maddenin uygulanmasinda, 12. maddede belirtilen hak diisiiriicii siire aranmaz.”
hiikmiindedir.

Pafta zemin uyumu bulunan parsellerde ise hatalar, ylizél¢iimii hatalaridir ve bu
hatalar hesaplamalarda yapilan hatalardan kaynaklanmaktadir. Biiyiik ¢ogunlukla, bu
hatalara zamanin teknolojik 6l¢lim ve ylizol¢iimii hesaplama yontemlerinin hassasiyeti
(duyarliligi) ve matematiksel iglemlerde yapilan yanlisliklar neden olmaktadir. Bu
hatalar, Kadastro Kanununun 41/1. maddesi ve bu maddeye dayanilarak ¢ikarilan 41.
madde uygulama yonetmeligin gore diizeltilmektedir. Pafta zemin uyumu bulunan
parsellerde dayanagi evraka aykiri olarak yapilan yazim hatasindan kaynaklanan
yiizOlgiimli hatalar1 ise bazi sartlarin varligi halinde, 20.05.2014 tarih 3 (Miilga
17.01.1984 tarih 1458) sayili genelgeye gore diizeltilebilmektedir.

Tapu kaydi1 miktarina veya iktisap tarihindeki zilyetlik esasina miktar tizerinden
edinilerek smirlandirilmig taginmazlarda tespit edilen yiiz 6l¢iim hatalar1 ve miktar
fazlaliklarinin 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 41.maddesinin uygulanmasina iligkin
Yonetmeliginin 9.maddesi geregince idari olarak diizeltilememesi nedeniyle
toplulastirma ¢alismalarinin durmasina neden olmaktadir.

Projenin devam edebilmesi i¢in belirlenen hatalarin diizeltilip tescillendikten
sonra dogru alan hesaplar1 ile projeye katilmalari saglanmaktadir. 3402 sayili
Kanun’un 41. maddesi kapsamindaki teknik hatalar, ilgililere (parsel sahibine) tebligat
yapildiktan sonra 30 giinliik siire igerisinde Sulh Hukuk Mahkemesinde dava
acilmadig1 belirlendikten sonra diizeltilen alan tescillenebilir. 30 giinliik bekleme
stirect Sulh Hukuk Mahkemelerine yazi yazilarak dava agilip agilmadiginin sorulmasi,
mahkemeden gelecek yazinin beklenmesi ve gelecek yaziya istinaden tescil bildirimi
diizenlenerek isleme ait evraklarin tapu miidiirliigiine génderilmesi olduk¢a uzun bir
zaman dilimini kapsamakta ve hatal biitiin parsellere bu islemlerin tek tek yapilmasi
projelerin gecikmesine neden olmaktadir. Tebligat asamasinda parselin sahibinin 6lii
olmasi, mirasg¢ilarinin sayisinin  fazla olmasi ve biitiin miras¢ilara tebligat

gonderilmesinin gerekmesi, tebligat adreslerinin belirlenmesinde yasanan zorluklar,
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yanlis adreslerden dolayi tebligatin ilgiliye ulasamamasi gibi durumlardan dolay1 da
bu alan diizeltmelerinin yapilmasi zorlagmaktadir.
4.4.5- Koordinasyon Eksikligi

Arazi konusu tiim sektorlerin uygulamasi ile ilgili bir konudur. Kamu kurum ve
kuruluslarinin 6nemli bir kesimi yaptig1 uygulamalarla sdyle veya bdyle arazi ile ilgili
tasarrufta bulunmaktadir. Araziye iliskin 6l¢lim, kayit ve haritalarin hazirlanmasi ve
hizmete sunumu TKGM’niin gorev alaninda bulunmaktadir. TKGM tarafindan
hazirlanan bu veriler Tarim Reformu Genel Miidiirliigiinden Karayollar1 Genel
Miidiirliigiine, DSI Genel Miidiirliigiine, Enerji Bakanligmin bircok kurulusundan
yerel yonetimlere kadar daha bircok kurum ve kurulug tarafindan kullanilmakta, bu
kurum ve kuruluslar arazi tizerinde yaptig1 uygulama ve yatirimlarla yeryliziinii stirekli
olarak degistirmektedir.

Kurum ve kuruluslarin yaptig1 uygulamalar, diger kurum ve kuruluslarin yaptigi
veya yapacagl uygulamalar1 etkilemektedir. Oyle olunca arazi iizerinde faaliyet
gosteren tiim kesimler birbiri ile etkilesim halinde bulunmaktadir.

Bir kurumun yaptig1 uygulama digerlerinin yapacagi uygulamalar i¢in hareket
noktas: olabilmektedir. Ornegin DSI tarafindan yapilan bir sulama yatirimi, Tarim
Reformu Genel Midiirliigi tarafindan yapilacak arazi diizenlemelerinin omurgasini
olusturmakta veya Cevre ve Sehircilik Bakanlig: tarafindan yapilan biiyiik 6lgekteki
planlar, belediyelerin yaptig1 1/5000 ve 1/1000 lik planlarin ana hatlarin1 ortaya
koymaktadir.

Kurum ve kuruluslarin yaptigi bazi yatirimlar ise diger kurumlarin yapacagi
uygulamalara digsal fayda saglamakta, bu olgu da 6nemli 6l¢iide kaynak ve zaman
tasarrufu saglamaktadir.

Bu olgu kamu yonetiminde olduk¢a yogun bir koordinasyon gereksinimi
dogurmaktadir. Tiirkiye’de kamu yoOnetiminin en zayif olan yani koordinasyon
eksikligidir denilebilir. Kamu yonetimimizde isler hem gereginden fazla par¢calanmuis,
bu pargalar farkli farkli kurumlara gorev olarak verilmis, hem de yeterli esgiidiimii
saglayacak mekanizmalar goéz ardi edilmistir. Cagdas yoOnetimlerde her kurum
kendisini kamu yOnetiminin bir parcasi olarak gérmek ve birisinin yapacagi

uygulamay1 digeri tamamlayacak sekilde organize olmak zorundadir. Kurumlarin
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kendi alanini digerlerinden bagimsiz gibi goriiyor olmasi hem is ve islemlerin geregi
gibi yapilmamasi, hem de kaynaklarin koétii kullanilmasi sonucunu dogurmaktadir.

Kamu kurum ve kuruluglar1 arasinda yogun bir koordinasyona gereksinim vardir.
Ayni isi yapan kamu Orgiitlerinin giiniimiiz gereklerine gore birlestirilerek ¢agdas bir
yaptya kavusturulmasi ve cografi bilgi sisteminin hayata gegirilmesi ile koordinasyon
konusunda ¢ok 6nemli bir asama gergeklesmis olacaktir.

Sulama projesi ile toplulagtirma projesi birbiriyle dogrudan baglantili olan
projeler olup, birinde yapilacak en ufak bir degisiklik, digerini ¢ok biiylik oranda
etkilemektedir.  Projelerin  yiiriitiilmesi  sirasinda  zorunlu  degisiklikler
yapilabilmektedir. Yapilan bu degisikliklerin birinden digerine zamaninda
yansitilmamasi durumunda miikerrer is yapilmakta, zaman ve is giicli kayb1 olmakta
ve en Onemlisi de insaata paralel toplulastirma yiiriitiilemediginden sulama
projelerinin ger¢eklesmesinde 6nemli oranda aksamalar ortaya ¢ikmaktadir. Bir diger
onemli husus ise mutlaka tatbikat projeleri memleket koordinat sistemine gore
koordinatli olmali, ingaatlar bu koordinatlara gore yapilmalidir. Bu yapilmadig
takdirde toplulagtirma projesi ile sulama projesi arasinda uyumsuzluklar ortaya
¢ikmakta, bunun ¢oziimii de gii¢ olmaktadir.

Sulama ingaatin1 yapan kurum ile toplulagtirmay1 yapan kurumlarin farkli olmasi
sebebiyle uygulamada bir koordinasyona ihtiya¢ duyulmaktadir. Ancak, her kurum
kendi acisindan olaya yaklagmakta, dolayisiyla her zaman koordinasyon saglamak
miimkiin olmamaktadir. S6yle ki sulama insaatin1 yapan miiteahhidin is programa ile
toplulastirmay1 yapan miiteahhidin is programlar1 ¢cakigsmamakta, her ikisinin farkl
Odenekleri olmaktadir.

Sulama ingaat1 ile toplulagtirma birlikte yiiriitiilmesi gerekirken yeterince
koordinasyon saglanamadigindan biri digerini beklemek zorunda kalmakta bu
durumda isler stirimcemede birakilmaktadir. Cogu zaman da
sonuclandirilamamaktadir.

4.4.6- Diger Sorunlar
-Toplulastirmay1 yapan idare tarafindan is akis programlarinin yapiminda Tapu

ve Kadastro Miidiirliiklerinin ¢alisma usul ve esaslar1 géz 6niine alinmamasi,
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- Diizenleme alani igerisinde kalan ve daha Onceden kamulastirma islemi
tamamlanmis, kamulastirma tcretleri yatirilmis ancak tapu ve kadastroda tescil
edilmemis kurumlara ait yerlerin degerlendirilmesinde yasanan belirsizlikler,

- Proje kapsamindaki Tescil harici yerlerin davali olmasi nedeniyle tescil
edilmesinde yasanan sorunlar,

- Yol ve parsel kenarlarinda daha onceden tesisleri bulunan ve kamulastirma
islemi yapilmayan, diizenleme sonrasi parsellerin igerisinde kalan pilon yeri, elektrik
ve telefon direklerinin olusturdugu yeni hukuki durum,

- Dere ve dere yataklar1 direk diizenlemeye alinamadigindan, tescili i¢in gerekli
islem ve yazismalarin zaman almasi,

- Miilkiyeti davali olan parseller diizenlemeye aynen alindigindan, davanin eski
kadastro parseli lizerinden sonu¢lanmasi nedeniyle, mahkeme kararlarinin tescilinde
yasanan sikintilar,

- YizOlgimi diizeltmelerine karst agilan davalarin, dava sonuglanmadan
diizenlemeye alinmasi ile ilgili problemler,

- Yeni ayrilan kdy sinirlarinin paftalara islenmemis olmasi, kdy sinirlar ile ilgili
belge ve bilgi bulunmamasi ve kdylerin ayirimi sirasinda ifraz iglemlerinin yapilmasi
konusunda vatandas ile yasanan sorunlar.

- Mera parsellerinin diizenlenmeye alinmasi nedeniyle mera kanunu kapsaminda
yasanan sorunlar,

- Toplulagtirma sonrast olusan parsellerin yola cepheli olarak olusturulmamasi,
parsellerin 2 ila 3 m’lik ¢ikmaz yollara cepheli birakilmasi ve parsel yol cephelerinin
imar mevzuatina gore planlanmamasi,

- Toplulagtirma sonras1 olusan parsellerde 3083 ve 5403 sayili Kanunlarda
belirtilen minimum parsel miktarlarina uygun olmamasi,

- Irtifak haklarmn tagimmasi ile ilgili olarak; irtifak hakkmin gectigi parselin el
degistirmesi durumunda parselin yeni malikinin magduriyetinin nasil giderilecegi,

- Toplulastirma projelerinin tescile esas olan cetvellerinin (kadastro agisindan
AT1, AT6-1, AT6-2 ve AT7 vb.) kontrolii ile ilgili herhangi bir genelgenin ya da
talimatin olmayis1 hangi cetvelin kontrol edilmesi ya da edilmemesi ile ilgili belirli bir

diizenlemenin olmayisi,
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- Proje sahalarinda yer alan Karayollarina ait yol koridorlarina uyulup
uyulmadiginin kontroliiniin plani yapan kurum olan TRGM tarafindan m1 yoksa
Kadastro Miidiirliikleri tarafindan m1 yapilmasi gerektigi,

- Islemin asil muhatabi Tarim Reformu Genel Miidiirliigii iken vatandaslarin
Ankara’ya gidemedikleri i¢cin Kadastro Miidiirliiklerine sikayet ve isteklerini iletmek
icin geldikleri ve burada kargasaya sebep olduklari,

- AT g¢alismalarinda vatandaslarin yeteri kadar bilgilendirilmemesi,

- Toplulastirmay1 yapan idareye yapilan basvurular iizerine Idaresince tescil
edilmis uygulamaya yonelik parselasyon ve dagitim hatalarinin tespit edilmesi tizerine
diizeltme amacl olarak yen bir uygulamanin yapilmasinda Tapu ve Kadastro
Miidiirliiklerince ikinci kez Bakanlar Kurulu Kararinin aranilip aranilmamasi,

-Yiikleniciden kaynaklanan sorun ve eksiklikler

vb. gibi hususlar Toplulastirma ¢alismalarinda Kadastro ve Tapu Miidiirliiklerinin
is yiiklinli arttirmakta ve planlanan hedeflere ulasmada verim ve zaman kayiplarina
neden olmaktadir.

4.4.7- Sonug ve Oneriler

Toplulastirma projeleri, altlik sayisal ve sdzel verilerin toplanip bu verilere gore
parselasyon yapildiktan sonra yeni parsellerin tescili ile son bulur. Projelerde her ne
kadar parselasyon kismi 6nemli bir yer alsa da dogru bir parselasyonun yapilabilmesi
icin dogru ve saglikli verilerin kullanilmas1 gerekmektedir.

Miilkiyetten kaynaklanan problemlerin en aza indirilebilmesi, projelerin hizli bir
sekilde bitirilmesi ve tescillenmesi i¢in ;

-Tapu verilerine ait hatalarin yapilmamasi igin biitiin parsellerin TAKBIS verileri
ile tapu kayitlar tek tek karsilastirilmali ve hatalar belirlenerek TAKBIS de gerekli
diizeltmeler yapilarak projeye devam edilmelidir. Boylece TAKBIS deki mevcut
hatalar giderilmis olup projede dogru bilgilerin kullanilmas1 saglanir. Bir projede on
binlerce parselin oldugu goz niine alinirsa biitiin parsellere ait TAKBIS verilerini tek
tek tapu kayit bilgileriyle karsilastirmak uzun zaman alacak olsa da yapilan
caligmalarin saglikli yiiriitiilmesi ve proje sonrasi tescil asamasinda sorunlarin
yasanmamasi i¢in projeye baglamadan 6nce bu kontrollerin yapilmasi biiyiik 6nem arz

etmektedir.
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- Satis islemleri, toplulagtirma projelerinde parsel sahibini degistirdigi i¢in
parselin yeni sahibinin istekleri alinarak parselasyonun degistirilip yeniden
yapilmasimma neden olmaktadir. Alim satim islemlerinin tapu miidirliiklerinden
devamli kontrol edilmesi ve projeye giin giin degisikliklerin eklenmesi olas1 olmadigi
icin bir bolgenin toplulastirma projesi i¢in parsel sahipleri ile miilakatlar yapildiktan
sonra alim-satim islemleri durdurulmalidir.

- Toplulastirma projesine giren parseller proje baglangicinda belirlenip o
parsellere serhler konulmali, proje devam ederken projeden parsel ¢ikartilmamalidir.

- Proje bolgesinin Oncelikle kadastral altligi olusturulmali, olusturulan
altliklardaki sayisallagtirma, doniisiim, kenarlasma gibi problemler giderilip ilgili
kadastro miidiirliiklerince kontrol edilip onaylanmadan projeye baslanmamalidir.
Projelere baslandiktan sonra yapilan kadastro kontrollerinde belirlenen hatalar,
kadastro sinirlarini degistirdiginden dolayr yeni olusan adalari ve parselasyonu
etkilemekte projelerin yeniden diizenlenmesine ve zaman kaybina neden olmaktadir.

- TRBM, DSI ve KM’den koordinatér sorumlular belirlenmeli, karsilasilacak
sorunlarin ¢éziimii i¢in koordinatorler sorumlu olmalidir.

- KM ve TM ‘de yapilan kontrollerde firma yetkilisi ve ilgili kurum temsilcileri
ile es zamanli ¢alisilmali, tespit edilen hatalar derhal diizeltilmelidir.

- Arazide yapilan imalatlar KM ile eszamanli yapilmali, kontrol i¢in ayrica zaman
ve baska islem yapilmamalidir.

- Yeni ayrilan koylerin genel sinirlari miidiirlikler tarafindan 6nceden kadastro
paftalarina islenmeli siire¢ A.T caligmalarindan 6nce baslatilmali, paftalar ilgililer
tarafindan onceden sayisallastirilarak, yasal siirelerden faydalanmak igin ylizol¢timii
diizeltmeleri i¢in siire¢ hemen baslatilmalidir.

- Kamulagtirma c¢aligmalar1 tamamlanmayan parseller ile ilgili eksikliklerin
giderildikten sonra AT caligmalarina baslanilmasi,

- Kamulagstirmas1 yapilmayan pilon yeri, elektrik diregi vb. yerler hakkinda ilgili
kurumlarla yazigma yapilmasi ve bu yerlerin hukuki duruma kavusturulmasi,

- Dere ve dere yataklarinin AT Oncesi tescillerinin yapilmasi,

- Davali olan parseller hakkinda son durumun ilgili mahkemelere gonderilmesi ve
cikacak kararda bu durumun gbzetilmesinin saglanmasi veya Davali parsellerin malik

ve sinirlarinin miimkiin mertebe korunmas,
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- KO0y ayrim haritasi bulunmayan birimlerin ayrim haritalarinin ilge idare
kurulunca belirlendikten sonra yapilmasi,

- Irtifak hakkina konu olan maliklerin yer degisikliginin engellenmesi,

- Dosyanin Kadastro Miidiirliigiine gonderilmeden yol koridorlarina uyulup
uyulmadiginin uygulamayi yapan kurum tarafindan kontroliiniin yapilarak zaman
kayiplarina engel olunmasi boylelikle Kadastro Miidiirliigliniin is yiikiiniin azaltilmast,

- Bakanlar kurulu karari ile toplulastirma serhinin sadece diizenlemeye tabi
tutulacak parsellere konulmasi (imar planh yerler, kdy yerlesim yerleri vb. parsellerin
cikarilmast),

- MEGSIS’e bir arayiiz eklenerek biiro kontrol formlarinin islem kontrol
basamaklar1 gosterilecek sekilde diizenlenmesi (dosyanin birgok miihendisce
incelenmesinden, uygulama birligini saglamak amaci ile ),

- Uygulayict kurulusun tescil olan koylerin islemleri tamamlandiktan sonra
Kadastro Mudiirligii’nden islemlerin tamamlandigina dair yaz1 alindiktan sonra son
hakedislerin verilmesi (Paftalar, kiitiiklerin teslim edilmesi, vb.),

Saglanmalidir.

- Toplulastirma sonrasi olusan parsellerin yola cepheli olugturulmamasi ve bazi
parsellerin 2 ila 3 m’lik ¢ikmaz yollara cephe olacak sekilde planlanmasi ile ilgili
olarak Tarim Reformu Genel Midiirliigii’ niin bila tarih B.12.0.TRG.0.02.0.02-15849-
28961 sayili yazisi ile Arazi Toplulastirma projeleri her yeni parselin mutlaka yola ve
suya kavusturulmasi amaci tasidigindan yolsuz verilen yeni parsellerin projede yapilan
bir hata olmasindan dolay1r mutlaka giderilmesi gerektigi, ¢ikmaz yollarin DOP kesinti
payim diisiirmek amaci ile planlandigi i¢in Kadastro Miidiirliiglince kabul edilmesi
gerektigi ve 25 m yola cephe olma sartinin imar yasasina gore ifraz ile ilgili bir hiikiim
oldugundan AT projeleri ile baglanti kurulmamas: gerektigi seklinde aciklik
getirilmistir.

Yine Tarim Reformu Genel Midiirliigii’niin bila tarih B.12.0.TRG.0.02.0.02-
15849-28961 sayil1 yazist ile toplulastirma sonrasi olusan parsellerin minimum parsel
miktarlaria uygun olmadig1 hususunda; 3083 sayili yasa hiikiimlerince hazirlanan AT
projelerindeki parsel biiyiikliikleri AT standartlart ve ciftci miilakatlar1 dikkate
aliarak olusturuldugundan, 2010/22 sayili genelge miistakil uygulamalari, imar

mevzuatt imar uygulama projelerini kapsadigindan 3083 sayili yasa ile hisse
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birlestirilmesi, ¢ift¢i miilakati ile olusan AT projelerindeki ifraz edilmis gibi goriinen
parselleri kapsamamas1 gerektigi seklinde agiklanmistir.

- 3402 sayil1 Kadastro Kanunun 41. Maddesine gére yapilan alan diizeltmelerinde,
ilgili tasinmazin biitin maliklerine yada mirascilarina tebligat gonderilmesi
gerektiginden bu kisilere ait adres bilgilerine ulagilamamasi durumunda yada
gonderilen tebligatlarin dogru adreslere gonderilmemesinden dolay1 alan diizeltmeleri
uzun bir siire¢ almaktadir. Projelerde bu durumda olan parsellerin ¢ok fazla oldugu
g6z onilinde bulundurulursa alan diizeltme islemleri projelerin tescillenmesi igin biiyiik
bir zorluk ¢ikarmaktadir. Alan diizeltme islemlerinin kadastro miidiirliiklerinde re’sen
yapilmasi hem kadastronun isini kolaylastiracak hem de projelerin hizli bir sekilde
ilerlemesini saglayacak (Bigakci, Yildiz, Yalg¢mn, Karatas, 2014) veya yapilacak
tebligatlarin, olusturulacak bir birim tarafindan sekil sartlar1 saglanarak elden
yapilmasinin igleyisi hizlandiracagi diigiiniilmektedir.

Ayrica Kadastro Miidiirliiklerinde 41. Diizeltme yapilmasi gereken parsel sayisini
azaltmak i¢in tecviz miktarmin kimi miidiirliiklerde 3, kimi miidiirliiklerde ise 5 kat1
olacak sekilde hesaplandig1 bu sayede toplulastirma ¢alismalarinda siire agisindan
kazanimlar elde edilmektedir.

Ancak herhangi bir yasal diizenlemesi olmayan, kisisel degerlendirme sonucu
belirlenen 3 veya 5 katli bu tecviz miktarlarinin uygulama birliginin saglanmasi
acisindan ayni sayisal degerlere gore formiile edilmesi gerekmektedir. Bu baglamda
yeni bir formiil arayigina girilmelidir.

Zaten; yapilagmis alan ve yapilasmamis alanlarda ki hesaplanan alan hata
formilleri 20 Nisan 2012 Tarihli ve 28270 Sayili Resmi Gazetede yayimlanan
yonetmelik ile vyiiriirlikten kaldirlan “Biiyiikk Olgekli Haritalarin Yapim
Yonetmeligi’nin 259 ve 260. Maddelerinde agagidaki gibi formiile edilmistir.

Yiizol¢iimii Hesaplari

f=0,013xKarekok(MF)+0,0003xF) - Yapilagmis Alanlarda

= 0,0004xMxkarekok(F)+0,0003xF - Yapilasmamis Alanlarda

Parselin hesap ve tapu alanlari arasinda ki fark formiillerinin verdigi miktardan
bliyiik olamaz. Farkin biiylik olmasi durumunda ¢izim ve hesaplar kontrol edilerek
hata giderilir.

M: Olgek paydasi
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F: m? cinsinden alan.

Goriildiigii lizere Tapu ve Kadastro Mevzuati kapsaminda ¢ok kullandigimiz,
3402 sayili Kanunun 41. Madde diizeltmelerine esas aldigimiz yiiz 6l¢iim tecviz
hesaplan yliriirliikte olmayan bir yonetmelikte tanimlanmis ve hala kullanilmaktadir.
Miidiirliiklerde yapilan 3 veya 5 kati1 tecviz hesabi seklinde ki farkli uygulamalarin
ortadan kaldirilmasi agisindan tecviz kavraminin yeniden gozden gegirilmesi, ¢aga
uygun bir formiiliin yeniden degerlendirilerek yasal mevzuat ¢er¢evesine alinmasi ve
uygulama birliginin saglanmas1 gerekmektedir.

Bunun yaninda Miifettis Nevzat Thsan SARI tarafindan arazi toplulastirma
calismalarinda miktar iizerinden edinilen taginmazlarda diizeltme, hisse hatalar1 ve
yanilma sinir1 formiilii konularinin ele alindig1 14.06.2013 tarih 24 sayili “Arastirma
Raporu”nun diizenlendigi goriilmiis olup bu raporda asagidaki hususlara deginilmistir.

“Toplulastirma ¢alismalari sirasinda bir¢ok tasinmazda teknik hata ve yiizélgiim
diizeltmeleriyle karsilasiimaktadir. Bolgenin yapisi geregi ¢ogu tasinmaz kadastro
swrasinda tapu kaydina dayali edinilmis olup bu tasinmazlarin ¢ogu miktar fazlasinin
ifrazi neticesinde yani miktara siki sikiya bagl olarak olusturulmugstur.

Bilindigi gibi 41. Madde Uygulama Yonetmeliginin 9. maddesi geregi, tapu kaydt
miktarina gore olusturulan tasinmazlarda diizeltme yapilamamakta ve durum
beyanlar hanesinde belirtilerek ilgililere ve maliye kurulusuna sorunu mahkeme
karariyla gidermeleri yoniinde bildirimde bulunulmaktadir. Ancak bildirime ragmen
cogunlukla dava agilmamakta ve tasinmazlar iizerlerindeki belirtmeyle birlikte hatali
yiizolgtimleriyle yasamaktadur.

Bu sekilde belirtme yapilan tasinmazlarin daha sonra imar uygulamasi,
kamulastirma, toplulastirma gibi islemlere konu olmast durumunda hatall
viizol¢iimleri  diizeltilmeden bu tiir islemlere baslanilamamaktadr. Zira bu
calismalarda  yiizolctimleri  tizerinden  belirli  kesinti ve dagitim  olgiitleri
belirlenmektedir. Dolayisiyla ilgililer mahkemeye basvurmayinca da yapilan
uygulamalar tikanma noktasina gelmektedir.

Uygulamadaki bu darbogazi gidermek adina Kadastro Dairesi Baskanliginca
09.12.2011 tarih 11 sayili Tapu ve Kadastro Kurulu karart uyarinca c¢ikarilan
Bolgelerarast  talimatta;, “Bu itibarla; toplulastirma ¢alismalari dahilindeki

tasinmazlarda tapu kaydr miktarina gére veya iktisap tarihindeki zilyetlik esaslarinca
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miktar iizerinden edinilerek simirlandiriimis tasinmazlarda tespit edilen yiizolgiim
hatalart ve miktar fazlaliklarimin toplulastirma ¢alismalarina herhangi bir miilkiyet
degisikligi ya da ayirma yapimaksizin dogru simir ve yiizolgiimii ile girmesinin
saglanmasi ve bu tasinmazlarin tapu kiitiiklerinin beyanlar hanesine “3083 sayil
Kanun uyarinca toplulastirma ¢calismalari yapilirken 41’ inci maddesine gore yapilan
teknik diizeltme ¢calismalari sonucunda elde edilen sinir ve yiizél¢iimii esas alinmistir”
seklinde belirtme yapilmasi ve bu belirtmelerin toplulastirma c¢alismalarinda bu
parselden dagitim suretiyle olusan tiim parsellere aynen aktarilmasi, bununla birlikte,
bu tasinmazlar hakkinda Yonetmeligin 9’ uncu maddesi hiikmii geregince gerekli
duyurularin ve tapu kiitiiklerinde gerekli belirtmelerin yapilmasi, ayrica, bahse konu
tasinmazlar igin Yonetmeligin kesinlestirme hiikiimleri dogrultusunda diizeltmeden
etkilenen tiim hak sahipleri ve tasinmaz malikleri ile maliye kurulusuna tebligat
vapilmasi ve diizeltme iglemine karsi 30 giin siire icinde ilgili Sulh Hukuk
Mahkemesine dava ag¢imadig takdirde diizeltme islemlerinin  kesinlestirilmesi
gerekmektedir.” seklinde hiikiim kurulmustur.

Bu talimat, 41. Madde Uygulama Yonetmeligi'nin 9. maddesine aykiri gibi
goriinse de oldukc¢a yerindedir ve uygulamadaki darbogazi agmak igin verilmistir.
Ancak bu talimat, sadece arazi toplulastirma ¢alismalart igin verilmistir. Oysa imar
uygulamalari, koy yerlesim planlart gibi baska kurumlarca resen yapilan
uygulamalarda da aymi sitkinti bulunmakta, idaremizin c¢ikardigi bir yénetmelik
sebebiyle isler durma noktasina gelmekte ve tasra birimlerimizle uygulayict kurumlar
karst karsiya gelmektedir.

Tapu kaydi miktarina gore veya iktisap tarihindeki zilyetlik esaslarinca miktar
tizerinden edinilerek sinirlandirilmis tasinmazlarda tescilli duruma gére ortaya ¢ikan
viizol¢tim hatalart ve miktar fazlaliklar, idari yoldan diizeltilmeli, (hatta miktar
artisina ve eksilmesine gore kisiler ile hazine lehine veya aleyhine yeni parseller
olusturulabilmeli) bu sekilde idari olarak yapilan diizeltme islemi maliye kurulusu ve
ilgililerine teblig edilmelidir. Siiresi icerisinde dava agilmadig takdirde yapilan
diizeltme islemi kesinlestirilmelidir.

Bu husus, 3402 sayili Kadastro Kanunu 'na aykirt olmamakla birlikte, Kanun 'un
14, 20 ve 21. maddelerinin amir hiikmii geregidir. 41. Madde Uygulama
Yéonetmeliginin 9. ve 8/4. maddelerinde degisiklik yapilarak, miktara itibar edilerek
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iktisap edilen tasinmazlardaki yiizol¢iim hatalarinmin idari olarak diizeltilmesine
olanak saglanmalidir.

Ozet olarak; Yonetmeligi zorlayacak olaylara ézgii talimatlar yerine 41. Madde
Uygulama Yonetmeliginin 9. maddesinin degistirilerek miktar tizerinden edinilen
tasinmazlarda da 41. madde kapsaminda idari yoldan diizeltme yapilmasinin onii
acilmalidir. Bu kapsamda Kadastro Dairesi Baskanliginca bir ¢alisma baslatilmasinin
yerinde olacag degerlendirilmektedir.

Ayrica ayni sekilde hisse hatasi bulunan taginmazlarda da, hata kaynagi agik¢a
bilinen durumlarda hisse hatasimin idaremizce resen diizeltilerek ilgililere teblig
edilmesi seklinde Yonetmelik diizenlememesi yapilmasinin, bu hususta yapilacak
diizenlemelerin Tiirk Medeni Kanununa aykiriligi da degerlendirilerek gerekirse
kanuni diizenleme ¢aligsmalarina odaklaniimasinin olduk¢a yararlar saglayacagi ve
bu kapsaminda bir ¢alisma baglatilmasinin yerinde olacag diisiiniilmektedir.

Ote yandan; ozellikle yiizélgiim diizeltmelerindeki en biiyiik sorunun yanilma
smirt formiiliinden kaynaklandigi anlasiimaktadir. Uygulamadaki yanilma siniri
formiilleri, 1988 tarihli BOHYY 'nin 259 ve 260. maddelerinde verilmis formiillerdir.
Bu formiiller; yapilasmis yerlerde f=0.013\NMF + 0.0003 F ve diger yerlerde ise f=
0.0004 MNF + 0.0003 F olarak verilmistir. (F: m2 cinsinden parsel yiizél¢iimii, M:
parselin bulundugu paftanin élgcek paydasi)

Bilindigi gibi soz konusu Yénetmelik (1988 tarihli BOHYY) yiiriirliikten
kaldirimig durumdadir. (20/04/2012 tarih ve 28270 sayili Resmi Gazete) Bu durumda
idaremizin geg¢miste yapilan kadastro ¢alismalarinda iiretilen haritalarin belirli
hatalart barindirmasit nedeniyle bir yanilma siniri belirlemesi gerekir. Nitekim
2012/15 sayur Sayisallastirma Genelgesi’'nin 14. maddesinde formiiller belirlenmis
ancak bu Genelgede eski Yonetmelikte belirtilen formiillerin aynisi alinmistir.

Goriildiigii gibi formiillerde meskiin- meskiin olmayan alan ayrimi yapilmig, tapu
yiizolgtimleri (ki bunlar maddi hatalarla ¢cok abartili olarak yanlis yazilmig da olabilir)
kesin deger gibi alinmis, haritanin iiretim yontemi ve dolayisiyla parsel koge
noktalarimin nokta konum hatalar: dikkate alinmamugtir. Bu formiiller Almanya’da ¢ok
eski tarihlerde kullanilmis formiillerdir.

Bu nedenle, her yerde gegerli tek bir tolerans degeri formiiliiniin

olusturulmasinin, bu formiilde nokta konum hatalar: ve haritanin iiretim yonteminin
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de dikkate alinarak (formiiliin hata yayima kurali da nazara alinarak tekrar)
belirlenmesinin ve genelgede yeni formiiliin yerini almaswmin olduk¢a yaralar
saglayacagi, bu durumun uygulamacilarin elini rahatlatacagi ve bu sayede bir¢ok
diizeltme isleminin 3402 sayili Kanununun 41/2. maddesi kapsaminda resen
vapilabilecegi degerlendirilmektedir. Bu konuda da Kadastro Dairesi Baskanliginca
tekrar bir degerlendirme yapilarak bu kapsamda bir ¢alisma baslatilmasinin yerinde
olacagi kanaatindeyiz.

Sonuc olarak;

1- Miktar iizerinden edinilen tasinmazlarda da 41. madde kapsaminda idari
yoldan diizeltme yapilmasinin onii agilmali ve bu kapsamda 41. Madde Uygulama
Yonetmeligi'nin 9. maddesi degistirilmelidir.

2- Hata kaynagi acik¢a bilinen durumlarda hisse hatasinin idaremizce resen
diizeltilerek ilgililere teblig edilmesi seklinde Yonetmelik diizenlememesi yapilmal,
gerekirse Tiirk Medeni Kanunu'na gore daha ozel bir kanun olan 2644 sayui Tapu
Kanunu 'nda yeni hiikiimler ihdas edilmelidir.

3- Yiizolgiim hesaplamalarina esas alinan yanilma siniri formiiliiniin nokta konum
hatalart ve haritamin tiretim yontemini de dikkatte alacak sekilde (formiiliin hata
vayima kurali da nazara alinarak tekrar) belirlenmesi ve 2012/15 s. Genelgede yerini
almasi saglanmalidir.

Yukarida belirtilen diizenlemelerle ilgili ¢calisma baglatilmasinin uygun olacagi,
ancak bu sekilde kurumuzun mekdnsal bilgi sistemini olusturacagi ve parsel tabanli
yatirim hizmetlerine olumlu katkilar sunacagi degerlendirilmektedir.” Konularina
deginildigi ve sunulan Onerilerin Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiince mutlak
suretle degerlendirilmesi isleyisin daha hizli, giivenilir ve sorunsuz sekilde vuku
bulmasina sebep olacaktir.

-Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Kadastro Dairesi Bagkanliginin 18.02.2014
tarth 1518 sayili Talimati ile; Bakanlar Kurulu Karariyla AT proje sahas1 belirlenen
yerde idaresince diizeltme amagli yapilan ve kontrol, tescil talebinde bulunulan isleme
yonelik, uygulamanin kesinlestigine dair tereddiit var ise uygulayici Idaresinden
aciklama istenebilecegi miimkiin olmakla birlikte Bakanlar Kurulu Karariyla proje
sahas1 belirlenmis yerde diizeltme amacli olarak Idaresince yapilan uygulamaya

yonelik ikinci kez Bakanlar Kurulu Kararinin aranilmasi gerektigine dair yasal
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diizenlemeye rastlanilmadigindan ikinci kez bakanlar Kurulu Kararinin aranilmamasi
gerektigi agiklanmis olup yapilan bu degerlendirmenin yerinde oldugu aksi takdirde
en ufak bir degisiklik veya hatada Bakanlar Kurulu Kararinin aranilmasi islerde
aksamalara dolayisi ile kamu yatirimlarinin gecikmesine neden olacaktir.

Yukarida Onerilen hususlar dikkate alindiginda Tapu ve Kadastro Miidiirliikleri
acisindan hem c¢alismalarin kontroliinlin daha saglikli olmasi hem de ortaya

cikabilecek hata ve noksanliklarin 6nlenmesi saglanacaktir.
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