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Doktora Tezi

OZET

TURKIYE KADASTROSUNUN MEVCUT DURUMU VE COK AMACLI
KADASTROYA YONELIK YENI YAKLASIMLAR

Okan YILDIZ

Karadeniz Teknik Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisii
Harita Miihendisligi Anabilim Dali
Danisman: Prof Dr. Cemal BIYIK
2013, 181 Sayfa, 14 Sayfa Ek

Kadastro, Diinya'da ilk ortaya c¢iktig1 tarihten itibaren yasanilan donemin
ihtiyaglarina gére amacg ve igerigi degisime ugramistir. Ekonomik gerekgelerle basglayan
slire¢, taginmazlarin ticari mal olarak ekonomiye katki verdigi ve hukuki gilivence altina
alindig: sistemlere doniismustiir. Bu tarihlerde Tiirk Kadastro Sistemi, miilkiyet haklarini
one cikaran "hukuki kadastro" yapisinda tesis edilmistir. Ancak icerik olarak sadece
hukuki kadastro verilerine sahip olan bu sistem, giiniimiizde, tarim politikalarina yon
verilmesi, ekonomik girdi saglanmasi, gesitli miithendislik projelerinin yiiriitiilmesi gibi
stirdiiriilebilir kalkinma i¢in gerekli, tasinmaza dayali verileri tam olarak saglayamamis ve
sinir kadastrosundan Gteye gegememistir. Bu tez ¢alismasinda; kadastronun mevcut teknik
ve hukuki sorunlari, kadastro yenileme ¢aligmalarinin gelecekteki ihtiyaclara hangi oranda
cevap verecegl, cok amagli kadastro yapisinin ihtiyaglart ve igeriginin nasil
zenginlestirilebilecegi ortaya konmustur. Bu amagla bu tez ¢aligmasinda 6rnek bir koyde
tasinmazlarin alt parsel diizeyinde Olg¢lilmesi ve tarimsal siiflamaya tabi tutulmasi
caligmalar1 yapilarak bulgular1 sunulmustur. Sonu¢ olarak; yiriitiilen yenileme
caligmalarmin gelecekte kadastrodan beklentileri karsilamayacagi, bunun yerine yetkisi,
icerigi ve kapsami genisletilmis, arazi yonetimine hizmet eden ¢ok amacglh kadastroya

yonelik bir sisteme ihtiya¢ oldugu vurgulanmistir.

Anahtar Kelimeler: Cok Amagh Kadastro, Kadastronun Igerigi, Kadastronun Kapsamu.



PhD. Thesis
SUMMARY

STRUCTURE OF TURKISH CADASTRE
AND NEW APPROACH FOR MULTI PURPOSE CADASTRE

Okan YILDIZ

Karadeniz Technical University
The Graduate School of Natural and Applied Sciences
Geomatic Graduate Program
Supervisor: Assoc. Prof. Cemal BIYIK
2013, 181 Pages, 14 Pages Appendix

The aim and content of Cadastre concept has ever been experienced change in
accordance with the needs of the age involved since it was first emerged in the World. This
process which begun based on economical reasons has turned into systems in which real
properties contribute to economy as commodities and therefore their existence are ensured
by legally registering them. During this stage, Turkish Cadastral System was established in
the form of “Judicial Cadastre”, which respects/highlights property rights. However, this
system which contains only judicial cadastre data as its basic content has not recently
provide data related to real property required for sustainable development initiatives such
as guiding agricultural policy, providing economical input and carrying out varying
engineering projects, and has not developed beyond boundary cadastre. In this study;
existing technical and judicial problems of cadastre, potentials of cadastral renewal work in
meeting future needs, how the content of multipurpose cadastre may be enriched and the
requirements for that are presented. For this aim, findigs are presented by conducting
surveying and agricultural classification work on sub parcel basis on properties in a village
selected as the study area for this study. As a result, it is emheissed that current cadastral
renewal works will not meet future expectations from cadastre, that a system which has
extended authorisation, content and scope, which surves for land management, and which

is based on multipurpose cadastre concept is regired.

Key Words: Multipurpose Cadastre, Content of the Cadastre, Scope of the Cadastre.
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1. GENEL BIiLGILER

1.1. Giris

Kamu diizeninin saglanmasinda ve temel insan haklarindan kabul edilen miilkiyet
hakkinin giivence altina alinmasinda 6nemli bir unsur olan kadastro, devlet olmanin da
gostergelerinden biridir. Diinya'da Fransamin basimi c¢ektigi mali gerekcelerle baslayan
kadastro sistemleri, sonraki siiregte agirlikli olarak miilkiyet haklarinin ve buna baglh diger
ayni haklarin one c¢iktig1l, yasalarla giivence altina alindig1 sistemlere doniismiistiir.
Ulkemizde ise Osmanli Imparatorlugu'nda Tanzimat déneminden itibaren, Arazi
Kanunnamesi ile baslayan siirecte 6zel miilkiyetin yayginlasmasi, kadastronun 6nemini
daha da artirmis ve miilkiyet odakli yaklasimlar sergilenmistir. Glinlimiize kadar yiiriitiilen
kadastro faaliyetleri gbéz oOniine aldiginda, gelisen teknolojiyle paralel olarak cesitli
stireclerin yasandigi goriilmektedir. Bu siiregler genel olarak, "Yazili Kadastro (Written
Cadastre)”, "Cizgisel Kadastro (Linear Cadastre)” ve "Sayisal Kadastro (Numerical
Cadastre)" olarak adlandirilmaktadir. Yazili kadastro faaliyetleri Osmanli
Imparatorlugu'nun son dénemleri ile Cumhuriyetin ilk yillarinda uygulama alan
bulmustur. Cizgisel kadastro dénemi ise Medeni Kanun'un yiiriirliige girdigi tarihten
itibaren hiz kazanmis, basta 766 ve 2613 sayili yasalar olmak tizere 1980'li yillara kadar
uygulama sahasi bulmustur. Elektronik uzaklik Olgerlerin yayginlasmasi ile beraber
yiriirlige giren 3402 sayili kanun gergevesinde de sayisal kadastro donemi baslamstir.

Cumbhuriyet tarihi boyunca uygulanan tiim kadastro kanunlarinin temel islevi,
miilkiyet haritalarin1 olusturmak ve tapu sicilini tesis etmektir. S6z konusu bu yasalar,
siirlandirmasi yapilan alanda, parselin edinim (iktisap) sebebini tespit ederek, 6zel
miilkiyete geciste Onemli bir misyon iistlenmigslerdir. Bu yasalarin ortak 6zelligi siiphesiz
zilyetlik hiikiimleridir. Ozellikle tapusuz parsellerde uygulanan zilyetlik yoluyla tasinmaz
mal edinimi genis arazilerde uygulama alan1 bulmus ve miilkiyet bilgilerinin olugsmasinda
onemli pay sahibi olmustur. Tiirkiye'de kadastronun tamamlanmasi ile zilyetlik miilkiyet
haklarin1 belirlemede eski 6nemini kaybedecektir. Bu ve benzeri sebeplerle bu giine kadar
uygulanan kadastro faaliyetleri bundan sonra giindeme gelebilecek yeni ¢aligmalardan
farkli olacaktir. Yine bu sebeple bu giine kadar uygulanan kadastro kanunlari ¢ergevesinde

yiiriitillen ¢aligmalar "Kurulus Kadastrosu" olarak adlandirabilir.



1.2. Problemin Tanimi

Tirkiye'de kurulus kadastrosu siirecinde yapilan ¢alismalarin hepsini bugiin i¢in ayni
nitelikte kabul etmek mimkiin olmadig1 gibi, iiretilen harita ve bilgilerin gilincelligini
soylemek de zordur. Dogal olarak, kadastro teskilati meslekte uygulanan her yenilikten
yararlanmay1 diisiinmiis ve doneminde bunlardan miimkiin oldugunca yararlanmistir.
Ornegin, pusla ve celik serit metre ile baslanan 6l¢gmeler zamanla prizma, takeometre,
fotogrametrik teknikler, total station, ve GPS gibi 6l¢me aletleri ile yapilmistir. Bunlara
bagl olarak gelisen hesaplama ve ¢izim araglarindan yararlanilmistir. Uygulanan dlgme
yontemleri de yeni yontemlerle degistirilmistir. Hepsinden onemlisi, ulusal koordinat
sisteminde ve yiikseklik boyutunu da kapsayan sayisal kadastro uygulamasina ge¢ilmistir.
Dolayisiyla her yeni gelisme ve uygulama, oncekileri yeniden gézden gegirme ihtiyacinm
hissettirmigtir. Bunlarin yani sira arazilerdeki insan faaliyetleri ve hukuki uygulamalar fiili
kullanimi degistirmistir. Resmi yollarla yapilan uygulamalarla olusan ¢izgiler paftalarin
giderek karmasik ve okunamaz duruma gelmesine yol agarken, tapuya intikal etmeyen
harici uygulama ve tasarruflar sorunu daha da artirmistir. Bilhassa hizli kentlesme ile
belediye kapsamina alinan alanlardaki yapilasmalar sebebiyle meydana gelen cins
degisiklikleri paftalara islenememistir. Arazilerin degeri arttig1 halde, harita dlgekleri ve
pafta hassasiyetleri sabit kalmistir. Kisacasi, bitirilen kadastro ¢alismalarinda belirli bir
standardizasyon yakalanamamis ve 2000'li yillarin basinda Tiirkiye kadastrosu;

o Nitelik (kalite),

e Nicelik (kapsam ve igerik),

e Siirdiiriilebilir arazi yonetimi politikasi,

e Teknik standartlar,

e Oncelikli yorelere yonelme,

e Giincelleme, yenileme ve yasatma,

e Teskilat, biitge ve yatirimlar,

e Mevzuat
yonlerinden yeniden gézden gecirilmekle karsi karsiyadir (Biyik, 1999).

Kadastro, bugiin tiim diinyada siirdiiriilebilir kalkinma ve ¢evresel gelisimi saglamak
i¢cin yeniden tasarlanmaktadir. Bu tasarim sahiplik, deger ve kullanima iliskin bilgilere
ulasim1 kolaylastirarak; sosyal ve ekonomik politikalar olusturulmasina, planlama ve

planlarin uygulanmasina, altyapit hizmetlerinin gelistirilmesine, dogal kaynaklarin



korunmasi amaciyla ¢evresel denetime, kisaca topragin yonetimine olanak tantyan arazi
idaresine dogru yonelmektedir (Cagdas ve Giir, 2003).

Bu baglamda, 6nemi giderek artan topragin, tarim arazilerinin ve temiz su
kaynaklarmin korunabilmesi i¢in, tapu ve kadastro bilgilerini de igeren genis bir bilgi
sistemine acilen ihtiya¢ vardir. Cilinkii, araziye bagl biitiin planlama ve uygulamalar ancak
saglikli, giincel ve yeterli bilgiler varsa dogru ve yararli olabilir. Higbir yapi, tesis ve
tarimsal Uretim isletmesi kapsayacagi zeminin oOzellikleri dogru belirlenmeden
kurulmamalidir. Zira, her araziden ancak kendi nitelikleri ve niceligi Olgilisiinden
yararlanilir. Ulkemizde halen yiiriirliikte olan kadastro mevzuati ve uygulamasi, kadastro
ile ilgili problemleri tam olarak ¢dzebilecek kapsamda olmadigi kanaati giderek hakim
olmaya baglamigtir (DPT, 2001).

Uluslararas1 Haritacilar Birligi (FIG)'nin ¢agdas kadastro taniminda, "Bir kadastro;
(1)vergileme (degerleme ve adil vergileme), (2)hukuki amagla (arazi piyasast), (3)arazi ve
arazi kullaniminin yonetimine yardimci olma (planlama ve diger yonetim araglari),
(4)stirdiiriilebilir gelismeyi ve (5)¢evre korumayr miimkiin kilmak amagclart i¢in kurulur"
(HKMO, 2009) ifadelerine yer verilmistir. Mevcut Tiirkiye Kadastrosu bu kriterleri tam
olarak kapsamamaktadir.

Diinyanin gelismis {ilkelerinde kadastroya yonelik temel bilgilerin toplanmasi
biliyiik 06l¢iide tamamlanmis durumdadir. Temel kadastronun tamamlanmasiyla bu
tilkelerde; ileri teknolojiye dayali, iyilestirme-yenilestirme ¢aligmalari, arazinin degeri,
toprak siufi, bitki ortiisii, topografik yapi, teknik altyapi, iilke ekonomisi {izerinde biiyiik
onemi bulunan tasinmaz degerlendirme haritalariin c¢ikarilmasma yonelik arazi bilgi
sistemleri olusturulmaktadir (Yomralioglu, 2002). Bir baska deyisle kadastroda, nesne
yonelimli bir anlayisin hakim olmaya bagladigi, kadastro icerikleri buna yonelik olarak
sekillendigi goriilmektedir. Ornegin; Almanya kadastrosunun igerigi su bilgilerden
olusmaktadir (Hawerk, 2003):

e Malik ad1, dogum tarihi, adresi, hissesi,

e Parselin adresi, ada ve parsel numarasi, yiizol¢iimii,

e Arazi kullanim tiirii,

¢ Bina tanimlamalari,

e Resmi toprak degerlendirmesinin sonuglari,

e Parselin tespit ve giincelleme yil1, kadastral harita ve 6l¢ii planlarinin numarasi,

¢ Sicildeki folyo ve tasinmaz numarasi,



o Parselle ilgili ilave detaylar (Parsel arazi toplulastirma alaninda, tizerinde tarihi
eser bulunmakta, parsel tabiati koruma alaninda veya su koruma alaninda vs.
bilgiler).

Isvigre'de ise 1990'l1 yillardan itibaren olusturulmaya baslanan "Kadastro Temel Veri
Modeli" kapsaminda sekiz bilgi katmanindan olusan kadastral haritalarin icerikleri su
sekildedir:

e Jeodezik kontrol noktalari,

e Arazi ortiisii (yollar, binalar, hidroloji, ormanlar vb.),

e Cesitli nesneler (duvarlar, su kaynaklari, direkler, kopriiler vb.),

e Yiikseklik (sayisal arazi modeli),

e Isimler (yer ve mevki isimleri),

e Miilkiyet (kadastro parselleri),

e Boru hatlar1 (gaz ve petrol),

e idari smirlar (Cete, 2008).

Ulkemizde ise -Medeni Kanun'un etkisiyle- bu giine kadar yapilan kadastro
calismalarinda miilkiyet haklarinin tespit edilmesi temel yaklasim olarak ortaya ¢ikmustir.
Ancak Diinya'da toprak insan iligkisinde meydana gelen degisime paralel olarak
kadastronun igeriginin zenginlesmesine karsmn, Ulkemiz bu degisim siirecinde yetersiz
kalmustir.

Tirkiye Kadastrosu, ¢agimizin beklentilerine cevap verebilmesi ig¢in igeriginin
zenginlestirilmesi gereklidir. Zira, giiniimiizdeki tasinmaz mal miilkiyeti anlayisi, gegmise
gore farkli boyutlar kazanmustir. Uretimin biiyiik élgiide tarima dayali oldugu dénemlerde
topragin verim giicli ve yiizél¢limii daha 6nemliydi. O devirlerde bugiinkii zengin petrol
yataklarinin bulundugu alanlar hi¢ de degerli sayilmiyor olabilirdi. Ancak bugiin, tasinmaz
mallarin degeri, farkl kriterlerle lgiilmektedir. Yarmn da farkli kriterler dne cikabilir. Ulke
icin, taginmazlardan en verimli bir bicimde yararlanilmast esas prensiptir. Bunu
planlayabilmek i¢in mevcut kapasitenin ¢ok iyi bilinmesi gerekir. Bu bilgilerin 6nemli bir
bolimii ise kadastro sirasinda saglanabilir. Kadastro ¢alismalarmin tiim arazileri
kapsamasi; teknigin, ekonominin, sosyal hayatin, istatistigin ve bilimin ihtiya¢ duyacagi
kadastral bilgileri icermesi beklenmelidir (Biyik ve Karatas, 2002).

Ulke topraklarinin planli ve rasyonel bigimde kullanilmasi ve ozellikle tarimsal
toprak diizenleme (arazi toplulastirma, topraklandirma gibi) ¢caligmalarinin diizenli bicimde

yiriitiilebilmesi i¢in topraklarin fiziksel, kimyasal ve biyolojik 6zelliklerini yansitan toprak



analizlerine dayal1 "Toprak Haritalar1" yapilmaktadir. Bu veriler, kadastro bilgi sistemi i¢in
de derlenmesi ve tiretilmesi gerekli verilerdir. Toprak haritalarinin diizenlenmesinde, temel
verilerin Uretilmesine yarayan toprak analizleri, ¢ok pahali ve emek sonucu iiretilen
bilgilerdir. Bu bilgilerin uzun siire kullanilabilmeleri i¢in, devlet gilivencesi altinda
korunmakta olan kadastro ile iliskilendirilmeleri gerekmektedir. Ornegin, Almanya'da iilke
topraklar1 50'ser metre araliklarla alinan toprak orneklerinin analiz edilmesi sonucu, toprak
dereceleri ve derece sinirlar1 olduk¢a hassas bi¢imde olusturulmus ve bu bilgiler 1936
yilinda kadastro plan ve belgelerine aktarilmistir. Bugilinde bu bilgiler, ihtiyag
duyuldugunda arazi toplulagtirmasi gibi ¢aligmalarda kullanilmaktadir. Tirkiye'de arazi
toplulastirmasi ¢aligmalari, dolayisiyla toprak analizleri yapilmakta ve toprak dereceleri ve
derece sinirlar1 belirlenmektedir. Ancak bu bilgiler kadastro verilerinden bagimsiz
toplanmakta ve uzun sire yasatilacak bi¢cimde, hassas mekan boyutlu olarak
olusturulamamis oldugu goriilmektedir (DPT, 2001).

Gelecekte iilkemizde beslenme ihtiyaglarinin karsilanabilmesi amaciyla, tarim
gelirlerini artirici koklii projelerin olusturulmast zorunlu hale gelecektir. Bu projelerin
yiirlitiilmesinde, kadastro bilgileri ile baglantili birtakim yeni bilgilere ihtiyag olacaktir.
Devlet, iiretim fazlasi olan birtakim iriinlerin ekimini kisitlayip, o bolgelerde degisik
triinlerin yetistirilmesi ig¢in projeler ortaya koyacaktir. Bu projeler i¢in toprakla ilgili
olarak;

e Sahipleri,

e Fiili Kullanicilari,

e Parsel biiyiikliikleri,

e Parsellerin sekilleri,

e Topografyasi,

e Toprak Analizleri

e Yeraltindaki topragin kullanimina etki edecek kaynak, maden vs. bilgiler,

e Yeriistiindeki topragin kullanimina etki edecek yapay tesisler (Elektrik, su, kanal,

telefon vs.) ile ilgili bilgiler,

e Bolgelerle ilgili yol durumlari,

e Sulama durumlari,

e Yerlesim yerlerine olan uzakliklar,

e Halkin iiretilmek istenen iirtinler ile ilgili bilgi seviyesi,



e Yetistirilecek olan iirtinlerin degerlendirme merkezlerine olan uzakligi vs.
bilinmek istenecektir. Ayrica kadastrodan; tarim arazilerinden azami verim elde
edilebilecek bi¢cimde planlanmasi ve diizenlenmesi, tarimsal {liretim planlama ve rekolte
tahminlerini zamaninda ve gercekci bir bigimde yaparak, onceden depolama, isleme,
nakletme ve pazarlama gibi tedbirlerin alinmasina yardimci olmasi beklenmektedir.
Mevcut smir kadastrosu ile iiretilen bilgiler, yukaridaki ihtiyaglarin bir kismini
kargilamayacaktir. Bu nedenle, Devletin 6nemli tarim girdileri olan alanlardan baslayarak
bu tiir projelere daha fazla bilgi aktarabilecek seviyede kapsamli bilgilere ihtiya¢ olacaktir
(DPT, 2001).

Tiirkiye kadastrosunun en biiyiikk problemleri, kadastro iirlinlerinin ¢ok farklh
standartlarda iiretilmis olmasi, kadastronun ¢ok amagli olmayisi, yurt genelinde heniiz
tamamlanmamis olmasi ve {lrilinlerin giincellestirilememesinden dogan sorunlardir. Bu
bakimdan kadastro kendinden bekleneni eksiksiz verebilmesi igin yeni arayislar igerisinde
olmalidir. Bu arayislar; "¢cok amacgl kadastro" ve "kadastro bilgi sistemi" kurulmasi ile
mevcut kadastro bilgilerinin bu sistemlerle kullanilabilir hale getirilmesi baglaminda
olmalidir. Bu arayislarin  hepsinin ikinci bir kadastro seferberligi ile saglanmasi
miimkiindiir. Cok amacli olarak diisiiniilen ikinci kadastro sirasinda tarimsal alanlarin
diizenlenmesinde kullanilmasi gereken bilgilere (topragin fiziksel ve kimyasal yapisi,
verim kabiliyeti, cografi konumu, egim derecesi, mevcut kullanim bi¢imi ve birim alandan
saglanan geliri, gelire endeksli objektif vergilendirme vb.), tarimsal iiretimde, verim
belirleme ve yillik {iriinii 6nceden tahmin etmeye yarayan bilgilere, kentsel alanlarda ise,
sehir arazileri ve binalarmm kullanim sekli, gelirleri ve vergilendirilmesi caligmalariyla
teknik altyapr bilgilerine ihtiyag duyulmaktadir. Ikinci kadastronun kapsamma gelince;
daha once kadastro harici birakilan orman, mera, yaylak ve kislak gibi alanlar1 kapsayacak
sekilde calismalarin genisletilmesi iilke tasinmazlarindan daha verimli yararlanilmasin
saglayacaktir (Biyik, 2006).

Kadastro tabanli cografi bilgi sistemleri i¢in temel altlik konumunda olan sayisal
kadastro altliklarinin mevcut kadastro paftalar1 {izerinden sayisallastirilarak elde edilmesi
teknik ve yasal agidan uygun bir yontem degildir. Her ne sekilde olusturulursa olusturulsun
zemin kontrolleri yapilmamis koordinat verilerinin sayisal kadastro altligi noktasinda
degerlendirilmeye tabi tutulmamalidir. Pafta zemin uyumu bulunmayan alanlarda
uygulanan Yenileme Kanunu, kadastro tabanli cografi bilgi sistemlerinin temel altlig1 olan

sayisal kadastro altliklarinin olusturulmasinda yetersiz kalmaktadir. Bu sekli ile bu



calismalara son verilmeli, bunun yerine Kadastro Kanunu'nun 22. maddesinin kapsami
degistirilerek "ikinci kadastro" yapilmasina imkan saglanmalidir (Demir, 2000).

Gerek ulusal gerekse uluslararasi platformlarda alman kararlarda, yayinlanan
deklarasyonlarda kadastronun genel olarak, icerik itibartyla vergilendirmeden miilkiyet
giivenligine, kisitlamalarin temsilinden cografi veri ihtiyacina kadar arazi yonetiminin
ihtiyag duydugu, siirdiiriilebilir gelismeye altyapi hazirlayan ve ¢evreyi koruyacak sekilde
yapilanmasi gerektigine vurgu yapilmistir.

Tirkiye'de ise gliniimiize kadar uygulanan kadastro kanunlar1 igerik olarak sadece
miilkiyet haklarini tespit eden ve yasal giivence altina alan yalin sinir kadastrosu olarak
uygulanirken, kapsam olarak da iilkenin tamamina ulasamadigi goriilmektedir. Kadastroyu
sadece miilkiyetin  smirlarin1 ve sahibini tespit etmekten ibaret saymak giinlimiiz
kosullarinda "Siirdiiriilebilir Arazi Yonetimi" i¢in yeterli degildir. Mevcut kadastronun
bilinen teknik problemlerini ¢ozecek, icerik ve kapsamini genisletecek yeni ¢oziimlere
ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu nedenle yenileme adi altinda yapilan g¢alismalar giliniimiiz
ihtiyaglarini karsilamakta yetersiz kalmaktadir. Bu amagla, yenilemenin dar kapsamindan
styrilip, igerik ve kapsaminin genisletilmesi gerekmektedir. Zira kadastral veriyi sadece bir
arazi kaydi olarak degil Arazi Bilgi Sisteminin 6nemli bir bileseni olarak diigiinmek

gerekmektedir.

1.3. Calismanin Amaci

Bu tez caligmasinda mevcut kadastral yapinin durumu, yasanan sorunlar ortaya
konmus, bugiin geldigi nokta itibariyla nitelik (kalite) ve nicelik (kapsam ve igerik)
acisindan analiz edilmistir. Ayrica yenileme ¢aligmalarinin gegmise yonelik bu sorunlarin
giderilmesinde ve gelecege yonelik ihtiyaglara cevap vermede yeterli olup olmayacag:
aragtirtlmistir. Bu baglamda kadastronun geleneksel sorunlarmin giderilmesi, igeriginin
zenginlestirilmesine yonelik Oneriler gelistirilmis ve secilen pilot bolgede kadastro
caligmalar1 sirasinda farkli meslek disiplinlerinin bir araya gelmesi suretiyle arazi
siiflandirmasi ¢alismasi yapilarak elde edilen sonuglar sunulmustur. Yapilan bu ¢aligmada
onlimiizdeki siiregte Tiirkiye'nin kadastro sisteminde, igerigin zenginlestirilmesine yonelik
yeni acilimlar ortaya koyma, cagdas cok amacli kadastronun olusturulmasina katki verme

amaclanmustir.



1.4. Metodoloji

Tez ¢alismasinda izlenecek temel adimlar sunlardir:

e Kadastro sistemlerinde uluslararasi diizeyde kabul goren yaklagimlarin
incelenmesi,

e Tiirkiye kadastrosunun teknik, hukuki ve kurumsal agidan analiz edilmesi,
yasanan problemlerin arastirilmasi,

e Tiirkiye kadastrosunda uygulama boyutunda yasanan problemlerin arastirilmasi,

e Tirkiye Kadastrosunun yeterliliginin degerlendirilmesi ve yeni bir kadastroya
olan ihtiyacin ortaya konmasi,

e Kadastronun igeriginin  zenginlestirilmesine yonelik yeni yaklagimlar
gelistirilmesi,

e Kadastronun igeriginin zenginlestirilmesi kapsaminda saha uygulamasi

gerceklestirilerek, drnek arazi siniflamasi ¢alismalar1 yapilmasi.

1.5. Temel Tanim ve Kavramlar

Bu ¢alismada sikga kullanilan kavramlar asagidaki sekilde tanimlanmistir:

Miilkiyet Hakki: Sahibine en genis yetki veren ayni haktir. Miilkiyet hakkina sahip
olan kisi sahip oldugu esya iizerinde, kullanma, semerelerinden yararlanma ve tiiketme
yani mali bagkasina temlik etme, mal {lizerinde baska sinirli ayni haklar tesisi etme, tahrip
etme yetkilerine sahiptir (Oztan, 2002). Bu hak cagdas iilkelerde genellikle anayasalarinda
yer alan temel kisisel ve sosyal haklardan sayilmakla birlikte, her tilkenin yapisi, kosullar
ve rejimine gore degisen evrensel bir kavramdir (Uzun, 2000).

Kadastro: Olgiiye dayali olarak, sinirlari belirlenmis bir iilke ya da bdlgenin
miilkiyetle 1ilgili verilerinin sistematiksel olarak diizenlenmis kamu envanterleridir
(Yomralioglu, 1999). Kadastro iiriinlerinden, ekonomik projelerin planlanmasinda, hukuki
problemlerin ¢ézlimiinde, tarimsal faaliyetlerde, orman ve mera arazilerinin tespitinde,
kentsel arazi kullaniminin planlanmasinda, hazine ve kamu mallarinin belirlenmesinde,
bilimsel aragtirmalarda ve istatistikte yararlanilir (DPT, 2001).

Kadastro Parseli: Kadastro c¢alismalarinda simirlari belirlenmis arazi pargasidir

(HKMO, 2010). Bir baska tanimda ise; i¢ginde homojen iligkilerin yada miilkiyet haklarinin



var oldugu kabul edilen arazinin hacimsel olarak sinirlandirilmis hali olarak ifade
edilmistir (Yomralioglu, 2002).

Arsa ve Arazi: Arsa; kent ve kasabalarda yap1 yapmaya ayrilmis ve yerel yonetimin
sundugu kolaylik ve donanimlardan yararlanabilen arazi pargasi olarak tanimlanirken;
arazi ise altinda, iistiinde yada iizerinde olusturulmus, sahiplik ve kullanim haklarina konu
olan, tiim yapilar1 ile birlikte yerylizii parcast veya genis kirsal alan olarak
tanimlanmaktadir (HKMO, 2010).

Tarim Arazisi ve Tarim Dis1 Alan: Tarim arazisi; toprak, topografya ve iklimsel
Ozellikleri tarimsal iiretim i¢in uygun olup, halihazirda tarimsal {retim yapilan veya
yapilmaya uygun olan veya imar, ihya, 1slah edilerek tarimsal iiretim yapilmaya uygun hale
doniistiiriilebilen araziler seklinde tanimlanmustir. Tarim disi alanlar ise; tizerinde toprak
bulunmayan ¢iplak kayalari, daimi karla kapli alanlari, ¢6lleri, irmak yataklarini, sahil
kumullarini, sazlik ve batakliklari, askeri alanlari, endiistriyel, turizm, rekreasyon, iskan,
altyap1 ve benzeri amaglarla planlanmis arazileri ifade etmektedir (Resmi Gazete, 2005a).

Tasinmaz Degerlemesi: Bir tasinmazin, tasinmaz projesinin ya da taginmaza bagh
hak ve faydalarin degerleme giinlindeki olas1 degerinin, bagimsiz, tarafsiz, ve objektif

olgiitlere dayanarak tahminidir (Aglar ve Cagdas, 2002).

1.5.1. Diinya Genelinde Uygulanan Tapu Sistemleri

Diinya'da kabul goren iki temel arazi kayit sistemi mevcuttur. Bunlar;

1. Arazi Kayd: (Land Registration),

2. Arazi tescili (Land Recording).

Burada bahsi gecen "land recording" terimi "arazi tescili” olarak, "land registration™
terimi ise "arazi kayd1" olarak degerlendirilmektedir.

Arazi tescili olarak adlandirilan sistem, {ilkemizde uygulandig: gibi "kadastro+tapuya
tescil" ilkesine dayanir ve kadastro ile tapunun birbirine baglantisi s6z konusudur.
Tiirkiye, Almanya, Fransa, Isvigre, gibi yazili hukuk sistemine (Civil Law) dayal
tilkelerde bu sistem uygulanir ve diinyada bu yaklasim "modern kadastro" olarak
nitelendirilmektedir (Yomralioglu, 2006).

Arazi kayit sisteminde ise, tilkemizin aksine, kadastro bir zorunluluk olmayip, parsel
Olctim boyutu (Torrens sistemi hari¢) yoktur. Sadece noter veya avukatlar esliginde yapilan

sozlesmeler gecerlidir. Dolayisiyla bir sahsa ait arazi, onayli sozlesmeye bagli olarak
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envanter niteligindeki bir Arazi Kayit Defterine yazilir. Ingiltere, ABD, Kanada,
Avustralya gibi geleneksel hukuk (Common Law) sisteminden gelen ingiliz kolonisi
iilkelerde ve Avrupa disindaki bir¢cok diinya iilkesinde bu sistem uygulanmaktadir. Ancak
bu iilkeler modern kadastroya gecebilme arayisindadirlar (Yomralioglu, 2006).

Milkiyet agisindan ele alindiginda, insan ile tasinmazi arasinda Sekil 1.1'de sunulan
iki farkl yaklasima vurgu yapilmistir (Kaufmann ve Steudler, 1998). Bu iki yaklagimdan
biri insan merkezli bir sistem olan senet kayit sistemi, digeri ise parsel merkezli bir sistem
olan tapu tescil sistemleridir.

Senet kayit sisteminde mesru bir hak sahibi, arazinin bir pargasinin maliki oldugunu
gosteren ve bu hakki bir bagkasina devredebilme yetkisine sahip olduguna dair bir belgeye
sahiptir. Bu belge, yani senet, mesru hak sahibi agisindan yasal bir resmiyet kazanabilmesi
icin, sahip oldugu mesru haklarla birlikte tapuya tescil edilmis olmalidir (Yomralioglu,
2006).

Bu sistemin temel objesi olan senet, belirli bir islemin varliginin delilidir. Ancak,
kisilerin yasal haklarinin delili degildir. Ayrica bu sistem tapu garantisi vermemektedir
(Yavuz, 2004). Sistemin uygulamadaki asil giicliigii tapu arastirmasi kosuludur. Tapu
islerinde kaynagina kadar gidilmesi gerekmektedir. Bunun i¢in standart, 40 yil olarak
kabul edilmektedir. Mal iktisap eden kendinden 6nceki durumu bilmek zorundadir. Tapu
tetkikinde biiyiik veri yiginlar1 ile ugragmak gerektiginden bu islemlerin kontrolii ve bu
konudaki garanti-sigorta islemleri avukatlarin asil ugrasi haline gelmistir (DPT, 2001).

Diger kayit bigimi olan tapu tescil sisteminde kayit edilen senet degildir. Ulkemizde
oldugu gibi, arazi lizerinde parsele karsilik gelen haklar, deliller ve bunlarin araziyle olan
iliskileriyle birlikte kayit altina alinarak, tiim bunlar1 yasal anlamda belgeleyecek nitelikte
bir "tapu" belgesi hazirlanir (Yomralioglu, 2006). Diizenlenen tapu belgesi devlet garantisi

altinda hak sahibine pozitif yasal gii¢ verir (Yavuz, 2004).
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Senet sisteminde insan-arazi iligkisi Tapu Tescil sisteminde insan-arazi iligkisi

insan — K parsel-
mesru hak OHU yasal arazi nesne
sahibi nesnesi
asal iligki
hak y . hak yasal iligki
parsel-
yasal arazi f1osha insan —
nesnesi mesru hak Konu
sahibi

Senet-s6zlesme kayit sistemi (Land registration) ~ Tapu tescil sistemi (Land recording)

Kim ? Nasil ? Nerede ? Ne kadar ?

Sekil 1.1. Senet ve tapu tescil sistemlerinin temel yaklagimlar1 (Kaufmann ve Steudler,
1998).

1.5.2. Diinya Genelinde Uygulanan Kadastro Tiirleri

Arazi-insan iligkilerini diizenleme noktasinda tarih boyunca kadastro 6nemli bir arag
olarak kullanilagelmistir. Diinya {izerindeki kadastral sistemlerin, farkli iilkelerde farkli
amag, icerik, kapsam ve idari yapiya sahip olmasina ragmen, genelde ayni mantiksal
temele dayandigi goriilmektedir. Buna gore kadastro; tasmmmazlar {izerindeki haklar
vasitasiyla, kisiler ile arazi arasindaki iliskiyi diizenlemektedir (Van Oosterom vd., 2006).
Feodalizm'den itibaren giinlimiize kadar gegen siire i¢inde, arazinin insanoglu i¢in ne
anlama geldigini ve buna paralel olarak kadastronun amag ve iceriginde zamanla nasil bir
degisime ugradigr Sekil 1.2'de sunulmustur. Insan-toprak iliskisini diizenleyen ve kamu
diizenini saglamada oOnemli bir olgu olan kadastro, aslinda medeniyet olmanin

gostergelerinden biri olarak kabul edilebilir.
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Arazi Arazi Arazi

Zenginlik Ticari Mal Toplumsal

Kit Kaynak

Insanoglu - arazi iliskisinin evrimi

Feodalizm Endiistri devrimi ~ Savas sonrasi yapilanma Bilgi devrimi

1800 1950 1980 olgeksiz

Kadastronun evrimi

Arazi degerleme Arazi pazar Arazi yonetimi Siirdiiriilebilir
kallkinma

MALI ":> HUKUKI I:> YONETIMSEL I:> COK-AMACLI

ve vergilendirme

Sekil 1.2. Kadastronun Evrimi (Enemark, 2001).

Kadastronun ortaya c¢ikisindan giinlimiize kadar olan gelismelere bakildiginda,
kadastral sistemlerde ii¢ temel yaklasim goriilmektedir. Bu yaklasimlar kadastronun
cesitlerini de ortaya koymaktadir. Bunlar;

a. Taginmazlarin vergilendirilmesi ve degerlendirilmesini amag¢ edinen "Vergi

Kadastrosu",

b. Arazi miilkiyeti kavram ve kayitlarin1 yasal mevzuata uygun olarak diizenlemeyi

amag¢ edinen "Hukuki Kadastro",

c. Hem vergi hem de hukuki igerikli kadastroyu kapsayabilen ve parsel bazindaki

diger gesitli arazi bilgilerini de igerebilen "Cok Amagh Kadastro” dur
(Yomralioglu, 2002).

1.5.2.1. Vergi Kadastrosu

Ik olusan ve uygulanan kadastro tiiriidiir. Fransa'da Napolyon tarafindan 1807
yilinda baglatilan ve tasinmazlarin vergilendirilmesi amacii tasiyan kadastro
caligmalarinda, yaklasitk yiiz milyon parsel toprak kullanimina gore ayr1 ayr

degerlendirilip, simiflandirilip, gelir durumlar1 ve iiretim kapasiteleri tespit edilerek, bu
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parsellerin maliklerine gore gerekli kayitlart yapilip envanterlerinin ¢ikarilmasi
amacglanmistir. Bu yaklasim daha sonra Avrupa'da bir ¢ok kadastro sisteminin temelini
olusturarak gelismesine yol a¢mustir. Bu sebeple  "Napolyon Kadastrosu” olarak

anilmaktadir (Yomralioglu, 2002).

1.5.2.2. Hukuki Kadastro

Tasinmaz mallarin simirlarinin arazide isaretlenerek yeterince incelikte Olciilmesi,
haritasinin yapilmasi ve yiizélgiimleri hesaplanarak, bunlara ait biitiin hak ve miilkiyet
bilgileri ile birlikte Tapu Kiitligli'ne tescil edilmesi suretiyle yapilan kadastrodur (Tiides ve
Biyik, 1997). Ulkemizde o&zellikle Medeni Kanun'un vyiiriirliige girmesiyle beraber

uygulanan kadastro kanunlar1 hukuki kadastro olarak nitelenmektedir.

1.5.2.3. Cok Amach Kadastro

Yerylizii lizerinde yapilacak her tiir arazi diizenlemesi igin kaynak veri hazirlayan,
verilere mekansal boyut kazandirarak yeryiiziiniin topografik yapisini gosteren, kamu
ekonomisinin, hukukun, istatistiin, kamu yonetiminin ve c¢esitli bilimsel aragtirmalarin
ihtiyaclarina yanit verebilecek igerikteki kadastro tiirtidiir (Erkan, 2010).

Bir bagka tanima gore ¢ok amagl kadastro (Multipurpose Cadastre), vergi ve hukuki
kadastroyu da igine alan, ayn1 zamanda miilkiyet bilgisine ihtiya¢ duyan, diger hizmetler
icinde parsel bazinda bilgi toplayan ve bunlari paylasan bir sistemdir. Baslangigta ortaya
cikan klasik kadastro anlayisi, 19701 yillarda diger gelismelerden de etkilenerek ¢ok
amacl kadastro kavramina doniigmiistiir. Bu kavram daha sonra, 1980'li yillarda bilgi
teknolojisindeki gelismelerden etkilenerek, parsel tabanli bilgi sistemi ve gliniimiizde arazi
bilgi sistemi olarak anilmaya baglanmistir (Yomralioglu, 2002).

Arazi bilgi sisteminin temel amaclarini da igceren ¢ok amagh kadastroda; arazilerin
vergilendirilmesi ve bu vergilerin toplanilmasinda etkili bir sistemin tesis edilmesi, buna
bagli olarak arazilere yapilacak yatirimlarin hizlandirilarak o6zellikle kirsal ve kentsel
alanlardaki gelismelere katkida bulunmak, kamu yararina yapilacak planlama etkinliklerine

biiylik 6lcekli miilkiyet haritalar1 ve kayitlar iireterek destek vermek, arazi kullanimi ve
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tarim faaliyetleri gibi araziye iliskin istatistiksel bilgiler olusturmak esastir. Cok amagli
kadastro, geleneksel sistemlere gore asagidaki degisiklikleri de sunabilir:

e Belirli bilgi sistemlerinin 6tesinde genis ekonomik ve sosyal getirisi olan biiyiik
6l¢ekli harita yapiminin ve jeodezik referans sisteminin saglanmasi,

e Hukuki ve vergi amagli kadastro kayitlarinin entegrasyonu ile duplikasyonlarin
yani gereksiz bilgi tekrarinin azaltilmasi, miilkiyet degerlendirmesi ve arazi
kayitlarinin giivenli tutulmasi i¢in gelismis bir bilgi temelinin saglanmasi,

e Planlama ve kaynak yOnetimi i¢in diger cografi bilgi sistemleri igindeki
bilgilerle kadastral bilgilerin iliskilendirilmesine izin veren baglanti

mekanizmalariin olusturulmasi saglanabilmektedir (Yomralioglu, 2002).

1.6. Uluslararasi Diizeyde Yasanan Gelismeler

1.6.1. Bogor Deklarasyonu

18-22 Mart 1996 tarihinde Endonezyamin Bogor kentinde yapilan Birlesmis
Milletlerin kadastro konulu uzmanlar toplantisinda kadastronun gelecegine yonelik ortaya
konan vizyon ve yapilan degerlendirmeler su sekildedir:

e Modern kadastro ile ilgili altyapilar1 gelistirilmeli, verimli arazi ve emlak
piyasalart i¢in olanak taninmali, tim arazi haklar1 korunarak, uzun vadeli
stirdiiriilebilir kalkinma ve arazi yonetimi desteklenmelidir.

e Gelecekteki diinya niifus artis1 icin etkili, siirdiiriilebilir kaynak yonetimi ve
kalkinmay1 gerceklestirmede basit ve etkili kadastral yapilar mevcut olmalidir.

e 2l.yy i¢in dngoriilen kadastro altyapilar1 farkli model ve niifus degisim oranlarina
uyum saglamaya ihtiya¢ duyacaktir. Bu nedenle bu altyapilar farkli tlkelerin
kosullar ve niifus profillerine gore farklilik gosterecektir. Bununla birlikte ortak
bir kadastro vizyonu miimkiin olmakla beraber ve tiim bu ilerlemeler igin
gereklidir.

o Kadastral altyapi, araziye erisime imkan saglayacak, miilkiyet giivenligi temin
edecek ve gerekli oldugunda haklarin transferini etkili ve verimli bir sekilde

uygun maliyette miimkiin kilacaktir.
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e Bu altyapi, uygun bir kadastral sistem tasarlayip tesis ederken, ¢ok basitten daha
karmasik kadastral yapilara kadar cesitli teknik, hukuki, idari ve kurumsal
alternatifleri destekleyebilir. Bu esneklik, kadastronun geleneksel arazi haklar
yaninda 6zel, bireysel ve ortak arazi haklarini kayit altina alinmasini saglar.

e Bu kadastro kamu ve 6zel araziler de olmak {izere tiim arazileri icerecektir. Kent
ve karsal alanlar1 ortak bir sistem igerisinde kapsayacaktir. Her bir arazi parseli tek
anlamli olarak tanimlanacaktir.

e Konumsal kadastral altyap1 (genellikle bir kadastro haritasi) iilkenin konumsal
veri altyapisinda temel bir katman olacaktir. Bu sayede, konumsal verinin farkl
formlarinin entegrasyonu miimkiin olacaktir.

e Bu vizyon genel anlamda tiim iilkelere uyumlu olmakla birlikte 6zel ihtiyaglari ve
Birlesmis Milletler iye iilkelerinin farkli gelisme Onceliklerini karsilayacak
sekilde uygulanmasi gereklidir (UN, 1996).

1.6.2. Kadastro 2014

Avusturalya'nin Melborn kentinde gergeklestirilen, Uluslararasi Haritacilar Birligi
(FIG)'nin XX. olagan kongresinde (1994), Kadastro ve Arazi Yonetimi ile gorevli 7.
Komisyonu tarafindan, gelecek 20 yillik siiregte kadastro i¢in bir vizyon gelistirilmesi
yoniinde calismalar1 baglatan bir karar alinmistir. Bu amacla yaklasik 40 kisiden olusan
calisma gurubu, 1994 yilindan itibaren Kanada'nin Fredericton, 1995 yilinda Hollanda'nin
Delft, 1996 yilinda Macaristan'in Budapeste ve 1997 yilinda Malezya'nin Pelang kentinde
toplanarak cesitli anket ve arastirma sonuclarini ortaya koymuslardir. S6z konusu bu
calisma gurubu, yirmi yil igerisinde kadastral sistemlerde nerede, nasil ve ne tiir
degisikliklerin olabilecegi, bu degisikliklerin hangilerinin basarilabileceg§i ve bunlarin
uygulanmasinda hangi teknolojilerin kullanilacagi hakkinda bir goriis ortaya c¢ikarmayi
ama¢ edinmistir (Kaufmann ve Steudler, 1998). Dort yil siiren ¢alisma sonucu iretilen
"Kadastro 2014; Gelecekteki Kadastral Sistem Igin Bir Vizyon" isimli rapor hakkinda FIG
7. Komisyon Baskan1 Williamson'in, ayni raporun oOnsoziinde yaptig1 degerlendirmede,
calisma grubunun ortaya koydugu kadastral vizyonun, hiikiimetlerin toplum iginde degisen
rollerinin, insan-toprak iliskisi degisiminin, teknolojinin kadastral reformlar tizerindeki

dramatik etkisinin, Harita Miihendislerinin toplum i¢indeki rollerinin degisiminin ve 6zel
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sektoriin kadastro iglemleri iginde biiyiiyen etkisinin farkinda oldugunu belirtmistir.
Raporun ilk bolimiinde anketlere dayali olarak sunulan sonuglarda, diinyada kadastral
sistemlerin tapu (title), senet (deed) veya her ikisine birden dayandigi goriilmiistiir. Anket

sonuglarina gore, 31 yanit lizerinden verilen cevaplar gergevesinde kadastro sistemlerin

temel unsurlar ve yasal yonleri ortaya konmustur (Tablo 1.1 ve 1.2).

Tablo 1.1. Kadastral sistemlerin temel unsurlar1 (Kaufmann ve Steudler, 1998).

Sorular Yanitlar
Arazi kayitlari neye dayanmaktadir? | Tapu: 23 Senet:5 Her ikisi: 5
Kadastronun birimi nedir? Parsel: 26 Miilkiyet: 4 Isim: 1
Yasal Temeller? Geleneksel Yasa: 7 | Medeni Yasa: 23 | Statiiko: 2
Miilkiyet haklarinin kaydi? Istege bagl: 4 Zorunlu: 24 Her ikisi: 3
Arazide siirlandirma iglemine dayali

Evet: 10 Hayir :17
kayit?

Tablo 1.2. Kadastral sistemlerin temel yasal yonleri (Kaufmann ve Steudler, 1998).

Sorular Yanitlar
Tescilin yasal giicii negatif etkiye
sahip mi (tescil edilmemis haklar Evet: 21 Hayir: 7 Her ikisi: 1
yok sayilmakta)?
Tescilin yasal giicii pozitif etkiye
sahip mi (tescil edilmis haklar Evet: 27 Hayir: 3 Her ikisi: 1
dogru olarak kabul edilir)?
Kisilerin haklar tescil ile A
Evet: 28 Hayir: 2 Her ikisi: 1
korunmakta midir? aylr
H?tah tescilin sebep (ildugu zarar Evet: 23 Hayr: 5 Her ikisi: 1
icin devlet sorumlulugu var mi?
. Kadastral e

Kadastronun boyutu Arazi kayd1:29 haritalama:28 Diger: 10
K ral haritalar tescilin bir

adastral haritalar tescilin b Evet: 20 Hayir: 9 Her ikisi: 1
parcas1 midir?
Arazi ile ilgili haklarin kapsami Haklar: 31 Kisitlamalar:26 | Sorumluluklar:20
nedir? Ozel haklar: 10 Ipotekler: 4 Digerleri: 4
Sinir kavrami nedir? Sabit sinirlar: 27 Sabit olmayan

sinirlar:5

Arazi smirinin yasal anlamliligt Sabit tesisler: 19 Kadastral Koordinatlar: 14
nasildir? Olgiiler: 16 haritalar: 13 Diger:5
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Her iki sonuglar degerlendirildiginde, diinyadaki kadastral sistemlerde genel olarak;
tapuya dayali, parselin temel birim olarak kabul edildigi, hukuken medeni yasadan
dayanak alan, arazi tescili ve kadastral haritalamanin bir biitlin oldugu, tescil islemi sonucu
ortaya ¢ikan yasal giiciin, devletin sorumlulugu 1s18inda miilkiyet haklar1 tizerinde pozitif
etki yarattigi, unsurlar goze carpmaktadir. Baska bir deyisle iilkemizde de oldugu gibi
kadastro ve tapuya tescil ilkesini benimseyen "Modern Kadastro™ olarak bilinen hukuki
kadastronun yaygin oldugu goriilmektedir.

Raporda ayrica kadastral sistemlerde slirmekte olan veya planlanan reformlar
arastirma konusu edildigi ve biiylik oranda kadastral sistemlerde reform hareketlerinin

oldugu goriilmektedir. Bu reformlarin ortak amaglari su sekilde 6zetlenmistir:

Verimliligin artirilmasi ve miisteri hizmetlerinin gelistirilmesi,

Ozel sektoriin katkisinin artirilmasi,

Veri kalitesinin artirilmasi,

Yeterli dogruluga sahip veri saglanmasi.

Gelecek yirmi yilda kadastral sistemlerin gelisme egilimleri ise su sekilde
Ozetlenmistir:

e Ulke koordinat sistemine dayal1 saysal kadastro haritalarinin tanitilmas,

e Arazi kayit bilgilerinin sayisal forma dontistiiriilmesi,

e Senet kayit sistemleri yerine tapu tescil sistemlerinin tanitilmasi,

e Farkli veri tabanlarinin baglantisiyla kadastronun arazi bilgi sistemi igine

yerlestirilmesi,

e Bina ve arazi miilkiyeti kay1t sistemlerinin birlestirilmesi,

e Arazi yonetimi ve kadastral kurumlarda personel azaltilmasi,

e Ozel sektdr katilimimin artirilmasi ve bunun bolgesellestirilmesi,

e Maliyetin geri kazanim1 mekanizmasinin en azindan islem maliyetini veya yatirim

maliyetini karsilamasi i¢in tanitilmasi.

Kadastro 2014 raporunun gelecege yonelik ortaya koydugu vizyon ve ongoriiler
glinlimiizde hala gecerliligini korurken, uluslararasi diizeyde bu alanda yapilmis en 6nemli
calismalardan biri olarak kabul edilmektedir.

Toplam alt1 baglik halinde 6zetlenen bu bilgiler su sekildedir:

1. Kadastro 2014, kamusal haklar ve kisitlamalar dahil olmak iizere, arazinin

biitlin yasal durumunu gosterecek,



18

2. Haritalar ve kayitlar arasindaki ayrilik ortadan kalkacak,

3. Kadastral haritalama yerine uzun yasam modellemesi yapilacak,

4. Kagit ve kalem-kadastro gitmis olacak,

5. Kamu ve 6zel sektor birlikte ¢alisacak,

6. Kadastro 2014 maliyet geri kazanimli olacaktir.

Gelecekte kadastral sistemlerin gelisimine yonelik ortaya konan oOngdriilerde
teknolojik gelismenin itici gii¢ oldugu goriilmektedir. Bilisim teknolojileri ve bu yapiya
uygun kadastro bilgileri, 6zel sektoriin dinamik katkisi, iretimde verimlilik vb beklentiler
ortaya konmaktadir. En ¢arpict ongorii ise, kadastral sistemlerin igerigini ve kapsamini
genisleten, kamusal hak ve kisitlamalar dahil olmak {izere, arazinin biitiin yasal durumunu
gosterecek bir sistemin var olmasi gerektigine vurgu yapan Kadastro 2014'in 1. ifadesidir.
Bu noktada "arazi nesnesi" kavrami ortaya atilmigtir. S6z konusu bu kavram su sekilde
tanimlanmagtir:

Eger yeryiiziindeki belirli bir alan veya noktaya bagli olarak dogal olgular, haklar
veya kisitlamalar bir kanunla tamimlanmis ise, bir arazi nesnesi tamimlanmis olur. Ozel
veya kamu yasasinin empoze ettigi belirgin yasal parametrelere sahip bir arazi parcasi,
yasal arazi nesnesi olarak adlandirilmaktadir.

Kadastro 2014 vizyonunda geleneksel, 6zel ve kamu yasalar1 altinda yasal arazi
nesneleriyle ilgili olarak yalnizca arazi haklari i¢in tapu tescili dikkate alinir. Yasal arazi
nesnesi, mesru hak sahibiyle ve mesruiyete konu hakla ilgili parametrelerle birlikte kayit
edilir (Kaufmann ve Steudler, 1998).

Raporun sonug kisminda ise su degerlendirmeler yapilmaistir:

"Diinya niifusunda meydana gelen artis, serbest piyasa ekonomisi ve kiiresellesme,
arazi piyasasinda giivenligi daha Onemli hale getirmistir. Arazi miilkiyet haklarinin
giivenligi geleneksel kadastro sistemlerinde artik garanti edilememektedir. Geleneksel
kadastro sistemlerinin performansi da artik yeterli degildir. Bu sistemler, ne bir parca
arazinin yasal durumu hakkinda uygun ve gilivenilir bilgi saglamakta, ne de etkili ve diislik
maliyette hizmet sunabilmektedirler.

Buna gore Kadastro 2014 vizyonu asagidaki kurallara uyacaktir:

1. Kadastro 2014, geleneksel kadastro sistemlerinin riza, alenilik, s6zlesme ve kayit

ilkelerine gore yerylizii iizerinde tespit edilen bir alanda etkin olan tiim arazi
haklarmnin ve kisitlamalarinin bigimlerini kayit altina alan ve envanterlerini tutan

bir kurumdur. Kadastro 2014 kurumu, araziye iligkin haklarin ve kisitlamalarin
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etki siirlarinin, her iilkede yiirtirliikte olan kamu ve 6zel yasalara gore arazide
belirlenip kayit altina alinmasini garanti etmektedir. Boylece herkes araziye ait
yasal durumla ilgili glivenilir bilgiyi elde edebilir.

Kadastro 2014, bilgi teknolojisindeki gelismeleri saglam bir sekilde
kullanmaktadir.

Kadastro 2014, kamu ve 6zel sektoriin ortak hareket edecegi bir olusumdur. Kamu
sektoriiniin katilimi, sistemin gerekli olan devamlilifini saglayacaktir. Kamu
sektorii denetleme gorevine konsantre olurken, verimlilik ve esneklik 6zel sektor
tarafindan sisteme kazandirilacaktir. Bu noktada 6zel sektdr, uygulamali islerin
yiiriitiilmesi sorumlulugunu tistlenecektir.

Kadastro 2014, yatirnmin ve maliyetin geri kazanimia olanak verecek bir

ekonomik yapiya sahip olacaktir."

1.6.3. Bathurst Deklarasyonu

17-23 Ekim 1999 tarihinde Avustralya'nin Bathurst kentinde diizenlenen

"Siirdiiriilebilir Kalkinma i¢in Arazi Kullanim1 ve Kadastral Alt Yapilar" konulu ¢alistay

sonunda yayinlanan deklarasyonda asagidaki konulara vurgu yapilmistir (UN ve FIG,

1999):

Arazi ile ilgili giivenilir bilginin varlifinin, arazi bilgi sistemleri ve kadastral
sistemler agisindan onemi,

Miilkiyet haklarimin gilivence altinda olmasinin piyasa ekonomisi agisindan
Onemi,

Giclii bir arazi idare sistemine olan ihtiyac,

Arazi idaresinin etkinliinin artirilmasi i¢in biitiinlesik bir yapiyla politika
belirlenmesi ve yerel topluluklarin katiliminin saglanmasi,

Arazi idare altyapilarinin olusturulmasinda bilgi teknolojilerinden faydalanilmasi

(Cete, 2008).
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1.6.4. Avrupa Birligi Kadastro Kongresi

Avrupa Birligi (AB) iiyesi {lilkeler her alanda oldugu gibi teknik alanda ortak

standartlar1 kullanmak amaciyla gesitli calismalar yiiriitmiistiir. 2002 yilinda Ispanya'da

gerceklestirilen kongrede yayinlanan AB Kadastro Deklarasyonu ile konumsal altyapiya

dair 12 temel ilke tespit edilmis ve daha sonra bu ilkeler onaylanarak yiiriirliige girmistir.

S6z konusu bu ilkelerde 6zetle asagidaki ifadelere yer verilmistir:

1.
2.

10.

11.
12.

Temel arazi bilgi sistemi olarak kadastro, tim AB arazisini kapsayacaktir.

Her bir iiye devletin kendi yonetimi i¢in kabul ettigi yasal modele bakilmaksizin,
kadastro bir kamu hizmeti olarak kabul edilir.

Kadastronun temel birimi arazi parselidir.

Her bir parsele tek ve degistirilemez bir kodun verilmesi ve bu kodun uygun
cografi koordinatlar vasitastyla hassas konumlandirilmasina izin verecek unsurlari
icermesi gerektigi bilinmelidir.

Her arazi parseli, ilizerinde ya da altinda bulunan yap1 veya diger sabit tesislerle
birlikte, hassas bicimde tanimlanacaktir.

Bu ortak bilginin yani sira kadastro, acik veri tabani olarak yonetilecektir.
Kadastro harita ve kiitiigiinde kaydedilen bilgi, dogru bi¢cimde kaydedilmek
suretiyle, glincel durumu yansitacak bigimde koordine edilecektir.

Kadastro, bilgiye daha kolay erisim ve depolamaya izin verecek bilgisayar
destekli araclar vasitasiyla yonetilecek ve bilgi toplumunun geligmesini garanti
eden teknolojileri birlestirecektir.

Kadastroda sorumlu otoriteler, iilkelerinde arazi bilgisine dayanan politikalar
uygulamak i¢in kadastral bilginin kullanimin artiracaklardir.

Kadastroda kaydedilen bilgi, kamu ve 0Ozel kuruluslar kadar tiim Avrupa
vatandaslar1 ve sirketler i¢in agik olacaktir.

Arazi bilgisi, yerel, bolgesel ve ulusal yonetimler i¢in de agik olacaktir.

Uye devletlerin kadastrolarini detaylandirmak ve giincellemek icin, 6zel sektér ile
igbirligini ve arazi yonetimine dayali kamu politikalarimi gelistirmek i¢in uluslar

aras1 organizasyonlarla igbirligi yapilacaktir.
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1.7. Tiirkiye Kadastrosu

1.7.1. Tiirkiye Kadastrosunun Tarihsel Siireci

Osmanli'larda, miilkiin Allah'a ait oldugu, tasarruf hakkinin ise padisah tarafindan
kullanildigr bir toprak miilkiyeti anlayisi hakimdi. Bu temel yaklagimdan hareketle,
Selguklu'larin kurdugu "ikta" sistemini gelistirerek, miri arazilerden elde edilen gelirin bir
kisminin belli hizmetler karsiliginda (savaslarda yararlilik gosteren kumandanlara veya
Devletin yiiksek kademeli memurlarina) verildig, temel amaci askeri yapimin giiclii bir
sekilde ayakta durmasina imkan verecek "timar (dirlik)" sistemini kurmuslardir. Miri arazi
sistemi de denilen bu sistemde dirlikler gelirlerine gore ii¢ ana grupta toplanmistir:

e Timar Topraklar: Yillik geliri 20000 ak¢eden az olan topraklar,

e Zeamet Topraklar: Yillik geliri 20000-100000 akg¢e arasindaki topraklar,

e Has Topraklar: Yillik geliri 100000 akg¢eden fazla olan topraklar (Tiides ve Biyik,

1997).

Osmanli Imparatorlugu déneminde arazi kaydi calismalarina bakildiginda, ilk
yazimin "Defter-i Kohne" (Eski Defter) adi altinda Orhan Gazi zamaninda yapildigi, daha
sonraki kayitlarda bu Deftere  yapilan atiflardan anlasilmaktadir. Diger taraftan
Osmanli'dan giiniimiize ulasan ilk kayitlar ise, halen TKGM arsivlerinde bulunan "Kuyud-
u Kadime" (Eski Kayitlar)'dir. Bu kayitlarin olusturulmasi ¢alismalart 1535 yilinda Kanuni
Sultan Siilleyman tarafindan baglatilmis ve tamamlanmas1 yaklasik yiizyill strmistiir
(Erkan, 1991; Cete, 2008). Tanzimat'tan sonra (1839), iilkede hukuk sisteminde meydana
gelen gelismelere paralel olarak toprak rejiminde de Onemli degisiklikler goze
carpmaktadir. 1858 yilinda yayimnlanan "Arazi Kanunname-i Hiimayianu", toprak hukuku
ile ilgili ilk ayrmtili diizenlemedir. Bu kanunla toprakta miilkiyet sekilleri ve her bir
miilkiyet tiiriiniin kurallar1 ayrintili olarak belirlenmistir. Kanuna gore, iilke topraklari bes
grupta toplanmustir:

Miilk topraklar (Ozel miilkiyeti olan arazi),
Miri topraklari (Sahibi devlet olan arazi),
Vakif topraklari (Belirli amaca vakfedilmis arazi),

Metruk arazi (Kamunun menfaatine terk edilmis arazi),

o &~ w0 D

Mevat arazi ( Hi¢ kimsenin kullanmadig1 6lii topraklar) (Tiides ve Biyik, 1997).
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Bu kanun ile imparatorluk topraklarmin kiymetinin artirilmasi ve verimli isletilmesi
amactyla miri topraklarda da 6zel miilkiyet hakki taninmistir (Ozmen ve Corbali, 1988).
Bu tarihten sonra yiiriirlige giren ¢esitli kanunlarla hizlanan siiregte, miri araziden osiir
kaldirilip vergi sistemine gecilmis ve miri arazi rejimi fiilen ortadan kaldirilarak miilk
araziye doniismistiir. Medeni Kanun'un yiirlirlige girmesine kadar bu araziler ismen miri,
fiilen kullanicilarinin miilki halindeydi (Cin, 1969). Tiirkiye'nin  batililasma anlaminda
attig1 en onemli adimlardan biri olan bu siireg, 19. yiizyilda baglamis 21. ylizyilin basinda
kadastrosunun bitirilmesiyle tamamlanmistir. S6z konusu bu dénemde, gerek Anayasal
hiikiimler, Medeni Kanun'un zilyetlik hiikiimleri ve gerekse bu donemde yiiriirliikte olan
kadastro kanunlari, bu siirece katkida bulunmuslar, kiract durumundaki tasarruf sahiplerini
malik durumuna doniistiiren, bir yerde isgali belli kosullarda mesru kilan bir misyon
tistlenmislerdir.

Osmanli Imparatorlugu'nda tapu islemleri ise 1847 tarihli "Tapu Hakkinda Icra
Olunacak Nizamat" geregince "Defterhane" (Defter Eminligi) adi verilen Tapu Idaresi
tarafindan yiiriitiilmeye baglanmistir. Bu idare daha sonra "Defter-i Hakani Nezareti" adini
almistir. 1847 yilindan itibaren tapu belgelerinin Defterhane'den verilmesi uygulamasi
baslatilmis, ancak, bu siiregte koyliilerin ilgelere gelerek isledikleri arazileri bildirmeleri ve
tapu belgelerini almalar1 saglanamadigindan uygulamada basarili olunamamistir. Bunun
tizerine 1874'te cikarilan "Emlak Nizamnamesi" ile "Yoklama" adi verilen tapu tahrirleri
koylerde devlet memurlar1 tarafindan yapilmaya ve bunun sonucunda da biitiin
taginmazlara senet verilmeye basglanmistir. Bu nedenle 1874, Tapu Dairesi'nin resmi
kurulus tarihi olarak kabul edilmektedir (Tiides ve Biyik, 1997).

Osmanli Imparatorlugu'nda kadastro calismalarma iliskin ilk yasa 05.02.1912 giinlii
"Emval-i Gayrimenkulenin Tahdit ve Tahriri Hakkinda Kanunu Muvakkat" (Tasinmaz
mallarin sinirlandirma ve yazimi hakkinda gegici kanun)'dur. Yasanin yiirtirliige girdigi
1912 yilinda, bir deneme niteliginde olmak tizere, Konya-Cumra-Alibey Hiiyiigii (Karkin)
koylinde caligmalara baslanmis, ancak 1. Diinya Savasi nedeniyle calismalar kesintiye
ugramistir (Erkan, 2010).

Tiirkiye Cumbhuriyeti'nin  kurulusundan giiniimiize degin ilk kadastral nitelikli
caligmalar ise, 1921 tarihli Moskova Anlagsmasi ile Tiirkiye sinirlari igine alinan Kars,
Ardahan, Artvin illeri ve gevresinde "Elviye-i Selasiye Kanunu" geregince yapilmustir.
Ancak, TKGM bu ¢alismalari, diizenlenmis olmasi gereken planlarin birer 6rneklerinin

Genel Miidiirlik merkez arsivinde bulunmamasi sebebiyle kadastro olarak kabul
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etmemistir. S6z konusu bu yasa igerigi ile, hukuksal kadastro ve vergi kadastrosu i¢in
gereken bilgilerin, kisaca taginmaz mal degerlerinin toplanmasini ve kadastro bilgileri
arasina alinmasini 6ngérmiistiir (Erkan, 2010). Kapsamu itibartyla Artvin civarinda yapilan
bu calisma, bolgesel bir kadastrodur. Tiirkiye topraklarinin tamamini  kapsayan ilk
Kadastro Kanunu 22.04.1925 giin ve 658 sayili kanundur. Bu kanunun 10 yillik
uygulanmasinda karsilasilan hukuksal ve teknik sorunlara, edinilen deneyimler 1s1ginda
¢Ozlimler getirmek lizere ve 1926 yilinda kabul edilen Tiirk Medeni Kanunu ile 1930
yilinda yiirtirliige konulmus olan Tapu Sicili Tiiziigiine uygun diisecek bir kadastro kanunu
gerektigi diisiiniilmiis ve 15.12.1934 giinii 2613 sayili "Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu"
kabul edilerek yiiriirliige konulmustur. Bu kanunun ilk uygulamalarinda kadastro
yapilmamis, daha c¢ok kirsal alanlarda genis capta tapu yazimlarma girisilmis ve 1950
yilina kadar kentlerde ve koylerde bir¢ok arazi tapuya kaydedilmistir. Fakat Medeni
Kanun'un 6ngérmiis oldugu tapu sicillerinin hizla tesis edilmesi i¢in 1950 yilinda 5602
sayili1 "Tapulama Kanunu™ ¢ikartilarak kentlerin belediye smirlari disinda kalan kasaba,
koy ve ciftliklerdeki arazilerin kadastrolama ¢aligmalar1 baslatilmistir. Daha sonraki
yillarda bu ¢alismalara 509 (1964) ve 766 (1966) sayili "Tapulama Kanunu" ile devam
edilmistir (Esmer, 1976; Tiides ve Biyik, 1997). ilerleyen yillarda kentlerde 2613 sayili
yasa, kirsal alanda ise 766 sayili yasa kapsaminda siirdiiriilen kadastro ¢alismalari, 1987
yilina gelindiginde tek cati altinda birlestirilerek 3402 sayili Kadastro Kanunu yiiriirliige
girmistir. Bu yasa cercevesinde kadastronun kapsami tim fiilke topraklarini kapsayacak
sekilde genisletilmis ve sayisal kadastro faaliyetleri hiz kazanmistir.

Ozetlenecek olursa; 1912 yilinda Konya ve ¢evresinde baslatilan kadastro
calismalarina Cumhuriyet'in kurulusundan sonra Artvin ve ¢evre illerde 1924 tarih 474
saylli yasa ile devam edilmistir. Siireg, daha sonra yetki sahasi genisletilerek tiim
Tirkiye'de uygulanan 1925 tarihli, 658 sayili yasanin yiriirliige koyulmasiyla
strdirilmiistiir. 1934 tarth 2613 sayili "Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu" ve sirasiyla
1950'de 5602 sayili, 1964'te 509 sayili ve 1966'da 766 sayili "Tapulama Kanunlari” ile
geometrik kadastroya dogru gegisin soz konusu oldugu; kirsalda kadastro yapimini
hizlandirmak adina ayr1 ayr1 yasalarin uygulandigi bir siirecin yasandigr goriilmektedir.
1987 yilina gelindiginde ortak bir Kadastro Kanunu (3402) ile beraber sayisal kadastro
siireci baglamig, 766 sayili yasanin en biiylik eksikligi olan kadastronun kapsami
genisletilmis, uygulamada c¢ok biiylik sorunlar doguran komisyon itirazlarina sinirlama

getirilmigtir.
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1.7.3. Tiirkiye Kadastrosunun Istatistiki Sonuclari

Tirkiye'de yiiriitiilen kadastro calismalarina ait istatistik bilgileri ihaleli kadastro
calismalarinin da etkisiyle siirekli degisen bir yapiya sahiptir. Bu konuda TKGM resmi
web sayfasindan Eylil 2012 tarihi itibariyle alinan kadastroda gergeklesme oranlar
asagidaki sekildedir (Tablo 1.3,1.4 ve 1.5):

Tablo 1.3. Mahalle bazinda kadastro ger¢eklesme oranlari

Birim Sayis1 | Oran( %) Grafik
Biten Birim 17667 99,51 0 50 100
Devam Eden Birim | 28 0,16 . 4 i
Biten | ’

Kalan Birim 27 0,15 Devam

Sorunlu Birim 31 0,18 Kalan

S I
Toplam 17753 100 ortnt
Tablo 1.4. Koy bazinda kadastro gergeklesme oranlari
Birim Sayis1 | Oran(%o) Grafik
Biten Birim 33924 97,80
0 50 100
Devam Eden Birim | 188 0,54 A i
— Biten !
Kalan Birim 224 0,65 b it
evam |
Sorunlu Birim 351 1,01 Kalan |/
I
Toplam 34687 100 Sorunlu- |
Tablo 1.5. Toplamda kadastro gergeklesme oranlari
Birim Sayis1 | Oran(%o) Grafik
Biten Birim 51501 98,38 0 50 100
Devam Eden Birim | 216 0,41 > i
Biten ]
Kalan Birim 251 0,48 s
Devam
Sorunlu Birim 382 0,73 Kalan |?
Toplam 52440 100 sorunlu |l
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1.8. Tiirkiye Kadastrosunda Yenileme Calismalari

Kadastronun baslangi¢ yillarinda iiretilen tapulama ve kadastro paftalari, personel ve
bilgi eksikligi, teknik donanimin yetersiz olmasi, o yillardaki ihtiyaglara cevap verecek
sekilde iiretilmesi ve olusabilecek bazi kisisel hatalardan dolayr zeminle uyusmadigi,
uyusumsuzlugun yenileme caligmasi yapilmadan giderilmesinin miimkiin olmadigi
kanaatine varilmistir (DPT, 2001).

Ulkemizde sikintilarin neden oldugu kdyden kente akan hizli gég, gecekondu, hizli
kentlesme, imar planlar1 uygulamalar1 ve buna paralel olarak tasinmaz mallardaki deger
artis1, daha hassas Olcii ve planlara ihtiya¢ duyulmasimi gerektirmektedir. Kalkinmanin
temel altlig1 olan kadastro bilgilerinin grafik paftalarda degil, sayisal ortamda hizli erisim
ve kullanim kolayliginin saglanmasi tek ¢ikar yol olarak goriilmiistiir (DPT, 2001).

Bu gerekeeler 1s18inda kadastral altliklarin iyilestirilmesi amaciyla giiniimiize kadar
gesitli yasal tedbirler alinmaya c¢alisilmigtir (Tablo 1.6). Gerek Medeni Kanun'da gerekse
bugiine kadar uygulanan Kadastro Kanunlari'nda kadastro paftalarinin kapsamli bir sekilde
yenilenmesine yonelik bir diizenleme s6z konusu degildir.

Yirarlukteki Kadastro Kanunu, sadece kadastral altliklardaki teknik hatalarin
diizeltilmesi amaciyla 41. madde ile bir diizenleme ongérmiistiir. Ancak bu madde, teknik
hatalar1 parsel veya ada bazinda ele alan dar bir ¢er¢evede degerlendirmis ve biirokratik
engeller yiliziinden yeteri kadar uygulama sahas1 bulamamustir.

Pafta veya birim bazinda uygulama sahasi bulan, kadastral altliklarin genis anlamda
yenilenmesine yonelik ilk yasal diizenleme 1983 tarihinde yliriirlige giren 2859 sayili
Yenileme Kanunu'dur. Ancak bu kanun kadastral althklarin teknik anlamda
yenilenmesinden Oteye gegmemistir. Bu uygulamalarla ilgili yapilan degerlendirmelerde,
2859 Yenileme Yasas:t ile kadastro haritalarinin sadece teknik ag¢idan yenilendigi,
kadastronun kapsam ve igerik agisindan genisletilemedigi, cins degisikligi, intikal, harici
ifraz ve taksim vb. calismalarin yapilmamasi sebebiyle ortaya ¢ikan iiriinlerin giincel
olmadigy, biiyiik timitlerle ¢ikarilan ve heyecan yaratan 2859 sayili yasanin sadece teknik
yenilemeyi Ongormesi, yasak ve kisitlamalarinin ¢ok olmasi sebebiyle bu yasanin

"yenileme" nin aksine "yineleme" olduguna vurgu yapilmistir (Sar1, 2010).
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Bu amagla, 2859 sayili Yenileme Yasasi'nin dar ¢ercevesinden kurtulmak adina,
2005 yilinda Kadastro Kanunu'nda ikinci kadastro yasagini diizenleyen 22. maddesinin (a)
bendinde (bundan sonra 22/a olarak ifade edilecektir) degisiklige gidilerek yenileme
caligmalarina yeni bir boyut getirilmistir.

Kadastroda teknik hatalarin diizeltilmesine yonelik bir diger uygulama ise
sayisallagtirma g¢aligmalaridir. Baglangigta genelge seviyesinde yiirlitilen bu c¢aligmalar
2005 yilinda Kadastro Kanunu'nda yapilan degisiklik ve bu degisiklik sonucu yliriirliige

konulan yonetmelik ile daha kapsamli bir hale getirilmistir.

1.8.1. Kadastro Kanunu 41. Madde Uygulamasi

Kadastroda teknik hatalarin diizeltilmesi islemi Kadastro Kanunu'nun 41. maddesiyle
diizenlenmistir. Olcii ve tersimat hatalarinin kadastro belgeleri 1s1¢inda diizeltilmesini
diizenleyen bu madde kapsamina, 2005 yilinda yapilan degisiklikle -kamu arazileri harig-
sinirlandirma hatalar1 da eklenmistir.

Sinirlandirma hatalarin kapsamu ise teknik hatalarin diizeltilmesi ile ilgili ¢ikartilan
yonetmelikte asagidaki sekilde tayin edilmistir:

e Tasinmaza kadastro sirasinda uygulanan kayitlarin simirlarinin, sabit simnir
niteliginde olmas1 ve zeminde halen mevcut olmasina ragmen bu duruma aykiri
siirlandirma yapildig: tespit edilirse,

e Arazide degismeyen sinir oldugunu gosteren demiryolu, kanalet, yol vb.
degismeyen, sabit siir niteligindeki yap1 ve tesislerin sinirlandirma krokilerinde
gosterildigi ancak Olgii yapilirken bu sabit sinirlara aykirt uygulama yapildigi
anlasilirsa,

e Kadastro dncesine ait tapu krokisine aykir1 olarak ya da hatali kroki ve plan esas
alinarak, sinirlandirma hatasi yapilmus ise,

e Parsel cephe hattinda kiriklar bulundugu halde diiz gegirilmis ya da diiz oldugu
halde kirik noktali gegirilmis ise,

e Birbirine siir olmasi gereken tasinmazlar arasinda binmeler ya da bosluklar
oldugu tespit edilirse,

e Fotogrametrik haritalara dayali kadastro c¢alismalarinda, parsel sinir1 teskil

etmeyen ¢izgiler (esyiikselti egrileri) esas alinarak sinirlandirma yapilmas ise,
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smirlandirma hatalar1 kapsaminda degerlendirilerek re'sen diizeltme yoluna gidilir (Resmi
Gazete, 2006a).

Kadastro Kanunu'nun 41. maddesi uygulamasi son yapilan degisiklige ragmen yetki

cercevesi ve Ozellikle tebligatlarda yasanan zorluklar sebebiyle uygulamada amacina tam

olarak ulastig1 soylenemez.

1.8.2. Yenileme Kanunu (2859)

Yenileme Kanunu 1983 yilinda yiiriirliige giren ve toplam sekiz maddeden olusan

revizyon niteliginde bir kanundur. Bu anlamda 3402 sayili Kadastro Kanunu'ndan once

yiiriirliige girmistir. Igeriginde halen 766 ve 2613 sayili yasalara atiflar bulunmaktadir.

S6z konusu yasanin 4. maddesinde temel ilkeler ortaya konulmustur. Bu ilkelerde

Ozetle agagidaki konulara deginilmistir:

Yenileme sadece teknik caligsmalari kapsar. Tapu Siciline ge¢gmis veya gegmemis
miilkiyet ve miilkiyete iliskin haklar inceleme konusu yapilamaz.

Yenileme islemi sirasinda ilk kadastro veya tapulamanin tahdit ve tespit ettigi
parsel sinirlarina uyulmasi esastir.

Parselin zemindeki sinirlar1 degismemis ise Olglimleme sonunda yeni bulunan
degerler aynen kabul edilir.

Parselin zemindeki sinirlart degismis veya isaretsiz ise ilk kadastro veya
tapulamanin pafta ve fenni belgelerinden yararlanilarak sinirlar tespit edilir.
Parsel sinirlarinin tespit edilmemesi halinde yol, dere ve benzeri tabi ve suni
tesislerle cevrili parseller toplulugu bir biitiin olarak ele alimir. Bu topluluk
icindeki parsellerin konumu dikkate alinarak yiizol¢limii farkliliklari her bir
parselin sicilindeki yilizol¢imii ile orantili olarak biitiin parsellere dagitilmak
suretiyle dengelenir. Bu islemler sirasinda parseller i¢indeki mevcut daimi yap:
ve tesislerin ayni parsel igerisinde birakilmasi, hak sahiplerinin birbirleri ile
uyusmazlik c¢ikarmadan kabullendikleri yerlesme bigimlerinin oldugu gibi

muhafazasi goz 6nilinde bulundurulur.

Bu noktada yenilemede, basta miilkiyete iliskin haklarin inceleme konusu

yapilmayacagi ilkesi olmak tizere, yukarida siralanan ilkelerin, Tirk Medeni Kanunu'nun

"...Tapu Planlar1 ve arz lizerindeki isaretler birbirini tutmazsa, asil olan plandaki sinirdir..."
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hiikkmiiyle, ayrica Kadastro Kanunu'nun, ikinci kadastroyu yasaklayan 22. maddesiyle
ortiistiigii goriilmektedir.

1.8.2.1. Yenilemenin Temel Gerekceleri

Yenileme ¢aligmalarinin yasal dayanagi olan 1983 tarih 2859 sayili "Tapulama ve
Kadastro Paftalarinin Yenilenmesi Hakkinda Kanun" ve bu kanuna dayali olarak 1995
yilinda ylriirliige giren "Tapulama ve Kadastro Paftalarin1 Yenileme Yonetmeligi"
hiikiimlerine gore,

e Teknik sebeplerle yetersiz kalan,

e Uygulama niteligini kaybeden,

e FEksikligi goriilen,

e Zemindeki sinirlar1 ger¢ege uygun gostermeyen
paftalar uygulama kapsamina alinmistir. S6z konusu bu gerekceler su sekilde
agiklanmustir:

a) Teknik Sebeplerle Yetersiz Kalmak: Paftanin yapim tekniginin eski olmasi
sebebiyle istenen duyarlikta olmamasi seklinde ifade edilmektedir. Buna gore,

e Kadastral altliklarin Tretildigi yillarda gegerli olan tekniklerin bugiinkii

yontemlerle karsilastirildiginda belli oranlarda yanilma sinirlarina sahip olmasi,

e Pafta 6l¢eginin zeminde olusan yeni durumu yansitmakta yetersiz kalmasi,

e Koordinat baglantis1 olmayan veya yerel aglara baglanti yapilan c¢aligmalarin

varlig1,
gibi sebepler o paftanin teknik yonden yetersiz kalisinin gostergeleridir.

b) Uygulama Niteligini Kaybetmek: Paftanin veya dayanagi olan bilgi ve belgelerin
zemine uygulama kabiliyetinin bulunmamasi olarak degerlendirilebilir. Bir bagka deyisle
paftanin zemine istenen dogrulukta aplike edilememesidir. Bu sonucu doguran sebepler
asagidaki sekilde 6zetlemek miimkiindiir. Buna gore;

e Bir parselin aplikasyonunda gerekli olan 6l¢cii degerlerinin bulunamamasi veya

paftadan elde edilememesi,

e Bu degerlerden yapilan aplikasyonlarda parsel zemin uyusumsuzlugunun ortaya

cikmasi, 6zellikle sabit sinirlarda net olarak gozlenen bu tiir durumlarin taginmaz

sahipleri arasinda ¢ekismeye sebep olmasi,
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e Ayni parsellerin farkli yer kontrol noktalarindan yapilan aplikasyonlarinda farkli
sonuglarin bulunmasi,

gibi sorunlarin varlig1 o paftanin uygulama kabiliyetini yitirdigi anlamina gelmektedir.

c) Eksikligi Goriilmek: Paftasindaki bilgilerin okunamaz durumda olmasi ve bu
bilgilerin orjinal belgelerinden de elde edilememesi olarak ifade edilmektedir.Buna gore;

e Paftada silinti, kazint1 veya asir1 deformasyon sonucu 6zelligini kaybetmesi,

e Paftada yirtilma veya kopma olmasi,

e Olcii degerlerinin kaybolma, yangin vb. nedenlerle bulunamamast,
gibi gerekgeler yenileme kapsaminda degerlendirilmistir.

d) Zemindeki Sinirlar1 Gergege Uygun Gostermeme: Yapim tekni8i ve uygulama
niteligi yeterli olan paftalardaki sinirlar ile zeminde degismemis sinirlar arasinda yanilma

siirini asan farklarm bulunmasi halidir.

1.8.2.2. Yenileme Kanunu'nun Yetersiz Kaldig1 Durumlar

Yenileme yapilan yerlerde halkin beklentisi, kadastrodan sonra sicile yansimayan
harici ifraz, tevhit, intikal vb. iglemlerin yapilmasidir. Yenileme kanunu bu caligmalara
imkan vermediginden parsel malikleri yenilemeye ilgisiz kalmakta ve islerin
yiirlitiilmesinde bliylik glicliiklerle karsilasilmaktadir. Bu olumsuzluklarin yani sira
yenileme kanunu asagidaki konularda yetersiz kalmaktadir:

e Kamu yararina terk edilen yol, kanal vb. yerlerin sicile yansitilmasi miimkiin

olamamaktadir.

e Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olup da tescil dis1 birakilmis yerlerin tespit

ve tescili yapilamamakta, Hazine bu yerlere sahip olamamaktadir.

e Toprak Tevzi Komisyonlar1 tarafindan diizenlenen ve kadastro sirasinda esas

alman zeminle uyumsuz haritalar diizeltilememekte ve smir anlagsmazliklar

devam etmektedir (Dogan, 1999).

Yenileme Kanunu kapsaminda 2004 yili sonuna kadar 213485 ha alanda 435639 adet
parselin yenilemesi yapilmigtir (Demirel ve Sari, 2007). Tiirkiye genelinde yaklasik 55

milyon parsel oldugu tahminine dayanarak %0.7 oraninda uygulama alani bulmustur.
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1.8.3. Kadastro Kanunu'nun 22/a Md. Uygulamasi

Yenileme Kanunu'ndan beklenen sonuglarin alinamamasi yeni bir diizenlemenin
Oniinti agmistir. Bu amagla Kadastro Kanunu'nun ikinci kadastroyu yasaklayan 22. maddesi

yeniden diizenlenerek yenileme ¢alismalarina yeni bir bakis acist getirilmistir.

1.8.3.1. Yasal Dayanak ve Tlgili Diger Mevzuat

Yenileme Kanunu yiiriirlikte iken, bu kanun iizerinde degisiklik yapmak yerine
Kadastro Kanunu'nun ikinci kadastroyu yasaklayan 22. maddesinde bir diizenleme
yapilmasi olduk¢a 6nemlidir.

Buna gore s6z konusu madde, yapilan degisiklikle asagidaki seklini almistir:

"Evvelce tespit, tescil veya siirlandirma suretiyle kadastro veya tapulamasi yapilmis
olan yerlerin yeniden kadastrosu yapilamaz. Bu gibi yerler ikinci defa kadastroya tabi
tutulmussa, ikinci kadastro biitlin sonuglariyla hiikiimsiiz sayilir ve Tiirk Medeni Kanunun
1026 nc1 maddesine gore islem yapilir. Siiresinde dava acilmadig takdirde, ikinci defa
yapilan kadastro tapu sicil miidiirliigiince re’sen iptal edilir.

Ancak;

a) Tapulama, kadastro veya degisiklik islemlerine iliskin; sinirlandirma, 6l¢ii, ¢izim
ve hesaplamalardan kaynaklanan hatalar1 gidermek iizere uygulama niteligini kaybeden,
teknik nedenlerle yetersiz kalan, eksikligi goriilen veya zemindeki sinirlar1 gercege uygun
gostermedigi tespit edilen kadastro haritalarinin tekrar diizenlenmesi ve tapu sicilinde
gerekli diizeltmelerin saglanmasi amaciyla tapulama ve kadastro gormiis yerlerde,

b) Daha once sadece tapu tahriri yapilan veya 2859 sayili Tapulama ve Kadastro
Paftalarinin Yenilenmesi Hakkinda Kanuna goére yenileme yapilacak yerler ile 2981 sayili
Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili
Imar Kanunu'nun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun hiikiimlerine tabi
yerlerde,

Birinci fikra hiikmii uygulanmaz.

Ikinci fikranin (a) bendinin uygulanacagi alanlar Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigiiniin onayi ile belirlenir ve ¢alismalara baslamadan en az 15 giin 6nce calisma
alaninda, bolge merkezinde ve bdlgenin bagli oldugu il merkezinde alisilmis vasitalarla

duyurulur, ayrica varsa yerel gazete ile ilan edilir. Yapilacak ¢aligmalarda 2, 4, 14, 17, 19,
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ve 21. maddeler ile 13. maddenin (B) ve 20. maddenin (B), (C) ve (D) bentleri hiikiimleri
uygulanmaz.

Tapulama ve Kadastro caligmalarinda tespit dist birakilan kamu kurum ve
kuruluglarina ait yerlerin tescili yapilir.

Tapuya tescil edilmis ormanlardan, haritalar1 teknik mevzuata uygun olanlar aynen,
digerleri ise teknik mevzuata uygun hale getirildikten sonra Tapu Kiitiigiine aktarilir."

Kadastro Kanunu'nun 22/a maddesinin uygulanmasina yonelik detaylar, 29.11.2006
tarihinde yurirlige giren, "Kadastro Haritalarinin Yeniden Diizenlenmesi ve Tapu
Sicilinde Gerekli Diizeltmelerin Yapilmasinda Uyulacak Usul ve Esaslara Iliskin
Yonetmelik" (Kisaca 22/a yonetmeligi olarak ifade edilecektir) mevzuat gergevesinde
yuriitilmektedir. Bu yonetmeligin yani sira, 2007/10 sayili Genelgeyle uygulamanin
detaylar1 hakkinda bir kontrol yonergesi yiiriirliige koyulmustur. Bu yonergeyle,
uygulamanin ihale yoluyla veya kadastro teskilatinin kendi imkanlariyla yapilmasi

durumunda, takip edilecek usul ve esaslar ortaya konulmustur.

1.8.3.2. Temel Islem Adimlar

22/a uygulamasinin temel islem adimlar incelendiginde; zeminde bina ve mevcut
sinirlarin lgiilmesi, biiroda yapilan degerlendirme ¢alismalari, bu calismalar sonucu
olusturulan smirlarin zemine aplikasyonu ve devaminda rdleve Olgiilerinin yapilmasi
calismanin ana wunsurunu olusturmaktadir. Yine bu c¢alismada miilkiyet tespiti
yapilmadigindan diizenlenen uygulama tutanaklar1 tasidigi 6nem agisindan kadastro
tutanaklarinin oldukga gerisinde kaldigi goriilmektedir. Bunun yerine ada i¢inde yapilan
uygulamalarin detayli bir sekilde anlatildigi, parseller yeniden olusturulurken hangi
kriterlerin uygulandigi vb konularin ayrintili bir sekilde ele alindigi ada raporlarn
uygulamada 6ne ¢ikmaktadirlar. Tablo 1.7'de 22/a uygulamasinda temel iglem adimlari yer

almaktadir.
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Tablo 1.7. 22/a uygulamasi islem adimlari

Uygulama Alaniin Belirlenmesi ve Uygulama Raporunun Hazirlanmasi
(Kadastro Kanunu'nun 22. maddesinde belirtilen gerekgelerin birinin varligi halinde Kontrol Miihendisi
baskanliginda olusturulan ekip tarafindan uygulamayr gerekli kilan sebepler arazi ¢aligmalari ile

desteklenerek ayrintili bir sekilde rapor haline getirilir.)

Onay

(Haziwrlanan rapor swrasiyla Bolge Miidiirliigiiniin ve Genel Miidiirliigiin onayina sunulur.)

Yillik Calisma Programinin Diizenlenmesi

(Onaylanan uygulama raporu kapsaminda kalan alanlar miidiirliik tarafindan yillik is programina alinir.)

Gorevlendirme
(Caligmalar1 yiiriitmek tizere belirlenen teknik ekip gorevlendirilir ve itirazlari inceleyecek komisyonlar

olusturulur.)

Uygulama Alanlarmin flam
(Calismalara baglamadan en az 15 giin once ¢aligma alaninda, komsu birimlerde, kadastro bolgesi

merkezinde duyuru yapilir. Ayrica ¢aligmalara baslanacagi hususu ilgili kamu kurum ve kuruluslarina

bildirilir.)

Belirtmelerin Yapilmasi
(Uygulamaya tabi parsellerin Tapu Kiitiiklerinin beyanlar hanesine ve Fen Klasérlerine "3402 sayily

Kadastro Kanunu'nun 22. maddesinin (a) bendi uygulamasina tabidir."” seklinde belirtme yapilir.)

Tapu Kayitlarinin Giincellenmesi ve Orneklerinin Cikarilmasi

(Uygulama kapsaminda kalan tiim parsellerin giincel tapu kayitlari ¢ikarilir.)

Pafta ve Fen Klasorlerinin Giincellenmesi
(Cikarilan tapu kayitlari ile pafta ve fen klasorleri karsilastirilir ve tapu kayitlarina gére bu belgeler

giincellenir.)

Dava Listelerinin Istenmesi
(Uygulama alami iginde kalan tasinmazlar hakkinda yerel mahkemelerde devam eden davali

taginmazlarin listesi temin edilir.)

Teknik Belgelerin Toplanmasi
(Uygulama alaninda kadastro arsivinde mevcut teknik belgelere ek olarak varsa halihazir harita, orman

kadastro haritasi, fotogrametrik vb. harita ve belgeler temin edilir.)

Bilirkisilerin Se¢imi ve Yeminlerinin Yaptirilmast
(Uygulama alanlarinda g¢alisacak bilirkisiler ilgili kanun ve yonetmelik hiikiimlerine gore secimleri ve

yeminleri yapilir.)

Jeodezik Caligsmalar
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Tablo 1.7'nin devam

Ada Boliimleme Caligmalari
(Uygulama bolgesinde ada boliimlemesi yapilmig ise aynen kullanilir. Yeni olusan parseller ile yol, ark
vb. unsurlar sebebiyle yeni olusabilecek adalar dikkate alinarak ada bolimlemeleri g¢aligsmalart

yiiriitiiliir.)

Ada ve Mevki Tlam

(Uygulama sahasinda ¢alisilacak ada veya mevkiilerde ilgili mevzuati ¢er¢evesinde duyuru yapilir.)

Siirlandirma Calismalari

(22/a yonetmeliginde belirtilen sinir tanimlari gergevesinde zeminde sinirlandirma yapilir.)

Zeminde Mevcut Tiim Yap1 ve Tesislerin Olgiilmesi

(Zeminde her tiirlii yap: ve tesisler, sabit, ¢ekismeli, degisebilir ve deprem sonrast smirlar 6l¢iiliir.)

Degerlendirme
(Araziden toplanan veriler ve eldeki diger teknik bilgilerden faydalanarak biiroda gerekirse tekrar arazide

yapilacak ¢aligmalar ile parseller son haline getirilir.)

Gegici Cizimlerin Yapilmasi

(Pafta zemin uygulamasi yapmak {izere gegici ¢izimler olusturulur.)

Aplikasyon Calismalari
(Degerlendirme sonucu olusturulan ve zeminde belirsiz olan parsel sinirlar1 zemine aplike edilerek zemin

isaretleri koyulur.)

Roéleve Olgiilerinin Yapilmasi
(Aplikasyonu yapilan sinirlarin réleve olgiileri yapilir. Bu dlgiiler daha once yapilan kesin sinirlara ait

olgiiler ile birlestirilerek ada 6l¢ti krokileri biitiinlenir.)

Kesin Cizimlerin Yapilmasi
(Tapuda tescilli olan ve olmayan yap1 ve tesislerin ayrimi yapilarak ITRF koordinat sisteminde paftalar

olusturulur. Bu paftalarin altina 22/a uygulamasi geregi eski paftalarin yerine diizenlendigi not edilir.)

Alan Hesaplari ve Karsilagtirma Cetvellerinin Diizenlenmesi
(Uygulama sahasinda kalan parsellerin yeni alanlari ile tescilli alanlarinin karsilastirildig: bilgi cetvelleri

diizenlenir.)

Ada Raporlarinin Diizenlenmesi
(Ada bazinda uygulamaya giren parsellerin sinirlarinin hangi esaslara gore belirlendigi diizenlenecek bir

raporla ayrintili olarak agiklanir.)

Uygulama Tutanaklarinin Diizenlenmesi

(Yeni miilkiyet tespiti yapilmaksizin, uygulama sahasinda her parsel i¢in uygulama tutanag diizenlenir.)

Bilgilendirme ilan

(Yapilan ¢alismalarda olusabilecek eksiklikler ve hatalarin diizeltilmesi ve parsel sahiplerinin muhtemel

itirazlarin1 mahkeme yoluna gitmeden komisyon yoluyla ¢6zmek amaciyla bilgilendirme ilan1 yapilir.)
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Tablo 1.7'nin devam

Itirazlarin Incelenmesi

(Yapilan caligmalara yapilan itirazlar kadastro komisyonu tarafindan incelenerek karara baglanir.)

Isbitim Tutanagi Diizenlenmesi
(Uygulama sahasinda ¢alismalarin tamamlanmasiyla beraber igleme tabi tutulacak parsel kalmadigina

dair tutanak diizenlenir.)

Kontrol
(Uygulama kapsaminda diizenlenen belgeler kontrol ekibince son kez kontrol edilir. Yapilan ¢aligmanin

ilana alinmasinda sakinca olmadigina dair "Kontrol Sonu¢ Raporu" diizenlenir.)

Aski Tlani

(Yapilan ¢alismalarin sonuglari 30 giin siire ile ilan edilir.)

Kesinlestirme Caligmalari
(Uygulama oOncesi davali olmayan taginmazlar ile aski siiresince dava agilmayan tasinmazlarin

tutanaklari, ilanin bitimiyle beraber kadastro miidiirii tarafindan kesinlestirilir.)

Eski Paftalarin Gegersiz Sayilmasi

(Eski paftalarin altina bu yerine agilan pafta isimleri not edilerek gegersiz sayildiklari not edilir. )

Fen Klasorlerinin Diizenlenmesi

(Uygulama sahasinda yeni Fen Klasorii diizenlenir ve eskisi iizerine gerekli belirtme yapilir.)

Tescil,Devir ve Arsivleme

(Olusturulan yeni tapu kiitiikleri, uygulama tutanaklart vd. belgeler Tapu Miidiirliigiine devredilir.)

22/a g¢alismalarinin yiiriirliikteki mevzuata gore tez ¢alismasi kapsaminda olusturulan

15 akis semast Sekil 1.3.'te sunulmustur.
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Uygulama alaninin belirlenmesi ve
uygulama raporunun diizenlenmesi

(Havir) T ¢

BOLGE MUDURLUGU
Onay

(Havr) T l (Evet)

GENEL MUDURLUK
Onay

l (Evet)

Yillik ¢aligma programinin
diizenlenmesi

'

Gorevlendirme

'

Uygulama alani ilani, Tapu Kiitiigii ve
Fen Klasoriine belirtme yapilmasi

BILGI VE BELGELERIN TOPLANMASI VE GUNCELLENMESI
Tapu kayitlarinin Pafta ve Fen Dava listelerinin Diger teknik bilgi
giincellenmesi ve Klasorlerinin istenmesi ve belgelerin
cikarilmasi giincellenmesi toplanmast

A

y

Bilirkisi se¢imi
yaptir:

A 4

ve yeminlerinin
1lmasi

A

Toplanan bilgi, belge ve paftalarin
elektronik ortama aktarilmasi

y

Ada boliimleme ve ada mevki ilani
yapilmasi

A

y

Sinirlandirma ¢alismalari

Jeodezik ¢aligmalar

(Nirengi, Nivelman, Poligon)

A\ 4

diizenlenmesi

Arazi alimi1 ve 6lgi krokilerinin

A

\ 4

Degerlendirme

¢

Sekil 1.3. 22/a uygulamasi is akis semasi
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?

Gegici ¢izimlerin yapilmasi

v

Aplikasyon ve zemin igaretlerinin
konulmas1

v

Roéleve dlciilerinin yapilmasi ve
krokilerin diizenlenmesi

v

v

Paftalarin ¢izimi

Alan hesaplar1 ve karsilastirma
cetvellerinin diizenlenmesi

v

Ada raporlarinin diizenlenmesi

v

Uygulama tutanaklarinin diizenlenmesi

v

Bilgilendirme ilan1 (15 giin)

Itirazlarm komisyon tarafindan
incelenmesi

A 4

(Var) .
Itiraz

A

(Yok)

Kadastro Mahkemesi

> Kontrol

v

[s bitim tutanagimnin diizenlenmesi

v

Aski ilan1 (30 giin)

(Var)

(Yok)

Kesinlestirme

v

TESCIL, DEVIR VE ARSIVLEME

Tapu Kiitiiklerinde
diizeltme yapilmasi
veya yeniden
olusturulmasi

Sonug bilgilerinin
TAKBIS'e
aktarilmasi

Eski paftalarin
gecersiz sayilmasi

Tapu Miidiirliigiine
devir ve diger
arsiv ¢aligmalarimin
yapilmast
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1.8.3.3. Sinirlandirma ve Degerlendirme Calismalari

Kadastral altliklarin iyilestirilmesine yonelik yapilan uygulamalarin (41. md,
Sayisallagtirma, Yenileme ve 22/a), ortak prensibini anlamak agisindan 22/a
yonetmeliginde tanimlanan bazi temel kavramlarin agiklanmasinda fayda goriilmektedir.
Tiirkiye'de kurulus kadastrosunun tamamlanmasindan sonra -Ikinci Kadastro olarak ta
anlagilabilecek- kadastroda meydana gelebilecek her tiirlii degisim ve gelisim, kurulus
kadastrosunun sunmus oldugu veriler lizerine insa edilecektir. Teknik olarak bu ilkeyi
gerceklestirmek icin yenileme mevzuatinda kagimilmaz olarak asagidaki sinir tanimlar1 ve
kavramlar gelistirilmistir.

Sabit Siir: Zeminde mevcut olup kadastro, tapulama, degisiklik belgeleri veya
bilirkisi beyanlarina gore degismedigi belirlenen ¢ekismesiz sinirdir. Bu sinir krokide siyah
renkte gosterilir.

Belirsiz Sinir: Dengeleme planina gore olusturulan sinirdir. Bu smir krokide
kahverengi renkte gosterilir.

Cekismeli Sinir: Taraflar arasinda uyusmazlik konusu olan siirdir. Bu sinir krokide
kirimizi renkte gosterilir.

Degisebilir Sinir: Sabit olmayan ve genisletilmeye elverisli nitelikte sinirdir. Bu sinir
krokide mavi renkte gosterilir.

Gegerli Sinir: Paftasi ile teknik belgelerinde hata bulunmamasi halinde bu belgelere
gore olusturulan siirdir. Bu sinir krokide turuncu renkte gosterilir.

Gegerli Sayilabilecek Sinir: Dis sinirlart ¢ekismesiz olarak belirlenen bir alan
icindeki tasinmaz malikleri ile diger ilgililerin uyusmazlik ¢ikarmadan kullanma bigimine
gore olusturduklart sinirdir. Bu sinir krokide yesil renk ile gosterilir.

Deprem Sonrast Olusan Sinir: Depremin taginmazlarin geometrik sekil ve
konumlarinda meydana getirdigi degisiklik sebebiyle zeminde olusan ve tasinmazlarin
deprem oOncesi ilgilileri tarafindan ¢ekismesiz kullanilan, bilirkisi beyanlart ve teknik
belgeleri yardimi ile belirlenen sinirdir. Bu sinir krokide sar1 renkte gosterilir.

Dengeleme Plani: Zeminde bulunmayan ve teknik belgelerine gore olusturulamayan
parsel sinirlarini belirlemek iizere uygulama sonucu olusacak harita {izerinden yapilacak

diizenlemedir (Resmi Gazete, 2006D).



39

Yapilan tim bu tanimlamalardaki amag, kadastronun yapildig: tarihte bilirkisilerce
zeminde yapilan smirlandirma ve tespit sonucu gosterilen miilkiyet sinirlarimin yeni
yontemlerle, yeni jeodezik sistemde Ol¢iilerek giincellenmesine yoneliktir.

Bu amag¢ dogrultusunda 22/a ¢alismalarinin en can alici noktasi smirlandirma ve
degerlendirme agamalaridir. Sinirlandirma islemine baslamadan once ¢alisma alaninda her
tirlii bilgi ve belgeler (Kadastral Paftalar, Halihazir Harita, Orto-foto Haritalar1 vb.) temin
edilmektedir. Temin edilen tiim bilgi ve belgeler, arazide yapilan detayli oOlgiiler,
parsellerin fiili kullanim durumlari, yap1 ve benzeri tesislerin durumu, bilirkisi ve malik
beyanlar1 dikkate alinarak sinirlar olusturulmaktadir. Buna gore;

Sabit, gecerli sayilabilecek ve deprem sonrasi olusan sinirlar dncelikle esas alinacak
ve zemin durumlarina gore tespitleri yapilacak smirlardir. Bu sinirlar, bilgi ve belgeler,
bilirkisi ve malik beyanlari, zemindeki durum dikkate alinarak sinirlandirmasi yapilmakta
ve Olciilmektedirler. Sinirlandirma ¢aligmalarinda belirlenen sabit, gecerli sayilabilecek ve
deprem sonrasi olusan sinirlara dayali olarak diger sinir tespitleri yapilmaktadir. Bu siir
tespitlerinde su kriterler uygulanmaktadir:

e Gegerli smirlarda; paftasi ve teknik belgelerinde hata bulunmamasi halinde bu

belgelere gore,

e Belirsiz siirlarda; dengeleme planina gore,

e (Cekismeli sinirlarda; kadastro teknik belgeleri veya dengeleme planina gore,

e Degisebilir sinirlarda; sabit, gecerli veya dengeleme plani ile olusturulan sinirlara
dayandirilarak, tasinmaz kadastro sirasinda kayit miktari esas alinarak tespit
yapilmis ise tapuda kayith yiizolglimiine gore; yoksa pafta ile teknik belgelerine
gore,

sinir belirlemesi yapilir (TKGM, 2007). Sekil 1.4'te 22/a uygulamasinda sinirlandirma ve
degerlendirme asamalarinda uyulacak temel ilkeler is akis semasi olarak 6zetlenmistir.

Uygulama kapsaminda smir olusturma ve degerlendirme islemi ada bazinda
yapilacagi gibi, parsel gruplari halinde veya bu miimkiin degilse parsel parsel de
gerceklestirilebilmektedir. Ek Tablo 1'de ada bazinda gergeklestirilen ornek 22/a
uygulamasi, dengeleme planlar1 ve diizenlenen belgelere ait drnekler detayli bir sekilde
ortaya konmustur. Ek Tablo 2'de ise yapilan ada bazinda yapilan ¢aligmalarin ne sekilde
gerceklestigini hangi sinir tanimlarinin ni¢in yapildigint ortaya konan ada raporu ornegi

sunulmustur.
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22/a uygulamasinda iizerinde durulmasi gereken bir diger uygulama kadastro 6ncesi
veya sonrast zeminde var olan ara¢ yolu, patika yollar, dereler vb kamunun menfaatine
birakilan tescil harici alanlardir. Kadastro oncesi zeminde var olan bir yol kadastro
calismalarinda dikkate alinmamis ise burada bir sinirlandirma hatasindan bahsedebiliriz.
Bu sebeple bu tiir durumda 22/a c¢alismalar1 kapsaminda bilirkisi beyanlar1 dogrultusunda
kadastro paftasinda bulunmayan ancak zeminde mevcut olan bir yolun kadastro
calismalarinin yapildig: tarihten oncesine ait oldugu beyan edilmesi durumunda, bu yol
zemin durumuna gore Olcilisii yapilip paftasina islenmektedir. Burada s6z konusu olan
islem gecmiste yapilan bir sinirlandirma hatasinin diizeltilmesidir. Dolayisiyla parsel
sahiplerinin muvafakatinin alinmasi s6z konusu degildir. Kadastro ¢alismalar1 sonrasi
acilan yollarda ise hukuki kadastronun geregi olarak ilgililerin onay1 alinarak caligmalara
yon verilmektedir. Buna gore kadastro sonrasi acilan yollarin ilgililerin onayr alinmasi
durumunda yola terk iglemi gerceklestirilmekte, aksi takdirde zemin OSl¢iisii yapilan yol
sadece Olcii krokilerinde, sinirlandirma krokilerinde ve kadastral paftalarda bilgilendirme

amacli olarak kesik hatlarla gosterilmektedir (Sekil 1.5).

Yol, dere vb alanlarin degerlendirilmesi

(Evet) Zemin durumu esas alinarak olgiiliir;
sinirlandirma krokisinde, 6l¢ii krokisinde
ve kadastro paftasinda gosterilir.

Kadastro dncesi
mevcut mu?

A

(Evet)

Muvafakat
var mi1?

(Hayr)

Zemin durumu esas alinarak ol¢iiliir;
sinirlandirma krokisinde, 6l¢ili krokisinde
ve kadastro paftasinda kesik ¢izgilerle
gosterilir.

Sekil 1.5. 22/a uygulamasinda yol, dere vb alanlarin degerlendirilmesi is akis semasi
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1.8.3.4. Uygulama Dis1 Islemler

TKGM Merkez inceleme Kurulu'nun almis oldugu karara gore Kadastro Kanunu'nun
yiriirlige girdigi tarihten dnce yapilan tapulama veya kadastro ¢alismalarinda, tespit harici
birakilan kamu kurum ve kuruluslarina ait yerler ile tapuda kayitli olmasina ragmen tespit
harici birakilan gercek veya tiizel kisiliklere ait yerler uygulama disinda birakilmistir
(TKGM, 2009).

Siirlandirma caligmalar1 sirasinda tespit edilen eylemli sinir degisiklikleri, harici
yollarla yapilan (harici satig, hibe vb.) miilkiyet degisiklikleri, zeminde gerceklestirilen
taksimler, zilyetlik yoluyla tasinmaz edinme, tapu dis1 yollarla yap1 ve tesislerde olusan kat
irtifaklar1 veya benzeri fiili kullanim durumlar dikkate alinmamaktadir.

22/a uygulamasinda bir diger 6nemli konu kadastro sonrasinda tasmmazlarin
cinslerinde meydana gelen degisimdir. Tapu kiitiigiinde tescilli bina ve tesislerin zeminde
mevcut olmamasi halinde, bu durum uygulama tutanaginda agiklanarak fiili duruma gore
nitelik tespiti yapilmaktadir. Ancak tasinmazlar {izerinde fiilen mevcut olup cins
degisikligi yapilmamis olan yapi ve tesisler yalnizca 6l¢ii krokisinde gosterilmektedir.
Sinirlandirma krokisi veya paftalarda gosterilmemektedir.

Kadastro c¢alismalarindan sonra arazide fiilen olusan yol, ark ve benzeri alanlarin

tasinmaz sahiplerinin izni olmadan kamuya terk edilmesi kapsam dis1 birakilmistir.

1.8.4. Kadastroda Sayisallastirma Calismalari

Kadastro haritalarinin giintimiiz ihtiyaglarina cevap verecek sekilde faydalanilmasi
icin, duyarliliginin yiikseltilmesi, standart hale getirilmesi, ortak jeodezik sistemde
toplanmasi gerekmektedir. Bunun yollarindan biri de sayisallastirma ¢aligmalaridir.

Sayisallagtirma ¢alismalar1 giiniimiize kadar iilkemizde iki farkli mevzuat
gergevesinde yuritiilmistir. Bunlardan ilki TKGM'nin 1999/1 sayili "Kadastro
Haritalarinin ~ Sayisallagtirilmast  Hakkinda  Yonerge" hiikiimlerine gore yapilan
caligmalardir (Tirkiye'de 2006 yilinda mevzuat sisteminde yapilan diizenleme ile
"yonerge" lerin "genelge" olarak ifade edilmesi iizerine, bu yonerge 2010/17 Sayili
Genelge olarak adlandirilmistir). Diger bir uygulama ise Kadastro Kanunu'na 5304 sayili
yasa ile eklenen Ek 1. madde hiikiimlerince gergeklestirilmektedir. Bu madde ile kadastro

veya tapulama haritalarinin arazi kontrolii yapilarak sayisal hale getirilecegi, yapilan bu
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calismalarin yine bu kanun c¢ergevesinde ilan edilecegi, ilan siirecinde dava agilmayan
parsellerin Tapu Kiitiikleri'nde diizeltme yapilacagi hilkme baglanmistir. Kadastro Kanunu
kapsaminda sayisallastirma c¢alismalarinin nasil yiiriitiilecegini gosteren "Kadastro
Haritalarinin Sayisallagtirilmasi Hakkinda Yonetmelik" 2006 yilinda yiiriirliige girmistir.
Her iki uygulamada, paftadan veya teknik belgelerden elde edilen gegici koordinatlarin
zemine uygulamasi yapilarak 1iyilestirilmis koordinat degerlerinin elde edilmesi
amaglanmistir. Sayisallastirma ¢alismasinin temel ilkeleri asagidaki sekildedir:

1. Kadastro ¢alismasi sayisal yontemle, lokal sistemde yapilmis ise sadece doniisiim
yapilarak iyilestirilmis koordinatlar elde edilir.

2. Gegici koordinatlar ile arazide sabit sinirlarin 6ngoriilen koordinat sisteminde
Ol¢iilmesinden elde edilen koordinatlar arasindaki fark yanilma sinir1 iginde ise
Olciilen bu degerler iyilestirilmis koordinat olarak esas alinir.

3. Gegici koordinatlar ile arazide mevcut sinirlar arasinda yanilma sinirt asan kaba
hatalar tespit edilirse mevzuati ¢ergevesinde (41. md. uygulamasi, 22/a
uygulamasi vb.) diizeltme yoluna gidilir.

4. Zeminde yanilma smir1 disinda olmakla birlikte, herhangi bir hatasi tespit
edilemeyen plandaki sinirlarinin esas alimmasi gereken durumlar ile sinirlart
belirsiz oldugu i¢in zemin karsilastirmast yapilamayan noktalar zeminde
uyumlulugu saglanmis uygun dagilimdaki noktalara gore doniistiiriilmek
suretiyle iyilestirilmis koordinatlar elde edilir (Resmi Gazete, 2006c).

Sayisallagtirma ¢alismalariimn yiiriitiildigii yukarida bahsi gegen ilgili genelge ve
yonetmelik arasindaki temel farkliliklar ise su sekildedir:

Genelgeye gore yapilan ¢alismalarda, parsellerin  olusan yeni yiizélglimleri igin,
ileride ilgilisinin onayiyla diizeltme yapmak iizere Tapu Kiitiigi'nde belirtme
yaptlmaktadir. Yonetmelik cergevesinde yapilan calismalarda ise, yeni olusan parsel
yiizélgiimlerinin, tecviz sinirlart i¢cinde kalanlar ic¢in re'sen sicilinde diizeltme yapilirken,
tecvizi agan parsel yiizolglimlerinde Tapu Kiitigi'nde belirtme yapilmaktadir.

Genelgeye gore yapilan sayisallagtirma  ¢alismalart  sonucu aski ilam
yapilmadigindan dolay1 hukuki sonug s6z konusu degildir. Yonetmelik kapsaminda yapilan
sayisallastirma caligmalarinda ise bilgilendirme ve devaminda genel aski ilan1 mevcuttur.
Dolayisiyla bu ¢alismanin hukuki sonuglar1 s6z konusudur. Sekil 1.6'da sayisallastirma
isleminde gergeklestirilen temel islem adimlari -ilgili yonetmeligin ¢izdigi g¢ergevede-

sematik olarak gosterilmistir.
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Yillik programin yapilmasi

v

Duyuru yapilmasi

v

Gorevlendirme

y

Kadastral

Sayisal

althik tiiri?

Gegici koordinatlarin elde edilmesi

v

Gegici koordinatlarin zemine uygulanmasi ve arazi alimi

|

Plana veya zeminde
uyumlulugu saglanmig
noktalara gore

Hayir Hayir

Yanilma sinir1
icinde mi?

Zeminde
belirgin

Zeminde
belirsiz

A\ 4 A

Evet

Doniisiim

> Tyilestirilmis koordinatlar

\ 4

Yiizolgiim hesab1 ve karsilagtirma

A 4

41. md. uygulamasi
22/a uygulamasi
2859 sayili yasa

Cizim <

y

Bilgilendirme ilani

) 4
Aski ilanm1

A 4

Tapu sicilinde diizeltme yapilmasi

A 4

Paftalara diizeltme yapilmasi

'

Fen klasorlerinin yeniden diizenlenmesi

!

Arsivleme

Sekil 1.6. Sayisallastirma iglemi i akis semast
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1.9. Tiirkiye Kadastrosunda Yasanan Diger Gelismeler

1.9.1. Tapu ve Kadastronun Modernizasyonu Projesi

Tapu ve kadastro hizmetlerinin etkinligini ve kalitesini artirmak amaciyla Tiirkiye

Cumhuriyeti ile Diinya Bankasi arasinda 9 Haziran 2008 tarihinde Tapu ve Kadastronun

Modernizasyonu Projesi (TKMP) kapsaminda 135.000.000 Avro tutarinda kredi anlagsmast

imzalanmistir (Resmi Gazete, 2008a). Bu anlasmaya gére TKMP'nin amaci asagidaki

sekilde sunulmustur:

1.

o > DN

Kadastro haritalarinin sayisal kadastro ve tapu bilgilerini destekleyecek sekilde
yenilenmesi ve giincellenmesi,

Sayisal kadastro ve tapu bilgilerinin kamu ve 6zel sektoriin hizmetine sunulmasi,
Tapu ve Kadastro dairelerinde miisteri hizmetlerinin iyilestirilmesi,

TKGM' niin insan kaynaklarinin gelistirilmesi,

Tiirkiye'de gayrimenkul degerlemesi icin en iyi uluslararast uygulamalarin

benimsenmesine yonelik politikalarin ve kapasitenin gelistirilmesi.

Toplam siiresi bes yil olan projenin temel bilesenleri ise su sekilde belirlenmistir:

A. Kadastro ve Tapu Kayd: Yenilemesi ve Giincellemesi

1.

Gayrimenkul kadastro ve tapu bilgilerinin yenilenip giincellenmesi, yasal olarak
gegerli, bilgi sistemleri ile uyumlu kadastro sistemleri haline getirilmesi,
Orto-foto harita iiretilmesi,

Kadastro yenileme islemlerine yonelik, denetim, kalite kontrol ve veri altyapisi

olusturulmasi ¢aligsmalarina teknik yardim saglanmasi.

B. Hizmet Kalitesinin Iyilestirilmesi

1.
2.

TAKBIS 'in biitiinlestirilmis (tapu ve kadastro) siiriimiiniin uygulanmast,

Hem biitiinlestirilmis is akislarmin hem de TAKBIS'in biitiinlestirilmis
stirimiiniin kullanim1 yoluyla hizmet sunumunu iyilestirmek amaciyla segilen
bolgelerdeki Kadastro Daireleri i¢in 6rnek ofis planlarinin tasarimi; segilen
Kadastro Daireleri’nin yenilenmesi veya yapimi, gerekli tefrisat ve techizatin
saglanmasi; kayit sisteminin verimliligini ve miilkiyet gilivenligini arttirmak,
etkin arazi ve gayrimenkul piyasalarinin olusumunu tesvik etmek amaciyla

politika calismalarinin yiiriitiilmesi.
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3. Giincel bir internet tabanli kadastro siiriimiinii, internet tabanli bir tapu ve
kadastro islem durum raporunu ve Cografi Bilgi Sistemi (CBS) kullanicilar1 igin
kadastro katmani arz ve giincelleme hizmetini igeren bir TAKBIS Bilgi Dagitim
servisinin olusturulmasi ve isletilmesi.

C: Insan Kaynaklar1 ve Kurumsal Gelisim
1. TKGM’niin, e-devlet ortaminda etkili bir sekilde isleyisini destekleyecek bir

insan kaynaklari stratejisi gelistirmesine teknik yardim saglanmasi,
2. TKGM’ne strateji ve is planlarini gelistirmesi i¢in teknik yardim saglanmasi,
3. TKGM personeline egitim saglanmasi.

D: Gayrimenkul Degerlemesi
1. Tirkiye Cumhuriyeti’nde Avrupa uygulamalar1 ile tutarli bir gayrimenkul

degerlemesi i¢in politika se¢eneklerinin ve kurumsal segeneklerin gelistirilmesi,

2. Secilen iki belediyede yerel emlak vergisi sistemi igin, toplu gayrimenkul
degerlemesi pilot uygulamalarinin yapilmasi ve kilavuz hazirlanmasi,

3. TKGM biinyesinde, merkezi hiikiimet kuruluslarinda ve yerel ydnetimlerde
gayrimenkul degerlemesine yonelik temel kapasitenin = gelistirilmesi igin
egitimlerin  saglanmasi, seminer ve calistaylarin  diizenlenmesi, kamu
kuruluslarindan, paydas kuruluslardan ve iiniversitelerden secilen kisilerin
mezuniyet sonrasi egitimi.

E: Proje YOnetimi
Miisteri anketlerinin yapilmasi da dahil olmak {izere proje yonetimi i¢in TKGM’ne

destek saglanmasi planlanmaktadir.
TKMP kapsaminda Tiirkiye genelinde yapilan envanter ¢aligmalari sonucu toplam
8.100.000 adet parselin oncelikle yenilenmesi diisliniilmiistiir. Bu amacla yapilan planlama

Tablo 1.8'de projeden beklenen sonuglar ve hedefler ise Tablo 1.9'da sunulmustur.

Tablo 1.8. TKMP ¢alisma takvimi

Takvim Diinya Bankasi I¢ Kaynaklar
Kaynag lle (parsel) Kullamlarak (parsel)
2009 167000 -
2010 2098000 -
2011 1425000 1500000
2012 410000 2500000
Toplam 4100000 4000000
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Tablo 1.9. TKMP gelisim hedefleri ve sonug gostergeleri

Proje Gelisim Hedefi

Proje Sonu¢ Gostergeleri

Proje Sonug Bilgilerinin
Kullanim

Tapu ve kadastro
hizmetlerinin verimliligi ve
etkinliginin proje
bolgelerinde gelistirilmesi.

¢+ Misterilerin Kadastro
Hizmetlerinden memnuniyetinin
arttirilmasi.

% Mahkemelerdeki kadastro
ihtilaflarinin sayisinin azaltilmasi
(% 4°den % 2’ye).

% TKGM’niin kadastro ile ilgili
hizmetlerden elde ettigi gelirin
artmasi.

+ TKGM’niin temel hizmetlerinin
(tapu ve kadastro bilgileri), e-devlet
programi kapsaminda sunulmasi.

+» Kamu ve 6zel sektor kuruluslarinin
arazi ile ilgili verilere erisiminin
gelistirilmesi.

«+ Kadastro verilerinin kamu
kuruluslarina ve 6zel sektore
sunulma siiresinin azaltilmasi.

Arazi yonetimi ve idaresi ile
ilgili hiikiimet politikalarinin ve
programlarinin olusturulmasi.

Ara Sonuclar

Ara Sonug¢ Gostergeleri

Ara Sonug izlemenin

Kullanimi
Kadastro haritalarinin ¢ Yaklagik 4,1 milyon parselin sayisal | Kadastro haritalama ile ilgili
yenilenmesi/giincellenmesi formatta diger ihtiyaclarin
ve sayisal formatta yenilenmesi/giincellenmesi. degerlendirilmesi.

saklanmasi.

«»+ Ortofoto haritalar da dahil olmak
lizere yaklasik 40.000 km?’lik baz
haritalarin hazirlanmasi.

Ortak yerlesimdeki tapu ve
kadastro miidiirliikleri i¢in
6rnek TKGM ofislerinin
olusturulmasi.

% Ornek ofis tasariminin proje
uygulamasinin ilk yilinin sonuna
kadar tamamlanmasi.

+¢ Proje’nin, ikinci yilinda 1 6rnek
ofisin tigiincii yilinda 2 ofisin
tamamlanmasi ve faaliyete gecmesi

Yeni tapu ve kadastro
ofislerinin faaliyete ge¢gmesi,
iilkedeki diger TKGM
ofislerinde yapilacak
degisiklikler i¢in bir drnek
teskil edecektir.

Kamu kuruluglarinin, yerel
yonetimlerin, bankalarin ve
sivil toplum kuruluslarinin
tapu ve kadastro verilerine
ag lizerinden kolay
erisiminin saglanmast.

+» Tapu ve kadastro verilerine erigim
ve licretlendirme ile ilgili
politikanin hazirlanmasi ve
onaylanmas.

+¢ Dis kullanicilarin sayisal tapu ve
kadastro verilerine elektronik
ortamda erisime sahip olmasi.

Performans, tapu ve kadastro
bilgilerine daha fazla erisim ve
bu bilgilerin daha fazla
kullanimu ile ilgili olarak
devletin alacagi kararlar igin
girdi saglayacaktir.

TKGM’de insan

kaynaklarimin gelistirilmesi.

+¢ Pilot ofislerde personel bagina islem
sayisinin arttirtlmasi.

++ Egitim programlarinin
tamamlanmasi ve ¢aligma
gezilerinin yapilmasi.

TKGM biinyesindeki diger
insan kaynaklar1 gelistirme
ihtiyaglarinin degerlendirilmesi.

Gayrimenkul degerlemesi
pilot uygulamasinin
tamamlanmasi ve taslak
gayrimenkul degerleme
politikasinin hazirlanmasi.

+ Gegici politikalarin hazirlanmasi.

+¢ Gayrimenkul degerlemesi ile ilgili
pilot projelerin tamamlanmasi.

+ Taslak gayrimenkul degerleme
politikasinin tamamlanmasi ve onay
i¢in hiikiimete sunulmasi.

+ Caligma gezilerinin yapilmasi.

Pilot uygulamanin sonuglari,
karar vericilere gayrimenkul
degerleme politikalarinin
gelecekteki yonelimi ve biiyitk
caph degerleme yontemlerinin
daha sonraki genis ¢apli
uygulamalari i¢in karar
vericilere bilgi saglayacaktir.
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1.9.2. Tapu Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS)

TKGM tarafindan olusturulan miilkiyet bilgileri araziye iligkin tiim yatirrm ve
mithendislik hizmetlerinin temel altligini olusturmaktadir. Ancak bu bilgiler, araziye iligkin
diger bilgilerle entegre edilemediginden ve konumsal bilgi sistemleri olugturulamadigindan
bir ¢ok alanda miilkiyet bilgilerinden yararlanilamamakta ve iilke genelinde c¢esitli
kurumlar tarafindan yapilan liretim calismalarinda veri tekrari nedeniyle kaynak israfi
ortaya ¢ikmaktadir. Glinlimiizde, tapu ve kadastro bilgilerinin araziye iliskin diger biitiin
bilgilerle entegre edebilecek nitelige kavusturulmasi ve bunu saglayacak Arazi Bilgi
Sistemlerinin stiratle olusturulmasina ihtiyag duyulmaktadir. Arazi Bilgi Sistemi
projelerinin basariya ulasabilmesi i¢in, tapu sicil ve kadastro bilgilerinin yeterli kapsam ve
dogrulukta derlenmesi, degerlendirilmesi, uluslararasi ve ulusal standartlarda olugturulmasi
ve ileri teknolojinin sagladigi imkanlarla donatilmasi, bilgi sistemi tizerinde kullanima
sunulmasi zorunlulugu vardir. TAKBIS boyle bir zorunluluk ve ¢ok yénlii ihtiyagtan
dolay1 ortaya ¢ikmustir (Mataraci ve Ilker, 2002).

TKGM resmi web sitesinde TAKBIS;

e Tapu ve Kadastro islemlerini standartlastiran ve bilgisayar ortaminda

yiiriitiilmesini saglayan,

e Yazilim destegi sayesinde yiiriitiilen islemlerde hata riskini minimize eden,

e Gorevli personele bilgisayar destekli egitim imkani veren,

e Tirkiye'nin herhangi bir yerinde islem yapilabilmesine olanak saglayan,

e Merkezde toplanan bilgileri kullanarak karar destek fonksiyonlar1 ve raporlari

ureten,

e Kamu kuruluslarina tasinmaz ile ilgili stratejik konularda istatistiki sonuglar

ureten,

e Yabancilara miilk satis1 noktasinda denetleme imkén1 saglayan,

e Tarim bilgi sistemi, dogrudan gelir destegine esas Ciftci Kayit Sistemine dogru

ve giincel bilgi altlig1 olusturan,

e Mali sug arastirmalar vb. calismalarda devletin etkinligini artiran,

e Tim bu islemleri Cografi Bilgi Sistemi/Arazi Bilgi Sistemi mantiginda

gerceklestiren
entegre bir bilgi sistemi olarak tanimlanmistir (URL-1, 2010).
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1997 yilinda DPT tarafindan tescil edilerek 2001 yilinda ¢alismalarina baslanan
TAKBIS, ii¢c asama olarak planlanmistir:

e 1. asamada; Tapu Sicilinde ve Kadastroda bilgilerin bilgisayar ortaminda giincel
tutulmas1 amaciyla analiz ve tasariminin yapilmasi, devaminda yazilimlarin
gelistirilmesi, pilot olarak segilen 6 Tapu Sicil Miudiirliigii ile 1 Kadastro
Midiirliigii ve 1 Kadastro Sefliginde veri aktarimlarinin yapilarak yazilimlarin
test edilmesi,

e 2. asamada; mevzuat degisiklikleri ve ihtiyag dolayisiyla yeni yazilimlarin
gelistirilmesi (Harita Bilgi Bankasi, Kaynak Yonetim paketi v.s) ve uygulanmast,
bu uygulama sonucu pilot bolgelerde basari ile sonuglandirilan yazilimlarin tasra
teskilatina yayginlastirilmasi,

e 3. asamada ise; yeni sistem merkezinin Kurularak eski sistem merkezinin de
Felaket Kurtarma Merkezine déniistiiriilmesi ve TAKBIS’in geri kalan
birimlerde yayginlastirilmasi

hedeflenmektedir (Bank, 2011). Siireg igerisinde TAKBIS kapsaminda yapilan galismalar

ve One ¢ikan safhalar Sekil 1.7'de sunulmustur.

Sekil 1.7. TAKBIS tarihsel gelisim siireci (Bank, 2011).
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1.9.3. Harita Bilgi Bankasi

BOHHBUY iilke kaynaklarmin uygun kullanimi ve tekrarli iiretimi engellemek
amaciyla harita ve harita bilgilerinin iiretimlerini izleme gorevini TKGM'ne vermistir
(Resmi Gazete, 2005b). Bu amagla TKGM, kamu kurumlarinca ve belediyelerce haritasi
ya da harita bilgileri iiretilen ve iretilecek alanlarin kayitlarin1 olusturmak ve kayit
altindaki metaverilerin izlenebilmesi amaciyla web tabanli bir metaveri portali olan Harita
Bilgi Bankasi (HBB) projesini gelistirmistir. HBB'nin temel fonksiyonlarini metaveri

girisi ve sorgulamasi olarak gruplamak miimkiindiir.

Tablo 1.10. HBB temel fonksiyonlar1

Metaveri Girisi Metaveri Sorgulama

Verinin igerik tipi, Basit arama,

Verinin mekéansal sinirlari, Kapsamli arama,

Veri bilgileri girisi, Haritadan secerek arama,

Veri sahibi bilgileri,

Yer kontrol noktalar1 sorgulama,

Dagitici kurum bilgileri, 1/5000 6lgekli pafta sorgulama.

Son adim islemleri.

1.9.4. Tapu Arsiv Bilgi Sistemi

TKGM arsivinde bulunan biiyiik bir kism1 Osmanlica olan belgelerin dijital ortama
aktarilarak mikrofilmlere alinmak suretiyle oncelikle bu belgelerin korunmasi, kullaniciya
daha hizi ve etkin sunulmasi amaciyla Tapu Arsiv Bilgi Sistemi (TARBIS)
olusturulmustur. Projeye konu olan belgeler sunlardir:

e Zabit Defterleri,

e Istanbul Tapu ve Kadastro Bolge Miidiirliigii arsivlerinde bulunan defterler

(Temessiik),

e Koy ve Yayla Sinir Kayitlar1 ile Mera Tahsis Kararlari,

e Hasilat Kayaitlari,

e Tapu Tahrir Defterleri (URL-1, 2010).
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Bu proje ile yukarida siralana belgelerin kapsam, format ve tiirleri ile standartlari,
hangi tiir bilgi ve belgelerin nasil arsivlenecegi ve nasil kullanima sunulacagi konusunun
analiz ve tasarimlarinin yapilmasi, ihtiya¢ duyulan yazilimlarin belirlenerek hazirlanmasi,
donanim ve altyapi ihtiyaglarinin tespiti ile kurulumlarin temini gibi konularda test, egitim
ve destek hizmetlerinin saglanarak arsiv faaliyetlerinin elektronik ortamda yonetilmesini
gerceklestirecek yazilimlarin gelistirilmesi ile otomasyonun saglanmasi planlanmigtir
(URL-2, 2011). Proje ile, sayisal ortama aktarilan ve biiyiik kism1 birinci derece tasinabilir
kiltir varlig1 niteliginde olan belgelerin iizerinde yapilacak calismalar sonucu asillarinda
ortaya ¢ikabilecek deformasyonlarin oniine gegilmistir. Bunun yani sira, Filistin, Bosna
Hersek, Kosova, KKTC, Makedonya basta olmak iizere Osmanli cografyasinda bulunan

tilkelere hizli ve giivenilir arsiv destegi saglanmigtir (URL-1, 2010).

1.9.5. Tiirkiye Ulusal Sabit GPS Ag1 (TUSAGA-AKTIF)

Tim iilke diizeyinde ve KKTC'de tesis edilen 146 adet sabit istasyon ile 24 saat
gercek zamanda (RTK) ve cm duyarliginda cografi konumu belirlemek amaciyla
gelistirilmistir. Harita yapiminda 6nemli zaman ve kaynak ayrilan jeodezik calismalarda
onemli tasarruf saglayan TUSAGA-AKktif'in diger katkilari su sekildedir:

Sivil kullanicilar;

e Harita 6l¢meleri ve GIS,

e Planlama ve cevre,

e Miihendislik yapilarinin izlenmesi,

e Barajlarn izlenmesi,

e Duyarli navigasyon ve arag izleme,

e Altyap1 6lgmeleri ve proje uygulamalari,

o E-devlet, e-belediye, e-ticaret uygulamalari,

e Tiim diger cografi bilgi uygulamalari,

Bilimsel kullanicilar;

e Deprem miihendisligi,

e Sismoloiji,

e Iyonosfer ve troposferdeki degisimlerin izlenmesi ve incelenmesi,

e Meteroloji (Bakici, 2006).
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1.9.6. Tiirkiye Ulusal Cografi Bilgi Sistemi

Halen tiim diinyada oldugu gibi, Tirkiye’de de cografi (mekansal / konumsal)
bilgiye olan ihtiya¢ giinden giine artmakta, bu ihtiyaca paralel olarak farkli kurum ve
kuruluglar tarafindan, farkli kaynaklardan, farkli yontemlerle, farkli kalitede cografi
bilgi/veri iiretimi yapilmaktadir. Ancak, bu iiretim siirecinde, cografi veri/bilgi iireten
kurum/kuruluslar, gerek iiretimde gerekse kalitede onceligi kanunlarla kendilerine verilen
sorumluluk alanina vermektedirler. Yapilan bu uygulamayla baglantili olarak, cografi
bilgi/veri iliretimi ve paylasimi konusunda, ulusal diizeyde esgiidiim (koordinasyon)
saglayacak teknik ve idari alt yap1 olmadigindan, iiretilen bu cografi verilerin/bilgilerin
kalitesi her kullanici igin farkli nitelikte ve standartlart uyusumsuz olabilmektedir. Sonug
olarak tekrarli iiretimler, dolayisiyla ulusal isgiicii, zaman ve ekonomik kayip ka¢inilmaz
olmaktadir. Diger yandan kalitesi ve standartlar1 farkli bu verilerin esas kullanim yeri olan
konumsal bilgiye dayali karar verme siireglerinde ne derece etkin kullanildigi ve ayrica bu
veriler kullanilarak alinan kararlarin da ne derece dogru oldugu konularinda belirsizlikler
de ortaya ¢ikmaktadir (URL-3, 2011).

Bu ihtiyaglardan hareketle; Bagbakanlik tarafindan 2003 yilinda yayimlanan 2003/48
sayili genelge ile yiiriitiilmeye baslanan e-Doniisiim Tiirkiye Projesi Kisa Donem Eylem
Plan1t c¢ergevesinde Tiirkiye Ulusal Cografi Bilgi Sistemi (TUCBS) calismalarina
baslanmistir. Bu agamada ilk olarak TUCBS'nin olusturulabilmesi i¢in 6n ¢alisma raporu
TKGM koordinatorliigiinde "Eylem-47" adi altinda diizenlenmistir. S6z konusu raporda;
Ulkemizdeki ve diinyadaki cografi bilgi sistemi c¢alismalar1 incelenmis, detayli mevcut
durum analizleri yapilmis, yasanan sorunlar, beklentiler ve onerilere yer verilmistir.

Daha sonraki siiregte, Ulkemizin bilgi toplumuna gecis siirecinde, bilgi toplumu
strateji belgesinin hazirlanmasina kadar gegecek siirede zaman kaybini 6nlemek amaciyla
2005 yilinda uygulanmasi 6ngdriilen Eylem Plani, Devlet Planlama Teskilati’nin
koordinasyonunda hazirlanmis ve 24.03.2005 tarihli ve 2005/5 sayili Yiiksek Planlama
Kurulu Karar1 ve eki e-Doniisiim Tiirkiye Projesi ile yiirlirlige girmistir (Resmi Gazete,
2005c). Bu planda yer alan "Tirkiye Ulusal Cografi Bilgi Sistemi Olusturmaya Y onelik
Altyap1 Hazirlik Calismalar1" konulu 36 numarali eylem plant TKGM koordinatorliigiinde
yiritilmistir. Bu amagla kurulan ti¢ adet komisyonlar ve goérevleri Tablo 1.11'de

sunulmustur.
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Tablo 1.11. Eylem-36 kapsaminda kurulan komisyonlar ve gorevleri

Komisyonlar Gorevleri

e TUCBS islem kapsaminin belirlenmesi
e TUCBS veri kapsaminin belirlenmesi
e TUCBS standartlarinin belirlenmesi

1. Komisyon
Standartlar Komisyonu

2. Komisyon

Teknik Altyapi Komisyonu e TUCBS iletisim altyapisinin belirlenmesi

e TUCBS kurumsal yap1 esaslari

3. Komisyon e TUCBS kurumsal gorev ve sorumluluklar
Idari ve Yasal Altyap: Komisyonu esaslari

e TUCBS yasal diizenleme ihtiyaglari

Komisyonlarca yapilan c¢aligmalar 2006 yilinda tamamlanarak rapor haline
getirilmistir. S6z konusu raporda, yiiriitillen ¢aligmalarda Avrupa Birligi Konumsal Bilgi
Altyapis1 (INSPIRE - Insfrastructure for Spatial Information in the European Community)
ile ilgili ortaya konan ilkeler ¢ergevesinde, TUCBS'nin gelistirilmesine yonelik politikalar
ortaya konulmus ve bu sistemi olusturan cografi veriler ve standartlar1 tespit edilmistir.
TUCBS'in igerigini olusturan cografi veriler ve sorumlu kurum matrisi EK Tablo.3 ve 4'te
sunulmustur. Buna gore her kurum/kurulus sorumlu oldugu verileri iiretmekten ve
giincellemekten sorumludur (URL-3).

TUCBS Altyapis1 Kurulmas: ¢aligmalart 2007 ve 2008 yillarinda Kamu Yo6netimi
Modernizasyonu - 75 nolu proje (KYM-75) ve "Cografi Bilgi Sistemi- Altyapisi (CBS-A)"
projesiyle baslanmistir. Bu projeye iliskin fizibilite ¢alismalar1 halen TURKSAT AS.
tarafindan yiirtitiilmektedir.

CBS-A projesinden beklenen hedefler sunlardir:

e Ulusal diizeyde teknolojik gelismelere de uygun cografi bilgi sistemi altyapisi

kurulmas,

e Kamu kurum ve kuruluslarinin sorumlusu olduklar1 cografi bilgileri, ortak altyap1

iizerinden kullanicilara sunmalar1 amaciyla bir web portal olusturulmast,

e (Cografi verilerin, tiim kullanici kurumlarin ihtiyaglarina cevap verecek sekilde

igerik standartlar1 olusturulmasi,

e Cografi veri degisim standartlar1 belirlenmesi,

e Uluslararasi standartlara uygun olarak tasarlanmasi (Sahin, 2010).
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1.9.7. Kadastro 2023'te Belirlenen Hedefler

Harita ve Kadastro Miihendisleri Odas1 onciiliiglinde 2003 yilinda yapilan ¢alisma
ile; kadastro ¢alismalarinin Cumhuriyet'in 100. kurulus yi1ldoniimiine kadar tilke genelinde
tamamlanmasi, kadastro ve tapu verilerinin cagdas c¢ok amacgli kadastro temelinde,
bilgisayar destekli ve uluslararast normlara uygun bir sekilde gerceklesmesi yoniinde
"Kadastro 2023" olarak adlandirilan reform galismalarina ihtiya¢ oldugu ortaya konulmus,
Tirkiye'de gelecegin kadastrosunun nasil sekillenmesi gerektigine dair ¢ergeve rapor
hazirlanmistir.

Bu raporda kadastronun gerek teskilat yapisi gerekse hukuki ve teknik diger sorunlari
Ozetlenirken, Tirkiye'de her alanda yasanan degisimin kadastrodan da ¢esitli beklentileri
beraberinde getirdigi, meydana gelene bu degisime karsin Tiirkiye Kadastrosu'nun ayni
icerikle siirdiiriildiigli, bunun sonucu olarak sistemin, resmi ve 6zel bir ¢ok kurumun
toprakla ilgili yatirimlarda ihtiya¢ duydugu zengin  veri althgii saglayamadigi
vurgulanmigtir. Bu nedenle kadastronun "¢agdas ¢ok-amagli kadastro" olarak yeniden
tanimlanmas1 gerektigi ortaya konmustur.

"Kadastro 2023" ¢ercevesinde gelecege doniik ortaya konan vizyona gore Tiirkiye
Kadastrosu;

e Sadece sinir (miilkiyet) kadastrosu olarak kalmayacak,

e Icerik olarak "cok-amacl kadastro" olacak,

e Bilgi teknolojilerine uygun "¢ok amach kadastro bilgi sistemi" olarak

yapilandirilacak,

e Mekansal bilgi sistemleri i¢in kendinden beklenen hizmetleri yerine

getirebilecek,

e Kentsel ve kirsal alanlarda diinya 6l¢eginde ortaya ¢ikan ve lilkemizde de

yansimalarini bulan yapilanmalarin disina diismeyecek
sekilde yapilandirilmasi 6ngoriilmiistiir.

Raporda yapilan degerlendirmelerde basta yenileme ve ikinci kadastro olmak iizere,
tilkemizde izlenecek kadastro politikasini, Tiirk Hukuk Sistemi'nin kadastroya bakisi,
kurumum yeniden teskilatlanmasi, kadastro bilgi sistemi, standartlar, teknolojik altyap1 ve
hizmet anlayisi gibi konularin tartisilarak yeniden gbézden gecirilmesi geregi iizerinde

durulmustur (HKMO, 2003).



2. YAPILAN CALISMALAR

2.1 Kadastronun Teknik acidan Analiz Edilmesi

Ulkemizde -daha énceki boliimlerde de bahsedildigi iizere- giiniimiize kadar gecen
stire¢ icerisinde gesitli teknolojiler ve yontemler kullanilarak farkli duyarlilikta kadastro
haritalar1 tretilmistir. Bu haritalarin giinlimiiz teknolojisiyle zemine aplikasyonlarmin
yapilmast durumunda, kadastro haritalarinda, yanilma simir1 olarak ifade edilen
farkliliklarin ortaya ¢ikacagi agiktir. Kullanilan teknolojinin kabiliyeti geregi olusan bu
yanilma pay1, o haritanin hatali olarak ifade edilmesini gerektirmemektedir. Bir baska

deyisle bu tiir haritalar, yapim yontemine gore dogru olarak kabul edilmektedir.

2.1.1. Kadastroda Kullanilan Olg¢ii Teknikleri ve Duyarhihiklar:

Kadastro caligmalarinin baslangicindan beri gegen siirecte, giinlin 6l¢ii teknikleri
kullanilarak cesitli 6lgeklerde ve duyarlilikta kadastral altliklar tiretilmistir. Kullanilan 6l¢ii
teknikleri ve yontemler su sekildedir:
e Pusla, ¢elik serit ve klasik takeometreler kullanilarak ve grafik tersimatla (Grafik
Yontem),

e Klasik takeometreler kullanilarak, kismen koordinatli tersimatla (Takeometrik
Yontem),

e Prizmatik 6l¢li yontemi kullanilarak, kismen koordinatli tersimatla (Prizmatik
Yontem),

e Fotogrametrik ucus ve kiymetlendirme ile (Fotogrametrik Yontem),

e Elektronik takeometre ile sayisal olarak (Elektronik Takeometre Yontemi) (DPT,
2001).

TKGM tarafindan iiretilen degisik Olgeklerdeki kadastro haritalarindan beklenen
duyarlilik, yine ayni kurumun 1999 yilinda yaymladigi, "Kadastro Haritalarin

Sayisallastirilmas1 Hakkinda Yonerge" hiikiimlerine gore asagidaki sekildedir:
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Paftalardan okunmak suretiyle elde edilen degerlere gore yapilan sayisallagtirmalarda
elde edilen koordinatlar ile sabit sinirlara ait, sonradan Olgiilen kesin koordinatlar
arasindaki fark, sayisallagtirmanin konum hatasidir. Buna gore;

Ms = Olcii Hatas1

Mt = 0.0002m x M = Tersimat Hatasi

Ms= 0.0002m x M = Sayisallastirma Hatas1

M = Pafta Olgeginin Paydasi

ile ifade edilirse, bir haritadan alinan koordinat degerinin konum duyarliligi;

My =My’ + M2 +M,? 2.1)
bagintisindan hesaplanir.

2.1.1.1. Grafik Yontem

Grafik yontemle tiretilen kadastro haritalari genel olarak 1960 dncesinde iiretilmis ve
tim arsivin % 17,6'sim1 olusturan haritalardir (Sekil 2.1). Bu haritalar yersel olarak,
kutupsal veya ortogonal 6lgme yontemi kullanilmak suretiyle, kentsel alanlarda 1/500,
1/1000, 1/2000 Oolgeklerinde, kirsal alanlarda ise 1/2000, 1/2500, 1/5000, 1/10000
Olceklerinde {iretilmislerdir. Bu paftalarin her biri kendi i¢inde lokal caligmalardir.
Herhangi bir koordinat sistemine bagli olmayan bu paftalarda, yogun bir sekilde
sinirlandirma, 6l¢li ve hesap hatalarina rastlamak miimkiindiir. Grafik paftalar, lizerinde
imar uygulamasi, aplikasyon, kamulastirma gibi iglemlerin gerceklestirilmesi son derece
giic olan kadastral altliklardir. Kadastrosu grafik yontemle yapilmis bolgelerde kadastro
sonras1t degisiklik islemlerinin yiritiilmesi 1i¢in bu paftalarin sayisal olarak
konumlandirilmasi, baska bir deyisle koordinatli harita haline doniistiiriilmesi
gerekmektedir. S6z konusu bu islem arazide parsellere ait sabit sinirlarin dl¢iilmesi ve bu
Ol¢iilerden yararlanarak grafik dengeleme yapilmak suretiyle gerceklestirilmektedir. Bu
sekilde ayr1 ayr1 konumlandirilan grafik paftalarin kenarlastirilmasi1 durumunda {ist tiste
binmelerin veya arada bosluklarin olustugu paftalar arasi kenarlagma hatalari, sikca
rastlanan durumlardir. Ozellikle seritvari yapilan kamulastirma planlarinda bu durum

onemli bir sorun haline gelmektedir.
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Sekil 2.1. Grafik yontemle iiretilmis kadastro pafta 6rnegi

2.1.1.2. Klasik Yontem

Klasik yontemle tiretilen paftalar daha ¢ok 1960 ve 1985 yillar1 arasinda, kirsalda
takeometre, kentlerde prizma ile yapilan Olgiilere gore iiretilen haritalardir. Bu yontemle
tiretilen haritalar 1/500 ve 1/5000 arasinda degisen Olgeklerde olup, koordinat sistemi
olarak lokal veya ED50 datumu tercih edilmistir. Yapilan dl¢iiler astrolon veya aliiminyum
altliklara elle tersim edildikten sonra, parsel alanlari grafik olarak veya planimetre ile
hesaplanmistir. Bu sebeple bu iirtinlerde, kullanilan 6l¢ii tekniginin hata parametrelerine ek
olarak, tersimattan kaynaklanan hatalar, planimetrenin duyarliligindan kaynaklanan hatalar
ve diger yazim hatalar1 da mevcuttur. Biitiin bu unsurlar iist iste geldiginde bu haritalarin
duyarliligi azalmaktadir. TKGM teknik arsivinin % 36,2'sini olusturan bu haritalar

potansiyel olarak yenileme kapsaminda degerlendirilmektedir. S6z konusu bu haritalarin

konum duyarliliklar1 Tablo.2.1'de gosterilmistir.

i
|

|
o
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Tablo 2.1. Klasik kadastral paftalarin konum duyarliliklar

Yontem | Prizmatik Yontem Takeometrik Yontem
M =0.15m Ms =1.00 m
M (Olgek) [1/500 1/1000 1/2000 1/2500 1/5000
M 0.21m 0.32m 1.15m 1.22m 1.73m

Takeometrik ve prizmatik yontemlerle tiretilmis bir kadastro paftasinda bir parselin
simir noktalarinda, iretim tekniginin kabiliyeti geregi ve tersimattan kaynaklanan hata
¢emberi olusacaktir. Yanilma sinir1 olarak adlandirilan bu kavram temsili olarak Sekil 2.2

ve Sekil 2.3'te gosterilmistir.

Klasik Takeometre ile Olcilen,
1/5000 Olceginde Tersimatl Yapilan,
Kadastro Parselinin Konum Hassasiyeti

Paftadan yapilan sayisallagtirma hatti

—-— - — Hata sinini

Sekil 2.2. Klasik takeometre ile dlgiilen parsellerdeki hata ¢cemberi
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Prizmatik Alim ile Olgilen,
1/1000 Olgeginde Tersimati Yapilan,
Kadastro Parselinin Konum Hassasiyeti

Paftadan yapilan sayisallagtirma hatti

— — — Hatasinin

Sekil 2.3. Prizma ile 6lgiilen parsellerdeki hata ¢emberi

2.1.1.3. Fotogrametrik Yontem

Hava fotograflar1 ve fotogrametrik degerlendirme aletleri kullanilarak, ED50
datumunda iretilen Standart Topografik Fotogrametrik Harita (STFH)'lar kadastral
islemlerden gegcirildikten sonra Standart Topografik Fotogrametrik Kadastral Harita
(STFKH)'lara donistirilmektedirler (Sekil 2.4). 1/5000 o&lgekli olan bu ¢alismalar
giiniimiize kadar tiretilen kadastral planlarda gercek anlamda arazinin topografik durumunu
iceren tek c¢alismalardir. TKGM arsivinin % 15.6'sin1 olusturmaktadir. Ancak Olgegi
itibariyle miilkiyet haritasindan beklenen konum duyarliligini tasimamaktadirlar. Konum

duyarliliklart asagidaki bagintidan hesaplanmaktadir:

dsm = My = 0.0003 M x M (2.2)

Fotogrametrik kadastral paftalarin Olgekleri genel olarak 1/5000 oldugundan

yukaridaki bagintiya gére konum hatasi, 1.5 m olarak hesaplanacaktir.
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Sekil 2.4. Fotogrametrik yontemle iiretilmis kadastro paftasi drnegi
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2.1.1.4. Sayisal Yontem

TKGM teknik arsivinin % 29.5'ini olusturan sayisal yontemle fliretilen paftalar,
19801 yillarda giindeme gelmeye baslamistir. Bu yillarda -6zellikle uzunluk 6l¢iilerinde
olmak iizere- Ol¢ii ve hesap alaninda gelisen teknolojiye paralel olarak haritacilik
tirlinlerinde sonug ¢iktis1 olarak ¢izgisel verilerin islendigi altlik, yerini sayisal degerlere
birakmistir. Bagka bir deyisle triinler sayisallastirilarak kolay islenebilir, kullanilabilir ve
sunulabilir hale gelmistir. Elektronik uzaklik Olcerlerin yayginlagmasiyla baslayan bu
siireg, uydu teknolojisinin kullanilmaya baslamasiyla daha da hizlanmistir. Kadastro

mevzuati da bu siirece paralel olarak yeniden diizenlenmeye ¢aligiimistir.

2.1.1.5. Fotoplanlar

Hava fotograflarinin orto rektifikasyonu ile iretilmis haritalardir. Bu haritalar
tizerinde kadastro ¢alismasi yapilarak kadastral hale getirilmislerdir. Bu haritalarin altlik ve
Ol¢ek standardi olmayip {lilke koordinat sistemiyle baglantisi da bulunmamaktadir.

Kadastroda tiim pafta arsivinin % 0.3'liik kismin1 bu paftalar olusturmaktadar.

Sekil 2.5. Fotoplan pafta 6rnegi
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2.1.2. Mevcut Kadastronun Konumsal Duyarlihg:
Tiirkiye kadastrosunun, iiretim yontemleri ve jeodezik referans sistemleri dikkate

alindiginda, iretilen pafta ve parsel sayilari TKGM'den elde edilen veriler 1s18inda su

sekilde olugmaktadir:

Tablo 2.2. Olgii sistemlerine gore kadastral haritalarin durumu ( URL-1).

Yapim Yontemi Pafta Sayisi Oran (%)

Sayisal 154008 29.5
Kutupsal 127118 24.4
Grafik 91804 17.6
Fotogrametrik 81334 15.6
Prizmatik 61271 11.7
Fotoplan 1782 0.3
Diger 220 0.8
Toplam 521537 100

Tablo 2.3. Jeodezik referans sistemine gore kadastral haritalarin durumu (URL-1).

Koordinat Sistemi Pafta Sayisi Oran (%)

ITRF 26942 5.2
ED50 286624 55.0
Lokal 110817 21.2
Koordinatsiz 97154 18.6
Toplam 521537 100

Tiirkiye'de kadastro caligmalarinin aktif olarak gergeklestirildigi son 90 yilda nitelik
(kalite) olarak, tiretimin yapildig1 donemin teknik ve mali imkanlarina gore farkli kalitede
tiriinler ortaya konulmustur. Yaklasik 55 milyonun iizerinde parselin tescil edildigi bu
caligmalarda yapilan iiretimin ait oldugu jeodezik referans sistemi ve konum duyarliligina

gore siniflandirildiginda Tablo 2.4'te sunulan rakamlar ortaya ¢ikmaktadir.
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Tablo 2.4. Tiirkiye kadastrosu parsel envanteri (URL-10).

. Jeodezik Referans Sistemine Gore Parsel Sayisi Toplam
Parselin Parsel
Durumu ITRF ED50 Lokal Grafik S

ayisi

Kesin 13.186.647 6.697.840 2.291.384 0| 22.175.871
Koordinatl
lyilestirilmis 51.782 633.630 195.499 0 880.911
Koordinatl
Gegicl 175.811 6.235.897 2.618.045 0 9.029.753
Koordinatl
Cizgisel 0 15.764.901 2.834.536 5.332.705 | 23.932.142
Koordinatl

Toplam 13.414.240 29.332.268 7939464 5.332.705 | 56.018.677

Kesinlestirilmis Koordinatlart Olan Parsel: Kose koordinatlar1 iizerinden hesaplanan
alant  Tapu Kiitiigline tescil edilen parseldir. Bu parseller; 1980'li yillardan sonra
elektronik uzaklik o6lgerlerin kullanimi ile baglayan siirecte, konum bilgileri sayisal olarak
belirlenen ve ayrica kadastro sonrasi degisiklik islemleri sonucu konumsal dogrulugu
kesinlestirilen ve buna gore tescilleri yapilan parsellerdir.

Iyilestirilmis Koordinatlar1 Olan Parsel: Kdse koordinatlar: iyilestirilerek giivenilir
hale getirilen, ancak bu koordinatlara gore hesaplanan alani heniiz Tapu Kiitiigiine tescil
edilmemis olan parsellerdir.

Gecici Koordinath Parsel: Pafta lizerinden veya benzer sekilde elde edilen, ancak
dogrulugu heniiz ispatlanmamis koordinat degerlerine sahip parsellerdir.

Cizgisel Parsel: ED50, lokal veya grafik yontemle iiretilmesine ragmen heniiz

bilgisayar ortamina aktarilmamis parsellerdir.

2.1.3. Jeodezik Altyap1 ve Doniisiim Problemi

Ulkemizde yakm bir tarihe kadar ED50 datumu  kullanilmis ve tiim jeodezik aglar,
haritalar ve Olgiiler, bu datumda tiretilmistir. S6z konusu Ulusal Jeodezik Ag (UJA)
calismalari, HGK tarafindan 1950 - 1954 yillar1 arasinda baslatilmis ve daha sonraki
siklastirmalarla birlikte 449 215 nokta tesis edilmistir. Tesis edildigi zamanin siirh
teknolojisi nedeniyle UJA, 100 km'lik bir bazda 1.0 - 2.0 m hataya sahiptir.

Tiirkiye'nin jeodezik altyapisi hakkinda yapilan degerlendirmelerde;



64

e Ulke temel nirengi agmimn 1954 yilinda dengelenmesinden sonra, bazi
boéliimlerinin revize edildigi, ancak Olgiilerin indirgenmesinde ve dengelemede
modelleme hatalarinin oldugu, Tirkiye ve g¢evresinin tektonik Ozellikleri
nedeniyle farkli plakalarin farkli hizlarda hareket ettigi ve bu hareketlerin
sistematik olarak izlenmedigi ve ED50 koordinatlar1 buna gore diizeltilmedigi
icin noktalarin farkli hizlarla yer degistirdigi, 1988 tarihli BOHYY'den
caligmalarin lokal koordinat sistemlerinde yapilmis olmasi nedeniyle kadastro
dahil birgok miihendislik ¢alismasinin lokal sistemlerle yiiriitiildigi,

e Siklastirma ¢aligmalarinda ag dogruluklar1 hakkinda fazla bir bilgi olmadig,

e EDS50 I. ve II. derece noktalarinin dengeleme ile ve daha diisiik derecelerin
kestirme ile hesaplandigi,

e Yiiksek dereceli ED50 noktalarinin biiyiik bir kisminin tahrip oldugu,

vurgulanmaktadir (Eren vd., 2007).

UJA duyarliligi, modern teknolojinin ulastigr duyarligin ¢ok gerisinde kaldigindan
1997-2001 yillarinda TKGM ve HGK tarafindan 594 noktadan olusan Tiirkiye Ulusal
Temel GPS Ag1 (TUTGA) kurulmustur. TUTGA noktalarinin koordinat ve hizlari ITRF
koordinat sisteminde tanimlanmigtir. Nokta konum duyarliligi 1 - 3 cm diizeyindedir (Eren
vd., 2007). Ancak bu aga dayali olarak {iiretimi yapilan pafta adedi toplam arsivin
%05.2'sini olugturmaktadir.

Jeodezik altyap: ile baglantili olarak ele alinmasi gereken bir diger konu doniisiim
problemidir. Ulkemizde gegmisten bugiine harita iiretiminde ED50 datumunun yami sira
stk¢a lokal datumlar kullanilmistir. ITRF96 datumunu esas alan haritalarin tretimi ise,
Biiyiik Olcekli Harita ve Harita Bilgileri Uretim Y&netmeligi (BOHHBUY)'nin 2005
yilinda ylriirliigli girmesi ile baslamistir. ITRF96 datumu haricinde iiretilmis olan
haritalarin iskeletini olusturan jeodezik altyapilarin TUTGA ile iligkilendirilerek, diger bir
deyisle amaca uygun dogruluk ve giivenilirlikte doniisiim parametreleri olusturularak
sisteme aktarilmas1 gerekmektedir (Celik vd., 2005). Tiirkiye'de bu sekilde doniisiime tabi
tutulmas1 gereken pafta sayisi, toplam pafta sayisinin %76'sin1 (ED50 ve Lokal paftalar)
olusturmaktadir. Ancak yenileme kapsaminda kalan lokal ve ED50 datumundaki paftalar
yersel calismayla ITRF96 datumuna doniiseceginden, doniisiimiin sadece sayisal yontemle
ve ED50 datumunda iiretilmis kadastro paftalari i¢in bir gereklilik oldugu agiktir.

Kadastro hizmetlerinin yiiriitilmesinde farkli sistemlerdeki paftalar sayisal ortamda

kenarlastirmak ve ortak bir sistemde toplamak amaciyla, uygulamada kadastro
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miidirliiklerinin kendi biinyesinde donlisim adi altinda ¢esitli ¢oziimler {irettikleri
goriilmektedir. Bu baglamda Trabzon Kadastro Miidiirliigii ve bagli birimlerde yapilan
arastirmada Tablo 2.5'te sunulan sonuclara ulagilmistir.

Buna gore il smirlar iginde ED50-ITRF doniisiimiiniin, toplam 67 nokta kullanilarak,
10 farkli parametreden yapildigi goriilmektedir. Bu noktada Trabzon'un tamami igin 10
farkli parametrenin gerekli olup olmadigi, bu parametrelerin iiretiminde kullanilan 67
noktanin beraber veya gruplar halinde uyusum testine tabi tutulmasi durumunda nasil
sonug elde edilecegi lizerinde herhangi bir ¢alisma yapilmadigi anlagilmaktadir. Yapilan
arastirmada her midiiriyetin zamanla edindigi tecriibelerden kendi i¢cinde ¢oziim {irettigi,
doniisiim veya sayisallastirma adi altinda kadastrodaki hatalar1 diizeltmeye calistiklart ve
zaman i¢inde farkli yontemler kullandiklar1 goriilmektedir. Ciinkii binlerce parselden
olusan kadastral altliklarin hangi bélgelerinde sistematik veya sistematik olmayan hatalarin
oldugunu tespit etmek biiyiik bir maliyet, emek ve zaman gerektirmektedir. Bu sebeple,
degisiklik islemleri ve aplikasyonlar ile kadastral altliklar1 taniyip degerlendirme imkani
bulduklar1 ve bunun sonucunda gesitli doniisiim parametreleri tirettikleri tespit edilmistir.

Dontisiim parametrelerinin bu kadar fazla tiretilmesinden, kadastral altliklarda daha
once deginilen klasik hatalarin yani sira, koordinat sistemlerinin kendi iginde sistematik
olarak uyusumlu ve duyarl olmadig1 sonucunu ¢ikarmak miimkiindiir. Trabzon il Merkezi
kadastrosunun teknik yonden jeodezik altyapisi incelendiginde benzer sonuglar tespit
edilmistir.

Trabzon Ornegi: Trabzon Il Merkezinde kadastro calismalar1 Belediye'nin 1956'da
imar ve halihazir harita ¢alismasi1 dogrultusunda kurmus oldugu lokal nirengi sebekesine
dayali olarak baslatilmigtir. Belediyenin kurmus oldugu bu nirengi agi genisletilerek
kadastro ¢aligmalari siirdiiriilmiistiir. Buna gore merkeze bagli toplam 114 mahalle ve
kdyiin, 56'st ED50 datumunda; 55' lokal sistem ve kalan 3 koy ITRF datumunda olmak
lizere kadastrosu tamamlanmistir. Degisiklik islemleri sonucu ED50 datumunda pafta
acilmasi1 s6z konusu oldugunda yapilan caligmalarda lokal koordinat sisteminin kendi
icinde farkliliklar gosterdigi anlasilmistir. Bu sebeple 1995 yilinda yapilan
degerlendirmeler sonucu Trabzon'un merkezini olusturan bolgede dogu ve bati olmak
tizere iki ayr1 doniisiim parametresi iiretilmistir. 19 noktadan {iretilen tigiincii parametre ise
ayni nirengi ag1 i¢inde imar uygulamasi yapilan lokal bir bolge i¢in belirlenmistir. Ancak
gelinen noktada, yapilan calismalardan ii¢ farkli parametrenin  doniisiim igin yeterli

olmadigi kanaatine varilmis ve ada bazinda doniisiim yapilmaya baslanmistir.
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Tablo 2.5. Trabzon ili doniisiim parametreleri

I/ilge Déniisiimiin Nokta Ortalama Aciklama
Tiirii Sayisi Hata (m)

Lokal-ED50 7 0.04938 Merkez dogu

Trabzon Lokal-ED50 8 0.03101 Merkez bati
Lokal-ED50 19 0.04331
Lokal-ED50 12 0.002659 Akcaabat merkez
Lokal-ED50 4 0.009485 Meseli Koyii
Lokal-ED50 9 0.001999 Diizkdy

Akcaabat | Lokal-ED50 5 0.016944 Isiklar
Lokal-ED50 8 0.024930 Acisu
Lokal-ED50 4 0.000918 Cayirbagi
ED50-ITRF 5 0.025607 Genel
Lokal-ED50 7 0.049789 Merkez

Araklt Lokal-ITRF 7 0.059264 Merkez
ED50-ITRF 11 0.074474 Genel
Lokal-ED50 4 0.056459 Catak Koyii

Magka Lokal-ED50 4 0.089022 Kapikoy Koyt
ED50-ITRF 12 0.049451 Genel

Tonya Lokal-ED50 5 0.25249 Merkez
ED50-ITRF 5 0.044774 Genel

Yomra ED50-ITRF 9 0.022631 Genel
Lokal-ED50 4 0.003463 Merkez
Lokal-ED50 3 0.039005 Merkez
Lokal-ED50 3 0.122008 Cumapazar1 Beldesi

of ED50-ITRF 4 0.005909 Meyvali ve civari
EDSO-ITRF 4 0.000668 Giirpinar ve Kiiciikdere
ED50-ITRF 5 0.029591 Asagi Kislacik, Barig, Kazancik
Lokal-ITRF 4 0.052074 Merkez

Sirmene | ED50-ITRF 6 0.029316 Genel
Lokal-ED50 4 0.039510 Merkez

Caykara Lokal-ED50 4 0.003455 Merkez
ED50-ITRF 6 0.087485 Genel
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2.2. Kadastronun Hukuki A¢idan Analiz Edilmesi

2.2.1.Giincelleme Sorunu

Kadastro calismalarinin kesinlesmesinin ardindan tasinmaz mallar iizerinde alim-
satim, ipotek, ayirma, birlestirme, imar uygulamalari, kamulastirma, cins degisiklikleri vb.
sayilabilecek pek cok degisiklikler yapilmaktadir. Bu faaliyetlerin bir kismi tapu
miidiirliiklerinde, diger bir kismi ise kadastro midirlikleri sorumlulugunda
yiirlitilmektedir. Burada tasinmaz mal miilkiyetini olusturan ve hukuki kadastronun temel
tiriinleri olan, "Tapu Kiitigi" ve "Kadastro Haritalar1" arasindaki irtibatin saglanmasi,
stirekli degisen ve dinamik olan bu yapinin takip edilmesi esastir.

Ancak Tapu Sicili ve diger kadastral iiriinler, harici satis ve taksimler, intikallerin
yapilmamasi, tapuya yansimayan vasif degisiklikleri gibi resmi olmayan faaliyetler sonucu

giincelligini kaybetmektedirler.

2.2.2. Harici Satis ve Taksimler

Kadastro Kanunu'ma goére kadastro gormeyen bir yerde muhtar ve taniklarin
huzurunda diizenlenmis her tiirli satis ve taksime doniik belgeler gecerlidir. Bu tiir
belgeler, tapulu veya tapusuz bir tasinmazda, zilyetligin el degistirdigini gdsteren "ispat
belgeleri” olarak kabul edilirler. Ancak kadastronun kesinlesmesiyle beraber hiikmiinii
kaybeden bu uygulamanin, kadastro sonras1 ¢esitli etkenlere bagli olarak devam ettirildigi
gorilmiistiir.

Alim satimlarda tapu dis1 yollara basvurulmasinin baslica sebepleri olarak;

e [Egitim sorunu,

e Geleneksel yaklagimlar,

e Vergi,

e Kardesler arasinda mal kagirma,

e Kanunlardan kaynaklanan taginmaz mal iizerindeki bazi kisitlamalar (6rnegin

TKAKK'nun tarim arazilerinin boliinmesine yonelik kisitlayict hiikiimleri),
vb.. faktorleri saymak miimkiindiir.

Bu tiir satiglar asagidaki olumsuzluklara yol agmaktadir:
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1. Tapu dis1 yollarla taginmazlarin el degistirmesi dogrudan vergi kaybina sebebiyet
vermektedir.

2. Bu tir alim-satimlar 6zellikle kentsel alanlarda carpik ve kagak yapilagsmayi
tetiklemektedir.

3. Alicinin yapmis oldugu yatirim devlet giivencesinden yoksundur.

4. Kamulastirma vb. idari islemlerde fiili kullanic1 ve tapu malikleri farkli olmasi
sebebiyle karmasa ortaya c¢ikmakta, bu durum magduriyetlere sebebiyet
vermektedir.

5. Tapu dis1 yollarla yapilan alim satimlarla, kayit dis1 ekonomi ortaya ¢ikmaktadir.
Bunun en ¢arpici 6rneklerini 2B alanlarinda gérmek miimkiindiir.

6. Harici satislar sonucu pek cok miilkiyet problemleri ortaya c¢ikmaktadir. Bu
problemlerin ¢éziimiinde Belediyeler 2981 sayili yasa kapsaminda yogun mesai
harcamaktadirlar.

TKAKK'nun yiiriirliige girmesiyle beraber kirsal alanlarda tasinmazlarin boliinmesi,

taksim edilmesi, hatta satis1 durma noktasina gelmistir. Bu durum bu alanlarda tapu dist

yollarla taksimlerin artmasina sebep olmustur (Biyik ve Yildiz, 2010).

2.2.3. Vasif Degisiklikleri

Tapuda kayith taginmazlarin degisime en ¢cok ugrayan 6gesi o tasinmazin vasfi veya
cinsi olarak nitelenen kullanim seklidir. Bu baglamda kentler ele alindiginda en sik
karsilagilan sorun, yapilasmanin, kadastro haritalarinda ve tapu kiitiigiinde karsiliginin
bulunmamasidir. Bir yapinin tapu Siciline tescil edilebilmesi i¢in o yapiya ait "Yapi
Kullanma Izin Belgesi" ile tasinmazin sahibinin bagvurusu gerekmektedir. Tescil harici
yapilarin imar mevzuati agisindan durumlart genel olarak asagidaki sekilde oldugu
sOylenebilir:

1. Ruhsatsiz, kacak yapilar,

2. Rubhsatly, fiilen tamamlanmis, ancak yap1 kullanma izni olmayan yapilar,

3. Ruhsatli, yapr kullanma izin belgesi olan, ancak kat irtifaki kurulmasi yeterli

goriillip, vasif degisikligi ve kat miilkiyeti i¢cin bagvurusu yapilmamis yapilar (Bu
tir yapilarda maliklerinden biri veya ilgili belediyenin bagvurusu halinde, higbir

har¢ 6demeksizin, re'sen cins degisikligi ve kat miilkiyetine gegilmektedir).
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Kirsalda ise tarim arazilerinin kullanim sekillerinin siirekli degismesi s6z konusudur.
Bu degisimin sebeplerini su sekilde siralayabiliriz:

1. Tarmm {iriinlerinin piyasa kosullari igerisinde sartlarinin degismesi,

2. Tarimsal politikalar ve bazi iiriinlere saglanan devlet destegi,

3. Kisisel tercihler,

4. Kuraklik, erozyon, sel gibi dogal olaylar.

Vasif degisikligine ugrayan bir diger tasinmaz tiirii kamu orta mallaridir. Tiirkiye'de
hayvanciligin gerilemesi ve kirsalda demografik yapinin degismesiyle fiili kullanim
durumlar1 degisen mera ve diger orta mallar1 s6z konusudur. Bu degisimle beraber
Mmeralarin yapilastigi, tarim arazilerine doniistiigii veya orman baskis1 altinda kaldig:
goriilmektedir.

Tim bu etkenler iist iiste konuldugunda zamanla kadastronun vasif bilgilerinin
giincelligini kaybettigi, zemin ile uyusmadigi goriilmektedir. Belirli zaman araliklarinda
tiretilecek ortofoto haritalarin  ve uydu goriintiilerinin, tasinmazlarin kulanim

durumlarindaki bu degisimin takip edilmesinde 6nemli katki saglayacagi agiktir.

2.2.4. intikaller

Tapuda kayith taginmazin malikinin 6liimii ile mirasin veraset senedinde belirtilen
kanuni miras¢ilar1 adima, Medeni Kanun hiikiimlerine gore tescil edilmesine mirasin
intikali denmektedir. Bu dogrultuda, uygulamada veraset senedinde adi gecen kanuni
mirasgilarindan birinin bagvurusu halinde s6z konusu intikal iglemi elbirligi ile miilkiyet
seklinde, tamaminin basvurusu s6z konusu ise payli miilkiyet seklinde intikal
gerceklestirilmektedir.

Kadastro sirasinda tasfiye edilen eski tapu kayitlarina bakildiginda karsilagilan en
biiyiik problemlerden biri, intikallerin yapilmamas1 sebebiyle tapu kayitlarinin gilincelligini
yitirmesidir. Oyle ki; kadastro ¢alismalar1 sirasinda, tapulu arazilerde yapilan sinirlandirma
ve tespit caligmalar1 sirasinda bilirkisiler tapu malikini hi¢ tanimadiklarin1 ve bdyle birini
hi¢ duymadiklarin1 beyan etmektedirler. Bu tiir kayitlar incelendiginde, bunlarin {izerinde
hicbir islem yapilmadigi, ortalama 80-90 yilda iglevini ve uygulama niteligini kaybettigi
goriilmektedir. Bu tiir kayitlar iizerinde zamanla harici satiglar ve zilyetlik kosullar

olugmakta, bu dogrultuda hukuki degerlendirme yapilarak kadastro islemlerine yon
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verilmektedir. Gegmiste yasanan bu siire¢, kadastronun bundan sonra yasatilmasi ve
giincelligini korumast agisindan énemli bir tecriibe olacaktir.

Tapu verilerinin giincelligini kaybetmesinde onemli bir etken olan intikal islemi,
5831 sayili yasa ile biirokratik anlamda kolaylastiritlmis olmasma ragmen, uygulamada
istenilen sonuca ulastig1r sdylenemez. Bunun sebepleri arasinda vergi ve yogun biirokrasi
sayilabilir. Islemin mali yoniine bakildiginda, 7338 sayili Veraset ve Intikal Vergisi
Kanunu geregi vergi dairelerince hazineye, tapu miidiirliiklerince de doner sermaye ticreti
tahsil edildigi goriilmektedir.

Avrupa'daki uygulamalar dikkate alindiginda benzer sorunlar oldugu goriilmektedir.
Ornegin, Isvigre'de varislerin veraset intikallerini yaptirmamasi sebebiyle ortaya cikan
giincelleme sorunu kamulastirma c¢aligmalarin1 dogrudan etkilemektedir. Coziime yonelik
giindemde olan yasal diizenlemelerde, tasinmaz sahibine ulagilamamasi durumunda,
hakimin ilgili tasinmaz igin bir temsilci atamasi1 ve bu temsilcinin tasinmazin maliki gibi
ilgili kurum ile pazarlik yapmasi degerlendirilmektedir (Cete, 2008).

Ulkemizde elbirligi ile tasarruf edilen taginmazlarm tamaminin veya bir kisminin
kamulastirilmasinda, tiim maliklerin islemi talep etmeleri zorunlu olmayip sadece birisinin
talepte bulunmasi halinde elbirligi ile miilkiyet ¢oziilerek talepte bulunan hissedarin hissesi

kamulagtirmay1 yapan idareye satilabilmektedir.

2.2.5. Kadastroda Cok Bashhk Sorunu

Tiirkiye'de kadastro calismalarinda mevzuat ve sorumlu kurumlarin cesitliligi
acisindan ¢ok baslilik s6z konusudur (Tablo 2.6). Orman, mera ve kiiltiir arazileri degisik
kurumlar tarafindan farkli yasa ve yonetmeliklere gore kadastroya tabi tutulmaktadir. Bu
durum, calisma birliginin ve yontemlerin pargalanmasina, tretimlerin kadastro
tekniginden uzaklagmasina neden olmaktadir. Orman sinirlandirma haritalarinin % 72.6's1
tapu siciline tescil edilememis olmasi bu duruma en giizel 6rnek olusturmaktadir (HKMO,

2003).
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Tablo 2.6. Kadastro faaliyetleri ve yasal dayanaklari

Ilgili Kurum
ks
o Yasal Dayanak
p= m| 2| S Y
0] (ED T | 2| 0O
Kadastro Tiirii ff 3151 8 f
Kiiltiir Kadastrosu Kadastro Kanunu (3402-5304-5831)

Orman Kanunu (6831)

Orman Kadastrosu
Kadastro Kanunu (3402-5304)

Mera Kanunu (4342)

Mera Kadastrosu
Kadastro Kanunu (3402-5304)

Afet Kanunu (7269-1051)

Afet Kadastrosu
Kadastro Kanunu (3402-5304)

Yenileme Yasasi (2859)

Yenileme
Kadastro Kanunu (3402-5304/22a)

Orman Kanunu (6831)

2B Kadastrosu
Kadastro Kanunu (3402-5831)

. Imar Kanunu (3194)
Arsa ve Arazi

Diizenlemesi .
Imar Affi Kanunu (2981)

Sulama Alanlarinda Arazi
Diizenlemesine Dair Tarim Reformu

Toplulastirma Kanunu (3083)

Toprak Koruma ve Arazi Kullanim
Kanunu (5403)
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2.2.6. Idari Simir Problemlerinin Kadastro Cahsmalarma Etkisinin Analizi

Yonetim birimlerinin, kurum ve kuruluslarin yetki, gérev ve sorumluluk alanlarin
belirleyen siirlar, idari sinir olarak adlandirilirlar. idari smrlar bir iilkenin kolay, verimli
ve daha bagarili yonetilmesi ihtiyacindan ortaya ¢ikmis bir kavramdir. Idari sinirlar dogru
bir sekilde tespit edilmezse, dogacak uyusmazliklarin ¢6ziimiinde adli kurumlar arasinda;
hizmetlerin yiiriitilmesinde ise ilgili idari kurumlar arasinda karmasa dogabilir (Yildiz,
2005).

Tiirkiye'nin genel idari yapilanmasina bakildiginda sirastyla i1, flge, Bucak, Belde ve
Koylerden olustugu goriilmektedir. Toplamda 81 il, 893 ilge, 3234 belde, 35170 kdy
bulunmaktadir (URL-9). Bu noktada iller, yonetim birimi olarak merkezi idarenin tasradaki
en biiyiik idari tiizel kisilikleridir. Bucak idari birimi, hukuken varligi devam etmesine
ragmen, fiilen sona ermistir. Bucaklarin yerini, hukuken ayni kavramlar olmasa da, fiilen
belde belediyelerinin doldurdugu soylenebilir. Tiirkiye'de en kiiciik yerlesim birimi ise
tiizel kisiligi bulunan koylerdir. K&y, yonetici organlart se¢imle olusturuldugu icin teknik
olarak yerel idarelerdir. Ancak koyler ayni zamanda merkezi idarece 6nemi ve siiregelen
yakin iligkiler sebebiyle merkezi bir idare olarak kabul edilebilir (Yildiz, 2005).

Tiirkiye’de mevcut idari sinirlar ve bu sinirlarin yasal dayanaklart Tablo 2.7'de
sunulmustur.

Tablo 2.7. Tirkiye'de idari sinirlar ve yasal dayanaklari

Sinir Tiiri Yasal Dayanak Tarih/Say1
Ulke Uluslararasi antlagsmalar -

1l 11 Idaresi Kanunu 1949/5442

Iice 11 Idaresi Kanunu 1949/5442

Belediye Belediye Kanunu 2005/5393

Bucak 11 Idaresi Kanunu 1949/5442

Koy Koy Kanunu 1924/442

Idari smirlarin olusturulmasinda kdyler énemli rol oynamaktadir. Ky sinirlarmin
tespit edilmesiyle sirasiyla bucaklarin, ilgelerin ve illerin sinirlari tespit edilmis olmaktadir.

Yasal olarak en kiiciik yerlesim birimi olan kdylerin sinirlar1 1924 tarihli K6y Kanunu'na
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gore tespit edilmistir. Bu kanuna gore yapilan calismalar Tirkiye'deki idari sinirlarin
onemli bir kismini olusturmaktadir. Giintimiizden tam 90 yi1l dncesinin sartlarina ve teknik
imkanlarina gore hazirlanan bu kanun sonucu belirlenen koy idari sinirlari, idari sinir
problemlerine yol agmistir. Idari siir anlasmazliklari, miilki ayrilma ve birlesmeler, kdy
kurulmasi ve kaldirilmasi sonucu ortaya ¢ikan problemlerin adli ve idari makamlari sikga
mesgul etmektedir. Yapilan bir arastirmada, bu tiir idari diizenlemelerin yaklasik % 40’1na
kars1 Danistay'da ve Idare Mahkemelerinde iptal davast  acgilmis ve iptal oranmin %
20’ler civarinda oldugunu vurgulanarak idari sinir problemlerine dikkat ¢ekilmistir
(BASKOY, 2001).

Tiirkiye'de halen yiiriirliikte olan 1924 tarihli Koy Kanunu, kdylere ait idari sinirlarin
belirlenmesinde bazi kriterler ortaya koymustur. Bu kriterlerden ikisi, Koy Kanunu'nun,
idari sinirlarin tespitinde temel yaklasimi ifade etmesi agisindan dnemlidir:

1. Daglik ve ormanlik alanlar, meralar, yaylalar, devletin kontroliinde olan sahipsiz

alanlar (kayalik, taslik, kirag araziler) kdy sinirlarinin disinda birakilmistir.

2. Smurlar, dereler, tepeler, yollar gibi kolay anlasilabilecek ve tarif edilebilecek
noktalardan gecirilmesine 6zen gosterilmistir.

Bu temel yaklagimlar ¢ercevesinde 1924 yilindan sonra yapilan calismalarda koy
siirlarl, koylere ait temsilcilerin katki verdigi komisyonlarca tespit edilerek ilgili
idarelerce onaylanmistir.

Tiirkiye'nin idari smirlariin 6nemli kismini olusturan  koylere ait idari smnir
kayitlarinin temel 6zellikleri ve teknik sorunlar su sekilde 6zetlenebilir:

1. Smir tutanaklari yazil kayitlardir. Olgekli planlari mevcut degildir.

2. So6z konusu bu kayitlarda glintimiizde tespit edilemeyen, bilirkisilerce bilinmeyen

sinir noktalarina zaman zaman rastlamak miimkiindiir.

3. Ayni bolgeyi kapsayan, miikerrer sinir kayitlar: vardir.

4. Smir noktalar1 arast ¢ogu zaman c¢ok uzun ve diiz bir ¢izgi seklinde
belirlendiginden, bu noktalar arasindaki cografi ayrintilarin veya tasinmazlarin,
hangi idari birimde kaldigi konusunda sik sik tartigmali durumlar ortaya
cikmaktadir.

Tirkiye'de idari sinirlarin, ozellikle kirsal kesimde yasayan, gegimini tarim,

hayvancilik ve ormancilik ile saglayan bir kisim yurttaglar tarafindan ¢ok 6nemsendigi
bilinmektedir. Bu ilginin sebebi arastirildiginda, mevcut kanunlarin, idari sinirlari iginde

orman, mera veya yaylak bulunan koylere bu alanlardan faydalanmada genis haklar
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tanidig1, bu durumun koy halkinin bu siirlara kendi miilkiyetiymis gibi 6nem vermesine
yol actig1 goriilmektedir.

Tirkiye'de idari sinirlardan kaynaklanan problemler, uygulama alanini idari sinirlara
gore belirleyen kadastro c¢alismalarini dogrudan etkilemekte ve yogun arazi yonetim
sorunu yasanmasina neden olmaktadir. idari smir problemlerinin kadastro calismalarinm
hangi dlgtide etkiledigine dair ¢arpici 6rneklerden biri Tiirkeli Koyli'nde yasanmustir.

Trabzon Ilinin Arakli Ilgesine Bagli Tiirkeli Koyii Ornegi: Trabzon’un Arakli Ilgesi
Tirkeli Koyli'niin idari smrlar1 1927 yilinda diizenlenen belgeye dayanmaktadir. Bu
tarihten itibaren komsu koylerle olan idari sinirlardaki ¢ekisme daha diisiik Olgekte
cereyan etmistir. Ancak Tiirkeli koyiinde 2005 yilinda ihale yoluyla sayisal kadastro
calismalarinin baslamasiyla, idari sinirlarin zemine uygulanmasi ve c¢alisma alani siniri
tespitinde onemli sorunlarla karsilasilmistir. Soyle Ki; Tiirkeli Koyii'niin ¢aligma alani
siir1 gevrilirken toplam 15 yerlesim birimiyle ¢alisma alani sinirt ¢evrilmistir. Bu komsu
yerlesim birimleriyle ortak smirlarin Kadastro Kanunu'nun o6ngordiigii sekilde 7’si
mahkeme karariyla; 3’1 miidiiriyet karariyla kesinlesmistir. Yani Tiirkeli Koyli'niin idari
sinirlarinin neredeyse tamaminda ¢ekisme s6z konusudur. Mahkeme kararlari ile olusan bu
birime ait kadastro ¢alisma alan1 sinir1, Sekil 2.6'da goriildiigi gibi birbirinden bagimsiz iki
farkli bolgeden olusmustur. Boylece koy merkezi ile bu kdye ait olan genis meralarin
oldugu bolgeler arasindaki cografi baglantisi koparilmistir. Tiirkeli Kdyii'nlin kadastro
caligma alan1 sinir1 tespiti kayitlara gore yaklasik 6 ay siirmiistiir. Kadastro ¢aligmalarinin
bu birimde ihale siiresinin toplam 11 ay oldugu diistiniildiigiinde, idari sinir problemlerinin
kadastro calismalarina olan etkisi net olarak ortaya ¢ikmaktadir. Kadastro ¢alisma alani
sinir1 tespitinde yasanan olumsuz gelismelerden dolay1 Tiirkeli Kdyli'ne komsu pek c¢ok
birimde kadastro ¢aligmalar1 yapilamamaktadir.

Tiirkeli Kdyii ile kendisine komsu 15 yerlesim birimiyle olan sinir anlagsmazliklarinin
temelinde, Sekil 2.6'da goriildiigi gibi kayitlarin birbiriyle kenarlasmamasi problemi
yatmaktadir. Aynt bolgeler birkag koyiin idari sinir kayitlarinda bulunabilmekte, bu

durumda her kdy, kendine gore hakliligini dile getirmektedir.
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Sekil 2.6. Tiirkeli koyii kadastro ¢alisma alani sinir tespitlerinde () taraflarin gosterdigi ve
(b) mahkeme kararlarina gore olusan sinirlar

2.2.7. Kadastro Gormeyen Birimlerde Yasanan Problemlerin Analizi

Ihaleli kadastro ¢alismalar1 kapsaminda Tiirkiye genelinde bazi yerlesim birimlerinde
cesitli sorunlar sebebiyle kadastro faaliyetlerinin yiiriitiilemedigi bilinmektedir. TKGM'nde
yapilan aragtirmada s6z konusu bu birimlerin nereler oldugu ve yasanan sorunlar hakkinda
arastirma yapilarak ilgililerle goriis aligverisinde bulunulmus ve elde edilen veriler grafik
olarak Sekil 2.7'de gosterilmistir. Yapilan arastirmada kadastro yapilamayan sorunlu

birimlerin koy halkinin kadastro ¢alismalar1 hakkinda ikna edilmesi, sorunlarin ¢oziilmesi

ile siire¢ igerisinde siirekli azaldig1 gdzlemlenmektedir.
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Agalik | B 1 (%1)

Sit alanlari 2 (%1)

Bilirkisi secilememesi 2 (%1)

Toprak tevzi calismalari 4 (%1)

Mera 6 (%1)

Kan davasi ve husumet 16 (%4)

Arazi anlasmazligi 23 (%5)

Koy halkinin isteksizligi 31 (%7)

idari sinir sorunu 44 (%10)

Gég 78 (%17)

Orman 109 (%24)

Guvenlik

Sekil 2.7. Kadastro yapilamayan birimlerde yasanan sorunlar

Yukarida sunulan grafik, Ocak 2011 tarihi itibariyla kadastro ¢aligmasi
baslatilamayan 409 birimde yapilan bir tespit olmakla beraber, Tiirkiye'de genel olarak
kadastro ¢alismalarinda karsilasilan sorunlar1 yansitmasi agisindan énemli gostergedir.

Bu sorunlar tizerinde genel bir degerlendirme yapilacak olursa;

Giivenlik: Ulkemizde belli bdlgelerde yasanan giivenlik sorununun  kamu
yatirimlari1 kismen yavaslattigi veya durdurdugu bilinen bir gercektir. Bu sorunun
asilmasiyla bu bolgelerde kadastro ¢alismalar1 hizla tamamlanacaktir.

Orman: Orman tespitlerinde yasanan sorunlar tim kamuoyu tarafindan bilinen ve
genel olarak Tiirk Hukuk Sistemi'nin orman miilkiyetine bakis agisi ile ilgili sorunlardir.
Orman tespitlerinde yasanan sorunlar, kimi zaman kadastro ¢aligmalarin1 yavaslatan, kimi
zaman baslayan c¢alismalarin durdurularak ihale siireglerine zarar veren sonuglar
dogurabilmektedir. Ancak Kadastro Kanunu ile orman kadastrosu ve Klasik kadastro
caligmalarinin tek cati altinda birlestirilmesi, orman ve kadastro teskilatlarinin personel
altyapisi, ihale kapsaminda yiiklenici firmalarin lojistik destegi ve vatandaglar lizerinde
strdiiriilen  bilinglendirme ¢alismalar1  sayesinde bu konuda &nemli asamalar
kaydedilmistir. Siire¢ igerisinde yapilan orman tespitleri, kadastro gérmeyen diger
birimlerde olumlu  izlenimler biraktigit ve bu birimlerde kadastro c¢alismalarina

baslanmasina vesile oldugu goriilmektedir.
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Gog: Tiirkiye'de yasanan hizli kentlesme ve bunun sonucu yasanan gog, kadastro
calismalarim olumsuz etkilemistir. Ihaleli kadastro calismalari kapsaminda faaliyet
gosterilen birimler genel olarak kent merkezlerine uzak olan, rantin diisiik oldugu, go¢
veren kirsal alanlardan olusmaktadir. Oyle ki; gd¢ sebebiyle tamami bosalan birimlerin
varligi, kadastro faaliyetlerini imkansiz hale getirmektedir. Kadastro ¢aligmalarinin saglikli
yiiriitiilebilmesi i¢in bilirkigilerin yani sira, tasinmaz sahiplerinin de bu ¢aligmalara katki
vermesi gerekmektedir. Dolayisiyla go¢ sorunu sadece kadastrosu yapilamayan birimlerde
degil, kadastrosu devam eden birimlerde de olumsuz sonuclar dogurabilmektedir.

Idari siir anlagmazliklar1 ve meralar: Tiirkiye'de kirsalda tarim, hayvancilik ve
ormancilik ile ge¢imini saglayan vatandaslar i¢in orman ve meralar 6nemli bir kaynaktir.
Bu kaynagin sahipligini veya kullanim hakkini belirlemede 6nemli bir obje olan idari
siirlarin -6zellikle kirsalda yasayan bir Kisim insanlar tarafindan- kendi tasinmazlarinin
miilkiyet sinirrymus gibi sahiplenildigi goriilmektedir. Idari simirlarin teknik olarak yetersiz
olmasi, zemine uygulama kabiliyetinin diisiik olmasi ve koy halkinin bu smirlar
gereginden fazla Onemsemesi, caligma alanim1 bu sinirlara gore belirleyen kadastro
faaliyetlerini dogrudan etkilemektedir. Bu sorun kadastrosu devam eden birimlerde siirecin
uzamasina, bazi birimlerde ise durmasina sebep olmaktadir.

K&y halkimin isteksizligi: Bu sorunun altinda gesitli sebepler olabilir. Ornek verecek
olursak, kadinlara mirastan dogan haklar1 vermeme istegi, muhtar ve azalarin yanlis
yonlendirmeleri, komsu birimlerde yapilan kadastro calismalarinda -basta orman tespitleri
olmak iizere- karsilagilan sorunlardan olumsuz etkilenme, kadastronun yararlarinin iyi
anlatilamamasi ve bu noktada kadastro miidiirliikleri ile vatandaglar arasindaki iletisimin
saglikli kurulamamasi vb sebepler genel bir isteksizlik yaratabilmektedir.

Kan davasi, husumet ve arazi anlagsmazliklari: Bu sorunlarin yasandigi birimlerde
kadastro ¢alismalar yiiriitiilmesi, asayis acisindan bir risk olusturmasi s6z konusu olmast
durumunda, bu tir yerlerde kadastro g¢alismalart yapilmamasi daha isabetli kararlar
olacaktir. Ciinkii kadastro ¢alismalari ile, ge¢miste var olan c¢esitli arazi anlagsmazliklar
tekrar giindeme gelebilmekte veya yeni arazi anlagsmazliklar ortaya ¢ikabilmektedir. Bu
durum var olan husumeti tetikleyebilmektedir.

Toprak tevzi caligmalari: Cumhuriyet'ten sonra topraksiz ve az toprakli giftgileri
topraklandirmak amaciyla 1945 yilinda ylrirliige giren 4753 sayili  "Cifteiyi
Topraklandirma Kanunu" ¢ergevesinde yapilan ¢aligsmalar olan "Toprak Tevzi Haritalar1"

kadastro ¢aligmalarinda dikkate alinmasi gereken belgelerdir. Ancak bu haritalarin zemine
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uygulama kabiliyeti ¢ok diisiik olmasi ve tasinmaz sahibine harita iizerinde tahsis edilen
parsel ile zeminde kullaniminda olan parsel arasinda asir1 farkliliklarin bulunmasi vb
sebepler tevzi haritalarinin bulundugu birimlerde kadastro ¢alismalarini giiglestirmektedir.
Sit alanlarindan kaynaklanan sorunlar: Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu
tasinmaz mal edinimi lizerinde bazi kisitlayici hitkkiimlere sahiptir. S6z konusu kanunun 11.

"

maddesi; "... korunmast gerekli kiiltiir ve tabiat varliklar1 ile bunlarin korunma alanlari,
zilyetlik yoluyla iktisap edilemez." hikkmiinii icermektedir (Resmi Gazete, 1983b). Bu
hiikiim geregince ylriitiillen kadastro caligmalarinda sit alanlarinda zilyetlik yoluyla
tespitler yapilamamistir. fhaleli kadastro c¢alismalarmin aktif sekilde basladigi 2004
yilindan sonra yapilan c¢aligmalarda Onemli sayida yerlesim birimlerinde bu sorun
sebebiyle kadastro caligsmalar1 durma noktasina gelmistir.

Bu amagla bu sorunu ¢ézmeye yonelik olarak Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma
Kanunu'nda 2007 yilinda yapilan degisiklik ile bu tiir alanlarda zilyetlikle tasinmaz mal

edinimi iizerindeki kisithiligin kapsami daraltilmis ve ilgili madde, "... kiiltiir ve tabiat
varliklarim1 koruma bdlge kurullarinca birinci grup olarak tescil ve ilan edilen kiiltiir
varliklarinin bulundugu tasinmazlar ile birinci ve ikinci derece arkeolojik sit alanlarindaki
tasinmazlar zilyetlik yoluyla iktisap edilemez." seklinde yeniden diizenlenmistir. Ayrica bu
kanuna eklenen gecici madde ile, kadastrosu devam eden birimlerde kadastro
tutanaklarinin kadastro komisyonuna alinmak suretiyle yeni diizenlemeye gore tespit
yapilmasina ve kadastrosu 27.07.2004 tarihinden sonra yapilan birimlerde, zilyetlik sartlari
olustugu halde sit alanlarinda kalmasi sebebiyle (1. ve 2. derece arkeolojik sit alanlar
disinda) Hazine adina tescili yapilan tasinmazlarin, kanunun yayinlandig: tarihten itibaren
bir yil igerisinde yapilan basvurularda tekrar ilgilisi adina tescil edilmesine olanak
taninmistir. Boylece sit alanlarindan kaynakli sorunlar siire¢ igerisinde asilarak minimize
edilmistir.

Bahsedilen tiim sorunlar sebebiyle bir yerde kadastro calismalarimin durdurulmasi
yetkisi miilk amire aittir. Bu dogrultuda miilki amir bilirkisi atamasi yaparak, gerektiginde
kolluk giiciine bagvurarak kadastro caligmalarina devam edilmesi yoniinde kararlar
alabilirler. Ciinkii kadastro ¢aligmalar1 re'sen yiiriitilen bir kamu hizmetidir. Ancak bu
sekilde yiiriitiilecek bir ¢alisgmada saglikli sonuglar alinamayacagi ve bunun sonucu
yarginin is ylikiiniin artacagi aciktir. Kadastro calismalar1 yerel halkin gosterecegi ilgi ve

verecegi katki oraninda basariya ulasacaktir.



79

2.2.8. Kamu Arazilerinde Hak Diisiiriicii Siirenin Miilkiyet Haklar1 Uzerindeki
Yasal Etkisi

Bazi haklarin yasa ve sozlesme ile belirlenen siire i¢inde kullanilmamasi, dogrudan
dogruya hakkin sona ermesi sonucunu dogurur. Bu durumda siire, "hak diisiiriicii" etkiye
sahiptir. Bir "hak diistiriicli siire" s6z konusu ise, zamanagimindan farkli olarak, slirenin
sona ermesiyle hakkin ortadan kalktigin1 yargic kendiliginden dikkate alir. Hak diistirticii
stireler kamu yarar1 dikkate alinarak kabul edilmis siirelerdir ve genellikle zamanagimi
siirelerinden daha kisadir. Bir silirenin niteligini belirlemede kullanilan deyimden c¢ok
siirenin amaci dikkate alinmalidir. Kural olarak yenilik doguran haklarin kullanilmasina
iligkin stireler "hak diisiiriici" stirelerdir (Reisoglu, 2004).

Kadastro Kanunu'nda hak disgiiriicii siire; sinirlandirma ve tespitlere ait
tutanaklarin kesinlestigi tarihten itibaren on yil gegtikten sonra, kadastrodan 6nceki hukuki
sebeplere dayanarak itiraz olunamaz ve dava agilamaz" seklinde yer bulmustur (Resmi
Gazete, 1987b). Ancak gelinen siiregte hak diisiiriicii siirenin varligi, siiresi ve kapsaminin
ne olacagi, bir baska ifadeyle hak diisiiriicli siirenin uygulanmasinda kamu mallarinin nasil
degerlendirilecegi halen tartisma konusu olmaktadir. Bu tartismanin kaynaginda kuskusuz
orman ve kiyilar basta olmak iizere yasanan miilkiyet sorunlar1 bulunmaktadir.

Kadastro Kanunu'nun hak disiiriicii siireyi diizenleyen maddesi ile ilgili gerekgede
"... Biiyiik emek ve masraflarla meydana getirilen diizenli kiitiik ve kadastro islemlerinin
korunmasini saglamak i¢in, kamu ve 6zel miilk ayrimi yapilmadan kadastro tutanaklarinin
kesinlestigi tarihten itibaren on yil gectikten sonra kadastro Oncesi hukuki sebeplere
dayanilarak dava agilamayacagi esasi getirilmistir. Burada kadastro islemlerinin eski
olaylara dayanilarak siiresiz askida birakilmasinin kamu diizenini ters yonde etkileyecegi
ve kamu zarar1 doguracagi gerekcesinden hareketle, miilkiyet hakki degil, sadece hak

arama hiirriyeti kisitlanmistir..." seklinde bir aciklama ile on yillik hak diisiiriicii siirenin
kamu mallar1, dolayisiyla orman sayilan yerler iginde uygulanacag kuskusuzdur (Ozmen
ve Corbali, 1988).

Ancak, Yargitay gelistirdigi ictihat kararlarinda, bu hiikiimde gegen on yillik hak
diistiriicii siirenin kamu mallar1 s6z konusu oldugunda isletilemeyecegini vurgulanmaistir.
Bu ictihat dogrultusunda, 6zel miilkiyet olarak tespit edilen pek ¢ok tasinmaz uzun yillar
gecmesine ragmen kiyr kenar ¢izgisi icinde veya ormanda kaldigi gerekcesiyle davaya

konu edilebilmektedir. Bu uygulamanin tapu siciline olan giiveni sarsan, kamu diizenini

tehdit eden ve miilkiyet problemleri ortaya cikaran bir uygulama oldugu, Tiirkiye'yi
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Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi (AIHM) nezdinde tazminat 6demeye mahkum ettigi ve
Anayasa'nin esitlik ilkesine aykir1 oldugu gerekgesiyle Kadastro Kanunu'nun hak diisiirticti
siireyi diizenleyen 12. maddesine 5841 sayili yasa ile asagidaki hiikiim eklenmistir:

"Bu hiikiim, iddia ve tasinmazin niteligine yahut Devlet veya diger kamu tiizel
kisileri dahil, taraflarin sifatina bakilmaksizin uygulanir” (Resmi Gazete, 2009b).

Ayni yasanin 3. maddesiyle Kadastro Kanunu'na "Bu kanunun 12 nci maddesinin
ticlincii fikras1 hiikkmii, Devletin hiikim ve tasarrufu altinda oldugu iddiasi ile yiiriirliikk
tarithinden Once ag¢ilmig ve heniiz kesin hiikme baglanmamis olan davalarda dahi
uygulanir”" (Resmi Gazete, 2009b), gecici maddesi eklenerek gegmiste agilan davalar da bu
kapsamda degerlendirilmis, bdylece agilan davalarin da diisiiriilmesi amaglanmaistir.

S6z konusu bu diizenlemeye karst TBMM catis1 altinda komisyon ¢alismalarinda
yapilan elestirilerde genel olarak yasa ile kamu mallarinin kazandirict zaman agimi ile
iktisap edilmesinin 6niiniin agildigini ve bu nedenden otiirii Tiirkiye'nin kadastro yapisinin,
ormanlarinin, kiyilarinin ve dolayisiyla tim Tiirkiye'nin toprak ve miilkiyet yapisinin
degismesine neden olunacagi ifade edilmistir. Ayrica kamu miilkiyeti lehine 6zel hiikiimler
konulmasinin, esitlik ilkesini ihlal ettigi yoniinde ileri siiriilen diisiincelerin de Anayasa'nin
miilkiyet haklarin1 diizenleyen 35. maddesi; kiyilarin, Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda
oldugunu belirleyen 43. maddesi; ormanlarin kazandirict zamanasimi ile 6zel miilke konu
olamayacagini diizenleyen 169. maddeleri goéz oniinde bulunduruldugunda dayanaksiz
oldugu ileri siiriilmiistiir (URL-5).

Bu gerekgeler 15181inda hak diisiiriicii slireyi kamu arazilerini kapsayacak sekilde
genisleten yasal diizenlemeye Anayasa Mahkemesi nezdinde dava agilmis ve diizenleme
oy ¢okluguyla iptal edilmistir. Anayasa Mahkemesi gerekceli kararinda 6zetle;

Anayasa’nin 43. maddesinde “Kiyilar, Devletin hiikkiim ve tasarrufu altindadir.
Deniz, gol ve akarsu kiyilariyla, deniz ve gollerin kiyilarini ¢evreleyen sahil seritlerinden
yararlanmada Oncelikle kamu yarar1 gozetilir. Kiyilarla sahil seritlerinin, kullanilis
amaclarina gore derinligi ve kisilerin bu yerlerden yararlanma imkan ve sartlar1 kanunla
diizenlenir.”; 169. maddesinin ikinci fikrasinda ise “Devlet ormanlarmin miilkiyeti
devrolunamaz. Devlet ormanlar1 kanuna gore, Devlet¢e yonetilir ve isletilir. Bu ormanlar
zamanasimi ile miilk edinilemez ve kamu yarar1 disinda irtifak hakkina konu olamaz.”
kuralinin yer aldigini, 5841 sayili yasanin uygulanmasi durumunda, kiy1 ya da orman
niteliginde oldugu belirlenen alanlarin kadastro islemleri sirasinda 6zel miilk olarak tespiti

yapilmis ve kadastro islemlerinin kesinlegsmesinden itibaren on yildan daha fazla bir siire
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geemis ise bu alanlara iliskin olarak kamu idaresi tarafindan tapu iptali davasi agilmasi
olanaginin ortadan kalkacag: belirtilmistir. Boylece dava konusu kuralin uygulanmast ile
Kiy1 ya da orman alanina dahil olan bir tasinmaz iizerinde 6zel miilkiyet miimkiin hale
gelecektir. Anayasa’nin 43. ve 169. maddelerinde temel bir de§er olarak ¢evrenin
korunmas1 ve herkesin ¢evreden esit sekilde yararlanmasi hakkini giivence altina almak
amaciyla kiyilarin ve ormanlarin devletin hiikiim ve tasarrufu altinda oldugu belirtilerek bu
alanlarda 6zel milkiyet yasaklanmistir. Bu nedenle belli bir siirenin gegmesiyle s6z konusu
alanlarda 6zel miilkiyet edinilmesi olanakli degildir.

Ancak, hukuk devletinin en temel unsurlarindan birisi olan hukuki giivenlik ilkesi
bireyleri keyfi yonetimlere ve hukuki siirprizlere karst korumak ve bireylerin ileride
baslarina gelebilecekleri Ongorebilmesi ve hareketlerini buna gore ayarlayabilmesi
amactyla hukuk kurallarinin agik, anlasilabilir ve 6ngoriilebilir olmasini gerektirir. Hukuki
giivenlik ilkesini esya hukuku alaninda somutlastiran kurum tapuya giiven ilkesidir. Tapu
sicilinin temel islevi bir taginmazla ilgili tiim haklarin bu sicile kaydedilerek herkese karsi
ileri siiriilebilmesi ve sicile kayitl olmayan haklarin da iyi niyetli {igiincii kisilere karsi ileri
stirilememesidir. Bu aynit zamanda miilkiyet hakkinin sagladigi giivencenin de bir
sonucudur. Anayasa’nin 35. maddesi ise kisi 6zgiirliigii ile yakindan iligkili olan miilkiyet
hakkini giivence altina almaktadir. Ancak miilkiyet hakki mutlak bir hak olmayip kamu
yarar1t amactyla sinirlandirilabilir ve bu sinirlandirmanin 6l¢iilii ve orantili olmasit gerekir.
Nitekim Avrupa Insan Haklari Mahkemesi hem kiyillar hem de ormanlarla ilgili
kararlarinda kadastro tespiti ya da satin alma yoluyla tapulu tasinmazlar1 edinen kisilerin
tapularinin, kiy1 kenar ¢izgisi ya da orman alani i¢inde kaldig1 gerekgesiyle ve herhangi bir
tazminat 6denmeksizin iptal edilmesini Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesine ek 1.
protokoliin 1. maddesinin ihlali olarak nitelendirmistir. AIHM bu kararlarinda ¢evrenin
korunmasina iliskin kamu yarari ile bireyin miilkiyet hakkinin korunmas: arasinda makul
bir dengenin bulunmasi gerektigini belirterek, karsiligi 6denmeksizin miilkiyet hakkina
miidahale edilemeyecegi sonucuna ulagmistir. Kiyilarin ya da ormanlarin korunmasi
amaciyla miilkiyet hakkina miidahale edilmesi mesru olmakla birlikte bu kamusal kiilfetin
tamaminin miilk sahiplerine yiiklenemeyecegi ve yasa koyucunun buna uygun ¢oziim
yollar1 bulmas1 gerekecegi agiktir (Resmi Gazete, 2011b).

Kamu arazileri ve hak diisiirticii siire iliskisi ortaya koyulurken tizerinde durulmasi
gereken diger bir konu, uygulamada kamu idarelerinin nasil bir yaklasim sergiledikleri,

kadastro tespitleri sirasinda kamu arazilerinin tespit edilmesinde ilgili kurumlarin ne gibi
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rol oynadiklaridir. Bilindigi gibi kadastro c¢aligmalarinin baslamasiyla beraber; gerek
caligtlan birimlerde gerekse komsu birimlerde ve kamu kurumlarina, kadastro
caligmalarina baglanilacagini belirten ve bu calismalara katki saglanmasinin talep edildigi
ilanlar yapilmaktadir. Calisma alaninda ise baglanmasi ve tamamlanmasi orman ve hazine
temsilcilerine bildirilirken, bu kuruluslara, ¢alisma alaninda temsilci bulundurmalar1 hakki
taninmustir. Ayrica ilan asamasinda, diizenlenen aski ilan cetvellerinin bir sureti hazine ve
orman temsilcisine gonderilmektedir. Buna ragmen Kamu kurumlarinin gerek kadastro
caligmalarinin devam ettigi siirecte, gerekse calismalarin sonunda 30 giinliik itiraz siiresi ve
devaminda gecerli olan 10 yillik hak diisiiriicii siire i¢inde, kamu haklar1 lehine miidahil
olmamast oldukca diisiindiiriiciidiir. Bu tespiti giliclendirmek adma Trabzon'un Arakli
Ilgesi'nin kiy1 kenar ¢izgisi, miilkiyet iligkileri incelendiginde su sonuglara ulasilmustir:

Sekil 2.8, 2.9 ve 2.10'da Arakli Ilgesi'min Merkez ve Yolgoren Mahalle'leri
goriilmektedir. Her iki mahallenin sayisal kadastro verileri, kiy1 kenar ¢izgisi ve ii¢ boyutlu
Google Earth goriintiisii kullanilarak ortak projeksiyonda bir araya getirilmistir. Burada
yapilan tespitte sadece Merkez Mahallesi'nde 150 civarinda kadastro parseli ve bu parseller
tizerinde pek c¢ok yapinin kiyr seridinde kaldigi goriilmektedir. Bu noktada kiy1 kenar
cizgisi caligmalarinin ve kadastro ¢alismalarinin hangisinin once kesinlestigi 6nemli bir
ayritidir. Yapilan aragtirmada;

Kiy1 kenar ¢izgisi onay tarihi:12.01.1976

Merkez Mahallesi kadastro kesinlesme tarihi: 06.01.1987

Yolgéren Mahallesi kadastro kesinlesme tarihi: 28.07.1989
olarak tespit edilmistir. Kiy1 kenar ¢izgisinin onaylandig: tarihten yaklasik 11 yil sonra
gergeklestirilen kadastro calismalarinda, dogrudan miilkiyet sinir1 olarak kabul edilen bu
cizgiye uyulmadig1 goriilmektedir. Bir diger 6nemli ayrint1 ise bugiine kadar kiy1 seridinde
kalan bu parsellere hazine tarafindan dava agilmamasidir. Bu drnekte goriildiigii gibi, gerek
kadastro caligmalarina katilimda, gerekse kadastro sonrasi hazineye ait tasinmazlarin veya
kiyilar gibi tescil harici olmas1 gereken alanlarin tespitinde, kadastro teskilat: basta olmak
tizere sorumlu kurum ve kuruluglarin duyarli olmadig1 goriilmektedir. Benzer yaklasima

orman vasfindaki arazilerde de rastlamak miumkiindiir.
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Dosya Dizenle Goster Aralar EMe Yardm

Sekil 2.8.Trabzon, Arakli, Merkez ve Yolgoren Mahalleleri kiyr miilkiyet iligkisi

Dosya Dizerls Goster Aragler EMe Yardm

- Cooglc

Sekil 2.9. Trabzon, Arakli, Merkez ve Yolgoren Mahalleleri kiy1 kenar ¢izgisi,
kadastro parselleri ve google earth goriintiisii
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Sekil 2.10. Trabzon, Arakli Ilgesinin (a) 2000'li yillardaki goriintiisii ile (b) 1960l
yillardaki goriintiisiiniin karsilagtirilmasi

Ulkemizde deniz kiyilarinin uzunlugu 8590 km, gol kiyilarmin uzunlugu 333 km,
akarsularimizin uzunlugu ise 57630 km'dir. Ancak kadastro ¢alismalar1 Tiirkiye genelinde
bitme asamasina gelmesine ragmen, toplam 8596 km olan deniz kiyilarimizda TAU Genel
Midiirliigii verilerine gore ancak %54'lik kisminda kiy1 kenar ¢izgisi tespiti yapilabilmistir
(Iyimaya, 2011; URL-11, 2012). Buradan kiyilardaki kadastro caligmalarinin biiyiik
kisminin zorunlu olarak kiyi kenar ¢izgisi ¢aligmalar1 yapilmadan gergeklestirildigi, kiyt
kenar ¢izgisi ¢alismalarinin tamamlanmasiyla beraber 6nlimiizdeki siiregte yogun miilkiyet
problemlerinin ortaya ¢ikabilecegi 6ngoriilebilmektedir.

Kiyilarin yani sira orman vasfindaki alanlarda da oniimiizdeki siirecte yenileme
caligmalarina paralel olarak miilkiyete yonelik davalarda artis beklenmektedir. Bilindigi
gibi 766 ve 2613 sayili yasa kapsaminda yapilan kadastro ¢aligmalarinda teknik anlamda
ve igerigi itibartyla orman kadastrosundan bahsedilemez. Ormanlar bu caligmalarda
hukuken kadastro harici birakilmis ise de, Ozellikle ormana bitisik parsellerde hatali
tespitlere sikga rastlanmaktadir. Kiyilarda oldugu gibi ormanlarda da bu tiir alanlarda
teknik caligma yapilmadigi, yenileme c¢alismalarinda yapilan aski ilani sirasinda konunun
giindeme geldigi ve orman teskilatlarinca yapilan ¢alismalara yonelik davalar agildigi
goriilmektedir. Agilan bu davalarin zamanlamasi, halk nezdinde yenilemeye yonelik
olumsuz kaygilarin olusmasina sebep olmaktadir. Oysa ki, orman teskilatlarinca bir parsele
yonelik orman oldugu iddiasi ile dava agmak icin yenileme g¢alismalarinin beklemesine
gerek yoktur. Bu tiir durumlarda yenileme aski ilanini1 beklemek yerine daha 6nce tedbir
alarak 6zel miilkiyete konu olan parsellere dava agilmasi daha isabetli bir yaklasim olacagi

aciktir. Cilinkii yenileme uygulamalar1 yasa geregi kadastro parselinin malik hanesine
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miidahale etmemekte, yapilan c¢alisma sadece teknik yonden kadastral altliklarin

iyilestirilmesini kapsamaktadir.

2.2.9. 5304 Sayih Yasamin Getirdigi Yenilikler

Kadastro Kanunu'nda kapsami ve sonuglar1 agisindan yapilan en énemli degisiklik
kuskusuz 2005 yilinda yiiriirlige giren 5304 sayili "Kadastro Kanununda Degisiklik
Yapilmas1 Hakkinda Kanun" ile gerceklestirilmistir. Bu kanun ile 3402 sayili Kadastro
Kanunu'nun bazi maddeleri degistirilmis, kanuna ek ve gegici maddeler eklenmistir.

Kadastro Kanunu'nda 5304 sayili yasa ile getirilen degisikliklere bakildiginda en
belirgin farkin amag¢ kisminda oldugu goriilmektedir. Buna gore Kadastro Kanunu'nun
amaci, 1. maddesinde yapilan degisiklikle, "iilke koordinat sistemine gore memleketin
kadastral veya topografik kadastral haritasina dayali olarak taginmaz mallarin siirlarini
arazi ve harita iizerinde belirterek hukuki durumlarini tespit etmek suretiyle 4721 sayilt
Tiirk Medeni Kanununun 6ngordiigii Tapu Sicilini kurmak, mekansal bilgi sisteminin
altyapisini olusturulmasi" seklinde yeniden diizenlenmistir. Gorildiigli iizere kadastral
altliklarin topografik olarak diizenlenmesi zorunlulugu ortadan kaldirilirken, mekansal
bilgi sisteminin altyapisinin kurulmasi gorevi kadastro catisi altinda diistiniilmiistiir.

Kadastro g¢aligmalarinin 6zel sektérden hizmet satin alimi1 ydntemiyle yapilmasi
durumunda, g¢aligmalarin hizli ve verimli yiriitilmesi amaciyla Kadastro Kanunu'nda
cesitli degisiklikler yapilmistir. Bu degisikliklerden biri, kadastronun fenni islerinin ihale
yoluyla yapilmasi halinde kadastro ekibinde iki kadastro teknisyeni, iki teknisyen temin
edilememesi durumunda yerine bir kadastro teknisyeninin gorevlendirilecegi, ayrica
kontrol memurlarinin da bu gorevlendirmede yer alacagi diizenlemedir.

Diger bir diizenlemenin ise orman kadastrosu alaninda yapildigi goriilmektedir.
Orman Kanunu'na gore orman kadastrosuna baslanilmamis olmast durumunda, orman
sinirlarini diger arazilerden ayiran sinirlarin belirlenmesinde, bir orman miihendisi, bir
ziraat milthendisi, bir veya iki kadastro teknisyeni, muhtar ve bilirkisilerden olusan ekip
gorev yapmaktadir. Muhtar ve bilirkisilerin katilmamas1 halinde ise re'sen ¢aligmalara
devam edilmektedir. Ayrica ormanla ilgili kadastro komisyonlarina yapilan itirazlarda
teknik ekipte gorevli olmayan bir ziraat miihendisi ve bir orman miihendisi goérev
almaktadir. Caligma alanindaki ormanlarin siirlandirma ve tespitleri belirlenen bu ekipge

yapilmakta ve otuz ginlik kismi ilana almmmak suretiyle orman kadastrosu
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kesinlestirilmektedir. Disiplinler arasi1 calismayr gerektiren bu diizenleme ile orman
teskilatinin orman kadastrosu ile ilgili tecriibesi ve birikimi, kadastro teskilatinin teknik,
hukuki ve personel altyapisi ile 6zel sektdriin imkanlar1 bir araya getirilmistir. Ayrica
orman sinir1 daha o6nce kesinlesmekle beraber sabit sinir niteligi kazanmaktadir. Boylece,
ormana komsu parsellerin tespitinde bu sinirlar genislemeye elverisli olmayan sinir olarak
kabul edilmekte ve tespitler bu dogrultuda gerceklestirilmektedir.

Kadastro Kanunu'nun 15. maddesine gore ayirmayi gerektiren taksimler, ayirma
tarithindeki imar mevzuatina gore yapilirken yapilan diizenlemeyle, bu tiir tasinmazlarin
siirlart dogal veya yapay isaret ya da tesislerle belirlenmis olmasi durumunda -imar plani
bulunmayan yerlerde - zeminde fiilen olusmus sinirlarina gore tespiti yapilacagi hiikkmii
getirilmistir. BOylece, kadastrodan 6nce, hissedarlar veya mirascilar arasinda ayirmaya
konu olan taksimlerde plan1 bulunmayan sahalarda Belediye Enciimeni karar1 veya il Idare
Kurulu karar1 aranmaksizin sinirlandirma ve tespitin yapilmasina imkan saglanmistir. S6z
konusu bu diizenlemeden sonra yapilan kadastro c¢alismalarinda tasinmazlarin yogun bir
sekilde boliindiikleri ve tarim arazilerinde ortalama parsel biiyiikliiklerinin azaldig
gozlenmektedir. Toprakla dogrudan iligkili ve ayni1 yilda yasalasan Toprak Koruma ve
Arazi Kullanim Kanunu (TKAKK) (Resmi Gazete, 2005a) ve Kadastro Kanununda
Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun (Resmi Gazete, 2005€) igeriklerine bakildiginda
Ozii itibariyla biri tarim arazilerinin verimli isletilmesi adina boliinmemesi yoniinde
hiikiimler igerirken diger kanunda tersi hiikiimler s6z konusudur. Kadastro ¢aligmalarinda
ayirmay1 gerektiren taksimlerde kosullarin kolaylastirilmasi calismalar1 hizlandirmas,
taginmaz sahipleri arasinda memnuniyete sebep olmus ise de tarim arazilerinin gereginden
fazla boliinmesi sonucunu dogurmustur.

Son olarak gecici 5. maddede yapilan diizenlemeyle 766 ve 2613 sayili kanun
hiikiimlerine gore kurulmus komisyonlara intikal etmis veya edecek itirazlar, bu kanun
yerine 3402-5304 sayili yasa ¢ergevesinde incelenip aski ilanina alinarak sonug¢landirilmasi
imkam saglanmistir. Boylece, 766 ve 2613 sayili yasa kapsaminda komisyonlara intikal
edip gilinimiize kadar -ozellikle tebligat sorunlart nedeniyle- sonuglandirilamayan
itirazlarin pratik anlamda ¢o6ziilmesinde 6nemli bir adim atilmastir.

5304 sayili yasayla teknik anlamda ©ne c¢ikan en Onemli diizenlemeler 22/a
uygulamasi, 41. madde uygulamasi ve sayisallagtirma c¢alismalarima yonelik yapilan

degisikliklerdir. Her {i¢ diizenleme i¢in gerekli olan yonetmelikler yayinlanmistir.
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2.2.10. Tapu Planlan Tiiziigii

Medeni Kanun'un 1003. maddesi; "Bir tasinmazin kiitiige kaydi ve belirlenmesinde
resmi bir 6l¢giime dayanan plan esas alinir. Planlarin nasil hazirlanacag tiiziikle belirlenir."
hiikmiinii icermektedir (Resmi Gazete, 2011a). Bu hiikiim geregince yiiriirliige giren Tapu
Planlar1 Tiiziigil, tasinmazlarin Tapu Kiitiigiine tescil edilebilmesi i¢in gerekli olan resmi
Olclime dayali tapu planlarinin yapimi, lizerindeki degisikliklerin izlenmesi, hatalarin
diizeltilmesi, kullaniciya sunulmasi, aplikasyon ve yer gosterme ile ilgili konularda

diizenlemeler getirmistir (Resmi Gazete, 2008c).

2.2.11. 5831 Sayih Yasa ile Yapilan Diizenlemeler

5831 sayili "Tapu Kanununda ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun" ile asagidaki kanunlarda birtakim degisiklikler yapilmistir:

e Tapu Kanunu (22.12.1934 tarih 2644 sayil1)

¢ Orman Kanunu (31.08.1956 tarih 6831 say1l1)

e Harglar Kanunu (02.07.1964 tarih 492 sayil1)

e Kadastro Kanunu (21.06.1987 tarih 3402 sayili)

Tapu Kanunu'nda yapilan degisiklikler daha ¢ok eski metinde yer alan birtakim
kelimelerin giiniimiize uygun olarak Tiirk¢elestirilmesi (6rnegin Tapu Sicil Muhafizi
yerine Tapu Sicil Miidiirii kullanilmasi); Tapu Sicil Miidiirliikleri arasinda yetki devri;
gayrimenkul ipotek tesislerinde resmi senet tanzim edilmeksizin sézlesmeye dayanarak
tescil imkani gibi diizenlemeleri kapsamaktadir.

Orman Kanunu'nda yapilan diizenlemeyle bu Kanun'un yedinci maddesine "Ancak,
heniiz orman kadastrosuna baglanilmamis yerlerde, 3402 sayili Kadastro Kanunu
hiikiimlerine gore belirlenen orman siniri, orman kadastro komisyonunca belirlenen orman
siurt niteligini kazanir." hiikkmii eklenmistir. Bilindigi gibi 5304 sayili yasa kapsaminda
Kadastro Kanunu'nda yapilan diizenlemeyle, ¢aligma alaninda orman bulunmasi ve heniiz
6831 sayili yasa kapsaminda orman kadastrosuna baglanilmamis birimlerde, ziraat ve
orman miihendislerinin katilimi ile olusturulan kadastro ekibince s6z konusu birimin
orman kadastrosu tamamlanmakta, kismi ilana alinarak kesinlestirilmektedir. Ayrica

yapilan bu uygulama ile orman kadastrosunun yapilmis sayilacagi vurgulanmistir.
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Yukarida bahsi gegen her iki diizenleme aynm1 konu iizerinde durmaktadir. 2005 yilinda
kadastro kanununda yapilan diizenlemenin bir benzeri dort yil sonra 6831 sayili orman
kanununda gergeklestirildigi goriilmektedir.

Orman Kanununda yapilan diger bir diizenleme ise evvelce kesinlesmis orman
haritalarinda kadastro calismalar1 sirasinda tespit edilen fenni hatalarin diizeltilmesine
iligkindir. Bu diizenlemeyle, esas olarak basit alan hatalarinin 3402 sayili Kadastro
Kanunu'nun 4. maddesi geregi olusturulan kadastro ekibince diizeltilecegi, miilkiyet ve
vasif degisikligi disinda kalan Ol¢li ve tersimattan kaynaklanan hatalarin ise orman
kadastro komisyonlarinca ele alinacagi hiikkmii getirilmistir.

Orman Kanunu'nda yapilan son diizenleme ise 2B kapsaminda orman disina ¢ikarilan
arazilerde kesinlesme tarihi itibariyla zilyetlik sartinin uygulanamayacagi hiikmiinden
olusmaktadir.

5831 sayili yasa ile gerceklestirilen en Onemli diizenleme kuskusuz Kadastro
Kanununda yapilan, 2B alanlarinda  "fiili durum kadastrosu™ olarak adlandirilan
uygulamadir. Bu diizenlemede ozetle; 2B alanlarinda fiili kullanim durumlart dikkate
alinmak suretiyle, lizerinde -varsa- muhdesatin sahibinin tespit edilmesi, bu muhdesatin
kullanicilar1 ve ne zamandan beri kullandiklar1 kadastro tutanaginin beyanlar hanesinde
gosterilmesi ve sonuglarin ilana alinarak hazine adina tescil edilmesinden ibarettir. Ayrica
yasa ile bu alanlarda ifraz ve tevhit yapilmasinin 6nii agilmistir.

Ilgili kanunda yapilan diger bir diizenleme elbirligi ile miilkiyetin payli miilkiyete
doniistiiriilmesi hiikmiidiir. Bilindigi gibi, tapuda kayitli malikin 6liimii ile mirasin veraset
senedinde belirtilen kanuni mirasgilart adina Medeni Kanun hiikiimlerine gore tescil
edilmesine mirasin intikali denmektedir. Bu dogrultuda veraset senedinde adi gegen kanuni
mirascilarindan birinin basvurusu halinde s6z konusu intikal islemi elbirligi ile miilkiyet
seklinde, tamaminin basgvurusu soz konusu ise payli miilkiyet seklinde intikal
gerceklestirilmektedir. Ancak bunun bir istisnasi tasinmazin kamulastirilmas: halidir.
Elbirligi ile tasarruf edilen tasinmazlarin tamaminin veya bir kisminin kamulastirilmasinda,
tiim istirakcilerin iglemi talep etmeleri zorunlu olmayip sadece birisinin talepte bulunmasi
halinde istirak hali ¢oziilerek talepte bulunan hissedarin hissesi kamulastirmay1 yapan
idareye satilabilmektedir (URL-1).

5831 sayili yasa ile yapilan diizenlemede "Bir miras¢i, miras ortaklifindan dogan
elbirligi miilkiyetinin payli miilkiyete doniistiiriilmesi isteminde bulundugu takdirde tapu

sicil miidiirii, diger mirascilara ¢agrida bulunarak belirleyecegi siire i¢inde varsa itirazlarini
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bildirmeye davet eder. Tebligat masraflar1 ilgilisince karsilanir. Elbirligi miilkiyetinin
devamina yonelik bir itiraz ileri slirlilmedigi veya mirasg¢ilardan herhangi biri belirlenen
siire icinde paylasma davasi agmadigi takdirde, istem konusu tasinmaz mal iizerindeki
elbirligi miilkiyeti payli miilkiyete doniistiiriilerek, hissedarlik esaslarina gore mirasgilar
adina tapu kiitiigiine tescil edilir." hiikkmii eklenmistir. Boylece biirokratik anlamda

onemli bir adim atilmistir.

2.3. Kurumsal Yapinin Analiz Edilmesi

TKGM, sunmus oldugu hizmetler géz oOniine alindiginda, gerek islem hacmi,
gerekse cesitlilik agisindan miilkiyete dayali hizmet sektoriinde en genis yelpazeye sahip
kurumdur. Bunun yani sira siirdiiriilen calismalarda basvurulan hukuki ve teknik
mevzuatin ¢ok genis olmasi, devletin giivencesi altinda hizmet sunulmasi, tasidigi
sorumluluk vb sebepler, bu hizmetlerin yiiriitiilmesini saglayan personelin ne kadar
donaniml1 ve nitelikli olmas1 gerektigini ortaya koymaktadir. Cumhuriyet'in ilk yillarindan
itibaren kadastro ¢aligmalart kurumun kendi imkanlariyla ve daha ¢ok kendi yetistirdigi
personelin ¢alismalariyla gerceklestirilmekteydi. Bu donemde kadastro faaliyetlerinin
yiiriitiilmesinde 6zellikle TKGM biinyesinde bulunan, Kadastro Lisesi'nde yetisen ara
elemanlar 6nemli bir misyon iistlenmislerdir. Ilerleyen yillarda teknolojik gelismeler ve
buna paralel olarak sayisal kadastro calismalarinin yayginlasmasi; biiylik miihendislik
projeleri, kentlesme vb diger faktorler ile beraber yogunlagan imar faaliyetleri Harita
Miihendis'lerinin kurum ig¢indeki agirligmin artmasina yol agmustir. Ancak gilinlimiizde
hizmetin {iretim ve sunumunda yeni yaklasimlarin ortaya ¢ikmasi; miilkiyet bilgilerinin
yaninda -basta deger bilgileri olmak {lizere- tasinmazlara ait yeni bilgilere ihtiyag
duyulmast; halen yiiriitiilmekte olan yenileme calismalarinin hukuki ve teknik agidan
biiyiik oranda miihendislik formasyonuna ihtiya¢ duymast; devlette verimliligi artirmaya
yonelik uygulanmakta olan e-devlet projesinin kuruma yiikledigi sorumluluk vb sebepler
beklentileri daha da artirmistir.

TKGM'niin mevcut personel yapisina bakildiginda; %70 oraninda 6n lisans, lise ve
alt1 egitim gorenler say1 olarak kuruma hakim iken, yiliksek lisans ve doktora seviyesindeki
personelin ancak %1 oraninda kaldigi gorilmektedir (Sekil 2.11). Bu yap1 kuskusuz

yillardir sliren ve tamamlanmak iizere olan klasik kadastro ¢caligmalarinin bir sonucudur.
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Tablo 2.8. TKGM personeli egitim durumu (TKGM, 2011/f).

.. Liseve | On . Yiiksek | Doktora
=l Alti Lisans | 758" | Lisans | ve Ustii veplen
Genel Mudurlik 412 169 465 46 6 1098
Bolge Midiirliikleri 1073 848 471 17 16 2425
Tapu Midirliikleri 2068 2422 2435 19 0 6944
Kadastro Mudurlukleri 1976 2598 1794 42 2 6412
Toplam 5529 6037 5165 124 24 16879
d
Doktora ve Usti ' 0%
Yiksek Lisans ' 1%
Lisans 30%
On Lisans 36%
Lise ve Alti 33%
0 1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000

Sekil 2.11. TKGM personeli egitim durumu oranlart (TKGM, 2011/f).

Kurumun stratejik plani c¢ergevesinde ilerleyen siirecte nitelikli personel ihtiyacini

karsilamak tizere "Kariyer Uzmani" istihdami politikasina yonelecegi, uzman sayisinin

2014 yila kadar toplam personelin %15'ine kadar yayginlastirilacag diistintilmektedir

(TKGM, 2011/f). Bu amaca yonelik olarak, 2010 yilinda yeniden diizenlenen TKGM'niin

teskilat yasasinda, arastirma ve inceleme yapmak, proje iiretmek ve gelistirmek, mevzuat

caligmalarma yardimer olmak vb gorevleri yerine getirmek iizere "Tapu ve Kadastro

Uzmani ve Uzman Yardimcilar"

yolunda 6énemli bir adim atilmustir.

kadrolar1 olusturularak nitelikli personel istihdami




91

Kurumsallasma admna en Onemli sorunlardan biri kuskusuz fiziki sartlarin
yetersizligidir. 2010 yilinda yiiriirliige giren teskilat yasasinda ilge midiirliiklerinin
kapatilmasi, kadastro hizmetlerinin sadece il merkezlerinde yapilanan miidirliikler
tarafindan yiiriitiilmesinde 6nemli aksakliklar yasanmaktadir. illerde mevcut olan kadastro
midirliikkleri -basta arsiv kosullar1 olmak iizere- son derece yetersiz olmasi ve
LIHKAB'larmn iilke genelinde heniiz yayginlastirlamamas1 sebebiyle ilgelerde bulunan

miidiirliikler fiilen kapatilamamustir.

2.3.1. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Teskilat Yapisindaki Degisim Siireci

Ulkemizde ilk Tapu Teskilat: 21 Mayis 1847 tarihinde "Defterhane-i Amire Kalemi"
adiyla kurulmustur. Bu tarihten sonra cesitli isimler altinda faaliyetlerini stirdiirmiistiir.
Medeni Kanun'un ilanindan sonra, 1927 biitgesinde teskilatin ad1 "Tapu ve Kadastro
Miidiiriyet-i Umumiyesi" olarak kullanilmaya baglanmistir. Tegskilat yapisini detayli
olarak diizenlenmesi ilk kez 1936 tarih, 2997 sayil1 "Tapu ve Kadastro Umum Miidiirligi
Teskilat ve Vazifeleri Hakkinda Kanun" ile gerceklestirilmistir.

Bu donemde teskilat yapisina bakildiginda;

e Grup Tapu Sicil Miidiirliikleri (birkag ili kapsayan bolgelerde),

e Tapu Sicil Mudiirliikleri (ilge ve illerde),

e Tapu Sicil Seflikleri (ilge ve bucaklarda),

e Kadastro Miidiirliikleri (il¢e ve illerde),

e Tapulama Bolge Miidiirliikleri (il ve ilgelerde)
faaliyet gosterdigi goriilmektedir (Tiides ve Biyik,1997; URL-1, 2010).

Teskilatin yapisinda yapilan diger bir koklii degisikligin 1984 yilinda kabul edilen
3045 sayili, "TKGM Kurulus ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hitkmiinde Kararnamenin
Degistirilerek Kabulii Hakkinda Kanun" ile gerceklestirilmistir. Bu dénemde ytiriirliige
giren 3045 sayili TKGM Teskilat Yasast ve 3402 Sayili Kadastro Yasasi ile, kadastro ve
tapulama faaliyetleri, idari ve yontem acisindan tek cati altinda toplanmistir. Sayisal
kadastro ¢aligmalarinin yapildigi bu donemde kadastro ve tapu faaliyetleri, il ve ilcelerde
kurulan Kadastro Miidiirliikleri ve Tapu Sicil Midiirliikleri tarafindan yiiriitilmistiir.
Teskilat yapisinda meydana gelen son degisimin ise 2010 yilinda gerceklestigi
goriilmektedir. Bu tarihte yayinlanan 6083 sayili "Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligi
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Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun" un yiriirliige girmesiyle TKGM'niin teskilat

yapisinda 6nemli degisim meydana gelmistir (Resmi Gazete, 2010). Bu degisimde en ¢ok

dikkat ¢eken degisiklik kuskusuz 244 adet Ilce Kadastro Miidiirliiklerinin ve 133 adet

Kadastro Sefliklerinin kapatilmasidir. Bunun yani sira merkez teskilatinda da benzer

degisim goze carpmaktadir. TKGM'niin her iki yasada ortaya konan, merkez ve tasra

yapilanmasi karsilagtirmali olarak Tablo 2.9'da sunulmustur.

Kadastro teskilati, anlatilan bu siire¢ igerisinde c¢esitli bakanliklar biinyesinde

faaliyetlerini ylriitmistiir. Bu durum kadastronun, zaman igerisinde ugradigi degisim bize

onemli ipuglar1 vermektedir. S6z konusu bu bakanliklar1 sunlardir:

Maliye Bakanlig1 (1847-1939): Bu donemde Diinya'da, kadastroya vergi amaclh
misyon yiiklenmistir. Deger olarak tarim arazilerinin 6ne ¢iktig1, bu arazilerden
vergi toplanmasini amag¢ edinen Vergi Kadastrosu'nun yaygm olarak
gerceklestirildigi bu donemde iilkemizde de bu amaca yonelik olarak, kadastro
teskilatinin Maliye Bakanlig1 biinyesinde faaliyet gosterdigi goriilmektedir.
Adalet Bakanhigi (1939-1951): Diinya'da artitk hukuki kadastro siirecinin
yasanmaya basladigi bu siirecte, Tiirkiye'de Medeni Kanunu'nda etkisiyle hukuki
kadastroya gecis hiz kazanmigtir. Bu siiregte kadastronun, gerek teskilat
yapilanmasinin, gerekse igeriginin bu duruma paralel olarak sekillendigi ve
teskilatin bu donemde Adalet Bakanligina baglandigi goriilmektedir.

Basgbakanlik (1951-2002): 1951 yilina gelindiginde kadastro teskilatinin daha
bagimsiz, tarafsiz ve etkili olacagi diisiincesiyle Bagbakanlik adina faaliyet
gosteren Devlet Bakanligina dogrudan baglanmasi uygun goriilmiistiir.
Baymdirlik ve Iskan Bakanligi (2002-2011): Tiirkiye'de bu dénemde meydana
gelen hizli kentlesme, sanayilesme, hizli biiylime orani ve beraberinde yiiriitiilen
biiyiik miihendislik projeleri, kadastrodan beklentileri artirmistir. Diger taraftan
kullanicilar gesitlenmis ve iiretilen bilgilerin, sayisallastirilarak, e-devlet vizyonu
kapsaminda, web portallar lizerinden kullaniciya sunulmas: giindeme gelmistir.
Bu sebeple, mevcut degisimi yonetebilecek uzman kadrolarin varligi, hizmetlerin
hizli ve verimli ylriitilmesi, bu amaca yonelik politika gelistirilmesi vb
sebeplerle teskilatin Bayimndirlik ve Iskan Bakanligi catis1 altinda faaliyetlerini
yiirlitmesi uygun gorilmiistiir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi (2011 ve sonrasi): Baymdirlhik ve Iskan

Bakanliginin, bakanliklarin yeniden yapilanmasi g¢ergevesinde Cevre ve
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Sehircilik Bakanligina doniistiiriilmesiyle kadastro teskilati da bu bakanliga

baglanmustir.

Tablo 2.9. TKGM'niin teskilat yapisinda meydana gelen son degisimler

3045 Sayih Yasa
(Resmi Gazete, 1984)

6083 Sayih Yasa
(Resmi Gazete, 2010)

Ana Hizmet Birimleri

Ana Hizmet Birimleri

1. Tapu Dairesi Bsk. 1. Tapu Dairesi Bsk.
2. Kadastro Dairesi Bsk. 2. Kadastro Dairesi Bsk.
3. Tasarruf Islemleri Dairesi Bsk. 3. Harita Dairesi Bsk.
4. Fen Dairesi Bsk. 4. Yabanci Isler Dairesi Bsk.
5. Fotog. ve Geodezi Dairesi Bsk. 5. Arsiv Dairesi Bsk.
6. Tapu Arsiv Dairesi Bsk.
= 7. Yabanci Isler Dairesi Bsk.
5
£ Danisma ve Denetim Birimleri Danisma ve Denetim Birimleri
N 1. Teftis Kurulu Bsk. 1. Teftis Kurulu Bsk.
=4 2. Hukuk Miisavirligi 2. Hukuk Miisavirligi
g 3. Aragtirma, planlama ve 3. Strateji Gelistirme Dairesi Bsk.
Koordinasyon Dairesi Bsk.
Yardimci Birimler Yardimci Birimler
1. Personel Dairesi Bsk. 1. Insan Kaynaklar1 Dairesi Bsk.
2. Egitim Dairesi Bsk. 2. Destek Hizmetleri Dairesi Bsk.
3. lIdari Mali Isler Dairesi Bsk. 3. Bilgi Teknolojileri Dairesi Bsk.
4. Savunma Uzmanlhigi
= e 22 Bolge Miidiirliigii e 22 Bolge Miidiirliigii
% e 1018 Tapu Sicil Miidiirliigi e 1018 Tapu Miidiirligii
H
S e 325 Kadastro Miidiirliigii o 81 Kadastro Miidiirliigi
s e 133 Kadastro Sefligi

2.3.2. Kadastro Cahsmalarinda Ozel Sektoriin Katkisi ve Thaleli Kadastro

Siireci

Kadastro c¢alismalariin ihale yoluyla yapilmasi uygulamasi daha 6énce 1987 yilinda

yiriirlige giren 3402 sayili Kadastro Kanunu'nun 39. maddesinde diizenlenmis idi. Bu

cergevede pilot uygulamalar gerceklestirilmig, ancak bu c¢alismalar iilke genelinde

yayginlagtirilamamigtir. Kadastro Kanunu'nda, 2005 yilinda yapilan degisikliklerden sonra

0zel sektorden hizmet satin alma yontemi pratige gegcme imkani bulmustur. Bu yontemle
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beraber kadastronun teknik yonii 6zel sektore birakilmistir. Ydriitillen calismalarda,
diizenlenen ihale idari ve teknik sartnameleriyle 6zel sektoriin ve kamunun goérev alani
tespit edilmistir.

Aktif olarak 2004 yilindan itibaren baslayan 06zel sektorden hizmet satin alma
yontemiyle sayisal kadastro yapim siirecinde, Tarim Reformu Uygulama Projesi (ARIP -
Agricultural Reform Implementation Project) kapsaminda Diinya Bankasmin sagladig
kredi destegi ve TKGM Doner sermayesi vasitasiyla kullanilan i¢ kaynaklar ile yiiksek bir
performans sergilenerek, yaklasik 90 yildir devam eden kadastro ¢alismalar1 birim bazinda
bitirilme asamasina gelmistir. Buna gore, ihaleli kadastro ¢alismalarindan 6nce -yaklasik
80 yilda- Tiirkiye kadastrosunun birim bazinda %77'si tamamlanmistir. Bu donemde yillik
ortalama 493 birimin kadastrosu kesinlestirilmistir. Buna karsin, ihaleli kadastro siirecinin
aktif olarak basladig1 2004 yilindan itibaren, 2011 yilina kadar -8 yilda- birim bazinda %23
tamamlanma orani géze ¢arpmaktadir. Yine bu donemde yillik ortalama 1440 birimin
kadastrosunun kesinlestirildigi goriillmektedir (Sekil 2.12 ve 2.13). Bu noktada yaklasik ti¢
kata varan bir performans artig1 goze ¢arpmaktadir (URL-1, 2011).
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Sekil 2.12. Tiirkiye'de kadastro ¢alismalarinin yillara gore dagilimi
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Sekil 2.13. Tiirkiye'de kadastro calismalarinda 6zel sektoriin katkisi

2.3.3. Lisansh Harita ve Kadastro Miihendislik Biirolar1

TKGM tagra teskilati tarafindan yiiriitiilen talebe bagli, tescile konu olan (cins
degisikligi, birlestirme, irtifak hakki tesisi) ve tescile konu olmayan (aplikasyon, parselin
yerinde gosterilmesi, plan 6rnegi, bagimsiz boliimiin yerinde gosterilmesi) islemlerinin
yeminli biiro olarak bilinen Lisansli Harita ve Kadastro Miihendislik Biirolarina
(LIHKAB) devreden 5368 sayili kanun 2005 yilinda, bu kanuna ait yonetmelik ise ii¢ yil
sonra yayimlanarak yiiriirlige girmistir.

LIHKAB yasasiyla; kadastro teknik hizmetlerinin yerine getirilmesini saglayacak
Lisanshh Harita ve Kadastro miihendislerinin faaliyet, denetim ve sorumluluklarina ve
kuracaklar1 harita ve kadastro biirolarina dair esas ve usulleri belirlenmesi, kadastro teknik
hizmetlerinden tescile tabi olmayan islemlerin yapim ve kontrolii, tescile tabi olan
islemlerin ise yapim sorumlulugu lisansli harita kadastro miihendislik biirolarinca yerine
getirilmesi amaglanmistir. Lisanslarin verilmesi, iptal edilmesi ve sicillerin tutulmasi ile
lisansli biiro faaliyetlerinin denetimini yaparak uyarma, kinama, lisansin gecici veya
siirekli iptali cezalarin1 verilmesinde TKGM'niin tek yetkili kurum oldugu goriilmektedir
(Resmi Gazete, 2005d). LIHKAB'lar1 pratikte noterlerle karsilastirilabilecek yasal bir
cergeveye sahip olmakla beraber ilgili yasada sorumlulugun baslangici ve sinirlari su

sekilde ifade edilmistir:
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"Lisans sahibi, bu kanun kapsamindaki gorevine fiilen baglamadan once, o yer sulh
hukuk mahkemesinde gorevini dogru ve tarafsiz olarak yiirlitecegine, bu kanun
hiikiimlerine ve ilgili mevzuata aykir1 hareket etmeyecegine ve ettirmeyecegine dair yemin
eder. Bu kanun kapsaminda yapilan is ve islemlerden; tescile tabi olmayanlarin yapim ve
kontroliinden, tescile tabi olanlarin ise yapimindan lisans sahibi kisi sorumludur. Lisansh
harita kadastro miihendislik biirolarinda bu kanun kapsaminda belirtilen hizmetleri
yapmakla yetkilendirilenler Tiirk Ceza Kanununun uygulanmasinda kamu gorevlisi sayilir
ve biirolarin islemlerinden dolay1 zarar dogmasi halinde kusuru bulunana 4721 sayil Tiirk
Medeni Kanununun 1007. maddesi uyarinca riicu edilir" (Resmi Gazete, 2005d).

Lisansh biirolarin kurulacag: yerlerin ve yetki alanlarinin belirlenmesi, gorev yeri
degisikligi ve bu konuda yapilacak basvurularin degerlendirilmesi, hizmet iicretlerinin
belirlenmesi, sinava dair hizmetlerin yliriitiilmesi, lisans belgelerinin verilmesi, lisans
belgesi, tabela, kase, basili evrak sekil ve standartlarin belirlenmesi, egitim seminerlerinin
planlanmasi gibi faaliyetler kurulacak bir komisyonla yiriitilecegi Ongoriilmektedir.
Toplam yedi kisiden olusan bu komisyonda asagidaki iiyeler gérevlendirilmistir:

e Genel Miidiir veya Genel Miidiir Yardimcisi,

e Birinci Hukuk Miisaviri,

e Fen Dairesi Bagkani,

e Kadastro Dairesi Bagkani,

e Genel Miidiir tarafindan belirlenecek en az Daire Bagkani unvanina sahip bir iiye,

e Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasina (HKMO) kayitl, tiniversitelerde gorev

yapan bir dgretim iiyesi,

e HKMO iiyesi, en az on yilli deneyime sahip Harita ve Kadastro Miihendisi

(Resmi Gazete, 2008b).

LIHKAB hakkinda yénetmelik hiikiimlerine gore lisansh biiro sayisi, kadastro teknik
hizmetlerinin yillik is hacimleri esas alinarak ortalama yillik 1000 islem i¢in bir adet biiro
olacak sekilde oOngoriilmektedir. Bu oOngoriiye dayanarak ilk etapta 554 LIHKAB
planlanarak duyuru yapilmistir (URL-4).

Lisansin iptal edilmesi; ilgilisinin talebi, 67 yas smirinin doldurulmasi, lisans
sahibinin 6limii ve yOnetmelikte bahsi gecen disiplin cezalarinin alinmasi sartlarinin

olusmastyla s6z konusu olacagi ilgili yonetmelikte vurgulanmistir (Resmi Gazete, 2008b).
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2.4. Kadastronun Icerik ve Kapsam Yéniinden Degerlendirilmesi

2.4.1. Hukuki Kadastronun icerigi

Tiirkiye kadastrosu hukuki kadastro olarak yapilanmakla beraber, bu siireci yazili ve
geometrik kadastro olarak iki ayri evrede yasamistir. 1924 yilinda Artvin ve gevre illerde
baslatilan ve 658 sayili kadastro kanunu ile iilke geneline yayginlasan kadastro ¢aligmalari
yazili kadastro olarak siniflanmaktadir. Medeni Kanun'un 1926'da yiirtirliige girmesi ve bu
Kanun'un 6ziine uygun olarak, 1930'da Tapu Sicili Tiziigi, 1934'te Tapu Kanunu (2644),
yine aym tarihte Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu'nun (2613) yiiriirlige girmesi ile
geometrik kadastroya ve modern kadastroya gegis siireci baglamistir.

Yazili kadastro donemine ait Tahrir Defteri ve Zabit Defterlerinde tasinmazlarin
sinirlar1 cihetlendirme suretiyle tanimlanmistir. Bu kayitlar yiizélgiimii ve malik bilgilerini
icermekle beraber geometrik bilgilere sahip degildir. 658 sayili Kadastro Kanunu'nda
tasinmazlarin geometrik durumlarina vurgu yapilmis ise de imkansizliklar sebebiyle
yetersiz kalmistir. Ancak, arsivlerde bu kayitlarin bir kismina ait basit krokiler mevcuttur.

Medeni Kanunla beraber hiz kazanan geometrik kadastro doneminde iiretilip
arsivlenen iriinler ve icerikleri ise su sekildedir (Biyik ve Yildiz, 2010):

Kadastro Miidiirliiklerinde Arsivlenen Belgeler:

1. Kadastro Haritas1 (Miilkiyet Haritast1);

e Miilkiyet sinirlari,

e Miilkiyete konu yapilar,

e Yollar, dereler vb. tescil harici alanlar,

e Ada ve parsel bilgileri,

e (Calisma alan1 Siniri,

e Bir kistm hak ve kisitlamalara ait grafik veriler (irtifak haklari, askeri bolge
sinirlar vd.),

2. Tahdit Belgeleri (Sinirlandirma Krokileri)

e Tagmmazlara ait sinir, sembol ve 6lgiileri (Sabit sinirlar ¢it, duvar gibi 6zel
isaretleri ile sabit olmayan sinirlar roperlenmek suretiyle gosterilir),
e Malik bilgileri,

e Tasinmazlara ait vasif bilgileri,
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e Miilkiyete konu yapilar,
e Ada ve parsel bilgileri,
3. Yiizol¢uimii Bilgileri
4. Diger Teknik Bilgi ve Belgeler;
e Yer kontrol noktalarina ait kanava, koordine 6zet ¢izelgesi, roper bilgileri
vd.,
e Tasinmazlarin Konumlarim1  belirlemeye doniik 6l¢ii  krokileri, rasat
karneleri, koordine degerleri vb belgeler,
e Calisma alani ve ada bolim krokileri,
e Hukuki yazismalar ve ilanlar,
Tapu Miidiirliiklerinde Arsivlenen Belgeler:
1. Tapu Kiitiigi;
e Malik bilgileri,
e Yiizol¢iimii,
e Ada, parsel, pafta, sayfa no bilgileri,
e Tasinmaza ait serhler ve beyanlar,
e Vasifbilgileri,
2. Kadastro Tutanaklar;

e Edinim sebebi,

e Malik bilgileri,

e Vasif bilgileri,

e Yiizol¢umii bilgileri,

e Kadastro harcina esas degeri,

e Tespit dayanag belgeler,

e Ada, parsel, pafta, mevkii bilgileri,

e Irtifak haklari, serhler, beyanlar, rehinler,
Kat Miilkiyeti Kiittigii (Bagimsiz Bolim Bilgileri)
Devremiilk Kiitigi
Mera, Yaylak ve Kislaklar Kiitiigii
Dalyan ve Voliler Kiitiigii

N o g &~ w

Diger Belgeler (Yevmiye Defteri, Resmi senetler, Mahzen Defteri, Karteks vd.).
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Tablo 2.10. Tiirkiye'de uygulanan hukuki kadastro ile ¢cok amagli kadastro igeriginin
karsilastirilmast (Bryik ve Yildiz, 2010).

Hukuki Kadastro I¢erigi
- Cok Amagll Kadastro
Yazih Kadastro I¢erigi Geometrik Kadastro Igerigi
(1858 - 1934) (1934 - —)
e Cihetlendirme e C(izgisel ve sayisal | e Sayisal konum bilgileri
o Malik bilgileri konum bilgileri, e Malik bilgileri
e Yiizolcimii e Malik bilgileri e Yiizdlciimii
e Vasif e Yiizol¢timii e Arazi siniflar
e Deger e Vasif e Kullanim bigimi
e Diger bilgiler e Harca esas deger e Topografya
e Diger bilgiler e Objektif deger
e Hak ve kisitlamalar
e Kentsel altyapr tesisleri
e Diger bilgiler

2.4.2. Kadastronun Kapsamu ve Idari Simr iliskisi

Cumbhuriyetin ilk yillarinda ¢ikartilan kanunlarda ormanlar, meralar ve Devletin
hiikiim ve tasarrufu altindaki bosluklar, en kiiciik yerlesim birimleri olan kdylerin idari
sinirlart disinda birakilmistir. K6y Kanunu'na gore "Bir kdyiin sinirt mutlaka diger koytin
sinirt ile birlesmek 1azim gelmez. Iki kdyiin sinirlar1 arasinda eskiden beri hicbir kdyiin
mal1 sayllmayan bos araziler, daglar, ormanlar, yaylaklar varsa bunlar gene sinir diginda
birakilmalidir" hikkmii gegerli iken aymi durum bucak, ilge ve il bazinda gegerliligini
yitirmektedir. 11 idaresi Kanunu kapsaminda kalan bucak veya ilge smir1 s6z konusu ise bu
siirlar arasinda toprak boslugunun kalmasi s6z konusu degildir. Aksi takdirde adli ve idari
birimler arasinda, yetki ve gorev kargasasina yol agilacaktir.

Gecmiste yapilan kadastro calismalarinda da yiirlirlikkteki mevzuat cercevesinde
benzer bir yaklasimla kadastronun kapsami daraltilarak ormanlar, meralar ve Devletin
hiikiim ve tasarrufunda bulunan bosluklar kadastro harici birakilmistir. Yiirtirliikten
kaldirilan 766 sayili Tapulama Kanunu'nun 2. maddesi, kadastronun kapsamini "Tarima
elverisli olmayan sahipsiz yerler ile ayn1 nitelikte olan sahipsiz kayalar, tepeler, daglar ve

Orman Kanunu uyarinca orman sayilan yerler, tapulamaya tabi tutulmaz." seklinde
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daraltmistir. Benzer hiikiimlere 2613 sayili Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu'nda da
rastlanilmaktadir.

1963 yilinda yiirlirliige giren Birinci Bes Yillik Kalkinma Plani'nda kadastro
calismalarmin yapilacagi alan 560.000 km?; Ugiincii Bes Yillik Kalkinma Plani'nda
430.000 km?; Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plani'nda ise toplam 480.000 km?
ongoriilmiistiir. Tirkiye'de kadastro hizmetlerinin gdtiiriilmesinin planlandig1 alanlarla
ilgili olarak kesin bir saptama yapilamamis olmakla birlikte, kirsal alanlarin kentsel
alanlara donlismesi, orman vasfin1 yitirmis alanlarin orman disina ¢ikarilmasi, ekonomik
yarar saglamasi olas1 bulunan kadastro harici alanlarin kadastrolanmasi, yeni il ve ilgelerin
kurulmasi, yeni yerlesim alanlart ve kamusal alan gereksinimleri gibi nedenlerle
kadastrolanacak alanlarin miktar olarak hem arttigi, hem de kirsal ve kentsel alanlar
bazinda degistigi goriilmektedir (HKMO, 2003). Yapilan ¢esitli arastirmalardan
Tirkiye'nin alan bazinda kadastro bitirilme orani1 yaklasik olarak Tablo 2.11'de

sunulmustur.

Tablo 2.11. Alan bazinda kadastro bitirilme oranlar1 (HKMO, 2003 ve 2009; DPT, 2001;
OGM, 2006; Biyik vd, 2011; URL-6).

Alan Oran
Durum Actklama
(km?) (%)
Ozel Miilkiyet 326.000 42
Kadastrosu
_ Orman 50.000 km? 6
Yapilan Alanlar Hazine 207.000
Diger 157.000 km? 20
Kalan Alan Kadastro yapimi planlanan 7.000 1
Kadastrosu Orman kadastrosu yapilan tescili yapilmayan 115.000 15
Yapilmayan Orman kadastrosu yapilmayan 46.000 6
Alanlar Diger (Mera, yaylak, hali arazi, 6zel miilk vb) 39.000 5
Taglik, gol vb Tescil harici alanlar 40.000 5
Toplam Tiirkiye'nin tahmini yiizol¢timii 780.000 100

Bu sonuglara gore kadastrosu yapilmasi ongériilen yaklasik 540.000 km? alan
Tiirkiye'nin %69'luk kismini olusturmaktadir. Kalan kisimlar tescili yapilmayan orman ve

meralar, hali arazi olarak nitelenebilen bosluklar, kayalik ve gollerden olusmaktadir.
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Kadastro harici birakilan bu alanlar iginde kamu miilkiyeti veya 6zel miilkiyete konu
olabilen tapulu veya tapusuz tasinmazlara da rastlamak miimkiindiir. Bu alanlarin ne
sekilde tescil olacagi uzun yillar tartisma konusu olmustur.

Kadastro Kanunu'nun yeniden diizenlenen 22. maddesi "Tapulama ve kadastro
caligmalarinda tespit dis1 birakilan kamu kurum ve kuruluslarina ait yerlerin tescili yapilir"
hiikmiinii icermektedir (Resmi Gazete, 2005e). Bu hiikiim, 2613 sayili Kadastro ve Tapu
Tahriri Kanunu ile 5602, 509, 766 sayili Tapulama Kanunlar1 kapsaminda kadastroya tabi
tutulan birimlerin, 22/a kapsamina alinmasi durumunda, bu birimlerde kadastro harici
birakilan, orman, mera, devletin hiikkiim ve tasarrufu altindaki alanlar, kamu yararina ve
0zel miilkiyete konu olan tapulu veya tapusuz tasinmazlar, 22/a caligmalariyla beraber
tescile konu olabilecegi yorumlarina yol agmistir. Ancak bir y1l sonra yliriirliige giren 22/a
uygulamasi yonetmeliginde bu konuya asagidaki sekilde agiklik getirilmistir:

"Uygulama alani igerisinde; 31/8/1956 tarihli 6831 sayili Orman Kanunu ile
25/2/1998 tarihli 4342 sayili Mera Kanunu kapsamindaki yerler disinda kalan, kamu
kurum ve kuruluglarina ait tespit dis1 birakilmis olan yerler sinirlandirilarak ayri parsel
numarasi altinda tespiti yapilir" (Resmi Gazete, 2006b). Bu hiikme gore ¢alisma alaninda
kadastro harici birakilan ormanlarin 22/a kapsaminda tescil edilmesi miimkiin degildir. Bu
bolgelerde ormanlarin 6831 sayili yasa kapsaminda degerlendirilmesi gerekmektedir.

Daha oOnce orman oldugu gerekgesiyle kadastro harici birakilan alanlarda
ormanlardan arta kalan ve 6zel sahislara ait olan alanlarin tesciline yonelik olarak, 5831
sayili "Tapu Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun" ile
diizenleme getirilmistir. Buna gore;

"Bu kanunun yayim tarihinden 6nce yapilan tapulama veya kadastro ¢aligmalarinda
tespit dis1 birakilan tapuda kayitli tasinmazlar ile kamu kurum ve kuruluslarina ait yerlerde
ve ¢aligma alani i¢inde orman oldugu gerekgesiyle tespit harici birakilan alanlarda, daha
sonra kesinlesen orman kadastrosu sonucunda orman sinir1 disinda kalan tapulu ve tapusuz
tasinmazlarin 3402 sayili kanun hiikiimleri geregince kadastrosu yapilir"

(Resmi Gazete, 2009a).

Bu yasaya paralel olarak benzer bir diizenleme TKGM'niin 2010/1 sayili
Genelgesinde goriilmektedir. S6z konusu Genelge'de, kadastro harici birakilan alanlarda
orman kadastrosunun kesinlesmesinden sonra orman sinir1 diginda kalan alanlar varsa idari
siirt i¢inde kaldig1 birimden programa alinarak 3402 sayili yasa uyarinca kadastroya tabi

tutulmasi gerektigi bildirilmistir.
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2.5. Cok Amach Kadastronun Temel Bilesenleri

2.5.1. Kamusal Kisitlamalar

Anayasanin 35. maddesi "Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar,
ancak kamu yarar1 amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum
yararina aykiri olamaz" hiikmiinii igermektedir. Medeni Kanun'un taginmaz miilkiyeti
tizerindeki kisitlamalar1 diizenleyen 731. maddesi; "Tasinmaz miilkiyetinin kanundan
dogan kisitlamalari, tapu siciline tescil edilmeksizin etkili olur. Bu kisitlamalarin ortadan
kaldirilmasi veya degistirilmesi, buna iligskin sézlesmenin resmi sekilde diizenlenmesine ve
Tapu kiitigiine serh verilmesine baglidir. Kamu yarari ig¢in konulan kisitlamalar
kaldirilamaz degistirilemez." ifadelerini igermektedir. S6z konusu kanunun 754. maddesi
ise; "Tasinmaz miilkiyeti hakkinin kamu yarari i¢in kisitlanmasi, 6zellikle yapi, yangin,
dogal afetler ve saglikla ilgili kolluk hizmetlerine, orman ve yollara, deniz ve gol
kiyilarindaki ana ve tali yollara sinir isaretleri ve nirengi noktalari konulmasina, topragin
iyilestirilmesine veya boliinmesine, tarim topraklarimin veya yapiya 0zgli arsalarin
birlestirilmesine; eski eserler, dogal giizellikler, manzaralar, seyirlik noktalar1 ve ender
doga anitlar ile igmeler, 1licalar, maden ve kaynak sularin korunmasina iliskin miilkiyet
kisitlamalari, 6zel kanun hiikiimlerine tabidir." ifadelerini icermektedir (Resmi Gazete,
2011a).

Medeni Kanun, tasinmaz miilkiyeti tizerindeki kisitlamalar1 asagidaki sekilde
gruplandirmaktadir:

1. Kanundan dogan kisitlamalar ve kamu yarar1 i¢in konulan kisitlamalar,

2. Hukuki islemlerden dogan kisitlamalar,

3. [Irtifak haklari, oturma ve insaat hakki vs (Oztan, 2002).

Hukuki kadastronun dogasi geregi, tasinmaz mal miilkiyeti iizerinde, tasinmaz
maliklerinin rizas1 ile kendi aralarinda gerceklestirdikleri sozlesmelerle gerceklesen
kisitlamalar olabilecegi gibi (Geri alim hakki, 6nalim hakki), dogrudan Medeni Kanun'dan
kaynaklanan herhangi bir sozlesmeye dayanmayan kisitlamalar da s6z konusudur (Payl
miilkiyette 6nalim hakki, komsuluk iliskisinden dogan kisitlamalar, gecit hakki vs).

Bu boliimde daha ¢ok kamu yarari i¢in konulan ve 6zel kanunlarindan dogan, tapu
siciline tescil edilmese dahi mevcut olan kisitlamalar iizerinde durulacaktir. S6z konusu bu

kisitlamalarin (6rnegin tarimsal arazilerin siniflanmasindan kaynaklanan kisitlamalar),
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kapsaminin ve simirlarinin tasinmaz maliklerince bilinmemesi, tapu siciline olan giiven
ilkesini zedelemektedir. Gerek Kadastro 2014 gercevesinde, gerekse yurtdisinda yapilan
baz1 uygulamalarda, kamusal kisitlamalarin kadastroda etkin bir sekilde temsil edilmesi
konusunda calismalar yapildigi goriilmektedir. Nitekim (Cete, 2008)'e goére Avrupa'nin
cesitli tilkelerinde, arazi kullanim planlama sinirlari, ormanlarin, kirlilik alanlarinin, kiy1
koruma boélgelerinin, kadastro haritalarina islenmeye baslandigi anlasilmaktadir. Taginmaz
miilkiyeti lizerindeki 6zel kanunlardan kaynaklanan kamusal kisitlamalar ¢esitli basliklar

halinde asagidaki sekilde incelenmistir.

2.5.1.1. Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri

Yurt savunmasi acisindan hayati oneme sahip askeri tesislerin, giivenlik ve
gizliligini saglamak icin askeri yasak boélgeler; yine yurt savunmasi veya ekonomisine
onemli olgiide katki yapan, milli glivenlik veya toplu hayati i¢in stratejik éneme sahip,
diger askeri tesisler, kamuya veya 6zel kuruluslara ait her tiirlii yer ve tesisler i¢in giivenlik
bolgeleri olusturulmaktadir. Askeri yasak bolgeler (AYB) kara, deniz ve hava sahalarinin
her biri i¢in iki kisimdan olusmaktadir. S6z konusu bu unsurlara ait AYB smirlar1 ve bu
sinirlar icinde uygulanan tasinmazlarin gerek miilkiyetine, gerekse kullanim hakkina
yonelik kisitlamalar Tablo 2.12'de sunulmustur (Hava AYB kavramina tasinmaz
miilkiyetiyle dogrudan ilgili olmadigindan tabloda yer verilmemistir).

AYB'ler disinda diger bir kavram giivenlik bolgeleridir. Kamu ve 6zel kuruluslara ait
stratejik tesisler ile 1. derece kara ve deniz AYB disinda kalan silahli kuvvetlere ait
karargah, ordugah, kisla vb. tesisler, patlayici, yanici ve gizlilik dereceli maddelerin
depolandigi alanlar, atig poligonlar1 gibi tesislerin dis sinirlarindan itibaren en fazla 400
m'ye kadar yakin noktalarn birlestirilmesi ile olusan saha askeri giivenlik bolgesi olarak
tanimlanmaktadir. Giivenlik bolgelerinde kalan taginmaz mallar gerek duyuldugu takdirde
kamulastirilabilirler. Kamulastirmasi yapilmayan parsellere ise Tapu Kiitiigii'nde giivenlik
bolgesinde oldugu serhi diisiilmekte, ek olarak tasinmaz sahiplerine tebligat yapilmaktadir.
Ayrica kadastro ve imar paftalarinda bu sinirlar gosterilmektedir. Bu bolgelerde tasinmaz
sahiplerinin izin dahilinde ingaat, harfiyat, mesleki ve zirai faaliyet gdstermesi serbesttir.
Yabanci uyruklu kisilerin bu bolgelerde tasinmaz edinimi veya kiralamasi yasaklanmigtir

(Resmi Gazete, 1981; Resmi Gazete, 1983a).
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2.5.1.2. Tarihi ve Dogal Koruma Alanlari

Korunmasi gereken tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklar1 sunlardir:

e Korunmasi gerekli tabiat varliklar1 ile 19. yiizyll sonuna kadar yapilmis
tasinmazlar,

e Belirlenen tarihten sonra yapilmis olup 6nem ve ozellikleri bakimindan ilgili
bakanlik¢a korunmalarinda gerek goriilen tasinmazlar,

e Sit alan1 i¢inde bulunan tasinmaz kiiltiir varliklari,

e Milli tarthimizdeki Onlemleri sebebiyle zaman kavrami ve tescil s6z konusu
olmaksizin milli miicadele ve Tiirkiye Cumhuriyeti'nin kurulusunda biiyiik tarihi
olaylara sahne olmus binalar ve tesbit edilecek alanlar ile Mustafa Kemal
ATATURK tarafindan kullanilmis evler,

o Kaya mezarliklari, yazili, resimli ve kabartmali kayalar, resimli magaralar,
hoyiikler, sinagoglar, bazilikalar, kiliseler, manastirlar; kiilliyeler, eski anit ve
duvar kalintilari; freskler, kabartmalar, mozaikler, peri bacalar1 ve benzeri

tasinmazlar; tasinmaz kiiltiir varhigi 6rneklerindendir (Resmi Gazete, 1983b).

Tablo 2.13. Tiirkiye genelinde sit alanlar1 (URL-7, 2011).

Sit Tiirii Sayisi
Arkeolojik Sit Alani 9272
Dogal Sit Alan 1266
Kentsel Sit Alan1 239
Tarihi Sit Alan1 150
Kentsel Arkeolojik Sit Alan1 31
Diger Sit Alanlar1 419
Toplam 11377

Bu alanlar dogal, arkeolojik, kentsel ve tarihi sitler, tescilli yapilar ve milli parklar
adr altinda koruma altina alinmig, miilkiyet haklar1 iizerinde kamu yarar1 dogrultusunda bir

takim kisitlayici diizenlemelere gidilmistir.
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Tablo 2.14. Tiirkiye genelinde tescilli tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklari
(URL-7, 2011).

Tescilli Yapilar Sayisi
Sivil mimarlik 6rnegi 58752
Dinsel yapilar 8224
Kiiltiirel yapilar 9058
Idari yapilar 2326
Askeri yapilar 1014
Endiistriyel ve ticari yapilar 3185
Mezarliklar 2999
Sehitlikler 223
Anit ve Abideler 265
Dogal varliklar 6457
Kalintilar 1839
Korunmaya alinan sokaklar 46
Toplam 94388

Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1t Koruma Kanunu'nda yer alan ve tasinmaz miilkiyetinin

edinimini ve kullanim durumunu dogrudan etkileyen bu kisitlayic1 hiikiimler asagidaki

sekilde Ozetlenebilir:

Kamu kurum ve kuruluslarmmin veya gercek ve tiizel kisilerin miilkiyetinde
bulunan taginmazlarda, varligi bilinen veya ileride meydana g¢ikacak olan
korunmasi gerekli taginir ve tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklarinin "Devlet Mal1"
niteliginde oldugu vurgulanmistir.

Kiiltiir Varliklarin1 Koruma Bolge Kurullari'nca birinci grup olarak tescil ve ilan
edilen kiltiir varliklarinin bulundugu tasinmazlar ile birinci ve ikinci derece
arkeolojik sit alanlarindaki taginmazlar zilyetlik yoluyla iktisap edilememektedir.
Kanunun 6ngordiigii bakim ve onarim sorumlulugunu yerine getiremeyen tescilli
yapi sahiplerinin taginmazlar1 kamulastiriimaktadir.

Koruma Bolge Kurullari'nca alinan kararlara aykiri olarak, korunmasi gerekli
tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklari, koruma alanlar1 ve sit alanlarindaki her tiir

ingaat veya diger fiziki miidahalelerin yapilmasi ve kullanim durumlarinin
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degistirilmesi yasak oldugu, bu anlamda insaat, tesisat, sondaj, kismen veya
tamamen yikma, yakma, kazi vb faaliyetlerin fiziki miidahale sayildigi
gorilmektedir.

e I, II. derece arkeolojik sit alanlarinda yapilasma yasagi oldugu, tarimsal

faaliyetlerin ise belli izinler dogrultusunda gerceklesebildigi goriilmektedir.

2.5.1.3. Icme Suyu Havzalan

Icme ve kullanma sularinin temin edildigi yiizeysel ve yeralti suyu kaynaklarmin
dogal su toplama alanlar1 igme suyu havzalarini olusturmaktadir. Bu havzalarda kirliligi
onlemek amaciyla koruma bolgelerinin olusturulmasi ve bu bolgelerde tasinmaz miilkiyeti
tizerinde kisitlamaya gidilmesi zorunluluk olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Bu amagla yiiriirliikte olan "Su Kirliligi Kontrolii Yonetmeligi" ne gére igme suyu
havzalar1 c¢esitli koruma bantlarindan olusturularak bu alanlarda kisitlayict birtakim
tedbirleri 6ngérmiistiir.

S6z konusu bu bolgeler asagidaki sekildedir:

Mutlak koruma alani: Maksimim su kotu ile 300 m aras1 mesafeyi olusturan bu
alanda tasinmazlar kamulastirilarak iizerindeki yap1 ve tesisler kaldirilir. Ayrica bu
bolgeler ¢itle cevrilerek agaglandirma faaliyetleri ytiriitiiliir.

Kisa mesafeli koruma alani: Mutlak koruma alanit sinirindan itibaren 700 m
genisliginde olusan koruma bantidir. Bu bolgelerde turizm, sanayi yerlesmeleri, kat1 atik
depolanmasi, hafriyat ¢aligmalar1 yapilamaz. Mevcut yapilar dondurulmakla beraber yeni
iskana izin verilmez. Ayrica bu bdlgede yapilacak ifrazlarda her bir parsel 10000 m?den
kiigiik olamaz. Rekreasyon amagh insa edilen giiniibirlik tesislerde her parsel i¢in toplam
kapal1 alan 100 m?yi gecemez. Hayvanciliga izin verilmeyen bu alanlarda belli kosullarda
ekolojik tarima izin verilmektedir.

Orta mesafeli koruma alani: Kisa mesafeli koruma alanindan itibaren 1km'lik koruma
bantidir. Bu alanda sanayi kurulusuna ve iskana izin verilmez. Bu alanda yapilacak
ifrazlardan sonra elde edilecek her parsel 5000 m?den kiigiik olamaz. Ayrica bu parsellerin
kadastro haritasinda bulunan bir yola, yapilan ifrazdan sonra en az 25 m cephesi bulunmasi
gerekmektedir. Bu alandaki kdylerin 1/1000 &lgekli uygulama imar planlar yapilincaya
kadar koy yerlesik alan sinirlar1 iginde yapilagsmaya izin verilmez. Ancak, 1/1000 olgekli

uygulama imar planlar1 yapimindan sonra kdy yerlesik alan sinirlari iginde yapilacak
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yapilara, taban alani katsayis1 0.40, toplam insaat alan1 200 m?, yiikseklik 6.50 m'den fazla
olmamak kosuluyla, ilgili idarece izin verilebilir. Bu alanlarda minimum ifraz 300 m? olup,
ifraz suretiyle yeni sokak olusturulamaz ve kadastroda mevcut yol disinda yeni yol
olusturacak ifraza izin verilmez.

Uzun mesafeli koruma alani: Orta mesafe koruma alanindan sonra havzanin kalan
diger kismini kapsayan alandir. Bu alanin, orta mesafeli koruma alani sinirindan itibaren
yatay olarak 3 km genisligindeki kisminda tamamen kuru tipte ¢alisan, tehlikeli atik
iiretmeyen ve endistriyel atik su olusturmayan sanayi kuruluslarina izin verilebilir. Cop
depolama alanlarina ve bertaraf tesislerine izin verilmez. Bu alanda galeri yontemi
patlatmalar, kimyasal ve metalurjik zenginlestirme islemleri yapilamaz. Bu alandaki
faaliyetlerden dolay1 olusan atiklarin havza disina ¢ikarilmasi zorunludur (Resmi Gazete,
2004).

2.5.1.4. Kiyillarda Mevcut Kisitlamalar

Kiyilarin estetik 6zelliginin yan1 sira deniz, gol ve akarsularin etkisiyle 1lik bir iklime
sahip olmasi, yerlesim amaciyla secilmesinde énemli rol oynamaktadir. Ayrica insanlara,
i¢ kesimlere nazaran daha zengin kaynaklar ve is olanaklari sunmasi, ulasimin daha kolay
ve ¢esitli olmasi, turizme elverislilik, akarsularin tasidigi aliivyonlardan dolay1 tarima
elverisli olmasi vb sebepler kiyilarin ¢ekiciligini artirmistir. Bunun sonucu turizm
yatirimeisindan sanayiciye, miilk sahibi vatandastan emlak¢ilara kadar toplumun gesitli
kesimlerince, bu alanlarin kullanimina yonelik zaman i¢inde yasal olmayan isgaller ortaya
cikmistir. Bu siire¢ kiyilarin kullanimi noktasinda, mevzuatta bir takim simirlayici
tedbirlerin alinmasina yol agmustir.

Ulkemizde bu bolgelerin ydnetimi genel olarak 1990 yilinda yiiriirliige giren Kiy
Kanunu ve bu kanunla ilgili yonetmelik hiikiimleri gergevesinde yiiriitiilmektedir. S6z
konusu bu kanun ve yonetmelik ¢ergevesinde kiyilarda kiyi ¢izgisi, kiy1 kenar ¢izgisi ve
sahil seridi gibi temel tanimlar yapilarak, bu alanlarin planlanmasi, kullanimi, yapilasma,
miilkiyet edinimi, kisitlamalar vb temel esaslar ortaya konmustur.

Miilkiyet haklar1 acisindan degerlendirildiginde, kiyilar anayasanin 43. maddesine
gore devletin hitkiim ve tasarrufu altindaki yerlerdendir. Deniz, g6l ve akarsu kiyilarini
cevreleyen sahil seritlerinden yararlanmada ise oncelikle kamu yarar1 gozetilmektedir.

Medeni Kanun'un 715. maddesinde de benzer hiikiimler bulunmaktadir. Buna gore;
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"Sahipsiz yerler ile yarar1 kamuya ait mallar, Devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir.
Aksi ispatlanmadike¢a, yarari kamuya ait sular ile kayalar, tepeler, daglar, buzullar gibi
tarima elverigli olmayan yerler ve bunlardan ¢ikan kaynaklar, kimsenin miilkiyetinde
degildir ve hi¢bir sekilde 6zel miilkiyete konu olamaz. Sahipsiz yerler ile yarar1 kamuya ait
mallarin  kazanilmasi, bakimi, korunmasi, isletilmesi ve kullanilmasi 6zel kanun
hiikiimlerine tabidir"

Ayni1 Kanun'un 715. maddesine gore;

"Ozel miilkiyete tdbi olmayan ve kamunun yararlanmasma ayrilan tasinmazlar,
bunlara iligkin tescili gerekli bir ayni hakkin kurulmasi s6z konusu olmadik¢a kiitiige
kaydolunmaz" (Resmi Gazete, 2011a).

Kadastro Kanunu'nda ise;

"Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan kayalar, tepeler, daglar gibi tarima
elverigli olmayan sahipsiz yerler ile deniz, g6l ve nehir gibi genel sular tescil ve
simirlandirmaya tabi degildir" seklinde hiikiim s6z konusudur (Resmi Gazete, 1987b).

Son olarak Kiy1 Kanunu da benzer bir yaklasimla;

"Kiyilar, Devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir. Kiyilar herkesin esit ve serbest
olarak yararlanmasia agiktir. Kiy1 ve sahil seritlerinden yararlanmada oncelikle kamu
yarar1 gozetilir" seklinde diizenleme s6z konusudur (Resmi Gazete, 1990).

Kiyilarda dogrudan miilkiyet hakki s6z konusu olmaz iken, kiy1 kenar ¢izgisinden
itibaren kara yoniinde 100 m'lik koridordan olusan sahil seritlerinde tasinmaz miilkiyetinin
kullanmmu ile ilgili bir takim kisitlamalar s6z konusudur. iki kistm halinde degerlendirilen
bu alanlarda mevcut kisitlamalar su sekildedir:

Sahil seridinin birinci béliimiinde, yeni tasit yollar1 agilamayacagi, bu bdliimde
uygulama imar planlar tiimiiyle agik alan olarak toplumun kullanimina tahsis edilecegi
ilke olarak benimsenmistir. Bu amagla, bu alanlarda sadece yaya yollari, gezinti ve
dinlenme alanlari, seyir ve teras alanlar1 vb. diger rekreasyon alanlar1 ile donatilmaktadir.

Sahil seridinin ikinci boliimii ise, belli yapt kosullarina gére insa edilen ve yine
toplumun yararlanmasina agik olan giiniibirlik yapt ve tesis alanlart olarak

degerlendirilmesi 6ngoriilmiistiir.
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2.5.1.5. Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu'ndan Kaynaklanan
Kisitlamalar

Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununa (TKAKK) goére; “Tarim arazileri;
dogal Ozellikleri ve iilke tarimindaki Onemine gore, nitelikleri Bakanlik tarafindan
belirlenen mutlak tarim arazileri, 6zel {iriin arazileri, dikili tarim arazileri ve marjinal tarim
arazileri olarak smiflandirilir.  Ayrica Bakanlik, tarim arazilerinin korunmasi,
gelistirilmesi ve kullanimu ile ilgili farkli siniflandirmalar yapabilir.

Tarimsal bir faaliyetin ekonomik olarak yapilabildigi en kiigiik alana sahip ve daha
fazla kiigiilmemesi gereken yeter biiylikliikteki tarimsal arazi parseli biiyiikliigii, bolge ve
yorelerin toplumsal, ekonomik, ekolojik ve teknik Ozellikleri gozetilerek Bakanlik
tarafindan belirlenir. Belirlenen kiiciikliige erismis tarimsal araziler, miras hukuku
bakimindan boliinemez esya niteligini kazanmis olurlar. Tarimsal bir arazinin bu niteligi
Tapu Kiitiigiine serh edilir.

Belirlenen parsel alani; mutlak tarim arazileri ve 6zel iiriin arazilerinde 2 hektar,
dikili tarim arazilerinde 0.5 hektar, ortii alt1 tarim yapan arazilerde 0.3 hektar ve marjinal
tarim arazilerinde 2 hektardan kiigiik olamaz. Tarim arazileri bu biiyiikliiklerin altinda ifraz
edilemez, boliinemez veya kiiciik parsellere ayrilamaz. Ancak ¢ay, findik, zeytin gibi 6zel
iklim ve toprak istekleri olan bitkilerin yetistigi yerler ile seralarin bulundugu alanlarda,
yorenin arazi Ozellikleri daha kiiclik parsellerin olusmasini gerekli kildigi takdirde,
Bakanligin uygun gortisii ile daha kiictik parseller olusturulabilir.

Bakanligin uygun goriisii ile kamu yatirimlari i¢in ihtiya¢ duyulan yerler harig¢
olmak tizere tarim arazileri, belirlenen biiyiikliikteki parsellerden daha kiigiik parcalara
boliinemez. Boliinemez biiyiikliikkteki tarim arazilerinin mirasa konu olmalar1 ve
tizerlerinde her ne sekilde gerceklesmis olursa olsun birlikte miilkiyetin mevcut olmasi
durumunda, bu araziler ifraz edilemez, paylari {i¢iincli sahislara satilamaz, devredilemez
veya rehnedilemez. Bu araziler hakkinda 4721 sayili Tiirk Medeni Kanununun 6zgiilemeye
iligkin hitkimleri kiyasen uygulanir” (Resmi Gazete, 2005a).

Yukarida agik hiikiimden anlagilacagi iizere TKAKK, tarim arazilerinin ifrazi,
liclincli sahislara satisi, devir veya rehnedilmesi gibi tasinmaz iizerindeki tasarruflara
kisitlama getirmis ve boliinemez kiigiikliige erismis tarim arazilerinin bu niteliginin tapu
kiitiigine serh edilmesi gerektigini  bildirmistir. Ayn1  kanunda tarim arazileri

siniflandirilarak her siniftaki tarim arazilerinin ifrazina ayr1 bir boyut getirilmistir.
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2.5.1.6. Yerlesik Alan Sinir1

Genel olarak arazileri yerlesim durumuna gore ii¢ grupta siiflayabiliriz:

1. Planl sahalar,

2. Yerlesik alanlar,

3. Iskan dis1 alanlar.

Planli sahalar; planlama bakimindan oldukg¢a ayrintiya sahip imar planlarmin
uygulandig1 alanlardir. Yerlesik alanlar; belediye ve miicavir alan sinirlar1 i¢indeki imar
plan1 bulunmayan mevcut yerlesmelerin (mahalle, kdy ve mezralar) kapsadigi alan olarak
tanimlanmaktadir. Yerlesik alanlar belediye ve miicavir alan sinirlari i¢inde kalabilecegi
gibi, disinda kalan kOy ve mezralarda yerlesik alanlar da mevcuttur. Bu durumda yerlesik
alani, kdy ve mezralarin cami, kdy konagi gibi kdy ortak yapilari ile yapilarin toplu olarak
bulundugu yerlerde mevcut binalarin en dista olanlarinin 100 m. disindan gegirilen sinirin
icinde kalan saha olarak ifade edilmektedir. S6z konusu bu saha "Koy Yerlesik Alan1"
olarak tamimlanmaktadir. Iskan dis1 alanlar ise, planl saha ve her tiir yerlesik alan sinir1
disinda kalan sahalar olarak degerlendirilmektedir (Resmi Gazete, 1985). Yerlesik alan
sinirlart, tasinmaz sahiplerinin miilkiyeti tizerindeki tasarruflarinda kanundan kaynaklanan
kisitlayict ve diizenleyici etkiye sahiptir. Bir parselin planli sahada, yerlesik alani i¢inde
veya iskan dis1 alanda olmasi, o parselin yapilasma, ifraz, vasif tayini vb islemler a¢isindan
farkl1 degerlendirilmesi anlamina gelecektir. Ornegin;

e Koy yerlesik alanlar1 icinde TKAKK hiikiimleri uygulanmamaktadir (Resmi

Gazete, 2011c).

e Koy yerlesik alanlar i¢inde ifraz islemlerinde 15 m parsel cephesi, 20m parsel
derinligi yola cephe olmasi esaslar1 gegerli iken, iskan dis1 alanlarda ifraz sonucu
olusacak en kiigiik parsel yiizol¢iimiiniin 5000 m?den kiiciik olamayacagi ve 25
m yola cephesi olmas1 6ngorilmistiir.

e Plansiz Alanlar Yonetmeligine gore kdy yerlesik alanlarinda en fazla %40 taban
alan1 yapilagmasina izin verilirken, iskan dis1 alanlarda %35 ingaat alani katsayisi
ve 250 m? toplam insaat alan1 &ngériilmiistiir.

Konu ile ilgili benzer 6rnekleri artirmak miimkiindiir. Bu noktada, TKAKK'nun koy

yerlesik alanlari icerisinde gegersiz olmasit kdy yerlesik alani sinirlarinin 6nemini daha da
artirmustir. Genel olarak degerlendirildiginde, bir kdyde yerlesik alan sinirinin ¢evrilmesi,

bu sinir i¢inde kalan bolgeye kent perspektifiyle bakilmasina yol agmakta oldugu goriiliir.



2.5.1.7. Planh Sahalar

Yiiriirliikteki mevzuata gore Tiirkiye'de uygulanmakta olan plan cgesitler Sirasiyla
Cevre Diizeni Plan1, Nazim Imar Plam, Uygulama Imar Plani, Mevzii imar Plan1 vd.
seklinde sayilabilir (Tablo 2.15). Tiim bu plan gesitleri; iilkenin konut, sanayi, kentsel-
kirsal yap1, dogal ve kiiltiirel dengenin korunmasi, saglikli ve giivenli ¢evre olusturulmasi,
alternatif gelisme egilimlerinin belirlenmesi vb. arazi kullanim kararlarini belirleyen

yonetsel, mekansal ve islevsel biitiinliik gosteren faaliyetlerdir.
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Tablo 2.15. Tiirkiye'de uygulanmakta olan plan gesitleri (Ulger, 2011)

Ust Diizey
Planlar

imar Planlar

Genel Planlama Stratejileri
Bes Yillik Kalkinma Planlar1
Metropoliten Alan Nazim Plani

Bolge Plani
Alt Bolge Plani

Cevre diizeni Plan1

Genel Tamamlayici .. .
imar imar Plan}llarl Ozel Imar Planlar
Planlar:
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Tasinmaz miilkiyeti iizerindeki haklari, toplum yarar1 s6z konusu oldugunda
kisitlayabilen anayasal yaklagimdan, imar kurumu da nasibini almistir. Bu anlamda imar

planlari, arazi kullanimini diizenleyen, miilkiyetten kaynaklanan haklar1 kamu yarari

dogrultusunda siirlayan en genis ve karmasik calismalardir.
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2.5.2. Topografyanin Belirlenmesi

Kadastro Kanunu'nun amag¢ boliimiinde, 5304 sayili degisiklikten Once,
"...memleketin kadastral topografik haritasina dayali olarak tasinmaz mallarin sinirlarini
arazi ve harita tizerinde belirterek hukuki durumlarini tespit etmek..." seklinde bir hiikiim

'

s0z konusu iken, 2005 yilinda yapilan diizenlemeyle bu hiikiim, "...lilke koordinat
sistemine gore memleketin kadastral veya topografik kadastral haritasina dayali olarak
tasinmaz mallarin smirlarini arazi ve harita lizerinde belirterek hukuki durumlarini tespit
etmek..." seklinde yeniden diizenlenmistir (Resmi Gazete, 2005e). Bu degisiklik ile
kadastral haritalarin topografik olarak iiretilmesindeki zorunlulugun ortadan kaldirildig:
anlasilmaktadir. Diger taraftan Biiyiikk Olgekli Harita ve Harita Bilgileri Uretim
Yonetmeligi'nin (BOHHBUY) amag boliimiinde, biiyiik 6lgekli mekéansal bilgilerin ve
haritalardaki konum bilgilerinin, bilgi teknolojileri ve kartografik tekniklerle
gorsellestirilmesinde, Tiirkiye Ulusal Diisey Kontrol Agma (TUDKA) dayali olarak
Helmert ortometrik yiiksekliginin belirlenmesi gerekliligine vurgu yapilmistir.

GPS tekniginin uygulamada yayginlagsmasi ile beraber hukuki altyapinin bu degisime
uygun hale getirilmesi ihtiyaci ortaya ¢ikmustir. Bu amagla BOHHBUY yiiriirliige
girmigtir. Bu yonetmelikte GPS ile  diger uygulamalarin yani sira, ortometrik
yiiksekliklerin elde edilmesi i¢in uygulanacak dl¢ii ve hesap yontemleri de ele alinmustir.

GPS teknigi ile jeodezik ve kadastral amagli konum belirlemede, nokta yiikseklikleri
WGS84 sisteminin referans elipsoidine dayali olarak belirlenmektedir. Belirlenen bu
yiikseklik siiphesiz elipsoidal yiiksekliktir. Ancak, bircok jeodezik, kadastral ve
mihendislik uygulamalarinda elipsoid yiikseklikleri yerine jeoide gore tanimlanan
ortometrik yiiksekliklere gereksinim duyulmaktadir. Geometrik nivelman, zaman ve isgiicii
gerektiren bir 6lgme teknigi olmasi nedeniyle giiniimiizde bir¢ok uygulamada ortometrik

yiiksekliklerin elde edilmesinde en uygun ¢6ziim olarak degerlendirilmemektedir.

2.5.2.1. Kadastroda Uciincii Boyutun Elde Edilmesi Siirecinin Analiz Edilmesi

Bir arazinin yiiksekliginin belirlenmesi, yatay konumunun belirlenmesine nazaran
daha fazla teknolojik altyapi, yeterli personel sayisi, is glicli ve maliyet istemektedir. Bu
sebeple kadastro ¢alismalarinda gergek anlamda yiikseklik Olciisii 6zel sektoriin siirece

katildig1 2005 yilindan sonra tespit edilmeye baslanmistir.
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2.5.2.1.1. Thaleli Kadastro Oncesi Yapilan Calismalar

Kadastro Kanunu'nun yiiriirlige girdigi 1987 yilindan sonra -yasada zorunlu
olmasina ragmen- kadastral haritalarin olusturulmasinda yiikseklik boyutunun genel olarak
uygulamada ihmal edildigi goriilmektedir. Kadastro Kanunu'nun yiirtirliige girdigi 1987
yilindan sonra yasa geregi ylikseklik belirlemek amaciyla kadastro midiirliiklerine
nivelman yapmak iizere nivolar tahsis edildigi bilinmektedir. Ancak uygulamada bu
diisiince karsiligini bulamamistir. Bu tarihten sonra tesis edilen her tiirlii yer kontrol
noktalar1 ve Olgiilen detay noktalarinin ortometrik yiikseklikleri tespit edilememistir.

Tiirkiye nivelman agini olusturan noktalarin yeteri siklikta olmamasi, kirsal kesimde
yapilan sayisal kadastro caligma alanlarinin ana nivelman noktalarina uzak olmasi, bu
noktalardan ¢alisma alanina nivelman yapilarak Helmert ortometrik yiiksekliginin tespit
edilmesinin glic ve maliyetli olmast sebebiyle giinlimiize kadar yapilan kadastro
calismalarinda yiikseklik boyutu g6z ardi edilmistir. Cumhuriyet tarihi boyunca iiretilen
kadastral haritalardan, sadece fotogrametrik yontemle iiretilen standart topografik kadastral
haritalar (STK) gergek anlamda topografyay: temsil etmektedirler. S6z konusu bu haritalar
TKGM pafta arsivinin % 15.6'lik kismin1 olusturmaktadir (URL-1).

Fotogrametrik altliklarin yiikseklik boyutunun bulunmasi ve araziye ait birtakim
tanimlayict bilgileri igermesi (yol, dere, tepe isimleri, yerlesim yerleri, kayalik alanlar,
sevler vb.) kadastro ¢alismalarina ¢esitli avantajlar saglamistir. Bunlar;

e (alisma alan1 smir1 cevrilmesi, poligon istiksafi, ada boliim krokilerinin
olusturulmasi, simirlandirma, Olgii c¢alismalarinda hazir olan bu altliklar
kullanilmustir.

e Pafta ozalitleri lizerinde sinirlandirma islemleri kolaylikla gerceklestirilmistir.
Devaminda bu althklar iizerinde mevcut bulunan miilkiyet simirlarinin
biitiinlemesi hizl1 bir sekilde yapilarak tescil edilmislerdir.

e Fotogrametrik altliklarin bulundugu boélgelerde nirengi altyapisi tamamlanmasi
sebebiyle kadastro c¢alismalar1 var olan bu sistem {izerinden yluriitiilmustiir.
Kadastro calismalarinda hazir olan nirengi agi kullanilarak sadece alim igin
siklastirma noktalari tesis edilmistir.

e Fotogrametrik altliklar calismalarin hizlanmasi, isgiicii ve maliyet tasarrufu

noktasinda katki saglamigtir.
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Kadastro sonrasi aplikasyon, yer gosterme, adli kesifler gibi pafta zemin
uygulamasini gerektiren ¢aligmalarda kullaniciya 6nemli kolayliklar saglamistir.

Yiikseklik verisine ihtiya¢ duyulan enerji nakil hatlar1 projeleri, igme suyu, boru
hatlari, ¢esitli biiyiikliikteki baraj ¢aligmalar1 vb projelerde miilkiyet bilgilerini de

iceren bu altliklar, istiksaf ve etiid ¢alismalarinda 6nemli katkilar saglamistir.

Fotogrametrik kadastral altliklarin dezavantajlar1 da s6z konusudur. Bu dezavantajlar

Ozetlenecek olursa;

Olgegi itibariyle (1/5000) kadastrodan beklenen ve miilkiyet haritalarinda olmasi
istenen duyarlihga sahip degildirler. Ozellikle niifus artis1 ve diger sebeplere
bagli olarak arazilerin zamanla kiymetlenmesi sonucu bu Ol¢ekteki haritalar
ihtiyaca cevap veremez duruma gelmislerdir.

Bu paftalar kiiciik 6lgekli ¢alismalar oldugundan nispeten kiiciik dereler, yollar
ve arklar tek ¢izgi halinde gosterilmistir. Tescil harici bu alanlarin kullanimi veya
ihdas edilerek tescili s6z konusu oldugunda bu altliklar yetersiz kalmiglardir.
Uygulamada, smirlandirma ¢alismalart sirasinda paftanin zeminle uyumunun
kontrol edilmesi, bir bagka deyisle biitiinleme asamasinda esyiikselti egrileriyle
parsel sirlarinin teknik ekipge karistirilmast bu altliklarda sik¢a rastlanan

hatalardir.

2.5.2.1.2. Thaleli Kadastro Siirecinde Yapilan Cahsmalar

Kadastro ¢aligmalar1 gibi orta ve biiyiik Olcekli projelerde Helmert Ortometrik

Yiiksekligin elde edilebilmesi igin alisilagelmis geometrik ve trigonometrik yontemler ile

yiikseklik tayini hemen hemen imkansizdir. Ciinkii bu iki yontem ile yapilacak uygulama

hem zaman, hem de isgiici bakimimdan ekonomik olmayacaktir. Bunun i¢in, bu iki yontem

yerine GPS Nivelmani yontemi kullanilmaktadir.

Yiikseklik belirlemede genel olarak asagidaki islem adimlar gergeklestirilmektedir:

1.

Calisma alanimna hassas nivelman veya GPS nivelman teknigiyle yiikseklik
taginmasi,

Calisma alaninda uygun dagilimda yer kontrol noktalarinin yiikseklikleri GPS
nivelmani teknigiyle belirlenmesi,

Yapilan bu 6l¢iimler sonucu Tiirkiye Jeoidi'nin (TG99A) iyilestirilmesi,
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4. lyilestirilen jeoid degerleri kullanilarak elipsoidal yiikseklikten Helmert
Ortometrik Yiiksekligine gecilmesi,

Calisma alaninda Tiirkiye Jeoidi'nin iyilestirilmesi ile, GPS teknolojisiyle elipsoidal
yiikseklikleri 6l¢iilen her tiirlii nirengi, poligon veya detay noktasinin Helmert Ortometrik
Yiiksekligi kolaylikla hesaplanabilmektedir. Bu noktada elde edilen yiikseklik bilgisinin
duyarliligi Tirkiye Jeodi'nde yapilan iyilestirme ile dogru orantilidir. Ancak ihaleli
kadastro ¢alismalarinda yer kontrol noktalarina ait iiretilen yiikseklik verisine dayali olarak
sadece miilkiyet sinirlarina ait detaylarin olgtimii gergeklestirilmektedir. Bu detay 6l¢timii
arazinin topografyasini ve sayisal arazi modelini ortaya c¢ikaracak dagilimda degildir.
Parsel icinde topografyanin degistigi arazinin karakteristik durumu dikkate
alinmamaktadir. BOHHBUY'ne gore detay alimlar1 gergeklestirilirken 1 hektarlik alanda
asgari 25 nokta ve ayrica topografyanin degistigi ayrintilarin 6lgiilmesi gerektigi
Ongorilmiistiir. Kadastro c¢aligmalarinda bu boyutta bir ¢alismanin yapilmasi daha fazla
poligon atilmasi, daha fazla detay aliminin gergeklestirilmesi, daha fazla isgiicii, maliyet ve
zaman anlamina gelmektedir. Boyle bir c¢alismanin maliyet-geri kazanim ekseninde
verimsiz bir ¢aligsma olacagi aciktir. Boylece bir taraftan biiyiik bir kaynak israfi yapilirken

diger taraftan istenilen amaca ulagilamamaktadir.

2.5.2.2. TUSAGA-Aktif (CORS-TR)'in Yiikseklik Belirlemedeki Rolii

TKGM ve HGK’nin gelistirdigi TUSAGA-AKktif sistemi 2009 yilinda faaliyete
baslamistir. TUSAGA-ALktif sistemi 24 saat ilkesine dayali olarak RTK yontemi ile dlgii
yapilan noktanin, ii¢ boyutlu koordinatlar1 2005.00 referans epokunda elde edilmektedir.
Ancak TUSAGA-AKktif Sistemi ile noktalara iligkin Helmert Ortometrik yiikseklikleri elde
edilememektedir. Ciinkii sisteme heniiz TG09 veya TGO03 Jeoid verileri entegre
edilmemistir. S6z konusu veriler sisteme entegre edildiginde gercek zamanda 6l¢ii yapilan
noktanin ortometrik yiiksekligi elde edilebilecektir. Bu amacla her tirli jeodezik
caligmalarda, miihendislik projelerinde ve kadastral caligmalarda kullanmak iizere
Tiirkiye'nin sayisal arazi modelinin elde edilmesi gerekmektedir. Bunun i¢in jeoid
yizeyinin  duyarliliginin  artirilarak  TUSAGA-Aktif sistemine entegre edilmesi
gerekmektedir.
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2.5.3. Temel Harita Yapim

Orta ve biiyiik Olgekteki her tiirlii projelerde yersel Olgiiye alternatif olarak,
ihtiyaclar, maliyet ve zaman faktorleri dikkate alinarak fotogrametrik yontemler zaman
zaman tercih edilmektedir. Fotogrametrik {irinler arasinda giiniimiizde en yaygin olarak
kullanilan ve popiiler olan ¢alismalar kuskusuz orto-foto haritalardir.

Dijital ortofoto haritalar, olusmas1 muhtemel goriintii distorsiyonlarindan arindirilmis
ve geometrik olarak diizeltilmis, diiseye ¢evrilmis (arazi yilizeyindeki yiikseklik farkliliklar
ve resim egiklikleri giderilmis) bilgisayar ortaminda fotografik goriintii olarak
tanimlanabilir. Bu nedenle dijital orto-foto haritalar Cografi Bilgi Sistemlerinde veya
bilgisayar destekli veri igletimi ve goriintiileme, analiz, giincelleme vb. islemlerde
dogrudan harita katmani olarak kullanilabilmektedir (Baz vd., 2003; Mutluoglu vd., 2005).

Ortogoriintiilerin CBS'de bir katman olarak yaygin bir sekilde kullanilmas1 asagidaki
gerekgelere baglanmistir:

e Arazinin son durumunu gdsteren giincel haritalara olan siddetli gereksinim,

e Stereo degerlendirme yontemi ile sayisal harita {iretiminin yavas olmasi ve iiretim

sisteminin hizlandirilmasi gereksinimi,

e Yer bilimciler, tarimcilar, planlamacilar gibi harita kullanicilarinin ¢izgi
haritadan daha fazla veriye ihtiya¢ duymalari, haritanin geometrik dogrulugu ve
bir fotografin sundugu zengin bilgi iceriginin ayn1 anda elde edilmesi gerekliligi,

e Topografik ve cizgi harita iiretiminde maliyet ve ekonomi agisindan kartografik
caligmalarin azaltilmas1 diistincesi,

e Karmagik arazi yapist ve bitki Ortiisiiniin haritada gosteriminde fotogrametri
operatorlerinin foto yorumlama yetenegine dayanan nesnelerin se¢imi ve
gosterimi yerine biitiin ayrintilarin tiimiiniin daha objektif bir bicimde sunumu
(Yastikli, 2009).

S6z konusu bu haritalarin kadastroya su avantajlar1 saglayacagi diisiiniilmektedir:

e Belli periyotlarda {iretilen bu haritalarda arazinin kullanim durumundaki
degisimler gozlenebilecektir. Ozellikle bu bilgilerin tarimsal ve adli ¢alismalarda
onemli katki saglayacagi aciktir.

e Arazinin topografyasi hakkinda daha saglikl1 bilgi elde edilecektir.
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e Kadastro arsivinde, sanal miilkiyet verilerinin yani sira, arazi ve iizerindeki
mistemilat hakkinda kartografik acidan gorsellestirilmis sayisal  bilgi
kullanicilarin hizmetine sunulacaktir.

e 22/a ¢alismalarinda bu haritalardan karar destek mekanizmasi ve kalite kontrol

amaciyla yararlanilacaktir.

2.5.4. Kadastro Calismalarinda Tasinmaz Degerleme

2.5.4.1. Tiirkiye'de Kadastro-Tasinmaz Degerleme iliskisinin Tarihi Siireci

Osmanli Imparatorlugu'ndan giiniimiize kadar ¢ikartilan Kadastro Kanunlar
incelendiginde tasinmazlar1 degerlemeye iliskin ¢esitli hiikiimlere rastlanmaktadir.

Kadastro ¢aligmalarina iliskin ilk yasa 05.02.1912 tarihli "Emval-i Gayrimenkulenin
Tahdit ve Tahriri Hakkinda Kanunu Muvakkat" (Tasinmaz mallarin sinirlandirma ve
yazimi hakkinda gegici kanun)'dur. Bu kanunun 1. maddesinde kadastronun tanimi su
sekildedir:

"Ulke sinirlar1 icindeki biitiin tasinmaz mallar, 6zel bir kurul tarafindan arazide
siirlandirilacak, gelirleri ve degerleri tahmin edilerek deftere kaydedilecektir."

Kars, Ardahan, Artvin illeri ve g¢evresinde, 10.04.1924 tarih ve 474 sayili kanun
hiikiimlerine gore yapilan kadastro ¢aligmalarinin genel ¢ercevesi, sdz konusu yasanin 6.
maddesinde asagidaki sekilde agiklanmistir:

"Artvin, Ardahan, Kars Illeri ile Kulp, Igdir ilgeleri ve Hopa Ilgesinin Kemalpasa
Bucagindaki biitiin arazi ve tasinmaz mallar, bir 6zel kurul eliyle yazilir ve gelirleri ile
degerleri usulen tahmin ve tayin edilir."

Tiirkiye topraklarinin tamamini kapsayan ilk Kadastro Kanunu 22.04.1925 giin ve
658 sayili kanundur. Bu kanunun 1. maddesinde, kadastronun 6devleri ve igerigi asagidaki
sekilde hiilkme baglanmistir:

"Taginmaz mallara ait hukuksal iglemlerin yapilmasina ve belgelenmesine, tasinmaz
mallarin geometrik konumlarini, yiizél¢limlerini, mevkilerini ve geometrik durumlarinm
gostermeye; tasinmaz mal vergisinin belirlenmesine yarayacak defter ve belgelerin
diizenlenmesi ve korunmasi..."

Devam eden silirecte Medeni Kanun'un genel ¢ercevesine uygun, 15.12.1934

tarihinde 2613 sayili "Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu" kabul edilerek yiiriirlige
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konulmustur. Bu yasa 1. maddesiyle, kadastronun amag¢ ve odevini asagidaki gibi
belirlemistir:

"Kadastro, gayrimenkul mallarin hukuki ve hendesi vaziyetlerini tespit eder ve
gosterir."

Yukaridaki maddeden anlasildigi gibi 1934 yilinda kadastroda degerleme 0Ogesi
tamamen terk edilmistir. Bu kanunun gerekgesinde; Isvigre ve Fransa gibi devletlerin
kadastro yapilarinin taginmazlarin smirlandirilmasi ve tespiti, bu taginmazlara kiymet
takdir edilmesi ve Olgililmesi islemlerinde olustugu belirtilmis, ancak bu sartlarin
Tiirkiye'de uygulanmasi kadastro calismalarina biiyiik masraf ve kiilfet getirecegi, oysaki
degerleme calismalarinin gelir idaresinin gorevi oldugu vurgulanmaistir.

1966 tarih, 766 sayili Tapulama Kanunu'nun 1. maddesine gore kadastronun amag ve
Odevi asagidaki sekilde belirtilmistir:

"Tapulamaya baslandig tarihte il ve ilgelerin merkez belediye smirlari diginda kalan
gayrimenkullerden tapusuz olanlarin1 bu kanun hiikiimlerine gore tapulamak ve tapulu
olanlarin da kayitlarin1 bu kanun hiikiimlerine goére yenilemek suretiyle kadastro planlar
tanzim ve tapu sicilleri tesis olunur.”

3402 sayili yasanin ilk metninin 1. maddesinde yasanin amaci asagidaki sekilde
ortaya konmustur:

"... memleketin kadastral topografik haritasina dayali olarak tasinmaz mallarin
sinirlarini, arazi ve harita lizerinde belirterek hukuksal durumlarini tespit etmek ve bu
suretle Tiirk Medeni Kanunu'nun 6ngdrdiigii tapu sicilini kurmaktir."

Son olarak 2005 yilinda 5304 sayili yasayla yapilan degisiklikle kadastroya ek
gorevler yiiklenmis, Kadastro Kanunu'nun 1. maddesiyle amaci asagidaki sekilde yeniden
diizenlenmistir:

"... lilke koordinat sistemine gore memleketin kadastral veya topografik kadastral
haritasina dayali olarak tasinmaz mallarin sinirlarini arazi ve harita lizerinde belirterek
hukuki durumlarin1 tespit etmek suretiyle 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu'nun 6ngdrdiigi
tapu sicilini kurmak, mekansal bilgi sisteminin altyapisini olusturmaktir."

Kadastro caligmalarinin yasa cergevesinde baglatildigi 1912 yilindan, 1925 yilinda
yiiriirliige giren 658 sayili yasaya kadar gecen siirecte uygulanan kanunlarin ortak 6zelligi,
her birinin yazili kadastro olmasi ve az da olsa degerlemeye doniik uygulamalar

igermesidir.
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1934 tarih 2613 sayili "Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu" ve 1950 yilinda
yiriirlige giren, 1964'te 766 sayili yasa ile son seklini alan "Tapulama Kanunu™ ile,
geometrik kadastroya dogru gecisin basladig1 ve daha onceki kanunlarda bahsi gecen deger
objesinden vazgegildigi goriilmektedir.

Yiiriirliikte olan Kadastro Kanunu'na gore, kadastronun gorevleri arasinda taginmaz
degerleme faaliyetleri yoktur. Ancak Kadastro Komisyonlarina, ¢aligma alani igerisinde
son beyan donemine ait emlak vergi degeri olmayan tasinmazlar i¢in, kadastro harci ve
yargilama giderlerine esas olmak iizere kiymet takdiri yapmak yetkisi verilmistir. Buna
gore, kadastro komisyonuna intikal eden bu tiir islemlerde, vergi daireleri veya
belediyelerde bulunan emlak vergisi asgari metrekare birim degerleri, binalarin metrekare
insaat maliyet bedelleri ve asinma paylar1 oranlar1 esas alinarak, malin yiizol¢imii ve vasfi
dikkate alinip gerektiginde mahallinde inceleme yapilmak ve bilirkisilerden de
yararlanmak suretiyle kadastro ve mahkeme harcina esas olacak deger belirlenmekte ve
belirlenen bu degerler, sadece kadastro harci, mahkeme harci ve yargilama giderlerinin
hesaplanmasinda kullanilmaktadir (Resmi Gazete, 1987a).

Ozetlenecek olursa diinyada vergi amagli kadastronun uygulandigi dénemlerde
tilkemizde de bu amaca yonelik diizenlemelerin yapildig1 goriilmektedir. Ancak, Medeni
Kanun'un vyiirirliige girmesi ile hizlanan hukuki kadastro siireci ile tasinmaz

degerlemesinden vazgecildigi goriilmektedir.

2.5.4.2. Ban Ulkelerdeki Arazi Degerlemesi Uygulamalari

Basta Avrupa olmak tizere bazi iilkelerdeki uygulamalar 6zet olarak séyledir:

Almanya'da tasmmmaz degerlemesi faaliyetleri "Imar Kanunu" ve "Degerleme
Tiiziigii" cergevesinde yiiriitiilmektedir. Kurumsal anlamda vergilendirme amach taginmaz
degerlemesi Maliye Bakanligi biinyesinde yiiriitiiliirken, diger degerleme ¢alismalar
"Degerleme Uzmanlar1 Komiteleri" ve "Lisansli Ozel Degerlemeciler" vasitasiyla
yiiriitiilmektedir.Ulke genelinde bulunan yaklasik 500 komitenin gérevi, biitiin tasinmazlar
icin giincel alim-satim fiyatlar1 temelinde standart fiyatlar1 belirlemek, yerel taginmaz
pazar1 raporunu hazirlamak ve her yil 1 Ocak'ta tavsiye edilen yaklagik arazi degerleri
haritasin1 yaymlamaktir. Bu anlamda Almanya'daki kadastro ofislerinde c¢alisanlarin
yaklagik %10'u degerleme faaliyetlerinde gorev almaktadir. Lisansli 6zel degerlemeciler de

komitelere paralel olarak benzer ¢alismalar1 ger¢eklestirmektedir.
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Hollanda'da tasinmaz degerleme faaliyetleri 1992 yilinda yayinlanan "Taginmaz
Degerleme Yasasi" ile yiritilmektedir. Kurumsal anlamda degerleme calismalari ise
belediyeler oOnciiliigiinde, yeterli altyapiya sahip 7-8 6zel degerleme firmasi tarafindan
gergeklestirilmektedir. Vergilendirme amacglh yiiriitiilen degerleme faaliyetlerinde tarim
arazileri bu calismalarin diginda tutulmus ve yaklasik 8 milyon parselde degerleme
caligmasi yapilmistir.

Danimarka'da, Hollanda oOrneginde oldugu gibi "Degerleme Yasas1" tasinmaz
degerlemede temel yasa olarak yiiriirliikktedir. Kurumsal bazda ise belediyelerle baslayan
siirecin gorev degisikligi ile Giimriikler ve Vergi Idaresi'me gectigi goriilmektedir.
Danimarka'da  1960-1980 doneminde, arazi ve bina tanimlamalarini, satig fiyatlarini,
degerleme sonuclarint ve vergi miikelleflerinin kimligini iceren bilgisayar kayitlari
olusturulmustur. O giinden itibaren c¢alismalar bilgisayar ortaminda olusturulmustur.
Bugiine kadar iilkede yaklasik 2 milyon taginmazin degeri belirlenmistir.

Isvigre'de degerleme calismalar1 vergi yasasi altinda diizenlenmistir. Kurumsal
anlamada degerleme c¢alismalar1 kanton vergi daireleri biinyesindeki ilgili birimler
tarafindan yiiriitiilmektedir (Cete, 2008).

ABD'de kamu kurumlari1 biinyesinde vergilendirme, kamulastirma ve satis amagh
degerleme isleri de yapilmaktadir. Bunlarin disinda para ve bankacilik sistemi ile 6zel
kesimin gayrimenkul gelistirme projelerinin degerlemesi, lisanli degerleme uzmanlari
tarafindan yapilmaktadir. Gelir idaresi Bakanligi’na bagl Degerleme Komitesi tarafindan
ABD’de federal ve eyalet diizeylerinde arazi, arsa ve binalarin vergiye esas degerleri
(kiitlesel degerleme) tespit edilmekte ve tasinmazlarin malikleri bu deger iizerinden vergi
O0demektedirler.

Ingiltere’de tasinmaz degerleme sistemi, kamu ve 6zel degerleme &rgiitleri tarafindan
yapilmaktadir. Oncelikle vergiye esas degerleme c¢alismasi yapmak iizere Kamu
Degerleme Kurumu (Valuation Office Agency) olusturulmustur. Bu Orgiitiin biitiin
yerlesim yerlerinde tasra birimi kurulmus ve orgiit yoluyla kamu kurumlarinin degerleme
yapilmasina gereksinim duyduklar1 konularda (vergilendirme, kamulastirma, 6zellestirme
ve mali suglarla miicadele gibi) degerleme caligmalar1 yapilarak, gerektiginde bu kurum
0zel kisi ve diger kurumlar ile {iniversitelerden de degerleme ve danismanlik hizmeti satin
almaktadir.

Malezya'da tasinmaz degerlemesi faaliyetleri kurulug tarihi 1957 yilima dayanan

"Gayrimenkul Degerleme Genel Miidiirliigii" tarafindan yiritiilmektedir. Bu kurumun;
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(1) Gayrimenkul Degerleme Birimi (Valuation and Property Services),

(2) Degerleme Enstitiisii (National Institute of Valiation-INSPEN),

(3) Gayrimenkul Bilgi Merkezi (National Property Information Center-NAPIC)
olmak iizere {i¢ ana birimden olustugu goriilmektedir. Genel Midiirliigiin gorevi;
gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmetleri sunmak, gayrimenkullerle ilgili bilgileri
talep edenlere zamaninda giivenilir ve profesyonel bicimde sunmak olarak ifade edilmistir
(TKGM, 2011/a, 2011/c).

Yukaridaki 6rneklerden goriildiigi gibi iilkelerin kurumsallagma, hukuki altyap1 ve
kapasite olusturma agisindan Onemli asamalar kaydettigi gorilmektedir. Kurumsal
anlamda Maliye Bakanliklarinin ve buna bagli birimlerin agirlikli olarak gdrevlendirildigi,
dolayisiyla vergilendirmenin tasinmaz degerlemede belirleyici unsur oldugu, bunun yani
sira Ornekleme yapilan {ilkelerin biiyiik kisminda, degerlemede 6zel sektor imkanlarindan
lisansl biirolar araciligiyla yararlanildigi goriilmektedir.

Kadastro-tasinmaz degerlemesi iliskisi agisindan degerlendirildiginde FIG'nin ¢agdas
kadastro tamiminda, deger ve adil vergileme Ogelerini ilk siraya yerlestirdigi goze
carpmaktadir. Bu tanima gore bir kadastro ¢alismasi su amaglar i¢in yapilir (HKMO,
2009):

e Vergileme (degerleme ve adil vergileme),

e Hukuki amacla (arazi piyasasi),

e Arazi ve arazi kullannminin ydnetimine yardimci olma (planlama ve diger

yonetim araclari),

e Siirdiiriilebilir gelismeyi ve

e (evre korumay1 miimkiin kilmak amaglar1 i¢in kurulur.

Avrupa'da mevcut kadastral sistemlere bakildiginda tagmmmaz degerlemesinin
Kadastro Kanun'larinda 6nemli bir bilesen olarak yer aldig1 goriilmektedir. Bu dogrultuda
basta Ispanya olmak {izere, Fransa, Almanya, Italya, Polonya, Rusya ve Litvanya gibi
tilkelerde "Kadastro Degeri" kavrami kullanilmaya baslanmistir. S6z konusu bu kavram,
Ispanya Kadastro Kanunu'nda asagidaki sekilde agiklanmugtir:

"Kadastro degeri, tasinmaz mal malikinin miilkiyetinde bulunan verilere dayanarak,
her bir mal i¢in nesnel olarak belirlenen ve arazinin kadastro degeri ile insaatin kadastro
degerini igeren degerdir."

Ayni1 kanunda kadastro degerini belirleyen olgiitler su sekilde siralanmastir:

e Miilkiin yeri, araziyi etkileyen kentsel gelisim kosullar1 ve iiretim kapasitesi,
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e Insaatin malzeme tiiketim maliyeti, miiteahhit marjlar1, insaat {izerindeki mesleki
aidatlar ve vergiler, mevcut binalarin niteligi, kullanimi, yasi ile tarihi-sanatsal
ozellikleri ya da baska durumlari,

e Uretim maliyetleri,

e Piyasa kosullar1 ve degeri.

Almanya’nin Bati Ren Westfalya Eyaleti Kadastro Yasasi’min 10. maddesi

kadastronun amagclarin1 asagidaki sekilde ifade etmistir:

"Tasinmaz mallar kadastrosu, tapu sicilinin 2. maddesi 2.bendi geregince kamu
sicilidir. Tasinmaz mallar kadastrosu ile tapu kayitlar1 arasinda tam bir uyum
gerceklestirilir. Taginmaz mallar kadastrosu, hukuki gereklere, ekonominin ve yonetimin
gereksinimlerine uygun bilgi sistemi seklinde olusturulur. Bu noktada iilke planlamasinin,
imar planlama ve uygulamanin, tasinmaz mallarin degerlerinin belirlenmesinin ve doga ve
cevre koruma ilkeleri g6z oniinde tutulur."

Orta Avrupa lilkelerinde adil bir arazi vergisi olusturma ve toplama amaciyla ortaya
¢ikan kadastral sistemlere en iyi dorneklerden biri kuskusuz "Napolyon Kadastrosu™ olarak
da bilinen Fransa Kadastrosu'dur. Bu sistemin genel olarak mesleki islemler ve deger
belirleme islemleri olmak {izere iki farkli mekanizmadan olustugu goriilmektedir. Mesleki
islemler adi altinda klasik kadastro galismalar1 (jeodezik altyapi, parsel sinirlandirma ve
Olcme, mal sahipleri belirleme) yapilmaktadir. Deger belirleme islemleri ise vergi dairesi
uzmanlari ve belediye temsilcilerinin ortaklasa yiiriittiikleri mali icerikli bir ¢calismadir. Bu
calismada;

e Siniflandirma (Her tarim firiinii i¢in topraga verilen verim derecesinin, parselin
topografik durumu da goz Oniinde tutularak, gereken toprak sinifi sayisinin
belirlenmesi, smiflart temsil edecek parsellerin segilmesi ve parsellerin her
birinin sinifinin belirlenmesi),

e Tarim tiliriine gore, her toprak smifinda bir hektarlik alana diisen kira ve alim-
satim degerini gosteren gecici bir listenin olusturulmast,

e Bu gecici liste ile kira s6zlesmelerinin uygunlugunun arastirilmasi,

e Tahminlere ait kesin ¢izelgenin hazirlanmasi,

e Kesin ¢izelge yardimi ile her parselin yiizolgiimiine gore kadastro gelirinin
belirlenmesi (TKGM, 2011/a, 2011/c).
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2.5.4.3. Tiirkiye'de Tasinmaz Degerlemesinde Mevcut Durum

Ulkemizde 658 sayili Kadastro Kanunu'ndan sonra tasinmaz degerlemesi ve
vergilendirmesi konusunda, gerek kadastro yapisi igerisinde gerekse kurumsal bazda
yapilanma olusturulamamustir.

Tirkiye’de mevcut yasal diizenlemelerde deger gibi nitel unsurlar yerine agirlikl
olarak miktar ve biiyiiklik gibi nicel unsurlar esas alinmistir. Belki de bu nedenle
degerleme yontem ve uygulamalarinda birlik saglanamamis ve bu alanda standardizasyona
gidilememistir. Degerleme hizmetleri, yerli ve yabanci bankalar ile finansal kiralama
sirketleri, sigorta sirketleri ve araci kurumlar, gayrimenkul yatirim ortakliklari, baz1 kamu
kurum ve kuruluslari, vakiflar, 6zel sirketler, 6zellestirme idaresi icin lisansli degerleme
uzmanlar1 ve gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan kurumsal diizeyde verilmektedir.
Bunun disinda 6zellikle emlak sektoriinde faaliyet gosteren firma veya sahislar ile kamu ve
0zel sektorde calisan mimar ve miihendisler tarafindan da bireysel olarak degerleme isleri
yirilitilmekte, bilirkisilik ve danismanlik hizmetleri verilmektedir. Bu meslek dallari
disinda sahis veya tiizel kisiliklerin sektérde bulunmasi1 da muhtemeldir. Ayrica, kurumlar
kendi elemanlarina, kamulastirma, Ozellestirme, vergilendirme ve satis amagli takdir
komisyonlar1 olusturmakta ve bilirkisiler tarafindan da yogun degerleme ¢aligmalari
yapilmaktadir (TKGM, 2011/a).

Yurtdis1 uygulamalarinda oldugu gibi, gayrimenkul degerlemesinin gelecekte
kadastronun Onemli bir bileseni olarak {ilkemizde de uygulama sahasi bulmasi
dogrultusunda, Tiirkiye'de gayrimenkul degerinin belirlenmesi, kayit altina alinmasi,
giincellenmesi, kullanima sunulmasi, politika olusturulmas1 ve kurumsallagmasi ihtiyaci
bulunmaktadir. Bu amagla TKGM koordinatorliiglinde TKMP kapsaminda bir takim
calismalar yuritilmektedir. Bu projenin en Onemli bilesenlerinden biri kuskusuz
gayrimenkul degerlemedir. Projede bu bilesen:

(1) Politika olusturma,

(2) Pilot uygulama,

(3) Kapasite olusturma olarak ti¢ alt bilesenden olusturulmustur.

Politika olusturulmas: alt bileseni, degerleme projelerinin belediyelerde
uygulanmasina temel olmak iizere, tasinmaz degerleme politikalarimi gelistirmeyi
amaglamaktadir. Pilot projelerin tamamlanmasindan sonra, Tiirkiye’deki tasinmaz

degerlemesi gereksinimleri i¢in yasal, kurumsal ve teknik yap1 onerilecektir. Bu ¢ercevede
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kamu, 6zel sektor ve tiniversite temsilcilerinin katildig1 ¢alisma grubu olusturulmustur. S6z
konusu bu grup bir koordinasyon kurulu ve asagida belirtilen {i¢ komisyondan
olusturulmustur:

1. Parametrelerin belirlenmesi ve standartlar olusturma komisyonu,

2. Idari ve teknik altyap: olusturma komisyonu,

3. Yasal altyap1 olusturma komisyonu.

Pilot proje uygulamasi alt bileseni kapsaminda, iki belediyede uluslararasi
uygulamalar da dikkate alinarak c¢alisma yapilacaktir. Pilot projelerin tamamlanmasindan
sonra gelistirilen yontem ve standartlar, daha sonraki biiyiik 6l¢ekli uygulamalara esas
olacaktir.

Kapasite olusturma alt bileseni ise, tasinmaz degerlemesi alaninda kapasite
olusturulmasina yonelik politikalarin gelistirilmesini amaglamaktadir. Bu amacla TKGM
ile diger devlet kuruluslari, ve 0Ozellikle pilot projelerin uygulanacagi segilmis
belediyelerdeki ¢ekirdek kapasitenin gelisimi i¢in uygun egitimler tasarlanacak ve
desteklenecektir. Bu etkinlikler uygun politika bildirilerinin hazirlanmasiyla, hedeflenen
calisma gezileriyle, uluslararasi deneyimlere iliskin seminerler ve calistaylarla, kamu
paydaslar ile tiniversitelerden segilen bireylerin lisansiistii egitimleri ile desteklenecektir
(TKGM, 2011/c).

2.6. Kadastronun i¢erik ve Kapsaminin Zenginlestirilmesine Yonelik
Cahismalar

Diinya'da temel kadastro caligmalarinin tamamlanmasiyla beraber ileri teknoloji
kullanilarak kadastronun iyilestirilmesi ve igeriginin zenginlestirilmesine yonelik
caligmalar yapilmaktadir. Bu ¢aligmalarda toprak yapisi, arazi sinifi, topografik yapi, deger
vb unsurlar iizerinde durulmaktadir. Araziye yonelik olarak yapilan planlamalar ancak
saglikli, giincel ve yeterli bilgi varsa amacina ulasabilmektedir. Bu dogrultuda arazilerin
saglikli konum bilgisiyle kabiliyetlerine gore siniflandirilmasi, tarimsal niteligi korunmasi
gereken arazilerin tespit edilerek Tapu Sicili'ne tescil edilmesi ve bu sekilde koruma altina

alinmasi, gelecekte kadastronun gorevleri arasinda yer almalidir.
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2.6.1 Arazilerin Simiflandirilmasi ve Standartlarinin Belirlenmesi

Toprak esas itibariyla kayalarin ve organik materyallerin tiirlii captaki ayrisma ve
parcalanma iirlinlerinden meydana gelen igerisinde genis canlilar alemini barindiran ve
bitkilere durak ve besin kaynagi goéren maddedir. Bu baglamda, genel bir yaklagimla
herhangi bir kayacin dogal faktorlerin etkisiyle ayrigsmasi ve bu ayrigsma sonucunda 1 ¢m
kalinligindaki bir toprak tabakasinin olusabilmesi i¢in ortalama 100-1000 yilin gegmesi
gerekmektedir. Insanlarin beslenmesi, yasamlarin1 ve nesillerini devam ettirebilmesinde
hala en temel besin maddesi olan ekmegin hammaddesi durumundaki bugdayin
tiretilebilmesi i¢in yaklasik 40-50 cm’lik bir toprak derinligine gereksinim bulunmaktadir.
Bugday iiretebilecek bdyle bir derinlige sahip topragin, cesitli kaya¢ ve minerallerin
ayrismast sonucunda olusabilmesi i¢in ise en az 20-25 bin yillik bir siirenin gegmesi
gerekecektir (URL-8).

Bu sebepten dolay: tarim arazileri; iklim, toprak, flora, fauna, gibi ekolojik unsurlari
ile iilkemizin ve diinyanin en 6nemli dogal kaynaklarinin basinda gelir. Ekonomik ve
toplumsal kalkinmanin dengeli ve kalict olarak gerceklestirilmesi; bu kaynaklarin iilke
ihtiyaglar1 dikkate alinarak bilimsel veriler 1s18inda belirlenip tanimlanmasi, ekolojik,
ekonomik ve toplumsal gergeklere uygun olarak korunmasi ve degerlendirilmesi ile
yakindan ilgilidir. Dogal olaylar ve insan faaliyetlerine kars1 hassas olan tarim arazilerinin;
korunmasi, gelistirilmesi ve ekonomik olarak kullanimimin saglanmasi i¢in dogal
ozellikleri goz oOniinde bulundurularak kontrolli ve planli kullanilmasi zorunludur.
Kontrollii ve planli kullanimin en temel sarti ise; arazinin dogal Ozellikleri ve
stirdiirtilebilir kullanim ihtiyaclar1 belirlenerek kategorilere ayrilip her kategorinin ihtiyag
duydugu kullanim geklinin 6nceden belirlenmesi ile saglanabilir.

Ulke arazileri nicelik ve niteliklerine gore belirlenip tamimlanmadan saglikli bir
tarimsal planlamadan bahsetmek miimkiin degildir. Bu noktada arazi smiflamasi
uygulamalar1 6nemli isleve sahiptir. Her iilkede cografi bolgeler itibariyla; iklim, toprak,
jeoloji, hidroloji ve sosyolojik yap1 farkliliklar, arazi o6zelliklerinde farkliliklar
yaratmaktadir. Tarim  arazilerinin  silirdiiriilebilir ~ kullanimmin  saglanmasi1  ve
degerlendirilmesinde idari, teknik ve hukuki sorunlarin onlenmesi, bu farkliliklarin bir
biitiinliik i¢inde yorumlanmasi, farkli yorumlamalarin ve yanlis kullanimlarin 6nlenmesi

simiflama ve standart olusturmayi zorunlu kilmaktadir. Belli standartlarda kategoriler
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olusturulmasi arazi yorumlamalar1 ve degerlendirmelerini kolaylastiracak ve uygulamada

pratiklik saglayacaktir (TUGEM, 2002).

2.6.1.1. Tiirkiye’de Arazi Simiflamas1 Uygulamalari

Ulkemizde kullanilan baslica arazi simiflama sistemleri ABD Tarim Bakanliginca
gelistirilen ve arazi kullanim planlamasi ve erozyon kontrolii ¢alismalarinda kullanilan,
Devlet Su isleri (DSI) ve miilga Ky Hizmetleri Genel Miidiirliigii (KHGM) tarafindan
tilkemizde uygulamasi yapilan Arazi Kullamim Kabiliyet (AKK) Simiflamasi, sulama
yatirimlarinin planlanmasinda kullanilan Sulu Tarim Arazi (STA) Siniflamast veya Sulu
Arazi Tasnifi (SAT), tarimsal tretime yonelik olarak kullanilan Arazi Uygunluk
Siniflamas1 (AUS), arazi toplulastirma c¢alismalarinda kullanilan Storie Endeksi (SI) veya
bilinen adiyla Toprak Endeksi sayilabilir. Bazi iilkelerde ABD kabiliyet siniflama
sisteminde degisiklikler yapilarak {ilkenin ihtiyaclar1 ve dogal kosullarina gére uygun yeni
sistemler gelistirilmis ve kabiliyet siniflar1 belirlenmisken {ilkemizde bu konuda yeni
yapilmaya baglanmistir (DPT, 2007). Tirk hukuk sistemi incelendiginde, topraklarin
durumu yalnizca miilkiyet odakli ele alindigi, topraklarin korunmasi, gelistirilmesi ve tarim
arazilerinin verimli igletilmesini saglayan optimum parsel biyiikliiklerinin belirlenmesi vb
konular1 igeren yasal diizenlemelerin uzun siire yapilmadig: goriilmektedir. Uretilemeyen
kaynak olarak ifade edilen toprak varligimizin azalmasina neden olan bu yasal boslugu
gidermek amaciyla TKAKK 2005 yilinda yasalagmistir.

Bu yasaya gore tarim arazileri temel olarak bes farkli grupta siniflandirilmistir:

1) Mutlak Tarim Arazileri (MT): Toprak derinligi 50 cm'den fazla olan, topografik
acidan sorunsuz, genel arazi egimi yillik ortalama yagisin 640 mm'nin altinda
oldugu yerlerde enfazla %3, yillik ortalama yagisin 640 mm veya tizerinde
oldugu yerlerde ise %8'den az olan vb. 6zelliklere sahip arazilerdir.

2) Ozel Uriin Arazileri (OT): Mutlak tarim arazileri disinda kalan toprak ve
topografik smirlamalar1 mutlak tarim arazilerine kiyasla daha fazla olan, ancak
sulu sartlarda mevcut sinirlamalara uyum saglayan ekonomik tarimsal {iriinlerin
yetistirilebildigi arazilerdir. Ornegin tuzlu arazilerde tuza dayanikli bitkilerin
ekonomik tarimimin yapilabilmesi (pamuk, seker pancart vb), drenaji bozuk
yerlerde celtik, seker kamisi1 yapilmasi gibi. Su iiriinleri yetistirilen veya avlanan

gol, golet, havuz, c¢ay ve akarsular da Ozel iirlin arazileri kapsaminda
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degerlendirilmektedir. Bu arazilerde egim en fazla %18 olarak kabul
edilmektedir.

3) Dikili Tarim Arazileri (DT): Ozel ekolojik sartlarda ¢ok yillik agag, agaccik ve
cali formunda bitkilerin dikili oldugu tarim arazileridir (findik, ¢ay, zeytin,
kestane, giil vb.).

4) Marjinal Tarim Arazileri (TA): Mutlak tarim arazileri, Ozel Uriin Arazileri ve
Dikili Tarim Arazileri disinda yerel 6nemi veya yerel ihtiyaclar nedeniyle tarima
acilmig arazilerdir. Bu arazilerin toprak ve topografik sinirlamalar1 fazla olup
tarimsal {iretim potansiyeli diisiiktiir. Arazi egimi yagisin 640 mm’nin altinda
oldugu yerlerde % 12 den, 640 mm veya tizerinde oldugu yerlerde ise % 18 den
fazla olup, toprak derinligi 50 cm den azdir.

5) Ortii Alt1 veya Sera Tarimi (SA): Uretim ortamini kontrol altina almak icin cam,
naylon ve benzeri malzeme kullanilarak olusturulan Ortiiler altinda ileri tarim
teknikleri kullanilarak yapilan tarim seklidir. Ortii alti tariminda yukarida
belirtilen her sinif arazi kullanilabilir. Sabit ortii alt1 yapilar1 bulunan araziler tilke
tarimi i¢in Onemli alan olarak kabul edilir, mutlak tarim arazisi kategorisinde
degerlendirilir.

Bunlarin disinda cayir ve meralar, ormanlar, yerlesim alanlari, 6zel koruma alanlari
ve diger araziler (kayaliklar, buzullar, goller, dere yataklari, kumullar vs.) arazi siniflamasi
kapsaminda dikkate alinmaktadir.

GTHB biinyesinde yiiriitiilen "Sorunlu Tarrm Alanlarinin Tespiti ve Iyilestirilmesi
Projesi" (STATIP) kapsaminda iilkemizin tarim arazilerinin belli standartlarda kategorize
ederek, nitelikleri ile birlikte belirlemek ve tarim yapilan arazi parsellerinin amacina uygun
kullanilmasini, korunmasini ve gelistirmesini saglamak amaciyla Tirkiye genelinde arazi
siiflandirmasi ¢aligmalar yapilmistir. 1/25000 6lgekli haritalar iizerinden gerceklestirilen
bu calismanin harita 6lgegi itibariyla yetersiz oldugu, pek ¢ok yerde tescilli orman ve
meralarin dahi dikkate alinmadigi ve arazi siniflama caligmalarinin yoklama diizeyinde

gerceklestirildigi proje olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
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2.6.1.2. Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanununa Gore Tarim
Arazilerinin Smiflandirilmasi ve Standartlarinin Belirlenmesi

Tasinmaz miilkiyeti lizerinde gerek alan bazinda gerekse icerdigi hiikiimler
bakimindan en genis kisitlayici hiikiimler iceren TKAKK'nun ortaya koydugu arazi sinifi
tiplerinin kadastro bilgi sistemi igin de derlenmesi, iiretilmesi, bu bilgilerin uzun siire
kullanilabilmeleri ve devlet giivencesi altinda korunmakta olan kadastro plan belgelerine
aktarilabilmeleri icin biiyiik 6l¢ekli kadastral altliklar iizerinde ve harita yapim tekniklerine
gore olusturulmasi gerekmektedir. Bu amagla tarim teskilati ve kadastro teskilatindan
olusan uzmanlarin bir araya geldigi harita yapim tekniklerine uygun, TKAKK'nun ve diger
mevzuatin Ongordiigii sekilde, yar1 detayli bir simiflama olarak nitelenebilecek c¢aligsma

gerceklestirilmistir.

2.6.1.2.1. Uygulama Sahasi ve Ozellikleri

TKAKK'nun 06ngordiigii tarimsal smiflamayr gerceklestirmek tiizere TKGM
biinyesinde ihale ¢alismalar1 devam eden Trabzon'un Caykara Ilgesi, Yesilalan Koyii
calisma sahasi olarak secilmistir. Yesilalan koyli Trabzon'dan 74 km, kiy1 seridinde
bulunan Of ilgesinden 24 km uzakliktadir. Koy 300 m ile 2500 m yiikseklik farklar
arasinda kurulmus, Karadeniz Bolgesinin tipik kirsal yerlesim ozelliklerini biinyesinde
barindiran, yaklasik 2000 ha alana sahip bir yerlesim birimidir (Sekil 2.14). Bu birimin
secilmesinde, calismanin yapildig1 tarihte bu bolgede devam eden ihaleli kadastro
calismalarinin bulunmasi, yapilacak siniflama caligmalarinin kadastro ¢aligmalariyla
uygulanabilirliginin ortaya konmasi ve bu siiregte mevcut lojistik ve bilirkisi imkanlarinin

calismalarda degerlendirilmesi amaglanmistir.
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Sekil 2.14.Uygulama sahasi

2.6.1.2.2. Hazirhk Asamasi

Bilindigi tizere 3402-5304 sayili yasa gere8i yapilan kadastral calismalarda teknik
personel olarak, kadastro teknisyenleri ve mahalli bilirkisiler, ziraat miithendisleri, orman
mithendisleri, harita miihendisleri ve TKGM biinyesindeki diger idari ve kontrol
elemanlari faaliyet gostermektedirler. Tez kapsaminda yapilan ¢alismada, mevcut kadastro
caligmasina ek olarak iki ziraat mithendisi baskanliginda olusturulan ekipler TKAKK'nun
ongordiigii kriterlere uygun olarak, tarim arazilerini smiflama c¢alismalarini kadastro
ekipleriyle beraber ortak yiiriitmiislerdir. Pilot bolgede ayrica kadastro ekiplerince parsel
oOl¢iileri yapilirken, farkli arazi kullanimlariin gosterildigi altparseller de dl¢lilmiistiir.

Arazi siniflama faaliyetinde asagidaki materyaller kullanilmistir:

e 1/1000 6lgekli alt parsellerinde sunuldugu miilkiyet haritasi

e 1/25000 o6lgekli topografik harita

e 1/100000 6l¢ekli Toprak Haritast

e Toprak Burgusu (Derinlik tespiti i¢in)

e Diger ( Elektronik Uzaklik Olger, GPS-RTK)
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2.6.1.2.3. Farkh Kullanim Tiirlerinin Tespit Edilmesi

Calisma alaninda alt parselleri tespit etmek amaciyla yapilan ¢alismalarda, 1939
kadastro parselinin 63'linde farkli kullanim alanlar tespit edilmistir. S6z konusu 63
parselde yapilan dl¢limlerde toplam 161 alt parsel tespit edilmistir.

Yerlesim birimi i¢inde tarimsal faaliyetlerde kullanilan arazilerin miktarinin net
olarak ortaya c¢ikarilmasi i¢in egimin, bir baska deyisle topografyanin dikkate alindigi bir
calisma degerlendirilmistir. Bu amagla HGK tarafindan iiretilen 1/25000 olcekli sayisal
arazi modeli kullanilarak CBS yazilimlar1 yardimiyla yatay alandan yiizey alanina
gecilmistir. Bu noktada, ihaleli kadastro c¢alismalar1 sonucu tretilen yiikseklik bilgileri,
sadece miilkiyet simirlarini olusturan parsel koselerinden ibaret olmasi, topografyayi
yansitmasi ag¢isindan uygun dagilimda olmamasi sebebiyle dikkate alinmamistir. Bu
calismaya gore ortaya ¢ikan sonu¢ Tablo 2.16'da sunulmustur. Sekil 2.15'de ise alt

parsellerin yerlesim birimi i¢indeki dagilimi goriilmektedir.

Tablo 2.16. Alt parsel diizeyinde arazi miktarlari

Alt Parsel Yatay Alan | Yiizey Alan | Alt Parsel | Ortalama Parsel Biiyiikliigii
Cinsi (m?) (m?) Sayisi (N) (m?)
(A) (B)
(A/N) (B/N)

Findik 517825 607168 508 865 1015
Bahcgesi

Tarla 466550 527334 745 626 707
Cay Bahgesi 32400 35614 48 675 741
Cayir 903675 1051970 589 1534 1786
Cahihk 2375 2621 3 791 873
Mezarhk 3650 3780 3 1216 1260
Orman 11932510 13778345 6 1988751 2296390
Mera 6921105 7335499 7 988729 1047928
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Sekil 2.15.Kadastro alt parselleri dagilimi

2.6.1.2.4. Tarim Arazilerinin Simiflandirilmas1 Calismalar:

Pilot bolge olarak segilen Yesilalan Koyii'nde kadastro yapim siireci devam ederken
ziraat mithendisi ve kadastro ekibi olarak ortak yiiriitiilen ¢aligmada, toprak derinligi, bitki
ortiist, fiili kullanim durumu, topragin -goézleme dayali- yapisi, egim, baki, iklim vd.
kriterler dikkate alinarak TKAKK'nun 6ngordiigii arazi siniflamasi ¢aligsmasi yapilmaistir.

S6z konusu bu ¢aligmada toprak derinligi arazide mevcut bulunan yollar, insaat

amagl yapilan kazilar ve toprak burgusu yardimiyla tespit edilmistir (Sekil 2.16).
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Sekil 2.16. Toprak derinliginin tespiti ¢caligmalari

Yapilan caligmada tarim arazileri siniflarina gore ayri ayri degerlendirilmis, verimsiz
alanlar zayif tarim araziler olarak ayrica tespit edilmistir. Elde edilen sonuglar Sekil 2.17'de

sunulmustur.
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Sekil 2.17. TKAKK'na gore arazi siniflamasi sonuglari
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Yirtitiilen ¢alisma; topragin bir takim 6zellikleri (taghilik, kayalilik, drenaj, kireg vd),
toprak derinligi, baki durumu, tizerindeki bitki ortiisii, egim ve iklim kosullar1 hep beraber
degerlendirildiginde kismen 06l¢ii, kismen gozlem ve tecriibeye dayali, yar1 detayli arazi
siniflamas1 olarak degerlendirilmektedir. Ozellikle bu tiir ¢alismalarda bitki ortiisiiniin
karakteristigi (bodurlasma vb dig yansimalar) arazinin sinifi hakkinda 6nemli ipuglari

vermektedir.

2.6.1.2.5. Yogun Yerlesim Alanlarinin Tespit Edilmesi

TKAKK ve TKAKKUY hiikiimlerine gore tarim arazileri belli kriterler 1s181inda
boliinmesi  Ongoriiliirken yogun yerlesim alanlarindan  bahsedilmemistir. Ancak
-TKAKK'nin yiiriirliige girdigi tarihten sonra- gerek TUGEM'in yayinlamis oldugu
talimat, gerekse TKGM ile TUGEM arasinda yapilan protokoller 1siginda plam
bulunmayan, yogun yerlesim alanlar1 i¢inde kalan ve tarimsal amaclh kullanimi miimkiin
olmayan araziler tarirm dis1 alanlar olarak degerlendirilmistir. Yine ayni talimat ve
protokolde yogun yerlesim alanlarinn tespitinde i1 Ozel Idareleri muhatap gdsterilmistir.
Yogun yerlesim alani tarim arazilerinin boliinmesinde kriter olarak ortaya konmasina
ragmen yasalarda ve literatiirde bu kavramin ne oldugu konusunda herhangi bir tanima
rastlanilmamaktadir. Uygulamada yerlesik alan smir1 ile bu kavram sikca
karigtirilmaktadir. Belediye ve Miicavir Alan Sinirlari icinde ve Disinda Plan1 Bulunmayan
Alanlarda Uygulanacak Imar Yénetmeligi (PBAILY) hiikiimlerine gore, yerlesik alan "Koy
ve mezralarin toplu olarak bulundugu yerlerde mevcut binalarin en dista olanlarin dis
kenarlarinin 100 m disindan gegirilecek ¢izginin icinde kalan ve smurlar1 I Idare
Kurulunca karara baglanan alandir" seklinde tanimlanmistir. Bu tanima gore calisma
alaninda bir degerlendirme yapildiginda, yapilasmanin dagilimi sebebiyle orman ve
meralarin disinda kalan kiiltiir arazilerinin tamamini yerlesik alan olarak kabul etmek
miimkiindiir. Nitekim Il Ozel idarelerinde benzer calismalara sikca rastlanmaktadir.

Bu c¢alismada TKAKK hiikiimleri ve GTHB™min yorumlar1 dogrultusunda secilen
pilot sahada gergeklestirilen siniflama ¢aligmalarinda yogun yerlesim alanlar1 asagidaki
kriterler dikkate alinarak belirlenmistir:

e Tarmmsal biitiinliigii bozacak oranda yapilasma olmast,

e Arazinin topografik durumu,

e Tercihen tarim dis1 alanlar veya verimsiz sahalar,
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e Ulasim durumu.

Kirsal kesimde yogun yerlesim alani tespit edilirken en 6nemli kriterlerden biri hig
kuskusuz tarimsal biitiinliiglin  bozulmasi konusudur. Buradan hareketle tarimsal
biitiinliigiin bozulmasina etken olan unsurlarin neler oldugu sorusu sorulabilir. Kirsal
alanlardaki yapilasmalarda binalarin taban kisminin yani sira etrafinda bulunan avlu,
kanalizasyon, garaj, basmalik, harman, giibrelik, tarimsal amagli ahsap yapilar, cesme vb
pek ¢ok kullanim durumu tarimsal biitiinliigii bozan unsurlardir. Tiim bu etkenleri dikkate
alarak, degerlendirilecek sahada yapilasma sebebiyle, yapilar arasinda kalan tarim
arazilerinin -verimliligini diistirecek oranda- asir1 kii¢tilmesi, s6z konusu sahanin tarim disi
yerlesim alani olarak degerlendirilmesinde gerekce olacaktir.

Pilot sahada yapilan uygulamada yapilasma yogunluguna gore 1/1000 6lgekli heniiz
kesinlesmemis kadastro altliklart kullanilarak yerlesim alanlari arazi ¢alismalari ile tespit

edilmistir (Sekil 2.12 ve Sekil 2.13).

Lejand

D Diger
LAJ Yerlesim Yeri
E] Orman

0 50100 200 300 m
I I |

Sekil 2.18. Yerlesim alanlar1 ve diger araziler
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Sekil 2.19. Yogun yerlesim alan1 Yesilalan Koyii 6rnegi




3. BULGULAR VE iRDELEMELER

3.1 Klasik Kadastro, Yenileme, Giincelleme ve ikinci Kadastro Kavramlari

Tiirkiye'de bu giine kadar hukuki kadastro prensiplerine gore yiiriitiilen klasik
kadastro anlayisinin temel ilkeleri g6z 6niine alindiginda; caligilacak alanin belirlenmesi ve
ilan edilmesi, tasinmazlarin simirlandirilmas: (tahdit) ve tespit edilmesi, yapilan
caligmalarin ilan edilmesi ve son olarak tescil edilmesi asamalarindan olugmaktadir (Sekil
3.1.). Bu noktada siirlandirma ve tespit c¢alismasi hukuki kadastronun G6ziini
olusturmaktadir. Bu ¢alisma ile tasinmaz miilkiyetinin edinim sebebi (iktisab1) belirlenerek

miilkiyet hakk1 ihdas edilmektedir.

Calisma Alani flam
v

Calisma Alan1 Sinir1 Cevrilmesi

v

Ada Mevki flam

'

Sinirlandirma ve Tespit

v v v

€
l—

Ihya edilen Taginmaz

«— Mallar
Kamu Mallarinin

Uygulanamayan
<4 Tespiti

47| Tapu Kayitlar

Tapulu Arazilerde
4 Zilyetlige Gore Tespit [«

Tapulu Arazilerde
4 Tespit Hiikiimleri
Hiiktimleri

Tapusuz Arazilerde
T Zilyetlik Hiikiimleri

Aski Tlan1 ve Tescil

Sekil 3.1. Tiirkiye'de uygulanan hukuki kadastronun temel bilesenleri
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Kurulus kadastrosu siirecinde -iilkenin biiyiik kismi1 tapusuz arazilerden olustugu gz
Online alindiginda- zilyetlik yoluyla yapilan tespitlerin 6nemli bir yere sahip oldugu
goriilecektir. Tapulu arazilerde yapilan uygulamada ise yeni bir hak ihdas edilmemekle
birlikte var olan kayitlar aynen uygulanmistir. Ancak yapilan tespitlerde bu kayitlarda tapu
dis1 yollarla yapilan degisiklikler dikkate alinmistir. Yiiriitiilen bu ¢aligma esasen var olan
bir tapu kaydinin giincellenmesinden baska bir sey degildir. Bu kayitlarin arsivlerde
mevcut krokilerinden -zemin uygulama kabiliyeti olmadigindan dolayi- seklen
faydalanilmistir.

Tasinmazlarin ihya yoluyla edinimi, Cumhuriyet'in ilk yillarindan beri uygulanan,
tarima elverisli olmayan taginmazlart masraf ve emek sarf ederek kiiltlir arazileri haline
doniistiirmek suretiyle gergeklestirilen bir uygulamadir. Giiniimiizde topragin kit kaynak
oldugu, tasinmaz degerinin arttig1, devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki alanlarin hazine
adina tescil edilerek ekonomiye kazandirildig1 bir donemde ihya kurumunun bundan sonra
giindeme gelebilecek kadastro hukukunda yer alabilecegi degerlendirilmemektedir.

Uygulanamayan tapu kayitlarinin kadastro ¢aligmalar1 sonrasi iptal edilmesi, kurulug
kadastrosunun sahip oldugu en 6nemli yetkilerden biri kabul edilebilir. Burada bir tapu
kaydinin iptal edilecek kadar giincelligini kaybetmesi, zemin uygulama kabiliyetinin
ortadan kalkmasi {izerinde durulmasi gereken bir konudur. Giiniimiizde benzer sonuglarla
kargilasmamak adina, ge¢mis tecriibelerden ders alarak tapu sisteminin siirekli giincel
tutulmas1 gerekmektedir.

Yenileme caligmalarini; tapulu arazilerde yapilan giincelleme, daha agik ifadeyle
tapu plani-zemin uygulamasi suretiyle kadastral sinirlarin  yeniden ihya edilerek, ortak
referans sisteminde, yeni teknoloji kullanilarak 6l¢iilmesi olarak ifade etmek miimkiindiir.
Kurulus kadastrosu tapulu ve tapusuz arazilerde gecerli iken yenileme caligmalar ise
sadece birinci kadastro sonucu kesinlesen parseller (tapulu parseller) {izerinde
gerceklestirilmektedir. Bu noktada "yenileme c¢alismalar1 kadastro mudur?" sorusu siirekli
giindeme gelmektedir.

Tasinmaz mal miilkiyeti lizerinde yapilan her tiirlii degisiklik ve diizenleme (imar
uygulamasi, tevhit, cins degisikligi vb) faaliyetlerinde oldugu gibi, yenileme ¢alismalar1 da
kuskusuz bir kadastro faaliyetidir. Ancak amac ve kapsam itibariyla bir kurulus kadastrosu
degildir. Yenileme g¢alismalarinin en 6nemli yasal dayanagi olan Kadastro Kanunu'nun
22/a maddesine gore, yapilacak calismalarda, Kanun'un 2, 4, 14, 17, 19, ve 21. maddeler
ile 13. maddenin (B) ve 20. maddenin (B), (C) ve (D) bentleri hiikiimlerinin
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uygulanamayacagi belirtilirken aslinda yenilemenin kurulus kadastrosundan farkli bir
misyona sahip oldugu vurgulanmistir. S6z konusu bu kanun hiikiimleri incelendiginde;
e Kadastro bolgelerinin belirlenmesi ve ilan edilmesi (Md.2),
e Kadastro galisma alani belirlenmesi (Md.4),
e Tapulu arazilerde zilyetlikle tasinmaz mal edinimi (Md13/b),
e Tapuda kayith olmayan taginmazlarin tespiti (Md.14),
e Tasinmazlarin ihya suretiyle edinilmesi (Md.17),
e Tapulu arazilerde zilyet lehine yapilan tespitlerde mevcut siirli ayni, haklar,
takyitler ve muhdesatlarin durumu (Md.19),
e Harita, plan ve krokiye dayanmayan kayit ve belgelere gore yapilacak tespitler
(Md.20/b,c,d),
e Miktar fazlasinin ifraz1 (Md.21),
uygulamalar1 yasaklanarak yenilemenin yetki smurlari belirlenmistir. S6z konusu bu
maddelerin kurulus kadastrosunun temel bilesenleri oldugu goériilmektedir.

Kurulus kadastrosu siirecinde tapulu ve tapusuz arazilerde yapilan tespitlerle, modern
tapu sicili olusturulmustur. Yenileme kadastrosu ise, kurulus kadastrosunun en &nemli
iiriinlerinden biri olan kadastro haritalarinin bilirkisi destegiyle zemine uygulandigi ve
sadece konumsal bilgilerinin giincellendigi bir kadastro tiirii olarak karsimiza ¢ikmakla
beraber, igerigi, kapsami ve yetki cercevesi acgisindan tasinmaz mal miilkiyeti iizerinde
kurulus kadastrosu kadar etki birakmamastir.

Bu cercevede bakildiginda; giinlimiizde ortaya ¢ikan ve gelecekte Ongoriilen
ithtiyaclara cevap vermekten uzak goriilen ve sadece konumsal giincellemeden ibaret olan
yenileme kadastrosunun, kurulus kadastrosu boyutunda "Ikinci Kadastro" olarak
nitelenmesi iddial1 bir yaklagim olacaktir.

Uygulama adimlar1 ve yetki c¢ercevesi agisindan degerlendirildiginde bir yenileme

caligmasinin, klasik kurulus kadastrosundan ayrildigi yonler Tablo 3.2'de sunulmustur.
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Tablo 3.1. Kurulus ve yenileme kadastrosu faaliyetlerinin karsilastirilmasi

Faaliyet Kurulus Yenileme
Kadastrosu Kadastrosu

Uygulama sahasi i¢in makam onay1 v v
Caligsma alani ilani v v
Caligsma alani sinir gevrilmesi v

Belirtmelerin yapilmasi v
Tapu kayitlarinin giincellenmesi ve 6rneklerinin ¢ikarilmasi v 4
Pafta ve fen klasorlerinin giincellenmesi v
Dava listelerinin istenmesi v v
Teknik belgelerin temini v 4
Bilirkisilerin se¢imi ve yemini v 4
Komisyonlarin kurulmasi v v

Ada mevki ilanlarinin yapilmasi v v
Jeodezik altyapinin kurulmasi v v
Pafta ve 6l¢ii degerlerinden sayisallagtirma v
Sinirlandirma ¢aligmalari v v

Tapusuz arazilerde zilyetlik kosullar1 dikkate alinarak fiili
duruma gore tahdit ve tespit yapilmasi

Tapulu arazilerde bilirkisiler nezaretinde tapu zemin v v
uygulamasi yapilmasi

Tapulu arazilerde harici satis ve taksimler dikkate alinir

Uygulanamayan tapu kayitlarinin bilirkisilerin i¢inde oldugu
teknik ekip tarafindan tasfiye edilmesi

Tasinmaz lizerindeki muhdesat hukuki durumuna v
bakilmaksizin dlgiilerek tescil edilmesi

Sinirlandirma, 6l¢ii ve diger teknik calismalar birlikte
degerlendirilerek gegici koordinatlar elde edilmesi

Aplikasyon calismalari

Parsel sinirlarina zemin isareti konulmasi v

Roéleve dlgiilerinin yapilmasi

Paftalarin olugturulmasi v

Alan hesaplarinin yapilmast v

Alan dengelemesi ¢alismalari

Ada raporlarinin diizenlenmesi

DN N N I NI B N B N B NE RN IR

Uygulama tutanaginin diizenlenmesi

Kadastro (Tespit) tutanaginin diizenlenmesi

Bilgilendirme ilani yapilmasi

Komisyona itirazda belge sart1 aranmast

[s bitim tutanag1 diizenlenmesi

Aski flam

NENENENENEAN

Tescil islemleri
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3.2. Kadastro Haritalarin Yenilenmesinde Kullanilan Yontemlerin
Karsilastirilmasi

Kadastro haritalarinin konumsal olarak iyilestirilmesine yonelik halen yiirtirliikte
olan mevzuat ¢ergevesinde yiiriitilen ¢alismalarin, misyonu, temel faaliyetleri ortak

olmakla birlikte bu uygulamalar bir ka¢ noktada bir birinden ayrilmaktadir.

3.2.1. Kadastro Kanunu 22/a Maddesi ve Yenileme Kanunu Arasindaki
Temel Farklar

Gerek 22/a uygulamasi gerekse 2859 sayili Yenileme Kanunu kapsaminda daha 6nce
yapilan uygulamalarin temel esaslari ortaktir. Her iki uygulamada amag, daha once
siirlandirmasi ve tespiti yapilan kadastro parsellerinin, bu tarihte tespit edilen sinirlarinin
yeni tartigmalara meydan vermeyecek sekilde yeniden ihya edilmesi ve ortaya ¢ikarilan bu
siirlarin yeni 6l¢ii teknikleriyle, ortak referans sisteminde 6l¢iilmesinden ibarettir. Ancak
22/a uygulamasmin, Yenileme Kanunu'ndan birka¢ noktada ayrildigi, yeni agilimlar
icerdigi goriilmektedir. Bunlar;

1. 2859 sayili Yenileme Kanunu kapsaminda calismalara baslanilmasi i¢in Bakan
oluru gerekirken 22/a uygulamasinda uygulama raporunun TKGM tarafindan
onaylanmasi yeterli olmaktadir.

2. 22/a uygulamasinda; kadastro sirasinda fiilen zeminde mevcut olmasina ragmen
sinirlandirmas: yapilmamis olan, kamuya ait yol, ark ve benzeri yerler kamu
lehine terk edilerek sinirlandirilir ve olusan bu yeni duruma gore ada ve parseller
olusturulur. Kadastrodan sonra olusan yol, ark vb. yerler ise ilgililerin izni ile terk
edilebilir. Yenileme Kanunu'na gore yapilan ¢aligmalarda ise kadastro paftasinda
bulunmayan yollarin  tamami Olclilerek  paftasinda  kesik  ¢izgilerle
gosterilmektedir.

3. Yenileme Kanunu'na gore yapilan uygulamalarda parsel sayisi sabit kalmaktadir.
22/a uygulamasinda ise yiiriirliikteki mevzuat ¢ergevesinde Kadastro Kanunu'nun
yiriirliige girdigi tarihten sonra tespit harici birakilan kamu kurum ve
kuruluslaria ait yerler tescil edilebilmekte, ayrica yol, ark vb alanlarin 22/a
uygulamasi kapsaminda kamuya terk edilebilmesi, parsel sayisinin degismesine,

yeni adalarin olugsmasina imkan vermektedir.
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3.2.2. Sayisallastirma ve Yenileme Arasindaki Temel Farklar ve Uygulama
Alanlar

Sayisallagtirma ve yenileme c¢alismalart iglem adimlart karsilastirildiginda kapsam
olarak 6nemli farkliliklar géze ¢arpmaktadir (Tablo 3.2). Uygulama alaninin ilan edilmesi,
bilirkisi se¢imi, calisilacak bolgede ada/mevki ilan1 yapilmasi, simirlandirma, uygulama
tutanagi tutulmasi, aski ilani, kesinlestirme ve tescil asamalar1 bir kadastro ¢aligmasinin
omurgasini olusturan temel adimlardir.

Yenileme ve sayisallastirma arasindaki farklar dikkate alindiginda temel farkin
bilirkisi yardimiyla sinirlandirma yapilmasi ve uygulama tutanagi diizenlenmesidir. Ancak
her iki uygulama arasindaki en énemli farkin aslinda yetki ¢ercevesi oldugu sdylenebilir.
Soyle ki; sayisallastirma caligmalarinda yanilma smirint asan bir hata tespit edilmesi
durumunda, bu hatanin mevzuat ¢ercevesinde (41 md. uygulamasi, 22/a uygulamasi, 2859
say1l1 yasa uygulamasi) diizeltilmesi gerekmektedir. Bu amagla hatanin kaynagi arastirilip
rapor haline getirilmesi ve ilgililere mahkeme yolu ac¢ik olmak {iizere tebligat yapilmasi
gerekmektedir. Bu uygulama calismalar1 yavaslatmasi ve biiyiik bir kiilfet olusturmasi
sebebiyle, kadastroda giincelleme ve iyilestirme adina sayisallastirma yonteminin yaygin
olarak kullanilmadig1 goriilmektedir.

Sayisallastirma ¢aligmalarini, kadastro haritalarinin olusturulmasinda kullanilan
yontemin dogas1 geregi sahip oldugu konum hatasini ortadan kaldiran bir faaliyet olarak
degerlendirmek miimkiindiir. Yenilemede ise daha kapsamli bir ¢alisma yapildigi, her
seyden Onemlisi bilirkisilerin ve parsel sahiplerinin bilgilerine bagvuruldugu
goriilmektedir.

Kadastral altliklar iyilestirilmesi gereken bir bolgede sayisallastirma veya yenileme
faaliyetlerinden hangisine karar verilecegi ise ayrica ele alinmasi gereken Onemli bir
konudur. Kadastro haritalariin olusturulmasinda kullanilan yontemler, bu haritalarin
yaygin bir sekilde kaba hatalara sahip olup olmamasi, yogun bir sekilde imar
uygulamalarinin ve benzeri calismalarin yapilmis olmasi bu karar1 etkileyen onemli
faktorlerdir. Ornegin; kadastro calismalari sayisal yontemle ve lokal sistemde yapilan bir
kadastro haritasinin sayisallastirma faaliyeti altinda yapilacak bir doniisiimle Ongdriilen
sistemde iyilestirilmis koordinatlarini elde etmek miimkiin iken, bu altliklar1 yenilemeye
karar vermek oldukca hatali bir uygulama olacaktir. Yine bir bolgede yaygin bir sekilde
pafta zemin uyusumsuzlugu, tersimat ve sinirlandirma hatalarina rastlanilmasi durumunda

sayisallagtirma yerine yenileme islemine karar verilmesi yerinde olacaktir.
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Tablo 3.2. Yenileme ve sayisallastirma temel adimlariin karsilastiriimasi

Islem Adimlan Yenileme Sayisallastirma

Uygulama Raporunun Hazirlanmasi ve Onay1 v

Yillik Calisma Programinin Diizenlenmesi

\

Gorevlendirme

Uygulama Alanlarmnin flan:

Belirtmelerin Yapilmasi

Tapu Kayit Orneklerinin Cikarilmasi

Pafta ve Fen Klasorlerinin Giincellenmesi

Dava Listelerinin Istenmesi

Teknik Belgelerin Toplanmasi

Bilirkisilerin Se¢imi ve Yeminlerinin Yaptirilmasi

Jeodezik Caligmalar

Ada Boliimleme Caligsmalari

Ada ve Mevki Tlani

Sinirlandirma Caligmalari

Zeminde Mevcut Tiim Yap1 ve Tesislerin Olgiilmesi

Degerlendirme

Gegici Cizimlerin Yapilmasi

Aplikasyon Calismalari

Réleve Olgiilerinin Yapilmasi

Kesin Cizimlerin Yapilmasi

SNIERNEE NI NN IR N NI N NI N N IR N B NN N BN R NI N R N RN

Alan Hesaplari ve Karsilastirma Cetvellerinin Diizenlenmesi

Tecviz Digindaki Parsellere Tapuda Belirtme Yapilmasi

SNERNERNERN

Yanilma Sinirim1 Agsan Hatalar Mevzuat Cergevesinde Diizeltilir

Ada Raporlarinin Diizenlenmesi

Uygulama Tutanaklarinin Diizenlenmesi

Bilgilendirme Ilani

Itirazlarin Incelenmesi

Is bitim Tutanag: Diizenlenmesi

Kontrol

Aski flam

Kesinlestirme Calismalari

Eski Paftalarin Gegersiz Sayilmasi

AR NN RN

Fen Klasorlerinin Diizenlenmesi

AN NEER NN RN NI N N N N IR

Tescil
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3.3. Ikinci Kadastronun Temel Gerekgeleri

3.3.1. Mevcut Kadastronun Niteligi

Kadastral altliklar1 teknik yonden incelerken son 30 yilda iiretilen sayisal ¢alismalari

ayr1 olarak degerlendirilmelidir. Kadastral iriinlerin yaklagik % 30'unu olusturan bu

altliklar -kaba hatalar vb. 6zel durumlar bir kenara birakilirsa- duyarliligi yiiksek

caligmalardir. Ancak blyiikk kismi ED50 datumunda firetilen bu kadastral altliklarin

ITRF96 datumuna doniisiimii ayrica ele alinip ¢oziilmelidir. Bu noktada asil {izerinde

durulmasi gereken, Sayisal ¢aligmalarin disinda kalan ve tiim kadastral iirtinlerin % 70'ini

olusturan kadastral altliklardur.

Bu altliklarda karsilasilan teknik sorunlar genel olarak ortak olmakla birlikte bu

sorunlart asagidaki sekilde 6zetlemek miimkiindiir:

Kadastro haritalar1 eskimis ve pek ¢cogu kullanilmas1 sakincali hale gelmistir.
Parsel alanlar1 planimetre veya grafik olarak hesaplandigindan kaba alan hatalari
oldukg¢a yaygindir.

Grafik ¢alismalarda paftalar arasinda kenarlagsma problemi s6z konusudur.
Siirlandirma ve 6l¢ii hatalar sayisal calismalara gore oldukca fazladir.

Bu bolgelerde nirengi, poligon gibi yer kontrol noktalar1 biiyiik oranda
kaybolmustur. Bu noktalarin bulundugu alanlarda ¢evre kosullarinin stirekli
degismesi roper krokilerinin uygulama kabiliyetini ortadan kaldirmistir. Bunun
sonucu aplikasyon ¢aligmalar1 6nemli oranda zorlasmaktadir.

Pafta-zemin uygulama kabiliyetleri diistiktiir.

Sehirlerin zamanla biiylimesi ve yeni yerlesim birimlerinin agilmasiyla beraber
harita 6l¢ekleri yetersiz hale gelmektedir.

Grafik ve fotoplan yontemleriyle tretilen kadastro paftalarmin anlagsmazliklarin
coziimiinde yetersiz kaldiklari, hatta bazi durumlarda varligi sorun yarattigi
gorilmektedir.

Farkl1 koordinat sistemleri kullanilmistir.

Fotogrametrik ¢aligmalarda biitiinleme hatalarina rastlamak miimkiindiir.

TKGM teknik arsivinin genel durumunu 6zetlemek amaciyla, bugiine kadar yapilan

caligmalari; liretim yontemi, Kullanilan referans sistem ve konumsal dogrulugu agisindan

ele almak {izere TKGM'niin basta Mekansal Gayrimenkul Sistemi (MEGSIS) ¢alismasi
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olmak {izere gesitli kaynaklardan elde edilen verilerden Sekil 3.2, 3.3 ve 3.4'te sunulan

grafikler olusturulmustur.
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Sekil 3.2. Tiirkiye kadastrosunun iiretim yontemine gore pafta sayis1 orani
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Sekil 3.3. Tiirkiye kadastrosunun referans sistemine goére parsel dagilimi
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Sekil 3.4. Tiirkiye kadastrosunun konumsal dogruluk derecesine gore parsel
dagilimi1

S6z konusu bu grafiklerden yola ¢ikarak Tiirkiye Kadastrosu'nun niteligi konusunda
asagidaki degerlendirmeler yapilabilir:

Pafta sayisi itibariyla, sayisal yontemle yapilan tiretim toplam tiretimin %29.5'i iken,
parsel sayis1 dikkate alindiginda kesin koordinatli parsel sayisi toplam iiretimin %40
olarak gerceklestigi goriilmektedir. Bu fark; kadastro sonrasi degisiklik islemleri sonucu
olusan parsellerin yanm sira, sayisal yontemle iiretimin yapildig: siirecte ortalama arazi
boyutlarinda meydana gelen kiiclilme ve bunun sonucu birim alandaki parsel sayisinin
artmasindan kaynaklanmaktadir.

Tirkiye Kadastrosu'nun parsel sayisi dikkate alindiginda %24'1, pafta sayisi
dikkate alindiginda %5.2'si ortak referans sistemi olan ITRF sistemindedir. Bu iiriinler
ihaleli kadastro c¢aligmalarmin aktif olarak basladigi 2005 yilindan sonra iiretimi
gerceklestirilmistir.

Parsel sayist dikkate alindiginda; yaklasik 42 milyon parselin (toplam parselin
%76's1), ortak referans sisteminde olmadig1 goriilmektedir.

Sayisal yontemle iiretilen pafta sayisinin orant %29.5, ITRF sisteminde iiretilen pafta
sayist %5.2 oldugu diisiintildiiglinde yaklasik %25 oraninda ED50 sisteminde sayisal
tiretilen kadastro paftalariin oldugu sonucu c¢ikarilabilir. Bu tiir kadastro haritalarinin

elektronik uzaklik dlgerlerin yaygin olarak kullanilmaya baslandigi son 30 yilda tretildigi
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degerlendirilmektedir. S6z konusu bu paftalarin mevcut mevzuata gore sayisallagtirma
yontemi tercih edilerek ITRF sisteminde yeniden olugturulmalidir.

Kadastro haritalarinin geriye kalan %70'lik biiylik bir kismini ise, ED50 koordinat
sisteminde iiretilen Fotogrametrik paftalar; lokal veya EDS50 koordinat sisteminde,
takeometrik veya prizmatik yontemle {liretilen kadastro paftalar; grafik paftalar ve
fotoplanlar olusturmaktadir. Bu kadastro haritalarinin hangi mevzuat ¢ercevesinde
(sayisallastirma veya yenileme) standart hale getirilecegi onemli bir soru isaretidir. Bu
amacla yapilacak caligmalarda kadastro paftalari;

e Yapim yontemi ve yili,

e Koordinat sistemi,

e Olgegi ve kullamlan altlik tiiri,

e (izgisel veya sayisal olmasi durumu,

e Yaygin olarak imar uygulamasi ve toplulastirma yapilmasi veya planlanmis

olmasi,

e Pafta, zemin ve Olcli degerlerinin analizi ve bunun sonucu teknik hatalarin

caligilacak birimin genelinde yaygin olup olmadiginin tespit edilmesi,

e Var olan diger sorunlar,

beraber degerlendirilerek analiz edilmesi ve uygulanacak yonteme karar verilmelidir.

3.3.2. Mevcut Kadastronun Kapsam

Tirkiye'de ge¢miste uygulanan kadastro mevzuati cercevesinde kadastro c¢alisma
alanlar1 sadece agirlikli olarak 6zel miilkiyete konu olan alanlarda, yerlesim sahalar1 ve
cevresinde bulunan kiiltiir arazileri ile sinirlandirilmistir. Kalan araziler ise biilyilik oranda
orman, mera, yaylak, kislak ve bu alanlar i¢inde kalan kiiltiir arazilerinden olugmaktadir.

Tiirkiye'de tescil harici birakilan bu alanlarin miktar1 konusunda kesin bir bilgi
bulunmamakla birlikte, TKGM tarafindan yiiriitillen, kadastrosu yapilan parsellerin
elektronik ortama aktarildigi ve tapu bilgileriyle eslestirildigi MEGSIS projesinin
tamamlanmasiyla beraber daha duyarli sonug ortaya ¢ikacaktir. Ancak c¢esitli kaynaklardan
yaklagik olarak sunulan sonuglar bir araya getirildiginde tescil edilen alanlarin Tiirkiye'nin

toplam yiizélgiimiine oran1 %69 seviyesinde oldugu tahmin edilmektedir. Oysa birim
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bazinda kadastro bitirilme orani, c¢alismalarin devam ettigi alanlarda kadastro
calismalarinin tamamlanmasiyla, %99 oraninda gerceklesecegi goriilmektedir.

Tiirkiye'de yasanan hizli niifus artist sonucu kirsal alanlar hizla kentsel alanlara
doniismektedir. Bu déniisiimiin sonucu olarak topragin kit kaynak haline doniistiigii, tescil
harici birakilan alanlarin ise ekonomik yarar saglamaya basladigi goriilmektedir.
Tiirkiye'nin yaklasik iigte birini olusturan bu alanlarin hizla kadastrolarinin yapilmasi ve
ekonomiye kazandirilmasi oniimiizdeki siirecte kadastro teskilatinin temel amaglarindan
biri olmalidir. Kadastro harici birakilan bu alanlarin yenileme veya 22/a uygulamalari

kapsaminda tescil edilmeleri yiriirliikteki mevzuata gére miimkiin degildir.

3.3.3. Kadastroda Cok Bashhk

Tiirkiye'de kiltiir arazilerinde yiiriitilen klasik kadastro ¢aligmalarinin yani sira
orman, mera, afet, yenileme ve 2B kadastrolar1 adi altinda c¢esitli kurumlarca farkl
kanunlarla faaliyetler yiiriitilmektedir. Ornek olarak; 766 sayili Tapulama Kanunu'na gore
kadastrosu yapilmis bir birimde, kadastro géren birimlerde yenileme mevzuati (2859 veya
3402/22a); kadastro harici alanlarda ormanlarin tescili i¢in Orman Kanunu (6831);
meralarin tescili icin Mera Kanunu (4342); kadastro harici alanlarda kalan kiiltiir
arazilerinin tescilinde klasik kadastro hiikiimleri (3402-5831) gegerli olacaktir (Sekil 3.5).

Bagka bir deyisle 766 sayili yasa kapsaminda c¢aligilan bir birimde yapilan
kadastronun teknik olarak yenilenmesi ve kapsam olarak bu birimin tamaminda kadastro
calismalarinin tamamlanabilmesi i¢in 4 farkli kanun cgergevesinde 3 farkli kurumun
calismasi gerekmektedir. Ayrica bu birimde 2B alanlarinin bulunmasi durumunda, orman
kadastrosunun kesinlesmesi ile beraber, bu alanlarin orman teskilati1 tarafindan ayrica
degerlendirilecegi ve sonrasinda kadastro teskilati tarafindan "giincelleme" ve "fiili durum
kadastrosu" adi altinda kadastroya tabi tutulacagi unutulmamalidir.

Kadastro faaliyetlerinde goriilen bu ¢ok baghilik durumu, iiretimde verimliligin

diismesine ve kadastro tekniginden uzaklagilmasina neden olmaktadir.
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2B Kadastrosu
(Maliye Hazinesi - Fiili Kullanim)
6831 ve 3402/5831
Klasik Kadastro
(Ozel Miilkiyet)
3402/5831
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ey ./
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Orman Kadastrosu
(Maliye Hazinesi)

6831
Mera Kadastrosu

(Orta Mali)

Calisma Alani
4342

Sinin

Sekil 3.5. Kadastroda ¢ok baslilik

3.3.4. Mevcut Kadastronun Giincelligi

Yazili kadastro donemine ait tapu kayitlar1 zaman igerisinde tapu dis1 yollarla yapilan
taksimler, satislar ve yapilmayan intikaller sonucu giincelli§ini biiyilkk oranda
kaybetmislerdir. S6z konusu bu kayitlar, kadastro calismalar1 sirasinda -tasinmazin
konumsal durumunu ifade eden harita bilgi ve belgelerine sahip olmadigindan dolay1-
uygulanamayan tapu kayitlar1 olarak degerlendirilmiglerdir. Giliniimiizde tamamlanma
asamasina gelen kadastro da, benzer riskleri tasimaktadir. Modern kadastronun 6ngordiigi
tapu sicili olusturulmasina ragmen, taginmaz piyasasinda halen yazili kadastro donemine
ait benzer aligkanliklarin devam ettirildigine tanik olunmaktadir. Bu durumun olusmasinda,
toplumun egitim seviyesi, tasinmaz mal miilkiyeti iizerinde birtakim kisitlayict hiikiimler
iceren kanunlar, geleneksel yaklagimlar vb unsurlar 6nemli etkiye sahiptirler. Tiirkiye'nin
kurulus kadastrosu bu sorunu -klasik zilyetlik hiikiimlerinden ayri olarak- tapulu
arazilerde uygulanan zilyetlik esaslarina goére asmistir. Ancak benzer yaklasim yenileme
calismalarinda bulunmamaktadir. Mevcut yasalar ile kadastro belgeleri {izerinde olusacak

giincelleme sorunlarini agsmak oldukea zor ve kiilfetli bir i olmaktadir.
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3.3.5. Kadastroda Farkh Kullanim Tiirlerinin Tespiti

Kadastro calismalar1 sonucu tasinmazlarin vasiflari, milkiyet sinirlar1 dikkate
alarak fiili kullanom durumuna gore kadastro ekibi tarafindan belirlenmektedir. Ancak
yapilan bu caligmada farkli kullanim tiirleri alt parsel diizeyinde Olgiiliip tespite konu
edilmemektedirler. Bu sebeple mevcut kadastro verileri; "ahsap bina ve findik bahgesi ve
tarla" orneginde oldugu gibi, bu tasinmazda ne kadar yerlesim sahasi?, ne kadar findik
bahgesi?, ve ne kadar tarla oldugu? sorularina cevap vermekten uzaktir. Kullanim vasfina
gore arazi miktarinin net bir sekilde ortaya konulmamis olmasi, yillik tiriin rekoltesinin
onceden tahmininde, liretim destegi uygulamalarinda vb. ¢aligmalarda saglikli sonuglarin

elde edilememesine neden olabilmektedir.

3.3.6. Kadastroda Vasif Tayini

Mevcut kadastro caligmalarinda belirlenen vasif bilgileri dogruluk, kavram ve
standart yoniinden ele alinarak yeniden degerlendirilmelidir.

Tasinmazlarin vasiflarinda kadastro sonrast meydana gelen degisimin Tapu
Kiitiigiine yansitilamamasi, vasif hanesinin dogrulugunu tartigmali hale getirmektedir.
Ozellikle tarim arazilerinde kullanima ydnelik yasal kisitlama olmamas1 ve bu alanlarda
keyfiyete bagli olarak kullanim durumlarinin siirekli degistirilmesi Tapu Kiitiigliniin
giincelligini kaybetmesine yol agmaktadir. Uygulamada kirsal alanlarda, {iriin destegi vb.
faaliyetlerle tasinmazlarin vasiflarinin giincellenmesi giindeme gelmekte, bunun diginda
Tapu Kiitiigli iizerinde tasmmmazlarin vasiflarina yonelik herhangi bir calisma
yapilamamaktadir. Kentsel alanlarda ise daha c¢ok yapilagmanin Tapu Kaiitiigiine
yansitilamadig1 goriilmektedir.

Mevcut kadastro tespitlerinde yapilan vasif tayinlerinde yasanan bir diger onemli
sorun ise kavram kargasasi ve standart sorunudur. Ayni vasifta olan taginmazin farkl
isimlerle ifade edilmesi mekansal bilgi standartlar1 agisindan olumsuz sonuglar
dogurabilmektedir. Ornegin "bodrum, diikkan ve normal kattan olusan bir bina" kadastro
tespitlerinde "altinda diikkan olan bir kath bina", "iki katli kargir bina", "kargir bina",
"betonarme bina" vb. pek ¢ok farkli vasif ile tanimlanabilmektedir. Benzer sekilde, tarim
arazilerinin ifadesinde; "findik bahgesi", "findiklik", "findik" 6rneginde oldugu gibi aym

ozellikteki araziler farkli isimler altinda ifade edilebilmektedir.
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Bir diger yanlis uygulama ise kodylerde -6zellikle yerlesimlerin oldugu bolgelerde-

binalara ait bosluklarin ne sekilde ifade edilecegi problemidir. Bilindigi gibi iilkemizde

kirsal kesimde, kiiltiirel ve geleneksel yaklagimlara gore, kullanilan binanin gevresi "aviu™,

"basmalik", "harman (kamu orta mali degildir)" vb. tanimlamalar ile ifade edilmektedir.

S6z konusu bu alanlar "ahsap bina ve arsasi", "ahsap bina ve bahgesi", "ahsap bina ve

tarla" gibi pek ¢ok farkli tanimlamalar yapilarak tescil edilmektedirler.

Devletin hiikiim ve tasarrufunda bulunan alanlarin tescili s6z konusu oldugunda

"ham toprak", "hali (Fars¢a'da sahipsiz, bos) arazi" vb vasif tayinleri yapilmaktadir.

TAKBIS agisindan durum degerlendirildiginde tasinmazin niteligi ad1 altinda tapuda

kayitl olan vasif bilgilerinin yan1 sira, sisteme ek olarak kullanicinin yorumu

dogrultusunda ikinci bir vasif bilgisi girilmektedir. S6z konusu bu uygulamanin standart

bilgiye olan ihtiyactan kaynaklandig:1 degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda Tapu Kiitiigii

tizerinde yazili vasif bilgilerini siniflamak ve standart hale getirmek amaglanmistir. Sekil

3.6'da Tapu Kiitiigiinde vasfi "iizerinde iki katli kargir bina olan tarla" olarak tespit edilen

parsel tasinmazin niteligi kisminda tapu verilerinin bilgisayar ortamina aktarilmasi

sirasinda biiroda operator tarafindan "tarim arazisi" olarak belirlenmistir.
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Kadastro calismalarinda vasif tayininin belirlenmesinde kamu orta mallarinda da
benzer sorunlar yaganmaktadir. Buna gore orta mallar1 olarak ifade edilen mera, yaylak ve
kislaklarin kadastro tespitleri sirasinda ¢ogu kez vasiflarina gore ayrimlarinin yapilmadigi,
hatta Tarim 11 Midiirliikleri'nce bu konuda gorevlendirilen teknik ekipler tarafindan da
uygulamalarda benzer sekilde ihmal edildigi goriilebilmektedir. Mera Kanunu
incelendiginde mera, yaylak ve kiglaklarin taniminda detayli agiklamalarin olmamasi
uygulamada farkli yorumlara yol ag¢maktadir. Orta mallar, ulasim durumu, deniz
seviyesinden yiiksekligi, kadimden beri kullanim sekli, gecici yerlesime agik olup
olmamasi ve kayit ve belgeler dikkate alinarak mera, yaylak ve kiglaklar seklinde ayrimlar

yapilmalidir.

3.3.7. Miilkiyet Sorunlarina Yonelik Bulgular

Ulkemizde deniz baglantili kiyilarinda heniiz %54 oraninda kiyr kenar cizgisi
tespitinin tamamlandig: goriilmektedir. Kentlesmenin biiyiik oranda kiyilarda yogunlastigi
ve bu alanlarda kadastro ¢alismalarinin tamamlandig1 géz oniine alindiginda, kiyr kenar
cizgisi caligmalarinin tamamlanmasiyla beraber kiy1 alanlarinda kalan pek ¢ok kadastro
parseli s0z konusu olacaktir. Bu durum beraberinde miilkiyet tartismalarini giindeme
getirecektir. Benzer bir sorun, orman kadastrosu teknikleri dikkate alinmadan ge¢miste
tiretilen kadastro altliklarda goriilen ve yenileme calismalari ile daha ¢ok giindeme gelen
miilkiyet sorunlaridir.

Her iki sorun her ne kadar farkli alanlarda goriilmekte ise de, mevcut kanunlara gore
kamu lehine tapu kayitlarinin iptaline veya miilkiyet degisikligine yol acan hukuki
sonuglar dogurmasi sebebiyle ortak sorunlardir. Kadastro Kanunu'nun temel ilkelerinden
olan ve kamu diizenini saglayan ve kamu envanteri olan kadastro sicil ve belgelerini
korumayr ama¢ edinen hak diisiiriici siire lizerinde yapilan diizenlemenin sorunu
¢cozmedigi yiiriitiilen hukuki siirecte ortaya ¢ikmistir. AIHM ve Anayasa Mahkemesi
sergiledigi yaklasimda; ¢evrenin korunmasi ve miilkiyet hakkinin giivenligi birbirinden
daha istiin kavramlar olarak degerlendirilmemekte ve her iki unsur arasinda makul bir
dengenin saglanmasi gerektigine isaret etmektedirler.

Insan odakli anlayisin egemen oldugu ve anayasal diizenlemelerde etkisini gdsterdigi
bugiinkii siiregte sorun Kadastro Kanunu'ndan bagimsiz ele alinmalidir. Bu cergevede

kamunun ortak kullaniminda olan ve 6zel miilkiyete konu olmayan alanlarin korunmasi
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adina bireyin miilkiyet hakkinin ihlal edilmemesi, bunun yerine ¢6ziim olarak tazminat,
kentsel doniisiim vb. sosyal projeler tercih edilmelidir. Boylece bir taraftan Devletin temel
hukuk prensiplerinden olan miilkiyet giivenliginin zarar gérmesi engellenirken diger

taraftan stirdiiriilebilir ¢evre yonetimi adina 6nemli bir sorun asilabilir.

3.3.8. Mera Tespitlerinde Yasanan Sorunlar

Meralarin tespit ve sinirlandirmas: esas olarak Tarim il Miidiirliikleri tarafindan
program dahilinde gorevlendirilen teknik ekip tarafindan Mera Kanunu gergevesinde
gerceklestirilmektedir. Planlanan siire zarfinda yapilmayan tespitlerde ise bu yetki kadastro
miidirliiklerince kullanilmaktadir.

Mera teknik ekipleri ziraat miihendisi, orman miithendisi, kadastro miidiirliiklerinden
gorevlendirilen bir personel, muhtar ve bilirkigilerden olusmaktadir. S6z konusu bu ekibin
yapmis oldugu tespitlere yoneltilen itirazlar, yine ayni ekip tarafindan degerlendirilip
karara baglanmaktadir. Oysa kadastro miidiirliiklerine yetki gegmesi durumunda, yapilan
mera tespitlerine itirazlar, Kadastro Kanunu geregi komisyonlarca degerlendirilmektedir.
S6z konusu bu komisyonlar ilk tespiti yapan kadrolardan farkli kisilerden olusmaktadir. Bu
noktada, Mera Kanunu ve Kadastro Kanunu'nun uygulanmasinda yontem olarak
farkliliklar goze c¢arpmaktadir. Basit gibi goriinen bu farklilik, uygulamada oOnemli
sorunlara yol ac¢tig1 bilinmektedir. Bir teknik ekip tarafindan yapilan kadastro faaliyetine
yapilacak itirazin, yine ayni ekip tarafindan degerlendirilmesi, kadastronun, dolayisiyla
hukukun dogasina aykir1 bir uygulamadir.

Meralarin kadastrosu ¢alismalarinda bir diger ilging uygulama ise olusturulan teknik
ekiplerde gorevli teknik personel se¢iminde karsimiza ¢ikmaktadir. Mera Kanunu'na gore
yapilan tespitlere orman miihendisi istirak ederken, yetki kadastro midiirliigline gegmesi
durumunda orman miihendisinin calismalara katilmadigi goriilmektedir. Bu durumda,
orman miihendisinin destek verdigi veya vermedigi, ayni araziye ait mera vasfini tayin
ederken farkli yorumlar ortaya gikabilmektedir. Ozellikle Dogu Karadeniz cografyasinda
yasanan koylerden kentlere go¢ ve hayvancilifin bitme noktasina gelmesi sonucu,
ge¢miste mera olarak kullanillan arazilerin zamanla vasif degisikliklerine ugradig
goriilmektedir. Zaman i¢inde agacg, calilik ve orman giilii gibi bitki oOrtiisiiyle kaplandigi
goriilen bu alanlarin tespitinde orman, mera ve kadastro uzmanlarinin verecegi ortak karar

daha isabetli olacaktir.
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3.4. Kadastro Calismalarinda Ozel Sektoriin Rolii

Uluslararas1 yapilan degerlendirmelerde gelecegin kadastral sistemlerinde 6zel
sektoriin  Oonemli yer tutacagina isaret etmektedirler. Tirkiye'de gecmisten gelen
tecriibesiyle énemli isleve sahip olan Harita Ozel Sektdrii, TKGM'niin son yillarda
baslattign LIHKAB ve ihaleli kadastro c¢alismalari siireciyle yeni bir ivme kazanmustir.
TKGM yaptig1 bu hamleyle bu giine kadar kendi personeliyle yliriittiigli ¢calismalar1 6zel
sektorden hizmet satin almak suretiyle daha ileriye tasiyabilmistir. Thaleli kadastro
calismalarinda ARIP Projesi kapsaminda Diinya Bankasinin sagladigi kredi destegi ve
TKGM Doner Sermayesi vasitasiyla kullanilan i¢ kaynaklar ile kadastro caligmalar
finanse edilmis ve uzun zamandir devam eden kadastro calismalari birim bazinda
tamamlanma asamasina getirilmistir. Bu performans artisinda 6zel sektoriin katkisinin yani
sira atilan bazi adimlarin da 6nemli rolii olmustur. Bu adimlar;

1. Kadastro Kanunu'nda yapilan diizenleme sonucu, c¢alisma alaninda ¢alisan
kadastro teknisyeni sayis1 2'den 1'e diisiiriilmiistiir. Bu diizenleme ile; kadastro
teknisyeni sayist kadar birimde ayni anda c¢alismalara baslama imkani
olugsmustur. Bdylece eski uygulamada alet operatorii olarak kullanilan kamu
personeli dogrudan sinirlandirma ve tespit ¢aligmalarina yonlendirilmistir.

2. Orman kadastro ¢aligmalarinin klasik kadastro ¢aligsmalari ile birlestirilmesi ve bu
caligmalarin yiiklenici imkanlariyla desteklenmesi verim artigina sebep olmustur.

3. Yiiritiilen ¢aligmalarda eski teknik yontemlerin disinda, yogun bir sekilde GPS,
CAD yazilimlari, ¢esitli donanimlar vb materyaller kullanilmastir.

4. Bu donemde ¢alisilan birimlerde tapulu arazi sayisi genel olarak diisiik olmustur.

Thaleli kadastro calismalarmi siire¢ igerisinde zaman zaman yavaslatan cesitli
etkenler de ortaya ¢ikmistir. Bu etkenler;

1. Orman, mera, yaylak gibi devletin hiikiim ve tasarrufunda olan alanlarin

tespitinde geleneksel olarak ortaya ¢ikan sorunlar,

2. Kadastro c¢aligma alani s tespitinde idari smurlardan kaynaklanan sinir
cekismeleri,

3. Sit alanlarinda zilyetlik yoluyla tasinmaz edinimi oniindeki engeller,

4. Kadastro calismalarinin hukuki ve teknik boyutu olduk¢a i¢ ige oldugundan,
yiiklenici ile kamu personeli arasinda zaman zaman gorev paylasiminda sorunlar

ortaya ¢ikmustir.
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3.5. Kadastro 2014 Ekseninde Tiirkiye Kadastrosunun Degerlendirilmesi

Tablo 3.3 Kadastro 2014 ekseninde Tiirkiye Kadastrosu'nun degerlendirilmesi

1. ifade

Kadastro 2014, kamusal haklar ve kisitlamalar dahil olmak

iizere, arazinin biitiin yasal durumunu gdsterecektir.

kisitlama C

kisitlama B

kisitlama A

Aciklama: Diinya niifusu ve arazi tiikketimi hizla artmaktadir.
Arazinin kisisel veya yasal mevcudiyetinin tam denetimi

giderek artan bir gsekilde kamu ¢ikarlar1 tarafindan

kisitlanmaktadir. Araziye sahip olmak giivenligini saglamak
icin, araziye iligkin tiim olgular, gelecegin kadastro sistemleri
tarafindan agik bir sekilde gosterilmelidir.

Degerlendirme: Tiirkiye kadastrosu yapis1i geregi hukuki

kadastro niteliginde oldugundan, kisiler arasinda akde dayali
kisitlamalar1 temsilde 6nemli avantajlara sahiptir. Kanunlardan
kaynaklanan ve miilkiyet hakk: {izerinde belirleyici etkisi olan
kamusal hak ve kisitlamalarin kadastroda temsili agisindan ise
ayn1 noktada oldugu sdylenemez. Kadastronun igeriginin bu
amaca yonelik olarak zenginlestirilmesi ve diger taraftan
TUCBS ile her kurumun kendi verilerini portal {iizerinden

paylasima agmast ile Tiirk kadastro sisteminde bu alanda 6nemli

asama kat edilebilir.

2. ifade

Haritalar ve kayitlar arasindaki ayrilik ortadan kalkacak!

haritalar l kayitlar

istatistikler

Degerlendirme: Tiirkiye kadastrosu kurulusu itibariyla kayitlar

ve haritalar arasinda idari birim-ada-parsel ekseninde baglanti
s0z konusudur. Medeni Kanun ile baglayan ve modern kadastro
olarak adlandirilan bu sistem ile Tirkiye dnemli avantaj elde
etmistir. Bu anlamda tapu ve kadastro verilerinin birlikte
calisabilirligi {izerine insa edilen TAKBIS projesi var olan
iliskiyi dinamik hale getirecektir. Ancak TAKBIS projesinin
amacina ulasmasi i¢in Tirkiye Kadastrosunun yaklasik %60-70
oranina rastlayan kisminin, mekéansal bilgi sisteminin altyapisini
olusturacak sekilde standart, ortak jeodezik sistemde, giincel,

cekigmesiz bir sekle getirilmelidir.
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3. Ifade

Kadastral haritalama yerine uzun yasam modellemesi!

Kadastral
» modelleme

Aciklama: Modern teknoloji, ayni veri modelinden, farkli
Olgeklerde  haritalarin  ve  kayitlarin  farkli  formlarda
olusturulmasina izin vermektedir.

Degerlendirme: Tirkiye'de, giliniimiiz teknolojisi ile, CBS

mantiginda, analiz ve sorgu sonuglarma gore istenilen
Olceklerde harita elde etmek Onemli bir asama olarak kabul
edilmekle birlikte, kadastrosunun halen %60-70 oranlarinda
giincellenmesi gereken ve biiyiik bir kismi ¢izgisel degerlerden
olusan bir yap1 var oldugu siirece teknolojik gelisme anlamini
yitirmektedir.

Bunun yani sira veri ¢esitliliginin artirilmasi baska bir deyisle
kadastronun igeriginin zenginlestirilmesi bu anlamda {iriin

cesitliligine yol agabilir.

4. Tfade

Kagit ve kalem-kadastro gitmis olacak!

Aciklama: Jeomatik teknolojisi kadastral ¢alismalar i¢in normal
ara¢ olmaktadir. Bu teknolojinin kullanilmasiyla diisiik maliyetli
¢Oziimler elde edilecektir.

Degerlendirme: Kadastro 2014'in bu ifadesi bilgisayar destekli

sayisal kadastro faaliyetlerine isaret etmektedir. Tirkiye'de
TAKBIS ile beraber kadastral sistemin tapu bileseninde énemli
bir asama kaydedilmesine ragmen kadastro bileseninde ayni
basar1 heniiz saglanamadigi goriilmektedir. Stiphesiz ¢izgisel
konumsal objelerin bilgisayar destekli ifadesi daha karmagik
yazilimlar gerektirmektedir. Tiirkiye'de bu alanda Onemli
asamalar kaydedilmektedir. Kamu ve 06zel sektor bilgi
teknolojilerini yogun bir sekilde kullanmakla beraber, kamu
tarafindan tretilen konumsal verilere TUCBS catis1 altinda

islerlik kazandirmaya yonelik ¢aligmalar yiriitiilmektedir.
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5. Ifade

Kamu ve 6zel sektor birlikte galisacak!

Aciklama: Kamu sistemleri, 6zel organizasyonlardan daha az
esnek bir yapida ve miisteri yonlendirme egilimine sahiptir.
Serbest ekonomilerin, tasinmaz pazarinda, arazi planlamasinda
ve araziden yararlanmada esneklige ihtiyaci vardir. Esnekligin
0zel kurumlar tarafindan daha iyi saglanmasi olasidir. Ancak
giivenlik i¢in kamu gereksinimi g6z ardi edilmemelidir.

Degerlendirme: Tiirkiye'de kadastro sonrast degisiklik

islemleri, sayisal kadastro ve yenileme calismalar1 ve LIHKAB
gibi O6nemli faaliyetlerde 6zel sektoriin dogrudan katkisi soz
konusudur. Ayrica TUSAGA-Aktif ve TAKBIS vb projelerde
0zel sektorden hizmet satin almak suretiyle gerceklestirildigi
goriilmektedir. TKGM'nlin son otuz yilda bu alanda 6nemli
asamalar kaydettigi, teskilatin kiigiilmek suretiyle etkinligi ve
verimliligi artirmaya yonelik politikalar yiiriittiigli goze
carpmaktadir.

6. ifade

Kadastro 2014 maliyet geri kazaniml1 olacaktir!

Aciklama: Kadastral sistemlerin 6nemli miktarda yatirima
ihtiyaci vardir. Fakat kadastro ile belgelenen ve giivenlik altinda
tutulan arazi, yatirrmi ifade eder. Kadastral yatirimlar ve
islemler igin gerekli maliyetlerin, en azindan bir kismi bu
hizmetlerden kazang saglayanlardan geri alinmak zorundadir.

Degerlendirme: Kadastro yapim faaliyetlerinin sonucu

belirlenen kadastro harglar1 maliye teskilatlar1 tarafindan tahsil
edilmektedir. Bundan sonraki siiregte gerek  Tapu
Miidiirliiklerinde gerekse Kadastro Miidiirliiklerinde yapilan
islemlerden dogrudan Hazineye veya TKGM Doner
Sermayesine tahsilatlar yapilmaktadir. Kurumun yatirim
giderleri ve sagladigi gelirler dikkate alindiginda Hazineye
onemli katki sagladigi ve katkinin artarak devam ettigi

goriilmektedir.
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3.6. Ikinci Kadastronun Icerigi ve Kapsam

Diinyada baslangicta vergilendirme amaciyla baslayan kadastro c¢alismalari,
giiniimiizde; sosyal ve ekonomik yapimin degismesi, teknolojik gelismeler, insan-toprak
iliskisinde yasanan degisim sonucu yeniden sekillenmeye baslamistir. Bogor Deklarasyonu
(1996), Kadastro 2014-Gelecekte Kadastral Sistem Icin Bir Vizyon (1998), Bathurst
Deklarasyonu (1999), AB Kadastro Kongresi (2002) vb. uluslararasi platformlarda yapilan
degerlendirmelerde -miilkiyet giivenligine tekrar vurgu yapilarak- kadastral sistemlerin
stirdiriilebilir kalkinmaya katki verecek sekilde cok amacli yapilandirilmasi, baska bir
deyisle mekansal bilgi sistemlerine dontstiiriilmesi geregine deginilmistir.

Tiim diinyada oldugu gibi mekansal bilgiye olan ihtiyaca paralel olarak, Tiirkiye'de
de ¢esitli kurumlar tarafindan farkli standartlarda, farkli kalitede cografi bilgi tiretimi
yapilmaktadir. Bu amagla bilgi paylasimimni saglamak, tekrarli iretimi onlemek, karar
verme siireglerinde etkinligi ve verimliligi artirmak amaciyla TUCBS kurulmasi
calismalar1 baglatilmis, yiiriitiilen ¢alismalarda TUCBS'in igerigi temel ve genel cografi
veriler olarak siniflandirilmistir. Bu noktada TKGM'ne basta miilkiyet verisi olmak iizere
cesitli gorevler verilmistir. TUCBS igerik itibartyla sahip oldugu veri katmanlari
cesitlendikge etkili ve verimli bir karar destek organi haline gelecegi agiktir.

Bu ama¢ dogrultusunda, Tiirkiye Kadastrosu'nun igeriginin ¢ok-amagli olarak
zenginlestirilmesi durumunda, kadastral sisteme entegre edilmesi 6ngériilen baslica veri
katmanlar1 Tablo 3.4'te sunulmustur. S6z konusu bu veri yapisi Sekil 3.7'de sunuldugu gibi
ortak referans sisteminde (ITRF) ve mekansal bilgi sistemlerine altlik olacak sekilde
tretilmelidir.

Bu yapinin olusturulmasinda kurumsal yapi, uzman kadrolar ve 6zel sektdr katkisi
onemli yer tutmalidir. Sunulan bu yap1 bilgi teknolojileri ile yonetilmesi durumunda,
kadastronun geleneksel islevinin yan1 sira 6nemli bir karar destek organina doniisebilecegi

ongoriilmektedir.
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Tablo 3.4. Tiirkiye kadastrosunda mevcut gelecekte ongoriilen veri yapisi

Mevcut Temel Veriler Ongoriilen Veriler
e Sahiplik bilgileri e Arazi sinifi
e Miilkiyet sinirlarina ait konum bilgileri e  Arazi kullanim durumu (Altparseller)
e Tasinmazin cinsi e Topografya
e Muhdesatlar e Sayisal arazi modeli
e Yiizolgimii e Teknik altyap1 tesisleri
e Hukuki islemlerden dogan kisitlamalar e Ulasim hatlar
e Kiy1 kenar ¢izgisi e Tasinmazin degeri
Jeodezik altyapi e Tarimsal bilgiler
e Calisma alan1 smir1 o Kanunlardan kaynaklanan kisitlamalar
e Idari Sinirlar

Veri Katmanlari

Kisitlamalar

Idari simirlar

Jeodezik altyapt

Arazi kullanimi

(Altparseller)

Tasinmazin degeri

Arazi sinifi

Miilkiyet

Orto-foto goriintii

Topografya

Sekil 3.7. Tiirkiye kadastrosunun ¢ok amacli yapisi
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Diinya niifusunun giiniimiizde hizla artmasi, toprak, su kaynaklari, kiyilar vb. dogal
kaynaklarin hizla tiiketilmesine yol agmistir. Ayni sekilde kent niifuslarinda meydana
gelen artisa paralel olarak plana duyulan ihtiyag, giivenlik algis1 ve kiiltiirel varliklarin
korunmas1 gibi bir takim unsurlar sosyal olarak, miilkiyet haklarina basta kamulastirma
olmak iizere bir takim yontemlerle dogrudan miidahale edilmesi veya kullanim hakki
tizerinde kisitlamalara gidilmesi sonucunu dogurmustur. Taginmaz mal sahipleri; Tapu
Sicili'nde akde dayanan ve Tapu Kiitiigii'nde tescilli olan kisitlamalardan bilgi sahibi
olmalarina ragmen, kanunlar ile diizenlenen hukuki diizenlemelerden haberdar
olmamaktadirlar. Bunlardan bazilari,

e Tarim arazilerinde TKAKK ile diizenlenen kisitlamalar,

e Askeri yasak ve giivenlik bolgeleri,

e Tarihi ve dogal koruma alanlari,

e icme suyu havzalari,

e Kiyilar,

e Yerlesik ve iskan dis1 alanlar,

e Planli sahalardir.

Oysa Tapu Sicili taginmazlarin sadece sahiplerini degil, hukuki durumlarini da
gosteren, giiven ilkesinin hakim oldugu kamu envanterleridir. Gelecekte Ongdriilen
kadastral sistemler, tasinmaz mal sahiplerine, bu tiir kisitlamalarin hangi bolgelerde
uygulandigi konusunda 11k tutmaktadirlar. Kadastro 2014'te bu olgu "yasal arazi nesnesi"
olarak ifade edilmistir.

Bir arazinin TNKA olup olmamasi o arazinin boliinme sartlarin1 dogrudan etkileyen
ve TKAKK'na gore tapuya serh edilmesi gereken bir 6zellik ve kisitlayici unsurdur. Bu
dogrultuda TKAKK, tarim arazilerinin ifrazini, liglincii sahislara satisini, devir veya
rehnedilmesi gibi tasinmaz {izerindeki tasarruflar1 diizenleyerek, boliinemez kiiglikliige
erismis tarim arazilerinin bu niteliginin tapu kiitiigline serh edilmesi gerektigini
bildirmistir. Ayn1 kanunda tarim arazileri siniflandirilarak her siniftaki tarim arazilerinin
ifrazina ayr1 bir boyut getirilmistir. Tiirkiye'de GTHB'nin verilerine gore, toplam tarim
alan1 24 milyon hektar (yaklasik olarak Tiirkiye'nin toplam yiiz6lglimiiniin iicte biri),
tarimdaki niifusun 22 milyon oldugu goz 6niine alindiginda, TKAKK kapsam bakimindan
oldukca genis bir alanda etkili oldugu ve genis kitlelerin bu kanundan etkilendigi
goriilmektedir. Dolayisiyla tarim arazilerinin TKAKK'nun ortaya koydugu arazi smifi

tiplerinin kadastro bilgi sistemi i¢in de derlenmesi, iiretilmesi, bu bilgilerin uzun siire
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kullanilabilmeleri ve devlet giivencesi altinda korunmakta olan kadastro plan belgelerine
aktartlmalidir.

Bu amagla tez c¢alismasinda, kadastronun igeriginin zenginlestirilmesine yonelik
ongoriilen verilerin yaninda TKAKK'nun ortaya koydugu kisitlamalar konusu ayrica ele
alimmustir. Yapilan saha uygulamasinda, kadastro yapilan bir birimde klasik ¢alismalarin
yaninda, tarimsal smiflama ¢alismalarinin da uygulanabilirligi test edilmistir. Calismadan
elde edilen bulgular degerlendirildiginde;

Pilot sahada -orman ve mera varligini bir yana birakilirsa- toplam alan, 1971 doniim
oldugu goriilmektedir. Yapilan ¢alismada bu miktarin 1234 doniimii TNKA olarak tespit
edilmistir. Kalan 737 donlim alanin ise tarim dis1 saha oldugu goriilmektedir (Tablo 3.5 ve
Sekil 3.8). Buna gore; TKAKK'nun TNKA'lar iizerinde koymus oldugu bir takim
kisitlamalar tarim dis1 olarak degerlendirilen 737 doniim arazide gegerli degildir. Oysa
uygulamada TNKA'lar ¢alismada oldugu gibi tespit edilmemekte, Tapu Kiitiigiinde TNKA
kapsaminda kalan parseller iizerinde serh verilmemektedir. TKAKK'mun Ongordiigii
boliinebilme kosullar1 ¢ogu zaman tapu senedinde yazili olan vasif ve miktara bagli kalarak
gerceklestirildigi bilinmektedir. Bu durumda TKAKK'nun tam olarak uygulanamadigi,

eksik uygulamanin magduriyetlerin ortaya ¢iktig1 goriilmektedir.

Tablo 3.5. Arazi siniflamasi Sonuglari

Simif Yatay Alan (Doniim) Yiizey Alan (Doniim)

Dikili Tarim Findik (DTF) 267 294

§ Dikili Tarim Cay (DTC) 18 20

E Marjinal Tarim Arazisi (MTA) 71 89

Cayir 878 1024

Calilik 23 26

5 Yerlesim 241 264

=

g Zayif Dikli Tarim Findik (ZDTF) 296 356
g Zayif Marjinal Tarim Arazisi

g (ZMTA) 177 204

= Orman 11932 13778

Mera 6921 7335

TOPLAM 20824 23390
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Sekil 3.8. Tarimsal niteligi korunacak alanlar kapsaminda kalan tarim arazileri

TUGEM tarafindan yaymlanan "Toprak ve Arazi Smiflamasi Standartlari Teknik
Talimat1" ¢ercevesinde tarim arazileri siniflandirilirken dikili tarim alanlarinda (bag, cay,
findik, meyvelik vb.) ekonomik iiretim yapilip yapilmamasi, yapilmiyorsa nedenleri (arazi
bozulmasi, verimlilik yasi, uygulanan tarim sekli vb.), gerekli bakim yapildiginda
ekonomik verim alinip alinamayacagi konusunda degerlendirme yapilmasi gerektigi, bu
dogrultuda ekonomik Omriinii tamamlamis ve yenilenebilir olmayan dikili yerlerde dikili
tarim arazisi olarak degerlendirilemeyecegi Ongoriilmiistiir. Bu gergevede pilot bolgede
yapilan ¢alismalarda verimsiz sahalarda yapilan ¢aligmalar teknik ekipge "zayif dikili tarim
arazileri" olarak tespitler yapilmis ve bu alanlar tarim dig1 alan olarak degerlendirilmistir.
Ancak TKAKK ve bu kanun ¢ercevesinde yiiriirliikte olan mevzuatta bu tiir alanlarin nasil
degerlendirilecegi ve hangi tiir siniflamaya tabi tutulacagi kesin olarak belirtilmedigi
goriilmektedir. Uygulamada bu tiir sahalarda yapilan kadastro calismalarinda zeminde
tamamen kadastro teknisyeninin gozlem ve yorumlarina dayanarak tasinmazin vasfi

belirlenmekte ve belirlenen bu vasfa gore TKAKK hiikiimleri uygulanmaktadir.
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Pilot bolgede yapilan ¢aligma sonuglarina gore, tarim arazilerinin fiili kullanim
durumlart ile tarimsal anlamda ait oldugu sif arasinda farkliliklar oldugu goze
carpmaktadir. Bu durumdan arazinin kabiliyetine aykir1 olarak tarimsal biitiinliigii bozacak
sekilde faaliyetin yiiriitiildiigli sonucu ¢ikarilabilir. Yiriitiilen ¢alismaya ait veriler CBS
yazilimlar1 ile analiz edildiginde; dikili tarim findik alanlarinda kalan ve marjinal tarim
arazisi olarak degerlendirilen tarla vasfindaki araziler Sekil 3.9'da, marjinal tarim arazileri
iginde kalan findik bahgeleri ise Sekil 3.10'da sunulmustur. Burada dikkat edilmesi gereken
konu sorgulamalarin gergeklestirildigi arazilerin fiili kullanom durumlarini igeren veri

tabani altparsel diizeyinde tasarlanmistir.

Y Lejand
./ /|Tanmsal Siniff

HRIEOTF
"/~~~ |Alt Parsel
y | Diger

0 50 100 200 300 400 500 m
T Y S T I T S N T |

Tarla iC

Sekil 3.9. Dikili tarim findik alanlarinda kalan ekili tarlalar
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Sekil 3.10. Marjinal tarim alanlarinda kalan ekili findik bahgeleri



4. SONUC VE ONERILER

Tarihsel siirecinde toprak, toplumlarin gelismesinde, medeniyetlerin kurulmasinda
en Onemli unsur olmustur. Bu kaynagin isletilmesinde, sahipliginin giivence altina
alinmasinda, yatirma kazandirilmasinda kadastral sistemler kuskusuz onemli isleve
sahiptirler. Miihendislik projelerinden, finansal sistemin yiiriitiilmesine; tarimdan turizme
kadar pek ¢ok faaliyette tapu kadastro bilgileri kullanilmaktadir.

Tiirkiye kadastrosuna Osmanli Imparatorlugu'nun son déneminde baslanmistir.
Yazili kadastro olarak adlandirilan bu slirece Cumbhuriyetin ilk yillarinda da devam
edilmistir. Bu donemde olusturulan kayitlarin konumsal olarak karsiligi olmamakla
birlikte, sinirlar1 "cihetlendirme" suretiyle tanimlanmistir. Baska bir deyisle bu donemde
tahdit (smirlandirma) yapilmayip, tespit (sahipligin belirlenmesi) ile yetinilmistir. Yazil
kadastro donemi olarak baslayan bu siirecte en dikkat ¢ekici unsur; bu donemde
yuriirliikteki Kadastro Kanunlari'nda vergi amagh deger tespitlerinden bahsedilmesidir. Bu
diisiincenin daha sonra Medeni Kanun'un ilan ile birlikte terk edilerek, hukuki kadastro
siireci baslamis ve plana dayali (cizgisel) calismalar giindeme gelmistir. Bu tarihten
itibaren yiiriirliige giren kadastro kanunlar1 kurulus kadastrosu olarak nitelendirilmis ve
Cumhuriyetin ilk yillarinda 6zellikle 6zel miilkiyete geciste bu kanunlar 6nemli misyon
tistlenmislerdir.

Tiirkiye'nin kurulus kadastrosu ile esas olarak, tapulu arazilerde giincelleme,
tapusuz arazilerde ise zilyetlik hiikiimleri uyarinca tespitler gergeklestirilmistir. Bu noktada
kurulus kadastrosuna ait yasalarin, bundan sonra giindeme gelebilecek yasalardan en
onemli farki kuskusuz tapusuz arazilerde uygulanan zilyetlik hiikiimleri olacaktir. Ulke
topraklarinin biiyiik kismi tapusuz arazilerden olustugu degerlendirildiginde, bu temel
uygulamanin genis kitleler tizerinde etkili oldugu goriilmektedir.

Yazili dénemi temsil eden tapulu arazilerde yiiriitiilen ¢alismalarin ise tapu-zemin
uygulamasi yapilmak suretiyle gerceklestirilmistir. Bu tiir calismalarda, zemine uygulanan
tapunun gilincellenmesi temel esastir. Bu amaca uygun olarak, tapulu arazilerde zilyetlik
kosullar1 belirlenmis, harici satiglar ve taksimler gegerli sayilmistir. Zemine uygulanmasi

miimkiin olmayan kayitlar ise tasfiye edilmislerdir.
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Kurulus kadastrosunun temel farkliliklarindan bir digeri ise orman ve orta mali
olmayan, tarima elverissiz, devletin hiikiim ve tasarrufundaki alanlarin ihya suretiyle
kazanilmasidir.

Aktif olarak Medeni Kanun'un ilanindan sonra hiz kazanan kadastro ¢alismalarinda
bugiine kadar 55 milyonu askin parsel tespit edilmistir. Yerlesim birimi bazinda %99
seviyesinde tamamlanan kadastro c¢aligmalari, alan bazinda yaklasik %69 oraninda
tamamlandig1 goriilmektedir. Bu sonucun olusmasinda 3402 sayili Kadastro Kanunu'ndan
Once ylriirliikte olan kanunlarda, devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki alanlarin ¢alisma
alan1 smiur1 disinda birakilarak tescil edilmemesi Onemli etken olmustur. Kurulus
kadastrosunun tamamlanma siirecinin ¢ok uzun siirmesi; zaman iginde degisik yasalarla
calisilmasi, teknolojinin ve bu duruma paralel olarak kullanilan yontemlerin degismesi,
farkli standartlarda kadastral altliklar {iretilmesine yol agmustir.

Bu kadastral tirlinler niteligi itibariyla degerlendirildiginde 6zetle;

e Toplam parsel sayisinin %76's1, pafta sayisinin %94.8'1 ortak referans sisteminde
degildir.

e Toplam parsel sayisinin %601 kesin koordinatli parsellerden olugmamaktadir.
Baska bir deyisle bu parseller ¢izgisel veya gegici koordinatlara sahip olmakla
birlikte zemin ile uyumu saglanamamuistir.

e Toplam pafta sayisinin %70.5'1 sayisal yontemle iiretilmemistir.

e Parsel kose noktalarinin konum duyarliligi, dlgek ve kullanilan yonteme gore
0.21m ile 1.73m arasinda degismektedir.

Mevcut kadastral iirlinler, tapuya yansimayan harici satis, ifraz ve taksimler,
tasinmazlarin  kullaniminda meydana gelen degisiklikler, yapilagma ve yapilmayan
intikaller sebebiyle gilincelligini hizla kaybetmektedirler. Bu sebeple basta miihendislik
projeleri olmak iizere kendisinden beklentileri karsilayamamaktadir.

Kadastro ¢alismalarinda hukuki ve idari agidan ¢ok baslilik s6z konusudur. Buna
gore caligmalarin ii¢ farkli kurum tarafindan, dort farkli kanun cergevesinde yliriitiilmesi
tretimde verimliligin diismesine sebep olmaktadir.

Bu sonuca gore, Tirkiye'nin kadastral altliklarinda her seyden once pafta-zemin
uyumunun saglanamadigi, dolayisiyla kadastronun temel islevini yerine getiremedigi
anlasilmaktadir. Bu sebeple kadastro haritalarini istenilen konumsal duyarliliga tagimak
amaciyla ilk olarak 2859 sayili Yenileme Kanunu olmak tizere, Kadastro Kanunu'nun 41.

Maddesi, 22/a uygulamasi ve sayisallastirma gibi ¢alismalara bagvurulmustur.



167

Kadastro Kanunu'nun 41. Maddesi uygulamasi; yetki alanimin smirli olmasi,
tebligat agamasinda maliyetten ve siirecin uzun olmasindan kaynaklanan sorunlar sebebiyle
yeteri kadar uygulama sahasi bulamamistir. Biiyilkk  {imitlerle ¢ikarilan 2859  sayili
Yenileme Kanunu ise, uygulamada sadece kadastral altliklarin ve jeodezik altyapinin
yenilendigi ¢alisma olarak ortaya c¢ikmistir. Yenileme Kanunu'nun tam olarak
anlagilamamasi, kadastro teskilatinin yenileme konusunda egitimli isgiicline sahip
olmamasi, teskilatin daha cok klasik kadastro c¢alismalarma odaklanmasi sonucu bu
caligmalardan istenen basar1 elde edilememistir. Siiphesiz, Yenileme Kanunu'ndan
istenilen sonucun alinamamasinda, Kadastro Kanunu'nun ikinci kadastroyu yasaklayan 22.
maddesi ve Tiirk Medeni Kanunu'nun ilgili maddelerinin etkisi de biyiiktiir. Hukuk
sistemimizde ikinci kadastronun yasaklanmis olmasi ve bu yasagi destekleyen yargi
kararlari, abartili yorumlara sebebiyet vermistir. Bu durumun olusmasinda Kadastro
Kanunu'nun ikinci kadastroyu yasaklayan 22. maddesinin yani sira Medeni Kanun'un;
"Tasinmazin sinirlari, tapu planlari ve arz {izerindeki smir isaretleriyle belirlenir. Tapu
Planlar1 ve arz tlizerindeki isaretler birbirini tutmazsa, asil olan plandaki smirdir..."
hitkmiinii igeren 719. maddesinin de etkili oldugu sdylenebilir.

Oysa bu hiikiimde bahsi gegen planin, bir baska deyisle kadastro haritasinin
yaninda kadastro c¢alismalarinda teknik personel tarafindan onlarca c¢esit belge
tiretilmektedir. Ancak bu belgelerden sadece "Tahdit (Siirlandirma) Krokileri" ve "Tespit
belgeleri" (Kadastro Tutanaklar) ile "Uygulanamayan Tapu Kayaitlar1" listelerinde kadastro
bilirkisilerinin imzalar1 s6z konusudur. Kadastro haritas1 ise bir dizi teknik ve hukuki
calismanin sonunda olusturulan sonug iirliniidiir. Bu siirecte sinirlar1 zeminde gezilerek
krokiye yansitilan ve parsel numarasi alan tasinmazlar, ikinci bir adim olarak tespit
islemine tabi tutulmakta, boylece miilkiyetin edinim sebebi, bilirkisi beyanlar1 ve ispat
belgeleri beraber degerlendirilmek suretiyle kayit altina alinmaktadir. "Kadastro Tutanag1"
olarak adlandirilan bu ¢alisma ayni sekilde "okudum" ibaresi yazilarak bilirkisilerce
imzalanmaktadir. Buna goére kadastro esas olarak; "Sinirlandirma Krokisi" ve "Kadastro
Tutanag1l" iizerine insa edilmektedir. Bu belgelere dayanarak, teknik personel tarafindan,
Ol¢li, hesap, tersimat, komisyon caligmalar1 gibi birtakim kadastral faaliyetler
gerceklestirilmek suretiyle "Kadastro Haritas1" ve "Tapu Kiitiigii" olusturulmaktadir. Bu
baglamda kadastro haritalarinin olusturulmasina kadar gecen siirecte -kaba hata yapilmasa
dahi- kullanilan teknolojinin dogas1 geregi diisiik duyarlilikta (kullanilan yontemin yanilma

sinir1 kadar) iriinlerin elde edilmesi kacinilmazdir. Bu sebeple Medeni Kanun'un soz
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konusu maddesinde tapu planinin dayanagi olan tespit, tahdit ve diger teknik belgelere atif
yapilmasi daha dogru bir yaklasim olacaktir.

Giliniimilizde, diinyada yasanan teknolojik gelismeler, kiiresellesme, hizli niifus
artis1, kentlesme vb etkenler sonucu toprak kit kaynak haline donlismiistiir. Bu sebeple
topraktan optimum verimin alinabilmesi, giderek 6nemi artan tarim arazilerinin ve temiz su
kaynaklarinin korunabilmesi, kamu orta mallarinin, ormanlarin ve kiyilarin gelecek
nesillere aktarilabilmesi igin etkin arazi idari sistemlerine, topraga dair daha ¢ok bilgiye
ihtiya¢c duyulmaktadir. Ciinkii araziye dair yapilacak biitiin planlamalar ve yiiriitiilecek
uygulamalar, icinde bulundugumuz mekana ait saglikli ve yeterli bilgi varsa basariya
ulasacaktir.

Ancak, iilkemizde giiniimiize kadar iiretilen kadastral altliklar dar kapsamda kalarak
smir kadastrosundan Oteye gegememis, teknik olarak yetersiz kalan bu ¢aligmalar iilke
genelinde yayginlastirilamamistir. Coziim olarak ortaya konulan yenileme ¢aligmalar ise
alternatif olamamustir.

Bu sebeple;

e Kadastral altliklarin oncelikle mekansal bilgi sisteminin altyapisini olusturacak
sekilde standart, ortak jeodezik sistemde, giincel, ¢cekismesiz bir sekle getirilmesi
gerekmektedir.

e Orman kadastrosu, mera kadastrosu, yenileme gibi ¢ok baslilik olusturan
kadastro ¢alismalar1 tek ¢at1 altinda toplanmalidar.

e Kadastronun kapsami tiim iilke topraklarin1 kapsayacak sekilde genisletilmelidir.

e lgerigi, yonetim ve planlamaya kaynak saglayacak sekilde zenginlestirilmeli ve
cok amagli hale getirilmelidir.

Bu noktada; yiiriitiilen yenileme c¢alismalarinin gelecekte kadastrodan beklentileri
karsilamayacagi, bunun yerine yetkisi, igerigi ve kapsami genisletilmis, arazi yonetimine
hizmet eden ¢ok amacl kadastroya yonelik bir sisteme ihtiya¢ oldugu goriilmektedir. Bu
giine kadar Tiirkiye'de kurulus kadastrosu siirecinde yapilan calismalarda tapusuz
arazilerde zilyetlik, tapulu arazilerde ise gilincelleme yapilarak tapu sicili kurulmustur.
Bundan sonra giindeme gelebilecek bir kadastro ¢alismasinin genel gergevesi ise;

Iyilestirme: Teknik yonden ortak referans sisteminde sinirlarin tekrar 6lgiilmesi,

Giincelleme: Vasif degisiklikleri, harici satig ve taksimler, intikallerin yapilmasi,

Zenginlestirme: Iceriginin cok amagl kadastro ekseninde cesitlendirilmesi,

seklinde olusacag1 ongoriilmektedir.
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Kurulus kadastrosu siirecinde kadastro harici birakilan alanlarda  birinci
kadastronun temel ilkeleri, baska bir deyisle zilyetlik hiikiimleri gecerliligini koruyacaktir.
Ancak kadastro gormiis alanlarda 3402 sayili Kadastro Kanunu'nun klasik zilyetlik
hiikiimlerini igeren 14. maddesi gecgerliligini kaybedecektir.

Kadastro sonrasi tasinmazlarin kullaniminda meydana gelen degisimlere ve harici
taksimlere izin verilmelidir. Ancak imar uygulamasi veya toplulagtirma sonucu olusturulan
parseller bu kapsam disinda birakilmalidir. Bu noktada harici taksimler ve satiglar, kurulus
kadastrosunun tesis ettigi miilkiyet giivenligine zarar vermeyecek sekilde ele alinmalidir.

Kurulus kadastrosu siirecinde edinilen tecriibelerden iilkemizde yogun sekilde idari
sinir problemlerinin var oldugu goriilmiistiir. Mevcut kadastro, idari simir sorunlarina
¢Oziim iiretmemesine ragmen, bu sorunlarin boyutunun ortaya konulmasinda ve giindeme
getirilmesinde dnemli pay sahibi olmustur. Bu tecriibeler 1s181nda idari sinir problemlerinin
¢Oziim mekanizmasit bu giine kadar oldugu gibi kadastro olmamalidir. Bu sorun kadastro
lizerinden ¢oziilmemelidir. Idari smir problemleri mevcut miilkiyet altliklari kullanilarak
kendi mecrasinda ¢6ziime kavusturulmalidir.

Kadastronun gelecekteki ¢cok amagh yapisinda,

e Ozel kanunlardan kaynaklanan, miilkiyet hakkimin kullanmmi ve giivenliligini
etkileyen kamusal kisitlamalarin temsil edilmesi,

e Basta vergilendirme olmak {izere siirdiiriilebilir gelismeye miimkiin kilmak i¢in
tasinmazlarin degerlerinin tespit edilmesi,

e Her tiirlii miithendislik projelerinde vb uygulamalarda 6nemli karar destek orgam
olarak 6nemli isleve sahip olan, iilkenin gereksinim duydugu biiyiik ve orta 6lgekli
temel harita ihtiyacini karsilamak {izere ortofoto haritalarin liretilmesi,

temel yap1 taglar1 olmalidir.

Tiirkiye topraklarinin yaklasik {icte birini olusturan ve siirdiiriilebilir gelisme i¢in
stratejik dneme sahip olan tarim arazilerinin korunmasi ve gelecek nesillere aktarilmasi
icin tapuya tescilin pozitif giiclinden faydalanilmasi kadastronun gelecek misyonlarindan
biri olmalidir. Bu amagla tez ¢alismas1 kapsaminda, ilgili disiplinler bir araya getirilerek,
bir kadastro calismasi ile arazi siniflamasi ¢alismasinin ortak yiiriitiilebilecegi noktasinda
saha galismasi yapilmistir.

Pilot bolgede yiiriitiilen ihaleli kadastro g¢alismalar1 sirasinda eszamanli olarak

yapilan siniflama ¢alismalar ile asagidaki sonuclar elde edilmistir:
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e TNKA'larin istenilen duyarlilikta tespit edilmesi ve bu alanlarin tapu siciline serh
diigiilmesiyle  tarim arazilerinin korunmasinda tescilin pozitif etkisinden
faydalanilacaktir.

e Tarim arazileri lizerinde TKAKK'nun 6ngordiigii kisitlamalarin uygulanmasinda
daha once tapuda kayitli vasif lizerinden degerlendirme yapilirken, konusu ile
uzman ekip tarafindan smiflama caligmalarinin yapilmasi ile birlikte sadece
TNKA'larda kisithlik hali s6z konusu olacaktir.

e Kadastro parsellerinde farkli kullanim tiirlerinin olusturdugu alt parsellerin
belirlenmesiyle; tiriin miktariin belirlenmesi, tarimsal destekleme faaliyetleri vb.
caligmalarda daha duyarli sonuclar elde edilecektir.

e (Calisma sonucu yogun yerlesim alanlari, yapilasma sebebiyle tarimsal
biitiinliiglin kayboldugu tarim dis1 alanlar tespit edilerek, kirsalda tarim dist
alanlarda gerceklesebilecek faaliyetlere doniik Onemli veri altyapisi elde
edilebilir.

e (Calisma ile tarim arazilerinin alt parsel diizeyinde fiili kullanim durumlar ile
ayni arazilerinin ait oldugu smif karsilastirilarak siniflamaya aykir1 kullanim
durumlari tespit edilmistir.

e Yiiriitiilen ¢alismada teknik olarak tarimsal a¢idan verimsiz olan araziler zayif
tarim arazileri olarak degerlendirilmistir.

e Tasinmazin degerine dogrudan etki eden 6nemli bir bilesen elde edilmistir.

FIG'nin kadastro taniminda tasinmaz degerlemesi kadastronun 6nemli bir bileseni
olarak kabul edilmektedir. Avrupa'da basta Almanya, Fransa, Italya ve Ispanya olmak
tizere pek ¢ok iilkede "Kadastro Degeri" kavrami ortaya konularak tasmmmazin gercek
degerine ulasmaya yonelik optimum ¢ozlimler {retildigi, kadastro ile degerleme
kavramlarinin beraber ele alindigi goriilmektedir. Bu noktada evrensel Olgiitlere gore
kadastro, temel yiikiimliliiklerinin yani sira, vergi kaybinin 6nlenmesinde ve devlet
gelirlerinin artirilmasinda 6nemli bir kaynak olarak degerlendirilmektedir. Taginmazlarin
degerlerinin piyasa degerlerine en yakin bigimde olusturulabilmesi i¢in kadastro verilerinin
dogru, giincel ve bu amaca hizmet edecek sekilde bir araya getirilmelidir.

Kurumsal ag¢idan degerlendirildiginde kadastro, mevcut personel yapisinin ve

teskilatlanmasinin klasik kadastro anlayigma gore olusturuldugu goriilmektedir. Bu
dogrultuda kurumda halen kadastro {iyesi, tasarruf kontrol memuru, fen kontrol memuru,

kontrol miihendisi ve mihendis kadrolarinin bulunmaktadir. Tiirkiye'de kurulus
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kadastrosunun tamamlanmasiyla beraber bu amaca yonelik olarak olusturulan kadrolar
misyonunu biiylik oranda tamamlamis olacaktir. Yeni anlayisa gore degerleme uzmant,
arsiv uzmanti, bilgi teknolojileri uzmani gibi yeni kadrolarin olusturulmasi gerekecektir.

TKGM biinyesinde 22 bolge miidiirliigi, 957 tapu midirligi ve il diizeyinde
teskilatlanan 81 kadastro midirliigli ile tapu ve temel kadastro faaliyetleri
yiritilmektedir. Tapu ve Kadastro faaliyetleri Medeni Kanun'un c¢izdigi c¢ergevede
sekillenen, birbirine organik olarak bagli ve esgiidiim halinde hareket etmesi gereken,
insan kaynaklar1 agisindan birbirine yakin, ortak kaynaktan beslenen iki 6nemli yapidir. Bu
sebeple bu iki yapinin tek bir genel miidiirliik altinda faaliyetlerini bundan sonra da
siirdiirmesi verimlilik ve esgiidiimiin saglanmasi agisindan daha isabetli bir yaklagim
olacagi degerlendirilmektedir.

Kurumsal acidan tasinmaz degerlemesi ve kadastro iliskisi ele alindiginda,
uluslararasi uygulamalarda tasinmaz degerlemesinin agirlikli olarak maliye ve belediye
teskilatlar1 etrafinda sekillendigi goriilmektedir. Malezya oOrneginde ise 1957 yilinda
kurulan "Gayrimenkul Degerleme Genel Mudiirliigi" araciligiyla degerleme faaliyetlerinin
tek elden yiiriitiildiigi goriilmektedir. Tasinmaz degerlemesi; ¢aligmanin boyutu, giincel
tutulmas1 geregi ve sonuclart itibariyla -Malezya orneginde olugu gibi- ayr1 bir genel
midirlik altinda veya TKGM'ne baglh daire bagkanligi seviyesinde teskilatlanabilir.
Ancak bu noktada 6ncelikle TKGM'ne bagli daire bagskanliginin kurulmasi daha isabetli bir
yaklasim olacagi degerlendirilmektedir. Bu amagla TKGM'niin 2010 yilinda yiiriirliige
giren ve teskilat yapisini degistiren kanunda degisiklik yapilarak "Taginmaz Degerlemesi

S

Daire Bagkanligi"'nin kurulmasi; yine ayni yasada "Kariyer Uzmanlig1" altinda olusturulan
"Tapu ve Kadastro Uzmanlhig1" kadrolar1 gibi, kurulacak yeni birimde "Degerleme
Uzman1" kadrolar1 ihdas edilmesi, kamuda insan kaynaklar1 ve kapasite olusturma
acgisindan énemli bir agsama olusturacaktir.

Ozel sektoriin siirece katkisi degerlendirildiginde; gelinen noktada gerek
LIHKAB'larin kurulmasi, gerekse ihaleli kadastro galigmalari, iiretimde verimliligin
artmasina ve 0zel sektoriin gelismesine imkan saglamistir. Tiirkiye son 150 yilda kadastro
alaninda yasadig1 tecriibeleri "hizmet satma" yoluyla uluslararasi diizeye tasiyabilir. Bu
noktada 6zel sektor Kilit rol tistlenebilir. Bu sebeple 6zel sektoriin hizla kurumsallasmasi
ve daha ¢ok biiytimesi ile bu alanda 6nemli asama kaydedilecektir.

Kadastronun temel hizmetlerinden biri jeodezik altyapmin teknolojiye paralel

olarak gelistirilmesi ve buna bagli olarak cografi veri ihtiyacinin karsilanmasidir.
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Tiirkiye'de jeodezik altyapinin gelistirilmesi ve 6lgme teknigi acisindan son yirmi yilda
onemli asama kaydedilmistir. Bu konuda 6ncelikle ED50 datumundan ITRF96 datumuna
gecilerek ortak referans sistemi kurulmustur. Dinamik bir yapiya sahip olan ITRF96
datumu, depremlere karsi zamansal veri Ureterek sistemin giincelligini ve duyarliligini
korumaktadir. GPS teknolojisi ile kurulan bu sistemin daha sonra TUSAGA-AKktif olarak
adlandirilan sabit GPS agiyla gercek zamanli koordinat degerleri {iretilmesi saglanmistir.
Uretimi yapilan kontrol noktalarinin portal {izerinden HBB ile sunuldugu goriilmektedir.
Ancak yatay konum belirlemede kat edilen mesafe heniiz yiikseklik belirlemede
saglanamamigtir. Diger taraftan basta yenileme ¢alismalarinda olmak iizere karar destek
aract olarak ortofoto harita liretimi 6ne c¢ikmaktadir. Ortofoto haritalar igerigi ve sahip
oldugu gorsel zenginligiyle glinlimiizde temel harita ihtiyacini karsilayan en 6nemli iirlinler
oldugu goriilmektedir.

Tiirkiye'de jeodezi ve temel harita yapiminda faaliyet gosteren en énemli kurumlar
HGK ile TKGM Harita Dairesi Bagkanligi gelmektedir. Son yillarda Harita Dairesi
Bagkanliginin yiiriittigli projeler, sorumluluk ve yetki alan1 dikkate alindiginda daire
baskanlig1 yerine ayr1 bir genel miidiirliikk olarak faaliyet gdstermesi daha dogru bir
yaklagim olacaktir. Ayrica Tiirkiye'de her tiirlii miithendislik projelerinde alt yap1 olacak
biiyiik olgekli temel harita yapimi noktasinda sivil lider kurum ihtiyaci bulunmaktadir. Bu
cercevede kurulmasi Onerilen "Harita Genel Miidiirligi" niin temel gorevleri su sekilde
olacaktir:

e Jeodezik referans sistemini kontrol edilmesi, gelistirilmesi

e Diisey kontrol agmin gelistirilmesi ve Tiirkiye'nin sayisal arazi modelinin
olusturulmasi,

e TUCBS'in ihtiyag¢ duydugu cografi veri ihtiyacin1 karsilamak {izere
fotogrametrik (orto-foto harita) ve yersel (halihazir harita) teknikler kullanilarak
iiretim ve kontrol yapilmasi,

o Bu alanda belli periyotlarda yapilacak iiretim ile zamansal cografi veri ihtiyacinin
karsilanmasi,

e Biiyiik 6l¢ekli harita yapimina yonelik standartlarin belirlenmesi ve buna uygun
mevzuat gelistirilmesi,

e Siirec igerisinde ortaya ¢ikabilecek olast doniisiim problemlerinin ¢oziilmesi,

o Uretilen iiriinleri tek merkezden ve portal iizerinden kullanicilarin hizmetine

sunulmasi,
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e Bu alanda ¢esitli kurumlarca yapilan liretime son vererek, liretimde verimlilik ve

standart olusturulmasi ve duplikasyonun engellenmesi.

Ulkemizde &zellikle halihazir harita iiretiminde basta iller bankasi olmak iizere
cesitli kurumlarca caligmalar yapilmakta ve biiyiik kaynaklar harcanmaktadir. Yiiriitiilen
bu calismalar sonucu elde edilen {iriinler ilgili kurumlarin arsivlerinde kalmakta ve diger
kullanicilarin hizmetine sunulmamaktadir. Oyle ki ayn1 bolgelerin tekrar tekrar haritalar:
yapilmaktadir. Bu sebeple {lilkemizin gerek kadastro c¢alismalarinda ve gerekse
mihendisligin ihtiya¢ duydugu diger faaliyetlerde kullanilmak {izere ihtiya¢ duydugu
temel harita yapimi tek elden yiiriitiilmeli ve sonu¢landirilmalidir.

Gilinltimiize kadar kadastro alaninda uygulanan yasalar goz oniine alindiginda ¢agin
gereksinimleri dikkate alinarak bir 6nceki yasa gelistirilerek 6nemli sonuglar ve tecriibeler
edinilmistir. Son olarak yiiriirliikte olan 3402 sayili Kadastro Kanunu, iilkemizde hukuki
kadastronun tesis edilmesinde gelinen en son noktayi temsil etmektedir. Gelinen noktada
Tiirkiye'de, kadastronun sadece miilkiyet haklarim1 6ne c¢ikaran, devlet giivencesi ile
koruma altina alan bir sinir kadastrosundan ibaret oldugu goriilmektedir. Kadastronun
rettigi bilgilerin, topraga dayali proje ve faaliyetlerin yiiriitiilmesinde, planlama, vergi,
kamunun adli ve idari hizmetleri, miithendislik faaliyetleri gibi sayabilecegimiz pek c¢ok
alanda ihtiyac¢ duyulan veriyi saglama noktasinda yeterli olmadig1 goriilmektedir.

Tapu ve Kadastro Genel Miidirliigii'niin Cevre ve Sehircilik Bakanligina bagh
olmasi {izerinde diistiniilmesi gereken konudur. Bu durum, kadastronun hedeflerinin sadece
hukuki ¢iktilari itibartyla degil, igerigi itibariyla da 6nem kazandigimni gostermektedir.
Oysaki; Tirkiye'de tamamlanmak {izere olan kadastroyla {iretilen bilgilerin icerigi ve
yapilan kadastronun kapsami gelecek adina beklentileri karsilamaktan uzaktir.

Tiirkiye kadastrosu tamamlandiktan sonra kadastronun idari ve hukuki yapisinda
yeni diizenlemeler yapilarak daha genis kapsamli ve arazi yonetiminin gerektirdigi bilgileri
iceren bir kadastroya ihtiya¢ duyulacaktir. Bu ¢alismada parseller 6lgiiliirken alt parsele
inilmesi, ana parselin kullanim bi¢iminin, Uretim kabiliyetinin belirlenmesi, vasif tayini
yapilmas: ve biitlin bunlar dikkate alinarak objektif parsel degerinin belirlenmesi
gerekmektedir.

Bu kapsam ve icerikle yapilacak olan ¢ok amacl kadastronun belirledigi vasiflar ve
kullanim bi¢imi ancak ekonominin ve bilimin kurallar1 dogrultusunda degistirilecektir.

Boyle bir kadastro, tasinmazlar iizerindeki haklarin kullanilmasinda toplum yararim
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gozeten, Kadastro 2014 ve diislenen Kadastro 2023 ilkelerini kapsayan, ¢ok amagli ¢agdas
bir kadastro olacaktir.

Bu amagla; gelinen noktada Tirkiye artik, mevcut kadastral altliklar1 iyilestiren,
giincelleyen, zenginlestiren ve tretimde ¢ok baslilig1 ortadan kaldiran yapisiyla yeni bir

kadastro siirecini baglatacak Kadastro Kanunu'na ihtiya¢ duymaktadir.
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6. EKLER

Ek Tablo 1. 22/a uygulamasinda 6rnek sinirlandirma ¢alismasi (URL-1, 2010).

1952 yilinda grafik yontemle {iretilmis ve karton altliklara tersimati yapilmis, koordinatsiz

—

kadastro pafta 6rnegi goriilmektedir. S6z konusu pafta ada sistemine gore olusturulmamistir

GARUTHANE CADDES!
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BEYAZ LALE CADDESI

Zeminde Ol¢ii ¢alismalart yapilarak sabit, gecerli sayilabilecek ve ¢ekismeli sinirlar belirlenir.

Sinirlandirma ¢aligmalarinda gereken diger ayrintilar 6lgiilerek krokide gosterilir.




183

Ek Tablo 1. 'in devam

cob 3

Sabit Sinir
I Gegerli Sayilabilecek
- Cekismeli Sinir

@ BEYAZ LALE CADDESI . s
> o i ~

Arazi olgiileri ile kadastro pafta 6rneginin birlestirilmesi ve ada sistemine gore tekrar parsel

numarasi verilme ¢aligmalari.

Sabit Sinir
[T Gegerli Sayilabilecek
- Cekismeli Sinir

@ Gegerli Sinir—

’

BEYAZ LALE CADDESI
> o

Teknik belgelerine gore hatasiz olarak belirlenen gegerli sinirlar krokide kahverengi renk ile

gosterilir.
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Ek Tablo 1. 'in devami

1 NOLU DENGELEME PLANI

KROKI

- Gegerli Sinir
- Cekismeli Simir

Arazi olgiileri sirasinda tespit edilen ¢ekismeli sinirlar krokide kirmizi renk ile gosterilir. Bu
sinirlar sabit, gecerli sayilabilecek ve deprem sonrasi olusan sinirlar esas alindigi dengeleme
planlar1 diizenlenerek tespit edilir.

YUZOLCUMU DENGELEME CETVELI
1 Nolu Dengeleme Plam

ili:......... lgesi: ............. Mahallesi........... KOV ..ooovo. .
Pafta No. Ada No. Parsel No. ) ESkI, ) Diuzeltme Deng’clcme Sopucu
Yuzolgimu Yuzolgumu
Eski Yeni | Eski | Yeni | Eski | Yeni m? e | M m?
(%) [ th) () Tapu Alan
63 G33b18c - 201 2112 3 475.99 0.09208 | +43.83 519.82 450
63 G33b18¢ - 201 2110 12 295.20 0.09208 | +27.18 32238 300
Dengelemeye tabi
ol e aplts 771.19 7101 @111+2112)842 20
Zcmn Olgiilen sonucu bulunan koordinatlara gore yapilan  [Dengelemeye tab A
viz oy ama hosabr parsclicrin hesap toplamit 842.20
Zcmin 0l50s6 hesabs - Toplam Teknik Belgekrine Gors
Hesaplanan Alam|Fark(+/-) +71.01{"
Fark ' Toplam Teknik Belgelerine Gore Hesaplanan AlangdDazeltme Orant +0.0920785
YUKLENiICI KONTROL MEMURU KONTROL MUHENDISI
ADI SOYADI
TARIH
IMzA
Ek:6

Dengeleme planinda parsellerin tapu alanlar yerine teknik belgelerden hesaplanan alanlar

iizerinden degerlendirme yapilir.
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2 NOLU DENGELEME PLANI

ANE CADDES!

BARUTH

E
3
7%
4 B!
Zemin %
- Sabit Sinir é
[ Gegerii Sayilabilecek Sinir F KROKI
Gegerli Sinir ‘ : 9 ‘ 8
10 |
Bim

BEYAZ LALE CADDESI

Sabit ve gegerli sinurlar ile ¢evrili bir parsel toplulugu i¢inde kalan belirsiz sinirlar dengeleme
plani diizenlenerek belirlenir.

YUZOLCUMU DENGELEME CETVELI
2 Nolu Dengeleme Plam

| ficesi: ......... Mahallesi:............ )
Eski , Dengeleme Sonucu
Pafta No. Ada No. Parsel No. . Diizeltme . S
Y izolgimi Y iizolgtimi
Eski Yeni | Eski | Yeni [ Eski | Yeni m? Otu’ | M m?
(%) |(*-) (m) Tapu Alan
63 G33b18c¢ - 201 | 2114 S 362.00 0.00744 | +2.69 364.69 360
63 G33b18¢ - 201 | 2115 6 349.88 0.00744 | +2.60 352.48 350
63 G33b18¢ - 201 | 2116 7 1144.19 | 0.00744 | +8.51 1152.70 1150
63 G33bl8c - 201 2117 11 1031.09 ]0.00744 | +7.67 1038.76 1030
63 G33b18¢ 201 | 2118 10 196.44 +0.0074 | +1.46 197.90 200
63 G33bl18c - 201 2119 9 378.52 0.00744 | +2.82 38134 375
Dengelemeye Labi
parsclicnin tapu toplam) 3462.12 25.75 3487 87
7 cmin Slgiilen sonucw bulunan koordinatlara gore yapilan  [Dengelemeye Lab A
viz0lguma hesabs parselicrin hesap toplami 3487.87
Zemmn Olgisé hesaby - Toplam Tekmik Belgekerine Gore &
Hesaplanan AlanFark(+/+) +25.75]
Fark | Toplam Teknik Belgelerine Gore Hesaplanan Aluns| Dizeltme Orani +0.0074388
YUKLENICI KONTROL MEMURU KONTROL MUHENDISI

ADI SOYADI

TARIH

imza

Ek:6

Dengeleme planinda parsellerin tapu alanlari yerine teknik belgelerden hesaplanan alanlar
iizerinden degerlendirme yapilir.
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ceye

Sabit Sinir

- Gegerli Sayilabilecek
- Cekismeli Sinir

I Gegerli Sinir—

- Belirsiz Sinir
L4

BEYAZ LALE CADDESI
>

kaginilmali, kullanim durumlar: dikkate alinmalidir.

Belirsiz sinirlar olustururken taginmazlar arasinda ¢ekisme yaratacak uygulamalardan

SINIRLANDIRMA KROKISI

202

y St
BARUTHANE CADD

203

KROKI

4
BEYAZ LALE CADDESI

205

% WADWSTRO EXID)
PRI S—— = vy Mot
..... .

Olusan yeni duruma gore yonetmelikte bulunan renklendirmeler dikkate alinarak sinirlandirma

krokisi diizenlenir. Sinirlandirma krokilerinde sadece tapuda kayith yap1 ve tesisler gosterilir.




187

Ek Tablo 1. 'in devami

OLGU KROKISI

203

2
g
§

—= W PA08S
"8 gevaz LAE CADDES!

205 Not:l nolu parseldeki ahgap samanlidan
yikalarak yecine beton amme bina yapaldida
ancak cins dedigiklifl yapilmadidieceessses

[y Clzenieyen [Krokint Kontrol Eden Tersimat Yopan orsimats Kool Eden]  Gortimustir ot
Vereben 1Kor] Memuriyet Urvani | Harka Teknikeri Kadastro Teknsyeni ol Mermuru Moh. Kontrol Mubendisi

‘Adt Soyedi
Poa 1o Torh
Asat » (Trzss:

OLCU KROK:ISI
KROKI
Tarafimizdan Tanzim Edilmistir.

Tarafimizdan Sinirlar Gésterilmistir.
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Ada Réleve Krokisi -
‘ Fenst
|
P.10%6
&
- ARUTHANE CADDES! 6
- :"306'6?”

KROKI

P.1089 4
P geyaz (RLE CADDESI e

Belirsiz, ¢ekismeli, degisebilir ve gecerli sinirlar zemine aplike edilerek zemin tesisi yapilir ve

daha sonra roleve olgiileri alinir. Yapilan yeni dlgiilere gore roleve dl¢ii krokileri diizenlenir.

lii:..... liiesi: ...... |Mah 1 Kayii - .......
Eski Ada ve Parsele Sirali
Ada ve Parsel Degigim Tablosu
Mahallesi | Koyu SE:;; ESK'NTM Eski | Eski Parsel Yeni Pafta no :;: P::; isin Cinsi

No Ada No No No | No
GULLUCE 35 63 0 2110 H23-d-2-a-2b | 201 12
GULLUCE 41 63 0 2111 H23-d-2-a-2-b | 201 1
GULLUCE 44 63 0 2112 H23-d-2-a-2-b | 201 3
GULLUCE 43 63 0 2113 H23.d-2-a-2b | 201 4
GULLUCE 42 63 0 2114 H23-d-2-a-2-b | 201 5
GULLUCE 45 63 0 2115 H23-d-2-a-2-b | 201 6
GULLUCE 39 63 0 2118 H23-d-2-a-2-b | 201 7
GULLUCE 37 63 0 2118 H23-d-2-a-2-b | 201 10
GULLUCE 36 63 0 2119 H23-d-2-a-2-b | 201 9
GULLUCE 38 63 0 2120 H23-d-2-a-2-b | 201 8
GULLUCE 40 63 0 2121 H23-d-2-a-2b | 201 2
GULLUCE 47 63 0 2121 H23-d-2-a-2-b | 201 11

KONTROL MEMURU KONTROL MUHENDISi
ADI - SOYADI
TARIH
iMza

Mevcut kadastro parsellerin uygulama sonucu hangi parsellere doniistiigii ve hangi paftaya isabet

ettigi eski ada ve parsel siral1 bir karsilastirmali gizelgede gosterilir.
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| T TICES! : -oovveereees TMah 1 Koy : .......
Yeni Ada ve Parsele Sirali
Ada ve Parsel Degigim Tablosu

Yeni Pafta no ::T p:(:szl Esd l:l(;:zllesu sEasyl;; Eski Pafta No i?: pEa:; Isin Cinsi

No No No No No
H23-d-2-a-2-b | 201 1 YOLOREN 2108 63 0 2111
H23-d-2-a-2-b | 201 2 YOLOREN 2107 63 0 2121
H23-d-2-a-2-b | 201 3 YOLOREN 2108 83 0 2112
H23-d-2-a-2-b | 201 4 YOLOREN 2105 63 0 2113
H23-d-2-a-2-b | 201 5 YOLOREN 2104 63 0 2114
H23-d-2-a-2-b | 201 6 YOLOREN 2103 83 0 2115
H23-d-2-a-2-b | 201 7 YOLOREN 2102 63 0 2116
H23-d-2-a-2-b | 201 8 YOLOREN 2101 63 0 2120
H23-d-2-a-2-b | 201 9 YOLOREN 2767 63 0 2119
H23-d-2-a-2-b | 201 10 YOLOREN 2098 63 0 2118
H23.d-2-a-2-b | 201 1 YOLOREN 2007 63 0 2117
H23-d-2-a-2-b | 201 12 YOLOREN 2098 63 0 2110

KONTROL MEMURU KONTROL M{UHENDISi
ADI - SOYADI
TARIH
imza
Ek:9

Mevcut kadastro parsellerin uygulama sonucu hangi parsellere doniistiigii ve hangi paftaya isabet

ettigi yeni ada ve parsel sirali bir karsilagtirmali ¢izelgede gosterilir.

DEGISIM VE KARSILASTIRMA CETVELI Ek:5
ili: BURSA llgesi: lncs(“)l Mahallesi Kovii: YOLOREN
Pafta No. Ada No. Parsel No. Yiizolgiimi (m” Irtifak Haklari
Eski |  Yeni [ Eski| Yoni [ Eski |Veni| Eski | Yeni |Fakeo| Eski | Yemi [
63 |H23-d-2-a-2-b 201 2132 1 35 39.69 4.69
63|H23-d-2-a-2-b 201] 2131 2 55 58.36 3.36
63|H23-d-2-a-2-b 201 2130 3 450]  519.36 69.36
63 |H23-d-2-a-2-b 201 2129 4 500[ 50944 9.44
63|H23-d-2-a-2-b 201 2128 5 360]  364.69 4.69
63|H23-d-2-a-2-b 201] 2127 6 350f 35248 248
63|H23-d-2-a-2-b 201) 2126 7 1150] 1152.70 2.70
63|H23-d-2-a-2-b 201) 2125 8 400] 41021 10.21
63|H23-d-2-a-2-b 201 2789 9 375]  381.34 6.34
63|H23-d-2-b-1-a 201 2122 10 200 197.90 -2.10
63|H23-d-2-b-1-a 201 2121 11 1030{ 1038.76 8.76
63|H23-d-2-a-2-b 201  2123] 12 300 32238 2238
Tarafimdan Diizenlenmistir Kontrol Edilmistir
Tarih Tarih
Imza Imza
Adi Soya: Adi Soyadi :
Unvan : Unvam

(Bu form yalniz 3402 sayil Kanunun 22/a maddesi geredince yapilacak uygulamalarda kulianilacaktir.)

Uygulamaya giren parsellerin eski ve yeni yiizolgiimleri karsilastirmali bir ¢izelgede gosterilir.
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CINS DEGISIKLIG YAPILACAK PARSEL LISTES!
- — TABNMAZN MALIKIN

ADANO | PARSELNO| _PAFTANO | YUZOLCUMU MEVKISOKAK YENINITELII ESKINITELRT ADISOYADI | BABA ADI | HISSES]
| 201 H2Y-2-¢ e /Banghane / Cad. i ahgap samanik Miag AYOIN Abmet | Tam
|2 H23g-2¢ ¥ [ Baruhans / Beyazii Cad [ ahsapbina Mustala KORKMAZ | BaW__ | Tem
% HIb-2e 3 TBandhans / Beyazlk Cad. [ ah5ap bina ve arsast Nesihan KORKMAZ | Bak | Tam
A HRd-2: @A | Keygi/ Bandhane / Beyazii Cad. n shsap bina ve arsasi Nigar KORKMAZ _| Hac vaidas | Tem
|2 H23-d-2-8 i) Kyici / Banthane / Beyaziix Cad. L] ahsap bina ve arsast Ahmet ATALAY A Tam_|
201 H23-d-2:2 e Kbyci / Banghans / Beyazi Cad () ahsap bina ve arsasi ASLAN Beyazt | Tam
|20 H2%d-2-¢ L | Kéyiel/ Banthane / Beyaztic Cad. a5 bina v arsasi 2adat ahgap bina ve arsast Unmit GULBAY Sadk | Tam
0 H23-0-2-8-2-b A Koyl / Banthans / Beyaziik Cod. i shgap bina ve orses Ay AYOIN Mehmet | Tom
201 H23-d-2-¢ M Koyci / Banthane / Beyozidk Cad. " samanik ve arsast Eygon OZHIM A Tom |
201 10 H23-d-2-2 % Koyl / Banvthan / Beyaziik Cad. s ahgap bina ve arsasi Murat AKIN Ahmet Tam
[0 11 123-9-2:8 1087 | Koyl / Banthane / Beyazii Cod. ahap bina ve arsast ‘ahsap bing ve arsas! Fank ASLI Hasan | Tam
201 12| Hod-2e e TBandhans / Beyazli Cod. ahyap bra ve s ah5ap bina ve samanik ve arsast AyseKIL Omer | Tem

TARAFBMOAN OUZENLENMISTIR KONTROL EOICMSTR TASOIK OLUNUR

Kadastro Teinsyent Tasamd Kontrol Memuy Kadastro MOdurd

Tigest WAMALLE TROY T RADASTRO WUCURLUGU ot
228 UVOURAMASI YAPRAN T/ MAUN

Sa = Pats ne Yubo oy (w3 ek o (W3
e 0 0o o o = - T Yoo ¥ ) Vo
1 Mrag Apde Anvmet Kai Taw “org L) "WDe2e20 1 » bl ol -
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Ek Tablo 2. 22/a uygulamasinda ada raporu 6rnegi (URL-1, 2010).

ADA RAPORU
Ih | Mevki/Sokad
igesi Pafta No ‘H23-d-2-a-2-b ve H23-d-2-b-1-a
Mahalle/Koy | AdaNo 201
Parsel Numaralan | 1ila 12
Agiklama
....... ili, ... llgesi, ......... Mahallesinde (eski ......... Mahallesi) bulunan 1 ila 12|

no’luparsellerin 3402 sayth Kanunun 22 inci maddesinin (a) bendi hiiktimleri ile, Kadastro
Haritalarinin  Yeniden Diizenlenmesi ve Tapu Sicilinde Gerekli Diizeltmelerin Yapilmasinda
uyulacak Usul ve Esaslara iligkin Yonetmelik ve 2007/10 no’lu genelge eki yonerge kapsaminda,
10.05.2005 tarih ve 1005 sayih Makam Olur’u geregi, 15.08.2005 tarihinde ada mevkii ilam
vapilmig ve 24.08.2005 tarihinde 22-a uygulamasina baglanilmugtir.

1- 1952 wilinda grafik yontemle karton altiklara diizenlenen 1 ila 12 no’lu parseller 22-a
uygulamast ile yeni 1/1000 dlgekli G33-b-18-¢-2-b no’lu paftasinda, 2111 no’lu parsel 201 ada 1
nolu parsel, 2121 no’lu parsel 20lada 2 no’lu parsel, 2112 no’lu parsel 201ada 3 no’lu parsel,
2113 no’lu parsel 201ada 4 no’lu parsel, 2114 no’lu parsel 201 ada 5 no’lu parsel, 2115 no’lu
parsel 201 ada 6 no’lu parsel, 2116 no’lu parsel 201 ada 7 no’lu parsel, 2120 no’lu parsel 201 ada
8 no’lu parsel, 2119 no’lu parsel 201 ada 9 no’lu parsel, 2118 no’lu parsel 201 ada 10 no’lu
parsel, 2117 no’lu parsel 201 ada 11 no’lu parsel, 2110 no’lu parsel 201 ada 12 no’lu parsel olarak
adlandinlnugtir.

2- Ayrica bu parsellerin sinirlars tesis kadastrosu sirasinda Belen Mahallesi simirlan igerisinde
tescil edilmis olup, 2000 vilinda idari smirlarda vapilan degisiklik ile Galliice mahallesi igine
alinmgtir.

3- 22-a uygulamasi yapilan 201 no’lu ada, eski 63 no’lu kadastro paftasinda yer almakta olup
bu adanin batisinda Kuleli Sokak. kuzeyinde Baruthane Caddesi. dogusunda Cumhuriyet Sokak.
giineyvinde Beyaz Lale Caddesi ile gevrilidir.

4- 201 no’lu ada kapsamindaki tiim parsellerin tapuda Kavith yizolgtimleri ile kadastro dlgi
degerlerinden elde edilen yhzdlgimleri Karsilastinlmig ve 201adamin 3 no’lu parselinin tescilli
viizélgimii 450 m2, orijinal 6l degerlerine gore hesaplanan yizolgiimiinin 475.99 m2 oldugu,
bu farkin 3 nolu parselin 4 nolu parsel ile olan simirlarinda sinirlandirma hatasi vapildig bilirkisi
bevanlarina ve teknik bilgi ve belgelerine gore tespit edilmig olup. esas alam 475.99 m2 olarak
hesaplanmugtir.

5- Uygulama ckibince parsel maliklerin de katilimi saglanarak kadastro paftasi, dlgi ve
smirlandirma  Krokileri, zemin olgtleri ve diger teknik bilgi ve belgeleri degerlendirilerck
Yonetmeligin 15. maddesi geregince siirlar agagidaki gibi olugturulmugtur.

6- 201 no’lu adanmin 1, 12, 3 ve 4 no’lu parsellerin Kuleli Sokaga bakan simri, 11 nolu parselin
Kuleli Sokak ve Bevaz Lale Caddesine isabet eden duvarin bittigi vere kadar olan simri, 8 ve 9
nol'u parsellerin Beyaz Lale Caddesine olan simiri, 7 ve 8 nolu parsellerin Cumhuriyet Sokaga
olan smin. 4. 5. 6 ve 7 nolu parsellerin Baruthane Caddesine olan simiri. 3 ve 4 nolu parsellerin
siiry, 4 ve 11 nolu parsellerin arasindaki duvar ile olusan siniri, 7 ve 8 nolu parsellerin arasindaki
smirlant zeminde mevcut olup kadastro, tapulama, degisiklik belgeleri ve bilirkisi beyanlarina
gore degismedigi belirlenen sabit sinir niteliginde oldugu,
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7- 201 nolu adanin 12 nolu parsel ile 1 ve 2 nolu parsellere olan siniri, zeminde meveut
oldugu, tasinmaz malikleri ile diger ilgililerin uyugmazlik ¢ikarmadan kullanma bigimine gore
olusturduklar gegerli sayilabilecek smur niteliginde oldugu,

8- 201 nolu adanin 2, 3, 12 nolu parsellerin Baruthane Sokaga bakan siurlari, 10 ve 11 nolu
parselin duvara kadar olan simirinda Beyazlale Cad. bakan simirlan, 4 ile 5 nolu parselelrin ortak
sinir;, 4 ile 11 nolu parsellerinin duvara kadar olan ortak sir, 9 ve 8 nolu parsellerin ortak
smirmin zeminde meveut olmadigy, Yonetmeligin 20 inci maddesinin 3'tnch fikrasinn (a)
bendine gore. zeminde mevcut olmadidi ve paflasi ile teknik bilgi ve belgelerine gore
olusturulabildiginden gegerli siir niteliginde oldugu,

9- 201 nolu adanmn 3 ve 12 nolu parsellerinin ortak simrimn Yonetmeligin 20 inci maddesinin
3incii fikrasinn (¢) bendi, taraflarin bevanlarma gore g¢ekigmeli simr oldugu, taraflarn
gosterimlerine gore ve 1 nolu dengeleme planma gore zeminde mevcut olmadig dengeleme
planina gére olugturulan gekigmeli siir niteliginde oldugu,

10- 201 ada 5, 6. 7, 9, 10 ve 11 no'lu parsellerin ortak sirlarinin zeminde meveut olmadig
Yonetmeligin 20 inci maddesinin 3'linct fikrasinn (b) bendine gore belirsiz sinir oldugu ve 2 nolu
dengeleme planina gore belirsiz simr niteliginde olugturuldugu,

11- 201 ada 2 no’lu parselde bulunan ......... ya ait ahgap binanin kadastro galigmalar sonrasinda
yikilmak sureti ile verine 2 kath betonarme bina yapildigi ve herhangi bir cins degisikligi
vaptimadigi ve bu binamin da Baruthane Caddesine olan siirinda yola 2.43m2 miktarinda
tecaviizlii oldugu.

12- 201 ada 1 no'lu parsel igerisindeki ahsap samanhigin maliki tarafindan vikilmak sureti ile
verine betonarme bina yapildig: ve herhangi bir cins degigikligi vapilmadigi, 2 nolu parsel
igerisindeki ahsap binamin maliki tarafindan vikilmak sureti ile yerine yigma iki katl bina
vapildigr ve herhangi bir cins degisikligi vapilmadigi, 6 nolu parsel i¢erisindeki ahsap binanin
maliki tarafindan yikilmak sureti ile yerine 2 adet iki kath yigma bina vapildig: ve herhangi bir
cins degigikligi vapilmadigi, 8 nolu parsel igerisindeki ahgap samanh@mn maliki tarafindan
vikilmak sureti ile yerine betonarme bir kath bina yapildig ve herhangi bir cins degigikligi
vapilmadigi. 9 nolu parsel igerisindeki ahsap samanhgin maliki tarafindan yikilmak sureti ile
verine betonarme samanhik vapildig: ve herhangt bir cins degisikligi vapilmadigi,

13- 201 ada 3, 4, 5,10 no'lu parseller tizerinde bulunan yapilarin yikilmak sureti ile
yonetmeligin 19'uncu maddesine gore cinsleri arsa olarak degistirildigi ve 7 nolu parsel igerisinde
tesis kadastrosu sirasinda meveut olan Cumhurivet Sokagina cephe 2 kath ahgap binanin yvikildig,
12 nolu parsel igerisinde bulunan ve 3 nolu parsel ile ortak sinirina isabet eden ahsap samanhgin
vikilmak sureti ile yonetmeligin 19 uncu maddesine gore cins degisikliklerinin yapilmasi
gerektigi.degisikligi igin gerekli evraklan cksik oldugundan maliklerinin, cins degisikligine esas
olmak tizere yonetmeligin 19 uncu maddesine gore gerekli belgeleri ibraz etmemeleri Gizerine
uygulama kapsaminda herhangi bir vasif degigikligi de yapilmanugtir.

Bu ada raporu simirlandirma ve 6l¢ii krokisinden favdalanarak Kadastro Haritalarinm Yeniden
Diizenlenmesi ve Tapu Sicilinde Gerekli Diizeltmelerin Yapilmasinda Uyulacak Usul ve Esaslara
fligkin Yonetmeligin 25. maddesine istinaden diizenlenmis olup uygulama ckibince imza altina
alhimmustir. 05.09.2007

MUHTAR BILIRKISI BILIRKISI BILIRKISI
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Ek Tablo 3. TUCBS cografi veriler ve sorumlu kurumlar (URL-3, 2011).

Detay Alt grup Bakanlik Genel Miidiirlik
TEMEL (ALTLIK) COGRAFi VERILER
Temel aglar Milli Savunma HGK
Jeodezi Siklagtirma Aglari TKGM
Cevre ve Sechircilik -
Siklastirma Aglari Iller Bankasi
Fizyografya Maden Isleri
Hipsografya Enerji-Tabi Kaynaklar
(1:25.000 ve daha MTA
kiigiik olgekte)
Hipsografya
(1:5.000 ve daha Milli Savunma HGK
Topografya biiyiik dlcekte)
Fizyografya TKGM
Hipsografya Cevre ve Sehircilik .
(1:25.000 ve daha Iller Bankasi
kiigiik olgekte)
Belediyeler
Tarim ve K&y Isleri
TKGM
Cevre ve Sechircilik
Arsa Ofisi Gen Miid.
e Tarimsal -
Bitki Ortiisii Milli Savunma HGK
Tarim dis1
Cevre ve Orman Orman Genel Miid.
Maliye Milli Emlak Gn.Md.
Basbakanlik Gap.Bolg Kalk.id.Bsk.
Enerji-Tabi Kaynaklar DSi
Karayollar1
) Su Cevre ve Sehircilik
Hidrografya TKGM
Su yapilari — .
11 Ozel Idaresi Koy Hizmetleri 11 Miid.
Belediyeler
Karayollar1
Cevre ve Sehircilik
Karayolu TKGM
Karayolu Yapilari i1 Ozel idaresi Koy Hizmetleri i1 Miid.
Ulasim Belediyeler
Demiryolu TCDD Genel Miid.
Ulastirma Bakanlig1 -
Havayolu Dev.Hava Myd.Islt. GM
Denizyolu Deniz Ulastirma Gn.Md.
. . Iller Idaresi
Idari Bolge Sinir ve Adlar Icigleri

Valilik
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Detay Alt grup Bakanlik Genel Miidiirliik
Acik Alanlar
Yerlesim
Yapilar
Miilkiyet Cevre ve Sehircilik TKGM
Myd/Blv/Cd/
Adres Kap1 Belediyeler
Bagimsiz Br.
Orto
. Milli Savunma HGK
Gortlntii
GENEL COGRAFI VERILER
Bolge Plant Cevre ve Orman Orman Genel Miid.
Cevre Diizeni Plan1 Cevre ve Orman Ozel Cevre Koruma
Kurulu
Plan ve il Cevre Valilik Koordingsyon.
Proje . Biiyiiksehir, 11 Ozel
Bolgeleri Diizeni Plant Idaresi ve 1l Belediye
11 Ozel idaresi
Imar Plan1 Biiyiiksehir
Ik Kademe Belediyeler
. Kiiltiir ve Turizm Kiiltiir ve Tabiat Varlik.
Tarihi-Dogal —
Cevre ve Orman Milli Park ve Av Yaban
Ozel Cevre Koruma Ozel Cevre Koruma Krl.
Yasak ve Askeri Yasak Milli Savunma HGK
Koruma
Béloeleri Kiltiir ve Turizm Kiiltiir ve Tabiat Var.
olgelen Kentsel Kor. -
Belediyeler
Enerji-Tabi Kaynaklar DSIi
Havza Kor. -
Belediyeler
11 Ozel idaresi
Igme Suyu ve Cevre ve Sehircilik Iller Bankasi
Kanalizasyon
Belediyeler
Tirk Telekom AS.
Altyapt Haberlesme Ulastirma Telsiz Genel Miidiirligi
Aglarl PTT
Dogalgaz BOTAS
Petrol Boru - ) Petrol Isleri
- Enerji ve Tabi Kaynaklar
Elektrik TEDAS
Jeotermal Maden Teknik Arama
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Detay Alt grup Bakanhk Genel Miidiirliik
Yeralti Kaynaklari Maden fsleri
Jeolojik Formasyon, Enerji-Tabi Kaynaklar
. ) 4 Maden Teknik Arama
Jeoloji Fay Hatlari

Teknik Hareket

Bagbakanlik

Afet ve Acil Durum
Yonetimi Baskanlig




OZGECMIS

1975 yilinda Trabzon'un Yomra Ilgesi'nde dogdu. ilk, orta ve lise tahsillerini
Trabzon'da tamamladi. 1996 yilinda Karadeniz Teknik iiniversitesi, Harita Miihendisligi
Boliimii'nde lisans, 2005 yilinda ayn1 boliimde yiiksek lisans egitimini tamamladi. 1996 ile
1998 yillar1 arasinda 6zel sektdrde Serbest Harita ve Kadastro Miihendisi olarak calisti.
1998 yilinda kamu sektoriine gegis yaparak 2003 yilina kadar Tapu ve Kadastro Erzurum
Bolge Miidirliigline bagli Cat Kadastro Miidiirliigii'nde gorev yapti. 2003 yilinda Tapu ve
Kadastro Trabzon Bolge Miidiirliigii'ne bagli Arakli Kadastro Miidiirliigii'ne atandi. 2011
yilinda ilge kadastro miidiirliiklerinin kapanmasiyla Trabzon Kadastro Miidiirliigii'ne
atamasi gergeklestirildi. Bu tarihten itibaren Trabzon Kadastro Miidiirliigli'ne bagli Arakli,
Akcaabat ve Siirmene Birimlerinde gorev yapti ve halen bu gorevi yiiriitmektedir. 2008
yilindan beri Harita ve Kadastro Miihendisleri Odas1 Trabzon Subesinde Yonetim Kurulu
Uyeligi gorevini siirdiirmektedir. Evli ve bir ¢ocuk babasi olup orta derecede Ingilizce

bilmektedir.
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