22/a UYGULAMASI NEDiR? NE DEGILDIR?
SORUNLAR VE COZUM ONERILERI

Nevzat ihsan SARI
Miifettis Yrd.

1 - GENEL OLARAK '"22/a" KAVRAMI

Ikinci kadastro yasagimi diizenleyen 3402 sayili Kadastro Yasasi'nin 22. maddesi 22.02.2005
tarihinde 5304 sayili yasanin 6. maddesiyle yeniden diizenlenmis ve maddenin ilk fikrasinda
yine ikinci kadastro yasagi getirilmis "ancak" kelimesiyle baslayan (a) bendinde ise
"Tapulama, kadastro veya degisiklik islemlerine iliskin, simwrlandirma, olgi, ¢izim ve
hesaplamalardan kaynaklanan hatalar: gidermek tizere uygulama niteligini kaybeden, teknik
nedenlerle yetersiz kalan, eksikligi goriilen veya zemindeki swmirlart gergege uygun
gostermedigi tespit edilen kadastro haritalarinin tekrar diizenlenmesi ve tapu sicilinde gerekli
diizeltmelerin saglanmas: amaciyla tapulama ve kadastro gérmiis yerlerde,” birinci fikra
hiikmii uygulanmayacagi belirtilerek istisnai (ayriksi1) durum belirtilmistir.

Ayn1 maddenin 4. fikrasinda "Ikinci fikramn (a) bendinin uygulanacagr alanlar Tapu ve
Kadastro Genel Miidiiriiniin onayi ile belirlenir ve ¢alismalara baslanmadan en az onbes giin
once ¢aliyma alaninda, bélge merkezinde ve bolgenin bagh oldugu il merkezinde alisiimis
vasitalarla duyurulur, ayrica varsa yerel gazete ile ilan edilir. Yapilacak ¢alismalarda 2, 4,
14, 17, 19 ve 21 inci maddeler ile 13 iincii maddenin (B) ve 20 nci maddenin (B), (C) ve (D)
bentleri hiikiimleri uygulanmaz. " ifadesi yer almistir.

22. maddenin (a) bendi kapsaminda yapilacak c¢alismalarda birinci fikranin
uygulanmayaca@ hiikmii ile ikinci (yeni) kadastro yapilabilecegi diisiiniilse de yukarida
yazildig1 gibi ayn1 maddenin dordiincii fikrasinda 22/ a kapsaminda yapilacak ¢caliymalarda
2,4,14,17, 19 ve 21 inci maddeler ile 13 iincii maddenin (B) ve 20. maddenin (B), (C) ve
(D) bentleri hiikiimlerinin uygulanmamas1 Ongoriilerek ¢aligmalarin bir "kadastro"
niteliginde olmadig1 sadece sorunlu kadastro haritalarin yeniden diizenlenmesinin
amaglandig1 ortaya ¢ikmaistir.

Su halde 22/a maddesi kapsaminda yapilacak ¢aligsmalarda miilkiyet, vasif degisikligi, intikal,
harici taksim ve ifrazlar vb. ¢alismalar yapilamayacak evvelce yapilan kadastroya kapsam ve
icerik yoniinden hicbir sey katilamayacaktir. 22/a maddesi kapsaminda yapilacak ¢alismalarin
esaslari, 29.11.2006 tarih ve 26351 sayili Resmi gazete yayinlanan "Kadastro Haritalarinin
Yeniden Diizenlenmesi ve Tapu Sicilinde Gerekli Diizeltmelerin Yapilmasinda Uyulacak Usul
ve Esaslara Iliskin Yonetmelik" ile diizenlenmis ve bu yonetmelikle kadastro tiizemize '"22/a
uygulamasi1' olarak adlandirilan ¢aligmalar girmistir. 2007/10 sayili1 genelge eki uygulama ve
kontrol yonergesi ile de uygulama birligi saglanmaya ¢alisilmistir.

2 - 2859 SAYILI YASA VE 22/a UYGULAMASI ARASINAKI FARKLAR

Esasen sorunlu kadastro haritalarin yenilenmesi, tiizemize ayri bir yasa olarak 2859 sayili
kanun ile 1983 yilinda girmistir. 1995 yilinda son halini alan yenileme yonetmeligi ile 2859
sayil1 yasa kapsaminda c¢alismalar yapilmistir. 2859 sayili yasa etkinlikleri de sadece teknik
olarak harita ve jeodezik altyapi yenilemesi olarak diizenlenmistir. Caligmalarda sadece
haritalar yenilenmis, kadastro kapsam ve icerik yoniinden genisletilemedigi gibi, cins
degisikligi, intikal, harici ifraz ve taksim vb. ¢aligmalar yapilamamasi nedeniyle kadastronun
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giincelligi de saglanamamistir. Biiyiik timitlerle ¢ikarilan ve heyecan yaratan 2859 sayili
yasa, sadece teknik yenilemeyi ongormesi, yasak ve kisitlamalarinin ¢ok olmasi nedeniyle
yenilemeden ziyade yineleme olarak dar kapsamli ¢alismalarla stirdiiriilmiistiir.

Gortldugi gibi yenileme ¢aligmalar ile kadastroya igerik ve kapsam (alan) yoniinden yeni
veriler eklenemedigi gibi giincel hali hazir durum da yukarida anlatilanlar yiiziinden haritaya
ve tapu siciline yansitilamamaktadir. Bu yoniiyle 2859 sayili yasa uygulamalar1 sadece
haritalarin yenilenmesini 6ngérmiis ve dar bir bakis acisiyla yiiriitilmiistiir. Harita
yenilemesi ile smirh cahsmalarla 2004 yii sonuna kadar 2134853 doniim alanin
yenilemesi yapilmistir ve yenilenen parsel sayis1 435639 olup, 2004 yili sonu itibariyle
tapuya tescilli olan yaklasik 32 500 000 parselin %1.3"iinii kapsamaktadir (DEMIREL
VE SARI, 2007).

Gerek 2859 sayilh Yasa uygulamalarinda gerekse de 3402 sayili yasanin 22/a
uygulamalarinda, temel prensip aynidir. Zemindeki sinirlarin ve belirsiz olan siirlarin (teknik
belgelere ve paftaya gore) belirlenmesi, tanimlariin yapilmasi arazide isaretlenip oOlgiilerek
yeniden haritalanmas1 temel prensiptir. Ancak madde 22/a ve Yonetmeligi; 2859 sayili
Yenileme Yasas1 ve Yonetmeligine gore, prosediirii daha az kapsami daha genis ve yeni
acilimlara olanak tanimaktadir (KOCAK, 2007). iki etkinligin arasindaki farklar sunlardir:

1- 2859 sayili Yasa kapsamindaki ¢aligmalar baslanmasi i¢in Bakan oluru gerekirken, 22/a
uygulamalarinda uygulama raporunun onaylanmasinin ardindan Genel Miidiirliik talimatiyla
calismalara baslanabilecektir.

2- 2859 sayili yenileme calismalarinda kadastrodan sonra olugmus yollar hukuken dikkate
almmayip kesik cizgilerle kroki ve haritada gdsterilmesine karsin, 22/a uygulamalarinda
parseller iizerinde sonradan olusan yollarin ilgilisinin rizas1 olmasi halinde terkleri yapilarak
fiili durum hukukilestirilebilmektedir. Ornegin; kadastrodan sonra parselin ortasindan yol
acilmakla parsel fiili olarak ikiye boliinmiisse, malikin rizasi varsa yolun kamuya terki
yapilir ve geriye kalan iki parca tasinmazin tespiti malik adina yapilir.

3- 2859 sayili yenileme calismalarinda yeni parsel ihdas1 yapilmazken, 22/a uygulamalarinda
kadastro sirasinda tescil harici birakilan kamu kurum ve kuruluslarina ait yerlerin tespiti
yapilabilmektedir. Bu sayede kadastro calismalarinda, kadastro harici birakilan devletin
hiikiim ve tasarrufu altindaki sahipsiz yerlerin hazine adina tespiti yapilabilecektir. Bu edenle
2859 sayili yenileme etkinliklerinde uygulamaya giren parsel sayisi ile uygulama sonucu
cikan parsel sayisi kesinlikle esit olmasi gerekirken 22/a uygulamalarinda uygulama sonucu
tespit ve tescil edilen parsel sayisi uygulamaya giren parsel sayisindan fazla olabilmektedir.
Tescil harici alanlarin tespiti konusu ¢aligmanin 3.2.1 boliimiinde ayrintili olarak
irdelenmistir.

4- 22/a uygulamalarinda, degisebilir sinirh tasinmazlarin kadastroca tapu kaydi uygulanip
miktara gore tespitleri yapilmigsa, bu durumdaki parsellerde tersimat hatasi varsa olmasi
gereken duruma gore yoksa mevcut duruma gore yiizolglimleri hesaplanir. Bu yiizdlgiimler
tescilli yiizolgiimleriyle (kadastro sirasinda kayit miktarina gore verilen) karsilastirilir.
Karsilastirma sonucu yeni hesaplanan yiizélgiimleri esas alinir ve miktar fazlasi ¢ikarsa durum
maliyeye bildirilir. (Uyg. Yon. Md.20) Bu uygulama 2859 sayili yasaya gore yapilan
calismalarda bulunmamaktaydi.

2/12



Yani degisebilir sinirli tasinmazlarda verilmesi gerekenden (kadastro sirasinda uygulanan tapu
kayit miktarindan) fazla yer verilecekse durum maliye kurulusuna bildirilmektedir. 20.
maddenin yorumlanmasindan ayni1 sekilde zilyetlik esaslarina gore tespit edilen
tasinmazlardaki miktar fazlaliklar1 i¢in de (yani 100/40 doniimii gegen tasinmazlar i¢in de)
ilgili maliye kurulusuna bilgi verilmesi gerektigi diisiiniilmektedir.

Miktar fazlasi olabilecek degisebilir sinirlar1 bulunan taginmazlarin tespit edilebilmesi i¢in
kadastro sirasinda kayit miktarina gore tespitleri yapilan tasmmmazlar (tespit tutanaklari
incelenerek) belirlenmeli yine 100/40 doniimii miktar fazlaligin takibi i¢inse belgesizler
(senetsiz) defterleri bulunmali ve takip buradan yapilmalidir. Tespit tutanaklarmin incelenerek
miktar fazlasi olabilecek taginmazlarin tespiti ve senetsizler defterinin temini, 22/a uygulama
yonetmeliginin tapu kayitlarinin ¢ikarilmas ile ilgili 8. maddesinde agik¢a yazilmasa da 20.
maddenin incelenmesinden zimnen bu iglemin yapilmasi gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir.

3 - 22/a KAPSAMINDA YURUTLEN CALISMALAR
3.1 Hazairhik Cahsmalari

Hazirlik ¢aligmalar1 uygulama raporunun onaylanmasi, miidirliige ¢aligmalarin baglanmasi
icin talimat verilmesi, ¢alisma programimin yapilmasi, uygulama alani ilaninin yapilmasi,
tapuda belirtme yapilmasi, tapu kayitlarinin ¢ikarilmasi (etraflica yukarida izah edilmisti)
mahkemeden dava listelerinin temini, bilirkisilerin se¢imi, kurumlara bilgi yazilarinin
gonderilmesi, tescil harici alanlarin tescili i¢in ilgili kuruluslara muvafakat yazilarmin yazimi
(detayli bir sekilde sonraki boliimde ele alinmistir) ve yararlanilacak teknik belge ve
haritalarin temini ve kadastro teknisyenligine teslimi asamalarindan olusur.

3.2 Smirlandirma ve Ol¢ii Cahsmalari

Bu asamada ada mevki ilanlarina gore siirlandirma yapilmasi ve sinir tanimlarinin yapilip
sinirlandirma  krokilerinin diizenlenmesi, ada sistemine goére ada parsel numaralarin
verilmesi, yap1 ve tesislerin Olgiilerek sinirlandirma krokisine uygun Ol¢li krokilerinin
diizenlenmesi, belirsiz ve ¢ekigsmeli sinirlarin i¢in dengeleme planlarinin hazirlanmasi, planin
aplikasyonu, roleve oOlciilerine gore kesin parsel kose koordinatlarini bulunmasi, zemin
isaretlerinin yapilmasi, alan hesaplari, karsilastirma cetvellerinin diizenlenmesi, itirazlarin
komisyonca goriisiilmesi, tutanaklarin imzalanmasi ve kesin paftalarin agilmasindan olusur.

3.2.1 Tescil Harici Alanlarin Tespitinin Nasil Yapilacagt

22/a uygulama yonetmeliginin 15/3 maddesi, uygulama alani igerisinde mera ve orman
rejimi disinda kalan kamu kurum ve kuruluslarina ait kadastro sirasinda tespit disi
birakilmis olan yerlerin smirlandirilarak ayr1 parsel numarasi altinda tespitinin
yapilmasini ongérmektedir. Tapulama veya kadastro c¢alismalarinda tapulu olup da tescil
harici birakilan kamu kurum ve kuruluslarinin yerleri ile devletin hiikiim ve tasarrufu
altindaki sahipsiz yerlerin hazine adina tespit ve tescili bu madde hiikmii ile yapilabilecektir.

Ancak 5831 sayili "Tapu Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun"

9 uncu maddesi ile 3402 sayili Kadastro Kanununa Gegici 8 inci madde eklenmis ve bu
madde ile "Bu Kanunun vavimi tarihinden odnce vapilan tapulama veva kadastro

calismalarinda _tespit _disi _bwrakilan tapuda kavithh  tasinmazilar ile kamu kurum ve
kuruluslarina ait verlerde ve calisma alani icinde orman oldugu gerekcesivie tespit harici
birakilan alanlarda, daha sonra kesinlesen orman kadastrosu sonucunda orman siniri
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disinda kalan tapulu ve tapusuz tasinmazlarin 3402 savili Kanun hiikiimleri geregince
kadastrosu yapilir." hiikkmii getirilmistir.

Goriildugi gibi bu madde ile 3402 sayili Kadastro Kanununun Resmi Gazete'de yayimlandigi

09.07.1987 tarihinden 6nceki Kanunlara (miilga 2613 sayili Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu
ile 5602, 509 ve 766 sayili Tapulama Kanunlari) goére kadastro ve tapulama g¢alismalari

yapilan birimlerde tescil harici birakilan vatandaslarin tapuda kayith tasinmazlari, kamu
kurum ve kuruluslarinin tasimmazlar1 ile g¢alisma alani iginde ormanlik alanda kaldigi
gerekcesiyle tespit dist kalan ancak daha sonra kesinlesen orman kadastrosu c¢alismalarinda
orman olmayan yerlerde kalan tasinmazlarin kadastrosu yapilabilecektir.

Bu asamada su celiski ortaya cikmaktadir: 22/a kapsaminda ¢alisama yapilan birimlerde
tlim tescil harici alanlarin tespit ve tescili yapilabilecek mi yoksa 09.07.1987 tarihinden 6nce
tescil harici birakilan alanlarda 22/a uygulama yonetmeligi uygulanmayacak ve bu yerlerde
3402 gecici 8. madde uyarinca kadastro mu yapilacaktir? Bu c¢eliski TKGM Merkez
Inceleme Kurulu'nun 04.03.2009 tarih ve 185 nolu kararnyla ortadan kaldinlmistir. Bu
karara gore 09.07.1987 tarihinden 6nce yapilan tapulama ve kadastro cahismalarinda

tespit harici birakilan yerlerin 22/a uygulama yonetmeligi kapsaminda degerlendirilmemesi,
bu yerlerin kadastrosunun yapilmasi seklinde uygulamaya yon verilmistir.

Yani 22/a kapsaminda yapilacak tescil harici alanlarin tespiti islemleri, sadece
09.07.1987 tarihinden sonra 3402 sayih Kadastro Yasasi'na gore yapilan calismalarda
tespit harici birakilan alanlarda uygulanacak daha onceki tarihlerde yapilan
calismalarda kadastro harici birakilmis alanlarda uygulanamayacaktir. Bu nedenle 22/a
uygulama yonetmeligine biiyilk yenilik olarak getirilen tespit harici alanlarin tespiti
islemlerinin (sinirl olarak) kii¢iik bir alanda uygulama olanagi bulacagi ortaya ¢ikmustir.

09.07.1987 tarihinden sonra tescil dig1 birakilmis yerlerin, 22/a uygulama ¢aligmalar1 sirasinda
tespitinde su soru kasimiza ¢ikmaktadir. Bu yerler i¢in ilk defa kadastro faaliyeti yapilacagi
icin bu taginmazlar i¢in 3402/7. md. uyarinca "kadastro tutanagi" mi yoksa 22/a yenileme
etkinligi kapsaminda tutulan "uygulama tutanagi" mi diizenlenecektir? Bu taginmazlar i¢in
"ugyulama tutanaginin" tutulmasimin gerekli oldugu diisiincesindeyiz. Zira 22/a uygulamasi
bir kadastro faaliyeti degil, eski verilerin revizyonudur. Kadastro faaliyeti ise bambagka
hukuki siireglerle yiirtimektedir.

09.07.1987 tarihinden sonra tescil disi birakilmis kamu kurum ve kuruluslara ait
tasinmazlarin smirlandirma ve tespiti, 22/a uygulamasiyla getirilen bir yenilik olup, bu
alanlarin 22/a uygulamasi igerisinde uygulama tutanagi diizenlenerek tescillerinin saglanmasi
uygun olacaktir. Ayrica 09.07.1987 tarihinden 6nce tescil dis1 birakilmis (kisilere ait tapuda
kayitl yerler hari¢ olmak {lizere) kamu kurum ve kuruluslarin yerlerinin de 22/a uygulamasi
kapsaminda tespitlerinin yapilabilecegi diisiincesindeyiz. Zira 22/a uygulama yonetmeliginin
15/3. maddesi mera ve orman rejimi diginda kalan kamu kurum ve kuruluglarinin tespitinin
yapilacagina hiikmetmektedir. Bu nedenle 09.07.1987 tarihinden once tescil dis1 birakilan
kamu kurum ve kurulus tasinmazlarinin illaki 3402/Gegici 8. maddesiyle kadastrolarini
yapmak fikri, 22/a uygulamalarini kisith hale getirmekten oteye ge¢memektedir. Zira bu
yerler de 22/a yonetmeligi etkinligi ile tescili saglanabilir. Kadastro birimleri 22/a
yonetmeliginden aldig1 bu yetkiyi sonuna kadar kullanmalidirlar.

22/a uygulama yonetmeliginde tescil dis1 birakilmis yerlerin tespiti ile ilgili maddenin nasil
isletilecegine iligkin higbir bilgi yer almamaktadir. Yanhis ve farkli uygulamalarin Oniine
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geemek igin 22/a uygulamalarinda; 09.07.1987 tarihinden sonra 3402 sayih yasa
hiikiimlerine gore yapilan kadastro calismalarinda tescil harici birakilmis alanlarin
tespitinde su sekilde hareket edilmelidir: Kadastro miidiirliiglince hazirlik calismalari
kapsaminda kurumlara yazilan yazilara ilaveten orman idaresine ve mera komisyonuna (il
tarim miidiirliigline) bir yazi ile tescil harici birakilan alanlarin pafta 6rneklerini (ayrica tescil
harici bu sahalarin 1/25000 o6lg¢ekli haritaya islenmis halini de) gondererek s6z konusu
yerlerin hazine adina tescilinde sakinca olup olmadiginin belirli bir siire icerisinde bildirilmesi
istenmelidir. Kurumlardan gelecek yaziya gore hareket edilmelidir.

Orman ve tarim miidiirliiklerince istenmesi halinde kurum elemanlarina arazide de tescil
harici alanlar gosterilmelidir. Ancak kadastro ekibine eleman dahil edilmesi miimkiin degildir.
Soyle ki, Kadastro Yasasi'nin 22. maddesinde, bu ¢alismalarda 4. maddenin uygulanmayacagi
belirtilmistir. Su toplama havzasi, nehir ve dere yataklar1 ve arklarla ilgili alanlarda ise
muhakkak DSI (Devlet Su Isleri) idaresiyle, kiy1 kenar ¢izgisiyle ilgili yerlerde Bayindirlik il
Midiirlii ve tarim reformu uygulama alani bulunmas1 muhtemel yerlerde de Tarim Reformu
Genel Miidiirligi ile ayni sekilde yazisma yapmak gerekmektedir.

Kadastro miidiirliiklerince bir yerin orman veya mera olup olmadiginin tespiti (nitelik tespiti)
miimkiin olmadig1 i¢in 22/a uygulamalarinda ilgisi bulunan kurumlarla yazisarak uyulamaya
yon verilmelidir. Sinirlandirma ve tespit asamasina kadar kurumlardan cevap gelmemesi
halinde durum, uygulama tutanaginda agiklanmak kosuluyla tespitlerin hazine adina
yapilabilecegi disiliniilmektedir. Uygulama Yonetmeliginin 15/3 maddesine bir cilimle
eklenerek ilgili kurumlarin 15 giin gibi belirli siire icerisinde cevap verme zorunlulugu
getirilebilir. Ancak yonetmelik degisiklig¢i yerine tiim bu anlatilanlarin ayrintili olarak
2006/8 sayili genelgede ayr1 bashk altinda izah edilmesi uygun olacaktir.

3.2.2 Stmir Tanimlari ve Dengeleme Plani

1- Belirsiz smir: Dengeleme planina gore olusturulan siniri,
2- Cekismeli sinir: Taraflar arasinda uyusmazlik konusu olan siniri,
3- Degisebilir sinir: Sabit olmayan ve genisletilmeye elverisli nitelikteki siniri,

4- Deprem sonrasi olusan siir: Depremin taginmazlarin geometrik sekil ve konumlarinda
meydana getirdigi degisiklik sebebiyle zeminde olusan ve taginmazlarin deprem Oncesi
ilgilileri tarafindan ¢ekismesiz kullanilan, bilirkisi beyanlar1 ve teknik belgeleri yardim ile
belirlenen sinir1,

5- Gegerli sayilabilecek siir: Dis sinirlart ¢ekismesiz olarak belirlenen bir alan igindeki
tasinmaz malikleri ile diger ilgililerin uyusmazlik ¢ikarmadan kullanma bigimine gore
olusturduklari sinir1,

6- Gegerli sinir: Paftasi ile teknik belgelerinde hata bulunmamasi halinde bu belgelere gore
olusturulan siniri,

7- Sabit sinir: Zeminde mevcut olup kadastro, tapulama, degisiklik belgeleri veya bilirkisi
beyanlarina gore degismedigi belirlenen ¢ekismesiz sinir1 ifade etmektedir.

Her tasinmazin siirlariin Kesinlikle yukarida siralanan yedi simir tanimindan biriyle

tanimlanmasi gerekir. Tanimlanan her sinir kendine 6zgii yontemlerle belirlenir farkli
renklerle simirlandirma krokisine ¢izilir, belirlenen bu sinirlar 6l¢iilerek kesin sinirlara gore
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———m—— ™ helirsiz sine

kadastro haritas1 olusturulur. Sinirlandirma krokisinde gosterilen sabit, gegerli sayilabilecek
ve deprem sonucu olusan sinirlar esas alinarak;

a) Gegerli sinirlarda; paftasi ile teknik belgelerinde hata bulunmamasi halinde bu belgelere
gore,

b) Belirsiz sinirlarda; dengeleme planina gore,

c) Cekismeli sinirlarda; kadastro teknik belgeleri veya dengeleme planina gore,

d) Degisebilir sinirlarda; sabit veya gecerli ya da dengeleme plani ile olusturulan sinirlara
dayandirilarak, bu tasinmaz, kadastro sirasinda kayit miktar1 veya iktisap miktar1 esas alinarak
tespit yapilmis ise tapuda kayitl yiizélglimiine gore; yoksa pafta ile teknik belgelerine gore,
sinir belirlemesi yapilir.

Uygulama c¢alismalar1 sirasinda, smirlar1 tapuda kayitli yiizolglimlerine gore olusturulacak
parsellerin Oncelikle pafta tersimati kontrol edilir. Kontrol sonucu, tersimat hatasi varsa
olmas1 gereken duruma gore, tersimat hatasi yoksa mevcut duruma gore yeni yiizdlgtimleri
hesaplanir ve kayitl yiizolgtimleri ile karsilastirilir.

Bu karsillastirma sonucu, yeni hesaplanan yiizolciimleri esas alimir, genisletilmeye
elverisli sinir1 bulunan parsellerde ise onceki kayit miktarma veya zilyetlik esaslarina
gore tespit edildiginin anlagilmasi halinde, bu husus uygulama tutanaginda aciklanarak,
miktar fazlasi kisim i¢in ilgili maliye kurulusuna bilgi verilir.

Goriildiigii gibi 22/a uygulamalarimin temeli sinir taniminin isabetli yapilmasidir. Her bir
parsel smirmin tanimi yapilirken her seyde Once Ozgiin Ol¢li degerlerinden yapilan
sayisallastirma kadastro paftast ile cakistirilmali ve tersimat hatast olup olmadig
belirlenmelidir. Ozgiin 6l¢ii degerlerinden gelen sir ve paftadaki sinirin iizerine, zemin
olciimiinden gelen sinir, varsa yakin tarihli ortofoto veya ST paftadaki sinirlar, en eski
tarihli ST pafta veya varsa monoskopik hava fotograflar1 ve muhtar ve bilirkisi
beyanlar1 da dikkate alinarak her sinira iliskin birden fazla veri degerlendirilmeli sabit,
gecerli, gecerli sayilabilecek, deprem sinir1 ve degisebilir sinir tanimlar1 yapilmali ve belirsiz
ve ¢ekismeli smirlar ise dengeleme planina gore olusturulmalidir. (Cekismeli siirlar teknik
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belgelerine gore de olusturulabilir ancak bu uygulama 6l¢li degerlerinin paftaya oturdugu
sorunsuz alanlarda uygulanmalidir.)

Dengeleme plani ise sabit bir alan igerisindeki belirsiz parsel smirlarinin tapu yiizolglimiine
gore olusturulmasi esasina dayanir. Uygulama YoOnetmeliginin 21.maddesi "Sabit, gegerli,
gecerli sayilabilecek ve/veya deprem sonrast olusan sinirlarla cevrili bir alan icinde kalipta
smirlart belirlenemeyen parseller toplulugu, bir biitiin olarak ele alinarak yiizolgtimii
hesaplanir. Hesaplanan yiizolgiimii ile bu alandaki parsellerin tapuda kayith veya kontrol
sonucu bulunan yiizol¢iimleri toplami karsilastirilir. Aradaki fark, parsellerin yiizélgiimleri
ile orantili olarak dagitilir. Bu konuda, Yiizolgiimii Dengeleme Cetveli (Ek-4) diizenlenir.
Dagitim sonucu bulunan yiizél¢iimlerine gore yeni simirlar,; parsellerin kullanim sekli, yapt ve
tesislerin durumlari da dikkate almarak olusturulur.” seklindedir. Ornekle agiklamak
gerekirse;

Yandaki sekilde bir ada icerisindeki 4, 5 ve 6 numarali parsellerin arasindaki smirlar (kesik
cizgilerle gosterilen) belirsizdir. Diger sinirlar ise kesin olarak olusturulmus gecerli, gegerli
sayilabilecek veya sabit sinirlardir. Ve bu 3 parselin tapu alanlar1 4000, 6000 ve 8000 m?'dir.
Bu li¢ parselin ¢evreledigi alan ise zeminde 21000 m?* gelmektedir. Parsellerin tapu alanlari
toplami1 6000+4000+8000=18000 m*dir. Zeminde ise bu ii¢ parselin ¢evreledigi alan 21000
m*dir. 21000.18000 = 3000 m*lik fark parsellere alanlar1 oraninda dagitilacaktir. Buna goére 4
numarali parselin alaninda (4000/18000)*3000 = 666,67 m? artis olacak ve 4 no'lu tasinmaz
yuzdl¢limii 4000+666,67 = 4666,67 m* olacaktir. Yine aymi sekilde 5 no'lu tasinmazin
ylizolgiimiinde (6000/18000)*3000 = 1000 m? artisla alan1 6000 + 1000 = 7000 m?* olacaktur.
6 no'lu taginmaz ise (8000/18000)*3000 = 1333,33 m* artigla 8000+1333,33 = 9333,33 m?
olarak tespit gorecek ve simirlar bu yiizolglimlerine gore sekildeki siyah renkle gosterilen
sinirlar gibi olusturulacaktir.

Burada dikkat edilmesi gereken nokta sudur ki; ilk Once parsellerin tapuda
yiizolciimlerinde kaba bir hatanin olup olmadig1 arastirlmahdir. Yani tapudaki alanla
gerek paftadan gerekse de orijinal 6l¢ii degerlerinden yapilan sayisallastirma sonucu bulunan
hesap alan1 arasinda kaba bir hata bulunmasi halinde yukaridaki 6rnekte gosterilen islem tapu
alanina gore degil kontrol sonucu bulunan hesap alamma gore yapilmalidir. Ayrica
parsellerin sinirlar1 pafta veya 6l¢ii ve smirlandirma krokisindeki geometrik sekline bagl
kaliarak olusturulmalidir. Pafta ve krokilere uymayan nokta birlestirilmeleri yapilmamalidir.
Olcii degerlerinden elde edilen simirin paftasiyla sorunsuz olarak cakisan yerlerde, fiili
zemin sinir1 pafta simirindan (eylemli bir degisikligi gosteriri boyutta) ¢ok farkhysa
maliklerin talepleri olsa dahi bu sinir gegerli sayilabilecek simir tanimina sokulmamal,
gecersiz kabul edilmeli ve simirlarin yerine tipki yukaridaki 6rnekte oldugu gibi gecersiz
sinirlar (zemindeki sinirlar) iptal edilerek; dengeleme planina gore tasinmazlarin tapu
kaydindaki yiizolciimiine veya kontrol sonucu bulunan yiizol¢iimleri esas alinarak
(belirsiz simirin belirlenmesinde oldugu gibi) kesin smirlar tespit edilmeli ve zemine
aplike edilmelidir.

Bu nedenle bu tir tasinmazlarin dengeleme planina alinabilmesi i¢in ''gecersiz smir'
taniminin yapilarak yonetmelikte yer almasi uygun olacaktir. Zira su halde sadece belirsiz ve

cekismeli sinirlar dengeleme planina alinabilmektedir.

Degisebilir (sabit olmayan ve genisletilmeye elverigli nitelikteki) sinir1  bulunan
tasinmazlardan kadastro sirasinda kayit miktarina gore olusturulmus tasinmazlar (20.
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maddedeki tersimat kontrolii yapilmak suretiyle ) tapu yiizol¢iimiine goére, bunun disindakiler
ise pafta ve teknik belgelerine gore siirlari belirlenerek tespitleri yapilmalidir.

Degisebilir sinirin ne oldugu konusunda da titiz davranilmali parsel smirinin degisebilir
olmasi i¢in genislemeye elverisli ve sabit olmamas1 gerekir.

Yargitay'in yerlesmis kararlarina gore su smirlar degisebilir ve genisletilmeye elverisli sinir
olarak kabul edilmektedir: Mer'a, harman yeri, bataklik, hendek, dag, tepe, bayir, firari ve
miitegayyip eshastan kalan yerler, yaylak, kislak, 6z, sif (hendegin genisi), cebel (dag),
azman, bulak (¢esme), kofalik, hoylik, tump (iki tasinmaz arasindaki toprak yigintisi), gol,
akarsu, deniz kiyilari, dere, cay, calilik, biikliikk (akarsu kiyisindaki agaclik), ¢orak, orman,
Hazine arazisi vb. Fakat bu sinirlarda fiziki yap1 ve konumlari itibariyle degismez sinir haline
gelebileceginden, sadece kayittaki ifadeye itibar edilmemesi, tasinmaz malin mahallinde
gezilip goriildiikten sonra bu niteliginin saptanmast gerekir (151 sayili Milli Emlak
Tebligi, 1989)

Soyle Kki; yatak degistirmedigi bilirkisi beyanlar1 ve eski tarihli ST haritalarla
kanmitlanan dere ile aks degistirmedigi saptanan yollarin degisebilir sinir olmamasi
bunlarin sabit sinir kabul edilmesi gerekir. Ayni sekilde aniden yiikselen dag, kayalik gibi
sinirlar da sabit olarak telakki edilmelidir. Bu durumda bu sinirlar, tapu ytlizol¢limlerine gore
degil, pafta ve teknik belgeleri ve zemin durumuna gore kesinlestirilmelidir.

3.2.3 Uygulama Alani Kapsamindaki Tescil Edilmis Haritalar

22/ a uygulama yonetmeliginin 12. maddesi "Uygulama alani kapsaminda kalan tapu
sicilinde tescilli; imar, 1slah imar, arazi toplulastirmasi, sulama alanlarinda arsa ve arazi
diizenlemesi, kéy yerlesim haritalari, orman ve mera haritalart ile diger kamu kurum ve
kuruluslar: tarafindan yapilan haritalardaki yapimdan kaynaklanan hatalarin diizeltilmesi,
vapim sorumlusu idarece veya ilgili haritayr yapan idare temsilcisinin katilimi ile uygulama
alanm kapsaminda hatanin mahiyeti dikkate alinarak ilgili mevzuata gore degerlendirilir ve
diizeltilir. Ancak, parselasyon niteliginde olmayan aywma, birlestirme, yola terk ve diger
degisiklik islemleri sonucu olusan sumrlar ile 24/2/1984 tarihli ve 2981 sayili Imar Affi
Kanununun birinci fikrasimin 10. maddesinin (b) bendinin uygulamasi ve tesis kadastrosu
sonucu olusturulan simirlarda, bu Yonetmelikteki usul ve esaslara goére islem yapilir."
seklindedir.

Bu madde hiikkmii ile imar, islah imar, koy yerlesim vb. calismalarla olusturulan
haritalar, 22/a uygulamasinin kapsami disinda tutulmus ve bu haritalardaki sorunlarin
ilgili kurumlarca kendi mevzuati gercevesince diizeltilmesi Ongorilmiistiir. Bu diizenleme
2859 sayil1 yasaya kapsaminda yapilan ¢alismalarda da benimsenmis ve uygulanmustir.

Oysa bu ¢alismalarla tiretilmis haritalar artik kadastro haritasi niteligini kazanmakta ve yeni
olusan miilkiyet dokusuna altlik olugturmaktadir. Cok eski yillarda grafik metotlarla yapilmis
haritalardaki gerek Ol¢ii, tersimat ve gerekse hesap hatalar1 yaygin sekilde mevcuttur.
Ozellikle de parselasyon haritalarimin kapsam disi1 birakilmasi yenileme sonucu
olusacak paftalarla kenarlasmada sikintilar yaratacaktir Ciinkii kadastro gormiis
yerlerdeki parselasyon islemleri, tesis kadastro calismalarinda olusan paftalar icinde yer
alacaktir. Yenileme sahasi i¢cinde kalacak bu kisimlar1 paftasindan ayr1 diistinmek miimkiin
degildir (KOCAK,2006).
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Kadastro miidiirliikklerimiz bu tiir paftalarin hata kaynaklarini bu haritay: iireten kurumlardan
daha iyi bilmektedirler. Bu haritalardaki hatalarin giderilmesi amaciyla 22/a kapsamina
alinmasinda bir sakinca olmadig: diisiiniilmektedir. Zira ¢aligmalar sonucu aski ilani ile tiim
ilgililere bir itiraz yolu taninmis bulunmaktadir. Nasil ki, parselasyon niteliginde olmayan
ayirma, birlestirme, yola terk ve diger degisiklik islemleri sonucu olusan siirlar 22/a
kapsaminda degerlendiriliyorsa parselasyon haritalar1 da bu kapsamda yenilenebilir. Zira 22/a
uygulamalarinin 6nemli bir amaci parsel kdse koordinatlarinin iilke koordinat sisteminde elde
edilmesidir. Kaldi ki, MERLIS Projesi kapsaminda 509 sayih KHK ile Marmara deprem
bolgesinde yiiriitillen yenileme calismalarinda bu planlar yenileme kapsami icerisine
alinmis ve kadastro miidiirliiklerince bu haritalar da yenilenmistir. Bu konuda
TKGM'nin tecriibesi bulunmaktadir.

Yonetmelik degisikligi ile uygulamada sdyle de bir yol izlenebilir : Parselasyon vb.
haritalardaki hata kaynaklar1 ayrintili olarak ilgili idareye bildirilir ve idareden bu hatalar
gidermesi i¢in ¢alismalara baglanilmasi istenir. Belirli bir siire icerisinde ilgili idarelerce
calismalara baslandiginin bildirilmemesi tizerine, kadastro miidiirliiklerimiz 22/a kapsaminda
parselasyon haritalarin1 yenileyebilirler. Netice itibariyle haritalar sadece teknik yonden
yenilenmektedirler.

3.3 Kontrol Asamasi

Olgii ve smirlandirma ¢alismalar1  yapildikga  kontrollerinin  ivedilikle yapilmasi
gerekmektedir. 22/a caligmalarinda teknik yon agirlikli oldugundan ozellikle fen kontrol
memurlari ile kontrol miihendislerini aktif gérev almalar1 saglanmalidir. Her itiraz komisyona
alimacagindan komisyon caligmalarinda da fen kontrol memuru ve kontrol miihendisi
muhakkak yer almalidir. Ada raporlarinin diizenlenmesi ve bu rapora gore uygulama
tutanaklarinin tanziminden kontrol miihendisi sorumludur. Ada raporlar1 net, anlasilir,
duraksamaya meydan vermeyecek sekilde hangi parsellerin hangi simirlarimin nasil
yorumlandigim icerecek sekilde hazirlanmahdir. Genel hatlariyla ada raporunda su
hususlar yer almahdir:

* Adanim hangi parsellerden olustugu ve adanin kuzey, giliney, dogu, bati sinirlarinda neler
bulundugu ve ada dis sinirlarinin nasil belirlendigi,

* Adanin bulundugu paftanin tiretim yili, tiretim teknigi, althigi, dlcegi ve genel hatlariyla
adada belirgin hangi teknik sorunlarin var oldugu,

* Ada igi parsellerin nasil olusturuldugu, hangi parsellerde hangi tip smir tanimlarinin
yapildigi,

* Hangi parsellerin dengeleme plani ile olusturuldugu ve tecviz dist ylizolgiimii degisen
parsellerin bulunup bulunmadigi,

* Ada igerisinde daha O6nce yapilan orman veya mera tahdit ¢calismasinin olup olmadigi var ise
orman ve mera parsel sinirlarinin nasil kesinlestirildigi,

* Adada daha Once yapilan ifraz, tevhit gibi degisiklige ugrayan taginmazlarin olup olmadig:
var ise degisiklik beyannamelerinin nasil dikkate alindig,
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* Ada icerisindeki parsellerle ilgili olarak daha 6nce verilmis mahkeme kararlarinin bulunup
bulunmadigi var ise mahkeme kararimin nasil uygulandig;,

* Ada igerisinde davali parseller bulunup bulunmadig,
* Yikilan bina ve muhdesatlarin nasil degerlendirildigi,

* Ada igerinde tescil harici yerler var ise, bunlarin tespitlerinin nasil yapildigi, mera ve orman
idaresinden gelen bir harita olup olmadigi,

* Hangi parsellerde yap1 ve tesislerin bulundugu ve cins degisikligi i¢in ilgili idareye
gonderilen listeye tasinmazlarin alinip alinmadig,

* Degisebilir smirlarin nasil yorumlandigi, sabit hale gelen degisebilir sinirlarin bulunup
bulunmadigi hususunun ayrintili olarak izah edilmesi gerekmektedir.

3.4 Tlan ve Kesinlestirme Asamasi

Uygulama sonunda diizenlenen tutanaklara gore hazirlanan aski cetvelleri ve paftalar ilgili
yerlerde 30 giin siire ile ilan edilir. ilan bitiminde dava acilan parseller ve kesinlesen
parsellere ait liste hazirlanir. Yeni paftalar gecerlilik kazanirken eski paftalar iptal edilerek
arsive kaldirilir. Tapu sicil miidiirliigiince kesinlesen tasinmazlar tescil edilir ve ilgili evraklar
bolge arsivi ve/veya genel miidiirliik arsivine gonderilir.

Burada 6nemli bir husus bilgilendirme ilaninin yapilip yapilmayacagi konusudur. TKGM'nin
bilgilendirme ilam ilgili 04.10.2007 tarih 238-3943 sayil talimatinda yenileme veya 22/a
uygulamalariyla ilgili bir bahis bulunmadigindan 22/a uygulamalarinda bilgilendirme
ilaninin yapilmasina gerek bulunmamaktadir.

Bilgilendirme ilaninin amaci kadastro sirasinda tutanaklarda yapilan basit yazim hatalari,
hisse hatalar1 veya baba adinin yanlis yazimi gibi maddi hatalarin giderilmesidir. 22/a
calismalan ise bir "kadastro" niteliginde olmadigindan ve malik, hisse, nitelik tayini
gibi hususlar yapilmadigindan bilgilendirme ilanimin yapilmasinin mantig1 da
bulunmamaktadir. Ancak uygulamaya baglarken, uygulamanin ortasinda ve uygulama
sonucu (aski ilanindan 6nce) olmak tizere en az ii¢ defa kadastro miidiirliigiince bilgilendirme
toplantilar1  yapilmali, tasinmaz  sahipleri  bilinglendirilmeli ve her yoniiyle
bilgilendirilmelidirler.

4 - SONUCVE ONERILER

Tiim bu degerlendirmeler 15181nda kadastro tiizemizde yerini alan "22/a" uygulamalariyla
ilgili olarak sunlar sdylenebilir:

* Bu caligsmalarla kadastro kapsam ve igerik yoniinden genisletilmemektedir. Kadastroya yeni
bilgiler eklenmezken, 09.07.1987 tarihinden sonraki ¢alismalarda kadastro harici birakilmis
kamu kurum ve kuruslarinin taginmazlar1 hari¢ kapsam genisletilmemektedir.

* Jkinci kadastroyu yasaklayan maddenin istisnas1 olarak yasada yer almus, sanki ikinci

kadastro yapilabilecegi kanis1 uyandirmis ancak ¢ikarilan yonetmelikle etkinliklerin sadece
pafta yenilemesi olacagi belirtilmistir.
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* Intikal, cins degisikligi, harici satis, harici ifraz ve taksimler kapsam disinda oldugundan
kadastronun ve tapu sicilinin giincelligi saglanamamaktadir.

* Sadece teknik olarak paftalar ve yer kontrol noktalar1 yenilenmektedir. Gelecege yonelik
veriler toplanmazken tam tersine ge¢miste yapilan hatalarin onarimi yapilmaktadir.

* Kesinlikle beklenilen "ikinci kadastro" degildir. Sadece revizyon c¢aligsmasidir.

* Temel yapisi, 2859 sayili yasa uygulamalariyla aynmi olup, sadece bazi biirokratik islerde
kolaylik ve esneklik saglanmistir.

* Mekansal parsel tabanli bilgi sistemine altlik olusturacak sekilde tasarlanmamuistir. Zira
TAKBIS sisteminde 22/a ile ilgili bir modiil bulunmamaktadir. Sézel ve grafik verilerin
mekansal bilgi sistemi mantiginda entegrasyonu hedeflenmemistir.

Gortldiigii gibi iilkemizdeki yenileme etkinliklerinde kadastroya "yeni" seyler eklenmezken
Bat1 iilkelerinde ise her seferinde kapsam ve igerik zenginlestirilmektedir. Yani "ikinci,
ticiincii kadastro" gibi kavramlar her seferinde mevcut sisteme yeni alanlarin ve yeni verilerin
eklenmesi ve bilgi sistemi mantiginda depolanmasini ifade etmektedir.

Bazi bilim insanlarinca "ikinci kadastro" kavraminin yanhs bir ifade oldugu, kadastronun
stirekli ve yasatilmasi gerekli bir yap1 oldugu belirtilerek kadastronun kendi tanimina aykir
bu tabirle kadastroyu numaralandirmanin kavramsal olarak yanlis oldugu dile getirilmektedir.
Ancak bu g¢aligmada kullanilan "ikinci kadastro" kavrami, yeni bir kadastro sistemine olan
gereksinimi anlatmak i¢in kullanilmaktadir. Yine bu calismada; iilkenin gereksinmeleri de
dikkate alinarak yeni bir igerik ve kapsamla, belirlenmis standartlarda, dogrulugu yiiksek ve
giincel bilgilerin toplanmasi ve parsel tabanli bilgi sistemi igerisinde iliskilendirilmeleri ve
kullanicilara sunumu calismalar1 "ikinei kadastro" olarak algilanmaktadir (DEMIREL ve
SARI, 2007)

Bugiin iilkemizde; "yenileme" kavraminin (iilkemiz kadastro tiizesindeki ge¢mise yonelen ve
geemiste kadastro bilgi ve belgelerinin revizyonu olarak kadastro gelenegimize yerlesen
"yenileme" kavraminin aksine) bir¢cok kullanim alanina hitap edecek bir kadastro yapisinin
(arazi bilgi sisteminin) olusturulmasi, yasatilmasi ve belli periyotlara giincellestirilmesi
calismalarin1 igeren teknik, hukuki, idari etkinliklerin tiimii olarak algilanmasi1 gerekliligi
bulunmaktadir.

Mevcut kadastro yasamiz tasfiye niteliginde bir yasa olup, amaci tapusuz yerlerin
tapulanmasi, tapulu arazilerin ise tapularmin yenilenmesidir. Kurulus kadastrosu olarak
adlandirilan ilk tesis kadastrosu ¢aligmalari tamamlandig1r zaman 3402 sayili Kadastro Yasasi
da hiikmiinii yitirecektir. Zira mevcut yasa yenileme, giincellestirme ve parsel bazl arazi bilgi
sisteminin kurup yasatilmasi amacini igermemekte ve bunlara iligkin hi¢bir hiikkiim yasada
bulunmamaktadir. Oysa 2859 sayili yasa ve 22/a uygulamalarinin yerine (bu uygulamalar
yiiriirliikten kaldirilarak) mevcut kadastro yasasinda yapilacak koklii degisiklikle,
glinlin  gereksinmelerine cevap verecek yeni bir kadastro modelinin kurulmasi
hedeflenmelidir.

Bu yapilacak koklii yasa degisikligi ile sistem parsel tabanli tasarlanmali, Biyiik Olgekli
Harita ve Harita Bilgileri Uretim Yonetmeligi'nde de on goriildiigii gibi iilke jeodezik
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sistemimiz olan TUTGA'ya dayali ¢alismalar yapilmalidir. Ozellikle yer alti binalar1 (metro
istasyonlari, alt gecitler ve buralardaki yapilar ve otoparklar), tarihi eserler, kirli alanlar ve
teknik altyapr tesislerinin kadastro sisteminde kayit altina alinmasi {i¢ boyutlu bir modelleme
ile gerceklesebilecektir. Bu bakimdan g¢alismalarin da {ilke nivelman agina dayali olarak
yapilmasi ve tiglincii boyutun da kadastromuza dahil edilmesi biiyliik 6nem tagimaktadir. Bu
anlamda yatayda oldugu gibi dikeyde de kadastro caligmalar1 yapilabilecek ve gokylizii ve
yeralt1 yagmasinin dniine gegilebilecektir (DEMIREL VE SARI, 2007).

Tasarlanacak yeni yasada "kadastro bittigi giin yeniden baslar." 06zdeyisini temel alan,
kadastro verilerinin her zaman rahathikla idari olarak giincellestirilmesi ve yasatilmasina
imkan verecek hiikiimler yer almalidir. Kadastronun ¢agdas tanimina uygun olarak mekansal
parsel tabanli bilgi sistemlerinin iskeletini olusturacak olan verilerin elde edilmesi de temel
hedef olmalidir.
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