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reden, konu ile alakali devlet kuruluslan ve o6zel
sirketlerden aranan bir dergi haline gelmistir.

Tabii bu durum bizleri memnun etmekle bera-
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Ogrenebilirsiniz.
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- SAYISALLASTIRMA

VE 1999/1 NOLU GENELGE

I - SAYISALLASTIRMA

Sayisal caligma, mevzuatimiza Ocak 1988
tarihinde Biiyiik Olgekli Haritalarin Yapim Y -
netmeligi ile girmistir.

Sayisal ¢alisma, yalnizea bu tarihten sonra
yeni tiretilecek haritalar igin degil, evveliyati sa-
yisal olmayan kadastro parsellerinde yapilan de-
gisiklik islemleri i¢in de gecerlidir. Nitekim,
haritasi ilgililerince yaptirilip, kadastro miidiir-
liiklerince kontrolii yapilacak islemlerle ilgili
kosullari diizenleyen 1994/5 nolu genelge ve en
son 1999/1 nolu genelge, Biiyiik Olgekli Harita-
larin Yapim Y 6netmeligi kosullarina uygun se-
kilde sayisal ¢alismayi dngérmektedir.

Yiizolglimi planimetrik ya da Thomson
yontemiyle hesaplanmis parsellerde meydana
gelecek degisiklik islemi srasinda aynr yiizol-
¢tim, koordinatlar yardimiyla hesaplandiginda
evvelki hesaptan farkl ¢tkmaktadir.

{lk hesapla sayisal hesap arasinda ¢ikan
farkhlk; yiizoleiim hesabinin ilk hesaplandig
tarihteki tecviz simirini asmadiini, yani ilk he-
sapta bir hata olmadigimi, yani o giin icin gecer-
li tecviz iginde Kaldigimi gosterse dahi, sayisal
calisma yapiliyorsa diizeltme yapilmasi zorunlu
olacaktr. Ciinkii; Herhangi bir parselin yiizolgii-
mii Thomson Yontemi ya da Planimetre ile he-
saplandiginda, farkli kisiler tarafindan farkl so-
nuglar bulunabilecegi gibi aym kisi tarafindan
farkli zamanlarda hesaplandiginda da farkli so-
nuglar bulunmast miimkiindiir. Bu farkl sonug-
larm belli bir tecviz sinirt iginde kalmasi, dogru
hesap olarak kabul edilebilmektedir... Halbuki
sayisal caligmalarda, parsellere ait kose koordi-
natlari bulunduktan sonra —bu degerler yardi-
miyla- bir parselin yiizélgtimii, farkir kisiler ta-
ratindan (ya da ayn kisi tarafindan) farkl) za-
manlarda defalarca hesaplanmuis olsa bile ayni
sonug bulunabilecektir. Dolayisiyla da  sayisal
calismalarda, yiizoleum farkhiliklar igin bir tec-
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viz. sinirindan bahsetmek miimkiin olamayacak-
tir.

Eski deger, hesaplandig: tarihte yeterli sa-
yilsa bile, bugiinkii ¢alismalarin, giiniin teknigi-
ne uygun hale getirilmesi, yani sayisal olarak
bulunan deger, herhangi bir diizeltme getiril-
meksizin net rakamiyla tescil edilmesi gerekir.

Bu da gostermektedir ki, ifraz, tevhit,... vs.
nedeniyle yapilan her islem; -Eger tnceki hesap
sayisal degilse- ayni zamanda bir yiizélgiim dii-
zeltmesini de gerektirmektedir.

(Net rakamla tescilde onem arzeden konu
sudur; Eger koordinatlar, son olciim teknigine
gore yapilnugs dlcii degerlerine gire hesaplan-
mugsa net rakamla tescil saglanmalidir. Aksi
halde takeomerrik olgii degerine gore ya da paf-
tadan okunan koordinat degerlerine gére hesap-
lanan yiizdlciimiin, net rakanuyla tesciline gerek
bulunmayip, tecviz durumuna gore diizeltme ge-
tiritmelidir.)

1994/5 Nolu Genelge

Sayisal olarak hesaplanan degerler igin
1994/5 nolu genelgenin “Ayirma Haritalart”
baghiginin 4%iincii maddesinde; “..... Kayitl vii-
zolciimit ile, hesaplanan yiizdlgiimii arasinda

Jark bulunmast halinde; parselin zeminde ve

paftasmda sinirlarin degismedigi, farkin ka-
dastro sirasinda yanhs hesaplamadan meydana
geldigini belirten rapor diizenlenir. Rapor, iist
vazwyla tapu sicil miidiirliigiine gonderilir. Par-
sel yiizolgiimiinde azalma ya da ¢ogalmaya ba-
klmaksizin Tapu Sicil Tiiziigiine gore diizeltil-
mesi saglamr.” denilmektedir.

Tapu Sicil Tiiziigiintin, kiitiik iizerinde ya-
pilacak diizeltmeleri diizenleyen 85 inci madde-
si, diizeltme i¢in ilgilisinin olurunu aramasina
karsitik, 1994/5 nolu genelgedeki; “ ... viizol-
giimiinde azalma ya da cogalmaya bakilmaks:-
zin, ....." ifadesi; uygulamada, olur almadan dii-




zeltme yapilabilecegi seklinde algilanmakita idi.
Bu ise MK.nun 935’inci maddesinin; “Alaka-
darlar tahriren muvafakatlerini beyan etmedik-
leri halde, mahkeme karart olmadik¢a tapu sicil
memuru hichir tashih icra edemez” hiikmii ile
celisip celismedigi tartigmasini giindeme geti-
mekte idi.

II - 1999/1 NOLU GENELGE

Sayisallagtirma ile ilgili en son diizenleme
1999/1 nolu genelge eki yonerge ile yapilmig
olup, bu ybnergenin amact 1’inci maddesinde;
“Cizgisel olarak iiretilmis kadastro haritalari-
nin, olgii degerlerinden ya da paftasindan okun-
mak suretiyle savisallagtiriimast ve zeminle kar-
sastirdarak kesin sayisal degerin elde edilme-
si,.....”" seklinde belirlenmistir. '

Bu yonerge geregince yapilacak caligma
ile; hem paftalar yenilenmis, hem cizgisel de-
gerler sayisal hale getirilmig ve hem de hassas
hesapla bulunmus olan yiizol¢lim degeri tapu
kiitiigiine yazilmig olacaktir, Bu yonergenin

16"'nc1 maddesiyle 1994/5 nolu genelgeye gore -

yapilan diizeltmenin, MK .nun 935’inci madde-
sine aykiri diisiip diismedigi konusundaki tartig-
maya da son verilmistir.

Sayisallagtirma Calismalari

1999/1 nolu genelgeye gore sayisallagtirma
caligmalari su sekilde olacaktir.

* 11k is; daha oncesine ait ol¢ii degerleri varsa,
bu degerler yardimiyla, yoksa paftasindan
koordinat okumak suretiyle, her bir detay
noktasimin sayisal degeri elde edilecek,

Pafta althginin deformasyonundan ve bakis
agisindan kaynaklanan hatalar Affin Donugi-
mii ile giderilerek gecici sayisal degerler cl-
de edilecek,

*  Gegici sayisal degerler yardimyla, -savisal-
lastirilan pafta dlgedinde seffaf bir altliga-
cizim yapilacak,

Yeni cizilen pafta ile orijinal pafta cakistiri-
lacak, ikisi arasinda bir tereddiit varsa hata
kaynag arastinlip giderilecek,

*  Bu kontrolden sonra gegici sayisal degerler
yardimiyla zemine aplikasyon yapilacak,

*  Aplikasyonla belirlenen nokta ile, zemindeki
nokta tam ¢akismazsa, aradaki farkin tecviz
iginde kalip kalmadig1 kontrol edilecek,

* Tecviz i¢inde kalanlarin aplikasyon kusurlar
giderilecek,

* Tecviz icinde kalmayanlarim yeri ise, sabit $1-
nirlardan da yararlanilarak belirlenecek,

* Belirlenen noktalarin réleve alimt yapilacak
ve bu alima gore hesaplanacak koordinat de-
gerleri ise kesin (iyilestirilmis) sayisal de-
gerler olacak,

* Kesin degerler yardimiyla, 300-2/19 nolu
yonergenin 103’iincii maddesine gore pafta
gizimi yapilacak,

#  Gegici degerler ve kesin degerler ayri ayri ta-
bakalarda saklanacaktir. (arsivlenecektir.)

Bu degerlere gore hesaplanan yiizolgiim de-

gerinin_tapu siciline nasil yansitilacagina gec-
meden once, aksayan hususlara bakilacak olur-

sS4,

Sayisallastirma, gelisen teknolojinin ve bu-
na bagli argivleme sisteminin bir geregi olarak,
gerekli bir ¢aligmadir. Ancak, 1999/1 nolu ge-
nelge geregince heniiz sayisallagtirma ¢aligma-
lari yapilamamaktadir. Bunun sebebi ise, ka-
dastro miidiirliklerinin yillik programlari, tale-
be bagl fen islemleri ve kontrolliik islemlerinin
yogunlugunun yanisira, bu genelgenin formali-
tesinin fazlahgdir.

A - Genelgenin Formaliteleri

1 - Aplikasyon Oncesi Calismalar

Yukarida da bahsedildigi iizere 6lgii kroki-
leri ya da pafiasindan ilk sayisal degerler elde
edildikten sonra, zemine aplikasyon islemine
kadar;

a) Olgii degerleri ya da paftasindan, koordi-
natlarin elde edilmesi,

b) Affin Doniisiimii ile gegici degerlerin el-
de edilmesi,

¢) Bir altlik iizerine ¢izim yapilmasi,

d) Cizim ile orijinal paftanin mukayesesi-
nin yapilmast,

e) Hata varsa giderilmesi, gibi asamalar s6z
konusudur.

Halbuki;

- Ozellikle ilk orijinal olciileri takeometrik
ise, zaten Olgii hassasiyetinin tecvizi biiyiik bir
deger iken Affin Doniisiimiiyle yapilacak mili-
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metrik diizeltmelerin, (cahismalara akademik
bir hava vermek cabasindan ote) pratikte bir
yarari olmayacak,

- Gegici degerlerin de argivlenmesi arsivde
karisikliga neden olacak,

- Ayrica, gegici degerlere gore yapilan ci-
zimlerin ise nasil muhafaza edilecegi, muhafa-
zasinda yarar olup olmadig gibi gereksiz soru-
lara yanit aranacaktir.

Bir diger husus;

* Gegici degerlere gore ¢izim yapilan althk
ile orijinal paftanin mukayesesi sonucu bir hata
goriiliirse, bu nasil giderilecektir?

* Ilgilisinin muvafakatiyla mi diizeltme ya-
pilacak ?

» llgilisi muvafakat vermezse 41’inci mad-
de uygulamasi mi yapilacaktir?

Yonergenin 10’uncu maddesinde; “Sayi-
sallastirma  sirasinda, 3402 sayilr Yasamn
41’inci maddesi veya 2859 sayili Yenileme Yasa-
simn kapsamina giren bir islem olup olmadi i
arasnirilir, tespiti halinde sayisallastirma vapil-
maz ve belirtilen kanun hiikiimlerine gore islem
yapdr” seklinde bir ifade bulunmaktadir.

Bu ifadenin 41’inci maddeyle ilgili kism:
“Gegici deferlere gore ¢izilenle, paftanin muka-
vesesinde bir hata tespit edilirse bu hata énce-
likle 41'e gore diizeltilip, sayisallagtirmaya dyle
devam edilir.” Seklinde algilanmaktadir. Bu se-
kilde algilanmasi ise, genelge uygulamasinin
ontiniin en basindan kesilmesine neden olmakta-
dir. Zira 41’inci maddeye gore yapilacak diizelt-
menin tebligat sorunu bulundugu gibi, tebligata
karg1 agilacak bir dava, cahismalari yillarca aksa-
tabilecektir. Kaldiki; zaten diizeltme calismasi
yapilan bir yerde, bu ¢aligmalarm bir asamasin-
da 41’inci maddeye gore diizeltme yapiimasinin
bir mantig1 da yoktur. Ciinkii, caligmalar son
seklini almadan bir nevi etiit calismalaniyla bu-
lunan degere gore diizeltme yapilirsa, aplikas-
yon sonucu réleve degerlerine gore yeni bir de-
ger daha bulundugunda, yeni bir diizeltme daha
gerckecektir. Bu ise, ilgilisi nezdinde giivensiz-
lige neden olacaktir,

Zaten [0’uncu maddenin ongoriisii: “Sayi-
sallashrma yapilan bir yerde etiit calismalar:
sonucu bulunan teknik hata diizeltilmeden Sayi-
sallastirma devam edilmez” anlaminda degil,
“Eger sorun 41’inci madde ile ¢oziilebilecekse,
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sayisallagtirma ¢alismasina gerek yoktur” anla-
mindadir.

ONERI - 1) Biitiin bu formalitelerin getir-
digi sorunlara cevap aramak verine, olcii kroki-
leri ya da paftalar yardimiyla ilk sayisal degerler
elde edildikten sonra, bu bes asamaya gerek ol-
maksizin dogrudan zemine aplikasyon yapilma-
s1izlenecek en dogru yol olmali idi.

2 - Aplikasvon Formaliteleri

Genelgenin 8’inci maddesi, zemine yapilan
aplikasyonda; Her bir noktanin belli bir tecviz
sinirt iginde zemindeki noktasiyla ¢akisip cakis-
madigimin, tecviz formiilleriyle kontroliinii én-
gormektedir.

Her bir noktanin bu sekilde kontrole tabi tu-
tulmasi fazlasiyla zaman alacag gibi, herhangi
bir yarari da bulunmamaktadir. Ozellikle de fol-
ye pafta durumunda olan yerler icin olumsuz et-
kisi bile olabilecektir.

Zeminde degismemis sabit noktalar varsa,
bunlar zaten goriilebilecektir. Zeminde belli ol-
mayan noktalara ise gecici sayisal degerler yar-
dimuyla, aplikasyonu yapilip, degismemis nok-
talardan ise, bu durumdaki noktalarin aplikasyo-
nunda kontrol i¢in yararlamlabilir.

ONERI - 2) Olcii krokileri ya da paftalar-
dan okunan koordinatlar yardimiyla zemine ya-
pilacak aplikasyonun zemindeki noktasiyla
-belli bir tecviz suurt icinde- gakisip cakismadi-
ginin tek tek kontroliine gerck duyulmayip, an-
cak zeminde degismemig sinirlarin aplikasyon
kusurlar giderilmekle yetinilmeli idi.

3 - Aplikasvon Sonrasi Réleve

Aplikasyonla zeminde belirlenen noktalarin
roleve Slciimii yapilacak ve roleve lciilerinden
hesaplanacak yiizolgiim degeri kesin (iyilestiril-
mis) deger olarak alinip;

Son pafta gizimi ve yeni yiizolgiim hesabi
bu degerlere gore yapilacak, ayrica bu calisma
sonrasinda olacak aplikasyon talepleri de bu de-
gerler yardimiyla karsilanacaktir,

Y onergenin 16’nc1 maddesi;

Kesin (iyilestirilmis) sayisal degerlere gore
hesaplanan parsel yiizolciimleri, liste halinde
diizenlenerek teknik rapor ile tapu sicil miidiir-
ligiine génderilmesini,

Tapu sicil miidiirii tarafindan, ilgili parsel-
lerin tapu kiitiigii “Beyanlar” hanesinde “yii-




z0lgiimii ....m2 olarak diizeltilecektir.” Seklinde
belirtme yapilmasini,

Parsel ilgililerinin herhangi bir islem nede-
niyle idareye bagvurmasi sirasinda Tapu Sicil
Tiiziigline gore yizdlciimiin diizeltilmesini,

Sinirlari, yiizolgiimleri esas alinarak olustu-
rulan parsellerin kayith yiizolgiimleri ile hesap-
lanan yiizol¢iimleri arasinda tecviz digi fark bu-
lunmasi halinde 3402 sy Yasanin 41’inci mad-
desine gore islem yapilarak ilgili kurum ve ku-
ruluglara da (maliye, belediye) teblig edilmesini
ongdrmektedir.

Bu maddenin Ongoriisiine, yukanda
“1994/5 nolu Genelge” baghginda deginiimisti.
Bu sekilde yapilacak diizeltme ile MK.nun
935’inci maddesine aykiri islem yapilmamasi
amaclanmuisgtir.

ONERI - 3) Heniiz 1999/1 nolu genelge
geregince sayisallastirma ¢alismalarina baslana-
mamuistir. Ancak, bu genelge uygulamasi olmak-
sizin da 16'nc1 maddeye yiiriirliik kazandirmak
geregi bulunmaktadir.

Soyle ki;

Herhangi bir islem aninda giiniin olclim
teknigindeki ol¢iimler yardimiyla bulunacak sa-
yisal degerin, tapu miktarindan farkli ¢ikacagi
ve sayisal degere gore bulunacak yiizélgiim de-
gerine de herhangi bir diizeltme getirmeksizin
net rakamlariyla tescil geregi bulunduguna yu-
karida deginilmisti.

Ayni iglem yola terki de kapsiyorsa sorun
bulunmamaktadir. Fazlalik ya da eksiklik yolda
birakilip, geri kalan net rakamuiyla tescil edile-
bilmektedir. Ancak yola terk yoksa yeni yiizdl-
¢iim degeri icin ilgilisinin muvafakatine gerek

-bulunmaktadir. Bu ise, ayni islem igin diizenle-

necek tescil bildirimi (degisiklik beyannamesi)
nin, “Tescil bildirimi istegime uygun olarak dii-
zenlenmistir” kismina ilgilisinin imzast alinir-
ken “Sayisal olarak bulunan degere riza gos-
teriyorum” ibaresi yazilarak muvafakati sagla-
nabilir. Eger ilgilisi boyle bir muvafakiti vermi-
yorsa, o takdirde 1999/1 nolu genelgenin 16’nc1
maddesi isletilmelidir. Sayisal olarak bulunan
eger, tapu kiitiigiiniin “Beyanlar” hanesine serh
edilerek, sonraki tedaviillerin bu sayisal deger
lizerinden yapilmasi saglanmalidir.

\

) ORMAN HARITALARINDAKI TEKNIK
HATALARININ DUZELTILMESI ¢

Orman haritalarinda meydana gelecek teknik hatalari iki agamada ele alip, degerlendirmek
gerekir. Birincisi: orman kadastro komisyonlar tarafindan diizenlenen haritalarda teknik hata,
ikincisi ise, orman haritalarindan kadastro miidiirligii tarafindan yapilan uygulama sirasinda ya-
pilan hatadir.

1 - Orman Haritasinin Hatali Diizenlenmesi

Bu hata, orman kadastro komisyonlari tarafindan diizenlenen haritalarda 6l¢ii, tersimat, ve
hesaplamadan dogacak hatalar olabilecegi gibi, daha ¢ok da, orman haritasi ile sinir tutanaginin
celismesi seklinde karsimiza c¢ikabilir.

Celigki farkedilmesi halinde kadastro midiirliigiince, dncelikle orman idaresiyle diyalog
kurularak celigkili durum ortadan kaldirilmasi igin orman haritasindaki hatanin giderilmesi sag-
lanmalidir. Sdyleki;

Orman haritalarinda yapilacak teknik hatalarin idari yoldan diizeltilebilecegine dair, orman
mevzuatinda herhangi bir hiiktim bulunmamasi nedeniyle; orman idaresince, bu tiir hatalarla kar-
stlagilmasi halinde nasil davranilacag) konusunda bir belirsizlik séz konusudur.

Ancak, orman idaresinin bir Bagmiifettisi tarafindan yapilan bir inceleme sonucu diizenle-
nen rapora istinaden Orman Genel Miidiirliigii tarafindan verilen talimat ile; orman haritalarina
da 3402 sayih Yasanin 41’inci maddesinin uygulanmasi kapist acilmistir. Orman Genel Miidtir-
liigii, Kadastro ve Miilkiyet Dairesi Baskanlig cikiglt 13.11.1997 tarihli ve 2261 sayil1 olan tali-
matin metni su sekildedir;

-

S
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( “....orman tahdidi veya kadastrosu yapilnus, ilan edilmis ve kesinlegmis yerlerde, 3402 sa—\
ydi yasa kapsanunda kadastro miidiirliiklerince ¢alisma baglatilirsa, Orman Bélge Miidiirliigii-
miizle, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii arasinda yapilmis bulunan PROTOKOL kapsaminda
teslim edilecektir. Islemler bu protokoliin V/2 ' nci maddesi a, b fikralari V/I'inci madde ve V/4 iin-

cii maddeleri kapsaminda yerine getirilecektir.

sayet Kadastro Yasasiun 41'inci maddesinde belirtilen ‘vasif ve miilkivet degisikligi disin-
da kalan OLCU, TERSIMAT ve HESAPLAMA’ dan dogan fenni hatalar varsa’ bunlarin diizeltil-
mesi yoniinde, kadastro miidiirliikleri ile birlikte durum tespiti yapilip, yanhisligin nereden kay-
naklandigi.ne sekilde diizeltilmesi gerektigi hususlarinda Bélge Miidiirliigiimiizce tasdikli rapor
tanzimini miiteakip Kadastro Miidiirliigiince yasa ve protokol kapsaminda calismalarin bu rapo-
ra gore takibi ile, kesinlesmis orman tahdit/kadastro tutanaklar: esas olmak fizere diizeltilmis or-
man kadastro haritalarinn Bolge Miidiirliigiince goreviendirilen komisyonca tetkik ve tasdikli ye-
niden alanlar cetvelinin diizenlenmesini miiteakip bu harita ve alan cetveli ile miistenidi olan ka-
nava, ol¢ii karnesi, rdper kroki vs. belgeler ve baslangicta diizenlenen raporla birlikte ilgili birim-
lerdeki orman kadastro dosyalarina konularak bir takimi da merkezdeki dosyasina konulmak iize-
re Genel Miidiirliigiimiize gonderilecektir.

Kadastro Miidiirliiklerince yapurmus olan diizeltme calismalarinin kesinlesmis orman tah-
dit’kadastro tutanagina uygun olmadigunin tespiti halinde gorevli orman kadastro komisyonlarin-
ca, yenilenen haritalar tasdik edilmeyecek, ilgili Isletme Miidiirliigiince 3402 sayil Yasanin 41 in-
ci maddesindeki hiikmii gerekli diizelime caligmalarinin tebli§ tarihinden itibaren 30 giin iginde
diizeltmenin kaldiriimast i¢in Sulh Mahkemesinde dava agilacak, dava neticesine gore islem so-
nuclandirilacakur.......”

Yani 6zii itibariyle bu talimat; orman haritasinin diizenlenisi sirasinda yapilan bir teknik
hata ya da orman haritasi ile smir tutanagi arasindaki ¢eliski; 3402 sayili Yasanin 41°inci madde-
sine gore diizeltilebilecek, celiski giderilebilecektir.

2 - Kadastro Miidiirliigiince Orman Sinirinda Hata Yapilmasi

Orman kadastro komisyonlarinca diizenlenen haritada herhangi bir hata ya da ¢eliski bulun-
madig1 halde, kadastro miidiirliigiince belirlenen orman sinirinda hata yapilmasi halinde de, 41’in-
ci madde geregince diizeltme yapilabilecektir.

Yapilan hata, tamamen kadastro miidiirliigii biinyesindeki bir ¢alisma ile oldugundan, ka-
dastro miidiirliigiiniin, bu hatay1 kendi biinyesinde, tipki herhangi bir parselle ilgili hatay: diizel-
tir gibi diizeltmesinde bir sakinca olmayacaktir. Zira, yapilan diizeltme orman idaresine de tebli-
gi edilecektir. Ve eger orman sinir tutanagina aykiri bir durum bulunuyorsa orman idaresi de ge-
rekli davayi agacaktir.... Ancak, bilindigi iizere orman haritalarinda yapilacak teknik hatalarm dii-
zeltilmesine orman idaresi ihtiyatli yaklasmaktadir. Ayrica ormanla ilgili konularin hassasiyeti bi-
linmektedir. O nedenle de; bu tiir diizeltmeler yapilirken, kadastro miidiirliigiince, dncelikle orman
idaresiyle diyalog kurulmali, teknik hatanin ne oldugu ve 41’inci madde ile ne yapilmak istendi-
8i, ayrica Orman Bagmiifettiginin raporuna binaen kendi genel miidiirliikleri tarafindan verilen
13.11.1997 tarih 2261 sayili talimatin da boyle bir diizeltmeye olanak sagladigi izah edilip, hata-
nin, talimattata gegen diyalog ile diizeltiimesi, daha saglikli sonug alinmasini saglayacaktir,

NOT: Hata, kadastro miidiirliigiince yapilacak OLCU, TERSIMAT ve HESAPLAMADAN
dogacak hatalar olabilecegi gibi, koordinat okumalari ile olusturulan kadastro haritalarinin orman
sinir tutanagiyla ¢elismesi seklinde ya da fotogrametrik ¢alismalarda orman siniri ile esyiikseklik
egrilerinin karigtirllmasi seklinde de ortaya ¢ikabilir.

3 - Orman Haritasina Kadastro Parsellerinin [slenmesinde Hata
Tesis kadastrosu daha 6nce ge¢mis bir yerde, orman kadastro calismalari i icin Orman Y Gnet-
meliginin 18’inci maddesi geregince tapu ve kadastro birimlerinden alinan bilgi ve belgeler, or-

man kadastro komisyonlarinca, orman haritasina hatali islenmesi durumuna da 3402 sayilt
Yasanin 41’inci maddesi geregince diizeltme yapilabilecektir.

* Hiiseyin KOC AK)
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TICARI ISLETME REHNI

icari isletmelerin rehne konu edilmesi

miimkiindiir. Ticarethane veya fabrika ya-
hut ticari sekilde isletilen diger miiesseseler, ticari is-
letme sayilir. Tesisat, kiractlik hakki, ticaret tinvani
ve diger adlar, ihtira beraatlar ve markalar, bir sana-
ta miiteallik veya bir sahsa ait model ve resimler gi-
bi bir miiessesenin igletilmesi icin daimi bir tarzda
tahsis olunan unsurlar, mukavelede aksine hiikiim
bulunmadikga ticari isletmeye dahil sayilir
(TTK.m.11),

Biiyiik, orta ve kiiciik tacir ve sanayicilerin ge-
reksinim duydugu krediyi saglama amaciyla
21.7.1971 tarihinde 1447 sayili Ticari Isletme Rehni
Kanunu kabul edilmistir, Ayrica bu Kanunun verdigi
vetkiye istinaden 1972 tarihli Ticari fsletme Rehni Si-
cili Tiiziigii yurilirlige konmusgtur.

Ticari isletme rehni ticaret veya csnaf ve sanat-
kar sicilinde kayith ticari isletmeler tizerinde kurula-
bilir. Bu nedenle ticaret sicilinde kaytth olanlar i¢in
ticaret sicilinde, esnaf ve sanatkar sicilinde kayith
olanlar igin esnaf sanatkar sicilinde bu rehnin tescili
vapilir. Kanun hepsi igin ticari igletme rehni labirini
kullanmis ise de esas itibarivle, bu rehni isletmenin
kayith oldugu sicile gore ikiye ayirmak miimkiindiir,

a) Ticari isletme rehni,
b) Esnaf ve sanatkar isletmesi rehni.

Ticari igletme rehni sozlesmesi, tiizel kisiligi ha-
iz ve sermaye sirketi olarak kurulmus kredi miicsse-
seleri, kredili satis yapan gergek ve tizel kigiligi ha-
iz miesseseler ve kooperatifler ile ticari igletmenin
maliki bulunan gergek ve tiizel kisiler arasinda yapi-
lir (Tic.Isl.Rehni K.m.2).

Rehin sozlesmesi, ticari isletmenin kayitl bu-
lundugu sicil ¢evresindeki bir noter tarafindan tan-
zim edilir. Stzlesmede, rehne dair unsurlarin tam lis-
tesi de ayirdedilmelerini miimkiin kilacak ozellikleri
ile birlikte yer alir. Bu unsurlardan teferruat niteligin-
de olanlar, talep edilmesi halinde Tapu Sicil Tiiziigi-
niin 61. Maddesinde gosterildigi sckilde tapu kiitiigii-
niin beyanlar stitununa yazilir. Bu yazimda teferru-
atin adedi, cinsi ve kiymeti gisterilir.

Rehin hakkr ticari isletme sahibinin veya kredi
miiessesesinin veya alacaklinin yazili talebi dizerine
ticari igletmenin kayith bulundugu ticaret veya csnaf
ve sanatkar siciline tescil ilc dogar.

2) Ticari Isletme Rehninin Kapsam
Ticari isletme rehni agagidaki hususlar! kapsar:
a) Ticarel tinvani ve isletme adi,

b) Rehnin tescili anmda meveut ve igletmenin
faaliyetine tahsis edilmis olan makine, arag, alet ve
motorlu nakil araglar,

¢) Ihtira beratlari. markalar, modeller, resimler
ve lisanslar gibi sinai haklar. (Tic.Isl.R.K.m.3)

3) Istenen Belgeler
- Ticaret sicil miidiirligliniin yazist,

- Noterce dizenlenmig ticari igletme rehni soz-
lesmesinin bir ornegi.(Zorunlu olmamakla beraber
istenmesinde yarar vardir.)

4) Beyanlar Siitununda Belirtilmesi

Ticaret veya esnal ve sanatkar siciline tescili
miiteakip Ticaret veya Esnaf ve Sanatkar Sicili Me-
murunun derhal yapacag bildirt lizerine, bu Kanuna
istinaden tesis edilen rehin, ticari igletmenin tizerinde
faaliyel gosterdigi gayrimenkul igletme sahibine ait
ise bu gayrimenkuliin tapu kiitligliniin beyanlar siitu-
nuna kaydedilir (Tic.Isl.R.K.m.7). Esasen ticari islet-
me rehninin tapu sicilini ilgilendiren y6nii de bu be-
vanlar siitununa kayit isidir. Ticaret veya esnaf sanat-
kar sicili memuru bu bildirimi derhal ve resen yapar.
Bunun icin rehin alacaklisimin veya igletme sahibinin
talepte bulunmasina gerek yoktur.

Ticari isletme rchninin ticaret veya esnal sanat-
kar siciline tescilinde, alacaklinin ticarct linvdni, agik
adresi ve ikametgahi, alacagin Tiirk liras1 olarak mik-
tari, alacagim miktart muayyen degilse ticari isletme-
nin ne miktar i¢in teminat tegkil edecegi. alacak faiz-
li ise aiz orani kaydedilmektedir (Tic.Isl.R.K.m.0).
Tapu sicilinin beyanlar stitununda yapilacak belirt-
menin de bu hiilkme paralel olarak tarih ve yevmiye
numarasi altinda agagidaki sekilde yapilmasi gerekir.

Ornek: Bu parsel iizerinde bulunan YIBITAS
LAFARJ AS' ne ait Ticari Isletme

I vil vade % 43 faizle 100 milvar TL karsilig
Toprakbank A.S. lehine rehnedilmnistiv. Tarih-Yevinive

Karnmizea, bu belirtmenin tapu sicilinin beyan-
lar stitununa vaptlabilmesi igin rchin alacaklisinin




veya igletme sahibinin ya da gayrimenkul malikinin
istemde bulunmasina gerek yoktur, Ticari Isletme
Rehni Kanununun 7. ve ilgili Tiiziigiin 6. maddele-
rinde rehnin aslini tescil eden ticaret veya esnaf sa-
natkar sicili memurunun derhal ve resen durumu ta-
puya bildirecegi, bu bildirim iizerine beyanlar siitu-
nunda belirtme yapilacag belirtilmistir. Bu bildirime
ragmen taraflardan birinin tapu sicil miidiirligiine
gelerck istemde bulunmasini aramak anlamsiz olur.
Zira tapu sicili agisindan ortada bir rehin muamelesi
olmayip, noterde diizenlenen ve ilgili sicilinde tesci-
li gergeklestirilen bir rehin muamelesinin ii¢iincii ki-
sileri uyarict mahiyette beyanlar siitununa yazimi s6z
konusudur.

Kanunun 19. Maddesinin son fikras1 da bu dii-
siincemizi teyit eder mahiyette yazilmustir. Bu fikra-
ya gore, ticari igletme rehni son bularak ilgili sicilin-
den terkin edilirse, ilgili sicilin memuru bir yazi ile
tapu sicilinin beyanlar siitununa yazilan kaydin ter-
kinini istemekle miikelleftir. Demek ki, beyanlar sii-
tununa yazimi gibi bu belirtmenin terkini de ilgili si-
cil memurunun yazisi lizerine yapilacak, rehin taraf-
larimin istemi aranmayacaktir.

5) Birden Fazla Rehin Tesisi

Aym ticari igletme iizerinde birden fazla ticari
isletme rehni tesis edilebilir (Tic.Isl.R.K.m.8, llgili
Tiiziik m.14). Boyle bir halde ilgili sicil memurlugu-
nun bildirisi iizerine 6nceki belirtme terkin edilme-
den yeni rehin veya rehinler yine tapu sicilinin be-
vanlar siitununda belirtilir.

6) Ticari Isletme Rehninin Hiikiimleri

Ticari isletme rehni, bu rehne konu taginmaz
malin devrine veya iizerinde ayni veya sahsi bir hak
kurulmasina engel degildir. Tapu kiitiigiiniin beyan-
lar siitununda bulunan uyaricr nitelikteki belirtmeye
ragmen malik tasinmaz mal iizerinde temliki tasar-
ruflarda bulunabilir, Onu siurh ayni veya sahsi hak-
larla takyit edebilir. Ancak tapu sicil miidiirliigiinde
diizenlenecck resmi senet veya istem belgelerinin uy-
gun bir yerinde, beyanlar siitunundaki ticari igletme
rehninin varhigina da isaret ederek ilgililerin bu kay-
di gordiiklerine dair imzalarimin alinmasi gerekir.

Ticari Isletme Rehni Kanununun 10. Maddesin-
de, ticari isletme sahibinin bu tiir tasarruflart yapabil-
mesi i¢in alacaklinin muvafakatini almak zorunda ol-
dugu belirtilmis ise de, bu, borglu ile alacakli arasin-
daki bir i¢ miinascbettir. Ger¢ektende, Kanunun 12,
Maddesinde ticari igletme sahibinin alacaklinin riza-
sini almadan bu tiir tasarruflar yapmasi halinde ce-
zalandirilacag: belirtilmistir. Cezay1 goze alan ticari
isletme rehni sahibinin bu tiir tasarruflarda bulunma-
sinda tapu sicili agisindan bir sakinca bulunmamak-
tadir,
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7) Gayrimenkul Rehnine Dair Hii-
kiimlerin Uygulanmasi

Kanunun 20. Maddesine gore Licari isletme reh-
ni hakkinda, Ticari [sletme Rehni Kanununda hiikiim
bulunmayan hallerde gayrimenkul rehni hiikiimlerin-
den bu kanun hiikiimlerine aykiri olmayanlar uygula-
nir.

8) Sicilin Aleniligi
Ticari igletme rehni sicili alenidir. Herkes sicil-
de bir kayit bulunup bulunmadig ve varsa mahiyeti

hakkinda, sozlii veya yazili bilgi verilmesini sicil
memurundan isteyebilir (1lgili Tiizik m.4).

9) islemin Mali Yonii

Ticari igletme rehninin tapu sicilinin beyanlar
sitununda gosterilmesi i¢in, Harclar Kanununa ekli
(4) sayil Tarifenin 7/a pozisyonu uyarinca, rehin har-
c1 tahsil edilmektedir. Genel Miidiirliigiin muktezala-
ri da bu yondedir.

Bize gore ise, ticari igletme rehninin beyanlar
slitununda gosterilmesi icin her hangi bir harg veya
damga vergisi tahsili gerekmez. (4) sayili Tarifede de
béyle bir beyandan harg alinacagina dair bir hiikiim
yoktur. Anayasa da kanun da olmayan bir har¢ veya
verginin alinamayacagimi belirtmistir, Ticari igletme
rehni noter tarafindan diizenlenmekte olup, bu soz-
lesmenin harg ve vergileri noter ve asil tescili yapan
ticaret sicil mudiirliglince tahsil edilmektedir, Bu
rehin esas itibariyle ticaret sicilinde tescil edilmek-
tedir. Tapu sicilinin beyanlar siitununda gosterilmesi
sadece ligtincii kigileri uyarmak ve aydinlatmak icin-
dir. Kaldt ki 1447 sayili Ticari Isletme Rehni
Kanununun 5. Maddesine gore ticaret sicil memuru-
nun resmi yazisina istinaden beyanlarda bu belirtme
yapilmakta olup, ayrica ilgililerin istemde bulunmasi
gerckmez. Ilgililerin istemi olmadan dahi tapu sicil
miidiirii bu resmi yazinin geregini yapmak zorun-
dadir. Beyanlarda bu belirtmeyi yapmasi gerekir. Ay-
rica rehin miktari tizerinden rehin harci tahsil etmek
¢ok biiyiik sakincalara yol agabilir. Ornegin, bir
biirosu ve is makinas! bulunan bir ticari igletmenin
rehninde agurlik is makinalarinin rehni oldugu halde,
biironun tescilli oldugu tapu kiitiigiine rehin iglenir-
ken sdzlegsmedeki rehin bedelinin tiimii iizerinden
binde 3 oraninda har¢ almak adaletsiz bir uygulama
olur. Gerek Maliye Bakanhigi Gelirler Genel Miidiir-
liigii’niin ve gerekse Tapu ve Kadastro Genel Miidiir-
ligliniin yazil1 gorislerinde maalesef harcin bu sekil-
de (4 sayili Tarifenin 7/a pozisyonu uyarinca) tahsili
ongorilmektedir.

Ticari isletme rehnine yonelik olarak beyanlar
siitununda yapilan belirtmenin terkini ilgili sicil
memurunun yazisi lizerine yapilacagindan her hangi
bir harca tabi degildir.




TARIM ARAZILERININ PARCALANMASI
TRABZON ILIi ORNEGI

GIRIS

Tarimsal araziler, tizerinde her tiirlii ekim-dikim yapilabilen kiiltir arazileri; bitki ve hayvan yetistirilebilen
mera, yaylak, kiglak, otlaklar ve 1slaha uygun arazilerden meydana gelmektedir [UNAL, 1990, 104]. Yaklagik
778.000.000 dekarlik toplam iilke yiizolgiimiiniin 277.000.000 dekarlik (% 35.6) kesiminde islemeli tarim yapil-
digi1, 217.500.000 dekarlik (% 28.0) kesiminde ise ¢ayir ve mera bulundugu bunun ise toplam yiizélglimiinin %
63.6°s1n1 olugturdugu bilinmektedir.

Bu araziler, iizerinde geleneksel tarim yapilan topraklarla birlikte; hayvan, arag-gere¢ ve benzeri vasitalar sa-
yesinde; kredi, giibre gibi girdiler kullanilarak teskilatli bir sekilde tarim yapilan, tarimsal igletmeler de meveut-
tur [ZEVKLILER, 1970, 72].

Tarimsal arazilerin hizla artan istihdam, beslenme ve barinma gibi sorunlarin yasandig alanlar olmasi, bu
alanlanin digerlerine gore daha ¢ok boliinmesine neden olmaktadir. Basta sanayi yaurimlarinin ¢ok oldugu Mar-
mara Bolgesi ve mirasla bolinmenin yogun oldugu Karadeniz Bolgesi olmak iizere, ozellikle tanm ve yerlegim
agisindan yogun olarak kullanilan; Ege ve Akdeniz Bolgeleri, arazi pargalanmasinin modern tarimi olumsuz et-
kiledigi bélgelerin baginda gelmekiedir.

TURKIYE'DE TARIM ARAZILERININ PARCALANMA NEDENLERI

Tarmmsal arazilerin parcaliligi; bir igletme arazisinin gesitli yerlerde birbirinden ayri ¢ok sayida parcalara ay-
nlarak, geometrik sekli bozuk kiigiilmiis parsellerin olugmasi, seklinde tanimlanmaktadur [OZCELIK, 1997, 4].
Arazilerdeki parsel sayisinin artmasi, parsel alanlarinin kiigiilmesine, modern tarim tekniklerinden faydalanma
imkanlarimin azalmasina, emek ve verimliligin istenilen seviyede olmamasina neden olmaktadir. Ayrica; yolsuz
parsel sayisinin goklugu, sinir kayiplari, zamanla yapilan kanal ve yollarin yeni pargalanmalara neden oldugu, bu-
nun ise, sinir anlagmazliklarini dolayisiyla huzursuzluklan da beraberinde gelirdigi bilinmektedir.

Ulkemizde isletmelere ait parsellerin pargalanmasi vaninda, igletmeler de kiigiilmektedir. Ornegin, 1963 yi-
linda 3.1 milyon adel tarim igletmesi, 1980 yilinda 3.6 milyona, 1991 yilinda da 4 milyona ulagmistir [KURT,
1997, 2].

Tarimsal arazilerin pargalanma nedenlerini;

-

Medeni Kanunu'muzdaki miras hiikiimleri, Cografi sartlar,

Tarimsal araziler iizerindeki yogun niifus baskisi,

* Tarm arazilerinin ahm satiminda sinirlayict hiikkiimlerin bulunmamasi,

« (Cift¢iyi Topraklandirma Kanunu ile hazine arazilerinin diizensiz dagitimi,
»  Ulkemizde aktif bir arsa politikas) mevzuati olmamasi,

¢ Sehirlesme,

e Imar faalivetleri,

* Yol ve kanal yapimi,

seklinde siralamak mimkiinddir.

TARIM ARAZILERININ PARCALANMASINI ONLEYiCi HUKUMLER

Medeni Kanun’un 397. maddesine gore, miras¢ilarin haklarinin hak sahiplerinden birinin istegi tizerine, an-
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lagma saglandigr takdirde tek elde toplanmasi miimkiindiir, Fakat bu ve benzeri uygulama ornekleri yok denecek
kadar azdir. Halbuki benzer uygulamalar, Almanya, Fransa ve bazi Avrupa iilkelerinde yaygin bir sekilde yillar-
dir uygulanmaktadr,

4753 sayili Ciftgiyi Topraklandirma Kanunu’nun 59. maddesi, dagitilan topraklarin dagiumdan laydalanan
giftginin Slmesi halinde, topragin pargalanmadan 23 yil siire ile ortak igletmesi zorunlulugu getirilmistir.

Toprak Tartm Reformu Kanunu’nun 68. maddesinde de, reform alam igerisindeki bir isletmenin malikinin
Oliimii halinde, mirasgilar en geg 6 ay icersinde kendilerine kalan tarimsal arazileri yasaya gire toprak dagitimin-
dan faydalanabilecek mirasgilardan birine devir ederek ortak mirasciliga son vermek zorundadirlar.

3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlemesine Dair Tarim Reformu Kanunu'nun 12. maddesinin 1.
fikrasinda mirasgilarin mirasin agilmasindan itibaren 6 ay iersinde kendi aralarinda aile ortaklifi seklinde islet-
medikleri veya rizaen kendi aralarinda devir ve temlik iglemlerini yapmadiklari durumda, dagitilan toprak ve
mevcutsa igletmeyle ilgili gayri menkullerin bedeli bu kanun hiikiimlerine gisre geri 6denmek kaydiyla nygulayi-
c1 kurulus tarafindan geri alinir, uygulayicr kurulug bu
igletmeleri, tncelikle mirasgilara yada topraksiz veya Tablo 1. Tarim arazilerinin pargalanma durumu
az toprakl: giftgilere tahsis edebilmektedir.

Parcalanmay1 cngelleyen yasalarin yeterince uy- L2l 1980 1991
gulanamamasi; tarimin gelismesini, arazilerin verimli Par¢a Sayis1 | Orani Oram1 | Oram
olarak kullanilmasini sonug olarak, tarimin milli gelire 1-3 46.6 35.7 43.3
yeterli katkida bulunmasimi engellemeve devam et- 4-5 21.2 224 228
mektedir. '6-9 19.8 222 19.1

Ulkemizde isletmelerin pargalilik durumunun za- 10+ 124 19.7 14.8
man igindeki geligimi (Tablo 1)’de gosterilmistir [OZ- TOPLAM 100 100 100

CELIK, 1997].

. TRABZON’ UN BAZI KOYLERINDE ISLETMELERE AiT PARSEL BUYUK-
LUKLERI

Dogu Karadeniz Bolgesi’nde ve Trabzon'da daha ¢ok kiigiik isletmeler mevceuttur. Bu isletmelerde makine-
li tarim yapilmamakla beraber, tarim iiriinii olarak; en ¢ok musir, cay, findik, patates ve sebze iiretilmektedir. Diin-
ya'da findik iiretiminde ilk siray: alan iilkemizin en gok findik yetistirilen bislgesi % 90’k orani ile Dogu Kara-
deniz’dir. Yine Tirkiye'nin musir iiretiminin % 53 gibi biiyiik bir baliimii Karadeniz Bolgesi’nde iiretilmektedir
[Trabzon 1li Cevre Durumu Raporu, 1999].

Cay tretiminin % 75°i D.Karadeniz Bolgesi illerinden Rize'de yapiimaktadir. Trabzon ili incelendiginde; I
Tarm Midirliigii'niin 1997 verilerine gore, 30.841 hektarlik alanda 111.612 ton musir, 8.005 ha'lik alanda
137.815 ton patates, 15843 ha’lik alanda 135.073 ton gay iiretilmektedir [Trabzon ili Cevre Durumu Raporu,
1999].

Trabzon Merkez ilgeye bagl 36 kdy meveuttur. Bu galigmada, sehir merkezinden itibaren periyodik bir se-
kilde uzaklagan 4 koyiin tarim isletmelerindeki arazi par¢alilifi incelenmek iizere secilmistir. Bunlar; Kavala,
Incesu, Yesilbiik, Giindogdu, Golgayir, Yenikoy, Toskoy, Karakaya, Karlik, Kireghane, Kutlugiin, Subasi, Ugur-
lu, Begtag (Bkz. Harita 1) kayleridir. Bu koylerde toplam 118 hektarlik alanda 539 parselin, % 37.5’inin bir de-
kardan kii¢iik olmasi pargalanmanin ne boyutta oldugunu agik bir sekilde ortaya koymaktadir. Ayrica toplam par-
sellerin % 87.6'sinin 5 dekardan kiigiik, sadece % 1.6simin 10 dekardan biiyiik olmasi bélgede cok kiigiik par-
selerin olusturdugu isletmelerin meveut oldugunu gostermektedir (Bkz. Grafik 1).

Daha once, Trabzon’a bagh Yesilyurt, Karakaya,Camoba, Bulak, Toskoy, Akyazi, Kire¢hane ve Caglayan
Beldelerinde yapilan bir arastirmada ise, 104 adet isletmenin % 42.3’ii 5 parselden az, % 57.7 si isc 5-20 arasin-
da parsele sahip oldugu tespit edilmigtir (AKYOL/BIYIK/SESLI, 1997). Bu igletmelerin tamami 693 adet parsel-
den olusmus, parsellerin % 77 4'tiniin 5 dekardan kiiciik ve bunlardan sadece % 7.6 sinin 10 dekardan biiyiik ol-
dugu gorilmiigtiir ki; bu ¢aligma ile de benzerlik arzetmektedir.

W



N
o
o

Parsel Sayisi
—-—
o
o o

3--4 4--5 5--10 10+

Alan (da) 50865%In91:ay|5|

Grafik 1: Trabzon'a Ait Bazi Tarim Alanlarinda Parsel Biiyiikliikleri ve Dagihmlan

TRABZON'DA PARSEL BUYUKLUKLERININ KOYLERE GORE DAGILIMI

Trabzon Merkez ilgeye bagli; Ugurlu, Bestag, Golgayir, Kutlugiin, Yesilbiik, Toskoy, Kavala, Incesu, Yeni-
koy, Karakaya, Gundogdu, Karlik, Kirecchane, Subasi koylerindeki parsel alan ve sayilari (Tablo 2)'de gosteril-
mektedir,

(Tablo 2)’ de yer alan kdylere ait yiiz dl¢iimii ve parsel sayilarina ait bilgiler yardimiyla; kdy ylzolgtimii
parsel sayisina béliinmek suretiyle, her kdye ait ortalama parsel biiyiikliikleri elde edilmistir. Buna gére; Trabzon
ilinde ortalama parsel biyiikligii 2-3 dekar arasinda yogunlagmaktadir,

Tablo 2: Trabzon'un Baz Koylerinde Parsel Incelemeye alinan koylerin se¢iminde, sehir verle-

Biiyiikliikleri sim merkezinden itibaren uzaklasan bir dagilima dikkat
l cdilmigtir. Fakat burada sehir merkezine yakinliktan do-
alama I o . i e
Koy ';:;f:: Yiizoleiimii (da) SS‘:L‘:EL}“‘: 'Efﬁ) layi parsel alanlarinda kiigiilme goriilmemistir. Ornegin
Bestag 412 1010 2.5 Gindogdu koyii dagilima gore ortalarda sayilabilen bir
2 . & B . o
Ccaﬁlgag:]r 1%973 %g?g 5? verde olmasina ragmen 2.1 da ile en kiigiik parselli koy,
naogau . ¥ il - . i
Jlncesu 454 1278 28 vine ortalarda olan Subag) k&yiinde ise, 4.6 da ile en bii-
nga]?alfa ;8% g‘ga g(l) viik parselli koy olarak karsimiza ¢ikmaktadir.,
aril -
Kavala 2103 5768 i;ﬂ;
Kirechane | 445 1781 : -
Kutugiin | 1027 2600 25 B 1m;zw KARADENIZ
Subas! 362 1662 4.6
Toskay 782 2085 27 i
Ugurlu 1336 4470 33 P -
Yenikoy 464 1312 28 m'mm.m I
Yesilbuk | 1583 3975 2.5 TRl Sl

]
AUEEEDU e

.
vesiLaOn

Trabzon merkeze bagli Bestas, Giindogdu. Karlik, Ka-
vala, Kirechane, Sayvan, Toskoy, Yenikoy, Pinaralt, Yesil-
biik koylerinde toplam 2454 isletmenin bulundugu tespit rodben
edilmistir. Bu isletmelere ait parga sayilar: ve pargahlikla-
rina gore isletmelerin yiizde oranlart (Tablo 3) de gosteril-
mektedir.

Tabloda goriildiigii iizere, Trabzon geneline yayilmiy wla
olan arastirma bolgesindeki toplam isletmelerin %63 iiniin
parsel sayilarinin 1-3 arasinda degistigi, isletmelerin e
%35,5’inin parsel sayilarinin ise, 4-12 arasinda oldugu g6-
riilmektedir.

1/200 000

Harita 1: Trabzon Merkez llge ve Baz Koyleri

Dikkat ¢eken diger bir husus ise ézellikle sehrin dogu kesiminde yer alan Kavala ve Sayvan kévlerinde, par-
¢a sayilan 4-12 arasinda degisen isletmelerin oranlarinin %42 ve %46 sevivelerine ¢ikmasidir, Toskoy, Pinaralti,
Sayvan ve Kavala k&ylerindeki pargaliligin en dnemli nedeni ise bu vorelerdeki niifus yogunlugunun oldugu sy-
lenebilir,
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Trabzon’da yukarida sozii edilen on koye ait igletmelere ait parsel dagilimi (Grafik 2)” de gosterilmekie-
dir.
Tablo 3: Trabzon Merkeze Bagh Koylerde [sletmelerin Pargalik Durumu

Parca Sayisi ‘
Koy 13 |46 |79 |10-12 |1315 |16-18 [1921 |22+ |lsletme
Sayisi

Guindogdu 106 26 25 16 1 3 6 1 184
Oran (%) 57,6 14,1 13,6 8,7 0,5 1,6 33 0,6 100
Yesilbiik 209 70 22 15 2 - - - 318
Oran (%) 65,7 22,0 6,9 4,8 0,6 - - - 100
Pinaralti 199 87 6 - - - - - 292
Oran (%) 68,2 29,8 2,0 - - - - - 100
Kavala 202 89 38 20 - 1 1 - 351
Oran (%) 57,6 |254 10,8 |56 - 0,3 0,3 - 100
Yenikdy 131 28 8 7 ] - - - 175
Oran (%) 74,9 16 4,5 4 0,6 - - - 100
Sayvan 128 61 22 25 - - - - 236
Oran (%) 54,2 25,9 9.3 10,6 - - - - 100
Bestas 91 53 23 8 = - - - 175
Oran (%) 52 30,3 13,1 4,6 - - - - 100
Toskéy 170 73 41 35 - - - 3 322

' Oran (%) 52,8 22,7 12,7 10,8 - - ) - 0,9 100
Karlik 135 27 8 1 - - - - 171
Oran (%) 78,9 15,8 4,7 (0,6 - - - - 100
Kireghane 193 29 2 6 - - - - 230
Oran (%) 83,9 12,6 0,9 2,6 - - - - 100
TOPLAM 1564 [543 195 133 4 4 7 4 24354
Oran (%) 63,7 221 7,9 5,4 0,2 0,2 0,3 0,2 100

=}
=3

N ®
o ©

143

isletme Basina Diisen Par
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&
o
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Rrerdt

Kiy

Grafik 2: Kéy-Isletme Bagina Diigen Parsel Sayist Dagilimi

(Grafik 2)’de goriildiigii gibi; Trabzon’da tiim incelemeye alinan kiyler esas alinarak degerlendirildiginde,
bir isletmeye ait ortalama parga sayisinin 5 oldugu goriilmektedir. Igletmelerin %56 ,3’iiniin parga sayisi ise 4,5
ile 6,9 arasinda degismektedir.

TRABZON’ DA BOLUNMUS TARIM PARSELI SEKILLERI

Tarim arazilerinin boliinmeleri ile diizensiz parsel sekilleri ortaya ¢itkmaktadir. Olusan yeni parsellerin bii-
yiik ¢ogunlugu sekilsiz ve tarima elverigsiz kiigiik parsellerdir. Bu parcalanmalar sonucu, genellikle yola si-
nir1 olmayan parsellerin oldugu gozlenmistir.

Trabzon'a bagl Ugurlu Kayiinde sekilsiz ve yolsuz parsellere ornek teskil edebilecek parseller asagida
gissterilmistir (Bkz. Harita 2). Orneklerde yer alan parsellerin tamami, miras yoluyla bolinme sonucu meydana
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gelmig parsellerdir. Bu durum miras yoluyla
TRABZON-MERKEZ-UGURLU bolinmelerin dogurabilecegi olumsuz sonug-
lar yansitmaktadir. Haritada goriilen 836 nu-
maral1 kadastro parseli 76 mz, 837 no’lu par-
sel ise 68 m2 lik kiigiik parsellerdir. 837 no’lu
parselin hissedarlarina 22,67m2'lik alan diig-
mcktedir,

Boliinmeler sonucunda, tapuya miistakil
olarak intikal etmeyen, hisseli yazilan kayit-
larda ¢ok hisseli ve paydasi ¢ok hiiyiik kesir-
ler olusmaktadir. Bu durum hesap zorluklari
ve yanlighklarinin yamisira zaman gegtikce
11000 anlasmazliklara neden olmaktadir. Ugurlu
kOyiine ait bir harita ve tapu kayd ornegi
goriilmektedir (Bkz. Harita 2 ve Tablo 4).

Harita 2: Trabzon -Merkez Ugurlu Kéyu Parcalanmis Taris:,
Parsel Ornekleri

SONUC VE ONE-

PARSEL NO MALIK ALANI (m?) HISSE RILER
Aol BIEEIMET 155 TaM Ulkemizde, ozellikle
gg; ;T:\%LN/[\ |570400 iﬁm Dog.u Karadeniz Bélgesi’nde
833 MEHMET 970 TAM araziler biiyiik ¢ogunlukla
834 MEHMET 158 TAM miras yoluyla bolinmek-
835 ALI 180 TAM tedir. Makineli ve sulu tarim-
836 KAZIM 76 TAM la ilgili yaurim diisiiniil-
837 AHMET-OMER-HUSEYIN 68 173,173,173 mediginden bu parcalan-
ggg szﬁgi](jli 3?8 ;-im manin “arlallzi 'Fop]ulagu rilmas;
340 HAKK] 710 TAM ile ¢ozimii zordur. Bu
841 MAHMUT 730 TAM nedenle yapilacak sey bun-
842 ALI 508 TAM dan sonra bdliinmeyi en aza
843 HATUNCUK_-OSMA_N-FATMA- 730 1/5,1/5,1/5,1/5.1/5 indirmektir.
ZEKIYE-EMINE

Tanimsal arazilerin par-

Tablo 4: Tapu Kaydi Ornegi galanmasini  engelleyecek

tedbirlerin baginda miras

yolu ile pargalanmanin durdurulmasi gelmektedir. Bunun igin Oncelikle yapilacak is; bolgelere, iiretim teknik ve

¢esidine gore tarimsal igletmelerin biyiikliiklerinin tespitidir. Minimum isletme normlarmi saflamayan tarimsal

arazilerin miras hukuu agisindan bolinmez mallar smifina alinmas: eerekir. Par¢alanma neticesinde kiiciilen

arazilerin maliklerine sunulacak kredilerle komgu igletme malikleri ile suf”a (6n alim) hakki taninmas: suretiyle
de tespit edilen normlara ulagiimasi saglanabilir.

Mirasgilarin, 6zellikle daginik parselleri; bisliinmeden, degerleri dikkate alinarak paylagmalari saglanmalidir,

Batili iilkelerde oldugu gibi, miras paylagimlarinda mirascilarin en biiyiik veya ciftgilige en yakin olanin
kredi destegi saglanarak, diger mirascilar bagka is alania kaydirilabilir. Bu gibi tedbirlerin iilkenin genel
ckonomisiyle gok yakindan ilgili oldugunu gz ardi etmemek gereKir.
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TURKIYE’DE YAPILAN OZEL ICERIKLI KADASTRO
CALISMALARI VE URETILMIS PAFTALAR

Ozet

Tiirkive'de Cumhuriyetin kurulusn ile baglayan
“devletin idari yapilanmasi” siirecinde yasanmast
kactulmaz olmus sosyolojik bazli olaylarin geregi
olarak, amaca hizmet igerikli kadastro ¢alismalar
yapihnis, buna iliskin paftalar ve sicil bilgileri iiretil-
migstir.

Caligmada, anmilan sosyolojik olaylar islenmis
olup, hir birinin kendi iceriginde olusturulan kadast-
ro paftalarvun nitelikleri ve Tiirk Kadastro Sistemini
etkilesimleri ortaya konulmugtur.

1. Giris

Tiirkiye, bir taraftan tesis kadastrosunun bitiril-
mesi iizerine kurdugu genel politikalarinda hedefleri-
ne ulasmaya caligirken, diger taraftan muhtelif za-
manlarda yaganmig ve Tiirk Kadastro Sistemine mi-
ras olarak devredilmisg olan; ¢zel igerikli galigmalar
olarak nitelendirdigimiz,

 Hatay (Fransiz) kadastrosu ¢alismalari,

* Moskova Antlagmas: kapsaminda yapilan ka-
dastro galigmalart,

» toprak dagitimi (tevzii) ¢aligmalars

ve tiretimlerini degerlendirerek Kadastro Bilgi
Sistemlerini kurmantn zaruretine inanmaktadir.

Bu baglamda, tilkemizde tesis kadastrosunu
olusturmakla yiikiimlii olan TKGM, anilan ve asagi-
da detaylar islenen ¢alismalan ve iretimleri deger-
lendirmis olup kadastro sistemimize dahil etmigtir.

2. Hatay (Fransiz) Kadastrosu Cals-
malar1 ve Uretilmis Paftalar

Osmanli imparatorlugunun 1. Diinya Savagin-
dan yenilerek gikmasindan sonra, once Ingilizlerin
sonra da Fransizlarin isgaline ugrayana Hatay, 1921
yilinda Ankara Hiikiimeti ile Fransa arasinda yapilan
"Ankara Antlasmas1" ile Fransa Isgal Yonetimine bi-
rakilmigtir, 2 Eyliil 1938 tarihinde "Ba8imsiz Hatay
Tiirk Cumhuriyeti" kuruluncaya kadar iggal altunda
kalmistir.

Fransa Isgal Yonetimince 17 yillik iggal siire-
cinde merkezi Beyrut'ta bulunan "Liibnan ve Suriye
Devletleri Kadastro Calismalar Y 6netimi"nce iyi bir
teskilatlanma ile hemen galigmalara baglamilmustir,

Hatay, Suriye, Urdiin ve Liibnan't igerisine ala-
na nirengi ve nivelman ag! kurmak ve;

- siurlandirma (miilkiyeti tesbit) ¢alismalarim
Fransiz hakimlere,

- halihazir harita alimini Tiirk miicahitlere,

yaptirmak suretivle Antakya, [skenderun, Kink-
han ve Reyhanli'va bagh 192 yerlesim hiriminde
1.730.877.000 m2lik alanda miilkiyet ve topografik
durumu bir arada yansitan ii¢ boyutlu kadastro pafta-
lari iiretilmistir (Ozdil 1979, Sahar 1989, TKGM
2000).

Sintrlandirma ¢alismalart 1 fen memuru, 2 fen
memuru yardimcist, muhtar ve yeterince bilirkigiden
olusan kadastro ekibi tarafindan yersel (klasik ydin-
temde) gergeklestirilmistir. Ayrica ¢aligmalar denet-
lemek amaciyla kadastro komisyonlan da gorev yap-
mistir.

Kadastro ¢aligmalart kentsel alanlarda mahalle,
kirsal alanlarda kdy esasinda tespit edilmis ve her ¢a-
lisma alani bafimsiz kabul edilerck parsellere 1'den
baglayan numaralar verilmistir.

Teknik ¢caligsmalara althk teskil eden nirengi agi-
na ait ana nirengi noktalarinin dengelenmiy oldugu,
ancak Iskenderun civarindaki noktalarda hata mikta-
rinm artu@l (Hatay Kadastro Miidiirliigiince yapilan
kontrol dlgmelerinde bu hatanin £35,1 ¢m oldugu or-
taya konulmugtur.) tespit edilmis fakat arsivde niren-
gi hesap ciltleri bulunamadigindan hatanin kaynagi-
na inilememistir.

Calismalarda yer yer fotogrametrik yonteme de
yer verilmigtir. Halen Hatay Kadastro Miidiirligii ar-
sivinde bulunan (18 x 24) cm lik cam iizerine basil-
mig hava fotograflar1 kullamlarak biiyiitiilmiis fotog-
raf, foto - mozaik ve fotoplan tretimler yapilmustr.

Aradan gegen 70 yillik stireye ragmen yer kont-
rol nokta ve parsel sinir tesisleri zeminde mevcut ve
lizerinde olgi yapilabilir durumdadir. Teknik galig-
malarin tamami yersel yontemde yapilmistir. Yerles-
me alanlarinda prizmatik, kirsal alanlarda takeomet-
rik alimlar uygulanmgtir,

Olgii krokileri, belirli bir boyutu olmayan beyaz
kagilara siyah ve kirmizi miirekkeple gizilmigtir. Ay-
rica dogal ve yapay unsurlar gostermek igin renk
kullanilmistir. Parsel yiizdlglimleri planimetre ile ve-
vya paftadan okunan grafik degerlerden hesaplanarak




bulunmustur. Ada bazinda alan dengelemeleri yapil-
mistir.

Swnirlandirma krokileri yerlesme alanlarinda 1.
100, 1: 200, 1: 500 ve yerlesme dis1 alanlarda 1 :
1000, 1: 2000 olgeklerinde tanzim edilmistir. Kimi
yerlerde biiyiitiilmiig hava fotograflari althk olarak
kullanilarak miilkiyet bil-

kullanilmaktadur.

Hatay (Fransiz) kadastrosu g¢alisma alanlarim
icerisinde olan Hatay il ve ilgelerinde tesis kadastro-
su tamamen bitirilmigtir. Bu ¢caligmalara ait istatistiki
veriler asagida cizelgeler halinde verilmistir
(TKGM, 30.09.2000).

g'[e“_ f_otograf e 1y Kadastro Toplam Biten Yapilan Uretim

lenmistir. Krokiler iizerine ST

yol, sokak ve mevki isim- Calisma Alam Parsel (Adet) Alam (Doniim)

leri yazilmig; cesme, ha-

vuz, agaG gibi Objeler ozel Mahalle 127 127 62 829 678 045

sembolleriyle gosterilmis- Koy 397 397 277322 2851077

tir. Ayrica krokilerde dii- Toplam 524 524 340 151 3529 122

zenleyen  teknisyenlerin

imzasi, ilk ve son parsel Cizelge 1: Hatay iline ait tesis kadastrosu verileri,

numaralari, diizenleme ta-

rihi, olgek ve kuzey oku =

bulunmaktadir. Kadastro Toplam Biten Yapilan Uretim
RelEHIE prejeksi- Calisma Alam Parsel (Adet) Alam (Doniim)

yon sistemi hakkinda kesin .

bir bilgi yoktur. Arsivde Mahalle 13 13 7 164 256 022

bunu ortaya koyacak bir KO_'\« 179 179 71713 1 474 855

kaynak da bulunmamakta- Toplam 192 | 192 78 877 1730 877

dir.

Pafta uretimleri, uz-
man kartograflarca 1: 500,
1: 1000, 1: 2000 ve daha
kiiciik olgeklerde miirekkepli olarak yapilmusur, Ci-
zimler galisma alami bazinda ve pafta anahtan agil-
mak suretiyle gerceklestirilmistir. Pafta altligi olarak
(75 x 105) cm. boyutlu resim kartonlari kullaniimig-
ur. Paftalarda standart harita agilmayip (paftanin ve-
rimli kullammi diisiincesiyle) ¢alisma alaninin bii-
yukliik ve geometrisine gére yin degistirmistir,

Yalmzca 1: 10 000 olgekli paftalarda yiikseklik
bilgileri ve esytikselti egrileri gosterilmistir.

Her paftadan parsel sayisi kadar ¢ogaltim yapi-
lip, bu pafta suretleri parsel sahiplerine yiiksek mik-
tarlt harglar karsilig satilmigtir,

Kadastro paftalar giiniimiiz ihtiyaglarina cevap
verebilecek teknik niteliklere sahip olup giincelligini
de korumustur. Giincel durumu yansitmada islem si-
rast, renkli miirekkeplerle ¢izim vapilarak (her islem
ayrl renklerle gosterilerck) saglanmistrr.,

Kadas(ro paftalarinin tamami belirli kartograflar
tarafindan ¢izilmis, tek bir yonetici tarafindan imza-
lanmis ve soguk miihiir ile miihiirlenerek gegerlilik
kazandirilmastir.

Kadastro ol¢ii ve sinirlandirma krokileri ile film
ve paftalar, dzel kutulan icerisinde arsivlenmigtir.

Giiniimiiz ihtiyaglarina cevap verebilecek tek-
nik ve hukuki niteliklere sahip olan Hatay (Fransiz)
kadastrosu paftalari, zemine uygulanabilme ézellik-
lerini de korudugundan TKGM tarafindan "Hukuki
Gegerlilii Olan Paftalar" olarak kabul edilmistir.
Halen Hatay Kadastro Miidiirliigii tarafindan fiilen

Cizelge 2: Hatay ilinde, Fransiz Kadastrosu yapilmis ¢calisma alanlarina ait tesis
kadastrosu verileri.

3. 474 Sayili Kanunun (Moskova Ant-
lasmasi) Kapsaminda Yapilan Kadastro
Cahsmalan ve Uretilmis Paftalar

1921 tarihli Moskova Antlagmasinin bir geregi
olarak Tiirkiye-Rusya sinirini olusturma amagh yapi-
lan ve Tirkiye Cumhuriyetinin kurulusundan sonra-
ki ilk kadastro nitelikli faaliveti olarak da kabul edi-
len bu ¢alismalara 10.04.1924 giin ve 474 sayili ka-
nunun kapsaminda ger¢eklestirilmistir.

llgili kanunun 6. maddesi ile ortaya konulan
"Artvin, Ardahan, Kars illeri ile Kulp, 1gdir ilgeleri
ve Hopa ilgesinin Kemal Paga bucagindaki biitiin
arazi ve gayrimenkuller bir tzel kurul elivle yazilir
ve gelirleri ile degerleri usulen tahmin ve tayin edi-
lir””

hilkmii gere@ince yapilan ¢aligmalar ilg;

* Arlvin, Ardahan, Kars illeri ile Kulp, Igdir il-

geleri ve Hopa ilcesinin Kemal Paga bucaginda tapu
tahriri (vazimi) yapilmistir,

» Kemal Paga bucak merkezinde krokiler diizen-
lenmig olmasina ragmen ayni bucaga bagli Begliven
(Giiregen) koyiinde parsel bazinda ve 6lgii degerleri-
nin gosterilmedigi olgekli krokiler tanzim edilmisgtir.

* Artvin-Ardanug ilgesine bagli bir kisim koy-
lerde ada pafta sisteminde ve bir kismu slgekli - bir
kismi dlgeksiz olarak paftalar tanzim edilmistir,

Olgekli olarak tanzim edilen paftalarin araziye
tam uyum saglamadiy, ancak kroki yaklasiminda ve
simirlandirma kapsaminda seklen kullanilabildigi tes-




pit edilmistir. Ayrica kadastral iiretimlerin tek niisha
yaptlmasi nedeniyle orijinal birer takimlarinin
TKGM Merkez Arsivinde bulunmadigindan yapilan
bu galigmalar TKGM tarafindan kadastro olarak ka-
bul edilmemistir (Erkan 1991).

Yukarida yapilan tespitler 1s18inda Moskova
Antlagmasinin bir geregi olarak 474 sayill kanun
kapsaminda yapilan bu ¢aligmalar "istisnai bir uygu-
lama" olarak kabul edilmistir. llerleyen yillarda bu
alanlarda TKGM tarafindan yeniden tesis kadastrosu
yapilmig, ilk caligma iiretimleri de sinirlandirmada
yardimer evraklar olarak kullanilmgtir.

4. Toprak Dagitimu (Tevzii) Cahsmalar ve
Uretilmis Paftalar

Cumbhuriyetli yillarimizin en devingen, idari ya-
pilanmamizin en aktif oldugu 1923-1960 yillari ara-
sinda T.C. Maliye Hazinesi elinde bulunan ve ekile-
bilir genis - aul tarim topraklarinin;

» [skan (yurt disindan Tiirkive'ye gelen Tiirk -
Miisliiman niifusunun istihdami),

* Tarim ve hayvanciligi gelistirmek,
* Yeni ve verimli tiirleri vayginlastirmak,

= Elde edilen trtinleri o guniin teknolojisi ile de-
gerlendirip pivasaya siirmek, amaglariyvla degerlendi-
rilmesini 6ngdren,

1. 1925 tarihli "Devlet Uretme Ciftlikleri" olug-
turma kapsaminda topraklandirma,

2. 14.06.1934 tarih ve 2510 sayil Iskan Kanunu
uyarinca topraklandirma,

3. 02.06.1929 1arihli "Dogu Bolgesinde Fakir
Ciftciye Hazine Arazilerini Dagitmak" amacli top-
raklandirma,

4. 02.07.1941 tarihli "Topraksiz ve Az Toprakh
Ciftgi Ailelerine On Y1l Taksitle Hazine Arazilerinin
Dagitimint Oneren Biitge Kanunu" uyarinca toprak-
landirma,

5. 11.06.1945 tarih ve 4753 sayili "Cift¢iyi Top-
raklandirma Kanunu" uyarinca topraklandirma, ¢a-
lismalar sonucunda halen giiniimiizde hukuki geger-
liligini koruyan ve "ilk kadastro" kapsaminda deger-
lendirilen tapu haritalari olusturulmustur (Kazgan
1977).

Ulkemizin gesitli bolgelerinde versel (klasik)
yontemde ve agirhkh 1; 5000 olgeginde (bu dlgek
Devlet Uretme Ciftlikleri igin 1: 10 000 ve 1: 20 000
olarak da kullanilmustir) ve ada pafta sistemi igerisin-
de iiretilen toprak dagitimi (tevzii) paftalari;

¢ arazi caligmalarinin nirengi, poligon gibi yer
kontrol noktalarina dayandiriimamasi,

* pafta olusumunda kullanilan orijinal élgii de-
gerlerinin elde mevcut olmamasi,

* karelajsiz ve pafta kenar bilgilerinden yoksun
olusu,

Ty

» pafta althig: olarak niteliksiz kagit kullanilmig
olmasi ve bunlarin biiylik bir kisminmn (yirtilmiglik,
biiziilmiigliik gibi sebeplerle) giiniimiizde kullantla-
mayacak durumda bulunmasi,

* parsel yuzolclimlerinin planimetrik olmasi ve
pafta ile arazinin bire-bir Grtiismemesinden dolay
tecviz digi alan farklarinin ¢oklugu,

sebepleriyle teknik yonden yelerli hassasiyete
sahip degildirler. Dolayisiyla Kadastro Bilgi Sistemi
icin Tirk Medeni Kanununun ongordiigi anlamda
tapu sicillerinin olusumuna althik olmaktan uzaktr-
lar. Ancak, ayni zamanda tapu haritalar! niteliginde
oldugundan uygulanma zorunlulugu da vardir (Ko-
cak 1990, inam 1999).

5. Sonuclar ve Oneriler

|. Turkiye'nin iradesi disinda, Fransizlanin on-
cliligindeki yabanci bir organizasyon tarafindan ve
bunlarin 6ngoriileri igerisinde Hatay ilimizde yapilan
miilkiyeti tespit amagh ¢aligmalar ve olusturulan paf-
talar, halihazir - kadastro haritalari anlaminda top-
lumsal ihtiyaclan kargtlar diizevde ve inceliktedir.
TKGM, yakin ge¢gmiste tesis kadastrosunu olusturma
anlayisinda, mevcut dretimleri saglikli birer althk
olarak kullanmig ve anilan bélgeyi iilke kadastro sis-
temine dahil etmistir. Fransiz kadastrosu arsivi, kiil-
tiirel bir zenginlik olarak ilgilisine agiktir.,

2. 474 Sayili Kanun (Moskova Antlagmast) kap-
saminda yapilan caligmalar TKGM tarafindan ka-
dastro olarak kabul edilmediklerinden, antlagmanin
teknik bir detayr olarak tarihteki verini almigtir. Ure-
timlerin, tesis kadastrosu ¢alismalarinda simirlandir-
ma althg amagli kullanilmalan kabul edilmigtir.

3. Teknik yonden yetersiz fakat uygulama zo-
runlulugu bulunan toprak dagitimi (tevzii) paftalar-
nin, uzman ve Ozverili kadrolar elinde, ada yonlen-
dirmesinde ve parsel - parsel irdeleme yapilarak, iil-
ke pafta bolimleme sisteminde agilmig kadastro paf-
talarina aktarilarak, Tiirk Medeni Kanunun 6ngordii-
§ii kadastro paftalarina doniigtiirilmesi saglanmali-
dir.
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GECICI TESCILLERIN SERHI

A. GENEL OLARAK

Gegici tescilin serhi, bir tasinmaz malla ilgili
ayni hak iddiasinda bulunanlarin haklarini ispat ede-
bilmeleri igin veya bir tapu islemi yaptiracaklarin
eksik belgeleri bulunmasi halinde bu cksik belgeleri
tamamlamalari igin kendilerine siire verilerck kesin
tescil yapilincaya kadar malikin veya ilgililerin iste-
mi veya mahkeme karariyla serhler siitununa yapilan
gecici bir belirtmedir.

Bazi haklar vardir Ki tescilleri geciktirildigi
zaman ayni hakkin dogumu tehlikeye girer onun igin
Medeni kanun 921. maddesinde gegici serh miiess-
esesi diizenlenmistir. Bu itibarla bir taginmaz
iizerinde ayni hak iddiasinda bulunanlar ile hakkimi
ispata yarar belgelerin eksikligini sonradan tamamla-
mak lizere kendilerine izin verilenler tapu kiitigiine
gecici serh verilmesini isteyebilirler.

Gegici tescilin serhi, tapu sicilinin dogru

sibe karg) korumak amacim gider.

MK. 921/1 maddede “Asagidaki kimseler
tarafindan tapu siciline muvakkaten gerh verilmesi
talep olunabilir.

[-Ayni bir hak iddiasinda bulunaniar;

2-Hakkini miisbit vesikalarinn noksanlarini
sonradan ikmal etmesine kanunen miisaade olunan-
lar” hiikmiindedir,

Madde uyarinca iki halde gegici gerh verilebilir,

1. Ayni Hak iddiasinda Bulunanlar

Talep sahibi, tapu kiitiigiine tescil edilmig olan
hakkin gercege uymadigmi, hakli bir sebebe dayan-
mayan tescil oldugunu ileri siirerek sicildeki kayit
diizelinceye kadar iddia ettigi ayvmi hakkmn tapu
kiitiigiine gegici gserh edilmesini isteyebilir.

Gegici serh hakkin mevcut oldugu iddiasina
ragmen, meveuyelinin tapu kiitigiinden anlagilmast
miimkiin olmayan hallerde, taginmazi iklisan edecek
iyi niyetli iigiincii sahislari baglamayan tasarruflara
kargi bir aym hakkin teminat altina alinmasidir.
Ornegin azlettigi vekilin azle ragmen satig muamele-
si yapmasi nedeniyle miivekkil, bu nedenle agti
davada bu iddianin ilgili tasinmazin tapu kiitiigiine

serh verilmesi kararmi hakimden istcycbilir.! Aynl
hak iddiastmin gegici tescili tigiincii Kigilerin iyi ni-
yetlerini kaldinr. Serh sahibinin ayni hak iddiasi sa-
bit olursa. Serhten sonra tasinmazda hak iktisap
cde:?lcr bu ayni hakki bilmediklerini iddia edemez-
ler.

2. Tescil igin Gerekli Belgeleri Eksik Olanlar

Tapu kiitiigiine tescil edilecek bir hak igin
tescile esas teskil edecek gecerli bir hukuki sebebin
yaninda, tescil talebinde bulunan kisinin bu konuda
yetkisi olmast gerekir. Tescil icin yeterli bir hukuki
sebep olmasima ragmen tasarruf yetkisini ispat ede-
cek belgelerde eksiklik varsa MK 925.madde
uyarinca gegici serh verilebileceginden talebin tapu
sicil miidiirliigiince reddi s67 konusu olmaz.

MK 925. madde “Isbat ve tevsik edilmeyen her
talep reddolunur. Bununla beraber eger tescil, tadil
veya kaydin terkinini mucip olan sebep mevcut olup
da buna ait vesikamn noksammn ikmale ihtivag bulu-
narsa talip, malikin muvafakatyle veya hakimin
kararina binaen sicile muvakkaten serh verdirebilir”
hiikmiindedir.

Madde uyarinca gegici tescil imkaninin
saglanmig olmasi, tescil i¢in eksik olanin belgenin
tamamlanmasina kadar gegccek siire  iginde
tasinmazin bagkasina temliki veya tescili istenen
hakkin oniine gegecek diger ayni bir hakkin kurul-
mast tehlikesini onlemesini saglar, .

Bu konuya uygulamadan su ornek verilebilir.
Evli kadimin kocast yararma tagmmazlarini ipotek
ettirebilmesi igin, MK 169/3.maddesi uyarinca Sulh
Hakiminin  tasdiki  gereklidir.  tapu  sicil
miidiirliigtinde diizenlenen ipotek resmi senedinin,
tasdiki icin Sulh Hakimine Tevdi edilmesi iglemin
tanu kiitiigiine gegici serhini gerektirir. Aksi halde
tasdik icin gegen siirede taginmaz iizerinde ipotegin
tescilini tnleyecek, veni bir hak dogabilir. Eksik bel-
gelerin tamamlamasina su Srnekler verilebilir.

a) Vasinin, kisithmn tagimmazini satmasi izin
veren Sulh Mahkemesi kararinin Asliye Mahkeme-
since onaylanmasi igin,

b)Yabanci uyruklu kigilerin Tiirkiye'de tagin-
maz tasarrufunda miitckabiliyet unsurunun varhiginin

1 ESMER, Galip, Mevzuatimizda Gayrimenkul Hiikiimleri ve Tapu Sicili, Ankara 1998 s. 267
2 OGUZMAN- SELICI, Esva Hukuku 1978 s. 243




ispat i¢in,

¢} Kesinlesmemis ilamin kesinlesmesi igin
geceeck zamanda dofacak zararlarin 6nlenmesi icin,

d) Tanik huzurunda yapilmasi gercken islem-
lerde tamik bulunabilmesi igin,

e} Tevkile dayanan vekaletnamelerde dayanak
vekalethamenin temini igin,

Yukaridaki belgelerin tamamlanmasina kadar
gececek siirede dogabilecek zararlarin onlenebilmesi
icin gecici tescil serhedi]cbilir.3

_ B. TAPU KUTUGUNE SERHI VE
HUKUMLERI

Taginmaz tizerinde ayni bir hak iddasinda bulu-
nanlar mahkeme Karari ile cksik belge nedeniyle
gecici serh vermek isteyenler ise malikin muvafakati
veya mahkeme karari uyarinca tapu kiitiigiine serh
verehilirler.

MK 921/2.madde “Muvakkat serh vermek
alakadarlarin muvafakativle ve mahkemece verilen
bir hiikiim mucibince icra edilir. * hitkmiindedir.

Saymen-Elbir 921/2.maddenin ifadesini hatali
bularak alakadarlarin muvafakatindan sonraki “ve”
yerine “veya” kelimesinin kullaniimasi gerektigini
belirtmektedir ki hakh ve vyerinde bir goriistiir.
(linkii serh i¢in mahkeme karari ilgililerin bu husus-
ta anlasamamalari halinde soz konusudur.¥

Gegici serh mahiyeti geregi ister ilgililerin
muvafakali isterse mahkeme karartyla  olsun,
stiresinin tespit edilerek bunun serhte belirtiimesi
gerekir. (MK 921/3)

TST 59/1-2 madde * Serhler, kiitiik sayfasmdaki
ozel siituna, konusu siiresi, tarih ve yevmive
numarast ile varsa degeri gasterilerek yazlr.

Gegict gerhler (G.S)harfleriyle gésterilir.”hiik-
miindedir.

Gegici serh Kiitiigiin serhler siitununa su sekilde
vaptlabilir; y

(G.3) Hakki TAS'a MK 169 m .uyarinca 10 giin
sitre verilmistir. Tarit/ Yevmive.

Gegici serh taginmazin devir ve temlikini yasak-
lamaz, gegici serhe ragmen taginmaz izerinde ayni
ve sahsi hak kurulabilir. Yani gegici serh hildirici
mahiyettedir. Ancak serhten sonra tasinmaz iizerinde
hak sahibi olan ti¢iincii kisiler serhi bilmediklerini ve
ivi niyetli olduklarini iddia edemezler.

MK 921/3.madde “ Muvakkaten serh verilen

hak sonradan tahakkuk ettigi takdirde serh warihin-
den itibaren hiikivm ifade eder...” hiikmindedir

3 DORTGOZ, G.O, Tapu islemleri, 2000, 5. 8
4 ESMER, Galip, Age. s. 969
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Madde uyarinca gegici  tescillerin = serhi
taginmazimn temlikine veya tizerinde ayni bir hak
kurulmasina engel olmamakla birlikte, gegici gerh
verilen hak sonradan kesinlesirse bundan vararlanan
kimsenin hakk: serh tarihinden itibaren hiikiim ifade
eder. Boylece gecici serhten sonra taginmaz tizerinde
kazamlmig haklar gegersiz hale gelebilir.

1. Tapu kayitlarindan Hukuki Kiymetlerini
kaybetmis olanlarin_Tasfivesine Dair 1515 Sayih

Kanun Uyarinca Gecici Serh

1515 Sayilh Kanunun 2.maddesi uyarinca;
tedaviile dayanmaksizin bir tagimmaz i¢in iki veya
daha fazla kisiler adina miikerrer kayit yapildigia
rastlanan bu laginmazin kayitlara miikerrer kayit
konusunda gegici serh verilerek iki ay iginde mahke-
meye miiracaat etmeleri igin ilgililere tebligat
yapilmast hiikiim altina alinmustr,

2. Medeni Kanun Hiikiimlerine Gire
Kullamlan Vakiflar Haklkindaki Tiiziik

Tiiziik 21.8.1970 ve 43586 Sayili Resmi
Gazetede yayimlanarak yiiriirliige girmistir.

Sozi edilen Tizigin 15.maddesi uyarinca
Vakfin tesciline karar veren mahkeme kararin kesin-
lesmesini beklemeden gegici serhin tescili igin duru-
mu taginmazlarin kayith oldugu tapu sicil miidiir-
ligiine bildirir, Bunun lizerine tasinmazlarin  kayitl
bulundugu kiitiiklere vakfedildigine dair gegici serh
verir,

Vakfin tescil kararinin kesinlesmesinden sonra
taginmazin vakif tizel kisiligi adina tescilinin
vaptimasini mahkeme tapu sicil miidiirligiine
bildirir, tapu sicil miidiirligiince tasinmaz vakif tiizel
kisiligi adina tescil edilerek gegici serh terkin edilir.

C. SONA ERMESI VE KUTUKTEN TER-
KIiNi

Gegici serh mahiyeti geregi bir siire ile sinirlidir,
Gegici serh mahkeme karart uyarinca yapilirsa
hakimin bir siire tayin etmesi gerekir. (MK.921/3)
Serh belgelerin tamamlanmasi amaciyla yapilmigsa
tapu sicil midiirli tarafindan siirenin belirlenmesi
gerekir. Belli edilen bu siirelerin gegmesi ile gegici
serh hiikiimsiiz kalacagindan taginmaz malikinin
talebi terkin edilebilir(TST 78/4 ) Siirenin tapu sicil
miidiirii tarafindan verildigi hallerde, siirenin dol-
mastna ragmen kesin tescil yapilmazsa gegici serh
resen terkin edilir.

Siiresi iginde eksik belgeler tamamlanir veya
mahkeme karari uyarinca gegici serh kesinlegirse
gegici gerhin tarih ve yevmive ile kesin tescil
yapilarak gegici serh terkin edilir.




VEKALET SOZLESMESININ KAPSAMI

Vekalet sozlesmesinin kapsami, Borglar Kanu-
nu’nun 398.maddesinde izah edilmistir. S6zii edilen
madde “Vekilin vekaletinin nihayet bulduguna 1tn-
la peyda eylemeden evvel yapugi islerde miivekkil
veya mirascilart, vekalet baki imis gibi mes’uldiir-
ler.”” hilkmiindedir. Bu hiikiimden vekalet s6zlegme-
sinin kapsaminin oOncelikle bir vekalet sozlesmesi
mevcut ise o sozlegme tarafindan belirlenecegi sonu-
cu gikmaktadir. Gayrimenkul tasarruflarinda kullani-
lacak vekaletnameler Noterlikte diizenleme bigimin-
de tanzimli olmasi gerektigine gore Gayrimenkul
Hukuku’nda vekalet sozlegmesinin mevcudiyetinin
mutlak bir realite oldugu kabul edilmelidir. Ancak
burada vekalet sozlesmesi metninde vekalet akdinin
kapsaminin tam olarak izah edilip edilemedigi soru-
nu dnem kazanmaktadir. Ne yazik ki Tapu Sicil Mii-
diirliiklerine ibraz edilen vekaletnamelerin pek ¢o-
8unda gegen miiphem ifadelerden dolayi yetki konu-
sunda tereddiide diisiilmektedir. Gayrimenkul tizerin-
de gergeklestirilebilecek muhtelif tasarruflarda veka-
letname metninde gegmesi gercken yetkiye iliskin
ibarenin nasil olmas: gerektigi konusunda karsilasi-
labilecek bazi islem tiirleri igin ayrica agiklama yapi-
lacaktir.

Bir vekiletnamenin sekilden daha énemli olan
yonii, igerigi ve vekilin haiz oldugu temsil vetkisinin
kapsamudur.

Noterlikge bizzat diizenlenen, veya vetkili diger
gorevlilerce tasdik edilen hir vekaletnameyle ilgili
olarak 6nemle durulmasi gereken husus, onun igerigi
ve vekilin haiz oldugu temsil yetkisinin simiridir.
Ciinkii Borglar Kanunu’nun 388.maddesine gore;

*Vekalet akdinin slimili mukavele ile sarahaten
tespit edilmemis ise taalluk eyledigi isin mahivetine
gore tayin edilir.

Vekalet, vekilin tekabbul eyledigi isin yapilima-
stigin icap eden bu hukuki tasarrvflart ifa salahive-
tini samildir.

Hususi bir salahiyeti haiz olmadikga vekil dava
ikame edemez, sulh olamaz, tahkim edemez, kambiyo
taahhiidiinde bulunamaz, bagiglayamaz, bir gayri-
menkulii temlik veya bir hak ile takyit edemez”

Goriildiigi tizere Gayrimenkul Hukuku alanin-
da ozellikle bir gayrimenkultin temliki veya bir hak
ile takyidi gibi bagkas: adina bir tasarrufla bulunabil-
mek i¢in, vekilin 6zel olarak yetkili kilinmig olmasi
lazimdir. Kanun koyucunun aradigi Gzel yetki, veki-
lin, miivekkili adina yapacag: iglemin niteligini, lize-
rinde islem yapilacak gayrimenkuliin yerini ve niteli-
gini, ve bu islemin ne gibi kayit ve gartlar alinda ya-
pilacaginin vekaletnamede agiklanmig olmasidir.

A) Vekalet Sozlesmesinin, Yapilacak Muame-
lenin Niteligi Yoniinden Kapsami

Miivekkilin yapmak istedigi biitiin islemlerde
kendisini temsil etmek lizere verdigi genel yetkiye
binden vekilin, miivekkiline ait gayrimenkulii temlik
veya miilkivetten gayri bir ayni hak ile takyit etmesi
miimkiin degildir, Ciinkii boyle bir vekaletname,
Borg¢lar Kanunu’nun 388/3.maddesinin aradif1 ozel
yetkiyi tagimamaktadir.

Yargitay 4. Hukuk Dairesi’nin 27.02.1967 tarih,
1966/777.E ve 1719.K sayili kararinda; vekilin, kira
sdzlesmesini tapu siciline gerh etlirebilmesi igin 6zel
yetkisi olmasi gerektigini vurgulanmis olup, Yargi-
tay, malikin tasarruf yetkisini kisitlayan iglemlerde
Ozel yetki aramustir.,

Vekaletnamede verilen temsil yetkisinin ilgili
laginmay. yoniivle agiklifa kavusturulmas: gerektigi
gibi, ayni zamanda vekalete konu olan hukuki isle-
min niteligi yoniyle de agikliga kavusturulmasi gere-
kir. Zira satig i¢in verilen vekaletname ile ipotek ve-
va irtifak hakkt tesisi digiiniilemeyecegi gibi. gayri-
menkuliin bagislanmasi da s6z konusu olamaz. Bu
konudaki Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun
04.04.1962 tarih, 127.E — 136.K sayili karar1 da bu
hususu vurgulamaktadir, Sozii edilen Yargitay kara-
rinim tam metni, Gnemine binden agafiva alinmistr:

Yine Adalet Dergisi’'nde yer alan bir bagka Yar-
gitay kararinda da
alinacak paralar icin temsil olunamn gayrimenkulii-
nii ipotek etinek yetkisinin kabulit icin bu yéniin, hic-
bir tereddiide yer birakmayacak yolda acik olarak
temsil belgesine (vekaletnameye) yazilmug olmasi
....... " sartim aramig ve boylece dzel yetki gerekecek
islemlere bir 6rnek vermistir.

oo temsilcinin yararina odiing

I Bkz. Adalet Dergisi, 1962 vili. Sa: 9-10 sh.[102-1104 (ESMER, Galip — a.g.c. sh.714’ten auf)




I. ifraz ve Cins Tashihi islemleri

Yukarida deginilen, Bor¢lar Kanunu’nun 388/f-
|.maddesinde hangi islemler icin 6zel yetki gerektigi
belirtilmistir. Amilan maddenin irdelenmesinden go-
rillecedi tizere bir gayrimenkuliin temliki, veya bas-
kaca bir ayni hak ile takyidi icin vekaletnamede ozel
yetki olmasi gerekir. Buna karsilik, ifraz ve cins tas-
hihi bir ayni hakkin temlikini veya takyidini icerme-
digine gore bu iglemler igin 0zel yetki gerekmeyece-
gi ifade edilebilir. Zira bu islemler, malikin tasarruf
yetkisini kisitlayic nitelikte degildir. Bununla birlik-
te, Tapu Sicil Tuziigii’ niin 13. maddesinin 4. fikrasin-
da ifadesini bulan “fstem vekaleten yapilmigsa vekil-
den Noterlik Kanunu'na gore diizenlenmiy ve istem
konusu igleri yapmaya yetkili oldugunu icerir veka-
letname istenir.” hilkmii geregince, yukarida izah
edilen ve bir ayni hakkin temlikini veya tahdidini
icermemesi nedeniyle ifraz ve cins tashihi iglemleri-
ne iliskin vekaletnamelerde 6zel yetki aranmamasi
yolundaki diigiincenin yine de yetersiz kaldigi gort-
lecekdtir,

II. Satis, Bagis ipotek, Trampa, Taksim, in-
tikal Gibi Islemler

Vekilin, miivekkilin malin1 satmasi, bagiglama-
st, trampa yoluyla devretmesi, ipotek ile yiikiimlii ki-
labilmesi, miivekkil namina taksim yapabilmesi veya
mirascilarina intikal ettirebilmesi igin vekaletnamede
bu iglemleri kapsayacak bigimde agik¢a yetki veril-
mis olmast gerekir. (B.K. md. 388) Bu islemler igin
vekaletnamede verilmig agik bir yetki meveul degil-
se vekil bu islemleri yapamayacaktir.

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii 10.11.1931
tarih, 577 sayili genelge ile bu hususta teskilati uyar-
mig ve dzetle; “Umumi mahiyeti haiz vekaletnamele-
re istinaden baz idarelerimizce muamele yapildig
anlasimaktadir. Vekilin, gayrimenkul temlikini vapa-
bilmesi i¢in Borclar Kanunu'nun 388. maddesinin 2.
Sfikrast miicibince husust bir salahiveti olmast liizu-
muna mebni ibraz edilen vekaletnamelerde miivekkil-
lerin vekile gavrimenkullerini satmak i¢in salahivet
verdiklerine dair sarih kavdm mevcut bulunmasina
son derece dikkat olunmast ve keyfivetin, miilhakat?
tapu memurlarina da bildirilmesi tamimen teblig

olunur.”3 seklinde a¢iklama yapilmustir,

Yukarida bahsedilen iglemlerden birisi olan satig
islemi hakkinda, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirlii-
gii’niin 07.03.1966 tarih, 1507 sayili genel vazisi,
“....ferag muamelesi yapmaya .....”" ibaresini tagiyan

bir vekaletname ile satig akdinin yapilabilecegini 6n-
gbrmektedir.4 Ancak kanaatimizce ferag muamelesi
yapmaya scklinde verilen yetkiye binden satig isle-
minin yapilamamasi gerekir. Ciinkii ferag ifadesi yal-
mizca satig kavramini karsilamamakta, ayrica bagis,
vola terk ... gibi kavramlari da igerisinde barindir-
maktadir. BK. md. 388 geregince gayrimenkulin
devrine veya lizerinde ayni hak tesisine iligkin ola-
rak verilen vekaletnamelerde vekile verilen yetkinin
hig bir tereddiide mahal birakmayacak bi¢imde agik
ve net olarak belirtilmesinin zorunlu oldugu da diigii-
niilecek olursa, hangi hukuksal iglemin kastedildigi
acik olarak belli olmayan ve iceriginde ... ferag mu-
amelesi yapmaya ... yetki verilen vekaletnamelere
gore her hangi bir iglem ifa edilemeyecektir.

Bununla birlikte, vekaletnamelerde, “.... diledi-
£i bedel ve sartlarla satmaya ....” ibarcsi bulunma-
masina karsilik, “.... satmaya, ....” yetki meveut ise,
satig igleminin yapilmasinda bir sakinca yoktur. An-
cak bu durumda satig isleminin pesin para ile yapil-
mas1 zorunlu olup, boyle bir vekaletname ile satig be-
delinin bir kisminin pesin olarak alinmasi suretiyle
kalan kisim igin her hangi bir vade diizenlenemeye-
cek veya kanuni ipotek tesis edilemeyecektir. Zira
burada vekile yalnizca satig yetkisi verilmis olup, di-
ledigi bedel ve sartlarla santg yetkisi verilmemistir,

III. Kanuni ipotek Terkininde Yetki

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’niin
24.09.1973 tarih, 6820 sayili vazisinda; bir gayri-
menkuliin satigina ve satig bedelini almaya yetkili
olan vekilin, ayni zamanda satig bedeli igin tesis edil-
mis bulunan kanuni ipotegin terkini hususunda da
vetkili oldugu kabul edilmistir.

IV. Vekaletnamedeki Satis Yetkisi ile Satis
Vaadinde Bulunma Yetkisinin Birbirini Kapsayip
Kapsamadigi Hususu

Bu konuda evleviyel prensibinden hareket edil-
diginde; satis yetkisinin, satig vaadinde bulunma yet-
kisini de biinyesinde barindird1gini ifade etmek yan-
l1s olmayacakur. Dolayisiyla satig yetkisi olan bir ve-
kilin yapuii satig vaadi sozlesmesinin tapu siciline
serhinde bir sakinca bulunmamaktadir. Nitekim Yar-
gitay 14. Hukuk Dairesi’nin 29.11.1977 tarih,
1977/4734.E — 5904.K sayili karag1 da bu yondedir.

Ote yandan, bu konuda belirtilmesi gereken bir
diger onemli husus da gudur: Vekile, gayrimenkul sa-
tis: yetkisini vermeksizin, yalnizca satis vaadinde bu-
lunma yetkisini veren bir vekaletname ile satis iglemi

2 Miilkahat: (yetki yonile bagl: bulunan, kapsam Jarilinde kalan)
3 Genel Yazlar, Tapu ve Kadastro Genel Midurligii, Ankara 1970, c.!, sh. |

4  DURHAN, Naci - a.g.e. sh. 16
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yapilamaz. Zira evleviyet prensibi gerefince, genig
kapsamli bir tasarruf i¢in verilen yetki, o tasarrufa
vonelik daha dar kapsamli bagka bir tasarrufu da kap-
samakta iken, dar kapsamli bir tasarruf icin verilen
bir vetki ile o tasarrufu da blinyesinde barindiran an-
cak ondan daha genig kapsamli bir bagka tasarrufu
kapsamayacag! asikirdir.”

(OZET) Tasinmazi satmaya yetkili olan vekil,
sanis vaadi sézlesmesi de yapabilir.

Davalilarin, davact ile satig vaadi sdzlesmesini
vapan Ibrahim Bostan'a Kdz. Ereglisi | .Noterli-
di'nce diizenlenen 27.04.1978 giin ve 13810 sayih
vekaletname verdigi anlagimakta olup drnek ise dos-
vaya sunulmugtur. Vekilin, satts vaadi sozlegmesinin
konusunu olusturan tasinmaziardaki hak ve paylarin
tiimiinit, ya da bir bolimiinit diledigine, diledigi be-
del ve kogullar dairesinde satmaya yetkili oldugu, ve-
kaletnamede agiklik ve seciklikle yazilhdir. Nesnel
hak olan miilkiyeti gegirmeye yetkili kilinan vekilin
kisisel hak doguran satg vaadi sozlegmesi yapabile-
cedinde her hangi bir duraksama so7 konusu degil-
dir. Yeglik (evievivet) kuralt bu sonucu apagik destek-
ler. Satig vaadi sézlesmesi yapma yetkisini kapsamin-
da kalacagu ise ¢ok belirgindir. Ustelik vekaletname-
de “diledifi bedel ve sartlar dairesinde” sozlerine
yer verilmesi, vekilin bu yetkiyi de tasidigim apagik
vurgular. Oyle ise yerel mahkemenin ceza kogulu yo-
niinden vekilin yetkili olmadigindan soz etmesinin
vasal ve hukuksal davanage yoktur. (Yargitay 13.H.D.
09.12.198] T.7521 E.8056K )

V. Kat Miilkiyeti/irtifaki Igin Verilen Veka-
letnamelerde Yetkinin Kapsam

Uygulamada tereddiide diigiilen bir diger husus
da. kat irtifaki veya kat mulkiveti tesisi amaciyla ve-
rilen vekaletnamelerde vekile arsa payw tahsisi, liste
tanzimi veya yonetim plant kabulii gibi islemler icin
acikca yetki verilmemesidir. Borglar Kanunu’nun
388. maddesi geregince vekil, iistlendigi isin zorunlu
olarak gerektirdigi diger hukuki islemleri de yapma-
ya yetkili oldugundan, (ki bu durum zaten evleviyet
prensibinin dogal bir sonucudur) diizenlenen veka-
letnameyle vekile yalnizca kat miilkiyeti, veya kat ir-
tifaki tanzimine yonelik bir yetki verilmig, arsa payi
tahsisi, veya yonetim plani kabulii gibi hususlarda bir
aciklama yapilmamigsa, bu tiir vekaletnamelere gore
kat miilkiveti veya irtifakinin tesis edilebilmesi i¢in
vekilin, arsa pay: tahsisi, liste diizenlenmesi, yone-
tim plamini kabulii, ..... vs. yeikilerinin meveut oldu-
8u kabul edilmeli ve ayrica vekaletname metninde bu
tiir iglemleri yapmaya yetkinin mevcut olup olmadi-
81 6zellikle aranmamalidir. Ancak burada su hususun

belirtilmesi biiyiik onem arz etmektedir: Eger veka-
lethamede kat miilkiyeti veya kat irtifaki tesisi igin
vekile yetki verilmigse, ancak stz konusu vekaletna-
me ile vekile; arsa pay: tahsisi, liste tanzim ve imza-
st, yonetim plami onay, ... gibi kat irtifaki veya miil-
kiyeli tesisi i¢in zorunlu olacak iglemler konusunda
vetki verilmedigi agikea belirtilmis ise bu tir veka-
letnamelere gore hi¢ bir zaman kat irtifakr veya miil-
kiyeli tesis edilemeyeceklir.

Bununla birlikte, bir gayrimenkuliin muhtelif
hissedarlara ait oldugu ve bu hissedarlar arasinda kat
irtifakli veya kat miilkiyetli bagimsiz bdliimlerin
pavlagtirlimasinin s6z konusu oldugu durumlarda;
vekilin. hissedarlar adina muhtelif bagimsiz bolim-
leri paylasurabilmesi igin, vekaletnamede bagimsiz
boliim tefriki yetkisinin mevcudiyeti aranmahidir.

VI. Vekaletnamedeki ipotek Yetkisinin Kap-
sam1

Yine vekaletnamede vekilin ipotek etme yetkisi
valmzca “... ipotek etmeye ....”” gibi bir ibare ile be-
lirtilmis ise vekil, bu vekaletnameye gore sadece ve
sadece miivekkile ait gayrimenkuli yine miivekkilin
nam ve hesabina ipotek edebilecektir. Bu takdirde
vekil, kendi borcu veva iigiincii kisilerin borcu igin
miivekkile ait gayrimenkulii ipotek edemeyecekltir,
Bunun igin vekaletnamede “... gerek tasinmaz sahi-
binin ve gerekse de baskalarvun borglarim temi-
nat: olmak iizere ipotek etmeye ....” gibi bir yetkinin
meveut olmas: gerekmektedir.

1. Sirketlerin Ipotek Yetkisi

Sirket ana sozlesmelerinin, sirketin kayith oldu-
gu Ticaret Sicil Memurlugu’nda bulundugu ve bu
memurlukga sirket i¢in verilen yetki belgesinin daya-
nagim olusturdugu bilinen bir gercektir. Ayrica girket
temsilcilerinin hangi tapu islemi konusunda yetkili
olduklarinin tespitinin Ticaret Sicil Memurlugu’nca
vapilmakta oldugu da goz oniinde bulundurulacak
olursa, bu konudaki sorumlulugun Ticaret Sicil Me-
murlugu’nda oldugu goriilecektir.

Kanaatimizce, ticaret sirketi yetkililerinin, Tapu
Kanunu'nun 2. maddesi uyarinca Ticaret Sicil Me-
murluklarindan aldiklari ve igeriginde “.... sirket,
gayrimenkullerini ipotek eder, ....” gibi genel bir yet-
kinin mevcut oldugu vetki belgelerine istinaden yap-
uklar iigiincii bir gergek veya tiizelkisi lehine gayri-
menkul ipotegi talepleripde, girket ana sozlesmesinin
de istenmesi suretivle incelenmesine gerek yokiur.
Yetki belgesindeki salt  “ipofek eder* bigimindeki
yetki; sirketin, bagka kisi veya kurumlarin borcu igin
kendi gayrimenkulleri iizerinde ipotek tesis etmesi

5 Tapu ve Kadastro Genel Mudiirligti niin 29.08.1989 tarih. 4-1-9-7 / 104 sayili yazisi da bu goriisi benimsemektedir. Bu
kenuda hilgi igin bkz:DURHAN, Naci — Vekalet, Miilkiyet Dergisi, T.K.M.D. Yayinlart, say1.4 sh.16
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i¢in yeterli bir sebeptir.

Yine, bir sirketin, baska gergek veya tlizelkisile-
rin degil, bizzal kendi borcu igin ipotek etmesi igin
yetki belgesinde ipotek etme vetkisinin meveudiyeti
aranmamas! gerektigi, genel anlamda gayrimenkul
tasarrufuna dair yetkinin mevcudivetinin bu islem
icin yeterli oldugu unutulmamalidir,

2. Vekilin, Miivekkilin Malim Kendi Borcu
icin ipotek Etmesi

Vekilin, miivekkiline ait tasinmaz kendi sahsi
borcu igin ipotek edebilmesi igin vekaletnamede bu
konuda acikea yetki verilmig olmasi gerekmektedir.
Bununla birlikte; vekilin, mivekkile ait tasinmazi
miivekkilin borcu igin ipotek edebilmesi i¢in genel
anlamda ipotek islemine yetki verilmesi yeterlidir,
Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 04.04.1962 tarih.
E.1/127 = K.36 sayili kararindaki temaydil de bu yon-
dedir.

VII. Vekaletnamede intifa Hakkindan fera-
gat icin Ozel Yetki Gerekip Gerekmeyecegi Husu-
su

Intifa hakki, Borglar Kanunu’nun 388/3.mad-
desi kapsaminda kaldigindan, intifa hakkindan lera-
gat i¢in vekaletnamede 6zel yetki olmasi gerekecek-
tir. Ciinkdi bir gayrimenkul iizerinde intifa hakkn tesis
edilmesi, o gayrimenkul lzerinde bir ayni hak tesis
etmek anlamina gelccck[ir.'5

VIII. Tapu Siciline Kira Serhi Verilmesi isle-
mi I¢in Ozel Yetki Aranip, Aranmayacag Hususu

Yargitay 12.Hukuk Dairesi’nin 11.05.1982 ta-
rih, 1982/4134.E — 4259 .K sayul! kararina gire genel
vekilin kira sozlegsmesi diizenlemesi icin 6zel yetki
gerekmemekle birlikie; genel vekilin diizenlevecegi
kira stzlegmesinin tapu siciline serh edilebilmesi igin
ozel yetki gerekir,

Aynt konuyla ilgili olarak Yargitay 4. Hukuk
Dairesi'nin 27.02.1967 tarih, 1966/777.E ve |719.K
sayili kararinda ise; vekilin, kira sozlesmesini tapu
siciline gerh edebilmesi igin 6zel yetkisi olmasi ge-
rektigini vurgulamigtir. Yargitay, bu kararinda serhin,
miivekkilin tasarruf yetkisini kisitlayacag diigiince-
sinden hareket etmis, bu nedenle 6zel yetki aramigtir.
Sozii edilen karar metni asagidadir:

(OZET) Tasinmaz mahn ayni hakla sirlandr-

rilmasinda dzel vekalet gerekir.

“Borglar Yasasi'mn 388.maddesinin son fikrast
hiikmiince vekil, mivekkilinden ozel bir vetki alma-
drkga onun tastnmaz maline hicbir ayni hakla sinirla-

6 Bkz: TK.G.M. nin 02.05.1972 tarih, 2883 savili vazist.

|

vamaz Ugiineii kigiler boyle bir stmrlayict isleme ve-
kil ile giristiklerinde vekaletnamede bovle bir yetki-
nin vekile verilmis bulunup bulunmadigin ozellikle
incelemek zoruntulugundadir. Bagka bir deyisle
iiciincii kigi, vekile yetki verilip verilmemesinin bir i¢
miinasebet oldugu, kendisini yalnz vekalet iliskisinin
var olup olmadigin incelemekle yetinecegi, kendisi-
nin bu nedenle iyi nivet sahibi oldugunu ileri siire-
mez. Ugiincii kigi, vekili ile sozlesirken bu nitelikte
bir incelemeye girisip, vetkivi tespit etmemis olmasi-
na ragmen vetkisiz vekille bu nitelikte sinirt asan bir
sozlesme vaparak diger 1araftan yetkiyi arastirma-
dan sdzlesmeye bu sartt iyi nivetle koyduklarini, bu
itibarla bu sartin gecerli oldugunu, kendisinden bek-
lenen ihtimam gostermemiy bulunmast bakimndan
ileri siiremezler. Ciinkit sozii edilen yaza hitkmiine
gore bu nitelikteki simrlayict sartlar konusunu sozle-
sebilecek vekil mutlaka ézel vetkisini almak ve iigiin-
cii kigi de bunu aragtirmak zorunlulugundadir, Kira-
va verenin kirava verdigi yerin kaydina bu durumu
yazdirmast, o taginmaz mal lizerindeki ayin hakkimn
kapsamint azaltir. Hakki stmrlayicr niteligi bakumin-
dan tescil sart fer'f ayni haklara benzeyen bir hak-
nr. Kira sézlesmesinde boyle bir simirlama sonucunu
doguracak sartt yetkisiz vekilin benimsemesinin so-
nug dogurmayacag hitkmiin yasaya konulus amacin-
dan agikca anlagimakradir. (Yargitay 4.H.D.
27.02.1967 T.966/777E.1719K.)

Yargitay, tapu siciline kira gerhi verilmesi igle-
minin, malikin tasarruf yetkisini kisitlayacag tezin-
den hareketle, tapu siciline kira serhi verilmesi icin
B.K. 388.maddcsi geregince ozel yetki gerckecegi
sonucuna ulagmistr.

IX. Vekilin, Miivekkilin Gayrimenkuliiniin
Bir Kismim1 Bedelsiz Olarak Yola Terk Etmesi
icin Vekaletnamede zel Yetki Gerekip Gerekme-
yecegi Hususu

Bedelsiz yola terk iglemi, kamu yararina da ya-
pilsa dahi bir bagis niteligini tagidigindan, Borglar
Kanunu'nun yukanda zikredilen 388.maddesi gere-
gince Ozel yetkiye tabidir. Bu bakimdan, bagis yap-
ma veya yola terk etme yetkilerini biinyesinde barin-
dirmayan bir genel vekaletname ile yola terk iglemi
yapilamayacagi kabul edilmelidir,

X. Vekaletnamede Belirtilen Gayrimenkuliin

Ada ve Parsel Numarasinda Sonradan Meydana
Gelen Degisiklikler

Tapu islemine esas olacak vekaletnamede, lize-
rinde herhangi bir hukuki tasarruf talep edilen gayri-
menkuliin ada ve parsel numarasi eski olup, bu nu-




ana gayrimenkuliin hem ada, hem de parsel numara-
lart yanhs ise de o gayrimenkule iliskin olarak veka-
letnamedeki diger bilgilerin gergegi yansitugr belirti-
lerek bu durumun kanaat verici oldugu belirtilmistir.

Kanaatimizce bir vekaletnamede hem ada, hem
de parsel numarasi hatali ise, vekaletnamedeki diger
bilgiler ne kadar ger¢edi yansitirsa yansitsin, o veka-
letnameye gore ifasi talep edilen tapu islemi red edil-
melidir. Zira burada, gerekli kanaatin olugmasi i¢in
diger unsurlanin hi¢ bir zaman yeterli olamayuacag
kadar biiyiik ve csash bir hata stz konusudur.

IV. Satis Yetkisinin Kapsam

Soke ilgesi Giilliibahge Kasabasi 435 parselde;
D.D.’den intikalen gelen 11/24 hisse ve aymi yer
1514 parselde de H.D. den intikalen gelen 1/2 hisse
H.A.D. adina kayith iken, vekili [.A., her iki hisseyi
de A.D.’ye saus talebinde bulunmus olup, vekaletna-
mesinde “.... Kanuni murisim H.D . nin vefat: ile in-
tikal edecek hisseleri satmaya ....." yetki verildigi
gorilmiis, Tapu Sicil Miidiirliigii'nce de bu vekalet-
nameye gore D.D."den intikalen gelen 435 parselde-
ki hissenin satiginin yapilamayacagindan bahisle is-
lem red edilmistir. Itiraz iizerine T.K.G.M. izmir Bél-
ge Miidiirltigd’nce, Tapu Sicil Midirliigii'niin red
kararinin onandiina dair 17.05.2000 tarih, 111/167-
4 sayili onama kararn verilmistir. Gergekten de karar
dogrudur, ciinkii vekaletnamede, H.D.'den intikal
edecek hissenin satigina yetki verildigi halde
D.D.’den intikal edecek hissenin satigi talep edilmis-
tir. Vekaletnamedceki yetki simirlan digma gikildigs
asikardr.

C) Vekalet Sizlesmesinin Siire Yoniinden
Kapsam

Miivekkilin gayrimenkulleri iizerinde hukuki
bir tasarruf dogurmaya yonelik vekaletnameler, an-
cak diizenlendikleri tarihten once miivekkil taralin-
dan iktisap edilen gayrimenkullerini kapsamakia
olup, vekaletname tanzimi anindan sonra mivekkil
tarafindan iktisap edilen gayrimenkuller iizerinde o
vekaletnameye gére her hangi bir iglem yapilabilme-
si icin vekaletnamede. miivekkilin gerek dteden be-
ri sahibi bulundugu ve gerekse de vekaletname tanzi-
minden sonra iktisap edecegi gayrimenkuller iizerin-
de tasarruf yetkisi verildigine dair bir ibarenin mev-
cudiyeti zorunludur. Bu kuralin dayanag Borglar
Kanunu’nun 388. maddesi olup, sézii edilen hiikiim
geregince vekaletnamenin hangi gayrimenkulii kap-
sayaca8l ve vekile verilen yetkilerin hangi hususlar
kapsayacaginin agik ve net bir gekilde belirli olmast
zorunludur.

Ornek verilecek olursa, eger vekaletnamede “....
aduna kayith olan ve .... ileride edinecegim .... gay-
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rimenkulleri satmaya ....” bigiminde yetki verilme-
migse vekil, vekaletnamenin tanzim tarihinden sonra
miivekkilin miilkiyetine gecen gayrimenkullere ilig-
kin iglem yapamayacaklir. Zira yukarida da izah edil-
digi tizere vekil, ancak vekaletnamenin tanzim tarihi-
ne kadar miivekkilin sahip oldugu gayrimenkullere
iligskin islem yapabilir. Bu nedenle miivekkilin ileride
edinecegi gayrimenkulleri satmaya dair yetki veril-
meyen bir vekaletname ile vekil, sadece vekaletna-
menin tanzim larihinden 6nce miivekkile ait olan
gayrimenkulleri satabilecek, miivekkilin sonradan
edinecegi gayrimenkulleri satamayacakuir.

1. Konuyla ilgili Bir Red Karar

Cankaya 3. Bolge Tapu Sicil Midiirliigii' nce
verilen 1997 yili 440 yevmiyeli red karan iizerine il-
gililer vekilleri, vasitasiyla tist mercive itirazda bu-
lunmuglardir.

ilgili evraklarn incelenmesinden;

Korkut Reis Mahallesi 1155 ada 8 parsel de kat
miilkiyetli (13) nolu meskenin C, D, M.A. ve S.E.
adlarina saviyen kayitli oldugu,

Yine ayni ana gayrimenkulde (14) nolu meske-
nin ise M, E ve L. adlarina siviyen kayith oldugu,

Hissedarlarin bir kisminin, iki hissedara bu ta-
sinmazlarla ilgili olarak gayrimenkul satin alma, sat-
ma ve taksim yetkilerini iceren vekaletnameler ver-
dikleri, ancak vekaletnamelerde miivekkillerin, sahi-
bi bulunduklar gayrimenkullere iliskin yetki verdik-
lerinin, ancak vekaletnamenin tanziminden sonra sa-
hip olacaklar1 gayrimenkullere iliskin yetki verilme-
diginin tespit edildigi,

Tapu Sicil Miidiirliigii'nce yapilan saug islemi
sonucunda dogal olarak miivekkillerin, vekaletname
tanzim tarihinden sonra gayrimenkul iktisap edecek-
leri ve sonradan iktisap edilecek olan bu gayrimen-
kullerin de bu vekaletnamelere gore taksime konu
edilemeyecegi,

Gerekgeleriyle talep edilen islemin red edildigi,
bu red kararimin da yine aym gerekgeler ile T.K.G.M.
Ankara Bolge Miidiirliigi’nce onandig gozlenmistir,
Vekaletnameye gore yapilan satis isleminden sonra
salisa konu olan gayrimenkullerin yine aym vekalet-
nameye gore ve sonradan iktisap edilecek gayrimen-
kullere iligkin yetki verilmedigi halde taksim edil-
mek istenmesi goz oniine alindifinda red Kararinin
yerinde oldugu goriilecektir.




18 INCi MADDE UYGULAMASININ
ELESTIRISI VE ONERILER

1. 18’inci MADDE_ UYGULAMASI-
NIN ELESTIRISI VE ONERILER

Ulkemizde, sehirlerimizin imar planlari hazir-
lanmis oldugu halde, bu planlann geregi gibi meka-
na yansitilamadig bir gergektir. Imar planiarimin ha-
yata gecirilememesinde, sorunun sadece mevzuattan
kaynaklanmadigini vurgulamak gerekir. Ciinki iilke-
mizde, planlart uygulama, plana ve yasalara uyma
aligkanli@i ve disiplini bir tiirlii yerlesmemistir. Bu
sorunun olugmasinda, iilkemizin ve bireylerin ekono-
mik durumu, egitim kalitesi, vatandaglarimizin biling
seviyesi, siyasi kaygilar, yanli tutumlar gibi makro
sebeplerin etkisi biiyliktiir.

Bu sebepler ortadan kaldirilmadan, en modern
vasal hiikiimler de yiirtirliige konulmusg olsa ve en ge-
nis imkanlar da saglansa sorun ¢oziilmeyecektir. Bu
nedenle, imar uygulamalarinda kargilagilan sorunlara
genis bir perspektiften bakilarak bu sorunlar milli po-
litika gercevesinde ¢tziimlenmeli ve dncelikle, uygu-
lamacilara, plami yansiz ve teknigine uygun olarak
uygulama aligkanli§ kazandirimalidir,

Burada konumuz itibariyle mevzuatin uygulan-
mamasi, yanlis uygulanmas: veya suiistimal edilme-
sinden dogan sorunlar iizerinde durulmayacak. sade-
ce mevzuattan kaynaklanan sorunlar tizerinde duru-
lacaktir.

1.1. Imar Plam1 Uygulama Yéntemle-
rinin Elestirisi

Ulkemizde, ii¢ tiirlii imar uygulamasi yapilabil-
mektedir, Bunlar kamulagtirma, talebe bagh uygula-
malar ve arsa diizenlemesidir.

Kamulagtirma yontemi, imar planinda, belediye
binasi, hastane, hiikiimet konag gibi resmi yap1 ve
tesislere; okul, yol, meydan, park, otopark, yesil alan,
gocuk bahgesi, hal, mezbaha, pazar yeri, toplu tasima
istasyonu, terminal gibi umumi hizmetlere aynlan
alanlarin 6zel miilkiyete ait araziler iizerinde kalan
kisimlarmin uygulanmasi islemidir. Resmi yap1 ve
tesislerin uygulanmasi igin bagka bir véntem olma-
makla birlikte umumi hizmetlere ayrilan alanlarin
kamulagtirma yontemiyle uygulanmasi, uygulamaci
idarelere biiyiik ckonomik kiilfet getirmektedir.

Kamulastirma ile kisinin mali zorla elinden
alinmakta ve kamu miilkiyetine gecirilmektedir. Ka-
mu yararl amact ile gercek bedeli verilerek de olsa
kamulastirma bu Gzelligi ile miilkiyet hakkini zede-
leyen, en azindan onu kisitlayan bir islem olmakta ve
mal sahiplerinin miilksiizlesmesine neden olmakta-
dur.,

Bir beldede imar planinin yiiriirliige girmesiyle
beldedeki tasinmazlarin degeri birkag kat artmakta-
dir. Bu durum kamulagtirma bedelinin de ayni oran-
da artmasi demektir. Kamulastirma, rayi¢ bedel esas
alinarak ve bedeli pesin ddenerek yapiimaktadir. Bu
uygulama ile belediyeler hatta devlet, kamu hizmeti-
nin gerektirdigi taginmazlari kamulagtirmada glicliik
cekmekiedir. Kamulastirma bedelinin viiksekligi ve
pesin ddenmesi sarti da bu zorlugu daha da artirmak-
tadur.,

Kamulastirma, esitsizliklere de neden olmakta-
dir. Sdyle ki; planin yiiriirlii8e girmesiyle birlikte he-
men kamulastirilan yerler heniiz tam anlamiyla deger
kazanmadig icin bu taginmazlarin sahipleri imarin
gelirdigi deger artigindan yeterince faydalanama-
maktadir. Ote yandan, kamulastirma disinda kalan ta-
ginmazlar, vapilan bu kamulagtirmalar nedeni ile da-
ha uygun konuma kavusarak cok biiviik deger kazan-
maktadir,

Kamulagtirma ile planda kamu tesis ve hizmet-
leri i¢in ayrilan alanlar kamulagtirilmakta, adalar
icinde kalan imar parsellerinin olugmasina iligkin
herhangi bir ¢calisma yapilmamaktadir, Halbuki plan
sadece kamu tesis ve hizmet alanlarindan ibaret de-
gildir. Imar adalarinda 6ngoriilen yapilarin da plan
dnemi icinde yapilmasi amaglanmaktadir. Bu da ka-
mulastirma vénteminin en biiviik sakincalarindan bi-
ridir. Bu ozelligi ile kamulagtirma, tam bir imar uy-
gulamasi yontemi sayilamaz.

Ayrica, kamulagtirma, sadece imar planinda res-
mi yapt ve tesisler ile umumi hizmetlere aynlan alan-

larim uygulanmasini sagladi@indan tam anlamiyla bir
imar uygulamasi yontemi de degildir.

Talebe bagh olarak kadastro parseli bazinda
miinferit olarak yapilan imar uygulamalar ise, mal
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sahibinin istegi iizerine gerceklesmis oldugundan,
plan bir biitiin olarak degil bdliik porgiik uygulan-
makta, dolayistyla plan uygulamasi hedefine tam an-
lamiyla ulagamamakta, boylece beldenin gelisme yi-
nii kontrol altina alinamamaktadir. Imar adasinin bir
kismi imar uygulamasina konu olmakta diger kisim-
lart ise taginmaz sahipleri uygulama yaptirmadig
igin uygulama dig1 kalmaktadir. Yine yol, yesil alan
gibi umumj hizmet alanlar kismen olustugundan, bu
alanlar kullamma agilamamaktadir. Bu da bolgeye
getirilecek altyapr hizmetlerinin gecikmesine veya
pahali bir ¢oziimle vatandaga yansiilmasina sebep
olmaktadir.

Bu tiir talep sahiplerinden bazilarinin daha plan
yapim asamasindayken faaliyete gegerek kendi tagin-
mazlarinda en az kayipli imar durumu yaratmaya ¢a-
ligtiklari, bazen de bunda basari kazandiklar bilinen
bir gercekltir.

imar planlari yansiz, objektif bir degerlendir-
meyle hazirlanmg olsa bile, bu uygulama ile planin
getirmig oldugu avantajlar ve kiilfetler esit olarak ta-
sinmazlara yansiuilamamaktadir. Style ki; van yana
iki kadastro parselinden biri imar adasina rastlamis-
ken digeri yesil alana veya resmi hizmet tesis alanla-
rina rastlayabilmektedir. Bu da talebe bagl uygula-
malarda esitsizliklere yol agmaktadir. Ustelik umumi
hizmet alanlarina veya resmi vapt ve tesis alanlarina
rastlayan taginmazlar, ilgili kuruluslar tarafindan ka-
mulagtinlmadiginda, yada kamulagtirma geciktigin-
de taginmaz sahibinin bir anlamda miilkiyet hakki ki-
sitlanmig olmaktadir.

Bir taraftan taginmazinin tamami bir imar adasi-
na tesadiif eden vatandas imar piyangosu denebile-
cek sekilde plandan yararlanirken taginmazi yola ve-
va parka isabet eden vatandag ise adeta imar afetine
ugramis durumuna diigsmektedir.

Ayrica, talebe bagli uygulamalarda, imar adasi
bazinda degil kadastro parseli esas alinarak uygula-
ma yapildid1 icin, uygulamaya giren tagmmazin tam
bir imar parseli olusturmayan kisimlari artik parsel
olarak kalmakta, komsu parsel maliki uygulama yap-
trmadigr siirece artik parseller problem yaratmakta-
dir.,

Bu nedenlerden dolayi, talebe bagli uygulama-
lar yarardan ¢ok zarar getirmekte, imar planlarinin
bir biitiin olarak uygulanmasini giiglestirmekte, uzun
vadede imar plam tadilatlarina neden olmakta ve
plan biitiinliigiiniin bozulmasina yol agmaktadir.

Arsa dizenlemesi yonteminde ise, imar plani,
diizenleme alanimi kapsayan bir bolgede uygulandi-
gindan, plan bir biitiin olarak uygulanmakiadir. "nla-
yisiyla, bu bolgeye getirilecek altyapi hizmetleri de

26

daha ¢abuk ve ekonomik olarak getirilmis olacakuir.
Imar planina uygun arsa iiretimi de buna paralel ola-
rak artmig olacakur. En nemlisi, halkin ortak fayda-
lanacag! yol, meydan, park. otopark, vesil alan, go-
cuk bahgesi gibi umumi hizmet alanlan kamuya
%357e kadar bedelsiz olarak mal edilebilmektedir.
Ayrica imar planlarinin getirmis oldugu siibjektif ka-
rarlar da bir ol¢iide giderilebilmekte, menfaat ve kiil-
fetler vatandaglara esit bir sekilde dagitilmaktadir.

Sonug olarak, kamulagtirma; parasal yiikii agir
oldugundan tercih edilen bir yontem degildir. Ustelik
kamulagtirma, gergek anlamda bir plan uygulamas:
degildir, Bu yontemle, plandaki sadece resmi tesis ve
umumi hizmet alanlan uygulanabilmektedir.

Ifraz ve tevhid yoluyla yapilan uygulamalarda
ise plan bir biitiin olarak degil parga parca uygulan-
makta, sadece az kayipl taginmaz sahipleri uygula-
ma yapurdigindan planin geri kalan kisimlarinin,
ozellikle umumi hizmet alanlarimin uygulanmasi im-
kansizlagmakta, bu da uzun vadede idareleri plan ta-
dilatina zorlamaktadir. Plan tadilati ise imar planinin
biitiinliigiinii bozdugundan istenilen bir durum degil-
dir. Ayrica planin birbirinden kopuk olarak ve kadast-
ro parseli esas alinarak uygulanmasi nedeniyle, imar
yollan Taaliyete gegirilememekte, altyapi hizmetleri
de zamaninda ve ckonomik olarak getirilememekte-
dir.

Arsa diizenlemesi yoluyla yapilan uygulamalar
ise bilimsel anlamda bir uygulama seklidir. Diizenle-
me ile imar plani bir biitiin olarak daha ekonomik bir
sekilde uygulanabilmekte, menfaat ve kiilfetler va-
tandaslura nispeten esit olarak dagiulabilmektedir,

Bu bakimdan, imar planlarinin miinferit parsel-
ler bazinda talebe bagl olarak uygulanmasina izin
verilmemeli, imar planlari program dahilinde arsa
diizenlemesi ile hayata gecirilmeli, Almanya &rne-
ginde oldugu gibi talebe bagli uygulamalar da arsa
diizenlemesi yoluyla yapilmalidir.

1.2.Arsa Diizenleme Yonteminin Elestirisi

Arsa diizenleme modellerinin tiimiindeki amag,
arazi ve arsalarin imar planina uygun hale getirilme-
si, yeni olusan imar parsellerinin esitlik ilkelerine go-
re dagiulmasi, imar planinda genel hizmetlere ayril-
mig alanlar igin gereken toprak ihtivacimn karsilan-
masi ve bu umumi hizmet tesislerinden arsa ve arazi-
lerin yararlanmasinin saglanmasidir.

Yiiriirliikteki imar Kanununun 18’inci maddesi-
ne gore yapilan arsa diizenlemesinde, imar planina
uygun yeni olugan parsellerin dagitiminda, alan esit-
ligi yontemi uygulanmaktadir.

Alan csitligi yontemi esas alinarak diizenlemeye




tabi tutulan alanlarda, tiim arsa ve arazilerin birim
alanlarinin esdeger oldugu kabul edilmektedir. Buna
gore, diizenlemeye giren tim parsellere, ilk alanlar
oraninda imar parseli verilmekte ve bu uygulamanin
adil bir uygulama oldugu kabul edilmektedir.

Oysa, diizenlemeye giren arsa ve arazilerin bi-
rim alanlart esdegerde olmadig gibi, diizenlemeden
sonra olugan imar parsellerinin birim alanlari da es-
degerde degildir. Y lizol¢limii, taginmaz degerini etki-
leyen en onemli unsurlardan biri olmasina ragmen,
tasinmazin degeri her zaman yiizl¢timiine bagli ol-
mayabilir. Clinkii, tasinmaz degerlerini etkileyen yu-
zolgiimiinden bagka birgok unsur bulunmaktadir. Dii-
zenleme alanmin bu deger unsurlar bakimindan ho-
mojen olmasi durumunda, alan esitlii yontemiyle
esitlik ilkesine uygun bir dagitim yapilabilecektir.

Ancak, taginmaz degerini etkileyen bircok un-
surun, bir diizenleme alanm icerisinde her taginmaz
icin aym deger etkisini yaratmasi, pratik olarak
miimkiin degildir. Bu da, taginmaz degerleri dikkate
alinmadi@! takdirde, adil bir dagitim yapimasinin
zor oldugunu ortaya koymaktadir.

Alan esitlifi yonteminde, dagitim objektif ya-
pilmis olsa bile, taginmazlarin deger durumu dikkate
alinmadigindan imar planinin getirmig oldugu men-
faat ve kiilfetler taginmazlara tam anlamiyla esit ola-
rak yansitilamamaktadir. Taginmaz alan olarak ko-
runmusg olmakla birlikte deger olarak hak etmedigi
halde azalabilmekte veya ¢ogalabilmektedir,

Bu yontemle, farkli diizenleme alanlar arasinda
da adaletsizlikler ortaya gikmaktadir. Bir diizenleme
alanindaki tasinmazlar yerine gore olaganiistii deger
kazandig1 halde, diger bir diizenleme alaninda tagin-
mazlar ciizi bir deger kazanabilmektedir. Kamu hiz-
metinden, esit durumdaki iki vatandagin esit olarak
faydalanmasi gerektigi diisiiniildiigiinde, bunun alan
esitligi yontemiyle saglanmasimin imkansiz oldugu
gorilmektedir.

Bu nedenle, alan esitligi yonteminin imar uygu-
lamalarinda, sosyal adalete ve esitlik ilkesine uygun
bir dagitim yontemi oldugunu soylemek giictiir. Alan
esitlifi yontemine alternatit olarak deger esitligi yon-
teminin uygulanmasi, dagiimdan kaynaklanan hak-
sizliklar Gnleyecektir.

Ciinkii, deger esitligi yonteminde, taginmaz
hangi diizenleme alamina alinirsa alinsin, diizenleme
sonucunda yiizél¢iimii blyise veya kiiciilse dahi
kendi degerini koruyacaktir, Eger, kendi degerinden
daha az degerde bir imar parseli tahsis edilirse arada-

ki fark parasal olarak ddenecektir. Bu uygulama, ta-
sinmaz maliklerini magdur etmedigi gibi, uygulama-
c1 idareleri umumi hizmet alanlarinin diizenleme
alanlarina dengeli dagitimina zorlayacaktr. Bu da
uygulamaci idareleri kamulagtirma kiilfetinden kur-
taracag gibi tasinmaz sahipleri agisindan da adaletli
bir uygulama olacaktir.

Deger esitligi yonteminin en zor yan: ise tagin-
mazlarin gergek degerlerinin belirlenmesidir. Tagin-
maz degerlerini etkileyen faktorlerin fazla olmasi, bu
faktorlerden bazilarinin soyut kavramlar olmast ne-
deniyle deger belirleme sanildigi kadar kolay bir is
degildir. Arsa diizenlemesinden istenilen sonucun el-
de edilebilmesi taginmaz degerlerinin objektif olarak
belirlenmesine baglidir.

Bu degerlendirmelerden sonra, taginmazlarin
gercek dederleri belirlenebildigi takdirde, deger esit-
ligi yonteminin gerek taginmaz malikleri agisindan
gerekse uygulamac idareler agisindan teorik olarak
en uygun arsa diizenlemesi yéntemi oldugunu soyle-
mek miimkiinddr.

Ancak, arsa diizenlemelerinde, deger esitligi
yonteminin uygulanabilirlifi agisindan birtakim te-
redditler vardir. Clinkdi, deger esitligi ydntemi, arsa
diizenlemelerinde, uygulamacilara, taginmazlarin de-
gerlerinin iki defa belirlenmesi gibi ek bir kiilfet ge-
tirecekltir. Ayrica, halen harita ve kadastro miithendis-
lerince yiiklenilen arsa diizenlemelerine, bir de deger
belirleme konusunda uzman olan kisilerin katilimi
gerekecektir.

Bunun vani sira, tasinmazlarin degerlerin etkile-
yen faktorlerin ¢ok olmast, bunlardan bazilarinin de-
Ser belirleme sirasinda bilinmiyor olmasi ve baz
faktorlerin de somut kavramlar olmamasi nedeniyle
tasinmazlarim gergek degerlerinin hi¢bir zaman belir-
lenemeyecefi diisiincesinde olanlar da vardir. !

Ancak, gelismis Avrupa iilkelerinde, deger esit-
ligi yonteminin uygulaniyor olmasi, deger esitligi
yonteminin uygulanabilirligi konusundaki kaygilarin
yersiz oldugunu digiindiirmekie ise de llkemizin
sosyo-ekonomik ve biirokratik sartlar gz Oniine
alindifinda, deger esitlifi ydnteminin uygulanmasi,
arsa diizenlemelerini zor ve karmagik bir hale getire-
cektir,

Alan esitlii yontemi her ne kadar esitlik ve sos-
yal adalet ilkelerine aykir! ise de bu aykinlik bilhas-
sa bu yontemin objektif olarak uygulanmamasindan
kaynaklanmaktadir. Kaldi ki, tilkemizde imar uygu-
lamalan konusunda vasanan sikintular alan esitligi

I BIYIK, UZUN, Mevzuat ve Uygulamalarn Isiginda Arsa ve Arazi Diizenlenmesinin Proje Cergevesinde Incelenmesi ve
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yonteminin uygulanmasindan ileri gelmemektedir.
Ulkemizde asil sorun imar planlarmin uygulanmayi-
sidir, Ulkemizde alan esitligi gibi kolay ve basit bir
yontem yerine deger esitligi yontemi gibi imar plan-
lartnin uygulanmasini zorlastirier diizenlemelerin ya-
pilmasi su asamada yarardan ¢ok zarar getirecektir.

Dolayisiyla, arsa diizenlemelerinde deger esitli-
8i yonteminin uygulanmasi teorik olarak gerekli ise
de, iilkemizde bu alanda yasanan sorunlarin ¢ozii-
miinde imar planlarinin uygulanmasini tesvik etmek
gerektigi igin alan esitligi yonteminin uygulama ko-
laylifindan vararlanilmasi ve bu ydntemin objektif
olarak uygulanabilme yollarimin arastirlmas yverinde
olacaktir,

[.3. Diizenleme Ortaklik Payinin Elestirisi

Arsa diizenlemelerinde, genel hizmetlere ayri-
lan alanlarin toprak ihtiyacimin kargilanmasi hususu
en dnemli amaclardan biridir. Ulkemizde, Imar Ka-
nununun 18’inci maddesine gore yapilan arsa diizen-
lemelerinde, bu ihtiyag, diizenlemeye giren tagin-
mazlardan %35°e kadar esit oranda alan kesilerek
karsilanmaktadir. Bu oranmn tst simrinin %35 olarak
belirlenmis olmasinin da bilimsel bir agiklamas) yok-
tur.

Imar Kanununun 18’inci maddesinin 2’nci fik-
rasinda diizenleme ortaklik pay! alinmasinin gerek-
cesi, “diizenleme dolayisiyla olugacak deger artigla-
r1” olarak gdsterilmistir.

Ancak, yuriirlukteki uygulamaya gore, diizenle-
meye giren parsellerin degerlerinde diizenleme dola-
yistyla artis olup olmadig: ve deger artii varsa bu-
nun kesilen diizenleme ortaklik payim kargilayip kar-
stlamadigl arastirillmamaktadir.

18’inci madde ile diizenlemeye alinan parseller-
den, diizenleme nedeniyle artan deger karsiligr ola-
rak %35’e kadar pay kesilebilmektedir. Basit bir he-
sapla, diizenleme alanindaki parsellerden %35 ora-
ninda kesinti yapilabilmesi igin, diizenleme dolayi-
siyla olugan deger artisinin %354 olmasi gerektigi go-
riilebilir.

Dolayisiyla, yiiriirliikteki uygulamaya gore her
diizenleme alaninda diizenleme dolayisiyla tagin-
mazlarin degerinin en az %54 oraninda deger kazan-
dig1 varsayilmis olmaktadir.

Halbuki, diizenlemeden sonra her zaman parsel
degerlerinde %54 oraninda artig olmayabilir. Hita
bazen parsel degerlerinde dizenleme nedeniyle ek-
silme de olabilmektedir.

Y driirliikteki uygulamaya gore, diizenlemeye
giren taginmazlarda meydana gelen deger degisimine
bakilmaksizin, diizenleme alaninda tespit edilen be-
lirli bir oran diizenleme ortaklik pay1 olarak biitiin ta-
sinmazlardan esit olarak kesilmektedir.

Oysa, diizenleme sonucu her taginmazda mey-
dana gelen deger artist esit olmayabilir. Ya da tagin-
mazda meydana gelen deger arusi, diizenleme alam
icin belirlencn diizenleme ortaklik payr oraninin al-
tinda olabilir. Bu durumda, meydana gelen deger ar-
tig ile diizenleme ortaklik pay1 orani arasindaki fark,
bedeli Gdenmeksizin yani, iistii kapah olarak kamu-
lastirma olmaktadir ki, bu da Anayasanin 46°nci
maddesinde kamulastirmayr diizenleyen hiikmiine
acik bir aykirlik tegkil etmektedir. Ciinkii Anayasa-
nin 46°nc1 maddesine gore bedel ddenmeksizin ka-
mulagtirma yapmak miimkiin degildir,

Nitekim, miilga 6785 sayili Imar Kanununun
1972 yilinda degismesinden &nceki 42’nci madde-
sinde yer almakta olan ayni uygulama, Anayasa
Mahkemesi karan® ile, maddenin yazilig bigcimi iti-
barivle ve dstii ortiilii gekilde gercek bedeli oden-
meksizin kamulastirma yvapildigr gerekgesivle iptal
cclilmi@tir.3

Aymi sekilde, 3194 sayih Imar Kanununun
18’inci maddesinin 2'nci fikrasinda diizenlenen dii-
zenleme ortaklik payinin Anayasaya aykirt oldugu
gerekgesivle Anayasa Mahkemesine bagvurulmug,
yiiksek mahkeme, ...arazi ve arsa diizenlemesi sonu-
cu diizenlemeye giren parselin yiizolciimii bakimin-
dan yiizde otuz bese kadar noksaniyvla dagitilmasina
karsm, deger olarak artis gdstermekte oldugundan
tasinmaz malikinin mal varliginda kural olarak bir
azalmaya neden olmadig, sonug olarak ozel miilki-
vet konusu taginmazin yeni olugmus imar parseli du-
rumuna getirilmek suretivle kiginin dzel miilkivetinde
kaldigr, beledivenin almug oldugu bu miktarin kamu
hizmeti yapimas: sirasinda, yine malikin taginmazi-
mn bulundugu yer icin kullamldigi... gerekeeleri ile
Anayasaya aykiriligin soz konusu olmadi yoniinde
oy ¢oklugu ile karar vermi;‘tir.4

Mahkeme kararinda, diizenleme alaninda bulu-
nan tasinmazlarda diizenleme sonucunda deger artigi
olacag: kabul edilmekle birlikte, diizenlemeye giren
tim taginmazlarin degerinin esit oranda artip artma-
dig1 hususu ile bu deger artiginin tasinmazdan alinan
dizenleme ortaklik payina esit olup olmadigi hususu
irdelenmemistir.

Oysa, diizenlemeye giren biitiin tasinmazlarin

2 Apayasa Mahkemesinin 22.11.1963 tarih 1963/65 =, 1963/278 K. sayili karan

3 Behliil AKSAY, Arazi ve Arsa Diicenlemesi, Mahalli idareier Dernegi yaymi, Ankara, 1999, sayfa: 101
4 Anayasa Mahkemesinin 21.06.1990 tarih 1990/7 E. 1990/!1 K. sayili kararn
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degerinde ayni oranda artis olmast her zaman miim-
kiin olmadigr gibi, baz1 durumlarda deger kaybimnin
olabilecegi de goz ardi edilmistir.

Mevcut uygulamadaki en biiyiik ¢eliski, diizen-
leme nedeniyle meydana gelen deer artiglar karsili-
ginda diizenleme ortaklik pay! almabilecegi kurali
konulmug olmasina karsin, diizenleme nedeniyle de-
ger artigiin olup olmadiginin varsa miktarinin belir-
lenmesine vonelik herhangi bir ¢calisma yapilmiyor
olmasidir.

Hig¢bir demokratik toplumda, bir hizmet nede-
nivle kisilerin arazi ve arsasinda meydana getirildigi
varsayilan deger artigi karsiliginda onun miilkiyet
hakkinin ortadan kaldiriimasi kabul edilemez.”

Mevcut uygulamaya gore, farkli diizenleme
alanlarinda farkl diizenleme ortaklik payi oranlari-
nin uygulanmasi da adalet ve esitlik anlayisina ayki-
richr, Ornegin, birbirine hemsinir olan iki parselin
farkli diizenleme alanlarina alinmasi durumunda, hir
tasinmazdan %35, digerinden %10 oraninda diizen-
leme ortaklik payr alinabilmektedir. Yani, bir tagin-
mazin diizenleme sonucunda alaca@ durumu diizen-
leme alani icerisindeki genel hizmet alanlarinin mik-
tari belirlemektedir. Tasinmaz, az kayiph bir diizen-
leme alanina alinirsa gansli, ¢ok kayipl bir diizenle-
me alanina alimirsa sanssizdir. Yani, taginmazin aki-
beti sansa birakilmaktadir.

Bu sorunlarin ortadan kaldinlabilmesi igin, dii-
zenleme ortaklik pay1 alinmasinin gerekgesi olarak
gosterilen ‘diizenleme dolayisiyla meydana gelen de-
ger artiglarimin” bilimsel yontemlerle belirlenmeli ve
bu deger artis1 ya genel hizmet alanlarinin olugturul-
masinda (diizenleme ortaklhik payinda) kullaniimali
va da bu deger artigiyla orantil olarak taginmaz ma-
liklerinin diizenlemenin ihtiyaci olan genel hizmetle-
re katulimi saglanmalidir. Bu da, deger esitligi yonte-
mi ile saglanabilmektedir.

Ancak, deger esitligi yonteminin uygulanmasi-
mn zor ve karmasik olmasi, arsa diizenlemelerinin
uygulamact idareler agisindan cazibesini ortadan kal-
dirabilir. Bu nedenle, deger esitligi yontemi yerine
diizenleme alaninda bulunan ve pilot olarak segilecek
birkag tasinmazin uygulama oncesi ve sonrasindaki
degerleri oranlanarak diizenleme alani icin ortalama
bir defer artig1 belirlenmek suretiyle diizenleme or-
taklik payinin bu deger artigt oraninda alinmas) sag-
lanabilir.

1.4. Arsa Diizenlemesinin Kontrolii

Arsa diizenlemesinin taginmaz maliklerini en

¢ok ilgilendiren yonii kuskusuz dagitimdir. Buna pa-
ralel olarak dagitim yargiya intikal ettirilen konularin
baginda gelmektedir. Uygulama yonetmeliginde da-
gitimin esaslar belirlenmis olmasina ragmen dagi-
timda matematik problemi gibi elde edilecek tek bir
sonug yoktur. Bunun anlami sudur: tiim veriler aym
oldugu halde arsa diizenlemesi farkl: yitkleniciler ta-
rafindan vapuldiginda hatta degisik zamanlarda aym
viiklenici tarafindan vapilsa bile, ayni miilkivet dagi-
liminn elde edilmesi miimkiin degildir. Oysa girdiler
ve ¢iktilar nicelik olarak aymidir, ama ¢iktilar nitelik
olarak ayni olmayacakur. Bu sorunun ortaya ¢tkma-
sinda, arsa diizenlemesinde alan esitligi modelinin
uygulanmasinin payi biiyiiktiir. Ancak gerekli hassa-
siyel gosterildigi takdirde bu modelin uygulanmas
ile de nispeten adil dagiuim yapilmas: miimkiindiir.

Bunun i¢in dagitimda amac, bircok ¢ozim ara-
sindan optimum ¢oziimii bulmak olmahdir. Maalesef
uygulamada dagiim konusuna gerekli hassasiyetin
gosterildigini soylemek miimkiin degildir. Bunun
baglica sebeplerinden biri, arsa diizenlemesinde yar-
g1 denetimi disinda bir otokontrol sisteminin bulun-
mayigidir,

Tapu ve kadastro idaresince yapilan kontroller,
harita yapim standartlar ile sinirli oldugu igin ve uy-
gulamalarin kesinlegmesinden sonra yapildigi igin
beledivelerin gerek tecriibesizliklerinden gerekse
yanli uygulamalarindan kaynaklanan birtakim prob-
lemler kontrol agamasinda diizeltilememekte, biyle-
ce yanli ve yanlig uygulamalar hayata gegerek vatan-
daglarin hak kayiplarina neden olmaktadir. Vatandag-
larin yeterli bilince sahip olmamalan nedeniyle ¢ogu
kez yargl denetimi de igletilememektedir.

Yargiya bagvuruldugu takdirde ise haksiz uygu-
lamalar birkag yil sonra iptal edilmekic, o zamana
kadar yapilan yatirimlar boga gittigi gibi uygulamaya
harcanan emek ve masral da milli servet kaybina ne-
den olmaktadir. Bunun yan sira, iptal edilen uygula-
malar hir¢ok hukuki probleme neden olmakta, bazen
geriye dénils de miimkiin olmamaktadir.

Sadece meveut miilkiyet durumunu belirlemeyi
amaglayan kadastro ¢aligmalarinda bile, yasal kont-
rol zorunlulugu6 bulunmasina ragmen, miilkiyet
hakki iizerinde bu denli genis yetki kullanimina sah-
ne olan imar uygulamalarinda, yasal bir kontrol zo-
runfulugunun olmayis! biiylik bir eksikliktir.

Bu nedenle, imar uygulamalarinin, enclimen ve-
ya il idare kurulu onayina sunulmadan 6nce bagimsiz
bir heyet tarafindan tiim yonleriyle kontrol edilme-
sinde ve uygulamalarin bu heyetin goriis ve onerileri

5 Ahmet Necdet SEZER, Anayasa Mahkemesinin 21.06.1990 tarih 1990/7 E. [990/11 K. sayili karari, kargi oy gerekgesi.

6 3402 sayihh Kadastro Kanunu madde 8.
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dogrultusunda diizeltilmesinde, yine bu heyel tara-
findan imar uygulamalar hususunda belediyelere da-
migsmanhik hizmeti verilmesinde biiyiik yarar goriil-
mektedir.

Bu kurul tiniversite, meslek odasi ve kamu ku-
rumlarindan uzman iiyelerin katilimi ile olugturulabi-
lir.

Imar uygulamalarinin kesinlesmesinden once
yapilacak bu kontrol sayesinde, yanli ve yanlig uygu-
lamalar en aza indirilecek, dagitimin sosyal adalete
uygun olarak yapilmasi saglanacak, bir¢ok hatali uy-
gulama yargiya intikal etmeden diizeltilecek, uygula-
malarin iptal edilmesi nedeniyle ortaya ¢gikmast muh-
temel hukuki problemler azalacak ve milli servet is-
raf1 dnlenecektir.

1.5. imar Planlarmmn Uygulanmas:
Zorunlulugu

Imar planlari yapilmis oldugu halde, birgok be-
lediyenin siyasi kaygilar nedeniyle imar uygulamasi
yapmadig1 bilinmektedir. Bu durum plansiz yapilag-
maya davetiye ¢ikarmakta ve sehirlerimiz yasanil-
maz hale gelmektedir.

Bu yiizden, arsa dizenlemesinin siyasi tercihle-
rin tizerinde tutulmasi ve belediyelerin bu uygulama
icin mecbur edilmesi sarttir. Aksi halde, siyasi endi-
seler dolayisiyla belediyeler imar uygulamasina el at-
mamaktadirlar. Ciinkii uygulama yapmayan bir bele-
diye yonetimi vatandaglarca elestirilmemesine karsi-
lik uygulama yapanlar daha ¢ok tenkit edilebilmekte-
dirler. Bu durum vatandaglarimizin yeterli bilince sa-
hip olmadiklarinin da bir gostergesidir. Bu nedenle,
imar uygulamalari zorunlu hale getirilirken bir yan-
dan da vatandaglarimizin ¢gitim kurumlari, meslek
odalari ve medya vasitasiyla bilinglendirilmesi sag-
lanmalidir.

1.6. Belediye Karar Organlarimn
Teknik Bilgi Eksikligi

Uygulamaya yonelik olarak cesitli kararlar ire-
ten karar organlarinin teknik bilgi diizeyi yoniinden
zayif kaldiklarr bilinen bir gergektir. Yerel yonetim-
lerin biiyiik ¢ogunlugunda, bu tlir konularda iist dii-
zeyde goriig olugturup yoneticilere 151k tutacak yeter
sayi ve nitelikte teknik eleman da bulunmamaktadir.

Kisiler bazinda, yerel yonetim karar organlarin-
da gorev alanlarin uzun vadeli bilgi birikimi edinme-
leri de miimkiin gdrillmemektedir, Bu nedenle, kent-
lerimizin gelecegine karar vermek durumunda olan
kisilerin bilgilendirilmelerini saglamanin yolunu bul-

mak zorundayiz. Orne@in bu amacla uzman danis-
manlik kurumlart olugturulabilir.

1.7 Belediyelerin Teknik Eleman Eksikligi

Imar Kanunu, imar planlarinin yapilmasi ve uy-
gulanmasi konusunda belediyelere genis yetkiler
vermigtir. Bu yetkilerin amacina uygun olarak kulla-
nilabilmesi, ancak yetki verilen kisilerin yeterli bilgi
birikimi ve deneyime sahip olmalari ile miimkiindiir,

Imar uygulamasi, igerisinde teknik ve hukuki
konulart barindiran ve uzmanlik isteyen bir istir. Mii-
hendis veya diger teknik elemanlarin bisylesi bir bil-
gi birikimini edinmeleri zaman almaktadir,

Ote yandan teknik eleman barindirmakta en
sanssiz kurumlarimizdan birisi belediyelerdir. 1990
verilerine gore beledivelerin %24°iinde hi¢ teknik
eleman bulunmamakta, %42,3"iinde bir adet teknik
eleman bulunmaktadir.’

Imar plani uygulamasi, teknik ve hukuki yonle-
ri bir hayli yogun bir bilgi birikimi gerektirdigine go-
re bu isin uzmanlasmig teknik eleman olmadan, hele
hi¢ teknik eleman olmadan yiiriitiilmesi miimkiin ol-
madigr gibi, bu yetkilerin ehliyetsiz kisilerce kulla-
mimasi da birgok haksiz ve yanhg uygulamalara ne-
den olacakur,

Imar uygulamas) yapilabilmesi igin vetki veril-
meden dnce, yetki verilecek kurumlarin, bu yetkivi
amacina uygun olarak kullamp kullanamayacaklan
degerlendirilmelidir. Ulkemizde, sehirlesme ve imar
faaliyetleri konusunda yaganan sorunlar géz oOniine
alindiginda, belediyelere verilen imara iliskin yetki-
lerin pek de amacina uygun kullanildigim soylemek
miimkiin degildir.

Bu nedenle, imar uygulamasi yapilabilmesi igin
gereken asgari teknik kadronun belirlenmesi ve bele-
diyelerin bu teknik kadroyu olusturmalarinin zorunlu
tutulmast, biinyesinde asgari teknik kadro bulunma-
yan belediyelerin tespit edilerek bu belediyelerin
imar uygulamasi yapma yetkileri alinmak suretiyle
bayindirlik il miidiirliiklerine verilmesi gibi bir yap-
trimin uygulanmasinda varar goriilmekiedir.

Bu sekilde, ehliyetsiz kisilerin imar uygulamas:
yapmasi dnlenebilir.

1.8. Diizenleme Alanlarimm Se¢imi

Diizenleme alanimin se¢imi arsa diizenlemesinin
en tnemli safhalarindan biridir. Arsa diizenlemesin-
den beklenen sonuglarin alinabilmesi i¢in diizenleme
alanlarinin se¢iminde bazi hususlara dikkat edilmeli-
dir:

7 M. Mahir YURTSEVER, imar Planlarinin Hazirlanmasi, Uygulanmasi ve Tapu Siciline Tescili, Kamu Y 6netimi

Uzmanlik Tezi, TODAIE, Ankara, 1990

30 |




Diizenleme alaninin belirlenmesinde, sehrin ge-
lisme yonii de dikkate alinarak yogun yapilagma is-
teklerinin oldugu bolgelere oncelik verilmelidir,

Diizenleme alaninin yapilasmis alanla irtibatly
ve bu alanin devami olacak sekilde belirlenmesi ge-
rekir. Aksi halde vapilagsmis alandan kopuk olarak is-
kana acilacak bir alanin, yapilagmig alanla irtibatlan-
dirilmasi, 6zellikle altyapi hizmetleri agisindan sorun
olacaktir.

Bunun yami sira, tarim arazilerinin elden ¢ikaril-
mamas!, yapilacak altyap: yatirimlarinin atil kalma-
mas! igin yakin zaman icerisinde yapilagsma ihtimali
olmayan alanlar, diizenleme simirnt diginda birakilma-
Lidir,

Ayrica, diizenleme sinirinin imar planinda koru-
nan mevcut ana yollara dayandirilmasinda fayda var-
dir. Boylelikle diizenleme alanlar1 arasinda olugmasi
muhtemel, bogluklar ve binmeler dnlenmis olacaktir.

Diizenleme sintrinin gegirilmesinde, umumi
hizmetlere ayrilan alanlarin, diizenlemeye giren par-
sel alanlarina gére uygun dagilimda olmasina dikkat
edilmelidir. Yani, bir diizenleme alaninda DOPO
%35’ten biyiik iken diger bir diizenleme alaninda
% 15-20 civarinda is¢ bu sosyal adalete aykirt oldu-
gu gibi belediyelere de kamulastirma kiilfeti ¢ikara-
caktur.

Bu nedenle diizenleme alanlar belirlenirken ka-
ba bir hesap yapilarak diizenleme ortaklik pay orani-
nin %35’ten fazla ¢ikmasi dnlenmeli ve umumi hiz-
metlere ayrilan alanlar diizenleme alanlari arasinda
dengeli bir sekilde dagitilarak diizenleme ortaklik pa-
yi oraminda ¢ok fazla farkhihk olmamasina ézen gos-
terilmelidir.

Diizenleme alanlarinin ¢ok kiiglik veya cok bii-
yiik olmasindan kag¢inimalidir. Dizenleme alanlan-
nin ¢ok kiigiik olmasi, altyapr hizmetlerinin gecikme-
sine neden olacag gibi ekonomik olarak ta kiilfetli
olacaktir. Diizenleme alanlarinin ¢ok biiyiik olmasi
durumunda ise, uygulamacinin uygulamaya hakimi-
yetini giiglesecek ve hata yapma olasiligr artacaktir.
Ayrica uygulamanin sadece bir boliimiinde yapilmig
hatalar viiziinden tiim uygulamanin iptal edilmesi séz
konusu olabilecektir.

1.9, Yiizol¢iimii Farkhhiklar1 Sorunu

Arsa diizenlemelerinde, kadastro parsellerinin
yiuzolgiimlerinde ortaya ¢ikan farkliliklar, diizeltme
bilirokrasisinin karmasik ve zaman alict olmasi nede-
niyle ¢ogu zaman uygulayicilar zor durumda birak-
makla, hatta arsa diizenlemesinin aksamasima veya
siiriincemede kalmasina neden olmaktadir.

Bu nedenle, ¢ogu zaman yiizdlgiimii hatal olan
parsellerin diizeltme yapilmadan imar uygulamasina
alindig1 ve yiizolglimiindeki farkin diizenleme ortak-
lik payindan giderilmeye ¢ahsildigi gozlenmektedir,

Ovsa, yiizolglimii hatali olan parsellerin diizelt-
me yapilmadan arsa diizenlemesine konu edilmesi
mevzuata aykirt oldugu gibi, hatanin diizenleme or-
taklik payindan giderilmesi de arsa diizenlemesinin
tamamen hatali olmasma yol acmakla, hatanin dii-
zenleme alanindaki diger parselleri de ctkilemesine
neden olmaktadir.

Bu nedenle, diizeltme mevzuatinin arsa diizen-
lemelerini siiriincemede birakmayacak sekilde yeni-
den gozden gegirilmesi gerektigi digliniilmektedir.

1.10.Koordinat Sistemi Sorunu

imar uygulamalarmin en onemli sorunlarindan
biri koordinat sistemi farkliliklanidir. Ulkemizde, ge-
nel olarak imar paftalart mevzi koordinat sisteminde,
kadastro paftalar ise iilke koordinat sitemindedir, Bu
nedenle, imar uygulamalarinda koordinat doniigiimii
yapilmasi kacinilmazdir,

Gerek ortak noktalarin uygun dagilimda olma-
masi, sayisal olarak yetersiz olmasi, gerekse sistem-
ler arasi hassasiyet farkhliklarinin olmasi nedeniyle,
koordinat dontigiimleri, teknik olarak yeterli sihhatte
yapilmamaktadir. Bu sorunun ortaya ¢ikmasinda, do-
niistim hesabinin uygulayicilar baglayict teknik
mevzuatinin olmayist en biiyiik etkenlerden biridir.

Teknik bakimdan yetersiz clarak yapilagelen
doniistim hesaplari, koordinat sistemlerinin homo-
JjenliZini bozmakta ve arazi koordinatlari ile pafta ko-
ordinatlari arasinda uyumsuzluklar ortaya ¢ikmakta-
dir. Yani, bir nokta, hangi yer kontrol noktasindan ap-
like edilmis ise daha sonra ayni noktadan aplike edil-
medigi takdirde ayni sonuca ulagilmasi miimkiin ola-
mamaktadir. Bu nedenle, parca par¢a yapilan donii-
siimler arasinda binmeler olabildigi gibi bogluklar da
ortaya ¢tkabilmekte ve bu durum teknik agmazlara
neden olmaktadir.

Bu durumun giin gectikee icinden ¢ikilmaz so-
runlara yvol actigr bilinen bir gergek olmasina karsin
bu konuya gereken dnemin verilmedigi ve gerekli
tedbirlerin alinmasi yGniinde herhangi bir ¢calismanin
vapilmadi g gorilmektedir.

Bu nedenle, imar koordinat sistemlerinin iilke
agina dayandirilmasi zorunlulugu getirilerek koor-
dinat sistemi sorunu ¢oziilmelidir.




INCELEME

adastro ¢alismalan oncesi, eski tapu kayit-

lari esas alinarak imar uygulamasi sonucu
olusan ve bilahare kadastroda ifraz sonucuna gére
tahdit ve tesbit yapilan parsellerde, yeniden yapila-
cak imar uygulamalarinda, kadastro oncesi kesintile-
rin yeni DOP hesabina nazara alinip alinmamasinin
yasal dayana@l, inceleme konusu olarak almmistir.

Esas itibari ile, miilga 6785/1605 sayili ve yu-
riirliikteki 3194 sayilh imar yasasinda, uygulama
alanlarindaki parsellerden yasalara gore yapilan ter-
kin iglemlerinde, bedelli ve istimlak surcti ile yapi-
lanlar hari¢ olmak izere, terkin oranlariin csit olma-

s1 esasini getirmistir.

imar kanununun 11 inci maddesi. 18 inci madde
uygulamalarinda; miilga 6785/1603 sayili yasanin 42
nci maddesine ile yapilan diizenlemeler neticesi olu-
san DOP kesintileri ile yine 3194 sayili yasa ve imar
eski kanununa gore vapilan bedelsiz terkinler, ayni
alanda ikinci bir uygulama yapilmasi halinde, dikka-
te alinmak sureti ile, ancak yeni uygulamadaki dop
fark) kadar bir miktarin kesilmesi esasini getirmistir.

Yukarda belirtilen esaslarin belirlenmesinde uy-
gulama alani igerisindeki taginmazlara ait yurirliik-

teki sicil kayitlar esasur.

Ayni taginmaza yapilacak ikinci diizenleme uy-
gulamalarinda, diger parseller ile ayni oranda DOP
kesintisinin yapiimasinm temini gerekir.

Ancak uygulama alani igerisindeki tiim parscl-
lerin uygulama degerleri: miilKkiyeti. yiizolgtiimii, var-
sa irtifak haklar ve gayrimenkul mikellefiyetleri, di-
ger bir labirle tagmmazin fenni ve hukuki degerleri,

tescili ve mer’i sicillerde olmalidir.

18 nci madde uygulamalarinda kadastro ve tapu
sicil kayitlarinda meveut olmayan ve idari kararlarla
kadastro tespiti oncesi kayitlar tizerinden yapilan ter-
kinlerin kullaniimasinin diigtniilmesi yasal degildir.
Tapularin tesis tarihlerinden onceki terkinlerin dikka-

te alinmasi kararlarinin, yargi tarafindan verilmig ve

kY
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uygulamada kullanilmasinim belirtilmis olmasi gere-
kir. Bu viizden, uygulama parselleri, uygulama csa-
sindaki kadastro tesis kayitlan teknik degerleri bag-
langi¢ olarak alinmalidir.

Genel kural olarak 18 nci madde uygulamala-
rinda, dagiima ahinan parsellerde ait degerler, ilgili
birimlerin yetkililerince onanir. Bu degerler resen
kullanihr. Ancak sicillerinde bulunmayan tim mik-
teseplerin mahkeme kararina baglanmak sureti ile ik-
tisabt ve kullanilmasi gerekir. Bu yiizden tesbit ka-
dastrosundan onceki taginmaza iligkin tim degerler
ve bunlarin kullanilmasi, idari mercilerin yetkisi di-
sidir,

Kadastro ¢ahigmalari, taginmazlarin geometrik
ve hukuki durumlarinin tesbiti yaninda, kayitlarda is-
tikrarin baslangicini amaglamaktadir. O kadar ki ka-
dastro tesbitlerinin kesinlesmesinden itibaren, tagin-
mazlar iizerinde, miilkiyet ve yiizolgiim gibi esasa te-
alluk eden davalar agilmast bile zaman agimina tabi
tutmustur. Yasal olarak, hakkinda dava agilmasi dahi
yasaca sintrlanan hususlarin, idari yollarla uygula-
mada belgelendirilmek sureti ile degerlendirmeye ta-

hi tutulmast sakincal olacakur.

Netice olarak. 18 madde uygulamalarinda tesis
tapu kaydinin sicillinde belirtilmemis hig bir teknik
ve hukuki done dagitimda etkili olamaz. Su kadar ki,
kadastro tesbiti oncesini kapsayan ve infazi hikme
baglanmig bir mahkeme karari olmasi halinde soz
konusu, kadastro tesbiti tncesi terkinlerin dagitimda
hesaba katilmasi miimkiin olacaktr.

idari olarak, diizenleme alani i¢erisindeki daha
dnee terkinler bilinen oranlarda yapildigr saptanan
parsellerin, diger tasinmazlara gore, magdur olmala-
nnin onlenmesi, belediye hisselerinden, Belediye
Meclisi karar ile bu parseller lehine hibe yapmasi
sureti ile kargilanabilir, kanisindayim.
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