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Ozet

Tirkiye’de taginmaz mallarin bolinmesi kosullari, tasinmaz malin bulundugu alanin planl alan ya da
plansiz alan olmasina gore degismektedir. Plansiz alanlarda bu kosullar uzun yillar boyunca sadece imar
teknigi agisindan ele alinmistir. Diger taraftan Medeni Kanunun ortaya koydugu miras paylasim sistemi
tasinmazlarin bolinmesinde ve hisselendirilmesinde 6nemli rol oynamistir. Bu durum tarim arazilerinin
de verimi dislirecek oranda parcalanmalara sebep olmustur. Bu sebeple, 2005 yilinda yirirlige giren
Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu ile taginmaz mallarin plansiz sahalarda bolinmesi kosullarina
yeni kisitlamalar eklenmistir. BOylece uygulama acisindan konu daha karmasik hale gelmistir.
Glinimizde plansiz alanda bulunan bir tasinmaz malin bélinmesine karar verilirken sirasiyla;
tasinmazin lzerinde —igme suyu havzasi gibi- herhangi bir 6zel kamusal kisitlamanin var olup olmadigi,
tarim arazisi olup olmadigi ve yerlesim durumu degerlendirilmektedir. Her bir durumda farkli bélinme
kosullari uygulanmaktadir. Bu kosullar milkiyet haklari Gizerinde 6nemli kisitlamalar getirmektedir. Tapu
Sicilinde temsil edilmeyen bu kisitlamalar, uluslararasi standartlarda kamusal kisitlamalar olarak
bilinmektedir. Bu galismada Tirkiye’de taginmaz mallarin plansiz alanlarda béliinme kosullari hukuki ve
teknik yonleriyle ele alinmistir. Ornek uygulamalar gelistirilerek konuya aciklik getirilmeye galisiimistir.

Subdivision of Immovable Properties in Unplanned Areas
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Abstract

The conditions for the subdivision of immovable properties in Turkey depend on whether the
immovable properties is located in planned area or unplanned area. These conditions in unplanned
areas have been handle in terms of only zoning technique for many years. On the other hand, the
inheritance sharing system of the Civil Code played an important role in the subdivision and increasing
the number of stakeholders of immovable. This situation has caused fragmentation which is decrease
growing crops in agricultural land. For this reason, the new restrictions have been added to the
conditions of subdivision of immovable properties in unplanned area with the Soil Protection and Land
Use Law which entered into force in 2005. Thus, in terms of implementation, the subject has become
more complex. Today, when it is decided to divide an immovable property in unplanned area, it is
respectively evaluated whether there are any special public restrictions on the immovable, such as the
freshwater basin, whether the immovable is agricultural land or not and the settlement situation. In
each case different subdivision conditions are applied. These conditions place significant restrictions on
property rights. These restrictions unrepresented in the Land Registry are known as public restrictions
in international standards. In this study, the conditions for the subdivision of immovable properties into
unplanned areas have been dealt with in legal and technical terms. Sample applications were
developed and tried to clarify the subject.
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1. Giris

Ulkemizde tasinmaz mallar, yapilasma, miras veya
alm satima konu edilmek gibi cesitli amaclarla
ayirma (boéliinme, ifraz) islemine tabi tutulmaktadir.
hukukundan
tabidir. Bu
kisitlamalar cesitli mevzuatlarda dizenlenmistir.

S6z konusu bu islem kamu

kaynaklanan c¢esitli kisitlamalara
Kaynagini ise Anayasanin 35. Maddesi ve Tirk
Medeni 754. Maddesi'nden

almaktadir. Bu madde hiikiimlerine gére sahibine

Kanunu’nun

en genis yetki veren milkiyet hakki, kamu yarari
s6z konusu oldugunda kisitlanabilmektedir.Tirk
hukuk sistemine gore 6zel hukuktan kaynaklanan
kisitlamalar resmi senet ve tapuya tescille herkese
karsi hiikim ifade etmek (zere kaldirlabilir veya
degistirilebilir. Ancak kamu hukukundan dogan
kisitlamalar, taraflar arasinda yapilan bir anlasma
ile  bertaraf edilemezken, bu sinirlamalarin
degistirilmesi veya kaldiriilmasi mimkin degildir
(Oztan 2002, TKGM 2014). Bu sebeple bu tiir
kisitlamalar gizli kisitlamalar olarak adlandirilmakta
tapu  sicilinde  temsil
(ildhz, 2013).

islemini  diizenleyen ve

ve  ¢ogu
edilmemektedir

zaman
Tasinmazlarin
boélinmesi kamu
hukukundan kaynaklanan kisitlamalari incelerken
konuyu planh ve plansiz alanlar olmak Uzere iki
baslik altinda degerlendirilmelidir. Bu c¢alismada

plansiz alanlar kapsaminda konu ele alinacaktir.

Planh alanlardaki tasinmazlarin bolinmesi, mevcut
plan kararlarina goére belirlenmektedir. Plansiz
alanlarda ise, tasinmazin icinde bulundugu idari
birim, tasinmazin tarim arazisi ozelligi ve tasinmaz
mallar Gzerindeki kamusal kisitlamalar belirleyici
olmaktadir. Tim bu kriterler farkl tarihlerde
ylrirlige giren cesitli yasal dizenlemeler ile ele
alinmistir. Bu yasal diizenlemelerden ilk akla gelen -
1985 yilinda yiiriirliige giren- “Plansiz Alanlar imar
Yénetmeligi (PAIY)” dir (Resmi Gazete, 1985a). Bu
yonetmelik ile plansiz alanlar; kdy yerlesik alani,
miicavir alan, iskandisi alan vb. idari sinirlara gore
siniflandirlmis ve her bir idari kavrama gore
bolinme kosullari ele alinmustir. Tirkiye’de plansiz
alanlarda bélinmesine

tasinmazlarin yonelik

uygulamalar uzun sire bu yonetmelik ¢ercevesinde
Ancak bu
parcalanarak satilmasinda

yuratialmustar. uygulamalara gore;

topraklarin tarimsal
isletme acisindan bir engel bulunmamasi, diger
taraftan tarim topraklarinda esit paylasimi 6ngéren
miras sistemi, zamanla tarim arazilerinin
parcalanmasina yol agmistir (Ercan, 1970; Aksoy
1995). Bu sebeple, Tirkiye’de tarim topraklarinin
parcalanmasinin dnlenmesi ve korunmasi amaciyla
Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu (TKAKK)
yurirlige girmistir (Resmi Gazete, 2005). Bu kanun
cesitli
siniflandirilarak, her bir siniftaki tarim arazisi icin

ile  tarim arazileri basliklar  altinda

yeni bolinebilme kosullari ortaya konulmustur.
Ancak, TKAKK {(ilke genelinde milkiyet haklari
Uzerinde varattigi etki ve ortaya koydugu
kisitlamalar beraberinde bir takim sosyal ve hukuki
Nitekim 2011

gelindiginde imar Kanunu’da yapilan degisiklikle

sorunlari  getirmistir. yilina
koy yerlesik alanlarinda TKAKK hikimleri gecersiz
sayllmistir (Resmi Gazete, 2011). Yani koy yerlesik
bulunan  bir bolinmesi

alanlarinda parselin

durumunda, tarim arazisi olup  olmadig
sorgulanmadan, artik dogrudan PAiY’'ne gore islem

yapilmaktadir.

Bu iki temel yasa ve yonetmeligin yaninda, plansiz

alanlarda tasinmazlarin  bolinmesini  etkileyen

baska vyasal dizenlemeler de bulunmaktadir.

Bunlardan biri, kamuoyunda “Biiyiiksehir Yasasi”
olarak bilinen, 6360 sayili yasadir (Resmi Gazete,
2012). Bu yasa ile buyuksehir ilan edilen illerdeki
donilstlrilmustir. Boylece

koyler, mahalleye

tasinmazlarin  plansiz  sahalarda bolinebilme

slrecini daha da karmasik hale gelmistir.
Plansiz alanlarda tasinmazlarin  bolinmesini
diizenleyen mevzuattaki bu cesitlilik ve her bir
mevzuatin kendi icinde karmasik kriterlere sahip
olmasi, pratikte burokratik islemlerin uzamasina
sebep olmaktadir. Basit bir ayirma islemi igin
Kadastro, Tapu, Belediye/il Ozel idaresi ve Tarim
Teskilati arasinda uzun siren resmi yazismalar
gerceklestirilmektedir. Bu durum tapu ve kadastro

sisteminin hizli ve saglkli islemesine engelleyen
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biridir. Bu
Turkiye’de plansiz alanlarda tasinmazlarin bélinme

sorunlardan calisma kapsaminda

sireci ayrintih bir sekilde ortaya konulacaktir.

Bunun icin  oncelikle, plansiz  alanlarda

tasinmazlarin bolinmesini dizenleyen hukuki ve

teknik  kosullar  sunulacaktir. Bu  kosullarin
uygulanmasinda oncelik sonralik iliskisi
tartisilacaktir.  Ardindan, konunun sistematik
yapisina uygun olarak, arazi yonetimi
uygulamalarinda sikca kullanilan, Birlesik

Modelleme Dili (UML) ile gorsellestirilecektir. Son
olarak ise c¢alismanin genel sonuglari sunularak
Oneriler gelistirilecektir.

2. Materyal ve Metot

Calismanin temel mataryelini basta Plansiz Alanlar
imar Yénetmeligi (PAIY), Toprak Koruma ve Arazi
Kullanim Kanunu (TKAKK) olmak Uzere plansiz
sahalarda bolinme

tasinmazlarin kosullarini

etkileyen diger mevzuat olusturmaktadir.

2.1. Plansiz Alanlar imar Yénetmeligi (PAIY)
Ag¢isindan Béliinme Kosullari

Bu yonetmeligin temel amaci; plansiz alanlarda
yapilagmalarin, fen, saglk ve gevre sartlarina uygun
olusturulmasidir. Bu

ama¢  dogrultusunda

yonetmelikte plansiz alanlarda tasinmazlarin nasil

bollinmesi gerektigine de yer verilmistir. Bunun igin

yonetmelikte vyerlesim alanlari c¢esitli bashklar
altinda siniflandirilmistir. Daha sonra tasinmazlarin
bolinebilme kriterleri bu basliklara gore ele

alinmistir.  Buna gore, tasinmazlarin bollinme

kriterlerinin tespitinde belirleyici rol oynayan
yerlesim alani tirleri sunlardir (Resmi Gazete,
1985/a):

Alan; bakimindan

belediyelerin

Mlicavir imar mevzuatl

sorumluluguna  verilmis  olan
alanlardir. Bu alanlarin belediye sinirina bitigik
olmasi zorunlu degildir. Bu sebeple micavir alan
sinirlari, zaman zaman belediye sinirlarini asarak
koyleri de kismen veya tamamen icerebilmektedir.
Yerlesik Alan; belediye ve micavir alan sinirlari
icinde ve imar plani bulunmayan mahalle veya
koyler ile bunlarin gelisme bdlgelerini icine alan
alanlardir. Yerlesme Alani; imar planinin kapsadigl
alandir. Kéy ve Mezralarin Yerlesik Alani; koy ve
toplu

yerlerdir. Yerlesme Alani Disi (iskdn Disi) Alan;

mezralarda yaptlasmanin  bulundugu
yukarida tanimlanan sinirlar disinda kalan higbir
yapilasmanin olmadigi kirsal alanlardir. PAiY’de
isaret edilen yerlesim alanlarn tipleri Sekil 1'de
sunulmustur. S6z konusu sekilde ayrica her bolge

icin gegerli olan bolinme kriterleri de 6zetlenmistir.
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Planli Alanlar (Yerlesme Alani):

e Ayirma kosullari mevcut plana gore sekillenmektedir.
Yerlesik Alanlar:

e Ayirma sonucu olusacak parsellerin yola cephesi 20 m’den, derinlikleri 30m’den kiiglik olamaz.

Koy Yerlesik Alanlari:

e Ayirma sonucu olusacak parsellerin yola cephesi 15 m’den, derinlikleri 20 m’den kiglik olamaz.
e Ayirma sonucu en fazla bes adet parsel Uretilebilir.
e Ayirma sonucu elde edilen parseller ikinci kez bolinemez.

Iskén Disi Alanlar:

e Bualanlarda ayirma islemi sonucu 0.5ha’dan kiglk parsel olusturulamaz.
e Ayirma sonucu olusan parsellerin kamu yoluna en az 25 m cephesi bulunmalidir.
e Yeniyerlesim alani olusturmak igin ayirma islemi yapilamaz.

Not: Asagidaki kriterler Yerlesik, Ky Yerlesik ve iskandisi Alanlarin tamami igin gegerlidir.

e Ayirma sonucu olusacak parsellerin tescilli bir yola cephesinin bulunmasi gerekmektedir.
e Yol olusturmak amaciyla parselden terk yapilamaz.

e (Cikmaz yola cepheli parseller boliinemez.

e Ayirma islemi sonucu ¢ikmaz sokak olusturulamaz.

Sekil 1. PAiY’ye gore tasinmazlarin béliinme kriterleri

2.2 Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu biyukliklerin altinda bdéliinmelerinin  dnlenmesi
(TKAKK) A¢isindan Béliinme Kosullari amaciyla TKAKK yirirlGge girmistir (Resmi Gazete,

Turkiye’de; topragin korunmasi, gelistirilmesi, tarim 2005). Bu kanun tarafindan, topragin verimliligini,

g . . endistriyel, sosyo-ekonomik ve ekolojik islevini
arazilerinin  siniflandirilmasi, bollinebilir  tarim Y&l Y J 3

arazisi  buydkliklerinin  belirlenmesi  ve bu ortadan  kaldirmamak icin, mdlkivet hakkinin
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kullanimina yonelik cesitli kisitlamalar getirilmistir.
Bu kisitlamalarin en o©nemlilerinden biri tarim
arazilerinin bolinebilme kosullaridir. Buna gore, bir
tarim arazisinin bolliinmesi s6z konusu oldugunda

asagidaki kavramlar dikkate alinmaktadir.

o Asgari Tarimsal Arazi BliyUklugi (ATAB)
o Yeter Gelirli Tarimsal Arazi BlyGklGgu (YGTAB)

e Arazi siniflari arasindaki donustirme
katsayilari,

e Tarim alanlar arasindaki ekonomik bitlinliik
vb.

TKAKK’da tarim arazileri oncelikle dogal ozellikleri
tarim agisindan o6nemi dikkate alinarak cesitli
siniflara ayrilmistir. Her siniftaki tarim arazisi igin
blytklikler tespit edilmistir. ATAB dar
anlamda; en kiiclik tarimsal arazi buyakligi olarak
Genis anlamda ATAB;bir
kabiliyeti

gereken verimliligin, bu arazinin belli bir sinirin

asgari
tanimlanabilir. tarim

arazisinden oraninda elde edilmesi
altinda kicilmesi durumunda elde edilemeyecegi
tespit parsel

biylkligudir. Bu miktarlar su sekildedir.

edilen en kiglk tarimsal

e Mutlak, Marjinal ve Ozel Uriin Tarim Arazileri
icin 2 ha,

e Dikili Tarim Arazisi (DTA) icin 0,5 ha,

e Ortii Alti Tarm Arazisi icin 0,3 ha (Resmi
Gazete, 2005 ve 2014).

taraftan TKAKK
arasindaki farkliliklar gozetilerek her il/ilge igin
YGTAB tespit edilmistir. YGTAB; ilce sinirlari iginde,
ayni kisiye ait ve aralarinda ekonomik butinlik

Diger ile Turkiye’de bolgeler

bulunan tarim arazilerinin olusturdugu asgari

blytkliklerdir. Bu blylklikler bolgelere gore
farkhliklar goéstermektedir. Bu miktarlar Tarim ve
Orman Bakanligi (TOB) tarafindan tespit edilmis
Tarim

olup, TKAKK ekinde de yayinlanmistir.

arazileri belirlenen bu buydkliklerin  altinda
bolinememektedir. Cizelge 1’de Tirkiye’'nin gesitli
bolgelerinden YGTAB’den bazilarina ait ornekler
sunulmustur (Resmi Gazete, 2005). Ancak sadece

YGTAB’nin bilinmesi bu tespiti yapmak icin yeterli

degildir. Bunun icin bir kisinin bir ilcede sahip
oldugu tarim arazilerinin arasindaki ekonomik

bitlinligin de arastirilmasi gerekmektedir.

Ekonomik  biitiinliik;bir

birden fazla tarim arazisinin, verimli isletilmesini

kisinin  milkiyetindeki
saglayacak sekilde birbirine bagimli olmasina denir.
Bunun icin teknik olarak tasinmazin biylklGguy,
aralarindaki erisim mesafeleri, mulkiyet agisindan
paydashk durumu ve benzeri Olgltler ortaya
konulmustur. Buna gore tarim arazileri arasinda
ekonomik bitunlik degerlendirmesi yapilirken

asagidaki kriterler dikkate alinmaktadir:

o Ortu alti tarim arazilerinde 1 da, dikili tarim
arazilerinde 5 da, sulu ve kuru tarm
arazilerinde 10da’dan kiigik olan tarim arazileri
ekonomik bitinliuk olusturmazlar.

e Bu blyukliiklerin Gzerinde olan ayni kisiye ait
tarim arazileri arasindaki mesafe 10 km’den
kiclk ise ekonomik bitinliik olustururlar.

e Milkiyeti ayni kisiye ait sinirdas tarim arazileri
ekonomik bitlanluk olustururlar.

e Ayni kisiye ait tarim arazileri payh (hisseli)
olmasi durumunda, ekonomik bitunlik hesabi
yapilirken, kisinin tarim arazisi icindeki pay
miktari esas alinmaktadir.

e Bankalar ve tarim kredi kooperatifleri
tarafindan, alacaklarina karsilik elde ettikleri
tarim arazilerinde ekonomik butlinlik kosulu
aranmamaktadir (Resmi Gazete, 2014).

Cizelge 1. Bazi Yerlesim Birimlerine ait YGTAB’ler

Sulu  Kuru Dikili Ortialti
il/ilge Arazi Arazi Arazi Arazi

(Da) (Da) (Da) (Da)
Adana - Gukuova 65 150 10 3
Ankara - Cankaya 90 200 10 3
Antalya - Kas 70 165 10 3
Aydin - Kusadasi 50 140 10 3
Tekirdag - 50 120 10 3
Malkara
Trabzon - Yomra 50 120 10 3
Erzurum - 100 200 10 3
Horosan
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Diyarbakir - Dicle 60 155 10 3 koruma bantlarinin derinligi ve bu alanlarda

tasinmazlarin  bolinme  kosullari  Sekil 2’de

Ekonomik butunlik degerlendirmesi yapilirken, sunulmustur.
ayni ilge sinirlarinda, bir kisinin farkh siniflarda

tarim arazileri bulunmasi durumunda, bu araziler

katsayilarla birbirine donustiralmektedir.

Adana/Cukurova ilgesi érnegi iizerinden; bu ilcede 200 1000

TKAKK tarafindan ilan edilen YGTAB ve bunlarin < S

arasindaki donltsim katsayilari Cizelge 2'de . = - =

b= K u _

sunulmustur. 5 g _ 3 gz g
© © o << c < <
5/ <=2 £ 3 i &
= O x o R T

Cizelge 2. Adana/Cukurova Arazi Siniflari Dontisim
Katsayilari

Kisa Mesafeli Koruma Alani:

Sulu  Kuru  Dikili  Ortiialt: . ) . .
. . . . . Bu alan iginde ifraz suretiyle 1ha’dan kiigik tasinmaz
Arazi  Arazi Arazi Arazi
olusturulamaz.
Yeter Gelirli Arazi Miktari (Da) 65 150 10 3 Orta Mesafeli Koruma Alani:
e Bu alanlarda ayirma islemi sonucu 0.5ha’dan kiiguk parsel elde
Kuru Araziye Donlstiirme i
uru zZly ustu 231 10 15 50 edilemez.
Katsayisi (] Elde edilen parsellerin tescilli bir yola en az 25 m cephesi

bulunmasi gerekmektedir.

Sekil 2. icme Suyu Havzalari Koruma Alanlari ve Béliinme
2.3 Su Kirliligi Kontrolii Yénetmeligi Acgisindan Kosullari

Béliinme Kosullari

i Yukarida 6zetlenen yasal diizenlemelerin yaninda,
Tasinmazlarin plansiz alanlarda boélinme

N .. lansiz alanlarda tasinmazlarin bélinme kosullarini
kosullarina yer veren bir diger yasal diizenleme “Su P g 3

Kirliligi Kontrolii Yoénetmeligi” dir (Resmi Gazete, dogrudan veya dolayli yoldan etkileyen cesitli

2004). Bu yénetmelikte icme suyu havzalar mevzuatlar  bulunmaktadir. Turkiye'deki ilgili,
yasalar gozden gegirilerek bu yasal diizenlemeler ve
ilgili maddeleri tespit edilmistir. Elde edilen

sonuglar Cizelge 3’te sunulmustur.

oncelikle su seviyesinden itibaren cesitli koruma
alanlarina ayrilmistir. Her bir koruma bandindaki
tasinmazlar igin farkli bolinme kosullari ortaya
konulmustur. icme suyu havzalarinda olusturulan

Cizelge 3. Plansiz alanlarda tasinmazlarin béliinebilme kosullari

Yasal Dayanak Kriterler

-Koy yerlesik alan siniri igerisinde TKAKK hikimlerinin uygulanamaz.
-Koy yerlesik alan sinirlarinin parselleri bélmesi durumunda, bu sinir TKAKK hiikiimleri dikkate alinmadan
ayirma cizgisi olarak kabul edilir.

imar Kanunu
(Resmi Gazete, 1985/b)

Plansiz Alanlar imar Yénetmeligi Sekil 1’de sunulmustur.

-ATAB; Mutlak, Marjinal ve Ozel Uriin Arazileri 2 ha; Dikili Tarim Arazilerinde 0.5 ha; Ortiialti Tarim
Arazilerinde 0.3 ha’dan kuguk belirlenemez.
-Tarim arazileri TOB tarafindan belirlenen buydikliklerin altinda boliinemez, hisselendirilemez, pay ve

Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi

Kanunu

paydas sayisi artirilamaz.

-Tarim disi kullanima agilan veya cay, findik, zeytin gibi 6zel iklim ve toprak isteyen bitkilerin yetistigi

alanlarda, TOB tarafindan, daha kigtik parseller olusturulabilir.

-Tarim arazileri YGTAB altinda béliinemez.

-Tarimsal araziler YGTAB altinda bdliinemez. Tarimsal arazilerin bu niteligi tapuya serh edilir.

-YGTAB hesaplanirken ayni kisiye ait ve ekonomik bitlnliik olusturan tarim arazileri beraber degerlendirilir.
Tarim Arazilerinin Milkiyetinin -Sulu ve kuru arazilerde 10da, dikili tarim arazilerinde 5da, 6rti alti tarim arazilerinde 1da’dan kiiguk tarim
Devrine iliskin Yonetmelik arazileri ekonomik bittnliik olusturmaz.
(Resmi Gazete, 2014) -Bu buyukltklerin Gzerinde ve aralarinda 10 km’den az mesafe bulunan tasinmazlar ekonomik butiinliuk

olustururlar.
-Ayni kisiye ait bitisik parseller ekonomik buttnluk olustururlar.

597



Plansiz Alanlarda Tasinmaz Mallarin Béliinmesi, Yildiz ve Coruhlu

Su Kirliligi Yonetmeligi Sekil 2’de sunulmustur.

Kultiir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Kanunu (Resmi Gazete,
1983)

sekilde ayrilamaz ve birlestirilemez

-Korunmasi gerekli taginmaz kultiir varligi parselleri, tasinmaz kaltur varliklarinin mahiyetine etki edecek

Sulama Alanlarinda Arazi
Diizenlemesine Dair Tarim
Reformu Kanunu (Resmi Gazete,
1984)

tapuya serh edilir.

-Toplulastirma sonucu olusturulan tarim arazileri, yasalarin belirttigi sinirlarin altinda bélinemez. Bu durum

3. Bulgular

Turkiye’de plansiz alanda bulunan bir tasinmazin
bolinmesine karar verilirken genel olarak sirasiyla;
(i) tasinmazin Gzerinde herhangi bir kamusal
kisitlamanin var olup olmadigy, (ii) tarim arazisi olup
olmadigl ve (iii) yerlesim durumu
degerlendirilmektedir (Sekil 3). Konuyu biraz daha
detaylandirirsak; plansiz alandaki bir tasinmazin
ifrazina karar verilirken birinci asamada bu
tasinmazin -igme suyu havzasi gibi- 6zel kisitlama
bolgelerde

degerlendirilmesi gerekmektedir. Tasinmazin Ozel

gerektiren olup olmadigi

kisitlama gerektiren alanlarin  disinda olmasi
durumunda ikinci asamaya gegcilerek bu tasinmazin
alani olup olmadig

koy vyerlesik icinde

sorgulanmaktadir. Tasinmaz koy yerlesik alani
icinde bulunmasi durumunda boélinme kosullari
PAiY’'ne gore sekillenmektedir. Ciinkii yirirlikteki
yasalara gore koy yerlesik alani icinde TKAKK
uygulanmamaktadir. Ky yerlesik alani siniri disinda
ise Uglincl asamaya gecilerek tasinmazin tarimsal
edilmektedir.  Bu

arazisi

niteligi  kontrol asamada

taginmazin  tarim oldugu anlasiimasi

durumunda dogrudan TKAKK ve bagli mevzuata
gore karar verilmektedir. Bu asamada Tarim
hakkinda yapacagi

inceleme ve verecegi karar baglayici olacaktir. S6z

Teskilatinin  bu  tasinmaz

konusu tasinmaz tarim arazisi olmamasi
durumunda dérdiincii asamaya gecilerek PAIY
cercevesinde islemlere yon verilmektedir. Bu
asamada tasinmaz idari olarak ya -belediye yetki
alaninda plani bulunmayan- yerlesik alanlarda; ya
Her iki

farkhlik

da iskan disi alanlarda bulunacaktir.

durumda bolinme kosullari

gostermektedir.

e Tasinmaz lizerinde herhangi bir kamusal kisitlama var mi?

e Tasinmaz koy yerlesik alani iginde mi?

e Tasinmaz tarim arazisi mi?

eTasinmaz hangi tir yerlesim alaninda kalmaktadir?

Sekil 3. Plansiz alanlarda tasinmazlarin bélinmesindeki
temel islem adimlari

Tirkiye’de  tasinmazlarin plansiz  alanlarda
bollinmesi uygulamalari incelendiginde, birden cok
diizenleme ve kurum

yasal uygulayici

gorulmektedir. Bir baska deyisle karmasik ve
disiplinler arasi bir isleyis s6z konusudur. Bu
cercevede; izlenen sireg, karar mekanizmalari,
oncelik ve sonralik durumlarini ifade etmek lzere
hazirlanan UML etkinlik (activity) diyagrami Sekil
4’te sunulmustur. Buna goére Tirkiye'de arazilerin
bolinmesi islemi harita 6zel sektorlinlin pargasi
olan Serbest Harita ve Kadastro Miuihendislik
Blrolari (SHKMB) tarafindan gerceklestirilmektedir.
Sire¢ sonunda istenen bdlinme kosullarini
saglayan tasinmazlar icin Belediye/il idare Kurulu
Karari alinmaktadir. SHKMB tarafindan, alinan bu
karara uygun olarak ayirma haritasi Uretilmektedir.
Kadastro MudurlGgi’'niin  teknik kontroliinden

gecen harita tescil edilmek zere Tapu

Mudurliigi’ne gonderilmektedir.

Tasinmazlarin plansiz sahalarda PAIY kapsaminda
bolinme kosullari idari kapsama gore yerlesik alan,
koy yerlesik alani ve iskan disi alan olmak Uzere (g
baslk altinda

kapsamda ele

ele alinmistir. Uzun slire bu

alinan  bolinme  kosullari

uygulayicilar tarafindan kolayca gerceklestirilmistir.
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Ancak bolinmeye konu olan tasinmazin tarim
arazisi durumunda TKAKK hikimleri
kosul olarak devreye girmektedir. Buna gore bir
tarim arazisinin bolliinmesi s6z konusu oldugunda

olmasi on

oncelikle ekonomik butinlik degerlendirmesi
yapiimaktadir. Bolinme isleminden bahsedilmesi
icin ekonomik bdtinlik olusturan parsellerin
birden fazla YGTAB isabet etmesi gerekmektedir.

Bir baska deyisle bolinme isleminden sonra her bir
arazi YGTAB (zerinde kaliyorsa bu tasinmazin
boélinmesine karar verilmektedir. Konunun daha iyi
anlasilmasi agisindan tarim arazilerinin bolinmesi
sirecinde ekonomik biitlinlik degerlendirmesine
yonelik hazirlanan 6rnek uygulamalar Cizelge 4 ve
5’te sunulmustur.

Sozlesme \‘
Y

(Kisi ile SHKMB arasinda)

Belediye Enciimen/

K8y Yerlesik Alani Siniri il idare Kurulu Karan

15m (yola) cephe*20m derinlik ‘den
kuguk parsel Uretilemez
Ana  parselden  terk
olusturulamaz

ile yol

Terele =7 Evet—p» Plansiz Alanlar imar ' Cikmaz sokaga cepheli parseller ifraz
' . Y edilemez
VSl ifraz ile clkmaz sokak olusturulamaz
5'den fazla parsel Uretilemez, Uretilen
parseller ikinci kez ifraz edilemez
Hayir
Tasinmazin boliinme karari
Belediye Enciimen/ GTHB’na bagh kurumlar tarafindan
il idare Kurulu Karari ATAB, YGTAB ve Ekonomik
o > ] > e
flaimtirazsimis Evet Toprak Koruma ve Arazi Butuinlik agisindan
Kullanim Kanunu degerlendirildikten sonra
verilmektedir.
Hayir
20m (yola) cephe*30m derinlik ‘den

Beledive Enciimen kuguk parsel Gretilemez
Belediye Enciimen/ g

. . o Ana parselden terk ile yol

Belediye Yerlesik Alani
14 g Evet—P Il \dare Kurulu Karan > olusturulamaz

Plansiz Alanlar imar
Yonetmeligi

Sinirt iginde mi?

Cikmaz sokaga cepheli parseller ifraz
edilemez
ifraz ile clkmaz sokak olusturulamaz

Belediye Enciimen/

il idare Kurulu Karan

Plansiz Alanlar imar
Yonetmeligi

Hayir————p

5000 m2"den kiigtik parsel uretilemez
Uretilen parsellerin yola cepheleri
25m’den az olamaz
Ana  parselden
olusturulamaz
Yeni yerlesme alani olusturmak igin
ifraz yapilamaz

terk ile  yol

\Kl'apu Siciline Tescil (—Evet’(—

Degisiklik
Dosyasi

A

Hayir

Sekil 4. Plansiz alanlarda tasinmazlarin bélinmesindeki temel ilkeler ve siiregler etkinlik diyagrami
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Cizelge 4. Komsu ve Hisseli Parsellerde Ekonomik Butiinlik Degerlendirmesi

Ekonomik Biittinliik Kriteri:

Sulu ve Kuru Araziler >10da, Dikili Tarim Araziler > 5da, Orti Alti Tarim Araziler > 1da
ilge Sinin
ilg A
A e J 2da :
5da B S| Findik E dak
B 5da I Bahgesi Findi .
Bahcesi Flndlk. nir ! Bahgesi
Bahgesi .

A ve B parselleri farkli ilge sinirlari iginde oldugundan ekonomik
bitinlik degerlendirmesine alinmazlar.

A ve B parselleri ayri ayri, ekonomik butlinlik degerlendirmesinde, alan
olarak, DTA’leri igin gegerli olan 5 da kosulundan kiglik olmasina ragmen,
komsu olmalari sebebiyle birlikte degerlendirilmektedir. Buna gore A ve B
parselleri ekonomik butlnlik olustururlar.

ilce : A

Sini 4da -

r I Tarla 3da
Tarla

A ve B parselleri bitisik olmasina ragmen, toplam miktari, sulu ve kuru
araziler igin gegerli olan 10 da kosulundan kugiik olduklari igin
ekonomik butiinlik olusturmazlar.

A B
3da 3da
Findik Bahgesi Findik Bahgesi
Adi Soyadi Pay Adi Soyadi Pay
Ali Saglam 1/2 Ali Saglam Tam
Kemal Tok 1/2

Birbirine bitisik payli tarim arazilerinde pay miktarlari dikkate alinarak
ekonomik butinlik degerlendirmesi yapilir. Buna gore A ve B parsellerinde
Ali Saglam adina karsilik gelen pay miktari 4.5 da’dir. Bu miktar DTA'ler igin
gecerli olan 5 da kosulundan kuglik oldugundan bu parseller ekonomik
butuinlik olusturmazlar.

Cizelge 5. Trabzon/Yomra ilgesine ait Ekonomik Biitiinliik Degerlendirmesi

Degerlendirmeye Konu Olan Yerlesim Birimi: Trabzon/Yomra

Ekonomik Biitiinliik Kriteri:

Sulu ve Kuru Araziler >10da
Dikili Tarim Araziler 2 5da
Ortii Alti Tarim Araziler > 1da

YGTAB Kriteri:

Sulu Tarim Arazileri > 50da
Kuru Tarim Arazileri >120da
Dikili Tarim Arazileri > 10da
Ortii Alti Tarim Arazileri > 3 da
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A parseli

Findik Bahgesi

Findik Bahgesi

Tarla vasfindaki B ve C parselleri 10 da’dan kuiguk olduklari igin ekonomik
butinlik olusturmazlar.

Findik Bahgesi vasfindaki A ve D parselleri 5 da’dan kuguk olduklari igin
ekonomik butunlik olugturmazlar.

A, B, C ve D parselleri arasindaki mesafeler 10 km’den az olsa bile her bir
parsel ekonomik batinlik kriterlerini arazi buyuklikleri agisindan
saglamadiklari igin YGTAB hesaplamasinda dikkate alinmazlar.

B parseli

A parseli

Findik Bahgesi

Findik Bahgesi

D parseli

A ve B parselleri alan olarak ekonomik bitunlik kriterini saglamasina
ragmen, aralarindaki mesafe 10 km’den fazla oldugu igin ekonomik
butlnluk olusturmazlar.

C ve D parselleri alan olarak ekonomik butinlik kriterlerini
saglamamaktadir.

A, B, C, D parsellerinin tamami ekonomik buttinlik saglamadigindan
YGTAB hesabinda dikkate alinmaz.

B parseli
Findik Bahgesi

A parseli

Findik Bahcesi

E parseli
Findik Bahgesi

C ve E parselleri arasinda alan buyklugu ve uzaklik kriteri agisindan
ekonomik buttinlik bulunmaktadir.

E parseli
Findik Bahgesi

A B
20da 230da
Findik Bahgesi Tarla
C
6da
Sera

Tarim arazileri YGTAB altinda bolinemez. Bu ornekte findik bahgesi
DTA olarak, sera ise orti altt tannm arazisi olarak
degerlendirilmektedir. Dolayisiyla A ve B parselleri yuzolgimleri
dikkate alindiginda ikiye bolunebilir. Kuru tarim arazisi olarak
degerlendirebilecegimiz B parseli ise 240da’dan kiglik olmasi
sebebiyle ikiye bolinemez.

4. Tartisma ve Sonug

Tirkiye’de uzun yillar PAIY cercevesinde ele alinan
tasinmaz mallarin plansiz sahalarda bollinmesi
uygulamalari; kir ntfusunun hizla azalmasi, kent
nifusunun hizla artmasi, tarim arazilerinin giderek
onem kazanmasi ve yeni blylksehirlerin ortaya
cikmasi sebebiyle, basta TKAKK olmak Uzere, artik
yeni yasal dizenlemeler ile birlikte
uygulanmaktadir. TKAKK, topragi ve tarim
arazilerini koruma altina alan 6zellikleri ile 6ne
citkmistir. Bu kanunun kirsalda toprak
parcalanmasinin  engellenmesi  ve  tarimsal
isletmelerde verimliligin artirilmasina 6nemli katki
saglayacagl aciktir. Ancak gerek PAIY gerekse
TKAKK ve diger ilgili tiim yasalar, cesitli sebeplerle,

tasinmaz  mal milkiyeti Gzerinde  6nemli
kisitlamalar getirmistir. Kavramsal acidan ele
alindiginda, Turkiye’de tasinmazlarin  plansiz
alanlarda bélinmesi Uzerindeki engeller kamu
hukukundan kaynaklanan birer “kamusal kisitlama”
olarak degerlendirilmektedir. TKAKK vb. diger
kanunlardan kaynaklanan bu kisitlamalar dogrudan
Tapu Sicili UGzerinde temsil edilmemektedir. Bu
ozelligi sebebiyle gizli  kisitlamalar  olarak
adlandiriimaktadir (Yildiz, 2013).Gelecekte
Ongorilen  kadastral sistemlerde, bu tir
kisitlamalarin ~ hangi  bolgelerde  uygulandigi
konusunda, tasinmaz mal sahiplerinin
bilgilendirilecegi 6ngdriilmektedir. Bu dogrultuda
Dinya’da arazi idare sistemlerinde artik parsel
tabanli sirecten, arazi nesnesi tabanl sireclere
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dogru bir egilim kabul gérmektedir (inan, 2010;
Aydinoglu 2009, CBSGM 2012a, CBSGM b; Coruhlu
ve Yildiz, 2017; Yildiz vd., 2018b). (Kaufman et al.
1998’e gore bu olgu yasal arazi nesnesi (land
object) olarak ifade edilmektedir. Diger taraftan
diger
Haritacilar Federasyonu (FIG), Birlesmis Milletler
(UN), Avrupa Birligi (EU) ve Dinya Bankasi (WB)
gibi bazi uluslararasi organizasyonlar tarafindan

uluslararasi gelismelerde;  Uluslararasi

surdirdlebilir kalkinma icin 6nemli olan LAS'nin
etkinliginin artirilmasina yonelik yayinlanan bildiri,
rapor veya deklarasyonlarda (FIG 1995, UN 1996,
UNECE 1996, UN ve FIG 1999, PCCEU 2003, EU
2004); kamusal hak ve kisitlamalarin arazi idare
sistemleri acisindan artan oneminden
bahsedilmektedir (Cete ve Yomralioglu, 2011).

hektar olan
varliginin 26.3 milyon hektari tarim arazilerini
olusturmaktadir (Miran, 2005). Bu miktar Ulke
yuzolgiminlin %34’Gne karsilik gelmektedir. Bu

Turkiye’'nin  77.9 milyon toprak

arazilerde 3 milyon tarimsal isletme bulunmaktadir.
S6z konusu bu tarimsal isletmelerin sahip oldugu
arazilerde 40 milyon kisi tasinmaz sahibi
konumundadir (Turker, 2017; Yildiz vd., 2018a).
Dolayisiyla PAlY, TKAKK ve ilgili diger vyasal
diizenlemelerin kirsal alanlarda etkisi oldukga
genistir.

Bilindigi lizere Turkiye’de her 6lgekte cografi bilgi
sistemlerinin birbirleriyle bilgisayar aglari Gizerinden
veri paylasabilmesi amaciyla Turkiye Ulusal Cografi
Bilgi Sistemi (TUCBS) gelistirilmistir. Bu sistem
kamu ve 0Ozel sektore cografi verilerin analiz ve
paylasimina olanak sunmaktadir. Ancak burada

Uzerinde durulmasi gereken konu TUCBS'ye
ragmen, tasinmazlarin plansiz sahalarda bolinmesi
ile ilgili stireglerin hala klasik sorgulamalarla

ylratilmesidir.

Turkiye’de plansiz alanlarda arazilerin bolinmesi
konusu hukuki ve idari agidan ¢ok boyutludur. Bu
acidan degerlendirildiginde konu ile ilgili birden
fazla yasal mevzuat ve kurum s6z konusudur.
Konuya yonelik mevzuatin cesitliligi ve her bir
mevzuatin kendi icinde karmasik kosullara sahip
olmasli, arazi yonetimi uygulamalarinda nitelikli

hizmet sunulmasini engellemektedir. Arazi
yonetimi her gecen giin klasik sistemlerden digital
platformlara dogru cok boyutlu bir gecis slreci
yasamaktadir. Basta tapu ve kadastro verileri olmak
artik

ylratilmektedir. Bunlara zamanla imar verileri,

Uzere online  ortamlarda islemler

kamusal hak ve kisitlamalar da eklenmektedir.
Ancak c¢alisma konusu olan plansiz alanlardaki
arazilerin bolinmesi durumu web servisleri ile
sorgulanamamaktadir. Konunun ¢ok boyutlu ve
birden ¢ok mevzuat ve kurum isini barindirmasi
sebebiyle, TUCBS altinda modellenmesi ¢alisma

kapsaminda 6nerilmektedir.
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