ARAZI TOPLULASTIRMASININ TAPU VE KADASTRO BOYUTU
SORUNLAR VE ONERILER
27.10.2015, Ankara Nevzat Thsan Sar1, Miifettis — Yusuf CIHAN Miifettis Yrd.

1- ARAZI TOPLULASTIRMA CALISMALARININ GENEL SEYRIi

Arazi toplulastirma iglemleri sirasiyla asagidaki adimlar1 kapsamaktadir.

1.Toplulastirma Alaninin Tespiti

2. Sabit Tesislerin Tespiti

3. Miilkiyet Bilgilerinin Olusturulmasi

4. Harita Veri Tabaninin Olusturulmasi

5. Arazi Derecelendirilmesi

6. Yeni Parselasyon I¢cin Bloklarm Olusturulmasi

7. Cifte¢i 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 toplulagtirma sonucu olusan parsellerinin
tescili ile son bulmaktadir. Bu iglemler yapilirken toplulastirma alani igerisindeki parsellerin
kadastro ve tapu verilerinde bir takim sorunlarla karsilasiimaktadir. Proje sirasinda kullanilan
verilerin hatasiz ve gilincel olmas1 projenin saglikl yiiriitiilebilmesi, tescil asamasinda kadastro
ve tapu Kkontrollerinden sorunsuz bir sekilde gegmesini ve hizli bir sekilde tescillenmesini
saglamaktadir.

2- ARAZI TOPLULASTIRMA MEVZUATI

Tiirkiye'de Arazi Toplulagtirma Calismalari; T.C. 1982 Anayasasi, "Tiirk Medeni Kanunu
(TMK)", 3.7.2005 tarih ve 5403 sayili “Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi1” kanunu’na goére
cikartilan "Arazi Toplulastirma Tuzigi (ATT)", 3083 sayili "Sulama Alanlarinda Arazi
Diizenlemesine Dair Tarim Reformu" ve bu kanuna iliskin "Uygulama Yonetmeligi" ile
"Teknik Talimat"a dayali olarak yiriitilmektedir.

1982 Anayasasinin 44. Maddesi; " Devlet topragin verimli olarak isletilmesini korumak
ve gelistirmek, erozyonla kaybedilmesini Onlemek ve topraksiz olan veya yeter topragi
bulunmayan, ¢iftcilikle ugrasan koyliiye toprak saglamak amaciyla gerekli tedbirleri alir. Kanun
bu amagcla, degisik tarim bolgeleri ve ¢esitlerine gore topragin genisligini tespit edebilir.
Topraksiz olan veya yeter topragi bulunmayan giftciye toprak saglanmasi iiretimi diisiiriilmesi
oranlarinin kigiltiilmesi ve diger toprak ve yeralti servetlerinin azalmasi sonucunu dogurmaz.
Bu amagla dagitilan topraklar boliinmez. Miras hiikiimleri diginda 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
Toplulagtirma ile ilgili esaslar;“Madde 755- Su yollarin1 diizeltme, sulama, bataklik yerlerini
kurutma, yol agma, orman yetistirme, arazileri toplulastirma gibi iyilestirme isleri, ancak ilgili
maliklerin ortak girisimleriyle yapilabilecekse, arazinin yarisindan fazlasma sahip bulunmak
kosuluyla maliklerin {igte ikisinin bu yolda karar vermeleri gerekir. Diger malikler de bu karara
uymak zorundadir. Alinan karar, tapu kiitigiiniin beyanlar stiitununda gosterilir. Bu konulara
iliskin 6zel kanun hiikiimleri saklidir.” seklinde verilmistir.

2.1- 3083 Sayih Kanun Uyarinca Yapilan Diizenleme
Uygulama alam (3. Madde); Ilgili Bakanligin teklifi ve Bakanlar Kurulunun karari ile

belirtilen alanlardir. Bakanlar Kurulunun bu karari, kamulastirma ve diger islemler bakimindan
kamu yarar1 karar1 sayilir ve Resmi Gazete'de yayimlanir.
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Sulama Alami(2. Madde ); Devletge sulamaya acilan veya projeleri bitirilmis olup da
sulama yatirimlarina baglanan ve devam eden alanlardir.

Toplulastirma ve Tarla ici Gelistirme Hizmetleri (6. Madde); Bu Kanunda belirtilen
amaglart gergeklestirmek {izere uygulama alanlarinda ilgili kurulusca, istege baglh veya
maliklerin muvafakati aranmaksizin arazi toplulastirilmasi yapilabilir.

Istege bagl olanlara 6ncelik vermek kaydiyla arazi toplulastirmasini tesvik igin ilgili
kurulusga arazi genisletmek gibi destekleyici tedbirler alinabilir.

Toplulagtirma alanlarinda gergek kisilerle kamu ve 6zel hukuk tiizel kigilerine ait araziden
projenin dzelligine gore, yol ve kanal gibi kamunun ortak kullanacag: yerler i¢in % 10’a kadar
katilim pay1 kesilir. Toplulastirma nedeniyle kapanan yollarla, yol fazlaliklar1 da ayni amag i¢in
kullanilir. Katilim payi i¢in herhangi bir bedel 6denmez. Ancak, katilim pay1 disinda kesilen
arazi, Oncelikle varsa es deger Hazine arazisinden karsilanir. 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 bdlge i¢in tespit edilen dagitim
normundan daha kii¢iik pargalara rizaen veya hiikkmen taksim edilemez ve ifraz iglemlerine konu
olamaz. Bu husus tapu siciline serh edilir.

Toprak ve su kaynaklarinin korunmasi, gelistirilmesi, kirsal alanda su temini ve kullanilmig
sularin uzaklastirilmas: hizmetleri, arazi toplulastirma ve tarla i¢i gelistirme hizmetleri ile
birlikte planlanir. Tarla i¢i gelistirme hizmetleri; tarla yollar1 ve sanat yapilari, acik ve kapali
drenaj, sulama tesisleri, kimyasal maddeler kullanilarak arazi islahi, toprak muhafazasi ve dere
yatag1 1slah1 gibi faaliyetleri kapsar.

Ortak kullanim alanlari olarak planlanan alanlarda toplulastirma g¢aligmalari siiresince
tarimsal faaliyetlerde bulunmak ilgili kurulugun iznine baglhdir.

Toplulastirmada kanal ve yol gibi kamunun ortak kullanacagi alanlar olarak planlanan
yerlerdeki miitemmim ciizlerin karsiligi ile giftciye yeni parseller teslim edilene kadar
dogabilecek gelir kayiplar1 uygulayict kurulusca karsilanir,

Toplulastirma esas ve usulleri ile topragin derecelendirilmesi ile tarla i¢i gelistirme
hizmetlerinin nasil yapilacagi yonetmelikte belirtilir.

Dagitilan Topraklar Uzerinde Tasarruf Tahdidi (11.Madde): Bu Kanuna goére dagitilan
topraklar boliinemez. Miras hiikiimleri disinda baskalarima devredilemez. Ancak dagitilan
ciftcilerle mirascilar1 tarafindan igletilebilir. Bu arazi kamu yarar1 disinda higbir ayni hakla
kayitlanamaz, haczedilemez, satis vadine konu edilemez ve kiraya verilemez.

Ancak sahibine birakilan topraklar, o bdlge i¢in tespit edilen dagitim normundan daha
kiigiik pargalara hitkmen veya rizaen boliinmemek suretiyle devir ve temlik edilebilir. Bu husus
tapu siciline serh edilir. (ilgili idarenin iznine tabi.)

Ciftgilikten herhangi bir sebeple vazgecmek isteyenlerin iktisap ettigi tarim topraklari ve
varsa lzerindeki gayrimenkuller, uygulayici kurulusa iade edilebilir. Bu hallerde, ciftci
tarafindan yapilmis zaruri ve faydali tesis ve diger gayrimenkullerin rayi¢ bedeli, ilgili
kurulusca sahibine 6denir.

Dagitilan ve Sahibine Birakilan Topraklarda Mirasc¢ilarin Tasarrufu (12.
Madde):Mirasgilarin, mirasin agilmasindan itibaren alti ay iginde kendi aralarinda
aile ortakligi seklinde isletmedikleri veya rizaen kendi aralarinda devir ve temlik islemlerini
yapmadiklar hallerde, dagitilan toprak ve mevcutsa isletmeyle ilgili gayrimenkullerin bedeli, bu
Kanun hiikiimlerine gore Odenmek kaydiyla uygulayict kurulus tarafindan geri alinir.
Uygulayict kurulus, geri alinan igletmeyi, oncelikle mirasgilara veya topraksiz veya az toprakli
gift¢ilerden birine tahsis edebilir.

Uygulama bdlgelerinde kendilerine tarim topragi birakilanlarin 6liimii halinde birakilan
tarim topragi o bolge i¢in tespit edilen dagitim normundan az olmamak iizere ve igletmeye ait
yap1 ve tesisler ile arag ve geregler, genel hiikiimlere gére 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.
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Temliki Tasarruflarm Durdurulmasi (13. Madde): Uygulama alanlarinda Bakanlar
Kurulu karariin Resmi Gazete'de yayimu tarihinden itibaren, kamulastirma, toplulastirma, arazi
degistirilmesi ve dagitim islemlerinin tamamlanmas1 veya tapuya tescili sonug¢landirilincaya
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 beg
yil1 agamaz.

Sulama sebekesi tamamlanip sulamaya gecinceye kadar da ayni islemler yapilmaz.

Bu kisitlamada ise siire, bes yili asamaz. Ancak, sulama alanlarinda toplulastirma
calismalar1 kisitlama siiresi igerisinde sonuglandirilamadigi takdirde, Tarim Reformu Genel
Midirligiiniin  teklifi ile GTH Bakanligmmin onay1 ile toplulastirma c¢alismalarinin
sonuglandirilmasi amactyla kisitlama siiresi en fazla bes yila kadar daha uzatilabilir.

Kisitlama siiresi igerisinde arazisini ve varsa iizerindeki tesisleri satmak isteyen gercek ve
0zel hukuk tiizelkisilerin miiracaatlar1 halinde, uygulayici kurulus bu kisilere ait tarim topragini
ve varsa lizerindeki tesisleri, altmis giin icinde bu Kanun hiikiimlerine goére kamulastirir veya
yonetmelikle tespit edilecek esaslar dahilinde bunlarin bagkalarina satigina izin verir.

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

Bu kisitlama siiresi igerisinde ipotegin paraya cevrilmesi 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 gére uygulayict kurulus tarafindan
uygun goriilmesi halinde ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluyla takip dosyasina 6denerek arazinin
Hazine miilkiyetine gegirilmesi saglanir. Ancak uygulayici kurulug tarafindan ihtiyag
duyulmamasi halinde, arazinin satisina izin verilebilir. Buna iliskin esaslar yonetmelikle
diizenlenir (2011 Degisikligi).

Miras yoluyla intikaller, bu hiikmiin kapsami digindadr.

Tapu ve Kadastro Islemleri (16. Madde): Uygulama alan1 ilan edilen bolgelerde 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.

2.2- 5403 Sayih Kanun Uyarinca Yapilan Diizenleme

Arazinin rasyonel kullanimmi saglamak amaciyla parsel biiytikliiklerinin optimum
Olciilerde olusmasi igin, arazinin yarisindan g¢oguna malik bulunan ve sayica maliklerin
yarisindan fazlasini olusturanlarin muvafakati {izerine istege bagli, Bakanligin veya kurullarin
talebi iizerine kamu yarar1 gozetilerek istege bagli olmaksizin, Bakanlar Kurulu karar ile arazi
toplulastirma proje sahasi belirlenir ve uygulanir.

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

(Ek tgilincii fikra: 31/1/2007-5578/4 md.)Koy tiizel kisiligi, belediyeler, kooperatifler,
birlikler gibi tiizel kisilikler veya kamu kuruluglarinin, hizmet konulart (6306 sayili Kanunda da
toplulastirma yapma yetkisi verilmistir)ile ilgili 6zel arazi toplulastirmasi ve/veya tarla igi
gelistirme hizmeti yapmak istemeleri durumunda, Bakanliga gerekceleri ile bagvurarak
toplulastirma isteklerini bildirirler.

Gerekgelerin yeterli goriilmesi durumunda Bakanligin teklifi ile Bakanlar Kurulu karari
alindiktan sonra bagvuran tiizel kisilik veya kurulus bu Kanuna gore toplulagtirma projesini
hazirlar ve onay i¢in Bakanliga iletir.
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Ozel arazi toplulastirmasi yapan kurum veya kuruluslar kamu yatirimlari igin ihtiyag
duyulan arazi miktarini toplulagtirma yoluyla karsilayabilir.

Ozel arazi toplulastirmasi yapacak idarelerce ihtiyag duyulacak yatirimlar igin ortak
kullanim alam kesinti pay1 ile karsilanamayan araziler, varsa hazine arazilerinden, hazine
arazilerinin yeterli olmadig1 veya bulunmadig: yerlerde ise ilgili idarelerce belirlenecek ustl ve
esaslar dahilinde fiziki tesislerin yapilacagi alana bagli kalinmaksizin gergek ve tiizel
kisilerinden anlagma yoluyla karsilanabilir.

Toplulagtirma 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 6lcekte, yasayabilir ve gelisebilir tarim igletmeleri olusturmak i¢in tarim arazisi
bulunmayan veya yetersiz olan ciftcilere, tarimsal isletme kurabilmeleri veya mevcut olani
gelistirmeleri amaciyla, toplulastirma kapsaminda tahsis edilen yerler Bakanlikca bedeli
mukabilinde dagitilabilir.

Belirlenen parsel biiytikliigli; mutlak tarim arazileri ve 6zel {riin arazilerinde 2 hektar,
dikili tarim arazilerinde 0,5 hektar, ortli alt1 tarimi yapilan arazilerde 0,3 hektar ve marjinal
tarim arazilerinde 2 hektardan kiiciik olamaz. Tarim arazileri bu biiyiikliiklerin altinda ifraz
edilemez, boliinemez veya kiiciik parsellere ayrilamaz. Ancak cay, findik, zeytin gibi 6zel iklim
ve toprak istekleri olan bitkilerin yetistigi yerler ile seralarin bulundugu alanlarda, yorenin arazi
ozellikleri daha kiiciik parsellerin olusmasim gerekli kildig: takdirde, Bakanligin uygun goriisii
ile daha kiigiik parseller olusturulabilir.

Bakanligin uygun goriisii ile kamu yatirimlari i¢in ihtiya¢ duyulan yerler hari¢ olmak {izere
tarim arazileri, belirlenen biiyiikliikteki parsellerden daha kiigiik parcalara boliinemez.
Boliinemez biiyiikliikteki tarim arazilerinin mirasa konu olmalar1 ve tizerlerinde her ne sekilde
gerceklesmis olursa olsun birlikte miilkiyetin mevcut olmasi durumunda, bu araziler ifraz
edilemez, paylar1 liglincii sahislara satilamaz, devredilemez veya rehnedilemez. Bu araziler
hakkinda 4721 sayilh Tirk Medeni Kanununun o&zgiilemeye iliskin hiikiimleri kiyasen
uygulanir."

(Degisik: 30/4/2014-6537/7 md.)Bakanlik, gerekli hallerde asgari tarimsal arazi
biiyiikliigliniin altindaki tarimsal arazileri toplulastirabilir veya bu Kanun kapsaminda
degerlendirmek {izere kamulastirabilir. Toplulastirma uygulamalarinda, tahsisli araziler asgari
tarimsal arazi biiyiikliigiiniin 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 biyiikligiinde tarim arazisi bulunmayan yore ¢iftgilerine rayi¢ bedeli {izerinden
Bakanligin talebi iizerine Maliye Bakanlhiginca ilgili mevzuatina gore dogrudan satilir. Bu
amagla yapilan kamulagtirma ve satimlara konu olan iglemler harglardan, bu islemlerle ilgili
olarak diizenlenecek kagitlar damga vergisinden miistesnadir.

Toplulastirma sonucu olusturulan parsellerin alan1 ve arazi Ozellikleri Dbirlikte
degerlendirilir ve gergek kisilere, kamu ve 6zel hukuk tiizel kisilere ait toplulastirmaya konu
arazilerden yol, kanal, tahliye kanali gibi kamunun ortak kullanacag: yerler i¢in en fazla yiizde
onu kadar ortak tesislere katilim pay1 diisiiliir. Katilim pay1 i¢in bedel 6denmez.

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

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

(Degisik: 30/4/2014-6537/7 md.) Bu maddenin uygulanmasimna iliskin usul ve esaslar
Bakanlikga ¢ikarilacak yonetmelikle belirlenir.
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5403 S.K. Geregince Tarim Arazilerinin Korunmasi, Kullanilmasi ve Arazi
Toplulastirmasina Iliskin Tiiziik Uyarinca Yapilan Diizenlemede;

Arazi Toplulasthrma Alanlarimin Tespiti ve Kesinlesmesi (Madde 16): “(1)Tarim
kesiminde yasayabilir isletmeler kurmak ve tarim arazilerinin rasyonel kullanimmi saglamak
amaciyla parsel biiyiikliiklerinin optimum 6l¢iilerde olusmasi, mevcut parsel deseninin parseller
arast ulasim, modern sulama ve tarimsal mekanizasyon tekniklerinin gereksinimlerine gore
yeniden diizenlenmesi ve gerekli olmasi durumunda tarla igi gelistirme hizmetlerinin yapilmasi
icin; arazinin yarisindan ¢oguna malik bulunan ve sayica maliklerin yarisindan fazlasini
olusturanlarin muvafakati iizerine istege bagli, Bakanligin veya kurullarin talebi iizerine kamu
yarar1 gozetilerek istege bagli olmaksizin, arazi toplulagtirmasi yapilmak iizere Bakanlar Kurulu
karart ile proje sahasi belirlenir.

(2)Bakanlar Kurulunun bu karar1 toplulagtirma ve diger islemler yoniinden kamu yarari
karar1 sayilir. Bu kararin Resmi Gazete'de ilanindan sonra, toplulastirma alani siirlart 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 sinirlar1 igerisinde
kalan arazilerde uygulanir. Toplulagtirma 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 c¢aligmalara temel olusturmak iizere arazi topografyasi,
sabit tesisler ve benzeri ayrintilar1 gosteren halihazir haritas: yapilir veya yaptirilir.

(7) Arazi toplulastirmasina iligkin Bakanlar Kurulu kararinin Resmi Gazete'de
yayimlanmasin1 miiteakip mahallinde ilanindan sonra yapilacak olan sabit tesisler arazi
toplulastirmasinda dikkate alinmaz.”

Ozel Arazi Toplulastirmas: (Madde 17): - (1) 1l 6zel idareleri, belediyeler ve koyler ile
tarimsal amagli faaliyette bulunan kooperatifler, birlikler gibi tiizel kisilikler veya diger kamu
kuruluslart proje idaresi olarak 6zel arazi toplulastirmasi ve tarla igi gelistirme hizmetlerini
yapmak istemeleri durumunda toplulastirmanin gerekgesini ve istege bagli olup olmadigim
belirten raporla birlikte toplulastirmayr uygulayacak proje birimini kurula veya Bakanliga
bildirirler.

(2) Istegin uygun goriilmesi durumunda, Bakanligin teklifi ve Bakanlar Kurulu karari ile
proje alan1 kesinlesir ve Resmi Gazete'de ilan edilir.

(3) Bagvuruda bulunan proje idaresi, proje alami ile ilgili her tiirli c¢aligma ve
degerlendirmeyi iceren planlama raporunu onay i¢in Bakanliga iletir.

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

(5) Ozel arazi toplulastirmas1 yapmak isteyen proje idaresi gerekli teknik personeli proje
stiresince istihdam etmek zorundadir.

(6) Ozel arazi toplulastirmas1 yapan proje idaresi kamu yatirimlari igin ihtiya¢ duyulan
arazi miktarimi toplulastirma yoluyla karsilayabilir.

(7) Ayni alanda birden fazla kurum ve kurulus tarafindan toplulastirma ve/veya tarla ici
gelistirme hizmeti yapmak talebinde bulunulmasi halinde, toplulastirma ve/veya tarla igi
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 toplulastirma alani igerisinde bir kisim alanin kadastro
paftalarinin yenilenmesi gerekiyorsa, bu yerlerin kadastro veya yenileme islemleri Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirligiince oncelikle yapilir veya yaptirilir.
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(2) Hazirlanan proje alam igerisindeki tescil harici su yollari, dere yataklari, azmaklar ve
benzeri alanlar, eski kadastral yollar ile yol fazlaliklar1 toplulastirmanin ilani ile birlikte proje
amacina uygun olarak proje idaresi tarafindan kullanilir.

Arazi Malikleri Ile On Gériisme Yapilmasi ve Muvafakat Alinmas1 (Madde 19):(1)

Uygulamada istege bagl toplulastirma projelerine dncelik taninir.

(2) Proje birimince, proje alami iginde bulunan arazi malikleri ile yerel yonetim
temsilcilerinin katildiklar1 bir toplant1 diizenlenerek proje ile ilgili olarak kamu ve bireysel
yararlara yonelik istekler saptanir. Projeye giren isler ayrintili olarak agiklanir.

Toplulagtirma 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 bagh toplulastirma, proje alam icerisinde toplulastirilmasi istenen arazilerin
yarisindan ¢oguna malik bulunan ve sayica maliklerin yarisindan fazlasini teskil eden arazi
sahiplerinin veya vekillerinin yazili muvafakati ile yapilir. Muvafakat alinma islemi Bakanlar
Kurulu karar1 6ncesinde yapilir ve gerekgeye eklenir.

Tapu Siciline Serh Konulmas1 (Madde 20):(1) Arazi toplulastirmasi yapilmasina karar
verilen yerlerdeki parsellerin tapu kiitiigii sayfalarinin beyanlar hanesine toplulastirma alanina
girdigine dair serh konulmasi, proje idarelerinin istegi iizerine Bakanlik veya valilikler
tarafindan ilgili tapu sicil miidiirliklerinden talep edilir. Bu serh tarihinden itibaren
toplulastirma islemi tamamlanip tapuya tescili sonuglandirilincaya kadar taginmazlar tizerindeki
her tiirlii 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,
toplulastirma alanindaki tasinmazlara iligkin toplulastirma karari alindigi ve tapuya serh
konuldugu hususlar ilgili mahkemelere bildirilir. Mahkeme karar1 ile yapilan her tiirlii devir,
temlik ve ifraz islemlerinin sonucu ilgili tapu sicil miidiirliiklerince Bakanliga veya valilige
bildirilir.

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

(4) Anlagmazliklara ¢oziim getirmek icin gerekirse toplulastirma amacina uygun olarak
degerlendirilmek tizere, tasinmazlar 4/11/1983 tarih ve 2942 sayili Kamulastirma Kanununun
ilgili hiikiimleri geregince kamu kurumlar tarafindan satin alabilir ve toplulastirma
kapsaminda degerlendirilerek Kanunun 17 nci maddesine uygun olarak satig1 yapilabilir.

Toplulastirma Alanlarinda Alinacak Onlemler (Madde 21):(1) Toplulastirma yapilacak
alanda, uygulamay1 geciktirmemek igin {i¢ y1li gegmemek iizere, yapilacak bitkisel liretimin tiir
ve ¢esidi, kapsayacagi alan ciftcilerin de goriisii alinarak proje birimince kararlagtirilir. Alinan
bu karar, gerekgeleri ile birlikte yerel imkanlarladuyurulur. Tarimsal desteklerin
uygulanmasinda, dnerilen bitki desenlerini uygulayanlara 6ncelik verilir. Bu karara uyulmamasi
uygulamay1 geciktirmez.

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

(3) Toplulastirma projesinin arazi ¢aligmalarina baslanacagi, mahalli ekim mevsiminden en
az otuz giin 6nce yerel imkanlarla duyurulur

Ortak Kullanim ve Kamu Tesisleri (Madde 25):(1) Ortak kullanim i¢in kesinti pay1
parsel planlamasindan Once belirlenir. Arazi toplulastirma proje alanlarinda, gélet, baraj, yol,
sulama ve tahliye kanallari, elektrik iletim tesisleri ve diger tesislerin sadece toplulastirma proje
alanimna hizmet eden ayrintilar1 i¢in gerekli olan arazi, Oncelikle ortak katilim payindan
karsilanir. Bu yolla karsilanamayan arazi, Hazine arazilerinden veya Devletin hiikiim ve
tasarrufu altinda bulunan arazilerden, bunlarin yeterli olmadigi durumlarda gergek ve tiizel
kisilerden anlagma veya kamulastirma yoluyla karsilanabilir. Ortak katilim pay1 i¢in herhangi
bir bedel 6denmez. Ortak katilim paylar1 iizerindeki biitiinleyici pargalar igin proje idarelerince
kamulastirma yapilabilir.
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(2) Ortak kullanim alanmi kesinti pay1 proje alanindaki tiim arazilerden en fazla yiizde on
oraninda kesilir.

(3) Ortak kullanim tesisleri disinda kamuya ait karayollari, demiryollar1, havaalanlari,
elektrik iletim tesisleri, barajlar, goletler ve buna benzer kamu yatirimlari i¢in gerekli olan alan,
varsa ortak katilim pay1 igin kesilen miktardan bedeli 0denerek karsilanir, yoksa Hazine
arazilerinden, Hazine arazilerinin yeterli olmadigi veya bulunmadigi yerlerde ise ilgili idarelerce
belirlenecek usul ve esaslar dahilinde fiziki tesislerin yapilacagi alana bagl kalinmaksizin
gercek ve tiizel Kkisilerinden anlasma yoluyla karsilanabilir. Bu araziler fiziki tesislerin
yapilacagi yere kaydirilir.

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

Parsellerin Yeniden Diizenlenmesi (Madde 26):(1) Proje idaresi tarafindan g¢evre ve
doganin korunmasi ve iyilestirilmesi dikkate alinarak proje alaninin yeniden diizenlenmesi
asagida belirtilen hususlara uygun olarak yapilir veya yaptirilir:

a) Yeni bloklarin olusturulmasinda, yerlesim birimleri arasindaki mevcut veya yeni
diizenlenecek kadastral sinir, mevcut yol, kanal, tesis ve projeleri ile topografik yapi1 dikkate
alinir.

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

¢) Maliklere ait serhli ve takyitli, parcali ve hisseli araziler, bu halleriyle yeni parsellere
taginarak toplulastirilir.

¢) Sabit tesisler ile ¢evre ve dogaya goriiniim giizelligi veren arazi, yap1 ve tesisler eski
maliklerine verilecek sekilde parsel planlamasi yapilir. Ancak mal sahibinin birden fazla bu
Ozellikte sabit tesisi var ise malikin bunlardan birinin etrafindaki toplulastirma istegi dikkate
alinir,

d) Proje alaninda birden fazla yerlesim birimleri arasindaki alan degisikliklerine iliskin
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 olmasimn tiim
dokiimanlari ilgili kisi ve kuruluslardan temin edilerek bunlardan yerleri degistirilemeyecek
olanlarin mevcut durumlari korunur.

Arazi Dagitimi, Satis1 ve Kamulastirma (Madde 29):(1) Ekonomik 6l¢ekte, yasayabilir
ve geligebilir tarim isletmeleri olusturmak igin, tarim arazisi bulunmayan veya yetersiz olan
proje alanindaki ciftci ailelerine, yeter gelirli tarimsal isletme kurabilmeleri veya mevcut olani
gelistirmeleri amaciyla, toplulastirma kapsaminda tahsis edilen araziler Bakanlik¢a bedeli
karsiliginda dagitilabilir.

(2) Proje alaninda tarim yapilamayacak kadar kiiciilmiis ve verimli isletilemeyen tarim
arazileri, maliklerinden proje idaresi tarafindan anlagsma yolu ile satin alinabilir. Bu araziler
kamu tesisleri ile gerektiginde kiiclik isletmelerin genisletilmesinde ve ilgili idarelerle isbirligi
yapilarak iskan edilecek ailelerin arsa ve arazi ihtiyaglarinda da kullanilabilir.

(3) Bakanlik, yeter biyiiklikkte olmayan tarimsal arazi parsellerini gerektiginde
toplulagtirma ve Kanun kapsaminda degerlendirmek {iizere kamulastirabilir. Toplulastirma
uygulamalarinda, tahsisli araziler ile birlikte, bu araziler kullanilarak yeter biiyiikliikte yeni
parseller olusturulur ve bu parseller arazisi kamulastirilan veya yeter biiyiikliikte tarim arazisi
olmayan yore c¢ift¢i ailelerine oncelikli olmak iizere rayi¢ bedeli iizerinden ve Bakanlik¢a
belirlenecek usul ve esaslara gore Maliye Bakanligi tarafindan dogrudan satilir.

Ayni ve Sahsi Haklar (Madde 30):(1) Arazi toplulastirmasina konu olan taginmazlar
iizerindeki ayni ve sahsi haklar genel hiikiimlere gore yiuiritiiliir.
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Yiiriirlikten Kaldirilan Mevzuat (Madde 31):(1) 24/9/1979 tarih ve 7/18231 sayil
Bakanlar Kurulu Karar1 ile yiiriirliige konulan Arazi Toplulagtirma Tiizigl yiiriirliikten
kaldirilmustir.

Baslanmis Olan Toplulastirmalar (Gegici Madde 1):(1) Bu Tiiziiglin yiiriirliige
girmesinden Once Bakanlar Kurulu karart alinmis ve sonuglanmamig toplulagtirmalarda
24/9/1979 tarih ve 7/18231 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile yiiriirliige konulan Arazi
Toplulagtirma Tiiziigliniin bu Tiziige aykir1 olmayan hiikiimleri uygulanir.

2.3- 3083 sayih “Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlemesine Dair Tarim Reformu Kanunu”
ile 5403 sayih “Toprak Koruma ve Arazi Kullamm Kanunu” Geregi Yapilan Arazi
Toplulastirma Cahismalar1 Arasindaki Farkhliklar

a)Derecelendirme ¢alismalar farkh yapilmaktadir:

3083 sayili1 Kanun geregi;

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

5403 sayili Kanun geregi;

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

b) Istege bagh arazi toplulastirma sartlar1 farkhdir:

3083 sayili Kanuna gore; Arazinin yarisindan ¢oguna malik bulunan ve sayica maliklerin
2/3 fazlasini olusturanlarin muvafakati {izerine istege bagli,

5403 sayili Kanuna gore ise; Arazinin yarisindan ¢oguna malik bulunan ve sayica
maliklerin yarisindan fazlasim olusturanlarin muvafakati iizerine istege bagli Arazi
Toplulagtirmasi yapilmaktadir.

¢) Ortak tesislere katilm pay1 hesaplarinda kismi farkhihiklar bulunmaktadir:

3083 sayili 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 kullanacagi yerler i¢in %10‘a kadar
katilim pay1 kesilir. Toplulastirma nedeniyle kapanan yollarla, yol fazlaliklar1 da ayn1 amag igin
kullanilir. Katilim pay1 i¢in herhangi bir bedel 6denmez. Ancak, katilim pay1 disinda kesilen
arazi, Oncelikle varsa esdeger Hazine arazisinden karsilanir, yoksa kesilen arazi igin
kamulastirma islemi yapilir.

5403 sayili Kanuna gore Ortak tesislere Katilim Pay1; Toplulagtirma sonucu olusturulan
parsellerin alan1 ve arazi ozellikleri birlikte degerlendirilir ve gergek kisilere, kamu ve ozel
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 diisiiliir.
Katilim pay1 i¢in bedel 6denmez. Katilim pay1 disinda kesilen arazi 6ncelikle varsa es deger
tahsisli arazilerden karsilanir, yoksa kamulastirilir.

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

3083 sayili Kanuna gore, Arazi Toplulagtirma sonrasi ifraz sarti 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, ihtiya¢ duyan
Kamu Tiizel Kisilikleri ve kurumlarin arazi toplulagtirmasi yapmasina izin verilmistir.

3083 sayil1 Kanuna gore ise sadece, Tarim Reformu Genel Miidiirliigiine uygulama yetkisi
verilmistir.

www.artvinkadastro.gov.tr Editor: M. Faruk DEMIR/Kontrol Miihendisi 8/22



http://www.artvinkadastro.gov.tr/

ARAZI TOPLULASTIRMASININ TAPU VE KADASTRO BOYUTU
SORUNLAR VE ONERILER
27.10.2015, Ankara Nevzat Thsan Sar1, Miifettis — Yusuf CIHAN Miifettis Yrd.

2.4- Arazi Toplulastirma Calismalarinin Diizenlenmesi Amaciyla Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigii Genelgeleri

Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii tarafindan 08.01.1985 tarih 1473 sayili genelge ve bu
genelgeye ek olarak cikarilan 18.06.1986 tarih 1481 sayili ve 09.05.2001 tarih 2001/5 sayilt
3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu KanunuHk.
Genelgeleri uygulamaya yon vermek amaci ile gikarilmistir.

1473 ile 1481 sayili genelgelerde;

1-Uygulama Alami 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 Amagclarla 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 Ifraz

14- Toplulagtirmanin Tapu Siciline Serh Verilmesi

15- Toplulastirma Islemlerinde Uygulama ve Tescil

16- Arazinin degistirilmesi

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

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 agiklanmustir.

3- ARAZI TOPLULASTIRMASI PROJELERINDE GEREKLI OLAN VERILER

Grafik veriler:

*Kadastral ve ST Haritalar,

*Halihazir haritalar ve Koy yerlesim planlari,
* Arazi deger haritalar,

* Su- Kanal ag1 haritalar1

* Yatirim projelerti,

» Koy gelisme alanlari,

* Yer kontrol noktalar1 vs.

Grafik olmayan veriler:

* Tapu kaytlari,
* Niifus bilgileri vs .
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4- TOPLULATIRMA PROJELERINDE DUZENLENEN AT LiSTELERI

AT 1 = Diizenlemeye giren kadastral parsellerin tapu kiitiigiindeki durumlarin1 yansitan
listedir.

T
TARIM VE KOYISLER BAKANLIGI
TARIM REFORMU GENELMUDURLUGD
TARIM REFORMU i, ANADOLU BGLGES] BLGE MUDURLUGU

1] . SIVAS

ILCESI : ULAS

BELDESI i KARACALAR

ESKIMULKIYET LISTESI (AT1)
MALIKIN
- Hisse Iglet

S:yl;[au:lo P:lEa ANr:)a Pc;:gel Alani | Mevkii | Adi Soyah Kimlik No Baba Adi Pay r;aay Dlisiﬁlan |E1§ Niteliii | Not

0 0 10000 | 1156800 IHDAS 1 1 |1156800 |85
TOPLAM 11568,00

0 0 10001 | 39519 IHDAS 1 1| 38519 85
TOPLAM 395,19

0 0 10002 | 337430 IHDAS 1 1 |37430 |85
TOPLAM 3740

0 101 i 1527060 ALl KAYA SEYIT MEHMET 1 1 (1527060 |12
TOPLAN 1527060

0 1m N 40303 24 MALIYE HAZINESI 1 14930324 |80
TOPLAM 49393 24

0 102 ]2 19851 67 HIKMET KARTAL KARABEY 1 3 |661722 100

Sekil 1-Ornek AT1 Listesi

AT6-1 =Kadastral parsellerin gittigi yeni ada parselleri gosteren listedir. Parsellerin
dereceleri toplulastirma 6ncesi ve sonrast ayni olmalidir.

e
TARIM VE KOYISLERI BAKANLIGI
TARIM REFORMU GENEL MUDURLUGU
TARIM REFORMU i¢ ANADOLU BOLGESI BLGE MUDURLUGU

L sivas

ILCESI  :ULAS
BELDES . ) L
| : KARACALAR KADASTRO PARSELLERININ ESKI VE YENI DURUMLARINI GOSTERIR LISTE AT 61
ESKi DURUMDA PROJE DEGERLERI YENI DURUMDA
KADASTRO TOPLULASTIRMAYA mwgsmi':im NET ALAN
Par1.
1.Der. | Girmeye .
! Giren Parsel | Gergek | Der.
Parsel | Sayfa Aan P?:t: n 1.Derece Gergek | 1.Derece | Gergek AdaNe No | Alanm2 | Dén. 1.Der. Aan
No No ' Ger.Alan 1.Der. Alan Alan m2 Alan Alan m2 Kats.
Alan m2
m2 Alan
115680 |0,8233 08340
10000 [0 0 9 0,00 1156800 | 952492 | 28312 34385 024180 1122415 (110 [3 11069.22 |1 924180
Topla
m 11069,22 924180
06417 05973
10001 |0 30619 |2 0,00 305,19 33264 [989 1,75 3075 334 103 |1 54031 |5 075
Topla

Sekil 2- Ornek AT6-1 Listesi
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geldigi kadastral parseller ile baglant1 kurulan listedir.

T.C

TARIM VE KOYiSLERI BAKANLIGI

TARIM REFORMU GENEL MUDURLUGU
TARIM REFORMU iG ANADOLU BOLGESI BOLGE

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

MUDURLUGU
iLi : SiVAS
ILGESI ~:ULAS AT62
BELDESI : . ] L o
KARACALAR YENi ADA/PARSELLERIN GELDISINi GOSTERIR LISTE
YENi DURUMDA ESKi DURUMDA
I 1) Rl e I i e Bl v
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

AT 7= Tescile Esas Liste olan bu belgede toplulastirma sonrasi olusan yeni parsellerin tapu

Sekil 3- Ornek AT6-2 Listesi

kiitiigiine aktarildig1 ve hisse oranlariin yazildig listedir.

TC

TARIM VE KOVISLER] BAKANLIGI
TARMREFORMU GENELMUDURLUGU
TARIM REFCRMU i, ANADOLU BOLGES BOLGE MUDURLUGU

[ : SivAS
iLGESI : ULAS S AT
BELDES| : KARACALAR YEN| MULKIYET LisTES]
YEN PARSELIN MALIKIN e _ s
Ada | Parsel GETI}EK 1. Derece Hisse PCD . Gergekalan |§|9II‘I'IE No . Nitelik
o | No | aanme | Aan Adi Soyadi Baba Adi Ry [Faya Alan Tesis
01 [T [o03509 [10386.39 | UzeviR_ [UZEYR COSGIN [t oa0s4 [1038639 [ 204399 10
TOPLAN 1038538 | 2043585
2 1925 1005536 [DAVALIM  |DAVALIM I [t |oaties [1005536 | 1965258 i
TOPLAN 1005536 | 1965258
3 |o03749 [1162543 [ SUFYAN  [SUFYAN DUVAN 1 [ (o5 1162543 [ 203749 5
TOPLAN [ 1162543 | 20387 49
4 419754 271172 |ABDULKERIM |ABDULKERM | DUMAN T |1 [06559 (271172 |413750 5
_ TOPLAM [271172 415754
Sekil 4- Ornek AT 7 Listesi
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AT 8= Parsellerin ve maliklerin toplulastirma oncesi ve sonrasi tiim bilgilerinin yazildig1
listedir.

T

TARMVE KOYISLER BAKANLI
THRMN REFCRML GENELWUDURLOG)
THRIN REFORML I, AWAZOLY BOLGESI 6L GEHUDIRLOK
1] -l
e LA s
] ARACALIR AL RLERN £V A DURUMDAR ARAZLER GOSTERRLKTE TESCLEESS
WALIKIN ESHIDURUNDA PROJE DEGERLERI YEM] DURUMDA
PARSEL TR S fise .
fop M| Bk | M| M - o [ e e e nr ”“m“ﬁ”"
ofad | 1 '] il & fen i 3
- o o] e e ] T ) e
] ] L |ma 1 e e v O N P R R I o O T P e
TOPLAH wa s B0 0 [ises oo [ B3 |mns
¥ DAAL TR A I 1 he A O A 0 I R I O O e
LA rot I T 8 00 [ o i Ak

Sekil 5- Ornek AT 8 Listesi

5- ARAZI TOPLULASTIRMA PROJELERINDE MULKIYETTEN KAYNAKLANAN
SORUNLAR VE COZUM ONERILERI

Toplulagtirma projelerinde miilkiyetten kaynaklanan problemleri tapu verilerinden
kaynaklanan sorunlar, satig islemlerinde karsilasilan sorunlar, serh sorunu, kadastral altlik,
kadastroda teknik hata sorunlar1 ve diger sorunlar olmak {izere altt ana baglik altinda
incelenebilir.

5.1- Tapu Verilerinden Kaynaklanan Sorunlar

Toplulastirma isleminin ilk adimlarindan biri olan miilkiyet bilgilerinin olusturulmasi Tapu
Kadastro Genel Miidiirliigiinden (TKGM) Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS)
verilerinin.mdb formatinda alinmasiyla olusmaktadir. Toplulagtirma alanina giren biitiin
parsellerin TAKBIS verileri alinarak proje sirasinda tapu bilgileri olarak buradaki veriler
kullanilir. Tablo 1’de goriildiigii lizere iilkemizde milyonlarca hektarlik alanda toplulastirma
calismalar1 yapilmig olup bu c¢alismalar hala devam etmektedir. Calisma alanina bakildiginda
milyonlarca parsele ait TAKBIS verileri kullamlmaktadir. Ancak TAKBIS verileri
olusturulurken (veri girigi 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 Adi Toplam (ha)
A.T (Mubhtelif iller) 1.521.360
GAP 2.188.942
KOP 752.031
DAP 506.302
DOKAP 14.150
TOPLAM 4.982.785

Tablo 1-Tiirkiye’de Yapilan Toplulastirma Alanlari
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Bu tiir hatalar toplulagtirma dosyalarinin kadastro ve tapu bilgilerinin kontrollerinde ortaya
cikip projenin degismesine neden olmaktadir.

Tapu verilerinden kaynaklanan hatalardan bir digeri ise hisse oranlaridir. Tapu kiitiiklerine
yanlis yazilmis olan hisse oranlar fark edilmeden projeye devam edilmesi halinde tasinmazin
yiiz Ol¢iimiinden fazla ya da az miktarda toprak dagitimi yapilabilmektedir. Bu hatanin
belirlenmesi ise toplulagtirma sonrasi yeni olusacak tapu kiitiiklerinin basimi sirasinda yapilan
kontroller sonrasinda ortaya ¢ikmaktadir.

Ayrica tapu kiitiikleri sahifelerinde kisi bilgilerindeki yazim hatalar1 ve bazi parsellerde
baba adlarimin yazili olmamasi vb. nedenlerden dolayr ayni isimle kayith taginmazlarda
miilkiyet tespitinin yapilmasinda zaman kayiplari ortaya ¢ikmaktadir.

5.2- Sati Islemlerinden Kaynaklanan Sorunlar

Toplulagtirma alaninin tespitinden sonra toplulastirma alani igerisinde bulunan biitiin
parsellere toplulastirma serhi konur. Toplulastirma alaninda bulunan parsellere konan serh de
her ne kadar satis vaadine konu edilemez ibaresi olsa da ilgili miidiirliik (Tarim reformu) izni ile
toplulastirmaya alinan parsellerde alim satim islemleri yapilabilmektedir. Bu alim satim
islemleri projedeki isletme sayisim degistirmekte, arazi toplulastirma listelerinin giincelligini
korumasimi zorlastirmakta ve vatandaglar ile toplulastirma yapan sirketler arasinda sorun
yasanmasina sebep olmaktadir. Satis ayirma capi yapilan bir parselde gergeklesmisse, parselin
yeni sahibi parselin ifrazindan habersiz olup magdur olabilmektedir. Eger toplulastirmasi tescil
asamasinda olan bir projede ayirma ¢ap1 olan bir parselde satig yapilmigsa satig sonrast malik
ismi degistigi i¢in arazi toplulagtirma listeleri, ayirma ¢api tescil bildirimleri degismektedir.

5.3- Serh Sorunu

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

Koy yerlesim alanlan toplulastirma dis1 oldugu halde kdy yerlesim alanlarina denk gelen
parsellere de bu serh konulmaktadir.

Ayrica proje devam ederken bazi kadastro parselleri ¢esitli nedenlerden dolay1 projeden
cikartilabilmekte fakat projeden gikartilan bu parsellerin tapu kiitiiglinde iizerinde bulunan serh
kaldirilmamaktadir.

5.4- Kadastro Verilerinde Karsilasilan Problemler

Toplulagtirma projelerine altlik olarak kullanilan kadastro haritalarinda asagidaki
problemlerle karsilasiimaktadir.

5.4.1- Kadastral Althk Sorunlari

Gecgmiste yapilan kadastro ¢aligmalarinda higbir koordinat bilgisinin bulunmadig1 grafik
paftalar tretildigi gibi ¢ok farkli 6l¢cek ve altlikta ve farkli koordinat sisteminde paftalar
uretilmistir. Dolayisiyla parsel kdse koordinatlari olmayan parseller oldugu gibi olanlarda da
standart yoktur. TKGM biinyesinde mevcut pafta sayis1 521,537 olup dlgme yontemlerine gore
paftalarin dagilimi Tablo 2°de gosterilmistir. Koordinat sistemlerine gore paftalarin dagilimi ise
Tablo 3‘de verilmistir.
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Ol¢me Yontemi Pafta Sayis1  Oran (%)

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 2- Olgme Yontemlerine Gore Paftalar

Koordinat Sistemi Pafta Sayisi (OO/';?n
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 3- Koordinat Sistemlerine Gore Paftalar

Su asamada son yillarda yapilan kadastro ¢alismalarinda tilke koordinat sistemi olan ITRF-
96 koordinat sisteminde koordinatlar elde edilmistir. Ancak bunun disinda en iyi yontem
yenileme ve sayisallagtirma calismalari kapsaminda yapilan g¢alismalardir. Bu yoOntemlerle
kadastral veriler yenilenmekte ve kadastro bilgi sistemine imkéan taniyacak iilke koordinat
sisteminde parsel koseleri tanimli olan ve giinceli yansitan tapu ve kadastro verileri elde
edilmektedir.

Kadastro arsivlerinde var olan paftalarin 6nemli bir kismi eskimis ve giinceli yansitmaktan
uzak kalmistir. Harita Olgeklerinin farkli olmasi problemler yaratmaktadir. Cogu yerlerde
orijinalleri bulunamamaktadir. Koordinat birligi olmayan grafik paftalarin saglikli aplikasyon
imkani da yoktur. Giiniin problemlerine ¢oziim getirecek planlar yapilmaya kalkildiginda, bu
hatali altliklar isleri zorlastirmaktadir. Planlarin hatali veriler iizerine insa edilmesi hilinde
problemlerin ¢éziimii imkansiz hale getirmektedir.

Tablo 2 ve Tablo 3'de goriildiigii tizere iilkemiz kadastrosunun bir kisminin sayisal bir
kisminin grafik kadastro olmasindan dolay1 toplulastirma projelerinde altlik olarak kullanilacak
kadastral haritalarin olusturulmasinda ¢esitli problemlerle karsilagilmaktadir. Paftalarda
kenarlagma sorunlari, grafik paftalarin bilgisayar ortamina aktarilip koordinatlandirilmasi,
paftalarin eski, yipranmis ve tizerindeki bilgilerin okunmamasi karsilagilan sorunlar arasinda
sayilabilir.

Projeler kadastral altliklar {izerinden yapildigi igin kullanilan althi§in mevcut arazi
kullanimi ile ayni istenmektedir fakat kadastro paftalarinin bir kismi arazi kullanimi ile
ortiismemektedir. Vatandaslar ile projeciler arasinda yasanan sorunlarin biiyiik bir kismi bu
durumdan dolayi ortaya ¢ikmaktadir.
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Sekil 6- Arazi Kullanimi ve Kadastral Durum Karsilagtirmasi

Sekil 6’da goriildigli {lizere arazi kullanimu ile kadastral durum bazi bdlgelerde
ortlismemesi durumunda toplulastirma projelerinde parsellerinin eski yerinde kalmasini isteyen
parsel sahipleri toplulagtirma sonrasinda parsellerinin yer degistirdigini ve miktarinin
azaltildigini beyan edebilmektedirler.

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 bircok bolgenin
kadastrosunun grafik olmasi, ol¢li yontemlerinin hassas olmamasi gibi nedenlerden dolay1
parsellerin sayisal alanlart ile tapu alanlari arasinda ki fark tecviz sinirimi agmaktadir ve
parsellerde alan diizeltmesi yapilarak projeye devam edilmesi gerekmektedir.

Kadastroda teknik hatalarm diizeltilmesiyle ilgili temel dayanak 3402 sayili Kadastro
Kanunu’nun 41. maddesidir. Kadastro Kanunu’nun 41. maddesi “Kadastro sirasinda veya
sonrasinda yapilan islemlerle geometrik durumlart kesinlesmis olan tasinmaziarda olgii,
stmrlandirma, 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 kaldwimasi yolunda sulh hukuk
mahkemesinde dava acilmadigi takdirde, yapilan diizeltme kesinlesir. Kadastro sirasinda veya
sonrasinda yapilan islemlerle kesinlesmis olan tasinmazlarda, degisiklik islemleri sirasinda
ortaya ¢tkan yiizol¢timii farkiiklarindan, kadastronun dayandigr teknik kurallarda belirtilen
hata smmrlart icinde kalanlarin rensen diizeltilmesine kadastro miidiirliikleri yetkilidir. Bu
maddenin uygulanmasinda, 12. maddede belirtilen hak diisiiriicii siire aranmaz.” hilkkmiindedir.

Pafta zemin uyumu bulunan parsellerde ise hatalar, ylizol¢iimii hatalaridir ve bu hatalar
hesaplamalarda yapilan hatalardan kaynaklanmaktadir. Biiylik ¢ogunlukla, bu hatalara zamanin
teknolojik Ol¢im ve ylizolglimii hesaplama yOntemlerinin hassasiyeti (duyarliligl) ve
matematiksel islemlerde yapilan yanlisliklar neden olmaktadir. Bu hatalar, Kadastro Kanununun
41/1. maddesi ve bu maddeye dayanilarak c¢ikarilan 41. madde uygulama yonetmeligin gore
diizeltilmektedir. Pafta zemin uyumu bulunan parsellerde dayanag: evraka aykiri olarak yapilan
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yazim hatasindan kaynaklanan yiizol¢limii hatalari ise bazi sartlarin varligi halinde, 20.05.2014
tarih 3 (Miilga 17.01.1984 tarih 1458) sayil1 genelgeye gore diizeltilebilmektedir.

Tapu kaydi miktarina veya iktisap tarihindeki zilyetlik esasina miktar {izerinden edinilerek
sinirlandirtlmig tasinmazlarda tespit edilen yiliz 6l¢iim hatalar1 ve miktar fazlaliklarimin 3402
sayill Kadastro Kanunu’nun 41.maddesinin uygulanmasina iligkin Yonetmeliginin 9.maddesi
geregince idari olarak diizeltilememesi nedeniyle toplulastirma calismalarinin durmasina neden
olmaktadir.

Projenin devam edebilmesi i¢in belirlenen hatalarin diizeltilip tescillendikten sonra dogru
alan hesaplar ile projeye katilmalari saglanmaktadir. 3402 sayili Kanun’un 41. maddesi
kapsamindaki teknik hatalar, ilgililere (parsel sahibine) tebligat yapildiktan sonra 30 giinliik
stire icerisinde Sulh Hukuk Mahkemesinde dava agilmadigi belirlendikten sonra diizeltilen alan
tescillenebilir. 30 giinliik bekleme siireci Sulh Hukuk Mahkemelerine yazi yazilarak dava agilip
acilmadiginin sorulmasi, mahkemeden gelecek yazinin beklenmesi ve gelecek yaziya istinaden
tescil bildirimi diizenlenerek igleme ait evraklarin tapu miidiirliigiine gonderilmesi olduk¢a uzun
bir zaman dilimini kapsamakta ve hatali biitlin parsellere bu islemlerin tek tek yapilmasi
projelerin gecikmesine neden olmaktadir. Tebligat asamasinda parselin sahibinin 6lii olmasi,
mirasgilarinin sayisinin fazla olmasi ve biitiin mirasgilara tebligat génderilmesinin gerekmesi,
tebligat adreslerinin belirlenmesinde yasanan zorluklar, yanlis adreslerden dolay:1 tebligatin
ilgiliye ulagamamasi gibi durumlardan dolayr da bu alan diizeltmelerinin yapilmasi
zorlasmaktadir.

5.5- Koordinasyon Eksikligi

Arazi konusu tiim sektorlerin uygulamasi ile ilgili bir konudur. Kamu kurum ve
kuruluslarinin 6nemli bir kesimi yaptig1 uygulamalarla s6yle veya boyle arazi ile ilgili tasarrufta
bulunmaktadir. Araziye iliskin 6l¢iim, 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 Bakanliginin bir¢ok kurulusundan yerel yonetimlere kadar daha bir¢cok kurum ve kurulug
tarafindan kullanilmakta, bu kurum ve kuruluslar arazi iizerinde yaptigi uygulama ve
yatinimlarla yerylziinii siirekli olarak degistirmektedir.

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

Bir kurumun yaptigi uygulama digerlerinin yapacagi uygulamalar i¢in hareket noktasi
olabilmektedir. Ornegin DSI tarafindan yapilan bir sulama yatirim, Tarim Reformu Genel
Miidiirliigii tarafindan yapilacak arazi diizenlemelerinin omurgasini olusturmakta veya Cevre ve
Sehircilik Bakanligi tarafindan yapilan biiyiik dlgekteki planlar, belediyelerin yaptigr 1/5000 ve
1/1000 lik planlarin ana hatlarini ortaya koymaktadir.

Kurum ve kuruluslarin yaptigi baz1 yatirimlar ise diger kurumlarin yapacagi uygulamalara
dissal fayda saglamakta, bu olgu da 6nemli Glgiide kaynak ve zaman tasarrufu saglamaktadir.

Bu olgu kamu yo6netiminde olduk¢a yogun bir koordinasyon gereksinimi dogurmaktadir.
Tiirkiye’de kamu yonetiminin en zayif olan yani koordinasyon eksikligidir denilebilir. Kamu
yonetimimizde isler hem gereginden fazla pargalanmis, bu parcalar farkli farkli kurumlara gérev
olarak verilmis, hem de yeterli esglidiimii saglayacak mekanizmalar goz ardi edilmistir. Cagdas
yonetimlerde her kurum kendisini kamu yonetiminin bir parcasi olarak gérmek ve birisinin
yapacagl uygulamay1 digeri tamamlayacak sekilde organize olmak zorundadir. Kurumlarin
kendi alanin1 digerlerinden bagimsiz gibi goriiyor olmasi hem is ve islemlerin geregi gibi
yapilmamasi, hem de kaynaklarin koétii kullanilmasi sonucunu dogurmaktadir.

Kamu kurum ve kuruluslart arasinda yogun bir koordinasyona gereksinim vardir. Ayni isi
yapan kamu Orgiitlerinin glinlimiiz gereklerine gore birlestirilerek ¢agdas bir yapiya
kavusturulmasi ve cografi bilgi sisteminin hayata gecirilmesi ile koordinasyon konusunda ¢ok
onemli bir agama gerceklesmis olacaktir.
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Sulama projesi ile toplulastirma projesi birbiriyle dogrudan baglantili olan projeler olup,
birinde yapilacak en ufak bir degisiklik, digerini ¢ok biiyiik oranda etkilemektedir. Projelerin
yiriitilmesi sirasinda zorunlu degisiklikler yapilabilmektedir. Yapilan bu degisikliklerin
birinden digerine zamaninda yansitilmamasi durumunda miikerrer is yapilmakta, zaman ve is
giicli kayb1 olmakta ve en 6nemlisi de ingaata paralel toplulagtirma yiiriitiilemediginden sulama
projelerinin gerceklesmesinde onemli oranda aksamalar ortaya ¢ikmaktadir. Bir diger énemli
husus ise mutlaka tatbikat projeleri memleket koordinat sistemine gére koordinatli olmali,
ingaatlar bu koordinatlara gore yapilmalidir. Bu yapilmadig: takdirde toplulastirma projesi ile
sulama projesi arasinda uyumsuzluklar ortaya ¢ikmakta, bunun ¢6ziimii de giic olmaktadir.

Sulama insaatin1 yapan kurum ile toplulagtirmay1 yapan kurumlarin farkli olmasi sebebiyle
uygulamada bir koordinasyona ihtiya¢ duyulmaktadir. Ancak, her kurum kendi agisindan olaya
yaklagmakta, dolayisiyla her zaman koordinasyon saglamak miimkiin olmamaktadir. S6yle ki
sulama ingaatin1 yapan miiteahhidin is programi ile toplulastirmayi yapan miiteahhidin is
programlar1 cakismamakta, her ikisinin farkli 6denekleri olmaktadir.

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

5.6- Diger Sorunlar

-Toplulastirmay1 yapan idare tarafindan is akis programlarinin yapiminda Tapu ve
Kadastro Miidiirliiklerinin ¢alisma usul ve esaslar1 goz oniine alinmamast,

- Diizenleme alani icerisinde kalan ve daha 6nceden kamulagtirma iglemi tamamlanmus,
kamulastirma Ticretleri yatirilmis ancak tapu ve kadastroda tescil edilmemis kurumlara ait
yerlerin degerlendirilmesinde yaganan belirsizlikler,

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

- Yol ve parsel kenarlarinda daha 6nceden 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 igin gerekli igslem ve
yazigmalarin zaman almasi,

- Miilkiyeti davali olan parseller diizenlemeye aynen alindigindan, davanin eski kadastro
parseli iizerinden sonuglanmasi nedeniyle, mahkeme kararlarinin tescilinde yasanan sikintilar,

- Yizolglimii diizeltmelerine karsi agilan davalarin, dava sonuglanmadan diizenlemeye
almmasi ile ilgili problemler,

- Yeni ayrilan kdy smirlarinin paftalara iglenmemis olmasi, koy sinirlart ile ilgili belge ve
bilgi bulunmamasi ve koylerin ayirimi sirasinda ifraz islemlerinin yapilmasi konusunda
vatandas ile yasanan sorunlar.

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

- Toplulastirma sonras1 olusan parsellerin yola cepheli olarak olusturulmamasi, parsellerin
2 ila 3 m’lik ¢gikmaz yollara cepheli birakilmasi ve parsel yol cephelerinin imar mevzuatina gore
planlanmamasi,

- Toplulastirma sonrasi olusan parsellerde 3083 ve 5403 sayili Kanunlarda belirtilen
minimum parsel miktarlarina uygun olmamasi,

- lIrtifak haklarmin tasmmasi ile ilgili olarak; Irtifak hakkiin gectigi parselin el
degistirmesi durumunda parselin yeni malikinin magduriyetinin nasil giderilecegi,
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- Toplulagtirma 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,

- Proje sahalarinda yer alan Karayollarina ait yol koridorlarmma uyulup uyulmadiginin
kontroliiniin plan1 yapan kurum olan TRGM tarafindan mu yoksa Kadastro Miidiirliikleri
tarafindan m1 yapilmasi gerektigi,

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

- AT c¢aligmalarinda vatandaslarin yeteri kadar bilgilendirilmemesi,

- Toplulastirmay1 yapan idareye yapilan basvurular iizerine Idaresince tescil edilmis
uygulamaya yonelik parselasyon ve dagitim hatalarinin tespit edilmesi {izerine diizeltme amagl
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
calismalarinda Kadastro ve Tapu Midiirliiklerinin is yiikiinii arttirmakta ve planlanan hedeflere
ulasmada verim ve zaman kayiplarina neden olmaktadir.

6- SONUC ve ONERILER

Toplulagtirma projeleri, altlik sayisal ve sozel 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 i¢in dogru ve
saglikli verilerin kullanilmas1 gerekmektedir.

Miilkiyetten kaynaklanan problemlerin en aza indirilebilmesi, projelerin hizli bir sekilde
bitirilmesi ve tescillenmesi igin ;

-Tapu verilerine ait hatalarm yapilmamasi igin biitiin parsellerin TAKBIS verileri ile tapu
kayitlart tek tek karsilastirilmali ve hatalar belirlenerek TAKBIS de gerekli diizeltmeler
yapilarak projeye devam edilmelidir. Béylece TAKBIS deki mevcut hatalar giderilmis olup
projede dogru bilgilerin kullanilmas1 saglanir. Bir projede on binlerce parselin oldugu goz
oniine alinirsa biitiin parsellere ait TAKBIS verilerini tek tek tapu kayit bilgileriyle
karsilastirmak uzun zaman alacak olsa da yapilan calismalarin saglikli yiiriitiillmesi ve proje
sonrast tescil agsamasinda sorunlarin yaganmamasi igin projeye baslamadan 6nce bu kontrollerin
yapilmasi biiyiik 6nem arz etmektedir.

-Satig islemleri, toplulastirma projelerinde parsel sahibini degistirdigi i¢in parselin yeni
sahibinin istekleri alinarak parselasyonun degistirilip yeniden yapilmasina neden olmaktadir.
Alim satim islemlerinin tapu miidiirliikklerinden devamli kontrol edilmesi ve projeye giin giin
degisikliklerin eklenmesi olasi olmadigi i¢in bir bdlgenin toplulastirma projesi i¢in parsel
sahipleri ile miilakatlar yapildiktan sonra alim-satim islemleri durdurulmalidir.

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

-Proje bolgesinin oncelikle kadastral altligi olusturulmali, olusturulan altliklardaki
sayisallagtirma, doniisiim, kenarlagma gibi problemler giderilip ilgili kadastro miidiirliiklerince
kontrol edilip onaylanmadan projeye baslanmamalidir. Projelere baslandiktan sonra yapilan
kadastro kontrollerinde belirlenen hatalar, kadastro siirlarin1 degistirdiginden dolay1 yeni
olusan adalar1 ve parselasyonu etkilemekte projelerin yeniden diizenlenmesine ve zaman
kaybina neden olmaktadir.

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

- KM ve TM ‘de yapilan kontrollerde firma yetkilisi ve ilgili kurum temsilcileri ile es
zamanli ¢aligilmali, tespit edilen hatalar derhal diizeltilmelidir.
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- Arazide yapilan imalatlar KM ile eszamanli yapilmali, kontrol i¢in ayrica zaman ve bagka
islem yapilmamalidir.

- Yeni ayrilan kdylerin genel sinirlar miidiirliikler tarafindan énceden kadastro paftalarina
islenmeli siireg¢ A. T c¢alismalarindan Once baglatilmali, paftalar ilgililer tarafindan Onceden
sayisallastirilarak, yasal siirelerden faydalanmak i¢in yiiz6l¢timii diizeltmeleri i¢in siire¢ hemen
baslatilmalidir.

-Kamulagtirma caligmalar1 tamamlanmayan parseller ile ilgili eksikliklerin giderildikten
sonra AT caligsmalarina baslanilmasi,

- Kamulagtirmas1 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 ¢ikacak
kararda bu durumun gozetilmesinin saglanmasi veya Davali parsellerin malik ve sinirlarmin
miimkiin mertebe korunmasi,

- KOy ayrim haritas1 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 uyulmadigimin
uygulamay1 yapan kurum tarafindan kontroliiniin yapilarak zaman kayiplarina engel olunmasi
boylelikle Kadastro Miidiirliigiiniin is ylikiiniin azaltilmasi,

- Bakanlar kurulu karan ile toplulastirma serhinin sadece diizenlemeye tabi tutulacak
parsellere konulmasi (imar planlt yerler, kdy yerlesim yerleri vb. parsellerin ¢ikarilmasi),

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

- Uygulayici kurulusun tescil olan koylerin islemleri tamamlandiktan sonra Kadastro
Miidiirliigii’nden islemlerin tamamlandigina dair yazi alindiktan sonra son hakedislerin
verilmesi (Paftalar, kiitiiklerin teslim edilmesi, vb.) saglanmalidir.

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

Yine Tarim Reformu Genel Midiirliigii’niin bila tarih B.12.0.TRG.0.02.0.02-15849-28961
sayili yazisi ile toplulagtirma sonrasi olusan parsellerin minimum parsel miktarlarina uygun
olmadigr hususunda; 3083 sayili yasa hiikiimlerince hazirlanan AT projelerindeki parsel
biiyiikliikleri AT standartlar1 ve ¢iftgi miilakatlar1 dikkate alinarak olusturuldugundan, 2010/22
sayil1 genelge miistakil uygulamalari, imar mevzuati imar uygulama projelerini kapsadigindan
3083 sayili yasa ile hisse birlestirilmesi, cift¢i miilakati ile olusan AT projelerindeki ifraz
edilmis gibi goriinen parselleri kapsamamasi gerektigi seklinde agiklanmistir.

-3402 sayili1 Kadastro Kanunun 41. Maddesine gore yapilan alan diizeltmelerinde, ilgili
taginmazin biitiin maliklerine ya da mirascilarina tebligat gonderilmesi gerektiginden bu kisilere
ait adres bilgilerine ulagilamamasi durumunda yada gonderilen tebligatlarin dogru adreslere
gonderilmemesinden dolay alan diizeltmeleri uzun bir siire¢ almaktadir. Projelerde bu durumda
olan parsellerin ¢ok fazla oldugu géz 6niinde bulundurulursa alan diizeltme islemleri projelerin
tescillenmesi igin biiyliik bir zorluk ¢ikarmaktadir. Alan diizeltme islemlerinin kadastro
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miidiirliiklerinde re’sen yapilmasi hem kadastronun isini kolaylastiracak hem de projelerin hizl
bir sekilde ilerlemesini saglayacak veya yapilacak tebligatlarin, olusturulacak bir birim
tarafindan sekil sartlar1 saglanarak elden yapilmasinin isleyisi hizlandiracagi diistiniilmektedir.

Ayrica Kadastro Miidiirliiklerinde 41. Madde kapsaminda diizeltme yapilmasi gereken
parsel sayisini azaltmak i¢in tecviz miktarinin kimi miidiirliiklerde 3, kimi miidiirliiklerde ise 5
kat1 olacak sekilde hesaplandigi bu sayede toplulastirma c¢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 agisindan ayni sayisal
degerlere gore formiile edilmesi gerekmektedir. Bu baglamda yeni bir formiil arayisina
girilmelidir.

Zaten; yapilasmis alan ve yapilasmamig alanlarda ki hesaplanan alan hata formiilleri 20
Nisan 2012 Tarihli ve 28270 Sayili Resmi Gazetede yayimlanan yonetmelik ile yiiriirliikkten
kaldirilan “Biiyiik Olgekli Haritalarin Yapim Y&netmeligi”nin 259 ve 260. Maddelerinde
asagidaki gibi formiile edilmistir.

Yiizol¢iimil Hesaplari

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

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

Parselin hesap ve tapu alanlar1 arasinda ki fark formiillerinin verdigi miktardan biiyiik
olamaz. Farkin biiyiik olmasi durumunda ¢izim ve hesaplar kontrol edilerek hata giderilir.

M: Olgek paydasi

F: m? cinsinden alan.

Gortldiigi tizere Tapu ve Kadastro Mevzuati kapsaminda ¢ok kullandigimiz, 3402 sayili
Kanunun 41. Madde diizeltmelerine esas aldigimiz yiiz 6l¢iim tecviz hesaplar1 yiirtirliikte
olmayan bir yonetmelikte tanimlanmig ve hala kullanilmaktadir. Miidiirliiklerde yapilan 3 veya
5 kat1 tecviz hesabi seklinde ki farkli uygulamalarin ortadan kaldirilmasi agisindan tecviz
kavraminin yeniden gozden gecirilmesi, ¢aga uygun bir formiiliin yeniden degerlendirilerek
yasal mevzuat ¢ergevesine alinmasi ve uygulama birliginin saglanmasi gerekmektedir.

Bunun yaninda Miifettis Nevzat Ihsan SARI tarafindan arazi toplulastirma calismalarinda
miktar lizerinden edinilen tasinmazlarda diizeltme, hisse hatalar1 ve yanilma smiri formiilii
konularmin ele alindigi 14.06.2013 tarih 24 sayili “Arastirma Raporu”nun diizenlendigi
goriilmiis olup bu raporda asagidaki hususlara deginilmistir.

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

Bilindigi gibi 41. Madde Uygulama Yonetmeliginin 9. maddesi geregi, tapu kaydi
miktarina gore olusturulan tasinmaziarda diizeltme yapilamamakta ve durum beyanlar
hanesinde belirtilerek ilgililere ve maliye kurulusuna sorunu mahkeme karariyla gidermeleri
yoniinde bildirimde bulunulmaktadr. Ancak bildirime ragmen ¢ogunlukla dava agilmamakta ve
tasinmazlar iizerlerindeki belirtmeyle birlikte hataly yiizél¢iimleriyle yasamaktadir.

Bu sekilde belirtme yapilan tasinmazlarin daha sonra imar uygulamasi, kamulastirma,
toplulastirma gibi islemlere konu olmasi durumunda hatali yiizél¢iimleri diizeltilmeden bu tiir
islemlere baglanilamamaktadir. Zira bu ¢alismalarda yiizolgiimleri iizerinden belirli kesinti ve
dagitim 6lgiitleri belirlenmektedir. Dolayisiyla ilgililer mahkemeye bagvurmayinca da yapilan
uygulamalar tikanma noktasina gelmektedir.

Uygulamadaki bu darbogazi gidermek adina Kadastro Dairesi Baskanliginca 09.12.2011
tarih 11 sayilh Tapu ve Kadastro Kurulu karari uyarinca ¢ikarilan Bolgelerarast talimatta; “Bu
itibarla; toplulastirma calismalar: dahilindeki tasinmazlarda tapu kaydr miktarina gore veya
iktisap tarihindeki zilyetlik esaslarinca miktar iizerinden edinilerek sinirlandiriimig
tasinmazlarda tespit edilen yiizélciim hatalari ve miktar fazlaliklarimin  toplulagtirma
calismalarina herhangi bir miilkiyet degisikligi ya da ayirma yapilmaksizin dogru simir ve
yiizolgiimii ile girmesinin saglanmast ve bu tasinmazlarin tapu kiitiiklerinin beyanlar hanesine
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“3083 sayili Kanun uyarinca toplulastirma c¢alismalart yapiulirken 41° inci maddesine gore
yapilan teknik diizeltme ¢alismalar: sonucunda elde edilen sinir ve yiizol¢iimii esas alinmistir”
seklinde belirtme yapilmasi ve bu belirtmelerin toplulastirma ¢alismalarinda bu parselden
dagitim suretiyle olusan tiim parsellere aynen aktarilmasi, bununla birlikte, bu tasinmaziar
hakkinda Yonetmeligin 9’ uncu maddesi hiikmii geregince gerekli duyurularin ve tapu
kiitiiklerinde gerekli belirtmelerin yapilmasi, ayrica, bahse konu tasinmazlar icin Yonetmeligin
kesinlestirme hiikiimleri dogrultusunda diizeltmeden etkilenen tiim hak sahipleri ve tasinmaz
malikleri ile maliye kurulusuna tebligat yapilmasi ve diizeltme islemine karsi 30 giin siire i¢cinde
ilgili Sulh Hukuk Mahkemesine dava a¢ilmadigi takdirde diizeltme iglemlerinin kesinlestirilmesi
gerekmektedir.” seklinde hiikiim kurulmugstur.

Bu talimat, 41. Madde Uygulama Yénetmeligi nin 9. maddesine aykirr gibi goriinse de
oldukca yerindedir ve uygulamadaki darbogazi asmak igin verilmistir. Ancak bu talimat, sadece
arazi toplulastirma ¢alismalari icin verilmistir. Oysa imar uygulamalari, kéy yerlegsim planlari
gibi baska kurumlarca resen yapilan uygulamalarda da aymi stkinti bulunmakta, idaremizin
ctkardigr bir yonetmelik sebebiyle isler durma noktasina gelmekte ve tasra birimlerimizie
uygulayict kurumlar karst karsrya gelmektedir.

Tapu kaydi miktarina gére veya iktisap tarihindeki zilyetlik esaslarinca miktar iizerinden
edinilerek sumirlandirilmis tasinmazilarda tescilli duruma gore ortaya ¢ikan yiizolgiim hatalar
ve miktar fazlaliklari, idari yoldan diizeltilmeli, (hatta miktar artisina ve eksilmesine gore
kisiler ile hazine lehine veya aleyhine yeni parseller olusturulabilmeli) bu sekilde idari olarak
yvapilan diizeltme islemi maliye kurulugu ve ilgililerine teblig edilmelidir. Siiresi i¢erisinde dava
acilmadigi takdirde yapilan diizeltme iglemi kesinlestirilmelidir.

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

Ozet olarak; Yénetmeligi zorlayacak olaylara ézgii talimatlar yerine 41. Madde Uygulama
Yonetmeliginin 9. maddesinin degistirilerek miktar iizerinden edinilen tasinmazilarda da 41.
madde kapsaminda idari yoldan diizeltme yapimasinin onii agilmalidir. Bu kapsamda Kadastro
Dairesi Baskanliginca bir ¢calisma baslatiimasinin yerinde olacagi degerlendirilmektedir.

Ayrica aym gekilde hisse hatast bulunan tasinmaziarda da, hata kaynag agik¢a bilinen
durumlarda hisse hatasimin idaremizce resen diizeltilerek ilgililere teblig edilmesi seklinde
Yonetmelik diizenlememesi yapilmasimin, bu hususta yapilacak diizenlemelerin Tiirk Medeni
Kanununa aykinigi da degerlendirilerek gerekirse kanuni diizenleme c¢alismalarina
odaklamilmasimn olduk¢a yararlar saglayacagi ve bu kapsaminda bir ¢alisma baglatilmasinin
yerinde olacag diistintilmektedir.

Ote yandan; ézellikle yiizélgiim diizeltmelerindeki en biiyiik sorunun yamlma siniri
formiiliinden kaynaklandigi anlasilmaktadir. Uygulamadaki yanilma st formiilleri, 1988
tarihli BOHYY nin 259 ve 260. maddelerinde verilmis formiillerdir. Bu formiiller; yapilasmus
yerlerde f=0.013NMF + 0.0003 F ve diger yerlerde ise f= 0.0004 MNF + 0.0003 F olarak
verilmigtir. (F: m2 cinsinden parsel yiizél¢iimii, M: parselin bulundugu paftanin dlgcek paydast)

Bilindigi gibi sz konusu Yonetmelik (1988 tarihli BOHYY) yiiriirliikten kaldirilmis
durumdadir. (20/04/2012 tarih ve 28270 sayur Resmi Gazete) Bu durumda idaremizin gegmiste
yvapilan kadastro ¢alismalarinda iirvetilen haritalarin belirli hatalart barimdirmasi nedeniyle bir
yanilma sinwrt belirlemesi gerekir. Nitekim 2012/15 sayili Sayisallastirma Genelgesi’'nin 14.
maddesinde formiiller belirlenmis ancak bu Genelge’de eski Yonetmelikte belirtilen formiillerin
aynist alinmugtir.

Goriildiigii  gibi formiillerde meskiin- meskiin olmayan alan ayrimi yapimis, tapu
yiizolgiimleri (ki bunlar maddi hatalarla ¢ok abartili olarak yanhs yazilmis da olabilir) kesin
deger gibi alinmis, haritamin iiretim yontemi ve dolayisiyla parsel kose noktalarimin nokta
konum hatalar dikkate alinmanustir. Bu formiiller Almanya’da ¢ok eski tarihlerde kullaniimig
Sformiillerdir.

Bu nedenle, her yerde gegerli tek bir tolerans degeri formiiliiniin olusturulmasinin, bu
formiilde nokta konum hatalar: ve haritanmin tiretim yonteminin de dikkate alinarak (formiiliin
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hata yayima kurali da nazara alinarak tekrar) belirlenmesinin ve genelgede yeni formiiliin
yerini almasnin oldukga yaralar saglayacagi, bu durumun uygulamacilarin elini rahatlatacag
ve bu sayede bir¢ok diizeltme igleminin 3402 sayii Kanununun 41/2. maddesi kapsaminda resen
yvapilabilecegi degerlendirilmektedir. Bu konuda da Kadastro Dairesi Baskanhiginca tekrar bir
degerlendirme yapilarak bu kapsamda bir c¢aliyma baglatilmasimin  yerinde olacag
kanaatindeyiz.

Sonuc olarak;

1- Miktar iizerinden edinilen tasinmazlarda da 41. madde kapsaminda idari yoldan
diizeltme yapilmasimin énii agilmall ve bu kapsamda 41. Madde Uygulama Yénetmeligi 'nin 9.
maddesi degistirilmelidir.

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

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

Yukarida belirtilen diizenlemelerle ilgili ¢calisma baslatiimasinin uygun olacagi, ancak bu
sekilde kurumuzun mekansal bilgi sistemini olusturacagi ve parsel tabanli yatirim hizmetlerine
olumlu katkilar sunacagr degerlendirilmektedir.” Sunulan 6nerilerin 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 tarih 1518
sayili talimati ile; Bakanlar Kurulu Karariyla AT proje sahasi belirlenen yerde idaresince
diizeltme amagli yapilan ve kontrol, tescil talebinde bulunulan isleme yonelik, uygulamanin
kesinlestigine dair tereddiit var ise uygulayici Idaresinden agiklama istenebilecegi miimkiin
olmakla birlikte Bakanlar Kurulu Karariyla proje sahasi belirlenmis yerde diizeltme amach
olarak Idaresince yapilan uygulamaya yonelik ikinci kez Bakanlar Kurulu Kararmin aranilmasi
gerektigine dair yasal diizenlemeye rastlanilmadigindan ikinci kez bakanlar Kurulu Kararinin
aranilmamasi gerektigi acgiklanmis olup yapilan bu degerlendirmenin yerinde oldugu aksi
takdirde en ufak bir degisiklik veya hatada Bakanlar Kurulu Kararmin aranilmasi islerde
aksamalara dolayisi ile kamu yatirimlarinin gecikmesine neden olacaktir.

Yukarida onerilen hususlar dikkate alindiginda Tapu ve Kadastro Midiirliikleri agisindan
hem c¢alismalarin kontroliiniin daha saglikli olmast hem de ortaya c¢ikabilecek hata ve
noksanliklarin 6nlenmesi saglanacaktir.
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