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“GE0303- KADASTRO BILGISI” DERS HAK-
KINDA

Dersin kisa tanimi

Kadastro kavrami. Kadastro-insan iliskileri ve kadastronun 6nemi. Diinya’da ve
Tiirkiye’de kadastro. Kadastro mevzuati ¢ergcevesinde ilk kadastronun gergekles-
mesi i¢in hukuksal, teknik faaliyetlerin tanimlanmasi. Kadastronun sorunlari, ya-
satilmasi ve yenilenmesi. Cok Amacli Kadastro kavrami ve parsel bazli Arazi Bilgi
Sistemi tasarimi ve kurulum siire¢lerinin irdelenmesi.

Haftalk ders programi

1) Arazi yonetimi ve kadastro kavrami hakkinda genel bilgiler

2) Toprak miilkiyetine bakis, arazi yonetimi, tasinmaz mal kavrami, miilkiyet yonetimi
icin kadastro

3) Kadastro kavrami hakkinda temel bilgiler, kadastronun amac1 ve 6nemi, kadastronun
tarihsel gelisimi. Diinya'da kadastro.

4) Tirkiye'de kadastral faaliyetler. Kadastronun tanimi, yararlari, yasal mevzuat.

5) Kadastro mevzuati ve uygulama yonetmelikleri kapsaminda kadastro sistemi.
TKGM idari yapisi.

6) Kadastro calismalarinin baslatilmasi, kadastro ¢alisma alanlarinin belirlenmesi ve
gerekli islemlerin tanimlanmast

7) Kadastroda teknik islemler. Tasinmaz mallarin sinirlandirilmasi, tespit ve kontrol is-
leri

8) Kadastroda miilkiyet tesisine dair hukuki iglemler. Tapu kayitlarinin olusturulmasi.

9) Kadastro ¢alismalarinin kesinlestirilmesi

10) Kadastronun yasatilmasi, Kadastro calismalarinin giincellestirilmesi. TAKBIS pro-
jesi.

11) Kadastroda yenileme. 3402/22-a yeniden kadastro yapimi, 5304 sayili yasa ve dii-
zenleme.

12) Modern Kadastral Sistemlere bakis; Kadastro 2014. Kadastral bilgi sistemleri.

13) CBS-Kadastro iliskisi. Arazi Bilgi Sistemlerine genel bakis.




Dersin Ogrenme
Ciktilan

(Course Learning
Outcomes)

Bu dersi basariyla tamamlayan 6grenciler;

DOC

1 Arazi yonetimi ve kadastro kavramlarini anlar. Kadastronun toplumsal yararlarini anlar ve
arazi yonetimi ile iligkisini kurar.

2 Ulusal ve uluslararasi evrensel kadastronun gelisimine paralel tapu-kadastroya dair idari
yapi ve igleyisi anlamistir.

3 Kadastro mevzuatina iliskin kadastrodaki hukuki ve teknik islemleri anlamis olarak
kadastro faaliyetlerindeki tim sureci planlar (z.4).

4 Kadastral veri setleri ve milkiyet haritalarinin Gretilmesi ve modellenmesi igin gerekli
6lgme, hesaplama ve gorsellestirme yontemlerini seger.

5 ik tespit kadastro siirecini organize eder. Parsel iiretimine iliskin idari ve teknik islem
adimlarini yonetir, kontrol eder ve dogrular.

6 Kadastroda surdirilebilirlik ve glincellemenin 6nemini fark eder; Kadastroda yenileme
slirecini organize eder, idari ve teknik islem adimlarini yonetir, kontrol eder ve dogrular

7 Kadastro tapu fen isleri (ifraz-tevhit vb.) siireglerini organize ederek, idari ve teknik islem
adimlarini yonetir, kontrolleri gerceklestirir ve dogrular.

8 Kadastroda parsel yonetir, kontrol eder ve dogrular, tespit yaparak sinirlandirma
islemlerini yonetir ve dogrular.

9 Altyapi, Kiyi, Mera ve Orman Kadastrosu gibi disiplinler arasi yapilan ¢alismalari teknik ve
hukuki mevzuat bakimindan yorumlar.

10 | Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi’nin amag ve fonksiyonlarini anlamistir. Parsel tabanli Arazi
Bilgi Sistemi tasarimi ve kurulum sirecini uygular, gereksinimleri analiz eder.

Students who completes this course successfully;

CLO (Course Learning Outcomes)

1 Understand the cadastre and land management concepts. Understand the social benefits
of the cadastre and establishes the relationship between land management.

2 Understand the administrative structure and functioning of national and international
cadastral land-surveying tasks regarding to development of land registry systems

3 Understand the legal and technical processes in the cadastral planning of the whole
process of legislation relating to the cadastral surveying activities.

4 Decide and select the calculation and visualization methods, and necessary measuring
models for the production of cadastral data sets and property maps.

5 Organize the first process of the cadastral surveying. Manage the administrative and
technical process steps for manufacturing the parcel, check and verify.

6 Recognizes the importance of sustainability and update the cadastre; organizes the
renovation process of Cadastre and manages the administrative and technical process
steps, control and verify.

7 By organizing processes of technical works in cadastre (land subdivision-amalgamate
etc.), manages the administrative and technical steps, perform the directives and
confirms them.

8 Manage, controls and verify cadastral parcels. Determine and manage parcel boundary
limitations process.

9 Interpret and make relation among interdisciplinary areas like infrastructure, coastal,
grassland and forest lands in terms of technical and legal regulations.

10 | Understand the purpose of Land Registry and Cadastre Information System and their

functions. Implement and design parcel-based land information system, and analysis the
requirements.
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“Dualarimdan biri de suydu; ¢ok da biiyiik ol-
mayan bir arazi parseli, icerisinde bir bahgesi
olan ve hemen kenarindan akip giden bir pinar
suyu ve bir par¢acik aga¢lhik alani...”

Horace, st century B.C.
1 GIRIS
1.1 Insan-Toprak iliskileri

Toprak Ana’dir. Her ne kadar insan-toprak iligkisi insanin yerlesik yasama ge¢me-
siyle birlikte daha goriiniir bir hal almis olsa da aslinda insanin toprakla iliskisi var
olmaya basladig1 andan itibaren baslar. Insan, yasamin siirdiirebilmek igin topraga
bagimlhidir. Etkinliklerinin neredeyse tiimiinii topraga dayali gergeklestirir. Top-
rak, ayagimizi saglam sekilde basabildigimiz yerdir. Bitkilere ve hayvanlara can
verir. Bitkiler toprakta yetisir. Hayvanlarsa toprakta yetisen bu bitkilerle beslenir.
Insan da ilk var oldugu andan beri bu bitki ve hayvanlarla beslenir. Yani, insan
icin de yasam topraktan gelir. Topraktan esya yapar. Topraktan elde ettigi bitkiler-
den giysi yapar. Topraktan sanat yapar. insanin topraktan yararlanarak yaptig1 re-
simler M.O. 7000 yillarinda bile evlerin duvarlarimi siislemistir. i1k bulunan yerle-
sim alanlarindan biri olan Catalhdyiik, bu essiz 6rneklere sahiptir. Yine kazi alan-
larinda bulunan topraktan ve kilden yapilmis kap kacak da insanin toprakla iligki-
sinin ne denli ¢esitli oldugunu gosterir.

Kutsal kitaplar dahi insanlikla toprak arasindaki iligkinin 6énemini vurgular sekil-
dedir. Ilk insanin Ibranice ismi Adam, toprak anlamina gelen adama sdzciigiinden
tiiretilmistir. Adem'in karisinin ismi Havva (Eve), Ibranicede yasam anlamina ge-
len hava sozciigiiniin ¢evirisidir. Yani, Kutsal kitaplarda anlatilan yaratilis 6ykii-
stiniin temelini de yasam ve topragin bu birlesimi olusturur. TEMA Vakfi tarafin-
dan Tiirkce 'ye kazandirilan “Toprak” kitabinda bu durum kitabin yazar1 Montgo-
mery tarafindan soyle tasvir edilir: ‘Tanri topragi (Adem) yaratt1 ve onun kaburga
kemiginden olusan yasam (Havva) bu topraktan figkirdi. Latince insan demek olan
“homo” sozciigli de Latince yasayan toprak anlamina gelen humus sézciiglinden
alimustir.

Diinyadaki ilk cinayet toprak ve miilkiyet adina islenmistir...!

Musa'nin (Tevrat) birinci kitabinin dordiincii boliimii bu masali sdyle anlatir: Kent-
liyi temsil eden Kabil zengindi ve genis arazileri vardi. Ama daha ¢ok zengin ol-
maktan, dolayisiyla toprak sahibi olmasi gerektiginden bahsediyordu. Sinirlari,
Habil’in kirsaldaki arazisine dayanmisti. Bu noktada miilkiyet ve sinir ¢atigsmasi
basladi. Ve nihayetinde bu ¢atigma, Kabil’in Habil’i 6ldiirmesi ile sonuglanmis-
tir...




INSAN-TOPRAK ILISKISI. ..

Diinyadaki ilk cinayet toprak ve
miilkiyet adina islenmistir...!

Musa'nin (Tevrat) birinci kitabinin
doérdiinci bolima bu masali soyle
anlatir: Kentliyi temsil eden Kabil
zengindi ve genis arazileri vardi. Ama
daha ¢ok zengin olmaktan, dolayisiyla
toprak sahibi olmasi gerektiginden
bahsediyordu. Sinirlari, Habil’in
kirsaldaki arazisine dayanmisti. Bu

noktada miilkiyet ve sinir catismasi
basladi. Ve nihayetinde bu ¢catisma,
Kabil’in Habil’i oldirmesi ile
sonuglanmusgtir...

. 'Kabil'in Habil'i 6lime gétiriisd,
‘James Tissot'un tablosu.
- - -

B
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Insanin toprakla olan iliskisi daha ¢ok tarima gegisle ele alinir. Insanlar bir milyon
yildan fazla bir siire boyunca avci-toplayici olarak oradan buraya tasinarak yasam-
larin stirdiirdiiler. 11.000 y1l 6nce son buzul ¢aginin bitiminde, iklimin degisme-
siyle yeryliziiniin 6nemli kisimlar1 uzun kuru mevsimlere sahip oldu. Bu kosullar
tohumlu ve yumru koklii yillik bitkiler i¢in uygun ortami sagladi. Bu bitkiler to-
hum tiireterek ¢ok daha fazla enerjinin kullanilabilir bigcimde saglanmasina yar-
dimci1 oldu. Depolanabilen bu besinler bazi alanlarda oncelikle avci-toplayici top-
lum yapisinda degisikliler meydana getirdi ve ilk yerleskeler kdyler halinde ortaya
cikti. Boylece tarim toplumlari olusmaya basladi. Yani, insanlarin tarimla ugras-
maya baglamasi aslinda davranigsal bir uyum siirecidir. Ancak, artan niifusla bir-
likte toprak iizerindeki gereksinimin artmasi ve bu gereksinimin giderilmesine yo-
nelik yanlis uygulamalarla toprak bozulmaya bagladi.

(Kaynak: Toprak, 2010, David R. Montgomery, TEMA Is Bankasi Yaynlari).

Goriildigi tizere, medeniyetler boyunca insan-toprak iligkileri hep 6nemli olmusg-
tur. Ozellikle arazi, insan faaliyetlerinin temel mekanidir. Bu nedenle insanoglu
var oldugu giinden itibaren araziyle hep iliski icinde olmustur. Yasam boyu gelis-
melerin etkisiyle dinamik bir yapiya sahip olan insan-toprak iliskisi, tarihin farkli
donemlerinde farkli sekillerde hep siirdiiriilmiis ve siirdiiriilmektedir.

10
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1.2 Medeniyetler siirecinde arazinin yeri

Baslangigta, barinma ve beslenme amagli olarak kullanilan toprak, ilk olarak in-
sanlarin gida ihtiyaglarini karsilamaya yonelik kullanildi. Ozellikle “tarim top-
lumu” siirecinde toprak insanlarin yasamlarini siirdiirebilmeleri i¢in ekip-bigme
ve beslenme amagli, tamamen tarima yonelik kullanilan bir platform olmustur. Ar-
dindan ¢ogalan niifus ile birlikte, daha ¢ok topraga ihtiya¢ duyulurken, bir yandan
da insanoglunun yeni kesifleri ile birlikte “sanayi toplumu” siirecine girildi. Boy-
lece baslangicta kullanilan insan giicii yerini makine giicline birakmistir. Bu sii-
recte tarimda makinelesme siireci baslarken bir yandan da toprak insanlik i¢in bir
gii¢c ve zenginlik gdstergesi olmaya baslamistir. Daha ¢ok topragi olan bireyler ve
tilkeler daha giiclii ve daha zengin olarak goriilmiistiir. Bilgi teknolojilerinin ortaya
cikmasiyla, medeniyet gelisim siirecinde sanayi toplumundan “bilgi toplumu” sii-
recine gec¢is yasanmistir. Yine bu siirecte de toprak ilk zamanki gibi 6nemini ko-
rumus hatta daha etkin kullanim ile daha degerli hale gelmistir. Bu siiregte toprak
artik bir ekonomik yatirim araci olarak, pazarda deger bulmus, birey ve toplumlar
icin 6nemli bir kaynak haline gelmistir.

| Feudalism | R' . dulst fal
4 evolution Information
ég;gﬂ%gf' I I Revolution 4
‘________ L4
1000 1600 1700 1800 1900 1960 1990 1995 2000
4 1 I || 'R
o 1) LA 4
Grown of Individual ownership Subdivision  Native title
ity States Land markets evolution Agenda 21
Torrens system Multipurpose cadastre

Feudalism Industrial Post-war Information revolution
revolution reconstruction
- 1800 1800-1950 1950-1980 1980-
i Landasa Landasa i
Human klmzl to A e ¢ Land as a community
land evolution commodity scarce resource scarce resource

Evolution of Fiscal Cadastre Legal Cadastre Managerial Cadastre Multi-purpose Cadastre
cadastral Land valuation and Land market paradigm Land management Sustainable development

applications taxation paradigm paradigm paradigm

Sekil. Bat1 toplumlarinda arazi idare sistemlerinin evrimi

Tiim yukaridaki agiklamalar dikkate alindiginda, insan-toprak iliskisi baglaminda
araziler i¢in asagidaki 6zet saptamalar yapilabilir. Bunlar;

11



1. Arazi fiziki bir gercektir: Arazi, izerinde yasadigimiz, tiim canlilar i¢in gida,
barinak ve kaynak saglayan, toplumsal etkilesimde bulunulan toprak pargasidir...

2. Arazi ekonomik bir degerdir: Arazi, ekonomik iiretimin temeli, gelismenin ve
zenginligin ana varligidir. Araziden elde edilen tirtinler yaninda, arazi pazar ara-
ciligr ile ticari bir degerdir...

3. Arazi bir hukuksal altyapidir: Arazi, miilkiyet hakkinin giivencesini saglayan
kurallara temel altlik olusturup, arazilerin nasil kullanilacagini belirleyen hukuksal
yapiya uygun olarak islenir...

4. Arazi bir Kkiiltiirel varhiktir: Arazi, tasinamaz ve yok edilemez nitelikte, geri
doniisiimii olmayan bir varliktir. Toplumlarin ve bireylerin bir¢ok taginabilir de-
gerlerine mekan olusturur...

1.3 Siuirdiiriilebilir Kalkinma...

1853 yilinda, Duwarmish Kizilderili Reis Seattle’a gore, “...iizerinde yasadigimiz
bu topraklar atalarimizdan bizlere birakilmis miras degil, gelecek nesillere akta-
rilmak iizere birakilmis emanetler...” olarak goriilmiistiir. Esasen bu diislince arazi
kullanimina ve kaynaklarina nasil bakilmasi gerektigini vurgulayan, ileriye yone-
lik 6nemli bir tespittir. Glintimiizde “arazi geri déniisiimii olmayan ve iiretileme-
yen kit bir kaynak” olarak benimsenmistir. Cilinkii diinyadaki hizli niifus artisi ile
birlikte goriilmeye baslanan hizli kentlesme, kiiresellesme akimlari, planlama sii-
recleri, cevre yonetimi ve bilgi teknolojilerindeki hizli gelismelerden kaynaklanan
baskilar, diinya yagami igin bir tehdit olmaya baslamistir. O nedenle ¢evrenin ve
buna bagl olarak arazilerin iyi yonetilmesi insanligin devamai i¢in bugiin zorunlu-
luk haline gelmistir. Nitekim, arazi kaynaklarinin her gecen giin azalmasi ve diin-
yadaki yagamsal faaliyetleri tehdit etmesi neticesinde, diinya iilkeleri bir araya ge-
lerek ¢ozlim arayisina girmistir.

Bu amagla, 1992 yilinda Brezilya’nin Rio kentinde, 178 tilkenin katilimi ile, “Bir-
lesmis Milletler Cevre ve Kalkinma Konferansi-Giindem 21” kapsaminda bir
“Yerylizli Zirvesi” diizenlenmistir. Bu zirveden ¢ikan en énemli sonug¢ ¢evrenin
korunmasina yonelik tiim uluslar “Siirdiiriilebilir Kalkinma” kavramai ile tanigmis
ve bu kavram bir resmiyet kazanmistir. Boylece diinya kaynaklarinin siirdiiriilebi-
lirlik esaslarina gore kullanilmasi ve yonetilmesi yoniinde tiim tilkeler adina bag-
layici kararlar ve sorumluluklar getirilmistir. Yine 2002 yilinda, Giiney Afrika’nin
Johannesburg kentinde gerceklesen “Diinya Siirdiiriilebilir Kalkinma Zirvesi”nde
“Rio Prensipleri” giiglii bir sekilde yeniden kabul edilmistir.

Siirdiiriilebilir Kalkinma; projelerin “ekonomik”, “sosyal” ve “cevresel” dnce-
liklerinin bir kesisimi olarak ele alinmasi gerektigini vurgulayan bir kavramdir.
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SURDURULEBILIR KALKINMA.. ..

Yonlendirici Unsurlar...

* Kentlesme...

* Kiresellesme...

* Planlama Siiregleri...
* Bilgi Teknolojisi... Envirenmental

* Cevresel Yonetim... "

1992, GUNDEM 21, Rio, Brezilya

178 lilkenin katilimi ile,

“BM Cevre ve Kalkinma Konferansi”
“Yeryiizii Zirvesi” diizenlenmistir...

Sirdirilebilir kalkinma;

2002, Johannesburg, Giiney Afrika “Diinya ekonomik, sosyal ve gevresel
Siirdiiriilebilir Kalkinma Zirvesi”’nde “Rio onceliklerin k35|§|m|d|r. .
Prensipleri” gliclii bir sekilde yeniden
kabul edilmistir...

B

g% Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | wwi net dutr | ‘jD

Sekil. Sirdiirtilebilir Kalkinma Yaklasimi1

ARAZI YONETIMI -

“Arazi MARJINAL
razi ARAZILER
kaynaklarinin 62

kullanimi ve

gelisimini
ybnetmek...”

KIRSAL

. KENTSEL
ARAZILER

ARAZILER

~ YONETIMi

‘Land Management

“ % . ° il . .o
B -,
ol Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | i t du.tr | ‘ju

Sekil. Arazi yonetiminin arazi-kullanim bilesenleri
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Sekil. Arazi yonetiminde anahtar kelimeler ve iyi arazi gelistirme siireci
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Ozellikle toplumlarin daha diizenli ve planl bir yasam bigimine ydnelmesi, miil-
kiyet hakkinin yasal zeminlere oturtularak, tespiti ve tesisi i¢in kurumsal yapilarin
gerekli olmasi, basta “kadastro” olmak iizere, giiniimiizde bilgi teknolojisindeki
gelismelerle birlikte, “arazi yonetim” kavramlarmin ortaya ¢ikmasina neden ol-
mustur.

1.4 Kadastro: Toplumsal bir varhk

Gliniimtiizde “kadastro: toprak-insan iligkilerini ortaya koyan, teknik ve hukuksal
sistemlerin biitiinlesik bir yapis1 olarak goriilmektedir.” Kadastro ile ; Tiirk Medeni
Kanununun 6ngordiigii modern tapu sicili kurularak, miilkiyetin belirlenmesi, ih-
tilaflarin giderilmesi, vergi kayiplarinin 6nlenmesi, diizenli kentlesmenin saglan-
masl, saglam taginmaz yatirim ortaminin olusturulmasi, “isleyen bir arazi kayit
sistemi” nin kurulmasi, e-Devlet, Mekansal Bilgi Sistemlerinin althiginin olustu-
rulmasi, kamusal hizmetlerin toprak ve miilkiyetle ilgili yasal altyapisinin olustu-
rulmasi (Kirsal ve Kentsel Kalkinma, yol, baraj, sulama, kamulastirma, arazi dii-
zenlemeleri v.b.) saglanmaktadir.

Ayrica, T.C. Anayasa Mahkemesi yorumuyla; “Tiirkiye kadastrosu, iilke ¢agdas
kimliginin bir simgesi, tasinmaz yiizol¢iimlerinin kesin ve gercek tanimi, imarin ve
mekana iliskin diizenlemelerin ilk kosulu, arazi islahinin tek araci, tasinmazlarin
vergilendirmesinde devletin dayandig biiyiik kuvvet, ulusal dayanigmayt bozan et-
kenleri ortadan kaldiran toplumsal bir varlik, tasinmazlaria ilgili yatirimlarin en

s

gtivenli koruyucusudur.’
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Sonugcta; miilkiyet insanlik i¢in temel haklardan biridir. Tasinmazlara iligkin miil-
kiyet haklariin tespiti ise kadastronun varlik nedenidir. Esasen kadastronun bir-
cok iilkede baslangigta vergilendirme amacli olarak tesis edildigi, daha sonralari
ise buna miilkiyet giivenligini saglama temel gorevi eklendigi goriillmektedir. An-
cak, zaman i¢inde insanoglu-toprak iliskisinde meydana gelen degisiklikler ve kii-
resel dinamikler, giiniimiizde kadastroya bakis1 ve kadastrodan beklentileri de
onemli Ol¢iide degistirmistir. Artik miilkiyete bakista, herkesin miilkiyeti iizerin-
deki her tiirlii goriilen fiziki ve gériilmeyen sinirlayici-baglayici tiim haklara iliskin
bilgilere sahip olmasi ve bu bilgilerin devlet eliyle tescil edilip glivence altina alin-
masini beklemektedir. Bugiin kadastroya devam ettirilebilir kalkinma hedeflerini
gerceklestirmede onemli gorevler diismektedir.
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2 MULKIYETE GENEL BAKIS

2.1 Miilkiyet kavram

Miilkiyet hakk:: (hukuk) Yasa ya da diger diizenleyici kurallarla simnirlanmis ola-
rak, bir mal tistiinde en genis tasarruf (istedigi gibi kullanma) imkan1 veren haktir.
Miilkiyet hakkina sahip kisi miilkiyetinde olan bir seyi kullanma, baskalarina dev-
retme, bu seyin liriinlerinden faydalanma gibi yetkilere sahiptir. En genis anlamda
miilkiyet hakki (property right); tasinir (menkul) veya tasinmaz (gayrimenkul)
mallar lizerinde kisilere taninmis olan hakki ifade etmektedir.

Miilkiyet hakk: sahibine tasarruf, kullanma ve faydalanma haklarimi verdiginden,
0zel miilkiyete sahip olan gercek veya tiizel kisi de bu imkanlardan yararlanabile-
cektir. Teorik olarak dogru olan bu husus, uygulamada “mutlak” anlamin1 zamanla
kaybetmis bulunmaktadir. Nitekim bir¢ok iilkenin anayasasinda miilkiyet hakkinin
kamu yarar1 lehine sinirlandigi goriilmektedir.

Miilkiyet hakki ayn1 zamanda Birlesmis Milletler Insan Haklar1 Bildirgesi ile de
taninmistir. Buna gore “Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi (Universal Declara-
tion of Human Rights’nin 17.maddesine gore; “Her sahis tek basina veya baska-
lariyla birlikte mal ve miilk sahibi olmak hakkina haizdir. Hi¢ kimse keyfi olarak
mal ve miilkiinden mahrum edilemez” denilmektedir.

MULKIYET HAKKI. ..

insan Haklari Evrensel Beyannamesi :

Birlesmis Milletler Genel Kurulu'nun
10 Aralik 1948 tarih ve 217 A (lll) sayili karari
ile benimsenmis ve ilan edilmistir.

Madde 17 :

a) Herkes, tek basina ya da baskalariyla birlikte, mal ve miilk
sahibi olma hakkina sahiptir.

b) Hi¢ kimse keyfi olarak miilkiyetinden mahrum edilemez.

XII. Miilkiyet hakki

MADDE 35.- Herkes, miuilkiyet ve miras haklarina sahiptir.

Bu haklar, ancak kamu yararn amaciyla, kanunla sinirlanabilir.
Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykiri olamaz.

. o
¢ ITU
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Sekil. Miilkiyet hakkina genel bakis
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2.2 Miilkiyet hakkinin tarihsel gelisimi

Orta ¢ag doneminde 6zel miilkiyet mesru olmakla beraber, mutlak degildir. Yer-
yliziindeki mallar insanlarin tiimiiniin yararlanmasi i¢in yaratilmistir. Ancak kisi-
lerin daha fazla ¢alismaya tesvik edilmeleri bakimindan 6zel miilkiyetin faydali
bir yonii vardir. Bununla beraber miilkiyetin sadece hakki degil, ayn1 zamanda so-
rumlulugu da mevcuttur.

18 ve 19 Yiizyillarin liberal goriislerine nazaran sahsi menfaat kamu menfaati ile
tezat halinde olmadigindan serbest¢ce miilk edinme hakki da toplumda ahengin ve
diizenin kaynagini teskil edecektir. Buna mukabil ayni asirlarda yasayan sosyalist
diisiiniirler 6zel miilkiyeti stiphe ile karsilamiglardir.

[Im1 sosyalizm olarak nitelendirilen Marksizm ise, 6zel miilkiyeti bircok sebepten
dolay1 reddetmektedir. Teknolojik gelismeler nedeniyle kolektif tiretime gecildigi
halde, iiretim araglarinin 6zel miilkiyette kaldigina dikkati ceken Marks bu duru-
mun kapitalist sistemin bir tezad1 oldugunu iddia etmekte ve biitiin iiretim aragla-
rinin 6zel miilkiyetin disina ¢ikarilmasi gerektigini ileri siirmektedir.

Ozel miilkiyet hakkindaki farkli goriisler giiniimiizde birgok anayasa tarafindan
telif edilmis ve yukarida da belirtildigi gibi, kamu yararina aykir1 olmamak sartiyla
fertlere miilkiyet hakki taninmistir. Diger taraftan 6zel miilkiyet deyiminin birbi-
rinden nispeten farkli iki anlamda kullanildigina dikkati cekmek gerekir. Birincisi
devlet ve diger kamu tiizel kisilerinin disinda kalan gergek ve tiizel kisilere tanin-
mus olan miilkiyet hakkini ifade etmektedir. Ikincisinde ise daha ziyade ferdi miil-
kiyet kastedilmektedir. Bununla beraber 6zel miilkiyet birinci anlamiyla daha ¢ok
kullanilmakta ve bu itibarla tiizel kisilige sahip dernek, sendika, ticari sirketlerin
de 6zel miilkiyete sahip olabilecekleri kabul edilmektedir.

2.3 Ozel miilkiyet anlayis

En genel tanimiyla; 6zel miilkiyet, {iretim araglarinin kisilere ait olmasi anlamina
gelir. Bagka bir anlatimla bir sahsin elinde bulundurdugu malin kendisi ve menfa-
ati ile birlikte ona ait olmasi, malin bagka birisi ile ilisiginin bulunmamasini ifade
eder. Giiniimiizde 6zel miilkiyet yasalarla sinirlandirilmis bir haktir, eski donem-
lere kiyasla mutlakiyet icermez.

Miilkiyet Hakki Olmadan insan Hakki da Olamaz...

Bireylerin diger bireylerden farkli olan amaglarini gerceklestirmek icin kendi bil-
gilerini ve becerilerini kullanma 6zgiirliikleri 6zel miilkiyet kurumuna baghdir.
Miilkiyete 6zel olarak sahip olmazsa tiim bireylerin amagclar1 devlet tarafindan
kontrol edilecektir. Miilkiyet haklari miilkiyete iliskin haklar degildir, miilke ait
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insan haklaridir. Gergekte, en temel insan hakki kisinin kendi viicuduna sahip ol-
masi1 oldugundan dolay1, miilkiyet haklar1 insan haklarinin temelini olusturur. Bi-
reyler kendi emeklerinin iiriinleri lizerinde ahlaki agidan hak sahibidirler. Ameri-
kan Bagimsizlik Bildirgesi’'nin yazarlarinin siraladiklar1 yasam, 6zgiirliik ve mut-
lulugu arama haklar1 gibi haklar, kendi kendimize sahip olmak da dahil, tiimiiyle
miilkiyet haklarina baghdirlar. Miilk sahibi olma hakki Birlesmis Milletler Insan
Haklar Bildirgesi Madde 17°de de taninmustir.

- Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi (Universal Declaration of Human Rights)

Birlesmis Milletler Genel Kurulu'nun 10 Aralik 1948 tarih ve 217 A(III) sayili
Karartyla ilan edilmistir. 6 Nisan 1949 tarih ve 9119 Sayili Bakanlar Kurulu ile
“Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi'nin Resmi Gazete ile yayinlanmas: yayim-
dan sonra okullarda ve diger egitim miiesseselerinde okutulmasi ve yorumlanmasi
ve bu Beyanname hakkinda radyo ve gazetelerde miinasip nesriyatta bulunulmasi”
kararlastirilmistir. Bakanlar Kurulu Karar1 27 Mayis 1949 tarih ve 7217 Sayili
Resmi Gazete’ de yayimlanmistir.

Madde 17: Her sahis tek bagina veya baskalariyla birlikte mal ve miilk sahibi ol-
mak hakkina haizdir. Hi¢ kimse keyfi olarak mal ve miilkiinden mahrum edilemez.

Miilkiyet Bireyler i¢in Ozgiirliik Alamdur...

Ozel miilkiyetin kisitlanmadan kullanilmasi bireylerin kimlik ve 6z deger duygu-
larin1 arttirarak onlara yasayabilecekleri, kendi tercihlerini yapabilecekleri ve
kendi kaderlerini belirleyebilecekleri bir alan olusturur. Bu alan olmadan bireyler
diger kisilerin keyfi iradesine tabi olacaklar ve dolayisiyla gelecek icin kesinlik
iceren planlar yapamayacaklardir. Ozel miilkiyet kurumu kit kaynaklar1 olan bir
gezegende insanlarin diger kisilerin haklarina tecaviiz etmeden bir arada yasama-
larim1 saglamaktadir. Bu benzersiz kurum, basitce, belirli seyler tizerindeki kont-
rolii belirli bir kisiye ya da gruba vererek toplumun var olmasini miimkiin kilar.
Baska durumlarda sadece siddet ve giiclii olana itaat etme yoluyla halledilebilecek
olan tartismalar1 ¢ozer.

Ulkemizde miilkiyetin temel yasal dayanagi, Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nin
35. Maddesi’nde yer alan “Herkes miilkiyet ve miras haklarina sahiptir” ibare-
sidir. Bu hak modern toplumlarin anayasalarinda yerel alarak, onlar1 kéle toplum-
lardan farkli kilan en 6nemli bir bagimsizlik hakkidir. Ciinkii hukuk devletinin
varlig1 ve bagimsizligin bir gostergesi olarak, miilkiyet hakki tabana yayilarak bi-
reylere miilkiyet 6zgiirligli saglanmis olmaktadir.
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Miilkiyetin Olmadig1 Yerde Adalet de Olmaz...

Miilkiyet ilkesi kuvvetli olanin hakli oldugu toplumun tersini ifade eder. Insanlar
arasinda toplumsal is birligini saglamak isteyen bir devletin adaleti hakim kilmas1
gerekir; 6zel miilkiyet olmadan da adaletin var olmas1 miimkiin degildir. Zira miil-
kiyet, bedenimiz, emegimiz ve sahip oldugumuz seyler iizerindeki haklarimizin
kabul edilmesini saglar; bu haklara saldirilmasi ya da bunlarin ihlali adaletsizlik
demektir. Bireylerin miilkiyeti yasal yoldan edinme, kullanma ve elden ¢ikarma
haklarina saygi gosterilmedikg¢e bu haklarin korunmasi miimkiin olmaz.

Ozel Miilkiyet Ekonomik Gelisme I¢in Gereklidir...

Olusturdugu ¢alisma ve yatirim tesebbiisiinden dolay1 6zel miilkiyet ekonomik ge-
lismenin baglica aktdriidiir. Bu nedenle, miilkiin giiven altinda olmasi ekonomik
gelisme icin gerekli bir kosuldur. iskog filozof David Hume miilkiyete iliskin ku-
rallar1 ekonomik gelismenin motoru olarak tanimlamistir. Hume’un saptadigi ku-
rallar sunlardir: “sahiplikte istikrar”, “miilkiin rizaya dayali aktarim1” ve yapilan
sozlesmelere saygi gosterilmesini kastettigi “verilen sozlerin yerine getirilmesi”.
Dolayisiyla, miilkiyet haklarinin giiclendirilmesi ekonomik performansi arttiracak
olan ekonomik reformlar i¢in temel bir unsurdur. Hume un ti¢ kurali da tanindigi
takdirde, miilkiyet sadece devletin kendi miilkiinii aktardig kisilerin degil, en iyi
idarecilerin de elinde olacaktir. Toplumsal is birligini ekonomik gelisme i¢in bir
zorunluluk haline getirmekle 6zel miilkiyet insanlar1 birbirlerine yakinlagtirir ve
insanlarin yaptiklari isleri komsularinin da yararlanacagi bigime sokar.

Miilk Sahibi Olanlarin Yaninda Miilki Olmayanlara da Fayda Saglanir...

Ozel miilkiyet cogunlukla ona bireysel olarak sahip olanlara fayda sagladig: sek-
linde yanlis anlasilir. Gergekte, miilkiyete 6zel olarak sahip olunmasindan toplu-
mun payina diisen yararlar bireylere diisenden ¢ok daha fazladir. Bir toprak sahi-
binin bir ¢iftci olarak gelir elde etmesi i¢in, topragi olmayan ve muhtemelen uzak-
taki sehirlerde yasayan insanlari doyurmasi gerekir. Ayni zamanda, gelecekte ge-
lirini korumak istiyorsa kirsal alan1 ekip bigmesi ve dogal ¢evreyi iyi idare etmesi
lazim gelir. Fakir bir ¢iftci ise gelir elde edemeyecek ve topragini onu daha iyi
idare edecek birine satmak zorunda kalacaktir. Ozel miilkiyet ona sahip olanlara
kazang saglar; ancak, bu kurumun, yaptiklari aligverigin araglarina sahip olmayan
milyonlarca kisinin ¢calismasini ve yagamasin1 miimkiin kilarak topluma sagladigi
kazang daha biiyiiktiir. Ozel miilkiyet, toplumun iginde refahin bu yoldan nakle-
dilmesi vasitasiyla bireylerin sermaye biriktirmelerine ve ileride kendi islerini kur-
malarina izin verir.
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Devletin Rolii Ozel Miilkiyeti Korumaktir-...

Ozel miilkiyetin sayg1 gordiigii bir toplumda miilkiyetin devletten mafyaya akta-
rim1 miimkiin degildir. Ciinkii gii¢ kullanarak yasayan insanlar haksiz sekilde edi-
nilen miilkii 6zgiir bir toplumda ellerinde tutamaz. Devletin rolii sadece iyi bilinen
nesnelerin degil, siber uzaydaki entelektiiel miilkiyetin yeni alanlarinda da 6zel
miilkiyeti korumaktir. Ozel miilkiyet demokrasi igin gerekli ve bireysel kimlik i¢in
hayati olan, politik istikrarin kaynagini olusturan ve refahin iiretilmesinde etkin
olan bir insan hakkidir. Miilkiyetin ¢ikarlar1 ayn1 zamanda uygarligin da ¢ikarlari
demektir.

2.4 Kamu yarari ve miilkiyeti

Kamu yarar1 1789 Fransiz Devriminden sonra ortak iyilik kavramimin yerini al-
mustir. Ingiltere’de “kamu yarari (public interest)” olarak yer bulmus bir kavram-
dir. Tiirk Anayasa Mahkemesi, kamu yararini, “kiginin ve toplumun huzur ve re-
fahini saglamak™ olarak tanimlamigtir. Kamu yarar1 kavraminin anayasal yargida
ve akademik ortamda kamu menfaati olarak kullanilmas1 yaygindir. “Kamu yarar1
kavrami, devlet organlarinin takdir yetkisini de beraberinde getiren bir unsurdur.
Kural olarak, Avrupa Mahkemesinin kararlarindan izledigi genel sema uyarinca,
kamu yarariin Sozlesme ile bagdasir bicimde uygulanip uygulanmadiginin, ilk
once somut olayda kamu yarariin mevcut olup olmadig1 saptanmali, daha sonra
da genel yarar ile birey yarar1 arasindaki adil dengenin saglanip saglanmadig: in-
celenmelidir. Kamu yararinin objektif bir tanim1 bulunmamakta, anilan kavram
“zamana ve yere gore farklilik” gostermektedir.

Kamu yarari, kamu hizmeti ile somutlagabilen bir kavramdir. Kamu hizmeti;
“Devlet veya diger amme hiikmi sahislart (kamu tiizel kisileri) tarafindan veya
bunlarin nezaret ve murakabalari, kontrolleri altinda umumi ve kolektif ihtiyaglar
karsilamak ve tatmin etmek, amme menfaatini saglamak igin icra edilen ve umuma
arz edilmis bulunan devamli ve muntazam faaliyetler” olarak tanimlamistir. Kamu
yarar1 birey ve topluluk menfaatleri yarigmasinda tercih edilen iist yarardir. Esa-
sen, kamu yararinin topluluk, toplum ve devlet lehine bireysel veya topluluk yara-
rindan vazgegme, topluluk, toplum ve devlet yararlarinin yarismasi durumunda da
biiyiik olan menfaati koruma amagl olarak mahkeme kararlarinda yargisal tercihte
bulunma durumudur.

Anayasal Diizenlemede Kamu Yaran

Kamu yarar1, temel hak ve 6zgiirliiklerin sinirlanmasinda bir sinirlama nedeni ola-
rak; Oncelikle miilkiyet hakkinin sinirlanmasinda karsimiza ¢ikmaktadir. Kamu
yarar1 miilkiyet hakkinin sinirlanmasinda temel sinirlama nedenini olusturmakta-
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dir. Miilkiyet hakkina iliskin olarak Anayasada yer alan diizenlemelere bakildi-
ginda, kamu yarar1 nedeniyle kamulastirma ve devletlestirme yollariyla malikin
miilkiyet hakkinin konusu olan mal ile iligkisinin tamamen kesilmesi miimkiin ol-
makta ve bunun yaninda Anayasanin 35 inci maddesinde miilkiyet hakkinin kul-
lanilmasina da bir sinirlama getirilerek miilkiyet hakkinin toplum yararina aykiri
bir sekilde kullanilamayacaginin hiikme baglandig1 goriilmektedir.

Dar anlamda kamu yarar1 “kamu kuruluglarinin elinde bulunan yetkilerin ve kay-
naklarin halkin iyiligi i¢in kullanilmasini belirleyen tiizel kosul; iyelik hakkinin
siirinin belirtilmesinde kullanilan ve bu hakkin 6ziine dokunulmamasini giiven-
ceye baglayan yasal 0l¢li” olarak tanimlanir. Genis anlamda kamu yarar1 ise “ka-
musal islem ve eylemlerin yonelmeleri gereken amaci belirleyen siyasal ve diisiin-
sel degerlerin tiim{i” nii ifade eder. Buradan hareketle ilk tanim teknik bir terimi
anlatirken ikincisinin siyasal ve ideolojik bir icerik tasidigini goriilmektedir.

T.C. Anayasasi’nda kamu yarar1 kavrami, Sosyal ve Ekonomik Haklar ve Odevler
Boliimii altinda yer almaktadir. Anayasa’nin 43. Maddesinden 48. Maddesine ka-
dar olan bolimiinde, kiyilardan yararlanma, toprak miilkiyeti, tarim, hayvancilik
ve bu liretim dallarinda ¢alisanlarin korunmasi, kamulastirma, devletlestirme ve
calisma ve sozlesme hiirriyetine iligkin maddelerinde, iilkemizde kamu yararinin
saglanmasina iligkin esaslar diizenlenerek hiilkme baglanmistir. Miilkiyet Hakki
baslig altindaki 35. Madde’ de ise, “Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir.
Bu haklar, ancak kamu yarari amacuyla, kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinin
kullanilmasi toplum yararina aykiri olamaz ” hitkmii yeralmaktadir-.

Tiirk Medeni Kanunu’nda kamu yarari; Kanun’un 731.maddesinde “Tasinmaz
miilkiyetinin kanundan dogan kisitlamalari, tapu siciline tescil edilmeksizin etkili
olur. Bu kisitlamalarin ortadan kaldirilmasi veya degistirilmesi, buna iliskin soz-
legsmenin resmi sekilde diizenlenmesine ve tapu kiitiigiine gerh verilmesine bagli-
dwr. Kamu yarart icin konulan kisitlamalar kaldirilamaz ve degistirilemez” hiikmii
yer almaktadir.

Kamu Hakk1 Kisitlamalar1 bagligr altindaki 754. Madde ise, “Tasinmaz miilkiyeti
hakkinin kamu yarart igin kisitlanmasi, ozellikle yapt, yangin, dogal afetler ve sag-
likla ilgili kolluk hizmetlerine; orman ve yollara, deniz ve gol kiyilarindaki ana ve
tali yollara simir isaretleri ve nirengi noktalari konulmasina, topragin iyilestiril-
mesine veya boliinmesine, tarim topraklarinin veya yapiya ozgii arsalarin birles-
tirilmesine, eski eserler, dogal giizellikler, manzaralar, seyirlik noktalari ve ender
doga anitlari ile i¢cmeler, 1licalar, maden ve kaynak sularinin korunmasina iliskin
miilkiyet kisitlamalari, ozel kanun hiikiimlerine tabidir” hilkkmiinii igermektedir.

Miilkiyet ve Irtifa Hakki bashigi altindaki 756. Maddede, “Kaynaklar, arazinin bii-
tiinleyici pargasi olup, bunlarin miilkiyeti ancak kaynadiklar: arazinin miilkiyeti
ile birlikte kazanilabilir. Baskasinin arazisinde bulunan kaynaklar iizerindeki hak,
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bir irtifak hakki olarak tapu kiitiigiine tescil ile kurulur. Yeralti sulari, kamu yara-
rina ait sulardandwr. Arza malik olmak, onun altindaki yeralti sularina da malik
olmak sonucunu dogurmaz. Arazi maliklerinin yeralti sularindan yararlanma bi-
cimi ve dlciistine iligkin ozel kanun hiikiimleri saklidir” denilmektedir.

Goriildiigii lizere, Anayasa’nin ve Medeni Kanun’un ilgili maddeleri, imar Mev-
zuatinin, toplumsal yagamin, kiiltiir ve tabiat varliklarinin, ormanlarin, biitiin ola-
rak ¢evrenin ve yerlesim alanlarinin korunmasina ve de afetlerden korunmaya ilis-
kin maddelerine kaynak teskil etmektedir. Bu maddelerin dikkatli okunmasindan
¢ikan sonucun, kamu yarariin kisilerin tasinir ve tasinmaz her tiirlii 6zel miilkleri
tizerindeki yetkilerinin, toplum ve ¢evre yararini gozeterek kisitlanmasi oldugu
ifade edilebilir. Yasalarin, toplumun genel refahin1 koruma, kisilerin birbirleriyle
ve de cevreleriyle olan iliskilerini en iist seviyeye tasima amacinin kaynaklarindan
bir tanesinin kamu yarart ilkesi ve bu ilkeye bagl olarak tasinmazlar iizerinde miil-
kiyet haklarinin sinirlandirilmasi oldugunu s6ylemek miimkiin olacaktir.

Kamu yarari, temelde kigsiye iliskin degil, kisilerin bir arada yasayarak olustur-
duklart toplumun varligini siirdiirmesine iliskin bir ¢citkardir. Toplumun diizeni-
nin temelini olusturan kisilerin ¢ikarlarinin dogrudan ve dolayli olarak korunmasi
kamu diizenini olusturur. Kamu yararinin genel toplumsal cikarlari ihtiva etmesi
kisilerin haklarmin ve miilkiyetleri iizerindeki yetkilerinin sinirlandirilmasini ge-
rektirir. Demokratik siyasal siireclerde kamu yarariyla kisilerin ¢ikarlar1 arasinda
dogrusal bir iliski kurulmaktadir. Cogunlugun faydasinin en iist diizeye ¢ikartil-
mast, sosyal adaletin saglanmasi ve sosyal adaletin saglanmasi1 amaciyla, kisi ¢1-
karlarinin smirlandirilmasi kamu yararinin temel ilkesidir.

2.5 Miilkiyette 3S Kurali...

Miilkiyete dair yukarida agiklanan hususlarin yaninda 6zellikle araziye dair tagin-
mazlarda miilkiyet hakk: ii¢ ana bilesenden olusur. Bunlar; a) sahiplilik (rights),
b) sorumluluk (responsibilities) ve c) sinirlama (restrictions) ilkeleri olarak ta
ifade edilir. Bu temel ilkeler ancak ve ancak birlikte kullanilabildiginde bir tagin-
maz ic¢in miilkiyet hakkindan (land tenure) s6z edilebilir. Bu temel ilkelerin bir
arada bulunmas1 miilkiyette “3S (3R) Kurali” olarak bilinir. Buna gore;

“Sahiplilik” ilkesi ile herkesin tek basina (bagimsiz) veya birlikte (ortak) bir ta-
sinmaz iizerinde miilkiyet hakkina sahip olabilecegi, miilkiyetindeki tasinmaz di-
ledigi gibi tasarruf edip kullanabilecegi vurgulanmaktadir. T.C. Anayasasi’nin
35.maddesi dogrudan miilkiyet hakkinin varligina isaret eder. Tasinmaz sahipleri
bu haklara sahipken, miilkiyetindeki tasinmazlar1 baskalariyla anlagmali olarak,
hisseli bir sekilde paylasabilir, miras birakabilir, tasinmaz piyasasinda her tiirlii arz
ve talep usullerine gore ticari haklarini da kullanabilirler.
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Bununla birlikte, tasinmaz sahipleri her ne kadar miilkiyet hakkina sahip olsalar
da bu haklardan dogan bazi “sorumluklar” da yerine getirilmek zorundadir. Or-
negin taginmazlar i¢in en dnemli sorumluluk ifadesi “emlak vergisi” veya tasin-
mazdan dogan diger vergi 6devlerinin yerine getirilmesidir. Ilave olarak, yasalarla
on goriilen ve arazi kullanimlarindan kaynaklanan sorumluklar, imar planlarindan
kaynaklanan sorumluklar, sahip olunan tasinmazlarin amaclarina uygun olarak
kullanilmasi, komsu taginmaz sahiplerinin ve toplumun genel yasamsal haklarina
saygl duyulmasi ve bu tiirden haklarin zarara ugratilmamasi gibi unsurlar miilkiyet
hakkinda “sorumluluk” ilkesinin kapsaminda degerlendirilir.

Miilkiyetin bir diger temel ilkesi “stmirlamalar” olup, bilinmelidir ki miilkiyet
hakki sonsuz ve siirsiz degildir. Miilkiyet hakkinin sinirlandirilmasi veya diger
bir ifade ile kisitlanmas1 da miimkiindiir. Bu kisitlamalar, bazen dogrudan yasalar
ile veya planlar araciligiyla olabilir. Nitekim, Anayasa’nin 35.maddesi kamu ya-
rar1 s6z konusu oldugunda miilkiyet hakkinin kisitlanabilecegine isaret etmektedir.
Ozellikle taginmazlar acisindan, arazi iizerindeki haklar parsel sinirlari ile belirle-
nirken, yer alt1 ve yer {istii haklar1 da daha ¢ok imar planlar1 ve yasalarla sinirlan-
dirilabilir. Ornegin imar plani ile bir parsele izin verilen kat adedi sayis1 o parsel
icin Ust kullanim hakkini sinirlandirirken, yine izin verilen bodrum kat sayist da
zemin derinligindeki sinirlamay1 belirler. Bazen yasalarda bu haklar1 dogrudan si-
nirlar. Ornegin “maden kanunu”, “imar kanunu”, “kiy1 kanunu”, “orman kanunu”,
“mera kanunu”, “kamulastirma” vb kanunlar miilkiyet hakkina dair dogrudan si-

nirlama yapabilmektedir.

Miilkiyette 3S kurali olarak bilinen haklarin saglanmasi, kullanimi ve bu haklardan
dogan sonuglarin yerine getirilmesi elbette ancak ve ancak yasalar ile saglanabilir.
O nedenle miilkiyet mevzuati, Anayasadan ilgili kanunun ve yonetmeliklere kadar,
biitiinciil olarak dikkate alinmali ve uygulanmalidir. Bu kapsamda, iilkemizde
basta T.C. Anayasasi, 4721 sayili Medeni Kanun ve 3402 sayili Kadastro Kanunu
baslica temel yasalardir.

SAHiPLILIK Rights

Miilkiyet hakki, hak
sahibine esya (izerinde
hakimiyet saglayan ve
herkese karsi ileri
sdriilebilen mutlak bir

Miilkiyette

“38 | 2R

kural

ok MOLKIYET
Land Tenure
SORUMLULUK SINIRLAMALAR
Responsibility Restrictions
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2.6 Miilkiyete dair mevzuat altyapisi

Tiirkiye’de miilkiyet ediniminin temel yasal dayanag1 Tiirkiye Cumhuriyeti Ana-
yasasi’nin 35. Maddesi’nde yer alan “Herkes miilkiyet ve miras haklarina sa-
hiptir” ibaresi olmustur.

Modern Tapu Sicilinin temel yasal dayanagi ise 4 Ekim 1926 tarihli Medeni Ka-
nun’dur. Medeni Kanun “Tasinmaz miilkiyetinin kazanmilmasi, tescille olur”
(Md.705) seklindeki ifadesiyle tapu kayitlarini isaret etmekte, Md.997 ile de “Ta-
sinmazlar iizerindeki haklar1 gostermek iizere tapu sicili tutulur” ibaresiyle
de bu islemin temel amacini agiklamaktadir. Yine ayni yasanin 719.maddesi “Ta-
sinmazin sinirlari, tapu planlar ve arz iizerindeki simir isaretleriyle belirle-
nir” seklindeki ifade ile smirlarin belirlenmesine iliskin olarak “kadastro’ isaret
edilmektedir.

Tapu kayitlarinin olusturulmasi ve arazilerin sinirlarinin tespit edilerek kayit altina
alinmasini amaglayan kadastro islemlerinin ytiriitilmesi 22.12.1934 tarih 2644 sa-
yil1 Tapu Kanunu ve 21.06.1987 tarih 3402 sayili Kadastro Kanunu ile giivence
altina alinmistir.

3402 sayili Kadastro Kanunu’na gore kadastronun amaci, “Tiirk Medeni Ka-
nun’un hiikiimlerine uygun olarak tasinmaz mallarin miilkiyet haklarini tesis
etmek ve kadastro haritalarim1 yapmaktir”. Bu ¢aligmalar sonucunda parselle-
rin arz iizerindeki geometrik konumlar1 ve hukuksal durumlar1 belirlenmekte ve
devletin sorumlulugu altinda modern tapu sicili olusturulmaktadir.

Dolayisiyla dncelikle zeminde teknik nitelikli 6l¢ii-haritalama islemleri yani “ka-
dastro” yapilir, ardindan sinirlar1 tespit edilen arazi pargasi yani “parsel” iizerin-
deki diger yasal haklar kayit altina alinarak “tapu” ile miilkiyetin belgelendirme
islemleri tamamlanmis olur.

Tapu islemleri yaninda kadastro islemlerini de birlikte ytiriitmek {izere 29.05.1936
giin 2997 sayili kanunla “Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii (TKGM)” ku-
rulmustur. Son olarak 26.09.1984 giin ve 3045 sayili “TKGM Kurulusu ve Gorev-
leri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararnamenin Degistirilerek Kabulii Hakkinda
Kanun” ile genel midirligin kurulus ve gorevleri yeniden diizenlenmistir.
TKGM, tasinmaz mallara iliskin; “Kimin ve Nasi1l?” sorulari ile belirlenen hukuki
ve benzeri durumlarint “Tapu”, “Nerede ve Ne Kadar?” sorulari ile belirlenen
konumuna, teknik duruma iliskin “Kadastro”, faaliyetlerinin bir ¢at1 altinda bir-
lestirilmig bir biitiin olarak, gorevini siirdiirmektedir.

Bununla birlikte, kadastroyu sadece zemin 6l¢iisii ve bir tapu belgesi tiretmek sek-
linde gérmek biiyiik bir hata olur. Ciinkii Tapu ve Kadastro faaliyetleri basta miil-
kiyetin teminatin1 saglamakla birlikte, bir {ilkenin kalkinmasi i¢in ihtiya¢ duyulan
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en 6nemli hukuki ve teknik arazi alt yapisidir. Bu bakimdan kadastro faaliyetleri-
nin ekonomik, sosyal, hukuki, planlama, ¢evresel ve hatta kiiltiirel ve sosyolojik
boyutlar1 da vardir. Bu nedenle kadastro sosyal nitelikli bir miithendislik uygula-
masi olarak ta goriilebilir. Sonugta vatandas i¢in bir nevi kutsal bir anlam tasiyan
miilkiyet olgusunun sinirlarin1 geometrik olarak tespit etmek ve bunlarin giivence-
sini tapu belgesi ile saglamak elbette biiyiik bir hassasiyet ve sorumluluk gerektir-
mektedir. Bu nedenle harita ve kadastro sektoriine agir sorumluluk ve gorevler
diismektedir.

lebu D-":Il'.\::.rl:n::I'i:ll-'vllr::l:“snk-kllnn l s TA N B U L |
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3 ARAZI YONETIMI ve IDARESI

“Arazi (Land)” terimi, birgok anlam tasiyan bir terimdir. Fiziksel cografyacilar
icin, jeolojik ve jeomorfolojik islemlerin bir {iriinii olan bir yeryiizii parcasidir.
Ekonomistler i¢in, ekonomik iiretim ve gelismeyi saglamak icin isletilen veya ko-
runan bir kaynaktir. Avukatlar i¢in, kavramsal olarak diinyanin merkezinden gok-
yliziiniin sonsuzluguna dogru uzanan ve onunla ne yapilabilecegini belirleyen de-
gisik haklar s6z konusu olan bir hacimsel bir alandir. Bir¢ok kimse i¢in, basitge,
arazi kullaniminin bir¢ok farkli sekillerinin yansitildigi, insan aktiviteleri i¢in bir
alandir.

Mevcut durumda arazi, su ile kapli alanlar da dahil olmak iizere, diinya yiizeyi
tizerindeki seylerle dogrudan biitiinlesik olarak bulunan her seyi kapsar. Arazi, 151k
alma hakkindan veya arazi iizerindeki insa haklarindan, zemin suyu ve mineralleri
kullanmak ve isletmek i¢in haklara kadar bir¢ok fiziki ve soyut 6znitelikleri igerir.
Arazi, insanoglunu kusatan ve karmasik bir ekolojik sistemi olugturan ve biyosfer
olarak adlandirilan biitiin materyalleri, biyolojik ve kimyasal faktorleri i¢erir. Bun-
dan dolay1 arazi; “soludugumuz hava; igtigimiz su ve eglendigimiz ¢evre, isledi-
gimiz, madenlerinden yararlandigimiz ve iizerine bina insa ettigimiz toprak; artan
sayida kalabalik sehirler; ve bugiin eglenmek ve gelecek nesillere korumak i¢in
aradigimiz dogal ortamdir.”

3.1 Arazinin Stratejik Rolu

Insan yerlesimlerinin ilk zamanlarindan 1700°1ii yillarin sonlarina kadar arazi, zen-
ginlik ve giicii temsil etmistir. Yasanan endiistriyel devrimle birlikte sermayenin
yiikselisi, araziyi zenginligin temel kaynagi olmaktan ¢ikarmis, daha ziyade, alinip
satilabilen bir mal haline doniistiirmiistiir. Ikinci Diinya Savas1 sonrasindaki yeni-
den yapilanma ¢aligmalari ile bu donemde yasanan niifus patlamasi, 6zellikle kent-
sel alanlarda etkin mekénsal planlama ihtiyacini ortaya ¢ikarmis ve araziye kit bir
kaynak olarak bakilmaya baslanmistir. 1970’11 yillara gelindiginde ise, yetersiz
gida tiretimi ve kaynak kitlig1 belirginlesmis, boylece sadece kentsel degil kirsal
arazi kullaniminin da etkin yonetilmesi bir ihtiya¢ haline gelmistir. Sonucta arazi
“toplumsal kit bir kaynak™ olarak goriilmeye ve bu kaynagin etkin yonetilmesi ih-
tiyact da uluslararasi alanda yaygin bir sekilde dile getirilmeye baglanmistir. Bu
baglamda, basta Birlesmis Milletler (BM-UN) ve Avrupa Birligi (AB-EU) olmak
tizere, bir¢ok kiiresel organizasyon tarafindan toplanti ve etkinlikler diizenlenmis-
tir. Ozellikle 1987 yilinda “Diinya Cevre ve Kalkinma Komisyonu” tarafindan ya-
yinlanan “Brundtland Raporu” nda ifade edilen ve “Bugiiniin ihtiyaclarini gele-
cek nesillerin ihtiyaclarimt goz ardi etmeden karsilama” seklinde tanimlanan
“Stirdiirtilebilir Kalkinma” yaklagimi, tim diinyada yaygin kabul gérmiistiir.
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The Brundtland Report

In 1987: The Brundtland
Commission (Our Common
Future) which coined what
has become the most often-

quoted definition of
sustainable development as

development that m“

"meets the needs of the present THE WORLD COMMISSION
without compromising the ON ENVIRONMENT
ability of future generations to | AND DEVELOPMENT

meet their own needs."

Arazinin siirdiiriilebilir kalkinma yaklasimiyla kullanimi, ancak etkin bir arazi
idare ve yonetim sisteminin varligiyla miimkiindiir. Etkin arazi idaresi ve yonetimi
icin ise saglikli arazi politikasina ihtiya¢ vardir. Arazi politikalarinin uygun bir
yapida gelistirebilmesinin 6n kosullarindan biri ise nitelikli arazi bilgisine sahip
olmaktir.

Nitelikli Saghkh Etkin Arazinin
Arazi Bil- Arazi Poli- Arazi Yo- Uygun
gisi tikasi netimi  ve Kullanim
idaresi

Sekil. Etkin arazi yonetim stratejisi

3.2 Arazi Yonetimi

Arazi yonetimi (land management), arazi kaynaklarinin faydali hale getirildigi is-
lemdir. Diger bir ifade ile; arazi yonetimi, araziye dair karar vermeyi ve kararlarin
uygulanmasini gerektirir. Kararlar bireyler tarafindan tek basina veya bir grup ta-
rafindan ortaklasa alinabilir. Bu hem simdiki hem de gelecek nesiller i¢in arazinin
yonetimi ile ilgilidir.
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Bir taraftan, arazi yonetimi, arazi lizerindeki yatirimlarin dogasi ve uzantist hak-
kinda temel politika kararlar1 olusturmay gerektirebilir. Diger taraftan, haritacilar,
degerleme uzmanlari ve arazi kayit¢ilart gibi arazi yoneticileri tarafindan her giin
yapilan rutin iglemli kararlari igerir. Arazi yonetimi asagidaki hususlari igerir:

a) Miilkiyet degerlendirmesi ve degerlemesi;

b) Kamu altyapisinin ve hizmetlerin gelisimi ve yonetimi;

c) Arazi kullanim politikalarinin olusturulmasi ve uygulanmast;

d) Ipotek ve yatirimlar iizerindeki kararlar1 da iceren, miilkiyet transferleri;

e) Orman, toprak veya tarim gibi arazi kaynaklarmin yonetimi;

f) Cevresel etki degerlendirmeleri;

g) Tim arazi tabanl aktivitelerin arazi kullanimini etkiledikleri derecede izlen-
mesi.

Arazi yonetimindeki asamalar

Y O6netimin her ¢esidinde oldugu gibi, arazi yonetimi, amaglarin tanimlanmasini ve
siraya koyulmasini, basari i¢in alternatif yontemlerin belirlenmesini ve her bir al-
ternatifin sonuglarinin arastirilmasini gerektirir. Teoride, arazi yoOnetimindeki
adimlar, sunlar1 i¢ermelidir:

a) Nerelerde karar alinmasi ve faaliyet yapilmasi gerektiginin belirlenmesi i¢in,
ilgili ¢evre hakkindaki bilgilerin toplandig1 bir izleme adimi1 (6rnegin, uzaktan
algilama tekniklerinin kullanilarak atil durumdaki arazilerin belirlenmesi);

b) Alternatif faaliyetlere yonelmeye imkan taniyan modellerin olusturuldugu bir
planlama adima;

c) Belirli bir faaliyetin se¢ildigi ve izlendigi bir politika belirleme adima;

d) Secilmis olan faaliyetin uygulandigi bir operasyonlar adimi (6rnegin, yeni bir
otobanin insasinda veya bazi arazi reform programlarin gerceklestirilme-
sinde);

e) Islemlerin sonuglarinin gdzden gegirildigi, ekstra bir izleme adimi. Ancak, bu
son adim, sik¢ca ihmal edilmektedir.

Arazi bilgisi-politikasi-yonetimi (management)-idaresi (administration) ve kulla-
nimi arasindaki bu iligki, insanoglu-arazi iligkisinde oldugu gibi, dinamik bir ya-
piya sahiptir. Ulkelerin bu dinamizme ayak uydurabilmeleri i¢in, arazi bilgisi yo-
netim sekillerini, arazi politikalarini, arazi yonetim ve idare sistemlerini ve arazi
kullanimlarimi belli zaman araliklarinda gozden gecirmeleri gerekmektedir. Bu za-
man aralig1 arazi politikalar1 gibi degisim ve gelisimin yavas yasandigi alanlarda
uzun bir siireci kapsarken, arazi yonetimi ve 6zellikle de arazi idaresi gibi alanlarda
daha kisa bir periyoda sahip olmaktadir.
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3.3 Arazi idare Sistemleri

Arazi Idare Sistemleri (AIS)’i dinamik kilan sebepler arasinda; bu sistemlerin hizli
teknolojik gelismelerden dogrudan etkilenmesi, arazi politikalarinin gelistirilmesi
de dahil olmak iizere tiim kamu ve 6zel sektor hizmetlerinde ihtiya¢ duyulan arazi
bilgilerinin temel kaynagi olmasi ve devletin vatandaslara daha etkin hizmet
sunma istegi yer almaktadir.

AlS’in temel bilesenleri “kadastro” ve “tasinmaz degerlemesi” kabul edilir. Ayrica
arazi kullanimiyla ilgili verilerin temel kaynagini olusturan “harita yapimi” faali-
yetleri de kadastro biinyesinde degerlendirilmektedir. Bu baglamda diinyadaki ve
ozellikle de Avrupa’daki kadastro ¢alismalarina genel anlamda bakildiginda, ka-
dastronun baslangicta tasinmazlarin degerlerinin belirlenmesi ve vergilendirilmesi
amacina hizmet etmek i¢in olusturuldugu goriilmektedir. Yani ilk kadastral calis-
malar mali kadastro niteligindedir. Endiistri devriminden sonra araziye alinip sati-
lan bir mal olarak bakilmaya baslanmasiyla, kadastroda da bir degisim yasanmis
ve miilkiyeti giivence altina alan bir sistem haline doniismiistiir. Ikinci Diinya Sa-
vast’ndan sonraki yeniden yapilanma doéneminde ise kadastro arazi yonetimini
destekleyen temel bilesen haline gelmistir. 1980°1i yillarda topragin toplumsal kit
bir kaynak olarak goriilmeye baslanmasi ve bu tarihlerden itibaren bilisim tekno-
lojilerinde yasanan gelismeler kadastroyu da etkilemis, kadastro stirdiiriilebilir kal-
kinma amaglarina hizmet eden ¢ok amagh ve Arazi Bilgi Sistemleri (ABS)’ nin
temelini olusturan bir alt sistem hiiviyetini kazanmistir.

34 Arazi Yonetimi ve(ya) Arazi Idaresi?

Idare (administration) ve yonetim (management) kelimeleri Ingilizce’ de farkli an-
lamlart ifade etmek icin kullanilirken, aralarinda Tiirkiye 'nin de bulundugu bazi
tilkelerde bu iki terim benzer veya es anlamli olarak kullanilmaktadir. Nitekim
Tiirk Dil Kurumu Sozliigiinde idare; “(1) yonetme, yonetim, ¢ekip ¢cevirme, (2) tilke
islerinin yiiriitiilmesi, kamuya iligkin hizmetlerin biitiinti, (3) bir kurum veya kuru-
lusun yonetildigi yer veya makam, (4) bir kurumun islerini yiiriiten kurul” olarak
tamimlanirken, yonetim kelimesinin karsiligi “yonetme igi, ¢ekip ¢evirme, idare”
olarak verilmektedir. Goriildiigii gibi idare taniminda yonetim, yonetim taniminda
da idare yer almaktadir. Benzer sorun, i¢inde bu iki kelimenin yer aldigi “Arazi
Idaresi” (Al) (Land Administration) ve “Arazi Yonetimi” (AY) (Land Manage-
ment) kavramlari icin de gegerlidir. Bu baglamda, bu iki kavram arasindaki ayri-
min yapilabilmesi icin, AY ile ilgili uluslararasi alanda kabul gormiis olan tanim-
larin bilinmesi 6nem arz etmektedir.

Arazi Yonetimi (AY-Land Management); “arazi kaynaklarinin politik ve sosyal
kurumlar ile yasal ve idari diizenlemeler ¢ercevesinde, insanoglunun ihtiyag ve
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arzularina uygun bir yapida tahsis edildigi karar verme siire¢leridir.” FIG (1995)’e
gore arazi yonetimi; “arazi kaynaklarinin kullanim ve gelisiminin yonetildigi sii-
re¢” olarak tanimlamaktadir. UN ve FIG (1999) ve UNECE (2004)’in ifadelerine
gore ise AY; “Bir kaynak olarak arazinin hem ¢evresel hem de ekonomik perspek-
tiften siirdiiriilebilir kalkinma baglaminda yonetimiyle ilgili faaliyetlerdir.”
AY’nin kurumsal bakis acisin1 destekleyen goriisler ise su tanimlamay1 yapmak-
tadir: “AY, arazi ve kaynaklarinin toplumda nasil dagitilacagi, kullanilacagi ve
korunacag ile ilgili kararlar1 verme ve uygulama stirecidir.”

Tanimlardan idare ve yonetim kelimelerinin karsiliklarindan da anlagilabilecegi
gibi Arazi Yonetimi-AY; arazi ve kaynaklarinin, gerek fiziki kent ve kir planla-
malar1 gerekse arazi yasalar1 ve kurumlar1 araciligryla insanoglu tarafindan siirdii-
rilebilir kalkinma prensipleri ¢ergevesinde kullanilmasini saglayan, arazi politika-
larinin uygulamaya aktarildig1 yonetim stirecidir.

Arazi Idaresi (Al-Land Administration) ise; bu siiregte gerekli olan miilkiyet,
deger ve arazi kullanim verilerinin saglanmasi islemleridir. UNECE (2004)’e gore
Al; “arazi ydnetim politikalarmin uygulanmasi sirasinda, araziyle ilgili sahiplik,
deger ve kullanim bilgilerinin olusturulmasi, kaydedilmesi ve kullanicilara sunul-
mast islemidir.” Dale ve McLaughlin (1999) ise Al’yi; “(1) arazi ve tasinmazlar-
daki gelismeleri izleme, (2) arazinin kullanim ve korunmasini diizenleme, (3) sat1s,
kiralama ve vergilendirme yoluyla araziden gelir elde etme ve (4) arazinin miilki-
yet ve kullanimryla ilgili anlagsmazliklari ¢6zme siirecleri” olarak tanimlamaktadir.

Arazi Idaresi’nin temel gorevi; zilyetlik giivenliginin olusturulmasi ve arazi paza-
rinin desteklenmesi i¢in gerekli olan bilgileri kaydetmek, slirdiirmek ve kullanima
sunmaktir. Al’nin temel faaliyetleri ise; miilkiyet haklarmin, kiralarin, tutulu sa-
tiglarin (mortgages), arazi Ortiisiiniin, arazi kullanim1 ve kisitlamalarinin, adresle-
rin dokiimantasyonu, miilkiyet haklarinin el degistirmesi, arazi iizerindeki haklarin
belirlenmesi, arazi anlagmazliklarinin ¢6ziimii, kadastral harita yapimi, veri tabani
faaliyetleri, tasinmaz degerlemesi, kisisel verinin korunmasi ve diger iliskili faali-
yetlerdir.

Sonucta; Arazi yonetimi, arazi idaresinden daha genistir. Siirdiiriilebilir kal-
kinma i¢in gerekli olan arazi ve dogal kaynaklarin yonetimi ile ilgili tim faaliyet-
leri kapsamaktadir. Arazi yonetimi bir lilkenin kaynaklarinin iyi bir etkiye sahip
oldugu siireclerdir. Arazi yonetimi, teknik, dogal ve sosyal bilimlere dayal1 disip-
linler aras1 beceriler gerektirir. Arazi politikalari, arazi haklari, miilkiyet, ekonomi,
arazi kullanim kontrolii, diizenleme, izleme, uygulama ve gelistirme konularidir.
Arazi kavrami miilkleri, kamu hizmetlerini ve dogal kaynaklar igerir ve deniz
alanlar1 da dahil olmak {izere, ulusal bir yetki alani i¢indeki dogal ve yapili tim
ortamlar1 kapsar.

Arazi yonetimi faaliyetleri kiiresellesmenin ve teknolojinin kalkinma ajanlarini
yansitir. Cesitli arazi haklari, arazi kullanim diizenlemeleri ve diger yararli verileri
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iceren ¢ok fonksiyonlu bilgi sistemlerinin kurulmasimi tesvik ederler. Fakat degi-
sim i¢in ligiincii giic siirdiirtilebilir kalkinmadir. Cevre, sosyal, ekonomik ve yone-
tisim kosullar ile ilgili diger arazi ile ilgili verilerle birlikte genis kapsamli bilgi
talep uyandirir.

3.5 Arazi Idaresinin Fonksiyonlari

Arazi idaresinin fonksiyonlarini ise dort kisimdan olusur. Bunlar; a) hukuki, b)
mali, ¢) diizenleme ve d) bilgi yonetimi dir. Arazinin ilk {i¢ fonksiyonu organizas-
yonlarin geleneksel ticliisii iken bilgi yonetimi de bu ii¢ fonksiyonun ayrilmaz bir
pargasidir. Hukuki fonksiyon Al’lerin temelini olusturan kadastral sistem tarafin-
dan yerine getirilirken, mali fonksiyon tasinmaz degerlemesiyle, diizenleyici fonk-
siyon ise planlamanin temelini olusturan mevcut arazi kullaniminin tespitiyle ger-
ceklestirilir. Diger taraftan bilgi yonetimi fonksiyonu, diger ii¢ bilesen de bir par-
casidir (Sekil x).

KADASTRO: Fonksiyonlari...

SURDURULEBILIR GELISME
[ ekonomik + sosyal + cevre ]

i

Etkin tasinmaz pazari

i

Etkin taginmaz yonetimi

3

ARAZI ARAZi ARAZI ARAZi
MULKIYETI DEGERLEME KULLANIMI GELISTIRME
Tapu senedi Tasinmaz Politikalar Yapilagma
Gegithakki Mo  degerleme M  Nazm-imar My Ruhsatizni
irtifak hakki Arazi piyasasl Planlari Yenileme
Guvenli yasal Emlak vergisi imar denetimi imar mevzuati
haklar toplama Yapi kontrol yonetmelikler
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Sekil. Arazi idaresinin temel fonksiyonlari
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Arazi idare politikalar yerine getirildigi zaman arazinin miilkiyeti, degeri ve kul-
lanim1 hakkinda bilginin incelenmesi, kaydi ve yayimi islemleri gerceklesmis olur.
Bunun arazi kaydi, Kadastral inceleme, haritalama, mali, kanuni, ¢ok amagh ka-
dastro ve arazi bilgi sistemlerine katkida bulundugu diistiniilmektedir. McLaughlin
(1999) arazi idaresini; “arazi diizenlemelerinin siireci, miilkiyetin gelisimi, arazi-
nin kullanimy, iletisimi ve arazi satisi, kiralanmasi, vergisinden elde edilen gelirle-
rin birlestirilmesi ve arazi kullanim1 ve miilkiyetindeki anlagsmazliklarin ¢6zimii”
olarak tanimlamaktadirlar.

Al kir ve kent planlamayla veya iyi tarimsal uygulamalarla, ancak bu tiir faaliyet-
lerin iyi arazi kayitlarinin derlenip stirdiiriilmesini etkilemesi durumunda ilgilen-
mektedir. Bir bagka ifadeyle Al; dogrudan fiziki planlamayla, kent merkezinin ye-
niden imariyla, tarimsal reformla veya tarimsal {iretkenlikteki gelismelerle degil,
bunlar1 destekleyen bilgi altyapisiyla ilgilenmektedir. Nitekim Al’nin bu fonksi-
yonu Kaufmann (1998) tarafindan da “Arazi yonetimi, mevcut arazi ve kaynaklari
ile bunlarin yasal durumu hakkinda giivenli bilgiye ihtiya¢ duymaktadir. Bu bilgi-
nin kaynagi ise Al’lerdir” seklinde ifade edilmistir.

3.6 Arazi Idare Sisteminin Faydalar

Modern kadastro oncelikli olarak genellestirilmis verilerle degil, bireysel arazi
parsel seviyesinde detayl bilgi ile ilgilidir. Bu nedenle sistem hem birey hem de
toplumun ihtiyaglarini biiytik 6l¢iide karsilamalidir. Bu anlamda avantajlar asagi-
dakiler araciligiyla ortaya ¢ikmaktadir: varlik yonetimi; devir; kredi giivenligi; de-
mografik analiz; gelistirme kontrolii; acil durum planlamasi ve yonetimi; ¢evresel
etki degerlendirmesi; konut iglemleri ve arazi piyasasi analizi; arazi ve miilk sa-
hipligi; arazi ve emlak vergisi; arazi reformu; istatistiksel verilerin izlenmesi; fi-
ziksel planlama; miilkiyet portfoyii yonetimi; halka agik iletisim; site konumu; site
yonetimi ve koruma. Arazi kayitlarinin derlenmesi ve giincel tutulmasi pahali ol-
makla birlikte, iyi bir arazi idare sisteminin fayda saglamasi gerekir, bunlarin ¢ogu
uygulamada nakit olarak hesaplanamaz. Bu faydalar asagida 6zetlenmistir.

1. Miilkiyetin sahipligi ve miilkiyet giivencesini saglar

Arazi kayitlarinin derlenmesi ve arazi bilgilerinin kayit defterine taginmasi icin
yapilmasi gereken yargi slireglerinin resmi bir kimlik olusturmasi ve baz1 sistem-
lerde yasal sahiplik kaniti sunmas1 gerekir. Kamu sicilleri, sistemi goriintiileyen
herkesin, tigiincii taraf haklarin1 ve arazi sahibinin adin1 belirlemesi igin gerekli
tiim gerekli hukuki bilgileri igermelidir.

2. Arazi ve emlak vergisini destekler

Iyi arazi kayitlar1 arazi sahiplerini tanimlamak ve arazi piyasasinin performansi
hakkinda daha iyi bilgi saglamak, 6rnegin emlak ve satig hacmi i¢in 6denen cari
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fiyatlar1 belirleyerek arazi ve emlak vergilerinin toplanmasinda etkinligi artiracak-
tir. Kadastronun arazinin tiim bilgilerini saglamasi gerektiginden, tiim miilkler sis-
teme dahil edilebilir ve higbiri ihmal edilmemelidir.

3. Kredi i¢in giivenlik saglar

Arazide sahip olunan tiim haklarin sahipliginin ve bilgisinin kesinligi, arazi sahip-
lerinin topraklarina yatirim yapabilmeleri i¢in bankalara ve finansal kuruluglara
fon saglama konusunda giiven verecektir. Ipotekli arazi, iyilestirmelere dair yati-
rim yapmak i¢in sermaye elde etmenin bir yoludur. Arazi sahipleri daha sonra,
ornegin yeni tarim teknikleri ve teknolojileri sunarak, binalar1 ve altyapilar insa
edebilir veya gelistirebilir veya arazilerinin yonetimini gelistirebilirler.

4. Arazi pazarlarim gelistirir ve izler

Arazi haklarinin devredilmesi i¢in ucuz ve giivenli bir yolun gelistirilmesi, araziyle
ilgili anlasma yapmak isteyenlerin bunu hizli ve kesinlik ile yapabilecekleri anla-
mina gelir. Arazisini satmak istemeyenler korunabilir-haklarinin garanti altina
alinmasi gerektiginden, insanlarin diledikleri takdirde topraktan mahrum birakil-
malarina gerek yoktur. Kayitlar halka agilmalidir, bdylece bir arazi sahibi herhangi
bir zamanda kendi haklarin1 onaylayabilir. Arazi satin almak isteyenler, araziyi
satmaya ¢alisan kisinin yasal olarak garanti edilen sahibi oldugunu bilerek giivenle
yapabilirler.

5. Devlet arazilerini korur

Birgok iilkede, devlet tarafindan toplumun yararina diizenlenen araziler yetersiz
belgelenmistir. Bu, Devletin tiim arazilere sahip oldugu iilkelerde bir sorun degil-
dir, ancak 6zel miilkiyet sahipliginde devletin elinde kalan, devletin diizgiin bir
sekilde yonetilmesi gerekir. Tiim toplumlarda devlet biiyiik bir toprak sahibidir ve
miilkiyeti, 6rnegin c¢iftciler tarafindan yollarin yanindaki topraklara veya gelecek-
teki kullanim i¢in tutulan bos arazilere yerlesmek i¢in gecekondular tarafindan ya-
pilan girisimlerden korunmalidir.

6. Arazi uyusmazhklarim azaltir

Birgok {iilkede arazi ve sinirlari lizerindeki anlagmazliklar pahali davalara yol ag-
makta ve ¢ogu zaman yasa ve diizende bir bozulmaya yol agmaktadir. Yargt siste-
minin diger bolimlerinde gecikmelere yol acan bu meselelerin ¢oziilmesi i¢in
mahkemeler tarafindan ¢ok zaman harcanmistir. Arazi sik sik piyasaya sunulamaz
ya da anlagsmazliklarin ¢oziimii olmaksizin daha iyi bir sekilde kullanilamaz.
Ciinkii potansiyel bir yatirimcinin bir davanin beklemede oldugu arazi gelistir-
meye kararli olmas1 muhtemel degildir. Haklarin tescil edilmesi siireci, gelecekte
ortaya ¢ikacak bu tiir uyusmazliklar1 6nlemelidir, ¢linkii ilk kayit sirasinda belir-
sizlikleri giderecek resmi prosediirler izlenmelidir.
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7. Kirsal arazi reformunu kolaylastirir

Arazinin topraksiz kisilere dagitilmasi ve arazinin daha verimli kullanilmasi igin
konsolidasyonu ve yeniden dagitilmasi, mevcut miilkiyetin ve arazinin kullanimai-
nin ayritili kayitlarin1 gerektirir. Boyle bir siiregte kaybedilenlere tazminat 6den-
mesi gerekebilir, ya da 6zel kazanglar elde edenlerden para alinabilir. Araziden
daha fazla tiretkenlik saglamak i¢in yeni arazi miilkiyeti tasarimlari, ancak mevcut
modelin iyi belgelenmesi durumunda etkili olabilir.

8. Kent planlamasinin ve altyap: gelistirmeni iyilestirir

Kirsal alan reformunda oldugu gibi, kentsel merkezlerin yeniden gelistirme ve et-
kin arazi kullanimi planlama ve kontroliine ihtiyaclar1 vardir. Birgok iilkede kal-
kinmanin kontrolii ve yap1 izinlerinin verilmesi yerel belediye yetkilisinin sorum-
lulugundadr. lyi bir arazi idaresi sistemi, fiziksel miilkiyeti desteklemek icin arazi
miilkiyeti, arazi degeri ve arazi kullaniminin sosyolojik, ekonomik ve gevresel ve-
rilerle yeniden birlestirilmesine izin vermelidir. Kentsel alanlardaki giincel biiytik
olgekli kadastro planlarinin mevcudiyeti, kalkinma planlarinin planlanip degerlen-
dirilebilecegi ve kabul edilebilir tasarimlarin uygulanabilecegi temel cergeveyi
saglar.

9. Cevre yonetimini destekler

Cok amagli kadastro kayitlari, korunan alanlarin ve arkeolojik alanlarin ve korun-
mas1 gereken diger bilimsel veya kiiltiirel ilgi alanlarinin detaylarii kaydetmek
icin kullanilabilir. Kadastro ¢evresel etki degerlendirmelerinin hazirlanmasinda ve
insaat ve ingaat projelerinin sonuglarinin izlenmesinde kullanilabilir.

10. istatistiksel veriler iiretir

Arazinin sahipligini, degerini ve kullanimini izleyerek, bir yandan kaynak tahsisi
ile ilgili olanlar i¢in ve diger yandan kalkinma programcilarinin performansini 6l¢g-
mek icin veriler birlestirilebilir. Hem uzun vadeli stratejik planlama hem de kisa
donemli operasyonlu yonetim, karar vermenin destek noktasinda verileri gerekti-
rir.
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Sekil. Arazi idaresi ve kadastro iliskisi

3.7 Arazi Idaresinin Siirdiiriilebilir Kalkinmaya Katkisi

Arazi idaresi geleneksel olarak arazi kira ve arazi bilgi yonetimi ile ilgili olarak
Kadastro faaliyetlerine merkezli olsa bile, modern AlS, Sekil.de agiklandig1 gibi
tasarlanmig temel bir altyap1 sunar ve dort islevin entegrasyonunu tesvik eder.

Arazi miilkiyeti: Tasinmaz mal edinimi ile ilgili usul ve esaslar ile bunlarin tah-
sisi, kaydi ve gilivenligi; parsel siirlarinin belirlenmesi i¢in Kadastro haritalama
ve hukuki arastirmalar; yeni miilklerin olusturulmasi veya mevcut miilklerin de-
gistirilmesi; miilkiin bir taraftan digerine satis, kira veya kredi giivenligi yoluyla
transfer edilmesi ve arazi haklar1 ve parsel sinirlarina iligskin stiphelerin ve ihtilaf-
larin yonetimi ve yargilanmasidir.

Arazi degeri: Arazi ve tasinmazlarin degerinin degerlendirilmesi ile ilgili siirecler
ve kurumlar; gelirlerin vergilendirilmesi ile hesaplanmasi ve toplanmasi, arazi de-
gerleme ve vergi uyusmazliklariin yonetimi ve yargilanmasi.

Arazi kullanimi: Arazi kullaniminin kontrolii ile ilgili siire¢ ve kurumlar plan-
lama politikalarinin ve arazi kullanim y6netmeliklerinin ulusal, bolgesel diizeyde
kabul edilmesi ve yerel diizeyde; arazi kullanimi yonetmeliklerinin uygulanmasi
ve yonetimi ve arazi kullanimi ¢atigmalart.

Arazi gelistirme: Yeni fiziksel altyapr ve kamulastirma ile ilgili siirecler ve ku-
rumlar; imar planlamasinin uygulanmasi, kamulastirma; imar izni verilmesi yo-
luyla arazi kullanimimin degistirilmesi; Imar ve arazi kullanim izni verilmesi, imar
maliyetlerinin dagitimu.
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Sekil. Arazi idaresinin temel fonksiyonlari

Stirdiiriilebilir kalkinma politikast dort islevin entegre edilmesini gerektirir. Bu
dort farkl sekilde elde edilir:

a) Teoride, islevler bagimsiz faaliyetler degil, tutarl bir biitlinlin dort pargasi ola-
rak goriiliir. Bu, her islevin kendi i¢inde bir sonu olmadigi anlamina gelir, fakat
dordiiniin bir araya gelmesi siirdiiriilebilir kalkinmay1 desteklemenin bir yoludur.

b) Fonksiyonlarin ger¢eklestirilmesinde kullanilan siire¢ler stirdiiriilebilir kalkin-
may1 stirdiirmeli, siirdiiriilebilir sonuglar karsisinda performansi genis bir izleme
ve degerlendirme ¢ercevesi icinde ideal bir sekilde siirdiiriilmelidir.

c) Siirecler tarafindan olusturulan bilgi ve ¢iktilarin karsilikli olarak paylasilmasi
ve yaygin olarak erisilebilir olmasi gerekir.

d) Tim fonksiyonlar temel kadastro bilgisi iizerine kurulmalidir.

Kacinilmaz olarak, dort fonksiyon birbiriyle iligkilidir. Arazi ve miilkiin kavram-
sal, ekonomik ve fiziksel kullanimi, arazi degerlerinde etkili oldugu i¢in iligkiler
ortaya ¢ikar. Arazi degerleri de imar yoluyla belirlenen arazi gelecekteki kullani-
mindan etkilenmektedir, arazi kullanim planlama diizenlemeleri ve izin verme sii-
recleri. Ve arazi kullanim planlamasi ve politikalari, elbette, gelecekteki arazi ge-
lisimini belirleyecektir ve diizenleyecektir.

Kadastral ve topografik verileri birlestirmek ve yapili ortami (yasal ve sosyal top-
rak haklar1 dahil) dogal ¢evre ile (topografik, ¢evresel ve dogal kaynak konulari
dahil) iliskilendirmek i¢in arazi bilgileri organize edilmelidir.
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Arazi bilgileri, bu sekilde, ulusal, bolgesel, federal ve yerel diizeyde, veri payla-
simi1, maliyet geri kazanimi, verilere erigim, veri modelleri ve standartlar1 i¢in ilgili
politikalara dayal1 bir SDI araciligiyla diizenlenmelidir.

Sonugta, arazi kira ve arazi degeri yeterli sistemlerin tasarimi basit ve karmasik
emtia ticareti destekleyen verimli arazi piyasalar1 desteklemelidir. Arazi kullanimi
kontrolii ve arazi gelisimi saglamak i¢in yeterli sistemlerin tasarimi etkili arazi
kullanim1 yonetimine yol agmalidir. Verimli arazi pazarlariin ve etkili arazi kul-
lanim1 yonetiminin bilesimi, ekonomik, sosyal ve ¢evresel siirdiiriilebilir kalkin-
may1 desteklemelidir.

AIS ayrica cesitli kurum ve kuruluslarin gérev ve sorumluluklarini yerine getiren
kurumsal bir gerceve iginde hareket etmektedir. AIS, bireylerin, isletmelerin ve
toplumun ihtiyac¢larina hizmet etmelidir. Yararlari, miilkiyet, kira ve kredi giiven-
ligi, verimli arazi transferleri ve arazi piyasalar1 kolaylastirilmasi, varliklarin yo-
netimi destegi ve degerleme, arazi kullanim1 planlama, arazi gelistirme ve ¢evre
koruma, temel bilgi ve etkin idari siirecler saglanmas1 AIS garantisi ile ortaya ¢ik-
maktadir. Bu sekilde tasarlanan AIS, toplum icin bir omurga olusturur ve iyi yo-
netisim i¢in gereklidir, ¢linkii arazi hakkinda ayrintili bilgi ve giivenilir bir yonetim
saglar, arazi parsellerinin temel diizeyinden, ulusal politika uygulama diizeyine
kadar.

Land ¢ Sets goals for land reform

I e Forms part of national
policy development plan

e Strategic level
e Sets strategies for
implementing land policy

e Operational level

e Carries out
actions to achieve
objectives

Land
use

Sekil. Araziye iliskin gelisme siirecinde hiyerarsik yap1 ve diizeyler
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ITU- GEOMATIK “GE0303- KADASTRO” Ders Notlari

4 KADASTRO KAVRAMININ GELISIMI

4.1 Diinya’da Kadastronun Gelisimi

M.O. 1500°1i y1llarda Misirli Olgmeciler tarafindan kerpig tabletler iizerine cizilen
ilk planlar, kadastronun ilk belgelerindendir. Bu yillarda Misir'da Nil nehrinin tas-
mas1 ve alcalmasi sonucu su altinda kalan arazilerin sinirlar1 kaybolmaktaydi. Sik
sik arazi sinirlariin tespit edilmesi zorunlulugu olmus ve arazilerin sinir 6lgtimleri
yapilmustir. Olgiim islemlerinde iiggen ve dikddrtgenler esas almmustir. Boylece
ol¢me tekniginde yeni gelismeler olmus ve bu teknikler glintimiizdeki 6lgme tek-
niginin temelini olusturmustur.

Milattan once tag ve metal levha iizerine yapilip giinlimiize ulasan kalintilardan,
MS. 17. ylizyildan itibaren kagit lizerinde devam ettirilen ¢aligmalara kadar, tarih-
sel siireg, igerisinde siirdiiriilen kadastral faaliyetler, belirli baz1 arazilerde kroki
seklinde yapilan miinferit ¢aligmalardan ibarettir.

MO 1700l yillarda, Akad'da tablete MO 4000l yillarda, Mezopotamya 'mn giineyinde, Tel-
yazilmig bir kadastro metni. Eski Babil loh’da (Irak’in Diyale eyaleti) bulunan, MO 4000’li yil-
Dénemi. Sippar ’dan (giiniimiizde Tel lara ait Kaldani (The Chaldean) tuglasi iizerine ¢ivi yazi-
Ebu Habba), Giiney Mezopotamya, swla yazilmis Dunghi arazi plant (6l¢ii krokisi),
Irak. -Eski Dogu Miizesi, Istanbul. -TKGM Arsivi, Ankara.
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Tarih boyunca toprak ve vergi sisteminin yonetimi ile 6zel miilkiyet anlayisinin
hukuki durumundaki degisimi belirgin bir bicimde ortaya ¢ikaran ve kadastronun
tarihsel gelisimi ile diinya tarihi agisindan biiyiik 6nem arz eden bu ilk kadastral
faaliyetler giiniimiizde uygulanan tarzda kadastro ¢calismalarindan farklidirlar. An-
cak, bu calismalar1 ¢agimizin teknik imkanlari, ulasim olanaklari, yetismis™ nite-
likli personel durumu ve hukuk giivencesi altinda bulundurulan 6zel miilkiyet an-
layis1 ¢ercevesinde yapilan modern kadastro uygulamalari ile mukayese etmeyip,
diizenlendigi ¢cagin sartlar1 ve ihtiyaclar1 goz 6niinde bulundurularak degerlendir-
mek gerekmektedir.

Insanlik tarihi boyunca birbirinden farkli dénemlerde ve farkli cografyalarda siir-
diiriilen kadastro ¢aligmalar1 genel olarak mali veya hukuki ya da hem mali hem
hukuki amaglarla yapilmistir. Hukuki temelli kadastro, miilkiyet ile ilgili husus-
larda kanunlarla belirlenen amaglar1 ger¢eklestirmek {izere, arazilerin hudutlarinin
ve alanlarinin tespit edilmesi islemleridir ki, bu amacla yapilan kadastroda arazi-
lerin kiymetlendirilmesi yapilmaz ya da daha geri planda tutulur.

Mali amagla yapilan kadastroda ise, arazilerin genel hatlariyla sinirlandirilmasi ya-
pilmakla birlikte, oncelik ve 6nem sinirlandirilan bu arazilerin kiymetlerinin ve
odeyecegi vergi miktarlarinin belirlenmesi isine verilir. Ozel miilkiyet kavramimin
gelismedigi ya da ¢ok sinirh olarak uygulandigi donemlerde, arazilerin miilkiyeti
ya toplumun ortak kullanimina ya da devlet hazinesine ait olarak degerlendiril-
mekteydi. Boyle bir toplumda arazilerin hukuki durumlarini tespit etmeye yonelik
kadastro ¢alismalar1 gereksiz oldugu gibi, ¢agin olanaklari ¢ercevesinde de zaten
olanaksizdi.

Bu nedenle eski zamanlarda yapilan kadastro ¢aligmalari, devletin vergi toplama
amacina hizmet etmek iizere arazilerin sinirlarmin genel hatlartyla belirlenip def-
tere gecirilmesi seklinde yapilmaktaydi. Mali veya hukuki amacinin yan sira dii-
zenlendigi cagin sartlar1 ve diizenlenis bigimine gore degerlendirildiginde, tarih
boyunca siirdiiriilen kadastral faaliyetleri “yazili kadastro” ve “geometrik ka-
dastro” olarak ayirmak ve iki agidan incelemek miimkiindiir.

Arazi 6lgme tarihinin Altin ¢agi, modern Avrupa olarak bilinen zamanda kesin
standartlara gére 6lgmelerin yapildigi Napolyon donemiyle bagladi. Bu olay, bazi
kalic1 faydalar saglamistir: verimli arazi vergisinin temelini olusturan tutarl, uyar-
lanabilir arazi tahsis sistemleri; resmi arazi kaydi ve alim-satim takibi ve sonug
olarak etkili arazi piyasalar1 olusmustur. Bu islevler, miilkiyet edinmeyi istikrara
kavusturmaya ve anlagmazliklar1 yonetmeye yardime1 olmustur.

II. Diinya Savasi sonlarindan 1970'lere dek arazi yonetimi, savas oncesindeki ku-
rum yapisina ve fikirlerine devam etti ve arazi piyasasinin olusturulmasi i¢in ka-
dastro ve tapu gibi temel kavramlarini 6zenle diizenledi. Savasin hemen ardindan
Japonya ve Tayvan istikrara kavustu. Ardindan, Kenya ve Uganda gibi baz1 s6-
miirge Afrika tlkeleri ¢cogunlukla ciftcilerin arazilerine erisimlerini saglamlaya
yonelik arazi yonetimi projeleri ve arazi kanun reformlarinin odagi olmustur. Daha
sonra, arazi reformu ve yeniden dagitim faaliyetleri ile birlikte arazi idaresinde
Latin Amerika altyapisinin da reformu baglatildu.
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1975'te Diinya Bankas1 yonetim kurulu arazi politikasi yaklagimini agiklamistir.
J.W. Bruce (2006) bir banka olarak gercek bir arazi politikasina sahip olmadikla-
rim1 ancak uygulamada arazi politikalarinin kiiresel etkisinin ekonomi politikala-
rina etkilerinin yansidigini ileri siirdii.

1980’ler...

Iyi tanimlanmus ve etkili bir kadastro sisteminin éneminin fark edilmesi, Ka-
nada’daki Atlas Okyanusu sahil sehirlerinde (New Brunswick), Ingilizce ‘nin
hakim oldugu {iilkelerde ivme kazand1 daha sonra ¢ok amacli kadastro vizyonuyla
doruga ulasti. Prof McLaughlin’in girisimleriyle, 1980 y1linda Kuzey Amerika’da,
Ulusal Arastirma Konseyi'nin “Cok amagl kadastro ihtiyac1” ¢aligmasi ile yeni
bir ¢ag basladi. Ardindan arazi idaresi yaklasimi, neden insa edilmesi gerektigi
konusunda degil, ¢ok amacl kadastrolarin nasil olusturulacagi konusunda uygu-
lama asamasina girdi. Uzak bir ger¢cek olmasina ragmen ¢ok amach kadastro viz-
yonu, dlgme ve kurumsal diizenlemeler i¢in ¢ok iyi kurulmus ve hatta kat1 yakla-
simlar baglaminda degisimi desteklemek ve ydnlendirmek i¢in bir arag¢ islevi
gordii.

1990’lar...

1989°da Berlin Duvari'nin yikilmasi, piyasa ekonomisine dayali bir ekonomide
miilkiyetin roliiniin kiiresel diizeyde 6nemli etkileri olan bir Orta ve Dogu Avrupa
merkezli modelin ger¢ceklesmesi saglamistir. Bu olgu imkanlarin yeniden insasi ve
LAS teori ve pratiginin gelistirilmesi iizerinde biiyiik bir etkiye sahipti. Kadastro,
kay1t defterleri ve miilkiyete dayali arazi haklarinin dar, sadece tarihsel olarak ta-
nimlanmig arazi yonetim araclarindan siirdiirtilebilir kalkinma politikasi ile ortaya
konan ekonomik, sosyal ve ¢evresel konular1 karsilayabilecek genis ve uyarlana-
bilir araglara gecis, kadastro ve arazi yonetiminden sorumlu Uluslararas1 Haritaci-
lar Birligi (FIG) Komisyon 7 gibi BM ve sivil toplum 6rgiitlerinin ¢aligmasi sonu-
cunda basarilmistir.

2000’ler ve sonrasl...

Diinya’daki gelismelere bakildiginda; kadastronun birgok iilkede baslangigta ver-
gilendirme amacl olarak tesis edildigi, daha sonralar1 ise buna miilkiyet giivenli-
gini saglama temel gorevi eklendigi goriilmektedir. Ancak, zaman i¢inde insa-
noglu-arazi iligkisinde meydana gelen degisiklikler ve kiiresel dinamikler, kadast-
roya bakis1 ve kadastrodan beklentileri de 6nemli 6l¢iide degistirmistir.

Bugiin kadastroya devam ettirilebilir kalkinma hedeflerini gerceklestirmede
onemli gorevler diismektedir. Bu nedenle kadastronun igeriginin bu hedefleri ger-
ceklestirmede altlik olusturacak sekilde ¢ok amagh kadastro yapisina, diger bir
ifade ile “Arazi Bilgi Sistemine (Land Informations System)” doniistiiriilmesi ge-
rekmektedir. Glinimiiz Kadastral sistemleri de bu temel ama¢ dogrultusunda geli-
sim gdstermektedirler. Bu baglamda, FIG biinyesinde bulunan Kadastro ve Arazi
Y 6netimi Komisyonu, bu alandaki gelismeleri izleme ve yonlendirme goérevini ye-
rine getirmektedir.
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4.1.1 Farkh Kadastral Sistemler

Temel kadastronun tamamlanmasiyla tilkelerde; ileri teknolojiye dayali, iyiles-
tirme-yenilestirme caligmalari, arazinin degeri, toprak sinifi, bitki ortiisii, topogra-
fik yap1, teknik altyaps, iilke ekonomisi {lizerinde biiylik 6nemi bulunan tasinmaz
degerlendirme haritalarinin ¢ikarilmasina yonelik arazi bilgi sistemleri olusturul-
maktadir.

Bat1 Avrupa iilkelerinin hemen hepsinde, kadastro hizmetlerinin yerine getirilme-
sinde bilgi teknolojisinden en iyi sekilde yararlanilmakta ve basarili bir sekilde
arazi bilgi sistemlerinin olusturuldugu goriilmektedir. Bu sayede kadastro verileri
bilgisayar imkanlari ile gelistirilmekte ve istenildiginde grafik ya da hukuksal bil-
giler arzu edildigi sekilde goriilebilmekte ve kullanicilara sunulmaktadir. Bilgisa-
yar ortamina aktarilan bilgiler etkin bir sekilde arsivlenmekte, istenilen sartlara
uygun her tiirli mithendislik plan ve projelerinin hazirlanmasina altlik teskil et-
mekte, mevcut bilgilerden yenilerinin elde edilmesi miimkiin olmaktadir.

Gelismis tilkelerdeki tiim kadastro faaliyetleri, kamu eliyle yapildig gibi ayni sart-
lar ile 6zel sektor tarafindan da yapilabilmektedir. Ornegin; talebe bagli bir islem
ister kadastro miidiirliigii tarafindan yapilsin ister 6zel sektor tarafindan, vatandasa
ayni maliyette mal olmaktadir. Hatta bazi iilkelerde 6zel sektoriin canlandirilmast
amactyla belirlenen oranda isin 6zel sektdrce yapilmasi prensip haline getirilmis-
tir. Yine bu iilkelerde, 6zel sektor tarafindan yapilan her tiirlii kadastro ¢alismalari
ile ilgili ileride dogabilecek hatalardan dolayi isi iistlenen miiteahhidin sorumlu-
lugu devam etmektedir.

4.1.2 Kuzey Amerika’da kadastral gelisim

Avrupa’ya gore Kuzey Amerika’da kadastro sistemi heniiz tam olarak gelismis
sayllamaz. Kuzey Amerika’da miilkiyet iligkilerini kayit altina alma ve haritala-
mada ayni tiirden yontemlerin kullanilmayisi, baslangigta araziye ait bir¢ok hu-
kuksal is te problemlere neden olmustur. Arazi 6l¢iisii sartt olmayan, ilk kayit sis-
temleri -Ornegin: kayitlarin baslhiklarina gore istege bagli arsivlenmesi- genelde
standart 6l¢me planlar1 ya da haritalarla desteklenmeyen kadastral bilgilerin temel
kaynagini olusturmustur.

Kanada’nin batisindaki ve ortasindaki bolgelerde zorunlu arazi dl¢iisii gerektiren
tapu kaydi sistemlerinin baglamasi, bir anlamda hukuki kadastronun gelismesine
neden olmustur. Sistematik arazi Ol¢ii sistemleri, 6rnegin, Amerika Birlesik Dev-
letleri’nde Kamu Arazisi Ol¢iim Sistemi ve Zorunlu Arazi Olgiim Sistemi, parsel
bilgilerinin referanslandirilmasi i¢in bir ¢at1 olugturmus ve her iki sistemde miilki-
yetin belirlenmesinde jeodezik dlgmeler zorunlu kilinmistir. Fakat hala, kadastral
haritalarin tamaminin giincel tutulmas i¢in yeterli girisim yoktur. Buna karsin ka-
dastro sisteminin Kuzey Amerika’ya getirdigi yeni reformlardan bazilari sunlardir;
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e Hava fotogrametrisi, jeodezik aglarin genislemesi ve yeni 6lgme tekniklerinin ortaya
cikmasiyla harita yapiminin ve konumsal referans sistemlerinin gelismesi,

e Zorunlu arazi 6l¢iimii olmayan tapu kayitlarinin reformu, 6rnegin, tapu kaydinin zo-
runlu hale getirilmesi, parsel indekslerinin yaninda alici-satict indekslerinin de sis-
teme dahil edilmesi ve bazi arazi 6l¢limiine dayanmayan arazi kayit sistemlerinin tapu
kayit sistemlerine donistiiriilmesi,

e Diger miilkiyet hakki reformlar1 6rnegin; aksi iddialarin ya da miilkiyet davalarinin
azaltilmasi, sinirlandirilmasi ve alisilmis miilkiyet hakki kavramini tapu kayit siste-
mine doniistiirme,

e Sistemin getirdigi degisiklikleri uygulamada kurumsal, organizasyonel reformlar ve
arazi bilgi yonetimi i¢in ¢ok kurumlu programlarin gelisiminin bagslatilmasi.

4.1.3 Baz1 Ulkelerdeki Kadastral Sistem Ornekleri

Almanya: Eyaletler miilkiyet kadastrosuna iliskin yasalar1 yaparlar. Eyaletler
arasi kurullar miilkiyet kadastrosunun ayn1 diizende olmasini saglarlar. Alman hii-
kiimeti ise arazi kayitlarna iligkin yasalar konusundaki sorumluluklar1 yonetir.
Arazi Kayit Daireleri 16 Alman eyaletinde adalet teskilatinin bir parcasidirlar.
Arazi kayitlar1 yerel mahkemelerin de bir pargasidir. Mahkemeler kendi bolgele-
rindeki arazilerin kayit altina alinmasindan sorumludurlar. Kadastro alanindaki ya-
sama yetkisi eyaletlerin elindedir. Eyaletler haritacilik alaninda benzer yasalar ¢i1-
karmaktadirlar. Haritacilik islerinden sorumlu bakanlik eyaletler aras1 degisiklik
gostermektedir. Genelde Igisleri Bakanlig altindadir. Eyaletlerin cogunda harita-
cilik ve kadastro hizmetleri li¢ asamal1 bir yapilanma igerisindedir. Bunlar; Eyalet
diizeyi, eyalet alt yonetim birimleri ve yerel diizeyler seklindedir. Bavyera eyaleti
disinda kadastral 6lgmeler lisansli haritacilar tarafindan yapilir. Noterler ise yasal
islemleri yiiriitiirler.

Hollanda: Arazi kayit ve kadastral haritalama ulusal diizeyde gorevlerdir. Vergi-
lendirme ise yerel yonetimlerin sorumlulugundadir. Arazi kayit ve kadastral hari-
talama konusunda ulusal bir ajans kurulmus olup, bu ajans Bakan, Danisma Kurulu
ve Kullanic1 Heyetinden olugsmaktadir. Mevcut durumda bu ajans bir merkez ofisi
ve 15 adet bolgesel ofislerden olugmaktadir. Bu merkezler tarafindan arazi kayit-
lar1 tutulur, sinirlar ol¢iiliir, haritalarin bakimi yapilir ve bilgiler dagitilir. Kadastral
Olgmeleri yapacak lisansli haritacilar sistemi yoktur. Biitiin 6l¢gmeler ajans biinye-
sinde yapilir. Ozel sektdr ancak bazi dzel isleri ajans denetiminde yapmaktadir.

Isvec: Tasinmaz ihdas1 ve resmi tasinmaz ve arazi bilgi sitemine iliskin kadastro
ve arazi kayitlarim1 da iceren cografi bilgilerden sorumlu bir yonetim birimi
(Lantmditeriet) vardir. Bu birim Cevre Bakanligina baglidir. Bu temel yonetim bi-
rimine bagl her eyalette bolgesel temsilcilikler ve her yerel yonetim biinyesinde
ise yerel temsilcilikler mevcuttur. Arazi kaydi (title registration) belirli 7 adet ye-
rel mahkeme tarafindan yapilmaktadir. Bu mahkemeler Arazi Bilgi Sisteminin bir
parcasi olan arazi kayitlarin1 giincellemektedirler. Vergilendirme idaresi Arazi
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Bilgi Sistemi ile iliskili olarak Vergilendirme Kayitlar1 ve Niifus Kayitlarin tut-
maktadirlar. Ozel sektor arazi kayd: veya kadastral lgmelerde gorev almamakta-
dir. Ozel sektdr yalnizca miisterilere danismanlik yapmaktadir.

Isvicre: Kadastro ile ilgili kuruluslar ulusal ve bélgesel olmak iizere ikiye ayrilir-
lar. Bu kuruluslar farkli gorevler iistlenmektedirler. Kadastral 6l¢meler Ulusal Ka-
dastral Olgmeler Genel Miidiirliigii yonetiminde bolgesel lgme ajanslari tarafin-
dan yiriitilmektedir. Ulusal diizeyde 15, bolgesel diizeyde 300 ve lokal diizeyde
ise 3000 calisan1 vardir. Arazi kayitlar1 ve ilgili yasal islemler ise Arazi Kayitlar
ve Arazi Yasast Ulusal Ofisi tarafindan yonetilen bolgesel veya yerel 350 adet
Arazi Kayit Ofisi tarafindan yiiriitiilmektedir. Ozel sektor kadastral 6lgmele-
rin %80-90’1n1 yapmaktadir. Veri toplama, yenileme ve giincelleme islemleri ihale
yoluyla 6zel sektor yapar.

Kadastro’nun diinya {ilkelerindeki temel 6zelliklerinin neler oldugunu daha iyi
kavrayabilmek icin, bu iilkelerin kurumsal yapilanmalarina ve kadastral diizeydeki
faaliyetlerinin genel bir degerlendirilmesinin yapilmasi gerekmektedir. Bu an-
lamda yine FIG tarafindan yapilmis olan arastirma giiniimiizdeki en kapsami kay-
nak konumundadir. Bu arastirmaya ait temel bilgiler ¢cok daha kapsamli bir bi-
cimde http://www.cadastraltemplate.org/ internet sayfasinda yer almakla birlikte,
burada secilmis baz iilkelere ait temel bilgiler sunulmaktadir. Diinya’daki diger
bazi iilkelerde kadastral sistemler hakkinda daha detayli bilgi i¢in (Bknz. Yomrali-
oglu, T., Diinya’da Kadastral Egilimler ve Tiirkiye).

4.14 Yeni Kadastral Vizyon

Glinimiiz miilkiyet haklar1 bakisi; herkesin miilkiyeti iizerindeki her tiirlii goriilen
fiziki ve goriilmeyen sinirlayici-baglayici diger haklara iliskin bilgilere sahip ol-
masi ve bu bilgilerin devlet eliyle tescil edilip giivence altina alinmasin1 gerektir-
mektedir. Ornegin bir parsel iizerindeki haklarin sadece sinirlari igerisinde bulunan
fiziki (bina, bahge vb) yapilar degil, ayn1 zamanda parseli dogrudan etkileyebile-
cek diger imar haklar1 yaninda, dogal ve ¢evresel unsurlarin (heyelan, su tagkini,
hava kirliligi, zemin yapisi, depremsellik, kamulastirma hatlar1 vb) yine tescili ge-
rekmektedir. Diger bir ifadeyle, miilkiyet ve lizerindeki hak ve kisitlamalarin her
tirlii sosyal ve ekonomik faaliyeti ilgilendirdigi ve bu nedenle dikkate alinmasi
gerektigi anlagilmaktadir.

Diinyadaki modern kadastro yaklasiminin da bu yonde oldugu goriilmektedir. Ni-
tekim FIG’in tarafindan hazirlanan; 2014 yilinda kadastronun hangi diizeyde ol-
masi gerektigini ¢caligmalartyla ortaya koyan “Kadastro-2014 Vizyonu” raporunda,
“yer lizerindeki miilkiyete konu olan biitiin tasinmazlar birer nesne olarak nitelen-
mis ve bu nesnelere iliskin her tiirlii “6zel veya kamusal hak veya kisitlarin belir-
lenmesi ve modern sistemler biinyesinde kayit altina alinmasi geregi vurgulanmak-
tadir”.
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S6z konusu rapor ile vurgulanan; “Kadastro 2014, bir iilke veya bolgede, bir ol¢ii
sistemine dayali olarak sinirlar1 belirlenmis tiim yasal arazi nesnelerine ait verile-
rin sistemli olarak kamusal envanterlerini diizenler. Yasal arazi nesneleri bazi
farkli gosterim anlamlariyla sistematik olarak belirlenir. Bu arazi nesnesi kamu
veya Ozel yasalar tarafindan tanimlanir. Taginmazin ana hatlari, yani sozlii-yazili
verilerle birlikte tanimlayici, her bir ayr1 arazi nesnesinin 6zelligini, biiyiikligilinii,
degerini ve yasal haklarini veya arazi nesneleri ile iligkilendirilmis olan kisitlama-

lar1 gosterebilir. Arazi nesnelerini tanimlayan bu sozel bilgilere ilave olarak, gele-
cegin Kadastrosu yasal arazi nesneleri iizerindeki haklarin resmi kayitlarini da
icermektedir. Dolayisiyla gelecegin Kadastrosu, nerede? ne kadar? kim? ve na-
sil? sorularma yanit verebilecek genis kapsamlh bir kayit sistemini temsil
eder.
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4.1.5 FIG (Uluslararasi Olcmeciler Birligi) nedir?

FIG (Federation of International Surveyors): FIG, diinya ¢apinda harita miihendisle-
rinin ¢ikarlarini temsil eden 6nde gelen uluslararasi kurulustur. Ulusal diizeydeki harita
miihendislerini temsil eden meslek odalarinin iiye olduklar1 bir federasyonudur ve kiiresel
diizeyde 6l¢me ve haritacilik, Geomatik, jeodezi ve cografi bilgi toplulugundaki tiim pro-
fesyonel alanlarin faaliyet alanlar1 kapsar. Profesyonel anlamda uygulama ve standartlar
tesvik etmeyi amaglayan uluslararasi bir forum sunar. FIG, her dort yilda bir diizenlenen
genis kapsamli konferanslar ile {iyeleri arasinda {ist diizeyde bilgi alisverisi saglamakta-
dir.

FIG, 18 Temmuz 1878'de Paris'te yedi ulusal temsilciden (Belgika, Fransa, Almanya, In-
giltere, Italya, Ispanya ve Isvigre) delegeler tarafindan kuruldu ve Fédération Internatio-
nale des Géométres olarak biliniyordu. Bu Uluslararas1 Olgmeciler Federasyonu'na dé-
niigmiistiir. Diinya ¢apinda 120'den fazla iilkeyi temsil eden, BM tarafindan taninan bir
sivil toplum orgiitii olup, mesleki sahasindaki Pazar ihtiyaclarinin karsilanmasi, aras-
tirma, disiplin ve bunlar1 uygulanmasini amaglar.

FIG’in vizyonu: Hizla degisen ve karmasik diinyamiza yenilik¢i, giivenilir ve en iyi uy-
gulama ¢dzlimleri sunarak, aragtirmanin yararlilig1 konusunda diiriistliik ve giiven i¢inde
hareket ederek ve bunlar terciime ederek, toplum, ¢evre ve ekonomiyi destekleyen mo-
dern ve siirdiirtilebilir bir 6lgme meslegini eyleme gecirmek.

FIG in rolii: F1G faaliyetleri Genel Kurul tarafindan onaylanan ve gorev siiresi boyunca
Konsey tarafindan gelistirilen/yorumlanan bir ¢aligma plani ile yonetilir. Konsey, Komis-
yonlar, Diger Baglantilar ve Ozel Gérev Birimlerini insanligin karsilastigi sorunlara ha-
ritacilarin yanitlarini olusturmaya odaklamaistir. FIG, rolii geregi, haritacilik bilimleri ve
teknolojileri, 6lgme bilgi ve uygulamalarini takip etmenin 6neminin farkindadir. Mevcut
Konsey roliinii; ge¢gmis deneyimler iizerinde gelisimin zenginlestirilmesi ¢caligmalari, top-
lumun, ¢evrenin ve ekonominin iyilestirilmesine yonelik kiiresel durus ve basarilar, boy-
lece meslegin 6nemi ve roliinii zenginlestirmek {izerine inga etmektedir.
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Komisyon faaliyeti: On komisyon, FIG’in teknik ¢alismalarina dnciiliik ediyor. Her iiye dernegi,
komisyonlarin her birine bir temsilci atar. Komisyonlarin ¢aligmalari, ¢aligsma planlari, ¢alisma
gruplari, seminerler, biiltenler ve yaymlar hakkinda ayrintili bilgi www.fig.net/organisa-
tion/comm/ adresinde bulunabilir. Referans sartlar1 asagidaki gibidir:

Komisyon 1 — Mesleki Uygulamalar (Professional Practice); profesyonel mesleki uygulamalar
ad1 altinda 6lgme hizmetleri, mesleki gelisme standartlari, 5lgme uygulamalarindaki degisiklikler,
uluslararasi platformdaki yasal prosediirler, kamu hizmetlerinde dlgmecilerin yeri gibi konular
esas alinir.

Komisyon 2 — Mesleki Egitim (Professional Education); egitim-6gretim teknikleri, egitim me-
totlarnin gelistirilmesi, egitim kurumlar1 arasinda 6grenci ve personel degisimi gibi konulari ir-
deler.

Komisyon 3 — Konumsal/Cografi Bilgi Yonetimi (Spatial Information Management); arazi ve
miilkiyet bilgilerinin yonetimi, kiyilar ve su kaynaklarinin kullanimi, prosediirler, konumsal veri
yapilari, veri modelleri, standartlari, yasal diizenlemeler, konumsal bilginin yonetimi, 6zel ve
kamu sektoriinde CBS’nin etkisi vb konular ele alinir.

Komisyon 4 — Hidrografi (Hydrography); deniz, hidrografik ve osinografi 6l¢gmeleri, veri yone-
timi, deniz haritalar1, analog ve dijital osinografi haritalarinin iiretimi ele alinir.

Komisyon 5 — Konumlandirma ve Ol¢me (Positioning and Measurement); lgme bilimi, 6l¢ii-
lerde hassasiyet, konum belirleme, yer kiirenin dogal ve yapay detaylarinin 6l¢iilmesi gibi konu-
lar1 ele alir.

Komisyon 6 — Miihendislik Ol¢meleri (Engineering Surveys), topografik dlgmelerin degerlen-
dirilmesi, proje planlamasi, miithendislik projelerinin gelistirilmesi ve yonetilmesi, yap1 dlciileri,
deformasyon 6l¢me, analiz ve yorumlamalari, madencilik ve jeolojik alanlarin dl¢iilmesi konu
edilir.

Komisyon 7 — Kadastro ve Arazi Yonetimi (Cadastre and Land Management); kadastral re-
form, arazi yonetimi, planlamasi, ¢cok amacl ve parsel tabanli arazi bilgi sistemleri, kadastro ve
miilkiyet bilgilerinin toplanmasi, otomasyonu, miilkiyet haklari, arazi kullanim yasalari, kent ve
kirsal alan diizenlemeleri, ulusal ve uluslararasi siir tespitleri, arazi kaynaklarinin yonetilmesi
konu alinir.

Komisyon 8 — Mekansal Planlama ve Gelisme (Spatial Planning and Development); bolgesel
ve lokal planlama yapilari, kent ve kirsal planlama gelistirme ve uygulama, planlama ilkeleri,
imar haklar1, kamu-6zel sektor is birligi, kentlesme sorunlari, gelisen iilkelerde kentlesme, ¢evre-
sel etkilerin degerlendirilmesi ele alinir.

Komisyon 9 — Degerlendirme ve Gayrimenkul Yonetimi (Valuation and the Management of
Real Estate); tasimmazlarin degerlendirilmesi, degerlendirme metotlari, emlak vergilendirmesi,
deger vergi iligkileri, yasal diizenlemeler, arazi politikalariin gelistirilmesi, gayrimenkul yatirim
islemleri, sigorta, emlak¢ilik 6zel sektorde gayrimenkul alim-satim ve yonetimi gibi konular esas
alinir.

Komisyon 10 — Insaat Ekonomisi ve Yonetimi (Construction Economics and Management):
Miktar 6l¢iimii, bina 6lgme, maliyet mithendisligi ve yonetimi dahil ingaat ekonomisi; tahmin ve
ihale, Satin alma, risk yonetimi ve sdzlesmeler dahil ticari yonetim; planlama ve ¢izelgeleme dahil
olmak iizere proje ve program yonetimi.
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4.2 Diinya’da Arazi Kayit Sistemleri

4.2.1 Diinya’da insan-Arazi iliski Kayit Sistemi Yaklagimlar

Insan ve arazi arasindaki miilkiyet iliskisinin gdstergesi olarak Diinya’da iki temel
farkli yaklasim s6z konusudur. Esasen bu miilkiyet iliskisi, lilkelerin gegmisten
gelen geleneksel toprak kullanim anlayistyla ilgili olup, bu tecriibeleri mevcut hu-
kuk yapilart icerisinde yer edinmistir. Miilkiyet agisindan bakildiginda herhangi
bir parsel ile maliki arasindaki iligkinin tanimi1 Henssen (1995) tarafindan basit bir
sekilde gosterilmistir.

Bu tanimlama “Senet Yaklasim (land registration)” olarak adlandirilabilir. Bir
mesru hak sahibi, arazinin bir par¢asinin maliki oldugunu gosteren ve bu hakki bir
baskasina devredebilme yetkisine sahsen sahip olduguna dair bir belgeye sahiptir.
Bu belge, yani senet, mesru hak sahibi a¢isindan yasal bir resmiyet kazanabilmesi
icin, sahip oldugu mesru haklarla birlikte tapuya tescil edilmis olmalidir. Senet
sistemi insan-iligkilidir (Sekil a).

Bir diger kayit bicimi ise “Tapu Tescil (Land Recording)” yaklagimidir. Tapu
tescil sisteminde, kaydedilen senet degildir. Ulkemizde oldugu gibi, dncelikle
arazi ylizeyinde parsele karsilik gelen haklar, deliller ve bunlarin araziyle olan ilis-
kileriyle birlikte kayit altina alinarak, tiim bunlar1 yasal anlamda belgeleyecek ni-
telikte bir “tapu” belgesi hazirlanir. Tapu tescil sistemi arazi-iliskilidir (Sekil b).
Bu anlamda, Tiirkiye’de uygulanan yaklasim “tapu tescil” sistemidir.

Senet sisteminde insan-arazi iligkisi Tapu Tescil sisteminde insan-arazi iligkisi

insan — K parsel-
mesru hak Ony yasal arazi nesne
sahibi nesnesi
asal iligki
Ll Y s hak yasal iligki
parsel-
yasal arazi nesuo insan —
nesnesi mesru hak konu
sahibi
Senet-sézlesme kayit sistemi (Land registration; Tapu tescil sistemi (Land recording)
Kim ? Nasil ? Nerede ? Ne kadar ?

a) “senet sistemi (land registration); b) tapu-tescil sistemi (land recording);

“insan-arazi” iligkisini esas alir, “arazi-insan” iliskisini esas alir; “ne-
“kim?” ve “nasil?” sorularini cevap- rede?” ve “ne kadar?” sorularini cevap-
lar. lar.

Sekil. Diinya’da insan-arazi arasindaki iligkilerde esas alinan temel yaklagimlar
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4.2.2 Diinya’da Arazi Haklar1 Kayit Sistemleri

Arazideki haklarin kaydedilmesi i¢in temelde {i¢ sistem mevcuttur. Bunlar: (a) dzel
devir islemleri; (b) tapu senet kaydi ve (c) tapu tescil sistemi.

a) Ozel devir islemlerinde, genellikle bir avukatin yonlendirmesiyle, miilkiyetin
devri konusunda “satic1” ve “alic1” arasinda mutabakata varilan belgeler diizenle-
nir. Devlet, yalnizca bu siirecin gergeklestigi yasal ¢cerceveyi saglar ve garanti ver-
mez. Ozel devir islemleri, genellikle saticinin gergek sahibi oldugunun kolay bir
kaniti olmadigindan sahtecilige maruz kalabilecegi i¢in verimsiz ve potansiyel ola-
rak tehlikeli olarak kabul edilir.

b) Bir tapu senet kaydi sistemi kapsaminda, devir belgesinin bir niishasi tapu sici-
linde sakli tutulur. Kay1t defterindeki bir giris daha sonra saticinin satma hakkinin
kanitim1 saglar. Amerika Birlesik Devletleri'nin bazi kesimlerinde, 6zel sicillerin
yazimindaki kusurlar ile ortaya ¢ikabilecek herhangi bir zararin giderilmesini sag-
layan sigorta sirketleri vardir ve bu islemler sigorta firmalar1 tarafindan isletilmek-
tedir. Bu tapu senedi sigortasi olarak bilinir. Sigorta kapsaminda, satin alan kisi
gerekli garantiyi almak i¢in bir prim 6der. Dolandiricilik gergeklesirse ve bir arazi
satin alict tapunun gegersiz oldugunu tespit ederse, sigorta sirketi ona tazminat
oder. Ancak sistem genel arazi yonetimini desteklememektedir.

Ulusal bir tapu kayit sistemi varsa, kayit Devletin kontrolii altindadir. Arazinin
sahipligini ve miilkiyetini etkileyen tiim anlagmalarin bir niishas1 kayit ofislerince
kaydedilmeli ve tiim belgelerin bir kopyasi arsivlenmelidir. Her belge normalde
noter veya yetkili bir avukat tarafindan kontrol edilir ve gegerliligi teyit edilir. Ka-
yitcinin muayenesi, saticinin miilkii nasil ve hangi kosullar altinda elde ettigini
gosterecektir. Bu kayitlar aslinda tapu senedini garanti etmemekle birlikte, mah-
kemelerde aksi ispat edilmedikge, hakli olarak kabul edilebilecek en 6nemli miil-
kiyet kanitlarini saglarlar.

c) Ideal bir sistem, arazi iizerindeki yasal durumu miikemmel bir sekilde yansitan-
dir. Bu nedenle, belgelerin kaydina bir alternatif, tapu tescil sistemidir. Bu sis-
temde her arazi parseli harita iizerinde tanimlanir ve onunla ilgili haklar da ayni
anda sicile (tapu kiitiigline) kaydedilir. Ayrica, arazi maliklerinin isimleri de kayit
altina alir. Arazinin tamami zeminde ayni kaldig: siirece, sadece malikin ismi
degistirilmelidir. Arazinin bir parcast devredildiginde buna bagl olarak harita ve
planlar da degistirilmeli ve yeni dokiimanlar kaydedilmelidir. Her arazi parseline
ait tapu belgesinin kopyasi, arazi sahibi tarafindan da saklanir. Boyle bir sistem
kapsaminda arazi miilkiyeti devlet tarafindan garanti edilebilir. Kayit islemlerinde
herhangi bir hataya rastlanilmasi veya bir hilecilik halinde bile hata ve eksiklikler
devlet tarafindan tazmin edilir.
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4.2.3 Diinyada Arazi Kayit ve Kadastro Haritalama Sistemleri

Genel tanimlarda "tapu kayd1" ve "kadastro" birbirini tamamlarken, "arazi kaydi"
veya "arazi belgeleri" terimleri, genel olarak bunlarin tiimiinii bir biitliniin parcalar
olarak algilar. Nitekim diinya ¢apinda kabul edilen iki temel arazi kayit sistemi
bulunmaktadir. Ulkemiz agisindan 6zellikle tapu kayit (deed registration) sistemi-
nin anlagilmasi zor olabilir. Burada kullanildig: sekliyle “arazi kaydi (land regist-

9% ¢¢

ration)” terimi “tapu ve haritalarin kaydi”, “tapu kaydi” ve sadece “tapu tescili”
olarak kabul edilir.

“Tapu tescil sistemi (land recording)” olarak adlandirilan sistem, lilkemizde uy-
gulandig: sekliyle “kadastro + tapu tescili” prensibine dayanmakta olup, kadastro
haritalar1 ve diger ilgili belgeler ile “parsel numarasi” lizerinden bir baglant1 s6z
konusudur. Uygulamada, arazi sinirlar1 ilk olarak tanimlanmakta, sinirlanmakta ve
Olgiilmekte ve parselin iizerindeki tiim miilkiyet haklar ile tescil edilmektedir.
Tiirkiye, Almanya, Fransa, Isvicre gibi iilkeler, Medeni Hukuk sistemine dayan-
maktadir. Bu iilkelerde arazi tescil sistemi uygulanmakta ve bu yaklasim diinya-
daki “modern kadastro” yaklasimi olarak adlandirilmaktadir.

Ancak, “arazi kayit (land registration)” sisteminde, lilkemizdeki uygulamaya ay-
kir1 olarak, kadastro kismi sart degildir, parsel sinir 6lgiimii yoktur (Avustralya'da
Torrens sistemi harig¢). Sadece noterde avukatlar tarafindan yapilan sdzlesmeler
gecerlidir. Bu nedenle, bir kisiye ait bir arazi, onaylanmis sdzlesmeye gore kayit
defterinde kayit altina alinir. Bu sistem, Birlesik Krallik, ABD, Kanada, Avust-
ralya ve Avrupa disindaki diger birgok iilke gibi Britanya somiirge iilkelerinde uy-
gulanmaktadir. Ancak, bugiin bu iilkelerin modern kadastro sistemine ge¢meye
calistiklart gbzlenmektedir.

Fog-

7

7

Didgonal indicates mboed systems

Sekil. Diinya’da arazi kayit sistemlerinin kullanimi
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Diinya genelinde, ayn1 prensiplere sahip, ancak esas olarak prosediirlerde farklilik
gosteren farklh kategorilerdeki arazi kayit sistemleri vardir. Bu siniflandirma ol-
dukga rasgele olmakla birlikte, biiytlik 6l¢ciide cografidir ve kayit ilkelerindeki fark-
liliklar yerine toprak hukukundaki farkliliklar1 yansitmaya egilimlidir.

1) Ingiliz Sistemi (Ingiltere, irlanda, baz1 Kanada eyaletleri, Nijerya); Harita Ko-
mutanlig1 (Ordinance Survey) tarafindan tiretilen biiyiik 6l¢ekli haritalar1 kullanir.
Ingiltere'de genel kadastro kaydi1 bulunmamaktadir ve kadastro amagli dlgmeler
yapilmamaktadir. Sorun, arazilerin cografi koordinatlari ile ilgilidir. Miilkiyetlerin
ozellikle yasal sinirlarinin devlette herhangi bir kaydi yoktur ve bu nedenle miilkiin
resmi bir geometrik ac¢iklamasi mevcut degildir. Ordnance Survey, sinirlar1 ve
bunlar1 olusturan 6zellikleri haritalandirir. 1841'den beri haritalarda sinirlarin gos-
terilmesi gerekmistir. Bununla birlikte, 6zel arazi sinirlarini kesinlestirmekte yasal
bir giicii yoktur.

Bir tasinmazin yerini belirleyen Tapu Haritalari, “genel sinir” 1 tanimlamakta ve
siirin kesin ¢izgisini belirlememektedir. Kesin sinir1 belirlemek ic¢in haritadan
baska kanitlar gereklidir ve bu farkli miilkiyet altindaki alanlar1 sinirlandirmak i¢in
smirlarin nasil yorumlanacagi konusunda ortak hukuk kurallarini igerebilir. Orne-
gin, sinirin ingasinda miilkiyet siir ¢izgisi ortak hukuki kurallar kullanilarak ta-
nimlanabilir.

Ingiltere'de, genel sinirlar fikri pek ¢ok anlasmazliga yol agmaz; ¢iinkii yasa, belirli
bir siire sonra iddialar1 sona erdirebilen miilkiyet doktrini igerir. Ornegin, bir kisi
bir arazi pargasini satin alabilir ve eger kimse belirlenen siirede (genellikle 12 y1l)
itiraz ve kars1 bir iddia olmamas1 durumunda, bu kisi rahatlikla arazinin yeni sahibi
olur.

2) Alman / Isvicre Sistemi (Almanya, Avusturya, Isvicre, Misr, Tiirkiye, Isvec,
Danimarka); Parsel bazli kadastral harita esastir. Alman yaklasimi, tapu kiitiigii ve
kadastral haritalar siki sikiya birbirine baglar. Arazi sahipliginin ortaya ¢ikmasi
tapu senedi ile belgelenir ve tapu sicil sistemi ile devletin garantisi saglanir. Tapu
sicili ayrica miilke ait diger haklar1 ve ipotekleri de belgelemektedir. Kadastrodaki
degisiklikler ancak arazi sahipleri tarafindan yapilan anlagmalar ve resmi bir sinir
Ol¢me islemi ile miimkiin olabilir.

3) Torrens Sistemi (Avustralya, Yeni Zelanda, Kanada'nin bazi eyaletleri,
ABD'nin baz1 bolgeleri, Fas, Tunus, Suriye); gegici kadastral 6l¢ii planlarina bagl
olarak tapu kayit sistemi yapilir. Torrens yaklagimi Alman yaklasimiyla benzer
prensipleri izler, ancak Torrens sisteminin tarihi ¢ok daha kisadir. Torrens sistemi
arazi piyasasini desteklemek i¢in olusturuldu ve asil odak noktasi, senet ve miilki-
yet tapusunun ikili bir islev olmaksizin kullanimini saglayan bir sistem yaratmakti.
Avustralya'da, bir Torrens kadastral sistemi kullanmaktadir. Baslangicta, 1788'den
bu yana, sdmiirge déneminde arazilerin transferleri igin Ingiliz tapu kayit sistemi
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uygulandi. 1850'de Robert Torrens, arazi degisimini desteklemek i¢in daha etkili
bir sistem baslatti.

Avustralya'nin biitlin eyaletleri 1874'te Torrens Sistemini kabul etmisti, ancak bu
durum hem pahali hem de karmasgik bir hal aldi. Avustralya'nin kadastroyu yoneten
iki devlet kurulusu vardir. Kralige Topraklar1 (The Crown Land) idaresi kamu ara-
zileri ile ilgilenirken, Arazi Kayit Idaresi 6zel arazilerle ilgilenir. Bu iki kurulus,
kadastro haritasinin giincel bakimindan sorumlu olacak tek bir kuruma entegre ola-
cak. Tapu sicili sorumlulugunda her eyaletin kendi otoritesi mevcuttur. Avustral-
ya'da sekiz farkli kadastro vardir. Bunlarin hepsi Torrens sistemine dayanmakla
birlikte, her durumda arazi tescil ve kayit araci farkl olabilir.

Kadastro, arazi parsellerine ait bilgileri icermektedir. Bunlar iki bilesene ayrilir:
Metinsel yazili bilesen; arazi sahiplerinin haklari, kisitlamalar1 ve sorumluluklari,
irtifaklar1 ve ipotekler gibi bilgiler Tapu Sicil Defterinde tutulur. Mekansal bilesen
(kadastral harita), kayith parselin boyutlarin1 ve biiytikliigiinii gosterir. Kadastral
haritalarin %10’u genel sinirlar (dogal veya insan yapimi 6zelliklere dayanmakta-
dir), %90°1 sabit siirlardan olusur. Arazi idaresi siirecinde diger yasal hak bilgi-
leri, degerleme ve benzeri faaliyetler gibi ek bilgiler de Kadastro kapsaminda mu-
hafaza edilmektedir.
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Sekil. Torrens Sisteminde dlgme plan 6rnegi




4.2.4 Kadastral Ol¢melere Genel Bakis

Sinir 6lgmelerinin dogrulugunu garanti edebilmek ve kadastral sinir caligmalarina
kalite kontrollerini uygulayabilmek icin arazi 6l¢gmelerinin yeniden yapilmasi yay-
gin bir uygulamadir. Bunlar genellikle arazi 6l¢gmelerinin ger¢eklestirilme bi¢imini
ve ulasilmasi gereken standartlari belirler. Olgme diizenlemeleri, nitelikli kadastro
siir 6lgmelerini yapabilmek i¢in 6zel 6lgme lisansina sahip olmay1 da 6ngoriile-
bilir.

Avrupa Birligi i¢inde, Birlik i¢inde resmi kurumlar i¢in kalite giivence altina ali-
nacak herhangi bir hizmet tiirii saglayanlar i¢in baski olmustur. Boyle bir siirec,
kadastro amagli igler i¢in harita miithendislerinin lisanslarini genisletilebilir. Kalite
giivencesi, tiim operasyonlu prosediirlerin belgelenmesini gerektirir, bdylece bir
iirlin veya hizmetin hazirlanmasindaki her asamada, bir kisi isin kalitesinden so-
rumlu tutulabilir. Bu, yapilan isin amaca uygun oldugunu ve miisterilerin ihtiyac-
larin1 karsiladigini garanti eden toplam kalite yonetiminin genel siirecinin de bir
pargasidir.

Baz iilkelerde arazi 6lgme diizenlemeleri havai 6l¢gme tekniklerinin kullanilma-
sina izin vermemistir. Uriiniin nihai standardi tanimlanmamisken, 6l¢me metotlari
yonetmeliklerde belirtilmistir. Ideal olarak, yasa ve ydnetmelikler, kullanilacak
Olgme yOnteminin se¢iminde miimkiin oldugunca az miidahale etmelidir. Siireg
yerine iiriine odaklanmali ve sunlar yapmalidir:

e Fiziksel ve yasal sinirlar arasindaki iligkiyi tanimlamak;
e Arazi sahipligini miilkiyetiyle bagdastirmada esneklik saglayin;

e Resmi olarak yerlestirilmis 6lgme ve sinir noktalarini hasara kars1 korumak ve
bunlardan tam anlamiyla yararlanabilmeleri i¢in uzmanlara erisim hakki sagla-
mak i¢in mevzuata yer vermek;

e Olgme amagch ulasiimasi gereken ydntemleri zaman agimina ugramadan kabul
edilebilir arazi 6l¢gme standartlar1 olarak belirtiniz.

Yasal bir bakis acisiyla, kadastro 6lgmelerini gergeklestirebilecek kisilerin nitelik-
lerini belirlemek gerekir. Ayni zamanda, kontrol islemleri icin iistlenilen is i¢in
yasal sorumlulugunun ve 6l¢limdeki hatalarin kisa ve uzun vadedeki sonuglarinin
tespit edilmesi gerekmektedir. Bircok iilkede devlet, kamuoyunun ilgilendigi sii-
rece isin kalitesini garanti eder ancak ihmal durumlarinda 6lgme miihendislere
dava agma hakkin1 sakli tutabilir. Bazen sorumluluk, sonsuza kadar 6l¢gme miihen-
dislerinde kalir. Her iki durumda da, lisansli 6lgme miihendisleri, arazi sahibini
korumak i¢in profesyonel tazminat giivencesine sahip olmalidir.
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4.3 Tiirkiye’de Kadastronun Gelisimi

4.3.1 Eski Tiirklerde Toprak Miilkiyeti

[k Tiirk kabilelerinin toprakta dzel miilkiyet tamimadiklar1 anlagilmaktadir. Daha
cok davar siiriilerinin miilkiyeti s6z konusudur. Bu, ilk Tirk kabilelerinin Orta
Asya’da yerlesik hayat1 yasamamalarindan ileri gelmektedir.

Mogollarda ise topraklar, Han’in yonetiminde ve Han soyuna aittir. Han, yillik
geliri belirli biiyiikliikte olan toprak parcasini, (buna timar adi verilir) bu soyun
erkek cocuklarina ve belli bir askeri gorevleri karsiliginda dagitir.

Selcuklu toprak miilkiyeti sistemi, genel olarak, Tiirklerin siyasal orgiitlenme dii-
zeni ile Islam toprak miilkiyeti anlayismnin bir sentezi olmustur. Askeri goérevlere
bagl olarak bir arazinin vergilerini toplama s6z konusudur. imparatorluk toprak-
larinin tiimiiniin sahibi olan Sultan, ayrica “has” adi verilen belli miktardaki top-
ragin, tiim gelirleri ile birlikte sahibidir. Has arazisi diginda kalan topraklar, kiigiik
pargalara ayrilarak gorev karsiliginda komutan ve askerlere dagitilirdi. Selgukluda
tilkenin tiim topraklari ii¢ ana grupta toplanir. Bunlar;

a) Has Topraklar: Sultanin tamamen sahsina ait topraklardir. Ciftcilerin isledigi

pargalardan toplanan vergiler hazineye yatirilir.

b) Ikta Topraklar: Ordu mensuplarma, savas zamaninda orduya belli sayida as-

kerle katilanlara verilen topraklardir. Bu toprak sahipleri ¢iftgilerden sadece
belirli miktarda vergi almaya yetkilidirler.

c) Haraci Topraklar: Fethedilen yerlerde, Miisliman olmayan prenslerin elinde
birakilarak, yiiksek oranda vergi olarak ile (iiriiniin %% si kadar oranlarda) haraca

baglanan topraklardir.

1071 yilindaki Malazgirt savasindan sonra, Biiyiik Selcuklu Imparatorlugu’ndan
dogan Anadolu Selguklularinda da “ikta” sistemi slirmiistiir. Devlete ait ve daha
sonralar1 fethedilerek devlet arazisine katilan topraklar, sipahi adini tasiyan asker-
lere maas olarak baglanmistir. Sipahiler, gelirleri kendilerine birakilan kdylerde
oturmakta ve gereginde imparatorun hizmetine katilmakta, savasa gitmektedir.

4.3.2 Osmanli’da Toprak Diizeni

Yiizyillar siiren Osmanli miilkiyet sisteminin kokenleri ve olusum odaklar iize-
rinde ¢esitli goriisler bulunmaktadir. Yaygin goriis, Anadolu Selguklu Devletinin
bir devami olarak teokratik monarsi bi¢iminde belirmis ve padisahin mutlak oto-
ritesine dayanarak gelismistir. Osmanli Imparatorlugu’nun, eski Tiirk ve Islam
devletlerinin ya da Iran Mogollarinin kurumsal yapisindan etkilendigi bilinir.




Toprak miilkiyet bicimlerinin, kendine 6zgii farkliliklari1 olmasi yani sira, daha ¢cok
Selcuklu devletinde bicimlenen miilkiyetle, Islam toprak hukukunun etkisinde kal-
dig1 goriilmektedir. !

Osmanli Imparatorlugu, topragm kuru miilkiyetini mirilestirerek (bir tiir devletles-
tirme) belli bir sisteme baglamistir. Buna gore topragi kullanan topragin basinda
bir tiir devlete bagli memur haline gelmistir. Bu politika, en sistemli bicimde, Fatih
Sultan Mehmet zamaninda uygulanmistir. Sistem, Osmanli Imparatorlugu’nun bir
yandan gii¢lii bir orduya sahip olmasini saglamis, diger yandan da toprak sahiple-
rinin, feodal bey olarak gelismelerini, giiclenmelerini onlemistir.

Osmanlilar’da gelistirilen bu toprak miilkiyeti sistemine “dirlik” ad1 verilir. Bu
sistemde, topragin kuru miilkiyeti devlete aittir; dirlik sahipleri, toprag: isleyen
cift¢ilerden belli oranda bir vergi almak hakkina sahiptir. Buna karsilik dirlik sa-
hibi, savas zamaninda, geliri ile dogru orantili olarak savasa ath asker gotiirmek
zorundadir.

Dirlik sisteminde topraklar, gelirlerine gore tice ayrilirdi:

1) Has topraklar: Yillik geliri 100 bin ak¢eden fazla olan topraklar. Padisah, pa-
disah yakinlari, vezirlere, beylerbeyi ve sancak beylerine verilen topraklar.

2) Zeamet: Yillik geliri 20 bin ile 100 bin akg¢e arasinda olan topraklardir. Alay
beylerine ve birinci derecedeki devlet memurlarina verilirdi.

3) Timar: Yillik geliri 3 bin ile 20 bin akg¢e arasinda olan topraklardir. Bu biiyiik-
liikteki topraklar da sipahilere verilirdi.

Padisahin diledigine timar verme ve bazi kosullar altinda timar1 geri alma hakki
vard1. Sipahi de her 3 bin Akgelik yillik geliri karsiliginda savasa tam donanimli
bir ath asker vermek zorunda idi. Kanuni Sultan Siileyman’in son yillarinda Miri
toprak sistemde bir bozulmanin basladig1 gozlenmektedir. Sahipsiz kalan dirlikler,
acik artirma ile isteklilere dagitilmaya baslanmistir. Bu kisiler toprak karsiliginda
yillik vergi alir veya birkag yillik pesin vergi 6deyerek topraklari alirlardi. Bu yon-
teme “iltizam” ad1 verilmistir.

Miri topraklarin pesin para karsiliginda kisilere birakilmasinin nedeni, timarl si-
pahilerin ordu i¢indeki agirliklarini yitirmesi ve buna karsilik siirekli ve maagh bir
ordu i¢in gerekli mali kaynaklarin yaratilmasini saglamaktir. Daha sonralar ikta-
lar, bu hakk: edinen kisinin yasami boyunca sahip olmas1 kaydiyla yorenin ileri

! Koktiirk, E., (2000), “Tiirkiye kadastrosunun Tarihsel Gelisimi”, HKMO.
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gelen ve “Ayan” (=Osmanlilar doneminde sehir ve kdylerde ileri gelenler) ad1 ve-
rilen kisilerine satisa ¢ikarilmistir. Miri toprak miilkiyeti sistemi, daha sonralari
iltizam sistemiyle degismeye, 6zel toprak miilkiyeti olugsmasi1 yoniinde gelismeye
baslamustir.

4.3.3 Osmanh Doneminde Arazi Kayit Sistemi

Osmanli Devleti’nde, ilk tapu kayitlarinin Orhan Gazi zamaninda yapildig bilinir.
Ancak bu doneme dair ¢ok fazla bilgi mevcut degildir. Osmanlida, 1534-1634 yil-
larinda Kanuni Sultan Siileyman doneminde, ilk arazi yazim (=tahrir) yapilmis-
tir. Bu yazim islemleriyle, vergi kadastrosunun uygulanmasindan ziyade, basit an-
lamda ilk olarak bir arazi bilgi sistemi uygulamasi gergeklestirilmistir. Buna gore,
o dénemde Osmanli Iimparatorlugu hudutlar1 igerisinde bulunan biitiin sehir, ka-
saba ve koylerdeki arazi, hayvan c¢esitleri, belli bash tarim iirlinleri, orman, koru,
mera, yaylak ve kislaklar ile bunlarin hangi koy ve kasabaya ait oldugu, arazi cins-
leri zamanin Divan katiplerince aragtirilip defterlere kaydedilmistir.

Yiizyil siiren bu ¢alismalar sonucunda 2322 cildi bulan, Kuyud-u Kadime (Eski
Kayitlar) adi verilen defterler meydana getirilmistir. Giiniimiizde bu defterler ge-
reginde yasal delil niteliginde olup, 6zel miilkiyetten ziyade, Miri ve Vakif arazi-
lerinin tespitinde kullanilmaktadirlar. Bu yazimlara 1847 yilina kadar devam edil-
mistir.

1847 de tapu belgesinin defterhaneden verilmesi denenmis fakat basarili olunma-
mis, 1872-1873 yillarinda “yoklama “adi verilen yazimlar yapilmistir. Yoklama
kayitlarinda tarla, ¢ayir vb. arazilerin cinsi, mevkii, sinirlari, ylizélgtimleri, edinme
nedenleri ve sahipleri bir deftere yazilmigtir. Bu islemlere 1909 yilina kadar devam
edilmistir. Bu tarihten sonra ise tapu senetleri bolgelerinde diizenlenmeye baslan-
mistir.

Tapu Tahrir Defterleri Osmanli devletinde 15. ve 16. asirda Timar sis-
teminin bir geregi olarak bolgedeki gelir kay-
naklarimin tespiti amaciyla sayim yapilmigtir.
Tahrir denilen bu islemde sehir, kasaba, kéy ve
ciftlikler birer birer dolasilarak buralarda otu-
ran vergi miikellefleri, i¢lerinde vergiden muaf
olanlar varsa hangi vergiden ne sebeple muaf
olduklar: yapilmis,; bunun yaminda toprakii ve
topraksiz koyliiler, evli ve bekdr haneler, mes-
lek guruplari, ilmiyeye mensuplari, ihtiyar ve
sakatlar ayri ayrt kayit olunmustu. Her koéyiin
merasi, ormant, korusu, yaylagi, kislagi, ¢ayirt
cinslerine gore gosterilip, yetistirilen mahsuller
ve senede vermekle miikellef olunan vergi mik-

tart deftere gecirilirdi.
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Sekil. Kuyud-u kadime kayitlarinin saklandigit TKGM arsivinden, Ankara.
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Sekil. Fatih Sultan Mehmed Han’in Ayasofya Camii’ne Ait H. 867 (M.1462) Tarihli ve 65 metre Uzunlu-
gunda Ceylan Derisi Uzerine Yazilmis Arapca Vakfiyesi, Kaynak: TKGM Arsivi, Ankara.
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Dip Not: SERVER DEDE ’nin OYKUSU...

o= Gorevine ¢ok bagli bir Defterhane amiri olan Server Efendi, ka-

A)

vitlarin muhafazasi igin defterlerin disart ¢cikarilmasina izin ver-
mezdi. 18. asrin sonlarina dogru, Anadolu’daki iki kasaba ara-
sinda meramin paylasilamamasi yiiziinden ihtildf ¢iktigr ve ¢a-
tisma ihtimali bulundugu haberi alinmig, bunun tizerine padisah
Birinci Mahmud (1730-1754) arazilerle ilgili defterleri istetmis
fakat hi¢ ummadigi bir cevap ile karsilagmist.

Server Efendi, Fatih Sultan Mehmet Hazretleri'nin koydugu ka-
nuna gore, Defterhane’ den gece vakti defter ¢ikariimast menedilmistir. Hiinkarim beni
af buyursunlar. Defteri gece disari ¢ikartamam yanitint vermisti. Bunun tizerine Padisah,
Server Dedeyi idam ettirdi. Mezar: da Defterhane binasinin igerisindedir. Bugiin TKGM
teskilatinda kanun ugruna gerekirse basini vermekten ¢ekinmeyen bir anlayisin (Ser-ve-
rip sir-vermeyen) temsilcileri mevcuttur. Calisanlarda, yasalara bagliik, diiriistliik ve
cesaret en belirgin ozelliklerdir. Tapu Sicil Tiiziigiiniin 100. Maddesi tapu sicillerinin
daire disina ¢ikarilmasint yasaklamistir. Dolayisiyla TKGM mevzuatinda Server
Dede’nin emanet esasli devlet anlayisi giiniimiizde halen devam etmektedir...

il ¢ il

Istanbul Tapu ve Kadastro 1. Bolge Miidiirliik Binasi, (Defter-i Hakani Nezareti, 1881)

-

A=

Osmanfi Doneminde Defterhane
binast iken bugiinkii Tapu ve
Kadastro Istanbul Bilge
Miidiirfiigii'niin hizmet binasi
olarak kullamlan yapmin arka
bahgesinde, 1748 tarihli mezarin
bag tarafindaki Kitabede “Ser verip
sir vermeyen Server Dede'nin
davasina ve sirrina sahip gikip,
bu ugurda dldiigii ve bu yiizden
Defter-i Hakani binasinin
avlusuna gomiildiigi” yazilidir.

(D.? - 0.1748)

e
e

TKGM Istanbul 1I. Bolge Miidiirliik Binasi icerisinde yer alan Server Efendi nin mezar
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4.3.4 1858 Arazi Kanunnamesi

Osmanli imparatorlugu’nda, 1839 Tanzimat Fermani’na kadar, ¢agdas anlamda
bir kanunlagtirma ¢abasina rastlanmaz. Tanzimat donemi, toprakta miilkiyet siste-
minin, Bati hukuku ¢er¢evesinde ele alindig1 bir donemdir. Tanzimat’in ilanindan
(1839) 1858 yilina kadar gegen siirede, miri toprak miilkiyeti kurallarmin Bati’nin
ozel miilkiyet anlayisina gore degistirilmesi yolunda hazirliklar yapilmistir. Yeni
miilkiyet sistemini diizenleyen “Arazi Kanunnamesi Hiimayunu” toprak hukukunu
diizenleyen ilk ayrintili kanundur. 1858 yilinda yayimlanan bu kanun toprakta
miilkiyet sekillerini ayrintili olarak saptiyor ve her bir miilkiyet tiiriiniin kurallarini
da gosteriyordu. Kanuna gore, iilke topraklar1 bes grupta toplanmistir:

1) Arazii memluke (miilk arazileri)

2) Arazii miriye (devlet arazileri)

3) Arazii mevkufe (vakif arazileri)

4) Arazii metruke (kamunun kullanimina birakilmis araziler)
5) Arazii mevat (6lii araziler)
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Sekil. Arazi nizamnamesinin el yazmasi orijinal kopyasi, TKGM Arsivi, Ankara.

Arazi Kanunnamesine gore, miri topraklarin ¢iplak miilkiyeti yine devlette kali-
yordu. Devlet, “tefviz” denilen 6zel bir sdzlesme ile bu topraklarin kullanma hak-
kini kisilere devrediyordu. Tefviz sisteminde, miri arazinin ¢iplak miilkiyeti dev-
lette kalmakta, tasarruf (kullanma, yararlanma) hakki, belirli bir bedel karsiliginda
ve sliresiz olarak 6zel kisilere devredilmektedir. Tasarruf hakki verilirken, edinen
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kisiden topragin bedeline yakin miktarda “tapu ve muaccele” alinirdi. Tasarruf
hakki sahibi, bu hakkini bagkalarina devredebilirdi ve bu isleme “ferag” adi veri-
lirdi. Hak sahibi 6ldiigiinde, 6zel miilkiyet olarak, haklarin bir kism1 miras¢ilarina
gecerdi. Arazi kanunnamesinin 6ngordiigii arazi gruplari ve bunlarin kapsamlari
Ozet bicimde asagida aciklanmistir:

1) Miilk Arazi: Miilk arazi, ona malik olan kisiye, en genis anlami ile, kullanma
hakki veren ve miilkiyet hakkina iliskin mutlak tasarruf yetkisi saglayan bir arazi
miilkiyeti tliriidiir. Arazinin maliki, kanunun ¢izdigi siirlar i¢inde kalmak kosu-
luyla, arazisini satmak, bagislamak, vakif ve vasiyet konusu yapmak gibi, genis
tasarruf yetkisini kullanabilirdi. Malikin 6liimii halinde, toprak miras¢ilarina ge-
cerdi. Miilk arazi malikin miras¢isinin olmamasi ve malikin vasiyetname birakma-
mis olmas1 durumunda, arazi devlete kalir ve miri arazi niteligi kazanirdu.

2) Miri Arazi: Arazi Kanunu’nun 3. maddesine gore, miri arazi, ¢iplak miilkiyeti
devlete ait olan, tasarruf hakki ihale ile belli kisilere verilen arazi tiiriidiir. Ulke
topraklarinin en genis kismini bu arazi tiirii olusturmustur. Bu tiir arazi, tarima
elverisli topraklar ile cayirlari, koruluklari, yaylak, kislak ve harman yerlerini de
icine almaktadir. Miri arazilerin bagkalarina devri olanakl idi.

3) Vakif Arazi: Vakif, sosyal yardim amaciyla bir malin bir hayir isine tahsisidir.
Arazi Kanunu’nun 4. Maddesine gore vakif arazi iki kisma ayrilir: Bunlar a) Sahih
vakiflar: Bu tiir vakif, miilk arazinin, ona malik olan kisi tarafindan zamanla sinirl
olmaksizin bir hayir isi i¢in ayrilmasi durumundaki vakiflardir. b) Gayri-sahih va-
kiflar: Bu vakiflarda, vakfin konusu olan arazi miri arazidir. Vakif, miri araziyi
tasarruf yetkisine sahip olan kisinin, araziyi bir hayir hizmetine tahsis etmesi ile
Kurulur.

4) Metruk (Kamu Kullanimina Birakilmis) Arazi: Devlete ait araziden kamu-
nun ya da belirli bir kdy ya da kasaba halkinin yararlanmasina ayrilan pazaryeri,
panayir, yol, mera, meydan gibi yerlerdir. Metruk araziden sayilan yerler alinip
satilamaz, tahsis yonleri degistirilemez, 6zel miilkiyet ve tasarruf hakkina da konu
olamaz. Devlet bu topraklarin yararlanma bi¢imini diizenleyebilir.

5) Mevat (Olii) Arazi: Olii araziler, tarima elverisli olmayan topraklar, gorak,
bos ve kullanilmayan yerlerdir. Kimsenin tasarrufu altinda bulunmayan ve her-
hangi bir bicimde bir amag i¢in tahsis edilmemis olan arazilerdir. Arazi kanununa
gore, Olii araziyi ihya eden, o araziyi tarima elverigli hale getiren kimse, arazinin
tasarruf hakkina sahip olur.
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4.3.5 Cumhuriyet Doneminde Kadastro

Kadastro ¢aligmalarinin daha sistemli, tiim iilkeye samil ve Avrupa’daki emsalleri
gibi modern manada yapilmasina ihtiya¢ duyulmaktaydi. Bunun saglanabilmesi
ise oncelikle bu faaliyet alaninin hukuki bir zeminde diizene sokulmasi ile miim-
kiin olabilecekti. S6z konusu hukuki diizenlemenin yapilmasi amaciyla da Defter-
1 Hakan1 Nazir1t Mahmud Es’ad Efendi gorevlendirilmisti.

Tiirkiye’de kabul edilen ilk kadastro kanununun hazirlayicisi, yani “modern ka-
dastro hukukunun kurucusu” olarak kabul edilen Mahmud Es’ad Efendi’nin bas-
kanliginda kurulan komisyonun c¢aligsmalar1 neticesinde “Emvdli Gayri Menkiile
Tahdid ve Tahrir Kaniinu” hazirlanmis olup, 18 Subat 1913 tarihinde yayinlan-
mistir. Ulkemizde kadastro faaliyetlerine ilk kez, bu kanunla birlikte ile, Konya
ilinin Cumra ilge merkezi ile kdylerinde baglanmistir; ancak, araya I. Diinya Sava-
sinin girmesi iizerine uygulamaya devam edilememistir 2.

Mahmud Esad Efendi
(1855/56-1918)

Tiirkiye Kadastrosunun
Hukuki Temellerini Atan
Yazar, Hukukcu, Ogret-
men ve Devlet Adami

2 Toker, N. K., (2015) “Kadastro Mevzuati Ders Notlar1”, TKGM, Ankara.
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Cumbhuriyetin kurulusundan hemen sonra, 1924 yilinda, Tapu Umum Miidiir-
liigii kurulmus, 1925 yilinda da ardisik iki yasa yiirtirliige konmustur. Bu yasalar
657 sayili “Harita Umum Miidiiriyeti Umumiyesi Kanunu ile 658 sayili—Ka-
dastro Kanunu dur. Bu yasalar ile birlikte kadastro birimleri de eklenerek kurum,
giiniimiizde bilinen haliyle, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiine (TKGM)
doniistiirilmustiir.

1925 tarihli ve 658 sayih Kadastro Yasasi’nin yiirlirliige girmesinin ardindan
Ankara, Istanbul, Izmir, Bursa ve Konya’da kadastro ¢alismalarma baslanmistir.
Harita Genel Miidiirliigii 1925-1936 yillar1 arasinda Ankara, Istanbul, Kocaeli ve
Malatya’da 1/500, 1/1000 ve 1/2000 6lgekli planlar iireterek kadastroya destek ol-
mustur.

1926 yilinda Medeni Kanun yiiriirliige girdiginde; tasinmazlarin ¢ogu tapusuz
veya sicil dig1 kalmis ya da harici satislarla el degistirmisti. Medeni Kanun’un yii-
rlrliigiinden 6nce ve sonraki donemde tasinmazlar iizerinde eylemli durum ile hu-
kuki durum arasinda genis kapsamli bir aykirilik meydana gelmis ve bu durum
sosyal bilinyede biiyiik haksizliklar meydana getirmisti. Taginmazlardaki eylemli
durumlar1 hukuksallastirmak, tapusuz taginmazlari tapulamak ve kadastroya daya-
nan haritalar1 yapmak amaciyla 2613 sayili Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu
15/Aralik/1934 tarihinde yiiriirliige konulmustur.

Gerek kentlerde ve gerekse koylerde 1950 yilina kadar uygulama alan1 géren 2613
say1li1 Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu ile, tilkemizin kadastro sorununun isteni-
len hizda ¢oziilmeyecegi diisliniilerek, kentlerin belediye sinirlart disinda kalan ta-
sinmazlarin kadastrosu i¢in 1950 yilinda 5602 sayili Tapulama Kanunu yiriirlige
girmistir.

On yil1 agkin bir uygulama stiresi i¢ginde 5602 sayili Kanunda goriilen aksamalarin
giderilmesi i¢in 1964 yilinda 509 sayili, daha sonra 1966 yilinda da 766 sayili
Tapulama Kanunlar: yiiriirliige konulmustur. Boylece, 2613 Sayili Kanun, 1950
yilindan 3402 sayili Kadastro Kanunun yiiriirlige girdigi 10 Ekim 1987 tarihine
kadar sadece il ve ilgelerin merkez belediye siirlar1 i¢inde kalan tasinmazlarin
kadastro ¢aligmalarinda uygulanmastir.

Kazanilan tecriibelerin 15181 altinda ayn1 amaca yonelik, fakat farkl: hiikiimler ice-
ren 2613 sayili Kanun ile 766 sayili Kanun birlestirilerek, giinimiizde de gecerli
olan, 10 Ekim 1987 tarihinde 3402 sayili Kadastro Kanunu yiirirliige konulmus-
tur. 3402 sayili Kanunda, 2005 yilinda 5304 sayili Kanunla, 2009 yilinda da 5831
ve 5841 sayili Kanunla, 2012 tarihinde 6302 sayili Kanunla, 2013 yilinda da 6495
sayili Kanunla degisiklik yapilmistir. Bu Kanun ile; kadastro faaliyetlerinin hiz-
landirilmasina, gereksiz itirazlara meydan verilmemesine, delillerin seri halde top-
lanip, davalarin en kisa zamanda sonuglandirilmasina, uygulamadaki adaletsizlik
ve dengesizliklerin giderilmesine ¢aligilmistir.
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Cizelge. 1 : Tiirkiye Kadastrosunun Yasal Dayanaklari.

17.02.1926 Tarihli ve 743 Say1ili Tiirk M edeni Kanunu
22.11.2001 tarihli ve 4721 Say1li Tiirk M edeni Kanunu

TAPU KADASTRO

Kentsel Alanlar Kirsal Alanlar

22.04.1925 Tarih ve 658 Sayili Kadastro Kanunu

19.04.1926 Tarih ve 810 Sayili Kanun

11.05.1929 Tarih ve 501 Sayili TBMM Karari

02.06.1929 Tarih ve 1515 Sayili Kanun

05.12.1934 Tarih ve 2-3642 Say1ili Kadastro ve Tapu
Tahriri Tlzugi

23.12.1934 Tarih ve 2613 Say1ili Kadastro ve Tapu
Tahriri Kanunu

08.10.1930 Tarihli Tapu Sicil Tiiziigi 16.03.1950 Tarih ve 5602 Say1h

Tapulama Kanunu

29.09.1934 Tarih ve 2644 Sayili Tapu 17.07.1964 Tarih ve 509 Say1ili

Kanunu Tapulama Kanunu

28.06.1966 Tarih ve 766 Sayili
Tapulama Kanunu

.06.1994 Tarih ve 21 1
07.06.1994 Tarih ve 21953 Sayih 21.06.1987 Tarih ve 3402 Sayih Kadastro Kanunu
Tapu Sicil Tiiziigi

Yiiriirliikte olan
Yiiriirliikte olmay an
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4.4 Miilkiyet ve Kadastroya Dair Temel Kavramlar

Arazinin miilkiyet kullanima ydnelik sistemlerde ge¢misten giiniimiize kadar olan
stireclerde temelde benzer kavramlar kullanilmig olsa da yeni gelismelere bagh
olarak, bu kavramlarin igerikleri degisime ugrayabilmektedir. Nitekim Hens-
sen’nin (1995) arazi, kadastro, arazi kaydi ve arazi tescili tanimlar1, FIG tarafindan
hazirlanan “Kadastro 2014” caligsmalar1 i¢in de temel alinmis oldugundan, genelde
bu tanimlar esas alinir. Esasen bu tanimlarin, bazi boyutlariyla genisletilmesi ge-
rekir bigiminde yorumlanmakla birlikte, mevcut yap1 ve gelecekteki kadastral sis-
temler i¢in genel kabul gormiis tanimlamalar oldugu da dikkate alinmalidir. Buna
gore kadastro da kullanilan temel kavramlar asagidaki sekildedir;

e Arazi (Land): Arazi; su, toprak, kayalar, mineraller ve hidrokarbonlar altinda
veya iizerinde ve iistiinde hava ile birlikte yer kiire yiizeyinin bir alan1 gibi tarif
edilir. Arazi, su ile kapl alanlar ve denizler de dahil olmak iizere, yer yiizliniin
sabit bir alan1 veya noktasi ile ilgili biitlin seyleri kapsar.

e Kadastro (Cadastre): Kadastro; bir dl¢liye dayali olarak sinirlar1 belirlenmis
bir iilke ya da bolgenin miilkiyetle ilgili verilerinin sistematik olarak diizenlen-
mis kamu envanterleridir. Boylesi miilkiyetler bazi ayirt edici 6zellige sahip ad-
landirmalarla sistematik olarak tanimlanir. Miilkiyetin sekli ve parsel numara-
lar1 normal olarak biiyiik 6l¢ekli haritalarda gdsterilir. Bu haritalar, her bir par-
selin miilkiyet yapisi, biiyiikligli, degeri ve yasal haklarin1 gésteren kayitlarla
biitlinlesiktir. Bu tanimlamalar parsel nerede? ve ne kadar? sorularina yanit ve-
rir.

e Arazi Kaydi (Land Registration): Arazi kaydz; arazi izerindeki miilkiyet hak-
larinin senet veya tapu seklindeki resmi kayit islemidir. Bunun anlami araziye
ait haklara iligkin bir resmi kaydin var olmasidir. Veya arazinin tanimlanan bi-
rimlerinin yasal durumundaki degisiklikleri igeren senetlerdir. Arazi kaydi bir
parsele iliskin olarak kim? ve nasi1l? sorularina yanit verir.

o Arazi Tescili (Land Recording): Siirekli etkilesimli sistemlere benzer sekilde,
kadastro ve arazi kaydi genellikle birbirinin tamamlayicisidir. Arazi kayitlari
kisi — hak iligkilerindeki prensipleri ortaya koyar. Halbuki kadastro hak — nesne
iliskilerini ortaya koyar. Diger bir ifadeyle: arazi kaydi kim? ve nasil? sorularina
yanit vermek icin, kadastro ise nerede? ve ne kadar? sorularina yanit vermek
igindir.

4.4.1 Arazi Miilkiyetine Dair Kavramlar

Arazi miilkiyeti, maliklerin araziyle ilgili sahip olduklar1 haklar, kisitlamalar ve
sorumluluklarla ilgilidir. Yasal bir perspektiften, arazi miilkiyeti, yeryiiziiniin her-
hangi bir kism1 olarak tanimlanabilir. Boylelikle, 6rnegin yeryiiziiniin yiizey alani,
binalar ve kalict olarak diizelen iyilestirmeler, su dahil olmak {izere ylizey ve ye-
ralt1 kaynaklar1 ve baz1 durumlarda iyi tanimlanmis havaya dair nesnelerin kulla-
nimi (Or., enerji nakil hatt1 irtifak haklar1) iceren hususlarin biitiinii arazi olarak
sayilir. Cogunlukla arazi ve arazi iizerindeki binalar tasinmaz olarak adlandirilir
ve arazi ile ilgili ¢esitli haklara gercek miilkiyet denir.
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Tasinmazlara ait her tiirlii miilkiyet hakki, kisitlamalar Kadastro araciligiyla kayit
altina alinabilir. Farkli kadastro haritalarinda veya harita verisi katmanlarinda
farkli haklar gosterilebilir. Bu nedenle, 6rnegin, mineral haklar ayr bir haritada,
belki de yiizey haklarindan daha kiigiik bir 6lgekte gosterilebilir.

Kadastral sistemlerin cogunda belirlenen en 6nemli arazi miilkiyeti veya tasinmaz
miilkleri asagidaki gibi karakterize edilebilir:

a) Miilkiyet sahipligi (ownership), genellikle araziyi kullanma ve araziden elde
edilen verim ve iyilestirmelerden yararlanmanin miinhasir hakki anlamina gelir.
Ayrica parseli bagka bir kisiye devretme, miilkiin ipotegi ve kiraya verme hakkini
da igerir. Tiim bu haklar mevzuat ile az ya da ¢ok kisitlanmis olabilir.

Bugiin, arazi sahibinin yasal haklarinin sinirli oldugu yaygin bir kanattir. Kisitla-
malar ayrica ¢evreyi korumak igin dnlemler icerebilir. Miilkiyet sahipliligi genel-
likle arazi iizerindeki herhangi bir binanin miilkiyetini de icerir, ancak bazi durum-
larda arazi ve binalar ayr1 ayr1 malik sifat: tagiyabilir.

b) Kira sozlesmesi (lease), kiraciya, sadece mevzuatta degil, kiraya veren ile ya-
pilan sdzlesmede de 6ngdriilen mevzuata uygun olarak, parselin (veya parselin bir
parcasinin) sinirli bir siire i¢in kullanilma hakkini verir. Kiraya veren, 6zel bir arazi
sahibi veya devlet idaresi olabilir. Bir kontratin zaman aralig1 ¢cok kisa donemler-
den (6rnegin birkag ay) veya 99 yil ya da daha uzun siirelere kadar degisim goste-
rebilir.

Ozel miilkiyet haklar1 genellikle mal sahibinin izni olmadan iigiincii bir tarafa dev-
redilemez. Kira kontrat1 taniml1 bir siire olmadig siirece, genellikle konut kredile-
rinin teminati olarak kullanilmast miimkiin degildir. Bir arazi kiracisi o arazide
insa edilmis bir binaya sahip olabilir ve bina teminat olarak kullanilabilir. Binalar
ve arazi miilkleri de zaman araliginda farklilik gosterebilir.

¢) Irtifak hakki (easement), sinirli bir haktir. Komsu parsellerin mevcut arazi
tizerinde sahip olabilecegi sinirlt haklar olarak tanimlanir. Hak, genellikle parsele
baglidir ve parsel mevcut oldugu siirece irtifak hakki prensipte mevcuttur. Nakil
hatlar1 ve altyap1 sebekelerine erigim gibi kullanimlar i¢in 6zel irtifaklar veya hak-
lar da mevcut olabilir. Nehirlere, kiyilara, yollara vb. ulasmak i¢in belirli araziler
tizerinden erisme amagcli olusturulan geleneksel kamu haklar1 da olabilir.

d) ipotek (mortgage), gercek miilkiin parasal olarak teminat altina alinmasi igin
taahhiit edildigi sinirl bir haktir. Miilk sahibi sézlesmenin sartlarina uymuyorsa
(6rnegin, borg tlizerinde aylik 6demeleri karsilamiyorsa), bor¢ veren miilkii eline
gecirerek kendisi aleyhine olusacak herhangi bir zarar1 tazmin etme hakkina sa-
hiptir. Bir miilkiyeti etkileyen birden fazla ipotek hususu bulunabilir ve zararlar
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icin kurtarma hakki s6z konusu oldugunda, her bir ipotek oncelige bagl olarak
degerlendirilir.

Baz iilkelerde kredi veren, ipotek sozlesmesi imzalandig1 anda arazi miilkiyetini
haklartyla birlikte {izerine alir. Bu durumda miilkiyet sahibi sahiplenme ve kul-
lanma hakkina sahiptir, ancak tam miilkiyet yalnizca ipotek s6zlesmesinin tim
sartlar1 yerine getirildiginde geri doner (6rnegin, tim borglar karsilanmistir). Diger
bazi iilkelerde, borg veren sadece miilk sahibinin ipotek iizerinde temerriide diis-
mesi halinde (6rnegin, 6demeleri gerekli kilmazsa) miilkiin yeniden tasarruf hak-
ki alir.

e) Ortaklik veya grup haklari (communal or group rights) bir¢ok iilkede 6nem-
lidir. Ozellikle arazi kaynaklarinin bol oldugu ve bir grubun arazi kullanimmin
genis bir alanm1 kapsadigi yerlerde. Bu gibi durumlarda araziyi ve kaynaklar1 kul-
lanma hakki, gruptaki bireylerden ziyade aile, topluluk, klan veya grup gibi bir
gruba aittir. Bu haklar genellikle geleneksel miilkiyet sistemlerinde bulunur, ancak
miinhasiran degildir.

4.4.2 Sinir Sistemlerine Dair Kavramlar

Yasal anlamda, bir sinir, bir arazi sahibinin miilkiiniin nerede bittigini ve bir son-
raki siirin baglangicinin nerede oldugunu tanimlayan bir ylizeydir. Genel olarak,
bu yiizey dikeydir, boylece bir taraftan digerine gecen herkes bir miilkiyet hakla-
rindan digerine geger. Sinir ylizeyi yasal sinir ¢izgisi boyunca zeminde kesisir.

Yasal sinir, Diinya'nin merkezinden gokyliziine uzanan sonsuz derecede ince bir
ylizeydir ve aslinda soyut bir kavramdir. Yiiksek katli binalarda oldugu gibi taba-
kalar durumunda, sinir yiizeyi yatay olabilir. Uygulamada, ¢cogu insan, miilklerinin
siirlarini ya ¢itler ya da ahsap ¢entikler, demir cubuklar ya da beton isaretleyiciler
gibi nokta 6zellikleriyle arazi yiizeyinde isaretler. Bu fiziksel nesneler sinir olarak
da adlandirilabilir, ancak ayni siir1 yasal siir olarak takip etmeyebilirler. Cogu
yasal sistemde, bir ¢it bir savunma maddesidir, saldirtya karst bir korumadir; zo-
runlu olarak bir 6zellik sinirlayicisi degildir.

a) Sabit simirlar: Bir kayit sisteminde, sinirlar genellikle “sabit sinirlar” veya “ge-
nel sinirlar” olarak adlandirilir. Sabit bir sinir arazide kayip olamayacak bigimde
bir kdse noktasinin jeodezik anlamda Slgiilerek benimsenen ve yeri kesinlestirilen
bir sinir bigimidir. Yasal sinirin konumu daha sonra transfer belgesi olmaksizin
degistirilemez. Mithendis Ol¢iimleri, sinirin bulundugu yere dair yararli kanitlar
saglayabilir, ancak sinir, bir 6l¢limleme olup olmamasina bakilmaksizin sabitlen-
mistir. Bu, Torrens sisteminde benimsenen bir ilkedir.
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¢y Sabit smirlarin bir

avantaji, arazi sa-
- hiplerinin miilkiyet
siirlart i¢inde ne-
rede olduklarina bi-
lip gilivenebilecegi-
dir, ciinkii bunlar
sistemde resmen ta-
ninmaktadir. Sinir-
larin ¢it, duvar, bina veya hendek gibi goriiniir ve kalic1 topografik 6zelliklere yon-
lendirilemedigi durumlarda, iyi incelenen sabit sinirlarin gelecekteki anlagsmazlik-
larin azaltilmasinda bir etkisi olabilir. Tiim yeni sinirlarin kesin dlgiimleri, ayrica,
binalarin, kamu binalarinin, vb kurulmasi gibi belirli projeler i¢in gerekli oldugu
takdirde, daha sonraki bir asamada gerekli olan ek arastirma ¢aligmalarinin mikta-
rin1 da azaltacaktir.

b) Genel sinirlar: Genel sinirlar séz konusu oldugunda, bitigik parseller arasin-
daki yasal sinirin kesin ¢izgisi, bir ¢itin veya ¢itin bir tarafi olup olmadig1 konu-
sunda belirsiz birakilir. Arazinin miilkiyeti, miilkiyeti belirsiz birakilan sinirlayici
ozellige kadar giivence altina alinabilir. Makul bir sekilde topografik plana ihtiyac
duyulmasina ragmen kesin bir arastirmaya gerek yoktur. Genel sinirlar, peyzajin
olgunlastig1 yerlerde, 6rnegin kentsel alanlarda ve uzun bir siiredir yetistirilen kir-
sal alanlarda olgunlagtig1 yerlerde en uygun olanidir.

Genel smirlar sistemi
altinda, bir arazi arsasi-
nin miilkiyeti, komsu-
-, ‘ lara damisilmadan ve
T M S0 AP Wit = 5 AR - yasal smir cizgilerinin

bt ) l‘ kesin konumunu kabul

LS

etmek zorunda kalmak-

LYY,
e
W

s1zin kaydedilebilir. Bu,
kisa vadede uyusmaz-
liklarin sayisim1 azaltir

ancak uzun vadede so-
runlara yol acabilir. Yaklasim genellikle, yalnizca anlagmalar gergeklestiginde, ka-
yit lizerinde ortaklasa yazilan basliklar ile bagligin yargilanmasinin tistlenildigi du-
rumlarda kullanilir. Genel bir sinir, bir ormanin kenar1 veya kiy1 bolgelerindeki
yiiksek gelgit ¢izgisi gibi belirsiz ve degisken olan sinirsiz bir sinir da olabilir.
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4.4.3 Arazi Parsel Bilgisi

Arazi kayitlarinin iki ana bileseni vardir: her bir parselin metinsel tanimi; ve ge-
nellikle geometrik bilgileri iceren bir grafik gdsterimi veya haritas. ikincisi bazen
metin kayitlarindan ayri olarak saklanir. Yasalar, metinsel olarak yazilan siciller
tizerinde tutulan bilgilerin garanti edildigini belirlemelidir.

Yasalar, ol¢timlerle kayit altina alinan arazideki isaretlerin, ya da anlagsmazlik ol-
dugunda bu bilgilere gore sinirlarin yeniden olusturulmasini, haritalarda gosterilen
bilgilerin takip edilmesinin gerekip gerekmedigine karar vermelidir. Yasa ayrica,
kayitlarda kesin olarak tutulan ve baska yerlere bakmaya gerek duyulmayan veri
tiirlerini de 6nceden tanimlamalidir. Bu nedenle, mal sahibinin ad1, miilkiyetin tiirii
ve ipoteklerin varligi, bir alicinin 6nceden teminat olarak vaat edilen bir miilkii
bilmeden satin almasini1 engellemek i¢in garanti altina alinmalidir.

Kayitlarin bilgisayar ortamlarinda tutulmasi ve elektronik aglara baglanmasi gibi
giderek artan bir bicimde, kayitlara iligkin verilerin sahiplenilmesi ve korunmast
onemlidir. Kanun, kayitlara girigleri degistirme yetkisine sahip olanlar1 ve bu bil-
gileri hangi yollarla paylasilacagi ya da baska amaclarla kullanabilecegi iliskin ve-
riye erisim haklarin1 ortaya koymalidir. Bir¢ok iilkenin veri koruma konusunda
yasalar1 vardir, bazilarinda bilgi edinme 6zgiirliigii vardir. Ancak vatandasin mah-
remiyet haklar1 ile kamusal haklarin arasinda denge catigsmasi olabileceginde bu

siirecin en iyi sekilde yonetilmesi gerekmektedir.
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4.5 Kadastronun Tanimi

Etimoloji: Kadastro sozciugii, Latince Capitastrum sézciigiinden gelmektedir.
Fransizlar araciliiyla, eski Latincede gecen, arazi vergisi anlamina gelen Caput
ve kayit anlamina gelen Registrum kelimelerinin birlesimiyle literatiire kazandiril-
mistir. Kadastro yine Yunancada “¢izgi lizerinden (kata stikhon)” anlamiyla; arsa
siirlarini belirleyen kose taslar1 arasindaki diiz ¢izgiler ve mesafeler boyunca iler-
lemek kavramindan tiiretilmistir. Kadastro, kamu idarelerinde, Oncelikle arazi
miilkiyet sahipligi ve vergilendirme amaglh bir sifat olarak kullanilir. Diger diller
orijinal ¢ sesini ikinci hecede tutmustur ve sdylemler cok benzerdir (6rnekler: Ital-
yanca katasto, Almanca Kataster, Slovakce kataster, Cekge katastr, Ispanyolca
katastro).

Kadastro, bir iilkedeki tasinmazlari ve o taginmazlara ait her tiirlii miilkiyet hak-
larina dair bilgileri kayit altina alan kapsamli bir arazi idare sistemidir. Cogu il-
kede, idari sistemler yasal sistemlerin etrafinda gelismistir ve kadastroyu, yasal
belgelerde aciklanan arazi parsellerinin yiizolglimleri ve konumlarini tanimlamak
icin kullanirlar. Kadastro, arazi sahipleri arasindaki anlagsmazliklarda ve davalarda
temel bir veri kaynagidir ve genel olarak arazinin miilkiyet haklar1 ve zemindeki
kesin yasal hali igerir.

Kadastro, normal olarak, arazideki haklarin (6rnegin sahiplilik, sinirlama ve so-
rumluluklar) kayitlarini tiimiiyle iceren parsel bazli ve giincel bir arazi bilgi siste-
midir. Genel olarak bu haklarin sahipligini veya kontroliinii ve genellikle parselin
degerini ve gelismelerini aciklayan diger kayitlarla baglantili arazilerin geometrik
bir tanimini igerir. Kadastro, arazi ve arazi kullaniminin yonetimine yardimci ol-
mak (0rnegin planlama ve diger idari amagclar i¢in) i¢cin mali amagclar (6rnegin de-
gerleme ve adil vergilendirmesi), yasal amaglar (devir islemleri) i¢in olusturulabi-
lir ve siirdiiriilebilir kalkinma ve ¢evre korumasina destek saglar.

Arazide, her parsel benzersiz bir kod veya parsel tanimlayicisina sahiptir. Bu kod-
larin 6rnekleri, bir 6l¢ii plan1 veya harita {izerinde gosterilen adresleri, koordinat-
lar1 veya parsel numaralarini igerir. Kadastro haritalar1 bu parsellerin geometrik
durumlarmni, belirli bir bélgedeki tiim parsellere gore konumlarini géstermektedir.

Kadastro haritasi, arazi parsellerinin sinirlarini ve miilkiyet durumunu gosteren bir
haritadir. Baz1 kadastral haritalar, 6lgme bdolgelerinin mahalli adlarini, parseller
icin benzersiz tanimlayici parsel numaralari, tapu senet numaralarini, mevcut ya-
pilarin konumlarini, ada ve parsel numaralarini ve bunlarin ilgili oldugu sokak ad-
lar1, sinir uzunluklar1 ve referanslar gibi ek ayrintilar1 gosterir.

Kadastral haritalar yaygin olarak 1: 10,000 ile 1: 500 6lgegi arasindadir. Zemin-
deki jeodezik olglimler veya uzaktan algilama ve hava fotograflari temel alinarak
her parsel i¢cin daha hassas parsel boyutlar1 ve 6zellikleri (6rnegin binalar, sulama
tiniteleri, vb.) gosteren biiyiik 6l¢ekli kroki veya haritalar tiretilebilir.
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OTHER

INFORMATION

COMPUTER
(LINK & INTEGRATE)

OWNERSHIP / LAND USE
(TEXT & DIGITS)

Sekil. Harita ve arazi kayit iligkileri ile genel kadastro kavrami

Parsel

No
(PNO)

Sekil. Kadastro paftasi ile tapu kiitiigiiniin parsel numarasi (PNO) ile iliskilendirilmesi
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Sekil. Arazi parselleri ile kadastro harita 6rnegi (dijital)
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Sekil. Arazi parselleri ile eski-kadastro harita 6rnegi (grafik)
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Kadastro, genellikle bir veya daha fazla devlet dairesi tarafindan yonetilen bir arazi
bilgi sistemidir. Geleneksel olarak Kadastro, arazi vergilendirmesine, emlak dev-
rine ve diizenleme ile arazilerin yeniden dagitimina yardimci olmak i¢in tasarlan-
mistir. Kadastro miilkiyet haklar1 hakkinda bilgi saglamada birincil aragtir. Daha
spesifik olarak, Kadastro, 6zel ve kamu sektoriine sunlar1 saglar:

e Arazilere ilgi duyan kisilere parsele dair tanimlayici detayl bilgiler sunar;

e Arazi alanlar hakkinda bilgilendirme (6r. Haklarin niteligi ve siiresi, kisitla-
malar ve sorumluluklar);

e Parseller hakkinda bilgi (6r. konumu, yiizol¢iimii, iyilestirme, deger) sunar.

Kadastro, herhangi bir kamu arazisi bilgi sisteminde gerekli olan temel verilerin
bir pargasini olusturur. Arazi parselleri ve arazi miilkiyetleri hakkindaki bilgiler
birg¢ok farkli kullanici tarafindan sik sik ihtiya¢ duyuldugundan, kadastro 6zellikle
yargi i¢in standart bilgi sunar ve tekrarli bilgiyi 6nlemeye yardimci olur. Kadastro
genellikle bir hiikiimet kurulusu tarafindan olusturulur ve yonetilir. Bazi iilkelerde,
Kadastro faaliyetleri yerel yonetimlerin sorumlulugu olabilir; digerlerinde bu faa-
liyetler bir devlet veya ulusal bir sorumluluktur.

Arazilere dair diger bilgiler, ayn1 zamanda, parsellerin benzersiz tanimlayicilari
olan parsel numaralar1 ile kadastro indeks haritalar1 birbiriyle iligkilendirilir. Bu
tiir bilgiler belirli kullanic1 gruplari i¢in 6nemli olabilir ve sunlar igerir:

e Binalar ve diger iyilestirmeler

e Tarimsal veriler (arazi yeterlilik siniflamalari, arazi kullanimi)

e Ormancilik verileri

e Altyap1 (0r. Su, elektrik, iletisim)

e Balikeilik (i¢ ve kiy1 sularinda haklar1 olan bireylere dikkat cekmek)
e Cevresel kalite (6zellikle sahaya 6zel analiz ve izleme igin)

e Demografi (niifus istatistikleri, tiiketici pazarlama verileri vb.)

Kadastro, arazi kullaniminin diizenlenmesinde 6nemli bir rol oynamaktadir. Arazi
kullanim mevzuati, bir parselin olusumu i¢in gerekli kosullar1 sart kosar (6rnegin,
ifraz veya tevhit kurallar1); arazinin nasil kullanilacagi, parsel biiyiikliigii; su ve
kanalizasyon, yollar vb. i¢in gerekli erisim. Kadastro, arazi gelistirmede, 6zel ge-
listiricilerin, arazi sahiplerinin ve kamu yetkililerinin, faydalarin en st diizeye ¢1-
karilmasini ve maliyetlerin (ekonomik, sosyal ve c¢evresel) en aza indirilmesini
saglar.
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4.6 Kadastronun Amaci ve Kapsami

Tiirkiye’de kadastro zorunlu resmi bir islemdir. Bu anlamda Kadastro; iilke sinir-
lar1 igerisindeki tasinmaz mallarin sinirlarini, arazi ve harita iizerinde belirleyerek
hukuki durumlarini tespit etmek ve islemlerin kesinlesmesi sonucunda Tiirk Me-
deni Yasasi uyarinca tapu siciline tescil ederek hak sahiplerine tapu belgelerini
verme isleminin biitiintidiir.

Bu gorevler yasalar kapsaminda Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiine
(TKGM)’ne verilmistir. TKGM niin temel gorevi; tasinmaz mallarla ilgili akitler
ve her tiirlii tescil islemini yapmak, tapu sicillerinin diizenlenmesi igin temel pren-
sipleri tespit etmek, ilk kadastroyu (tesis kadastrosu) yaparak, tasinmazlarin hu-
kuki ve teknik durumlarini belirlemek ve bunlar1 glincel tutmaktir. Tiim bu faali-
yetler 3402 sayil1 Kadastro Kanunu kapsaminda gergeklestirilir.

3402 sayili Kadastro Kanunu’na gore kadastronun amaci, “Tiirk Medeni Ka-
nun’un hiikiimlerine uygun olarak tasinmaz mallarin miilkiyet haklarini tesis
etmek ve kadastro haritalarim1 yapmaktir”. Bu ¢aligmalar sonucunda parselle-
rin arz iizerindeki geometrik konumlar1 ve hukuksal durumlar1 belirlenmekte ve
devletin sorumlulugu altinda modern tapu sicili olusturulmaktadir. Dolayisiyla 6n-
celikle zeminde teknik nitelikli 6l¢ii-haritalama iglemleri yani “kadastro” yapilir,
ardindan simirlart tespit edilen arazi pargasi yani “parsel” iizerindeki diger yasal
haklar kayit altina alinarak “tapu” ile miilkiyetin belgelendirme islemleri tamam-
lanmais olur.

“Kadastro” tasinmaz mallara iliskin “Kimin ve Nasil?” sorular1 ile belirlenen
hukuki ve benzeri durumlarini; “Tapu”, “Nerede ve Ne Kadar?” sorulart ile be-
lirlenen konumuna, teknik duruma iligkin faaliyetlerinin bir ¢at1 altinda birlestiril-
mis bir biitiin olarak goriiliir.

Kadastro, arazi islemlerine katilanlari ilgili bilgilerle donatmaya yardimeci1 olur ve
bu iglemlerin verimliligini ve is siireglerinde giivenligi artirmaya destek olur. Ver-
gilendirme ve diizenleme amagli arazi ve sahiplerine dair tam igerikli bilgilerin
envanterini saglar. Nitekim bugiin, arazi bilgisi hem 6zel hem de kamu sektorleri
tarafindan arazi gelistirme, kentsel ve kirsal planlama, arazi yonetimi ve ¢evresel
izleme alanlarinda giderek daha fazla kullanilmaktadir.
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4.7 Kadastronun Bilesenleri

Kadastro, metinsel veya Oznitelik dosyalariyla bilgi saglayabilir. Arazi degeri,
miilkiyet veya kullanim gibi, arazinin fonksiyonel bilgilerine, kadastro haritasinda
gosterilen parsel numarasi ile erigilebilir. Boylece tam bir Kadastro yapisi olustu-
rulur. Genel anlamda genis bir kullanici kitlesi tarafindan araziye dair ihtiya¢ du-
yulan ve agagida belirtilen temel bilgiler, kadastro’nun sagladigi onemli fonksiyo-
nel verilerdir.

e Arazi parselleri (6r. konum, sinirlar, koordinatlar)

e Arazi miilkiyeti (6r. miilkiyet haklari, miilkiyet, kiralama)

e Arazi degeri (Or. kalite, ekonomik deger, vergi degeri, iyilestirmelerin degeri)
Tiim bunlarla birlikte saglam bir kadastro yapisindan s6z edebilmek i¢in en az ii¢

temel bilesenin var olmasi ve bunlarin birbiriyle iliskilendirilmesi gerekir. Bun-
lar;

a) Kadastro parseli,
b) Kadastro kayitlar,
¢) Kadastro parsel numarasi (PNO) “dir.

a) Kadastro parseli

Kadastro parseli, i¢cinde homojen iliskilerin ya da miilkiyet haklarinin var oldugu
kabul edilen arazinin hacimsel olarak sinirlandirilmis bir halidir. Yeryiiziiniin {i¢
boyutlu yapisinda, parsel zemin iistii haklarina ilave olarak alt ve list kullanim hak-
larin1 da kapsar. Haklarin homojen olarak parselin her ii¢ boyutuna da yayilmis
olmasi durumu baz olarak alindig1 siirece, miilkiyet iliskisi, konumsal tanimlama
ile (parselin konumu, yiizol¢iimii) dogrudan iligkilidir. Belirli bir kadastral sistem
icerisinde parselin ayni yapisinin nasil belirlenecegi, tilkedeki kadastro mevzua-
tindan sorumlu kurumlarca saptanir.

b) Kadastro kayitlar

Kadastral kayitlar bir ya da daha fazla grafik ve metinsel parcalardan olusabilir.
Bir kadastral sistemin biitlinliigii, verilen bir bolgede her parsel icin tekil olan bir
tanimlayici kod ile (PNO); tiim parselleri ¢izgisel olarak gdsteren, kadastro hari-
tasina baglidir. Harita ya da altlik, miilkiyet iligkisinin konumunu, diger parsellere,
bir koordinat sistemine ve sistemdeki diger grafik bilgilere (6rnegin yollara ya da
bolge sinirlarina) olan iligkisini kurar. Miilkiyet tanimlamas i¢in yasal bir kayit
olarak kabul edilen ya da sadece diger yasal kayitlara bir indeks olarak esas alinan
bu grafik gdsterim, kadastro sistemin amaglarina, yapiminda ve siirdiiriilmesindeki
standartlara ve islemlerin yapildig1 kurumsal ¢evreye baghdir.
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ITU- GEOMATIK “GE0303- KADASTRO” Ders Notlart

Kadastro haritas1 yaninda 6nemli bir kadastro kaydi da tapu sicil kiitiigiidiir. Grafik
olarak parselin sinirlarini gosterebilen harita diger birgok miilkiyet hakkin1 gdste-
remez. Bu nedenle bu haklar yazili olarak tapu kiitiigiine tescil edilerek kayit altina
almir. Tapu kiitiigiinde; parselin pafta ve ada numarasi, mevkii, yiizol¢iimii, maliki,
hisse durumu, iizerindeki ayni haklar, edinme sebebi, serh, ipotek ve benzeri kisit-
layict haklart da iceren hukuki bilgiler mevcuttur.

Kadastro parseli
Kadastrosu yapilmis yerlerde

tapu katiginde tek bagina bir
GOKYUZU sayfaya kayit edilen, sinirlari

KULLANIM HAKLARI ENDUSTRIYEL belli ve kendi iginde kapanan
tasinmazlar..

IMAR Parsel

AKLARI

Tasinmazin kadastro islemi

TARIMSAL sonucu almis oldugu kimliktir.

HAKLAR

MADEN
HAKLARI

Bir kadastro parseli...

Kadastronun kayit birimi. Kendi iginde
kapanan bir sinirla gevrili yeryiizii pargasi..
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Sekil. Bir parsele iliskin tapu senedi 6rnegi
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¢) Kadastro parsel numarasi

Yazili kayitlarda bulunan 6znitelik bilgileri (tapu sicilleri) ve grafik kayitlardaki
konumsal bilgiler (kadastro haritalar1) arasindaki iliskiler; erisim ve baglanti me-
kanizmas1 gorevi goren ve her parsel i¢in tekil olan parsel kodlar1 diger bir ifade
ile parsel numaralar1 (PNO) ile kurulur. Sadece kadastronun kendi kayitlar1 ara-
sinda degil, miilkiyet bilgilerinin diger 6zel amacli harita bilgileriyle olan iligkiler
de ancak parsel numaralartyla kurulabilir.

X, y, 2

Poligon ﬁi

/ CEVRE / DIGER

YAZILI

/SOSYO-EKONOMiK/ KAYITLAR
[
PNO | ¥ ¥ 7
/ ALTYAPI / Poligon
A
5 KADASTRAL
/ARAZI KULLANIMI/ KAYITLAR

/GRAFiK KADASTRO/< I
. PNO

s

A}

TEMEL HARITALAR <

. ULKE TEMEL AGI il

Sekil. Kadastro parsellerinin PNO ile diger harita katmanlariyla iligskilendirilmesi

Parsel numaras1 gosterimi iilkelerin kadastro sistemlerine gore sectikleri herhangi
bir gdsterimde olabilir. Ornegin iilkemizde herhangi bir parseli tanimlamada kul-
lanilan parsel numarasy; il, ilce, koy/mahalle adi, pafta no, ada no ve parsel
no’su gibi bircok bilginin bir araya gelmesiyle olusur. PNO’larinin gosterimine
iligkin olarak; birbirini takip eden sayilar, parsel/ada ve pafta numaralari, parsel
merkezinin koordinatlari ya da jeokod (geocode) ve/veya arazi sahiplerinin isim-
leri, parselin adresi, posta kodu, cadde ve sokak adi gibi 6rnekler verilebilir.

i JEOKOD sistemine gére her parselin numarasi olarak, o

parselin geometrik merkezinin koordinat degerleri referans

PNO (X Y) alinir. Bu koordinatlar enlem-boylam degerleri olabilecegi

- gibi, iilke koordinat sistemindeki degerler de olabilir. Par-

selin agirlik merkezi referans alinabilecegi gibi, parselin

_ stmrlandirdigr alan icerisindeki herhangi bir konum da

X i . . p .
g esas alinabilir. Jeokod sistemi, sadece rakamlardan ibaret
Omek:  X=4648 764 olup, bilgisayar teknigi ve veri tabani tasarimi agisindan
Y =0325936 o . SR .

olduk¢a kullamisl bir yapiya sahip oldugu gibi, parselin

XY cifti; 40, 63, 42, 85, 79, 63, 46 koordinat sistemi icerisindeki konumu hakkinda da kulla-
JEO-KOD =40. 6342 . 85. 7963

niciya bilgi verir.
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4.8 Kadastronun Fonksiyonlari

Toplumlar gelistik¢e ve miilkiyet islemleri onemli hale geldikce, kadastro kayitlar
daha biiyiik bir yasal rol listlenmeye basladi. Bugiin, kadastro genellikle birgcok
fonksiyona ve birden fazla kullaniciya hizmet vermektedir. Kadastral fonksiyonlar

bir¢ok yolla siniflandirilabilir, 6rnegin;

Birincil islev (6r., Vergilendirme, tasinmaz devri, arazi dagitimi veya c¢ok
amagcli arazi yonetimi faaliyetleri);

Kaydedilen haklarin tiirleri (6r. Ozel miilkiyet, kamusal ve kullanim haklari,
madensel kiralama);

Verilerin dogrulugunu ve giivenilirligini saglamada devletin sorumluluk dere-
cesi (0r. Devletin tam yetki ve glivencesi, paylasilan kamu ve 6zel sorumluluk-
lar);

Konum ve yargi yetkisi (6rnegin, kentsel ve kirsal kadastrolar; merkezi ve mer-
kezi olmayan kadastrolar);

Parseller hakkindaki bir¢ok bilginin toplanmasi (6rnegin, jeodezik kontrollere
bagli zemin etiitleri, koordineli olmayan yer arastirmalar1 ve dlgiimleri, hava
fotograflari, mevcut ve tarihsel kayitlarin sayisallastirmasi, vb.).

Social Stability
Economic Growth
Efficient Land Markets
Security of Tenure and Investments

Land Tenure

Land Rights
Legal Means

Land Value CADASTRAL Land Use
SYSTEMS

Valuation, Taxation
Fiscal Means

Planning Control
Environmental Means

Collateral and Tax Basis Land Development

Financial Services
Public Services

Resource Management
Environmental Sustainability
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Bu faktorlerin tiimii ihtiya¢ duyulan grafik verilerin (6rnegin, kadastral haritalar)
olceklerine, ¢oziiniirliiklerine, kayit altina alinacak verilerin siniflandirilmasina ve
bu verileri yonetmek icin gerekli organizasyonel ve profesyonel sorumluluklarin
belirlenmesine yardimci olur. Kadastro formatini ve yonetimini etkileyecek diger
faktorler sunlardir:

e Tarihi, kiiltiirel ve geleneksel arazi miilkiyet diizenlemeleri,

e Yiizolciimi; niifus dagilimi, fiziki ve ekonomik cografya,

e Teknoloji seviyesi; geleneksel kamu yonetimi diizenlemeleri,

e Arazi ve miilkiyet mevzuati diizenlemeleri; yargi i¢in arazi politikas1 oncelik-
leri.

4.9 Kadastronun Yararlari

4.9.1 Kadastroya olan ihtiyaclar

Kadastro, yapisi itibariyle her tiirlii yatirim ve miihendislik projelerinin saglikli
olarak yiiriitiilmesine ve sonuglandirilmasina temel teskil eder. Kadastronun 6nemi
ve gerceklestirilmesini zorunlu kilan hususlar ona ihtiya¢ duyan hizmetlerin 6ne-
miyle dogrudan iligkilidir. Bu tiir hizmetler i¢in kadastro bilgilerinin gerekli ol-
dugu baz faaliyetler sunlardir;

e Miilkiyetin degisimi, rehin iglemleri ve yatirim kararlari,

e Arazi degerlendirilmesi veya puanlandirilmast,

e Arazi iktisabiyla ilgili yeni servislerin/kullanimlarin/kolayliklarin gelismesi,
e Smuirlarin kesinligi ve arazi sahiplerinin anlasmazligi,

e Araziyle ilgili siyasetlerin ve planlarin gelisimi,

e Plancilar ve kaynak yoneticilerince, tasinmaz kullanimiyla ilgili ihtilaflar aza
indirmek i¢in, mevcut veya Onerilen arazi degisimlerini izlemek.

Kadastro bireylerin miilkiyet haklarini diizenlemede oldugu gibi kurumlarin da ih-
tiya¢ duydugu 6nemli bir unsurdur. Arazi reformlarindan, imar plan1 uygulamala-
rina, hazine ve orman arazilerinin tespitine, altyap1 ve {istyapi tesislerinin yasatil-
masina, taginmazlarin vergilendirilmesine kadar bir¢ok karmasik hizmetin yerine
getirilmesinde kadastroya daima ihtiya¢ duyulur. Dolayisiyla kadastronun birey-
lere ve topluma yararlar1 olduk¢a fazladir. Bunlar1 asagidaki sekilde 6zetlemek
miimkiindiir.

4.9.2 Kadastronun bireylere olan yararlari

a) Kadastronun sagladigi giiven sonucu, tasinmazin elden ¢ikma tehlikesi ortadan
kalkarak, miilkiyet hakkina ait kanit niteligindeki resmi kayitlarin varligi arazi
veya miilklerin yatirim degerini artirir.

b) Yasal giivence sonucu mali yatirimlar i¢in kaynak elde edebilme imkéani, banka
ve benzeri kurumlardan kredi temini, ancak mal sahipligini belgeleyen kadast-
ral dokiimanlarin teminine baghdir.

78



Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU © 2021-10

c)

d)

Kadastro sistemi ile, arazi alim satimi1 daha ucuz, daha kolay, hizli ve daha
giivenli olur. Sonugta araziyi kullanim islerlik kazanir. Tescil edilmemis arazi-
nin el degistirmesi ¢ogu zaman pahali, giivencesiz ve uzun zaman almaktadir.

Gelistirilen yasalar giivence, miilkiyet ve sinir tartismalarini azaltir hem birey-
lerin hem de devletin harcamalarinda yargidaki davalarin azalmasiyla tasarruf
saglanir. Tiim bunlarin sonucu iyi komsuluk iligkileri gelisir.

Kadastronun bireylere olan etkilerinin neticesinde, taginmaz veya miilkten
miimkiin olan en yiiksek yararlar saglanarak, yiiksek gelir elde edilir ve daha
yiiksek degerlere ulasilir. Asil 6nemlisi toplam milli tiretim artis1 saglanarak
ekonominin gelismesi temin edilir. Boylece gayrimenkul yatirim ortaklarinin
olusmasi1 ve bir menkul deger gibi ekonomiye katilmas1 saglanir.

4.9.3 Kadastronun topluma olan yararlari

a)

b)

d)

Kadastro, yonetimlerin etkili ve adaletli bir tasinmaz vergi sistemi kurulmasina
ve uygulanmasina yardimcei olur. Boylece devletin gelismesinde 6nemli bir yer
tutan vergi gelirleri saglikli ve adil bir sekilde toplanacagindan sosyal refah
diizeyi artar.

Kentsel alanlarda kullanilan ya da kullanilmayan arazilerin, sahipleri tarafin-
dan 1slah edilmesini tegvik eder. Bilhassa vergi artiglarina bagli olarak taginmaz
sahipleri, tasinmazlarini atil durumdan kurtarip daha verimli hale doniistiirmek
icin piyasa kosullarinda yeni arayislara girer. Bu da tasinmazlarin ekonomik
gelismeye katkisini saglar.

Tarim reformu, arazi toplulastirmasi, arsa-arazi diizenlemeleri gibi verimli top-
rak kullanim ve planlamaya yonelik gelismelere tescilli bilgi saglayarak, arazi
politikalarinin uygulanmasina destek olur.

Kadastral haritalarin iretil-
mesiyle diger yatirim hiz-
metlerine yonelik faaliyetlere
althk  bilgisi  saglayarak,
planl gelismeye katk1 saglar.
Ozellikle gelistirilecek cog-
rafi bilgi sistemi veya benzeri
isim altindaki  sistemlere

onemli Olgiideki miilkiyet

bilgisiyle temel olusturur.
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4.10 Kadastronun Cesitleri

Kadastronun ortaya ¢ikisindan giiniimiize kadar olan gelismelere bakildiginda, ka-
dastral sistemlerde {i¢ temel yaklasim goriilmektedir. Bu yaklasimlar kadastronun
cesitlerini de ortaya koymaktadir. Bunlar;

a) Vergi kadastrosu: tasinmazlarin vergilendirilmesi ve degerlendirilmesini
amagclar.

b) Hukuki kadastro: arazi miilkiyeti kavram ve kayitlarin1 yasal mevzuata uy-
gun olarak diizenlemeyi amaglar.

c) Cok amach kadastro: hem vergi hem de hukuki kadastroyu kapsayabilen ve
parsel bazindaki diger cesitli arazi bilgilerini de icerebilen bir kadastro dur.

4.10.1 Vergi kadastrosu

Vergi kadastrosu, vergi amagli olarak her bir parselin de-
gerlendirmeye tabi tutularak, parsellere iliskin envanter-
lerin ¢ikarilmasi ile ilgilenir. Kadastronun ilk ortaya ¢i1-
kist da vergi toplama amagli olmustur. Napolyon’'un
1807 yi1linda matematik¢i Delambre baskanligindaki bir
komisyona verdigi talimat, vergi kadastrosunun ilk ger-
cekei uygulamasini ortaya koymustur. Buna gore, 40 yil-
lik bir siirede, yaklasik yliz milyon parsel toprak kullani-

mina gore ayr1 ayr1 degerlendirilip, siniflandirilip, gelir
durumlar1 ve tiretim kapasiteleri tespit edilerek, bu par-
sellerin maliklerine gore gerekli kayitlar1 yapilip envan-
terleri ¢ikarilacakti. Bu yaklasim daha sonra Avrupa’da
bircok kadastro sisteminin temelini olusturarak gelis-
mesine neden olmustur (http://cadastre.pagesperso-
orange.fr/expo.htm).

Vergi kadastrosunun gerceklesmesinde ii¢ temel islem
adimi1 vardir. Bunlarin ilki; degerlendirmeye tabi olabi-
lecek tiim parsellerin ayr1 ayr1 tanimlanarak tespit edil-

mesidir. Daha sonra her parsel kullanim tiirlerine gore
siniflandirilip degerleri belirlenir. Son agsamada ise, be- Jean-Baptiste Delambre,

lirlenen degerlere dayali olarak her parsele ait vergi mathematicien et membre

. oy eqe ‘. C de I'’Académie des sciences
miktarlar ilgilisinden toplanir. Vergi 6deyecek kisinin

Daniel Menet/IGN/Galerie

parsel sahibi olmasi gerekmeyebilir. Ancak taginmazi : :
observatoire de Paris

kullananin vergi 6deme zorunlulugu vardir.
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Ulkelerin gelismelerinde tasinmazlardan
toplanan vergiler cok 6nemli bir yer tut-
maktadir. Bu bakimdan vergi sisteminin
temelini olusturan parsel tespiti ve tagin-
maz degerlendirme konusu mutlak su-
retle dinamik bir yapiya kavusturulmali-
dir. Gelir getirmesi acisindan tilkemizde
bazi kurumlarin, 6zellikle de belediyele- |
rin, bir bilgi sistemi olusturmada 6ncelik
verdigi husus vergi islemleri olmasina
karsin, kadastro yapisinin buna tam ola-
rak hazir olmayis1 ve parsellerin deger-
lendirilmesindeki sorunlarin agilamamasi
bir¢ok sistemin heniiz baglangicta basari- 38
siz olmasina neden olmaktadir. Dolayi-
styla ¢oziim kisa vade yerine, uzun va-
dede kalic1 ve giincellenebilir bir miilki-
yet alt yapi sisteminin Oncelikle tesisinde
aranmalidir.

4.10.2 Hukuki kadastro . .
and Code:

Legal Boundaries

Hukuki ya da yasal kadastro, parsel kayit |pypiic Law:

. .. . Urban zoning
sistemini esas alir. Bu sistemde, kadast-  [protection zones

-_——
| e
ronun hangi sartlarda ve nasil yapilmasi [Tenures etc. g
KRegistration by points, polylines
or surfaces also - not only by
measured parcels/areas!

gerektigi yasalarla belirlenmistir. Hukuki

kadastroyu digerlerinden ayiran en belir-

gin O0zelligi, arazide parsel sinirlarinin 6l¢iilmesi, bunun yaninda parsel iizerindeki
haklar ve malik bilgilerinin de kayit altina alinmasidir. Dolayisiyla kadastro paftasi
ve tapu kayit defteri bir biitiin olarak diisiiniiliir. Yasalara gore yapilan kadastro
faaliyetleri neticesinde maliklere verilen tapu senedi hukuki belge niteliginde olup,
miilkiyet haklar1 devlet giivencesi altindadir.

Hukuki kadastronun temel islevi iilke topraklarinin biiyiikligiinti 6l¢erken, ka-
muya ve Ozel miilkiyete ait zilyet haklarini tespit ve tescil edip, tasinmaz hukukunu
iilkede tesis etmektir. Ulkemizde, daha énceden degisik mevzuatlar ad1 altinda ya-
pilan tapu ve kadastro islemleri, 1987 yilinda 3402 sayili1 Kadastro Kanunu ile gii-
niin sartlarina uygun olarak yenilenerek uygulanmaya baglanmistir. Tapu ve Ka-
dastro Genel Miidirliigii (TKGM), bolge miidiirliikleri ve tasralarda bulunan ka-
dastro miidiirliikleri ve tapu sicil miidiirliikleri ile Tiirkiye’deki kadastro ¢aligma-
larin1 yiiriitmekle sorumlu kamu kurumudur.
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4.10.3 Cok-amach kadastro

Cok-amacl kadastro (Multipurpose Cadastre), vergi ve hukuki kadastroyu da
icine alan, ayn1 zamanda miilkiyet bilgisine ihtiya¢ duyan diger hizmetler iginde
parsel bazinda bilgi toplayan ve bunlar1 paylasan bir sistemdir. Baslangigta ortaya
cikan klasik kadastro anlayisi, 1970°1i yillarda diger gelismelerden de etkilenerek
cok-amagh kadastro kavramina dontismiistiir. Bu kavram daha sonra, 1980’1 y1l-
larda bilgi teknolojisindeki gelismelerden etkilenerek, parsel-tabanli bilgi sistemi
ve gliniimiizde de arazi bilgi sistemi olarak anilmaya baglanmistir.

Arazi bilgi sistemin temel amaclarin1 da iceren ¢ok-amagli kadastroda; arazilerin
vergilendirilmesi ve bu vergilerin toplanmasinda etkili bir sistemin tesis edilmesi,
buna bagh olarak arazilere yapilacak yatirimlarin hizlandirilarak, bilhassa kirsal
ve kentsel alanlardaki gelismelere katkida bulunmak, kamu yararia yapilacak
planlama etkinliklerine biiytik 6l¢cekli miilkiyet haritalar1 ve kayitlar iireterek des-
tek vermek, arazi kullanimi, tarim gibi araziye iliskin istatistiksel bilgiler olustur-
mak esastir.

Cok amaghi kadastro sistemi ile arazi bilgi sistemine gegiste, oncelikli olarak ulusal
ylizey referans ag1 tesis edilmeli ve bu aga dayali olarak diger temel haritalar iire-
tilmelidir. Uretilecek biiyiik 6lgekli kadastro harita katmanlarmin, diger harita sek-
torleriyle bilgi alig-verisini saglayacak standartlarin olusturulmasi yaninda, kendi
icerisindeki yazili kayitlarla da iliski kurulmasi saglanmalidir.

Kaynak | | Diger | Idari ilgili diger
kayitlar | | kayitlar | Kaytlar parseller

Digcr tanimlar Parsel No /

Diger harita Veri-degigimi Kadastral simr
katmanlan |+ —»|  katmanlan

Temel haritalar

Jeodezik temel referans ag

Sekil. Cok amagh kadastronun ¢aligsma prensibi
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4.11 Ol¢mecinin Rolii

Bir 6lgme (harita/geomatik) miithendisinin rolii, kadastronun amaci ve organizas-
yonun tiirlerine bagl olarak farklilik gosterebilir. Kadastronun yonetilmesinde
ozellikle miilkiyete dair yasal kayitlarin takibi ve denetlenmesi daha ¢ok hukuk¢u
uzmanlar tarafindan yiritiiliirken, diger teknik kisimlar harita/geomatik miihen-
disleri tarafindan yerine getirilir ve genellikle asagidaki faaliyetlerden sorumlu
olurlar;

a) Kadastral 6l¢meler: Yeni veya degistirilmis parsel sinirlarinin yasal tanimu,
tespiti, sinirlanmasi, dl¢iilmesi ve haritalanmasidir. Genellikle kayip sinirlarin ye-
niden tesis edilmesi siirecini ve bazen miilkiyette sinirlar veya diger ¢ikarlar tize-
rindeki anlagsmazliklar1 ¢6zme siire¢lerini de igerir. Kadastral 6lgmeleri yiirtitmek
isteyen Olgmeciler i¢in egitime ve deneyime iliskin 6zel diizenlemeler vardir
clinkii bunlar topluma kars1 profesyonel bir sorumluluga sahiptir. Kadastral 6l¢-
meler kamu yetkilileri ve 6zel sektdr tarafindan ya da her ikisinin kombinasyonu
ile gergeklestirilmektedir.

b) Ol¢me kayitlarimin tutulmasi: Bu siireg, kadastral dlgmelerin sonuglarinin
kontrol edilmesini veya incelenmesini, kayit defterlerinin tutulmasi ve kadastro
paftalarindaki bilgilerin girilmesini igerir. Her bir parsele tekil bir parsel numarasi
tahsis edilir. Arazi politikalarina iliskin kontroller yapilir (6rnegin, parselasyon
yeni bir arazi kullanimina katkida bulunuyor mu?); yasal konular denetlenir (bas-
vuru sahibinin belirli arazi faaliyetlerini yiiriitme hakki gibi); ve teknik konular
uygulanir (6lgme faaliyetlerinde mevzuat diizenlemelerine uyuldu mu?). Kamu
yetkilileri, inceleme maliyetlerini diisiirmek i¢in kalite giivencesine, saha verileri-
nin ve planlar1 dogrulugu i¢in 6l¢me uygulamalarina daha fazla 5nem vermektedir.

¢) Arazi degerlemesi: Kadastro, belirli bir arazi politikasinin uygulanmasini sag-
lamak i¢in bir arag olarak kullanildiginda, tasinmazlarm degerlemesi Olgmecinin
roliiniin ayrilmaz bir pargasidir. En yaygin 6rnek taginmazlarin vergi amach de-
gerlemesidir. Ayni zamanda degerleme kamulagtirma ve arazi toplulastirmasi gibi
islemlerde de 6nemlidir. Bu uygulamalardan etkilenen mal sahiplerinin kayiplarini
telafi etmek i¢in gerektiginde goreceli ve sistematik 6lgme iglemlerinin yapilmasi
gerekebilir. Parselasyon gibi calismalarda, arazi sahiplerinin maliyetlerini tespit
etmek i¢in yollarin ve diger ortak tesislerin yapim ve bakim maliyetlerinin belir-
lenmesini de igerebilir.

d) Arazi kullamim planlamasi: Kadastro ilk arazi tahsisi, ifraz ve tevhit gibi is-
lemleri igerdiginde, arazi kullanim planlamas1 boyutu kadastral 6l¢gmecinin 6nemli
bir rolii haline gelir. Profesyonel olarak, 6l¢meci toplumun ¢ikarlarini korumaktan
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sorumludur ve bu kamu danigsmanligi ve arabuluculuk siireclerini igerebilir. So-
nugta ekonomik, ¢evresel ve geleneksel bakis agilariin uzlagmaya vardig: yeni bir
arazi kullanim plan1 ortaya cikabilir.

e) Veri tabam yonetimi: Bilgi teknolojisi, veri taban1 tasarimi ve yonetimi konu-
sunda uzmanlara ihtiya¢c duymustur. Bu, modern bir Kadastroda 6énemli bir bilesen
oldugu i¢in, grafiksel bilgilerin yani sira metinsel bilgi i¢in biiyilik veri tabanlarini
yonetmek ve isletmek i¢in uzmanlar gereklidir. Olgmeciler, bu faaliyet alaninda
da 6nemli bir rol alarak, bilgisayar sistemlerinin egitim ve dgretim programlarina
katki saglayarak sistemin ayrilmaz bir pargasi haline gelirler.

f) Uyusmazhklarin ¢éziimii: Baz {ilkelerde, fakat ¢ogunlukla Kuzey Avrupa'da,
kadastral 6l¢melerin; arazi konularinda alinan kararlarda yasal anlamda baglayici
nitelikte 6zel bir 6nemi vardir. Bunlar, 6rnegin, sdyle olabilir: Yapilan parselasyon
hem 06zel sektor girisimcilerinin hem de genel kamunun ¢ikarlarin1 géz ontinde
bulundurarak mi gerceklesmistir? malikler arasinda arazi transferine izin verilmeli
mi? Arazilerin kamulastirilmasi kimler tarafindan yapilarak, araziler i¢in tazminat
odenmesi nasil olacaktir? ve eski belgelerin hukuki gecerliligi nedir? Sonug olarak,
olgmecinin roli bir bilirkisilik ile baglar, komite veya mahkemede bagimsiz bir
uzman olarak dikkate alinir.
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S KADASTRONUN MEVZUAT ALTYAPISI

5.1 Anayasa ve Medeni Kanun

Tiirkiye’de miilkiyet ediniminin temel hukuki dayanag: Tiirkiye Cumhuriyeti Ana-
yasasi’nin 35. Maddesi’nde yer alan “Herkes miilkiyet ve miras haklarina sa-
hiptir” ibaresidir. Modern Tapu Sicilinin temel yasal dayanagi ise 4 Ekim 1926
tarihli Medeni Kanun’dur (Degisik: 22/11/2001 tarih ve 4721 sayili Kanun). Me-
deni Kanun “Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi, tescille olur” (Md.705) sek-
lindeki ifadesiyle tapu kayitlarini isaret etmekte, Md.997 ile de “Tasinmazlar iize-
rindeki haklar1 gostermek iizere tapu sicili tutulur” ibaresiyle de bu islemin
temel amacini aciklamaktadir. Yine ayni yasanin 719.maddesi “Tasinmazin sinir-
lari, tapu planlar: ve arz iizerindeki simir isaretleriyle belirlenir” seklindeki
ifade ile sinirlarin belirlenmesine iliskin olarak “kadastro” isaret edilmektedir.
Tapu kayitlarinin olusturulmasi ve arazilerin sinirlarinin tespit edilerek kayit altina
alinmasini amaglayan kadastro islemlerinin yiiriitiilmesi 22/12/1934 tarih 2644 sa-
yil1 Tapu Kanunu ve 21/06/1987 tarih 3402 sayili Kadastro Kanunu ile giivence
altina alinmistir.

5.2 3402 sayih Kadastro Kanunu

3402 sayil1 Kadastro Kanunun amaci; “iilke koordinat sistemine gore memleketin
Kadastral veya topografik Kadastral haritasina dayali olarak tasinmaz mallarin
stnirlarini arazi ve harita iizerinde belirterek hukuki durumlarini tespit etmek
suretiyle 4721 sayih Tiirk Medeni Kanunu’nun ongordiigii tapu sicilini kurmak,
mekdnsal bilgi sisteminin alt yapisini olusturmaktir.”

Kanun kapsaminda, her ilin merkez ilgesi ile diger il¢elerinin idari sinirlari iginde
kalan yerler kadastro bolgelerini teskil eder. Kadastrosu yapilacak bolgeler ana
plana uygun olarak Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin teklifi ve baglh bulun-
dugu Bakanin onayi ile belirlenir. Bu kapsamda, kadastrosuna baslanacak bolgeler
en az bir ay onceden Resmi Gazete, Radyo veya Televizyonda, bolge merkezi ve
bagli bulundugu ilde, varsa yerel gazetede ilan olunur ve ayrica aligilmis vasita-
larla duyurulur.

5.3 Kadastro Iliskili Diger Yasalar

Yukarida belirtilen temel yasal hiikiimlerin sadece miilkiyet tespitine yonelik ola-
rak yapilmasi gereken islemler olarak algilanmasi elbette diistiniilemez. Ciinki
toprak iizerinde bircok faaliyetin gerceklestigi bir olgu olmasi nedeniyle, diger bir-
cok yapilanmay1 da dogrudan ilgilendirmektedir.




Ozellikle Tiirkiye’de imar, toprak-arazi kullanimi, dogal mirasin korunmasi, ye-
ralt1 ve yeriistii kaynaklarinin yonetimi vb. konularda {ilkenin yasal dayanagim
olusturan temel kanunlarinda da kadastro ve tapu siciline olan ihtiya¢ dogrudan
veya dolayli olarak dile getirilmektedir. Buna gore;

e 6831 sayih Orman Kanunu (31.08.1956) orman kadastrosu ¢alismalar1 gele-
neksel kadastro ¢alismalar1 disinda tutulmus olup Orman Genel Miidiirliigii go-
rev alaninda birakilmistir. Ancak, iki kurum arasindaki iliski ormanlara bitisik
koylerdeki Kadastral ¢aligmalar sirasinda ortaya ¢ikmakta olup, boylesi bircok
kdyde heniiz orman kadastro ¢aligmalar1 bitmediginden dolay1 sorunlarla kar-
silasilmaktadir. Bu sorunlarin ¢6ziimii orman kadastrosu calismalarinin da
TKGM’ye devredilmesiyle miimkiin olabilecektir.

e 3194 sayih Imar Kanunu (03.05.1985) a¢isindan degerlendirildiginde: Yerle-
simlerin yaganilabilir kilinabilmesi amaciyla olusturulan kurallar1 yansitan yer-
lesim planlarinin ¢izili kurallari ile yazili hukuk normlarinin topragi kullanma
ve yararlanma bi¢imi tizerindeki hiikiimlerinin ytiriitiilebilmesi ancak ve ancak
modern kadastro altinda 6l¢iilmiis ve belirlenmis miilkiyetlerin tapu siciline
devlet giivencesi altinda tescil edilmesi ile miimkiindiir.

o 2942 sayih Kamulastirma Kanunu (04.11.1983) acisindan bakildiginda; ka-
mulastirma devletin yapmakla yiikiimli oldugu gorevleri i¢in gereksinim duy-
dugu tasinmazlarin edinimi i¢in basvurulan bir yontem olup; etkin ve adaletli
bir kamulastirma siirecinde kayit altina alinmis ve iyi isleyen Kadastral varlik-
lara 6nemli dl¢iide dayanmaktadir.

e 1319 sayih Emlak Vergi Kanunu (29.07.1970) ismiyle 6zdes olmak {izere
evrensel anlamda kadastro faaliyetlerinin temel amaclarindan biri de taginmaz-
lar tizerinden vergi toplamaktir. Kirsal ve kentsel olmak tizere iki bolimde de-
gerlendirebilecek tilke topraklarmin teknolojik temelli olarak kayit altina altin-
mis olmasi, kamu agisindan toplumsal adaleti de saglayacak sekilde giinii-
miizde toplanan tasinmaz vergilerinin ¢ok daha {izerinde vergi toplanmasi
miimkiin olacaktir.

e 5403 sayih Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu (03.07.2005)
Madde 8’de, tarimsal aktivitelerde ekonomikligin ve verimliligin saglanmasi
amactyla, tarim arazilerinin siniflandirilmasi ve arazi parsel biiytikliiklerinin
belirlenmesi, minimum parsel biiyiikliiklerinin belirlenmesi, miras ve intikal-
lerde sinirlamalarin getirilmesi hususlariyla kadastroya olan ihtiyaca ve tapu
islemlerindeki diizenlemelere isaret edilmektedir.

e 4342 sayih Mera Kanunu (25.02.1998) hayvancilik amacli bir yasa olup, yasa
¢ikincaya kadar gecen zaman i¢inde meralarimiz amag disinda kullanilmis ve
¢ogu zaman isgale ugramistir. Bu yasa ile tarim miidiirliikleri ile kadastro mii-
diirliiklerinin iki farkli kurum olmasina ragmen es zamanl olarak bir arada ca-
lismasimi gerekli, kilmistir. Bu yasa da dogrudan meralarin miilkiyetinin belir-
lenmesine yonelik olup odaginda kadastro teskilati bulunmaktadir.

e 3621 sayih Kiy1 Kanunu (04.04.1990) agisindan bir degerlendirme yapilacak
olursa: Kamu hukuku agisindan farkli bir bakis agis1 altinda degerlendirilmis
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olan kiyilarimiz, bilindigi iizere, devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerler-
den olup Kadastral anlamda tescil dis1 yerler kapsaminda nitelenmektedir. Di-
ger yandan, Kiy1 Kenar Cizgisinin (KKC) belirlenmesi kiyilarimizin ortaya ¢i1-
karilmasi i¢in temel islem stirecidir. Ancak, Tiirkiye’nin ii¢ tarafin1 kapsamis
olan kiyilarimizda biiyiik oranda KKC belirlenmemis oldugundan ve tersine
kiy1 kesimlerimizin Kadastral ¢aligmalarinin bitirilmis olmasi nedeniyle, top-
lumsal a¢idan miilkiyet odakli ¢cok biiytik bir kargasa yasanmaktadir. Soyle ki,
Kadastral ¢alismalardan sonra KK’ nin belirlenmesiyle kiyiyla temas halin-
deki birgok miilkiyetin kiyida kaldig1 anlasilmakta ve bu konuda yargida bin-
lerce uyusmazlik goriilmektedir. Sorun kadastro tespitinin kiy1 mevzuati ile bii-
tiinlestirilememesi, kadastro ¢alismalarin1 kadastro teskilati, 6te yandan
KKC’yi ise baymdirlik miidiirliiklerinin belirlemesinden kaynaklanan kurum-
sal farklilagmadan ileri gelmektedir. Sonugta kiy1 kanunu dogrudan miilkiyet
odakl1 bir yasadir.

3213 sayilhi Maden Kanunu (04.06.1985), maden varligimizin belirlenmesi ve
Olgiilerek smirlandirilan alanin arazi ylizeyindeki parsellerle ve sahipleriyle
iligkisinin saglanabilmesi i¢in madenin konu oldugu bolgenin Kadastral calis-
malar1 biiyiik 6nem arz etmektedir. Boylece bir maden alani i¢in nerede, hangi
derinlikte kime tahsisli ve hangi parsellerle ilintilidir sorularinin karsiligini bu-
labilmek ve ¢cogu zaman maden sahalarinin zamana bagli miilkiyet haklar1 gibi
gecici miilkiyet haklarinin tapu kiitiigiine tescil edilerek devlet giivencesi ve
kontrolii altina alinabilmesi ancak ¢ok amacli Kadastral ¢alismalarin bir sonucu
olabilir.
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ARAZi KULLANIMI
KANUNU

ARAZI
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5.4 Tapu sicil sisteminin ilkeleri

Tapu senedi, arazinin belirli bir parcasinin veya {izerine insa edilmis bagimsiz bo-
limiin malikini gdsteren, tapu miidiirliigiince verilmis kamusal nitelik tasiyan bir
belgedir. Bir anlamda tapu senedi, dayandig sicilin nemli 6zelliklerini barindiran
bir sicil 6zeti gibidir.

Tapu sozciigii, eski Tiirk¢e’ de giivenilir anlamina gelen ve Tiirkge bir kelime
olan “tapuk” kelimesinden tiiretilmistir.

6083 sayil1 Teskilat Yasasi ile TKGM niin temel goérevleri — Devletin sorumlu-
lugu altindaki tapu sicillerinin diizenli bir bi¢imde tutulmasini, tasinmazlarla ilgili
her tiirlii akitli ve akitsiz tapu islemleri ile tescil islerinin yapilmasini, siciller {ize-
rindeki degisikliklerin takibini, denetlenmesini, sicil ve belgelerin arsivlenerek ko-
runmasini saglamak ve Ulkenin kadastrosunu yapmak, degisiklikleri takip etmek,
tapu planlarinin yenilenmesini ve giincellenmesini saglamak, bunlara iligkin kont-
rol ve denetim hizmetlerini yiiriitmek. — bi¢ciminde tanimlamaktadir.

Tapu sicilinin ilkeleri

Tapu Sicili Tiiziigiiniin 4. Maddesi — Tapu sicili, “tasinmaz mal ile iizerindeki
haklarin durumlarim gostermek iizere Devletin sorumlulugu altinda tescil ve
aciklik ilkelerine gore tutulan sicildir” diyerek tapu sicilini en yalin bigimde ta-
nimlamistir.

Tiirk Medeni Kanun’unun 705. Maddesinde; “Tasinmaz miilkiyetinin kazanil-
masl, tescille olur” denilmektedir.

Miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal, kamulastirma halleri ile kanunda 6ngo-
rilen diger hallerde, miilkiyet tescilden 6nce kazanilir. Ancak, bu hallerde “mali-
kin tasarruf islemleri yapabilmesi, miilkiyetin tapu kiitiigiine tescil edilmis olma-
sina baghdir” denilmek suretiyle tasinmaz miilkiyetinin kazanimi (miras, mah-
keme karari, cebri icra, isgal, kamulastirma vb.) ayriksi haller disinda tescil kosu-
luna baglanmistir. Bu olgu tescilin zorunlulugu ilkesinin varligini géstermektedir.

Tiirk Medeni Kanun’unun 1020. Maddesinde —Tapu sicili herkese aciktir. lgi-
sini inanilir kilan herkes, “tapu kiitiigiindeki ilgili sayfanin ve belgelerin tapu me-
muru ontinde kendisine gosterilmesini veya bunlarin érneklerinin verilmesini iste-
yebilir. Kimse tapu sicilindeki bir kaydi bilmedigini ileri siiremez” hilkkmii yer al-
maktadir.

Sicillerin tutulmasindan Devletin sorumlu tutulmasi ilkesi ise sicilin giivenle ilgili
yoniinii olusturmaktadir. Tiirk Medeni Kanun’unun 1007. Maddesinde — “Tapu
sicilinin tutulmasindan dogan biitiin zararlardan Devlet sorumludur. Devlet, za-
rarin dogmasinda kusuru bulunan gorevlilere riicu eder. Devletin sorumluluguna
iliskin davalar, tapu sicilinin bulundugu yer mahkemesinde gériiliir” denilerek si-
cillerin tutulmasinda Devletin sorumlulugu hiikiim altina alinmistir.
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Sonug olarak tapu sicilinin ilkeleri;

1) Tescil ilkesi,
2) Aciklik (Aleniyet) ilkesi,
3) Devletin Sorumlulugu ilkesi;

Olarak ii¢ baglik halinde toplanabilmektedir.
Tapu sicilinin tutulmasi

Madde 5- Her ilgenin idari sinirlari bir tapu sicil bolgesidir. Tapu sicili, bolgesi
icindeki her mahalle veya kdy i¢in ayr1 ayri diizenlenir. TKGM, islemlerin ve nii-
fus yogunlugunun ¢ok oldugu il¢elerde birden fazla miidiirliik olusturabilir.

Tapu sicilinin tutulmasindaki ana kural il¢e idari sinirlarinin esas alinmasidir. Yani
merkezi yapilanma i¢indeki her ilge genel olarak bir tapu sicil bolgesidir. Tapu
sicilleri ise bolgesi i¢cindeki her mahalle ya da kdy i¢in ayr1 ayr1 diizenlenir. Yani
ayni tapu sicil bolgesi igerisindeki her bir mahalle i¢in birden baslayarak ayr1 tapu
kiitiikleri agilmakta, zamanla mahalle sinirlariin degismesi ya da yeni mahalleler
olusumu halinde 6nceki mahallelerde kalan kayitlar usuliimce yeni mahalle sicil-
lerine aktarilmaktadir.

Tapu sicili agagida belirtilen ana ve yardimc sicillerden olusur:

A) Ana siciller B) Yardimcu siciller
e Tapu kiitiigii, e Mal sahipleri sicili,
o Kat miilkiyeti kiitiigii, o Aziller sicili,
o Yevmiye defteri, e Diizeltmeler sicili,
e Plan, o Kamu orta mallar sicili.

o Resmi belgeler (resmi senet, mah-
keme karar vd.).

[ TAPU SICILI ]

|
[ Ana Sliciller ] [ Yardlmcll Siciller ]

Tapu Kat Miilkiyeti Tamamlayici
Kitiigu Kiitiigii Siciller

Tapu
Envanter
Defteri

Aziller

Sicili

1 |
I = ~X N
Yevmiye Kamu Diizeltmeler
Defieri Belgeler Planlar Orta Sicl
J Mallari

Sicili
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5.5 Tapu ve Kadastro Genel Miudurliigu

Ulkemizde tasinmazlara dair miilkiyet haklarinin tespiti ve tescili gérevi yasalar
kapsaminda TKGM’ne verilmistir. Bu amacla, miilkiyete konu olan taginmazlar,
biiylik olgekli haritalar iizerinde tanimlayici isaretlerle sistematik bir bigimde
gosterilir ve ilgili kayitlarla beraber bir biitiin olustururlar. Tapu sicili; her tasin-
maz malin hukuki durumu, iizerindeki tiim haklar ve bunlara iliskin belgelerle,
yeryliziindeki konumunun belirlenmesi i¢in gerekli 6l¢ii ve bilgilerden olusur.

Tapu islemleri yaninda kadastro islemlerini de birlikte yiiriitmek iizere 29/05/1936
giin 2997 sayili kanunla “Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii (TKGM)” ku-
rulmustur. 26/09/1984 giin ve 3045 sayili “TKGM Kurulusu ve Gorevleri Hak-
kinda Kanun Hiikmiinde Kararnamenin Degistirilerek Kabulii Hakkinda Kanun”
ile genel miidiirligiin kurulus ve gorevleri diizenlenmistir. Son olarak, 15/07/2018
tarih ve 4 nolu Cumhurbagkanligi Kararnamesinin 480.maddesi hiikiimleri uya-
rinca gorevleri yeniden diizenlenmistir.

Cumhurbagkanligr Kararnamesinin 478.maddesi uyarinca TKGM’nin temel go-
revi; “miilkiyet hakkini tespit etmek iizere tasinmazlarin kadastro ¢calismalarini
planlamak, yiiriitmek, yenilenmesini ve giincellenmesini saglamak, tapu sicille-
rini olusturmak, arsivlenerek korunmasimi saglamak, harita yapmak, iiretim
standartlarini tespit etmek ve arsivlenmesini saglamaktir.”

Nitekim T.C. Cumhurbagkanligi Kararnamesinin 480.maddesine géore TKGM ’niin
baz1 gorevleri asagidaki gibidir:

a) Devletin sorumlulugu altindaki tapu sicillerinin diizenli bir bigimde tutulma-
sin1, tasinmazlarla ilgili her tiirlii akitli ve akitsiz tapu islemleri ile tescil isleri-
nin yapilmasini, siciller tizerindeki degisikliklerin takibini, denetlenmesini, si-
cil ve belgelerin arsivlenerek korunmasini saglamak.

b) Ulkenin kadastrosunu yapmak, degisiklikleri takip etmek, tapu planlarinm ye-
nilenmesini ve giincellenmesini saglamak, bunlara iliskin kontrol ve denetim
hizmetlerini yiiriitmek.

c) Biiyiik olcekli kadastral ve topografik haritalarin tiretilmesi amaci ile jeodezik
altyapi, havadan fotograf alimi, 1/5000 ve daha {ist 6lgekli fotogrametrik ve
yersel harita liretim hizmetlerini yapmak veya yaptirmak, kontrol etmek, de-
netlemek ve temel prensipleri tespit etmek.

d) Mekansal bilgi sistemi altyapisini ve harita iiretim izleme merkezini olustur-
mak, verilerden gergek ve tiizel kisiler ile kamu kurum ve kuruluslarinin fay-
dalanmasini saglamak, cografi bilgi sistemleri konusunda verilecek gorevleri
yapmak.
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e) Yabanci uyruklu gergek ve tiizel kisilerin tilkedeki tapu ve kadastro ile ilgili
islemlerini yapmak, Tiirkiye Cumhuriyeti uyruklu gercek ve tiizel kisilerin yurt
disindaki taginmazlan ile ilgili hak ve menfaatlerini korumak, devletlerarasi
emlak miizakerelerine katilmak.

f) Gorev alaniyla ilgili konularda, diger iilkeler ve uluslararasi1 kuruluslar ile is
birligi yaparak miisterek projeler planlamak, yiirtitmek.

g) 16/6/2005 tarihli ve 5368 sayili Lisansli Harita Kadastro Miihendisleri ve Bii-
rolar1 Hakkinda Kanun hiikiimlerine gore harita ve kadastro miihendislik biiro-
larina lisans vermek, bu biirolarin faaliyet usul ve esaslarini belirlemek ve de-
netlemek.

h) Tasimmaza yonelik aracilik faaliyetlerini diizenlemek, lisans vermek, bu faali-
yetlerin usul ve esaslarin1 belirlemek ve denetlemek.

TKGM’nin ¢calismalari

Tiirkiye'nin en 6nemli arazi yonetim kurumu olan TKGM; yer ve yeraltinda her
tiirlii planlama ve organizasyon i¢in kaynak verilerinin hazirlanmasini, mekansal
boyut verilerinin elde edilmesini ve topografik yapinin goriintiilenmesi, ekonomi,
hukuk icin gerekli bilgi ihtiyacin1 karsilayacak verilerin iiretilmesini igeren dina-
mik hizmet zincirinin bir mimaridir. Miilkiyetlerin yasal giivenini i¢in arazi kayit
defterine ve tasinmaz mallarin tescili ile ilgili her tiirlii s6zlesme islemlerinin yani
sira, istatistik, yonetim, planlama ve bilimsel arastirmalari izlemek ve kayitlardaki
degisiklikleri yaparak belgelerin gilincel tutulmasini saglamak, TKGM temel go-
revleridir.

TKGM, her y11 20 milyona yakin vatandasa hizmet vermekte ve bircok kurum ve
kurulus igin gerekli temel verileri iiretmektedir. Ulkedeki ekonomi ve siyasetin
gelismelere bagli olarak, TKGM 2003 yilindan bugiine kadar pek ¢ok proje ger-
ceklestirmistir. Her bir projenin kisa, orta ve uzun vadede Tiirkiye'nin gelismesine
katki saglayacagi agiktir. Son on yilda (2003-2013) “Tesis Kadastro Projesinin Ta-
mamlanmasi” ¢ercevesinde 12.319 adet kadastro parseli, tiim parsellerin %24'iine
denk gelen kadastro isleri tamamlanmis, son 80 yilda 39.376 adet (tiim parselle-
rin %76's1) tamamlanmistir (1923-2003).

TKGM'nin idari yapisi

Cevre ve Sehircilik Bakanligi'na bagli olarak TKGM, taginmaz ve miilkiin belirle-
yicisi ve yiiriitiiciisiidiir. Ust yonetim Genel Miidiir, Genel Miidiir Yardimcilar1 ve
Tapu ve Kadastro Kurulundan olusur. Genel Miidiir'e hiyerarsik olarak bagli olan
ek hizmet birimlerine dogrudan bagli olan danigsma ve kontrol birimleri, merkezi
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yonetimin omurgasidir. Buna ek olarak, TKGM, iilke ¢apinda 22 bolge miidiir-
ligi, 91 kadastro miidiirliigii ve 957 tapu midiirligi ile verimli kurum 6zelligine
sahiptir.

TKGM'de, tapu kayit ve kadastro alanlarinda profesyonel ekipleri ile 17.000'den
fazla ¢alisan1 bulunmaktadir.

TKGM'nin misyonu

e Tapu bilgilerinin kaydedilmesi, glincellenmesi ve servisi

e Yasal kadastro kurulmasi ve yenilenmesi

e Fotogrametrik ve jeodezik harita iiretimi

e Arazi bilgi sisteminin kurulmasi

e Uluslararasi orgiitlerle is birligi

e Lisansh dlgme biirolarinin ¢aligma prensiplerini ve belirlemek ve kontrol et-
mek

e Emlak faaliyetlerine yardime1 olmak

TKGM'nin vizyonu

TKGM, mal varligimi stirdiirtirken, gorevini daha etkin ve daha hizli yiiriitmeyi
amaglamaktadir. Tamamlanmis tesis kadastrosunu gelistirmek suretiyle cok
amagcl bir kadastro kurmak; mevcut sistemlerin analizi, tapu ve kadastro moder-
nizasyonu ve tiim hizmetlerin iyilestirilmesi ile daha sofistike bilgi sistemi olus-
turmak TKGM’nin orta vadeli hedeflerden bazilaridir. TKGM’niin temel amaci;
Tiirkiye'de tasinmaz politikalarini tasarlayan ve yonlendiren, tapu ve kadastro sek-
torlerinde uluslararas1 aktorliik yapan lider kurulus olmak.

5.6 LiHKAB- Lisansh Harita Kadastro Biiro Faaliyetleri

1998'de FIG 7.Komisyon tarafindan sunulan “Kadastro 2014” raporu, ortak bir dil
olusturmus ve kadastro kazanimi icin 6zel sektor katilimi fikrine yardimcet olmus-
tur. Raporun 5 nolu ifadesinde: “Kadastro 2014 ¢ok ézellesmis olacaktir! Kamu
ve ozel sektor ¢ok yakin ¢alisacaktir!” Bugiin iilkeler sahip olduklari yargisal 6zel-
liklerinden dolay1 da farkli kadastral sistemlere sahiptir. Bu baglamda, Tiirkiye’de
ozel sektoriin rolii LIHKAB tarafindan iistlenilmistir.

2005 yilinda ¢ikarilan “Lisansh Harita Kadastro Biiro Faaliyetleri Biirolar: (LIH-
KAB)” kanunu ile Tiirkiye’de Lisansli Olgme ve Kadastro Biirolar1 kurulmustur.
Lisansli Harita Miithendislerinin kamu adina is yaptig1 6zel biirolardir. Lisans, ge-
rekli sartlar1 bulunduran 10 yillik tecriibeye sahip harita/geomatik miihendislerinin
hak kazandiklar1 kamu adina is yapabilme yetkisi sunan belgedir. Kadastro teknik
hizmetlerinden tescile tabi olmayan islemlerin yapim ve kontrolii, tescile tabi olan
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islemlerin de yapim sorumlulugu lisansl harita kadastro biirolarinca yerine geti-
rilmektedir. Lisansh Harita Kadastro Biirolarinda yapilacak is ve hizmetler sunlar-
dir:

Tescile tabi olmayan: Aplikasyon, Parsel Yer Gosterme, Bagimsiz Boliim Yer
Gosterme yapimi ve kontroliidiir. Tescile tabi olan: Cins degisikligi, Irtifak hakki
tesisi, Tevhit iglemlerine yonelik talebe bagli hizmetlerin yapimi, kontrolii, izlen-
mesi ve ilgilerine sunulmasidir. Daha dnce Kadastro Miidiirliikleri tarafindan ya-
pilan talebe bagli islemler 5368 sayil1 Yasa geregince kurulmus olan lisans/li harita
biirolarina devredilmistir.

Halen aplikasyon, parselin yerinde gosterilmesi, birlestirme, irtifak hakki ve cins
degisikligi islemi ile ilgili taleplerin teknik ¢alismalari lisansli biirolar taratindan
yapilmaktadir. Bu islemlerden tescil yonii olmayan aplikasyon ve parselin yerinde
gosterilmesi gibi islemlerin yapim ve kontrolii /isansli biirolarda iken; tescile tabi
olan birlestirme, irtifak hakk: ve cins degisikligi islemleri lisanshi biirolar tarafin-
dan yapilip kadastro miidiirliigiince de kontrol edilmesi gerekmektedir. Ayrica,
LIHKAB’larin kendi is kalemleri ve sorumluluk alanlar1 disinda baska herhangi
bir ticari faaliyet yiiriitmesi yasaklanmistir. Bugiin, iilkenin her yerinde 195 LiH-
KAB bulunmaktadir (TKGM, 2015). Tiirkiye'deki LIHKAB ve is hacimleri asagi-
daki haritalarda gosterilmistir. (hztp:/www.lihkabder.org.tr)
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6.1 Kadastro calismalarin baslatilmasi ve ekiplerin ku-
rulmasi

6.1.1 Kadastro kanunun amaci (3402/Md.1)

5304 sayil: Kanunla degisik 3402 sayili Kanunun 1 inci maddesi ile amag; “Ulke
koordinat sistemine gore memleketin kadastral veya topografik kadastral harita-
sina dayali olarak tasinmaz mallarin sinirlarint arazi ve harita tizerinde belirterek
hukuki durumlarin tespit etmek suretiyle 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun
ongordiigii tapu sicilini kurmak, mekdnsal bilgi sisteminin alt yapisini olusturmak-
ur” seklinde tanimlanmustr.

Bu tanimlamayla, giiniin teknolojik gelismeleri ve ihtiyaglar1 dikkate alinarak ta-
sinmazlarin sinirlarini arazi ve harita lizerinde belirtecek teknik caligsmalar, tilke
biitiiniinde ele alinmis ve ayrica; iiretilecek haritalara da nitelik a¢isindan yeni bo-
yutlar getirilmistir.

Yeni diizenleme ile getirilen “mekdnsal bilgi sisteminin alt yapisini olustur-
maktir” ibaresiyle de cagdas sehircilik anlayisina uygun harita tiretilebilmesi
ve kadastro sonucu elde edilen verilerin haritacilik ile ilgili diger tiim sek-
torlerde kullanilabilmesine gecis yapilabilmesi hedeflenmektedir.

Ulke koordinat sistemine gére memleketin kadastral veya topografik kadast-
ral haritas1 yapilirken, ayn1 zamanda taginmazlarin malikleri belirlenmesi
varsa lizerinde haklarin saptanmasi, eski tapularin yenilenmesi ve tapusuz
yerlerin tapuya baglanmasi suretiyle Tirk Medeni Kanunu’nun 6ngordiigi
tapu sicilinin meydana getirilmesi ongorilmiistiir. Boylece, Medeni Ka-
nun’dan 6nce ve sonraki donemlerde tasinmazlar iizerinde meydan gelen ey-
lemli durum ile hukuki durum arasindaki farkliliklar hukuksallastiriimakta-
dir.

6.1.2 Kadastro bolgelerinin belirlenmesi ve ilam (3402/Md.2)

Kadastro Bolgesi: Her ilin merkez ilgesi ile o ile bagli diger ilgelerin idari sinirlar
icinde kalan yerler kadastro bolgelerini teskil etmektedir.

Kadastro Bolgelerinin Belirlenmesi: Kadastroya agilacak bolgeler, Tapu ve Ka-
dastro Genel Midiirliigiiniin teklifi ve bagh bulundugu Bakanin onayi ile belirlen-
mektedir.

Ilam: Kadastrosuna baslanacak bélgeler, en az bir ay dnceden Resmi Gazete’ de,
Radyo veya Televizyonda, bolge merkezinde ve bolgenin bagh oldugu ilde varsa
yerel gazete ile ve ayrica alisilmis vasitalarla ilan edilir.
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6.1.3 Kadastro ekibinin kurulmasi (3402/Md.3)

Kadastro ekibi; en az iki kadastro teknisyeni, mahalle veya kdy muhtar1 ve ii¢ bi-
lirkisiden olusur. Muhtarin herhangi bir nedenle ¢alismalara istirak edememesi ha-
linde yerine kanuni vekili ¢aligsmalara istirak eder.

3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 5304 sayili Kanunla degisik 4’lincii maddesi
hiilkmii nedeniyle, ormanlarin sinirlandirma ve tespiti yapilirken kadastro ekibine,
Orman Genel Miidiirligi tasra teskilatinca gorevlendirilecek en az bir orman yiik-
sek miihendisi veya orman miihendisi ile tarim miidiirliiklerince goérevlendirilecek
bir ziraat yiiksek miihendisi veya ziraat miithendisinin istirak ettirilmesi gerekmek-
tedir.

Kadastronun fenni islerinin ihale yoluyla yaptirilmasi halinde; kadastro ekibi, iki
kadastro teknisyeni yerine bir kadastro teknisyeninin istirakiyle olusturulabilir.

Kadastro ekibine, kadastro teknisyeni yerine kontrol memuru gorevlendirilmesi de
miimkiindiir.

6.14 Bilirkisi heyetinin olusturulmasi

Kadastro ekibinde gorev alacak bilirkisiler, kadastro miidiiriiniin yazil talebi {ize-
rine; kdylerde koy dernegi, belediyelerde ise belediye meclisince segilir. Calisma
alaninda bir ekip gorev yapacaksa alt1 bilirkisi, sayet calisma alaninda birden fazla
ekip gorev alacaksa her ilave ekip icin ayrica tiger bilirkisi daha olmak iizere seg-
tirilir.

Bilirkisilerin, kadastro miidiirliigiiniin yazisinin teblig tarihinden itibaren 15 giin-
liik siire icinde se¢ilmesi gerekmektedir. Bilirkisilerin bu siire igerisinde segileme-
mesi veya bilirkisiliklerine engel sebeplerin bulunmasi ya da segilen bilirkisilerin
idari simirda yapilan degisiklik nedeniyle yeterli bilgi verememeleri halinde, ka-
dastro miidiiriiniin talebi iizerine miilki amir tarafindan o kdy veya mahalleden ya
da miicavir kdy veya mahallelerden ayn1 sayida bilirkisi se¢ilir. Kisaca, bilirkisiler
koy dernegi, belediye meclisi veya miilki amirlik¢e segilir.
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Bilirkisilerde Aranacak Nitelikler

o Tiirk Vatandas: olmast,

o 40 yasint bitirmis olmasi,

o Medeni haklarini kullanma ehliyetine sahip olmasi,

o Enaz 10 yildan beri o mahalle veya koyde ikamet etmesi,

o Yiiz kizartici bir sugtan kesinlesmis hiikiim giymemis olmasi,
o Tiirkge okuma- yazma bilmesi gerekmektedir.

Koy muhtar1 veya belediye bagkani tarafindan, o kdy veya mahallede bilirkisi se-
cilme niteliklerine haiz yeter sayida okur-yazar kisi bulunmadiginin yazili olarak
kadastro miidiirliigiine bildirilmesi kosuluyla okur-yazar olmayan kisiler arasindan
da bilirkisi segilebilir.

Secilen bilirkisilere Kadastro Mahkemesinde, bu mahkeme heniiz kurulmamis ise
Sulh Hukuk Mahkemesinde yeminleri yaptirilir. Mahkemece diizenlenen yemin
tutanag1 Kadastro Miidiirliigline gonderilir. Yemin tutanaginin aslh miidiirliik dos-
yasinda bir 6rnegi de ekip dosyasinda saklanir.

Bilirkisilerin bilgilerine basvurulmayacak haller:

e Bilirkisinin; kendisine, esine, usul ve fiiruna, kardesine, kardesinin ¢ocukla-
rina, esinin usul ve fiiruna ait taginmazlarin tespitinde,

e Tespiti yapilan tasinmaz {izerinde hak iddia edenlerden birisi ile bilirkisi ara-
sinda dava veya husumet varsa,

e Tespiti yapilan tasinmaz {izerinde hak iddia edenlerden birisi ile bilirkisi ara-
sinda (a) fikrasinda agiklandigi gibi hisimlik varsa,

e Belediye tiizel kisiligi adina yapilacak tespitlerde, belediye meclisi veya encii-
meni, koy tilizel kisiligi adina yapilacak tespitlerde ise koy ihtiyar kurulu tiyesi
olarak gorev yapan bilirkisilerin,

Bilgilerine bagvurulmaz ve bunlarin yerlerine diger bilirkisiler ekibe istirak ettiri-
lir. Bilirkisilige mani bu haller, ekip gorevlisi kadastro teknisyenleri, muhtar ve
bunlarin yerine ekibe istirak edecek kisiler i¢in de gegerlidir.

6.1.5 Kadastro Komisyonunun Olusumu ve Gorevleri

Kadastro Komisyonu; Kadastro miidiirii veya Tapu ve Kadastro Genel Miidiirlii-
giiniin olumlu goriisii alinmak kosuluyla miidiir yardimcisinin baskanliginda, ka-
dastro {iyesi ve itirazin mahiyetine gore kontrol miithendisi veya tasarruf kontrol
memuru olmak iizere li¢ kisiden olusur. Kadastro komisyonu, tiim tliyelerin istiraki
ile toplanir ve oy ¢oklugu ile tespit yapar.
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Ormanla ilgili itirazlarin incelenmesinde; itiraza konu parsellerin tespitinde gorev
almamig, Orman Genel Miudiirligii tasra teskilatinca gorevlendirilecek bir orman
yiiksek miihendisi ile tarim midiirliiklerince gorevlendirilecek bir ziraat yiiksek
miihendisinin kadastro komisyonuna istirak ettirilmesi zorunludur.

Kadastro komisyonunun gorevleri; 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 7, 8, 9 ve
36°’nc1 maddelerinde agiklanmistir. Ayrica, 4342 sayili Mera Kanununun 7’°nci
maddesinin son fikrasinda da kadastroya agilan kdy ve mahalle sinirlar1 i¢indeki
—NMera, yaylak ve kislak gibi orta mali tasinmazlarin sinirlarinin anilan Yasada
ongoriilen 4 aylik siire igerisinde Mera Komisyonlarinca belirlenmemesi duru-
munda, bu gorevin kadastro komisyonlarinca yerine getirilmesi ongoriilmiistiir.
Buna gore;

a) Kadastro tutanaklarinin diizenlendigi tarihten kadastro ekibinin ¢aligsma ala-
ninda isinin bittigini gdsteren tutanagin diizenlendigi tarihe kadar yapilacak iti-
razlar1 incelemek,

b) Tasinmazlarin sinirlandirma ve tespiti sirasinda, gorevli kadastro teknisyenleri
arasinda, orman veya ziraat yiiksek miihendisi arasinda goriis ayrilig1 ¢ikmasi
nedeniyle gonderilecek kadastro tutanaklarini incelemek,

c) Kadastro teknisyenleri ile kontrol elamanlar1 arasinda goriis ayrilig1 ¢ikmasi
veya taginmazin miilkiyetinde, tespit maliklerinin paylarinda veya taginmazin
siir ve yiizolglimiinde degisiklik gerektirmesi nedeniyle gonderilecek kadastro
tutanaklarinin incelenmesi,

d) Kadastroya tabi tutulmayan yerler iizerinde hak iddiasinda bulunulmas nede-
niyle, sinirlandirmasi ve tespiti yapilan taginmazlarla ilgili génderilecek ka-
dastro tutanaklarinin incelenmesi,

e) Taraflarin dayandiklar1 kayit ve belgelerin ayni kuvvet ve mahiyette olmasi ne-
deniyle malik tayini yapilmayan ve ¢oziimlenmek {izere kadastro komisyonuna
gonderilen tasinmazlara ait kadastro tutanaklarini incelemek,

f) Emlak vergisi beyan degeri bulunmayan taginmazlarin, kadastro harcina ve
yargilama giderine esas olacak matrahini tespit etmek,

g) Mera komisyonlarinca bildirilen mera, yaylak ve kiglak gibi orta mali tagin-
mazlarm sinirlarini belirleyerek belgelemek.
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6.2 Calisma alaninin belirlenmesi

6.2.1 Calisma alam ve ilam (3402/ Md.4)

Kadastro Calisma Alani: Belediye sinirlari i¢erisinde bulunan her mahalle ile bu
siirlar disindaki her kdy ayr1 bir ¢alisma alanidir.

Kadastro Calisma Alam Ilam: Kadastrosuna baslanacak ¢alisma alanlari, 15 giin
onceden bolge merkezinde, ¢calisma alaninda, komsu koy, mahalle ve belediye-
lerde alisilmis vasitalarla ilan edilir. {lanin yapildig: bir tutanakla tespit edilir.

Bu ilanin yapildigindan, mahalli miilki amirine, mahalli kadastro ve hukuk mah-
kemelerine, tapu miidiirliigiine, maliye kurulusuna, vakiflar idaresine, il 6zel ida-
resine, ilgisi var ise orman idaresi ile diger kamu kurum ve kuruluslarimin mahalli
tinitelerine bilgi verilir. Bilgi yazisinda, kadastrosuna baslanacak kdy veya ma-
halle sinirlar1 igerisinde tasinmazlarmin bulunmasi durumunda, siirlandirma ve
tespitler sirasinda degerlendirilmek iizere, bunlara iliskin bilgi, belge ve haritala-
rimin génderilmesi istenir. Ayrica, Maliye ve Orman kuruluslarina yazilan yazi-
larda, calismalar sirasinda temsilci bulundurabilecekleri de belirtilir.

Caligma alani ilaninin noksan yapilmasi kadastronun iptaline neden olabilecegin-
den, calisma alanina hangi kdy veya mahallelerin sinir bulundugu hususunda muh-
tar ve bilirkisilerden alinacak bilgilerin yaninda, ayrica mahalle taksimat krokileri,
idari sinir kararlar1 ve degisiklikleri ile varsa kesinlesmis mahkeme kararlar1 ve
orman haritalar etraflica incelenmeli, ilgili kamu kurumlarinda da (Valilik, Kay-
makamlik ve Ozel Idare gibi) arastirma yapilmalidir.

Kadastro Calisma Alani Sinirinin Belirlenmesi belirlenmesinde;

e Idari simir kararlari,

e Idari simirla ilgili kesinlesmis mahkeme kararlart,

o Kesinlesmis orman tahdit/kadastro haritalari,

e Mabhalle taksimat krokileri,

o Simirda bulunan taginmazlara ait tapu ve vergi kayitlar,
e [Ilgili diger bilgi ve belgeler, esas alinir.

6.2.2 Ada boliimleme ve krokilendirme (3402/Md.6)

Kadastro Teknisyenleri; kadastro ¢alisma alani sinirlarini belirledikten sonra ada
boliimleri krokisini diizenlerler ve hangi adada ¢aligmaya baslanacagini en az 7
giin onceden alisilmis vasitalarla ilgili koy veya mahalle muhtarliklarinda ilan et-
tirirler.
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Ilanda; kadastrosuna baslanacak adanin, mevki, mahalle ve sokak isimleri
acik olarak gosterilir. Ayrica, kadastrosuna baslanacak ada sinirlari igerisin-
deki tasinmazlarin malikleri ile bu taginmazlar lizerinde hak iddias1 olanlar
varsa, belirtilen giinde tasinmazlarinin basinda hazir bulunarak sinirlarini
gostermeleri, iddialarini bildirmeleri, iddialarimi kanitlayict belgeleri varsa
bunlar1 ibraz etmeleri, gelmemeleri veya temsilci gdndermemeleri halinde
siirlandirma ve tespitin giyaplarinda yapilacagi, itirazlarin ¢aligma alanin-
daki faaliyetlerin devamu sirasinda yapilabilecegi, belgeye dayanmayan iti-
razlarin kabul edilmeyecegi hususlari belirtilir.

KADASTRO CALISMA ALANI KROKIST
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6.2.3 Calisma Alam1 Siirinin ilam ve itiraz

Kadastro ¢aligma alan1 sinir krokisi diizenlendikten sonra birer 6rnegi, hazir bulu-
nan taraflara diizenlenecek bir tutanakla, hazir bulunmayan belediye baskanliklar
ile kOy ve mahalle muhtarliklarina ise bir yazi ekinde gonderilerek teblig edilir.
Ayrica, ¢caligma alan1 sinir krokisi ¢caligsma alaninda ve komsu kdy ve mahalle muh-
tarliklarinda ilan ettirilir. Yapilan teblig ve ilanlarda, ¢aligma alani sinir krokisinin
teblig ve ilan edildigi tarihten itibaren 7 giinliik siire i¢erisinde kadastro miidiirlii-
giine itiraz edilebilecegi belirtilir. Calisma alani sinirina ilan ve teblig tarihinden
itibaren 7 giin icinde;

o Caligma alant ve komsu ¢alisma alanlart muhtar ve belediye baskanlari,
o Caligma alant simirinda tasinmazi bulunan gercgek ve tiizel kigiler,

e Orman idaresinin mahalli kurulusu tarafindan kadastro miidiirliigiine itiraz
edilebilir.

Itirazin Incelenmesi: itiraz eden kisinin, itiraz etmeye yetkili oldugu ve itirazin
zamaninda yapildig1 anlasildig: takdirde, Kadastro Miidiirii, itiraz1 7 giin iginde
inceleyerek karara baglar ve kararin birer 6rnekleri taraflara teblig edilir. Kadastro
Miidiiriiniin vermis oldugu karara karsi, kararin teblig tarihinden itibaren 7 giin
icinde Kadastro Mahkemesine itiraz edilebilir. Kadastro Mahkemesi itirazi 15 giin
icinde karara baglar. Kadastro Mahkemesinin bu karar1 kesin oldugundan, ¢aligma
alan1 sinir1 kadastro mahkemesinin kararina uygun hale getirilir.

Miilki Sinirda Degisiklik: Calisma alaninda ilk parsel i¢in kadastro tutanag: dii-
zenlendikten sonra o mahalle veya koyiin miilki sinirinda yapilan degisiklik bas-
lanan kadastroyu durdurmaz. Tespit edilen ¢aligma programinin plan ve ilkelerine
gore kadastro ¢aligmalari devam eder. Ancak, ¢aligmalar tamamlanip aski ilan1 so-
nucu kesinlestikten sonra miilki siirdaki degisiklige gore tasinmazlarin kayitlart
siir1 icinde bulundugu kdy ve mahallenin tapu kiitiiklerine aktarilir.

Ornek;
(A) Kayi Idari Simir
.............. Cabisma Alam Simiry
X = N o T T X
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6.3 Belgelerin toplanmasi

6.3.1 Tapu Kayit Orneklerinin Cikarilmasi

Tapu kayitlar1 ve haritalarinin ¢ikarilmasi ve bunlarin kadastro ¢aligmalart sira-
sinda uygulanmas1 01.08.1991 tarihli ve 1509 sayili genelge ile agiklanmaistir.

Kadastro miidiirii tarafindan gorevlendirilecek bir ekip tarafindan, tapu miidiirlii-
giindeki zabit kayitlar1 taranip, kadastrosuna baslanacak ¢aligsma alani siniri igeri-
sinde bulunan taginmazlara ait tapu kayitlarinin 6rnekleri tarih sirasina gore ca-
lisma alani kayit defterine ¢ikarilir.

Ornegi alinan kayitlarin diisiinceler siitununa kirmizi miirekkepli kalemle “ka-
dastro” ibaresi yazilir. Ornegi ¢ikarilan kayit hisseli ise hisseleri tamamlanir. Ka-
yitlar tizerinde mevcut hak ve miikellefiyetler, ihtiyati tedbir, haciz, ipotek ve vakif
ilisigi gibi tiim ayni ve sahsi haklar ile takyidatlar 6rnekleri iizerine aynen islenir.

Kayitlar haritaya bagl ise bu haritalarinda birer 6rnekleri alinir ve {izerlerine ait
olduklar1 tapu kaydinin tarih ve numarasi, ¢alisma alan1 kayit defterine 6rnegi ali-
nan tapu kaydinin yiizolglimii slitununa da haritas1 var anlamina gelen (H) harfi
yazilarak aralarinda irtibat kurulur.

Tapu kayitlar1 6rneklerinin ¢ikarilma islemi tamamlandiktan sonra yeniden kontrol
edilir ve caligma alan1 kayit defterine ¢ikarilan kayitlarin dogrulugu ve bagkaca
cikarilmasi gereken kayit bulunmadigi hususu yazilarak, kaydi ¢ikaranlar ve kont-
rol edenler tarafindan imzalanir.

Tapu kayitlarmin 6rneklerinin ¢ikarilmasindan sonra, tasinmazin tapu miidiirli-
giinde intikal ve satis gibi nedenlerle tedaviil veya tapu kaydi {izerinde ayni veya
sahsi hak tesisi i¢in talepte bulunulmasi durumunda, tapu midiirliiglince kadastro
miidiirliglinden tespit 6rnegi istenmek suretiyle talep karsilanir. Talep karsilan-
diktan sonra, tedaviil sonucu diizenlenen tapu kaydinin veya ipotek belgesinin bi-
rer drnegi kadastro miidiirliigiine bir yaz1 ekinde gonderilir. Ihtiyati tedbir veya
haciz talepleri ise dncelikle zabit kaydi iizerinde karsilanir ve sonucundan kadastro
miidiirligline bilgi verilir.

Caligma alanina ait olup mahallinde hisse tamamlamas1 yapilamayan veya eski
yazi okuyan bulunmamasi nedeniyle ¢ikarilamayan kayitlar, koy ve mahalle adi,
tesis tarihi (ay ve yil olarak) ve sira numaralari bildirilmek suretiyle TKGM Mer-
kez Arsivi’'nden (Arsiv Dairesi Bagkanligi) temin edilir.
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6.3.2 Vergi Kayitlarinin Cikarilmasi (3402/Md.5)

3402 Sayili1 Kadastro Kanunu’nun 14’iincii maddesinin 3’{incii fikrasinda; 31/Ara-
11k/1981 tarihinde veya daha onceki tarihlerde diizenlenmis olan vergi kayitlari
zilyetligi tevsik edici belge olarak kabul edilmistir. Zilyetligi tesvik edici vergi ka-
yitlari;

1) 31/Aralik/1971 tarihine kadar, 2901 Sayili Arazi Tahrir Kanununa gore te-
sis edilmis ozel idare tahrir kayitlari,

2) 1/Ocak/1972 tarihinden 31/Aralik/1981 tarihine kadar 1319 Sayili Emlak
Vergisi Kanunu ve degisikliklerine istinaden tasinmazilarin zilyetlerince vergi da-
irelerine verilen emlak vergisi beyannameleri;

Olmak iizere ikiye ayrilir. Ayrica, 3402 Sayili Kadastro Kanunu’nun 36’nc1 mad-
desinin 5 inci fikrasinda,

—Kadastrosu yapilan taginmazlara, emlak vergisi son beyan donemi esas alinarak
492 Sayili Harglar Kanununa ekli (4) sayili tarifede gosterilen oranlarda, kadastro
harci tahakkuk ettirilir- hitkmii yer almaktadir.

Bu nedenle, 31/Aralik/1971 tarihine kadar olan 6zel idare tahrir kayitlarinin 6r-
nekleri 6zel idare midiirliiklerinden, devredilmis ise Devlet Arsivleri Genel Mii-
diirliigiinden, 1981 yilina ait emlak vergisi beyannameleri 6rnekleri, vergi dairele-
rinden, devredilmis ise belediyelerden, en son beyan donemine ait emlak vergisi
beyannamesi drnekleri ise belediyelerden alinir.

Bunlardan, 6zel idare tahrir kayitlar ile 1981 yilina ait emlak vergisi beyan kayit-
lar1 3402 sayili Kanunun 14’iincii maddesi uyarinca yapilacak siirlandirma ve
tespitlerde, en son beyan donemine ait emlak vergisi beyannameleri ise kadastro
har¢larinin tahakkukunda degerlendirilir. Belediye sinirlari igerisinde bulunan ta-
sinmazlara ait emlak vergisine esas degerler, belediyelerce her yila ait yeniden de-
gerlendirme oranlari esas alinmak suretiyle yeniden belirlendiginden, belediye si-
nirlar1 igerisindeki taginmazlar i¢in belediyelerden o yila ait emlak vergisine esas
matrahin alinmas yeterlidir.

6.3.3 Dava listelerinin alinmasi

Davali Sayilacak Tasinmazlar: 3402 sayil1 Kadastro Kanunu’nun 25 inci madde-
sinde, tasinmaz miilkiyetine ve sinirl ayni haklara, tapuya tescil veya serh edilecek
veyahut beyanlar hanesinde gosterilecek sair haklara, sinir ve 6l¢ii uyusmazlikla-
rina iliskin kadastroyu ve tapu sicilini ilgilendiren benzeri davalara konu taginmaz-
larin davali sayilacagi belirtilmistir.

Dava listelerinin alinmasi: Kadastro calismalarina baslanmadan 6nce mahalli
sulh ve asliye hukuk mahkemelerine yazilacak yaz ile, kadastrosuna baslanacak
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caligma alan1 sinir1 (Kdy veya mahalle sinir1) icinde bulunan tasinmazlardan, mah-
kemelerinde davasi devam eden veya karara baglanmis olmakla birlikte heniiz ke-
sinlesmemis olan davalar varsa, bunlardan kadastro mahkemesinin gorevi i¢ine gi-
renlerin listesi istenir. Dava listelerinde davanin esas numarasi, davaci ve davalinin
adi-soyadi, adresleri, davanin konusu, dava konusu taginmazin mevkii ve hudut-
lar1, varsa davaya dayanak belgelerin cinsi, tarih ve numarasi belirtilir.

6.3.4 Diger kuruluslarca yaptirilmis haritalarin alinmasi

Smirlandirma ve tespitlerde degerlendirilmek iizere, Belediyeler, Karayollari,
DSI, TEDAS, BOTAS ve Orman idaresi gibi kuruluslarca yaptirilmis olan harita
ve belgelerinin birer 6rnekleri bu kuruluslardan alinir.

BUDAK

i
‘ ;
j‘ KABAKAYA 7
\ -
.
. L
OLAN & OYUKLU \
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6.4 Tasinmaz mallarin tespit islemleri

Tapuda Kayith Tasinmaz Mallarin Tespiti (KK. Md.13)
Tapuda kayith tasinmaz mal:
A) Kaytt sahibi veya mirascilari zilyet bulunuyorsa;

a) Kayit sahibi adina,
b) Kayit sahibi 6lmiis ise mirasgilar1 adina,
c¢) Mirascilar tayin olunamazsa, 6lii oldugu yazilmak suretiyle kayit sahibi adina,

B) Kayit sahibi veya miras¢ilarindan bagkas zilyet bulunuyorsa;

a) Kayit sahibi veya mirasc¢ilarinin kadastro teknisyeni huzurunda muvafakatlar
halinde zilyet adina,

b) Zilyet, tasinmaz mali, kayit malikinden veya miras¢ilarindan veya miimessille-
rinden tapu dis1 bir yolla iktisap ettigini, onlarin beyan1 veya herhangi bir belge ile
veya bilirkisi veyahut tanik s6zleriyle ispat ettigi ve ayrica en az on y1l miiddetle
cekismesiz, araliksiz ve malik sifatiyla zilyet bulundugu takdirde zilyet adina,

c) Kayit sahibi yirmi yil 6nce 6lmiis veya gaipligine hiikiim verilmis veyahut tapu
sicilinden malikin kim oldugu anlagilamamis ise ¢ekismesiz ve araliksiz yirmi yil
miiddetle ve malik sifatiyla zilyet bulunan kimse adina tespit olunur.

Tapuda Kayith Olmayan Tasinmaz Mallarin Tespiti (KK. Md.14)

Tapuda kayitli olmayan ve ayni ¢aligma alani icinde bulunan ve toplam yiizol¢iimii
sulu toprakta 40, kuru toprakta 100 doniime kadar olan (40 ve 100 doniim dahil)
bir veya birden fazla taginmaz mal, ¢ekismesiz ve araliksiz en az yirmi y1ldan beri
malik sifatiyla zilyetligini belgelerle veya bilirkisi veyahut tanik beyanlariyla ispat
eden zilyedi adina tespit edilir.

Sulu veya kuru arazi ayrimi, Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu hiikiim-
lerine gore yapilir.

4342 sayili Mera Kanununun 7 nci maddesinin {i¢iincii fikrasi geregi 3402 sayili
Kanun hiikiimlerine gore yapilacak islemlerde Kadastro Komisyonlarina konu uz-
mani1 Ziraat Miihendisi dahil edilir.

Davah Tasinmazlarin Sinirlandirma ve Tespiti

Kadastro tutanagi diizenlenmeden once dava listeleri kontrol edilerek taginmazin
davali olup olmadig1 arastirilir. Dava listelerinde yer almamakla birlikte, hak iddi-
asinda bulunan kisilerce veya bilirkisilerce tasinmazin davali oldugu beyan edilirse
bu husus arastirilir.
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— Dava miilkiyete yonelik ise; tasinmazin sinirlandirma, 6l¢ii ve tersimati yapi-
larak ytizOl¢iimii hesaplanir. Taraflarin iddialar1 ve ibraz ettikleri belgeler deger-
lendirilerek sonuglar1 kadastro tutanaginin edinme sebebi siitununda agiklanir. An-
cak, malik tayini yapilmaz.

— Dava sinir ve yiizélgiimiine yonelik ise; taraflarin iddialar ve belgeleri deger-
lendirilerek tasinmazin maliki tayin edilir. Ancak, Ihtilafli smirlar paftasinda mii-
rekkeplenmez ve ylizélgiimii hesaplanmaz.

— Dava hem miilkiyete hem de sinir ve yiizolgiimiine yonelik ise; malik tayini
yapilmaz, ihtilafli sinirlar paftasinda miirekkeplenmez ve yiizolgiimii hesaplan-
maz.

Davanin konusu, dosya numarasi ve mahkemenin adi kadastro tutanagimin edinme
sebebi siitununda agiklanir. Ayrica, Davali olan tutanaklarin iist sag kdsesine kir-
mizi1 kalemle ve dikkati ¢gekecek sekilde (davalidir) sozciigii yazildiktan sonra, tu-
tanagin dava dosyasi ile kolayca birlesmesini saglamak i¢in mahkemenin ad1 ve
esas numarasi yazilir.

Davali Tutanaklarin Kadastro Mahkemesine Devri: Kadastro teknisyenlerince
kadastro miidiiriine teslim edilen davali tasinmazlara ait kadastro tutanaklari ile
eklerinin fotokopisi veya Ornekleri ¢gikarilarak, asillar1 7 giin i¢inde kadastro Mah-
kemesine gonderilir, ayrica davanin goriilmekte oldugu mahalli Hukuk Mahkeme-
sine de dava konusu taginmazin tespitinin yapilarak kadastro tutanaginin kadastro
mahkemesine gonderildigi hususunda bilgi verilir.

Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki sahipsiz yerler

Medeni Kanun’un 715 inci maddesinde sayilan kayalar, tepeler, daglar, bunlardan
cikan kaynaklar, tarima elverigli olmayan sahipsiz yerler, deniz, gol ve nehir gibi
umuma ait sular sinirlandirma ve tescile tabi olmadiklarindan kadastroya tabi tu-
tulmaz. Ancak, 3402 Sayili Kanun’un 18/1 maddesi hiikkmii nedeniyle, kadastroya
tabi tutulmayacak olan bu yerlerden, ileride tarim arazisi haline getirilmesi miim-
kiin olan yerlerle, ekonomik yarar saglanabilecek yerlerin, kadastro ¢aligmalart si-
rasinda smirlandirilmasi ve Hazine adina tespiti yapilmalidir.

6.5 Tasinmaz mallarin simirlandirilmasi

3402 Sayili Kadastro Kanunu ile kadastrosu yapilacak tasinmazlarin sinirlarii ve
hukuki durumunu tespit etme gorevi kadastro teknisyenlerine verilmistir. Ancak,
5304 sayili Kanunla degisik 3402 sayili Kanunun 4’iincii maddesi hiikmii nede-
niyle ormanlarin sinirlandirma ve tespitinde kadastro ekibine orman ve ziraat yiik-
sek miithendisi/miihendisi istirak ettirilir (TKGM 2014/4 nolu genelgesi).
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4342 sayili Mera Kanununun 7’nci maddesi hiikmii nedeniyle kamu orta mali ni-
telikli taginmazlarin sinirlandirilmasi mera komisyonlarinca, Mera Kanununda 6n-
goriilen 4 aylik stirenin gegmesi durumunda ise kadastro komisyonunca yapilir
(TKGM 2004/16 nolu genelgesi).

Sekil. Arazide parsel kdse noktasinin isaretlenmesi

Kadastro ekibinde gorevli kadastro teknisyenleri; ada ilaninda belirtilen giin ve
saatte, muhtar ve bilirkisilerle birlikte sinirlandirma ve tespit ¢caligsmalarina basla-
yacaklar1 adaya giderek, burada tasinmazi tasarrufunda bulunduran kisiler ile, ayni
tasinmaz lizerinde hak iddiasinda bulunan baskaca kisiler varsa bunlarin iddialarini
dinleyip, ibraz edecekleri belgeler ile tapu ve vergi kayitlarini, muhtar ve bilirkisi-
lerin ve gerekiyorsa hazir bulunan diger kisilerin bilgilerinden de istifade etmek
suretiyle zemine uygulayip taginmazlarin smirlarini belirlerler. Uygulanan kayit
ve belgeler haritaya bagli ve fenni sthhate haiz ise, taginmazin sinirlar1 bu haritaya
gore belirlenir.

Birbirine bitisik (Hudut) taginmazlarda sinir ihtilafi varsa ve malikleri de ayn1 sinir
noktalar1 izerinde anlagsma saglayamiyorlarsa, anlagsmazlik bulunan (Daval: tasin-
mazlar harig) siirlar, tapu ve vergi kayitlari ile varsa tapu haritalar1 zemine uygu-
lanmak ve bilirkisilerle hazir bulunan diger kisilerin bilgi ve beyanlarindan istifade
edilmek suretiyle kadastro teknisyenlerince belirlenir.
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Sayet, sinir ihtilafi nedeniyle mahalli hukuk mahkemelerinde dava agilmigsa da-
vali olan siirlar paftasinda miirekkeplenmeyip kursun kalemli olarak birakilir ve
ayrica, zeminde halen mevcut olan sinirlar ile taraflarin hak iddiasinda bulunduk-
lar1 sinirlar1 gosteren ayri bir kroki diizenlenerek kadastro tutanagina eklenir.

Tapuda ifraz gorerek pargalara ayrilmis bulunan taginmazlarin sinirlart belirlenir-
ken, herhangi bir hataya ve parsel kaybina sebebiyet verdirilmemesi i¢in ifraz kro-
kileri ile ifraz sonrasi olusturulan tapu kayitlar1 birlikte degerlendirilir.

Siirlar1 belirlenen tasinmazlar i¢in, sinirlandirma ve 6l¢ti krokisi diizenlenir.

Kadastro teknisyenleri, sinirlandirmasini yaptiklari tasinmazlarin, muhtar ve bilir-
kisiler ile hazir bulunan ilgililerinden (Tasinmaz: tasarrufunda bulunduran kisiler
ile, ayn1 taginmaz iizerinde hak iddia eden kisiler) ve varsa tanikligina basvurduk-
lar1 kisilerden alacaklar bilgileri degerlendirmek suretiyle hukuksal durumlarini
belirlerler. Bu bilgileri ve kendi diisiincelerini her tasinmaz i¢in ayr1 ayri diizenle-
yecekleri kadastro tutanaginin edinme sebebi siitununa yazarlar.

Uygulamas1 yapilan tapu kayitlar1 izerinde, vakif ilisigi, ipotek, haciz, ihtiyati ted-
bir ve irtifak hakki gibi ayni ve sahsi haklar ve serhler varsa, bunlar da kadastro
tutanaginin ilgili siitunlarina yazilir.

Diizenlenen kadastro tutanaklari, muhtar ve bilirkisilerle birlikte, varsa bilgi ve
tanikligina bagvurulan kimseler ve kadastro teknisyenlerince imzalanir. Ayrica,
edinme sebebi siitununda yapilan agiklamanin bittigi yere tarih konur ve bos satir
birakilmaksizin muhtar ve bilirkisiler tarafindan kendi el yazilariyla “okudum”
ibaresi yazilarak imzalanir.

Tasinmazlarin smirlarinin ve miilkiyetinin belirlenmesinde kadastro teknisyenleri
arasinda goriis ayriligi ¢ikarsa, anlasmazligin nedeni kadastro tutanaginda agikla-
nir. Ayrica anlasmazlik sinira yonelik ise anlasmazlik bulunan siirlar paftasinda
miirekkeplenmez ve yiizol¢iimii hesaplanmaz, anlagsmazlik miilkiyete yonelik ise
tasinmazin maliki tayin edilmez ve anlasmazligin kadastro komisyonunda ¢6ziim-
lenmesi i¢in kadastro tutanagi tanzim edildigi tarihten itibaren en ge¢ 7 giin iginde
kadastro miidiiriine teslim edilir.

Sinirlandirma krokilerinin diizenlenmesi

Sinirlandirma islemi istenen tasinmaz kadastro miidiirli veya yardimcisi, kontrol
miihendisi ve kadastro {iyesi tarafindan tapu tatbikati yapilip, tapu siirlar ile ta-
sarruf sinirlar1 zeminde belirlenir. Belirlenen sinir noktalar1, zemine isaretlenir ve
kadastro elemanlarinca inceleme tutanaga ve sinirlandirma krokisi diizenlenip il-
gilisine imza karsiliginda teslim edilir.
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Smirlandirma krokisi; tasinmaz mallarin sinir ve cinslerini, tasinmaz malin sinir-
lar1 i¢inde bulunan dogal ve yapay tesisleri yaklasik bir dl¢ekte, irtifak haklarini
ve belirsiz sinirlari roper Slgiileriyle gosteren ve kadastro ¢alismalarinda 6l¢ti isle-
rinden Once diizenlenen ve kuzey dogrultusunda yonlendirilmis krokidir.

Sinirlandirma krokilerinde olabildigi kadar her ada bir tek krokiye ¢izilir. Her si-
nirlandirma krokisinde bir adanin biitiin parsellerine adanin kuzey batisindan, saat
ibresi yoniinde 1’den baglanarak sira ile numara verilir. Parsel kdse noktalarinin
koordinatlart hesaplanir, ylizol¢timleri bu koordinatlardan belirlenir. Sinirlandirma
krokisi yapilacak tasinmaz mallar i¢in 6l¢iide kullanilan yer kontrol noktalart sis-
temine gore pafta acgilir. Yeni agilan pafta kapsamina giren daha sonra yapilacak
degisiklikler bu paftalarda dolu pafta sisteminde izlenir. Ayn1 mevkide, bir veya
daha fazla mal sahibine ait ve birbirine bitisik birden fazla tasinmaz mallarin sinir-
landirma haritasi birlikte yapilabilir.
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Sekil. Mesktin mahaldeki sinirlandirma krokisi 6rnegi
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6.6 Kadastro tutanaklarin olusturulmasi ve kontrol

Kadastro tutanagi, kadastrosu yapilan taginmaz malin geometrik ve hukuki duru-
munun nasil belirlendigini gosteren bir belgedir. Kadastro tutanagi her taginmaz
mal i¢in ayr1 ayr1 diizenlenir. Tasinmaz mallarin sinirlarinin tespitinde; tapu kayit-
lar1, vergi kayitlar1 ve kroki gibi belgelerden yararlanilir. Kadastro teknisyenleri,
mubhtar ve bilirkisilerin verdigi bilgi ve belgelere gore tespit yapar, ayn1 anda tes-
pitte tasinmaz mal sahibinin verdigi bilgi ve belgeler de dikkate alinir. Bilgilerin
yetersiz oldugu durumlarda belgelere dayali olarak diger kisilerin bilgilerine de
basvurulabilir.

Teknisyenler; muhtar, bilirkisiler ve diger ilgililerden elde ettigi tiim bilgileri de-
gerlendirerek tasinmaz malin geometrik ve hukuki durumunu belirledikten sonra
diisiincelerini kadastro tutanaginin “Edinme Nedeni’ slitununda agiklar.

Kadastro teknisyenleri, muhtar ve bilirkisilerin bilgi ve beyanlariyla bir sonuca
ulasamazlarsa baska kisilerin de bilgilerine bagvurarak nedeni tutanakta agikca be-
lirtilir. Ancak muhtar ve bilirkisilerin bilgi ve beyanlarina aykir1 olarak yapilan
tespitlerin kayit ve belgelere dayandirilmasi gerekir. Bu sekilde yapilan tespite
mubhtar ve bilirkisilerin karsi ¢ikmasi durumunda “Muhalefet serhi” yazilarak im-
zalar1 alinir. Muhtar ve bilirkisiler imzalamaktan kaginirlarsa tutanagin uygun bir
yerine bu husus belirtilerek hazir bulunan diger kisilerce imzalanir.

Miilkiyet slitununa; tasinmaz mal sahibinin veya sahiplerinin adi, soyadi, baba adi,
pay1, niifus kayit bilgileri ile adres bilgileri yazilir. Kadastro ekibi ile beyanda bu-
lunan diger ilgili ve taniklarca ad ve soyadlar1 yazilarak imzalanir. Diizenlenen
tutanaklar, kadastro teknisyenince imzalanir. Bilgisine bagvurulan muhtar, bilirkisi
ve diger ilgili kisilere “Edinme Nedeni” yazisinin bittigi yere bos satir birakilma-
dan kisilerin kendi el yazilar ile “Okudum” ibaresi yazdirilarak imzalattirlir.

Kontrol Memurunun Tutanagi incelemesi ve Onaylamasi

Kontrol elemanlari; tutanak ve bunlar1 tamamlayan belgeler lizerinde ve gerekti-
ginde arazide yapilan incelemede tespit edilen teknik, hukuki, idari noksan ve yan-
lisliklar1 kadastro ekibine tamamlattirir veya diizelttirir. Yapilan islemleri kontrol
defterinde gostererek tutanaktaki ilgili siitunu imzalarlar.

Kontrol elemanlari, kontrol sirasinda eksik veya gerekli gordiikleri bilgi ve belge-
leri tamamlamak tizere kadastro miidiiriiniin izni ile ilgili tapu sicil miidiirligi ve
diger kurumlarin mahalli kuruluslarina gidebilir.
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Kontrol miihendisi, miithendis ve kontrol memurlar ile kadastro teknisyenleri ara-
sinda goriis ayrilig1 ¢ikarsa veya kontrol sonucu yapilmasi istenen diizeltmeler il-
gililerin haklarini etkiliyorsa durum kontrol defterine yazilip tutanak ekleri ile bir-
likte kadastro komisyonuna gonderilir.

Simirlandirma ve tespite itirazlar olmus ise itirazda bulunan kiginin adi, soyadi,
baba adi, itirazin 6zeti ve itirazina dayanak olarak ibraz edilen belgenin niteligi ve
tarihi ilgili stituna yazilir. Uygulama alanindaki ¢aligmalarin bitiminden evvel, tu-
tanaklarin biitlin siitunlarinin eksiksiz doldurulup doldurulmadig kadastro iiyesi
tarafindan incelenir, varsa goriilen noksanliklar ilgili teknisyenlere tamamlattirilir
ve bu incelemenin yapildig: tutanagin ilgili siitununda belirtilerek imzalanir.

6.7 Tapu kayitlarinin olusturulmasi ve kesinlestirme

Aski cetvellerinin diizenlenmesi ve ilani

Kadastro ¢aligmalar1 tamamlandiktan sonra tasinmaz mallarin miilkiyet durumu ve
tasinmaz mallarin iizerindeki diger ayni haklarin durumu, tapu kiitiiklerinin diizen-
lenmesinden once bir kez daha hak sahiplerine duyurulur. Boylece kadastro sira-
sinda yapilmis olmasi olas1 sinirlandirma ve kadastro tespiti ile ilgili hatalarin
ontine ge¢ilmesi amaciyla hak sahiplerine duyurulur. Bu duyuruya aski ilani denir.

Kadastro miidiirii, sinirlandirma ve tespit sonucu diizenlenen kadastro tutanakla-
rina dayanarak mahalle veya koy esasina gore aski ilani cetvellerini diizenler. Ay-
rica kadastro ¢alisma alanina ait pafta drneklerini, kadastro miidiirliigliniin uygun
bir yerinde tasinmaz mallarin bulundugu kdy ya da mahalle muhtarinin ¢alisma
yerinde asilmasi ve ilgili yerlere gonderilmesi i¢in yeterince kopyalarini hazirlatir.

Hazirlanan aski cetvelleri, kadastro komisyonunun onayina sunulur. Komisyonun
yaptig1 incelemeden sonra iiyeler (kadastro miidiirii, kadastro {iyesi ve kontrol mii-
hendisi veya fen kontrol memuru) tarafindan imzalanarak onaylanir.

Kadastro miidiirii; kadastro ¢alisma alanina ait aski cetvellerini ve pafta 6rnekle-
rini, kadastro mudiirliigliniin uygun bir yerinde, tasinmaz mallarin bulundugu koy
ya da mahalle muhtarinin ¢alisma yerinde ve belediye kurulusu varsa sadece ilan
cetvelinin bir 6rnegini, belediye bagkaninin gosterecegi uygun yere ayni giin asti-
rarak 30 giin siire ile ilan ettirir. {lan yapilan yerler igin ayr1 ayr1 ilanin yapildigina
dair tutanak diizenlenir.

113



Tutanaklarinin kesinlesmesi

30 giinliik aski ilan1 siiresi dolduktan sonra, oncelikle aski ilani siiresi i¢erisinde
kadastro mahkemesinde sinirlandirma ve tespitlerine karsi dava agilan taginmazlar
bulunup bulunmadig1 kadastro mahkemesi ile yazigma yapilmak suretiyle tespit
edilir. Ilan siiresi icerisinde kadastro mahkemesinde sinirlandirma ve tespitlerine
dava acilmayan taginmazlara ait kadastro tutanaklari kesinlesir.

Kadastro tutanaklariin arka sayfasindaki ilgili siitunun bos birakilan tarih kismina
aski ilaninin baglama ve bitim tarihleri, aski ilan siiresi i¢cinde dava agilip agilma-
d1g1 hususu, bu siitunun altindaki bos kisma ise aski ilaninin bitimini takip eden
giiniin tarihi yazilir. ilan siiresi icerisinde simirlandirma ve tespitlerine dava agil-
mayan kadastro tutanaklar1 kadastro miidiirii tarafindan onaylanarak kesinlestirilir.
(47/D Madde:25)

ASK I CETVELI iLANI

<. KADASTRO MUDURLUGUNDEN

........................ Il o ILCESININ .. MAHALLESIVKOYU KADASTRO CALISMA
ALANI SINIRLARI ICINDE BULUNAN TASINMAZ MALLARIN, 3402 SAYILI KADASTRO
KANUNU HUKUMLERINE GORE YAPILAN TAHDIT VE TESPITLERI ILE BU TASINMAZ
MALLARA TAHAKKUK ETTIRILEN KADASTRO HARCLARI VE KADASTRO KOMISYONUNA
YAPILMIS OLAN ITIRAZLARIN SONUCLARI EKLI CETVELDE, SINIRLARI ISE PAFTA OZALIT
KOPYALARINDA GOSTERILMISTIR.

BU CETVELLER ILE TASINMAZ MALLARIN KONUMLARINI GOSTERIR PAFTA OZALIT
KOPYALARININ INCELENEREK, CETVELLERDE YAZILI TASINMAZ MALLAR UZERINDE
MULKIYET VE MULKIYETTEN GAYRI AYNI VE SAHSI HAK IDDIASINDA BULUNANLAR ILE
SINIRLARININ TESPITINDE HATA OLDUGUNU IDDIA EDENLERIN, ILAN MUDDET!I OLAN
et oo ILE oSS TARIHLERI ARASINDA .o KADASTRO MAHKEMESINDE DAVA
ACMALARI VE DAVA ACILDIGINA DAIR MAHKEMEDEN ALINACAK BELGENIN
MUDURLUGUMUZE IBRAZ EDILMESI, DAVA ACILMAYAN TASINMAZ MALLARA ILISKIN
KADASTRO ISLEMLERININ KESINLESTIRILECEGI,

3402 SAYILI KANUNUNUN 1°INCL MADDESI UYARINCA DUYURULUR.

KADASTRO MUDURU

Tescil islemleri

Kesinlesmis bulunan kadastro tutanaklari ile kadastro mahkemesinin kesinlesmis
kararlari, o ¢alisma alani i¢in diizenlenecek tapu kiitiiklerine kesinlesme tarihleri
tescil tarihi olarak gdsterilmek suretiyle 3 ay icerisinde tescil edilir. Tescil ada ve
parsel numarasi sirasina gore yapilir.

Kadastroda 6nce davali olmasi veya aski ilan1 sirasinda dava agilmasi nedeniyle,
kadastro tutanaklar1 kadastro mahkemesine gonderilmis bulunan tasinmazlara ait
tapu kiitiik sayfalar1 bos birakilir. Davanin goriildiigii mahkemenin ismi ile dava
dosya numarasi tapu kiitiik sayfasinin beyanlar hanesine yazilir (47/D madde:26)
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3402 sayili Kanunun 16/B maddesinde sayilan Mera, yaylak, kislak, kamuya ait
otlak ve cayirlar, harman ve panayir yerleri gibi “orta mali” tasinmazlar tescile tabi
olmadigindan, bunlar, kadastrolar1 kesinlestiginde —Ozel Sicilinel (Kamu Orta
Mallar Sicili) kaydedilirler.

Aski ilani siiresi igerisinde sinirlandirma ve tespitlerine dava agilan taginmazlara
ait kadastro tutanaklarinin 6rnekleri ¢ikarilip aslina uygunlugu kadastro miidiirii
tarafindan tasdik edilerek miidiirliikte bir dosya icerisinde saklanir. Asillar ise,
pafta 6rnekleri ile birlikte dava dosyasina eklenmek iizere kadastro mahkemesine
gonderilir.

Kesinleserek tescilleri yapilan kadastro tutanaklari ile kadastro mahkemesine gon-
derilmesi nedeniyle suretleri alikonulan davali tasinmazlara ait kadastro tutanak-
lar1 (ada ve parsel sirasina gore bir klasor igerisine konularak) ve tapu kiittikleri bir
cetvele bagl olarak tapu miidiirliigiine devredilir.

Tapu kiitiikleri ile paftalarmin ikinci niishalari, argiv kurulan yerlerde bolge mii-
diirliikklerine, aksi takdirde Genel Miidiirliige gonderilir.

Aski ilan1 sonucu yapilacak tescillerde, tapu kiitiigiiniin —Edinme Sebebi siitu-
nuna “Kadastro ibaresi, —Kayit Tarihi siitununa da —Tespitin Kesinlesme Ta-
rihi yazilir. Kadastro miidiirliiklerinde yevmiye defteri tutulmadigindan tapu kii-
tiigliniin yevmiye numarasi yazimina iliskin siitun bos birakilir.

Arsiv islemleri

TKGM’niin 2010 yilinda yayinlanan 1713 sayil1 “Evrak, Dosya ve Arsivleme Ge-
nelgesi” ile Merkez ve Tasra teskilatinin gordiikleri hizmetler, yaptiklari islemlere
ait evrak ve belgelerin kayit, degerlendirme, dosyalama esas ve usulleri diizenlen-
mistir.

Buna gore; Genel Miidiirliik evrak ve arsivleme hizmetlerini yiiriitmek {izere; mer-
kez teskilat birimleri ile Bolge Miidiirliikleri, Tapu Sicil ve Kadastro Miidiirliikle-
rinde birim arsivleri olusturulur. Olusturulan arsiv boliimlerinde arsiv uzmani veya
arsiv memurlar1 gorevlendirilir. Arsivlerinin dogru, diizenli ve giincel tutulmasin-
dan ve arsiv hizmetlerinin, mevzuata uygun bir sekilde yiiriitilmesinden birim
amirleri sorumludur.

Teknik bilgi ve belgelerin arsivlenmesine iliskin bazi genel esaslar

e Teknik belgeler her calisma alani i¢in ada bazinda, ada klasorii igerisine, alt
dosyalar seklinde tasniflenerek arsivlenir.

e Belediye hudutlari icinde mahalle ayrim1 yapilmaksizin ada bazinda, birbirini
izleyen ada klasorleri ve alt dosyalar1 olusturulur.
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e Ada bazinda yapilan kadastro ¢alismalari, ada klasorii, yardimer teknik evrak-
lar klasorii seklinde yeniden tasnif edilerek arsivlenir ve degisiklik islemleri bu
klasorler lizerinden izlenir.

e Fotogrametrik yontemle yapilan kadastro ¢calismalarinda, pafta kopyalari sinir-
landirma krokileri olarak kullanildigindan sinirlandirma krokileri gibi tasnifle-
nir.

e Pafta asillar1 ve arsiv bilgi ve belgeleri idarenin izni olmadik¢a daire digina
cikartilamaz. Arsiv bilgi ve belgelerinin daire digina ¢ikarilmasinin zorunlu ol-
dugu durumlarda bu Genelge uyarinca ilgili Miidiirliik tarafindan tutulan arsiv
giris ¢ikis defterine kayit yapilmasi zorunludur.
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7 KADASTRODA GUNCELLEME VE YENI-
LEME

7.1 Kadastro kapsamindaki teknik uygulamalar ve geo-
metrik giincellemeler

Harita (Plan) Ornegi: Parselin tescilli haritasindan aynen alian 6rnegidir. Halk
arasinda kadastro ¢ap1 ismi de verilir.

Parselin yerinde gosterilmesi: Tasinmaz malin bulundugu yerin herhangi bir
olgme iglemi yapilmadan paftasindan faydalanilarak mahallinde ilgilisine gosteril-
mesidir.

Aplikasyon: Tescilli haritadaki parsel kdse noktalariin zeminde yeniden belirtil-
mesi islemidir. Halk arasinda roperli kroki ismi de verilir.

Cins degisikligi: Bir tasinmaz malin cinsinin yapisiz iken(arsa) yapil veya ya-
pili(binali) iken yapisiz hale: bag, bahge tarla vb. iken arsa: veya arazi iken bag,
bahge vb. duruma doniistiirmek icin paftasinda ve tapu sicilinde yapilan islemdir.

Irtifak Hakk tesisi veya terkini: Irtifak hakki; sahibine hakkin konusu tasinmaz
tizerinde kullanma ve yararlanma yetkisi veriri. Medeni kanun ve ilgili diger ka-
nunlarla tanimlanan haklarin ilgili taginmaz mallarin harita ve belgelerinde goste-
rilmesi ve tescili veya terkini i¢in yapilmasi gereken islemlerdir.

Birlestirme (Tevhit) islemleri: Birbirine bitisik birden ¢ok parsellerin bir parsel
haline doniistiiriilmesi islemidir.

Ayirma (ifraz) haritalari: Ayirma (ifraz) islemi en basit tanimiyla; bir tasmmaz
malin iki ya da daha fazla parcalara ayrilmasidir. Ilgilisinin talebi {izerine bir par-
selin imar yasasinin 15 ve 16 maddeleri uyarinca iki ya da daha fazla pargalara
ayrilip belediye enciimen kararina baglandiktan sonra tescil islemidir. Ayirma is-
lemi, tescile konu harita ve planlar yonetmeliginin 2. maddesi geregince serbest
calisan bir harita ve kadastro miihendisinin sorumlulugunda yapilir.

Yola terk haritalari: Yola terk islemi; imar planlarinin uygulanisi sirasinda, imar
parsellerinin olusturulabilmesi i¢in tasinmaz mal maliklerince bedelli veya bedel-
siz olarak tasinmazin tamaminin veya bir kismmin imar planina uygun olarak
kamu yararma (yola, yesil alana, parka) terk edilmesi islemidir. Ilgilisinin talebi
izerine imar yasasinin 15 ve 16 maddeleri uyarinca belediye enclimen kararina
baglandiktan sonra tescil islemi yapilir. Yola terk islemi tescile konu harita ve
planlar yonetmeliginin 2. maddesi geregince serbest ¢alisan bir harita ve kadastro
miihendisinin sorumlulugunda yapilir

Yoldan ihdas haritalari: Yoldan ihdas islemi; evveliyat1 yol olmasi nedeniyle
imar planlar1 geregi kapanan yollarin imar planindaki amacina uygun olarak is-
leme tabi tutulmasidir. Ilgilisinin talebi iizerine imar yasasinin 15 ve 16 maddeleri
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uyarinca belediye enciimen kararina baglandiktan sonra tescil islemi yapilir. Yol-
dan ihdas islemi tescile konu harita ve planlar yonetmeliginin 2. maddesi geregince
serbest calisan bir harita ve kadastro miithendisinin sorumlulugunda yapilir.

Sinirlandirma haritalari: Tapuda kayitli olup da heniiz kadastrosu yapilmamis
alanlardaki tasinmaz mallarin sinirlarini belirlemek amaciyla ilgililerince yapilan
sinirlandirma haritalari, serbest ¢alisan bir harita ve kadastro miihendisinin sorum-
lulugunda yapilir.

Parselasyon haritalar1 (imar Planlari): 3194 sayili Imar Yasasinin 18. maddesi
geregince belediye ve ve miicavir alan sinirlari igerisinde belediyeler, belediye en-
climeni karari ile; bu smirlar disinda valilikler, il idare kurulu karar ile, binali ve
binasiz arsa ve arazileri, maliklerinin veya hak sahiplerinin muvafakatlarin1 ara-
maksizin, birbirleriyle, yol fazlaliklarryla, kamu kurumlarina veya belediyelere ait
bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlar1 yeniden imar planina uygun ada ve parsel-
lere ayirmaya, miistakil hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore hak sahiplerine
dagitmaya ve resen tescil islemlerini yaptirmaya yetkili kilinmistir. Kadastro mii-
diirliikleri bu planlar1 kontrolle yetkilidir.

Kamulastirma haritalari: Kamulagtirma kamu yarar1 amaciyla gergek ve 6zel
hukuk tiizel kisilerine ait tasinmaz mallara bedeli pesin 6denmek kaydiyla Devlet
veya diger kamu tiizel kisilerince el konulmasi veya iizerinde irtifak hakki kurul-
masi islemidir. Ilgilisince yapilan veya yaptirilan Kamulastirma haritalari kadastro
miidirliigii tarafindan kontrol edilir.

7.2 Grafik kadastro ve yenileme

Tiirkiye’de ilk kadastro ¢caligmalar1 grafik yontemle yapilmistir. Bu yontemde par-
sel kose noktalariin 6l¢iimii, zeminde isaretli ancak koordinat degerleri olmayan
poligonlara dayali olarak zincirleme 6l¢iilerle yapilmistir. Bundan dolay1 bu yon-
temle iiretilen parsel dlgt degerleri genelde kontrol adimlarindan bagimsiz olarak
tiretilmislerdir. Bu altliklarin biiyiik bir kisminda zemin — pafta arasinda 6nemli
farkliliklar mevcuttur. Bu yoOntemle iiretilen kadastro altliklar1 iilke geneli-
nin %42’sini kapsamaktadir.

Grafik haritalar, higbir koordinat sistemine bagli olmaksizin tiretilmis, haritalardir.
Genellikle degisik ebatlardaki kagit ve karton altliklara ¢izilmislerdir. Olgiiler, ac1
ve mesafe dlgiilerek olusturulmusg kapali poligon sebekelerine bagli olarak kutup-
sal yontemle yapilmistir.

Harita ¢izimleri de minkale ve duble-desimetre kullanilarak grafik yontemle ya-
pilmustir. Kadastro sirasinda tesis edilen poligonlarin zeminde bulunmasi olasiligi
cok diistiktiir. Koordinat bilgisi ve karelaj ag1 mevcut degildir.
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Sekil x. Grafik kadastro pafta 6rnegi




ITU- GEOMATIK “GE0303- KADASTRO” Ders Notlari

YENILEME GEREKLILIGI. ..

22/a UYGULAMASINI GEREKTIREN HUSUSLAR

22/a geregince, tapulama, kadastro veya degisiklik
islemlerine iligkin; sinirlandirma, 6lg, gizim ve
hesaplamadan kaynaklanan hatalari gidermek lizere;

A - Teknik nedenlerle yetersiz kalan; Pafta yapim
tekniklerinin BOHHBUY’nde 6ngériilen teknik duyarliligi
saglayamamasi hali,

B - Uygulama o6zelligini kaybeden; Paftanin veya
dayanag! olan bilgi ve belgelerin zemine uygulanma
yetenegdi bulunmamasi hali,

C - Eksikligi goriilen; Paftada gereksinim duyulan bazi
bilgilerin bulunmamasi ve bu bilgilerin orijinal
belgelerinden de elde edilememesi haritanin eksikligi
hali,

D - Zemindeki sinirlari gergege uygun gostermedigi
tespit edilen; Yapim teknigi ve uygulama niteligi yeterli
olan paftalardaki sinirlar ile, zeminde degismemis sinirlar
arasinda yanilma sinirini agan farklarin bulunmasi
halinde,

Kadastro haritalari 22/a geregince yenileme
galismalarina tabi tutulup tapu sicillerinde gerekli
diizeltme yapilabilir.

BiE
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Olgii Yontemi Pafta Adedi | Yiizdesi
Prizmatik yontem 49955 7.85
N Althk Tiiri Pafta Adedi | Yiizdesi
Grafik yontem 106371 16.72 Astolon 278299 378
Sayisal yontem 258802 40.69 Aliiminyum 32578 5.12
Klasik yontem 32713 5.14 Karton 100112 15.74
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22/a UYGULAMASINI GEREKTIREN HUSUSLAR

Teknik nedenlerle yetersiz kalmak, uygulama
ozelligini yitirmek, eksikligi gérilmek ve zemindeki
sinirlari dogru géstermemek gibi paftalarin
yenilenmesini gerektiren sebeplerin her biri bagh
basina digerinden bagimsiz olmayip, birbiriyle i¢ ige
girmis ve birbirini dogrudan etkileyen sebeplerdir.

Soyle ki;
Bir pafta teknik nedenlerle yetersiz kalmigsa, bu
pafta ayni zamanda uygulama 6zelligini de
kaybeder.

* Bir paftanin uygulama 6zelligini kaybetmesi,
onun teknik nedenlerle yetersiz kalmasindandir.

» Bir paftanin eksikligi bulunuyorsa, bu pafta ile
uygulama verilmesi mimkin degildir.

» Bir pafta zemindeki sinirlari dogru géstermiyorsa,
bu o paftanin teknik olarak yetersizliginden
kaynaklanir. Buna bagl olarak uygulama
ozelligini yitirdiginin de bir gdstergesidir.
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Yenileme Caligmalarinda Islemler

Yenileme g¢alismalarinda sirasiyla;

— Uygulama ekibi olusturulur.

— Uygulama (yenileme) ilani yapilir.

— Tapu kayitlarinda belirtme yapilir.

— Hukuki ve teknik belgeler temin edilir.

— Tahdit galismalarina gegilir.

— Teknik ¢alismalar yapilir.

— Sinirlandirma krokisi diizenlenir.

— Olgii krokisi diizenlenir.

— Seffaf altlik lizerine gizim yapilip, parsellere
son sekli verilir.

— Zemine aplikasyon yapilir.

— Réleve alimi ile “ada 6lgli krokisi” diizenlenir.
— “Ada raporu” diizenlenir.

— “Uygulama tutanagi” diizenlenir.

— Yeni paftalarin gizimi yapilir.

— Yiizélcim hesabi yapilir.

— Kontrol galismalari yapilir.

— Aski iléni yapilarak uygulama kesinlestirilir.
— Eski paftalar iptal edilir.

— Yeni paftalara gegerlik kazandirilir.

— Fen klasdrleri diizenlenir.

— Yeni tapu kiitiikleri diizenlenir.
— Merkeze bildirim yapilir.

net |

jtu.edutr | ‘jg
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7.3 3402/Md.22’a ile yenileme uygulamalari

3402 sayili Kanunun 22’nci maddesinin 2’nci fikrasinda (a ve b) bentlerinde;

—Tapulama, kadastro veya degisiklik islemlerine iliskin; sinirlandirma, ol¢ii,
¢izim ve hesaplamalardan kaynaklanan hatalari gidermek tizere uygulama ni-
teligini kaybeden, teknik nedenlerle yetersiz kalan, eksikligi goriilen veya zemin-
deki simirlar: gergcege uygun gostermedigi tespit edilen kadastro haritalarinin tek-
rar diizenlenmesi ve tapu sicilinde gerekli diizeltmelerin saglanmasi amaciyla ta-
pulama ve kadastro gormiig yerler ile,

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

1 inci fikra hiikmii uygulanmaz. Hikmii getirilerek, bu bentlere gore yapilacak ¢a-
lismalar miikerrer kadastro kabul edilmemistir.

3402 sayili Kanunun 22’nci maddesinin 2’nci fikrasinin (a) bendine iligkin

—Kadastro Haritalarinin Yeniden Diizenlenmesi ve Tapu Sicilinde Gerekli Dii-
zeltmelerin Yapilmasinda Uyulacak Usul ve Esaslara Iliskin Yénetmelikl yayim-
lanmis arak, ¢alismalarda uyulmasi gereken hususlara agiklik getirilmistir.

Sozii edilen Yonetmelik esaslart dogrultusunda yapilacak uygulama galigmalarinin
yapim ve kontrollerini bir standarda baglamak ve uygulamada birligi saglamak
amactyla 22.10.2010 tarihli ve 2010/18 nolu genelge ve ihale kapsaminda uygu-
lama yapilacak yerlere yonelik olarak da 22.10.2010 tarihli ve 2010/19 nolu ge-
nelge diizenlenmistir.
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7.4 Sayisal kadastro

o e

YENILEME GEREKLILIGI. ..

o7

Grafik ve Sayisal Kadastro Pafta Ornekleri...
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KADASTRO'DA DUZELTME VE YENILEME. ..

oz

SAYISALLASTIRMA (Ek Madde 1)

3402 Sayili Kadastro Kanununa 5304 Sayili Kanunun 11 inci maddesi ile, —Kadastro
veya Tapulama haritalar, arazi kontrolii yapiimak suretiyle sayisal hale getirilir.
Yapilan galigmalarin sonucu, 11 inci maddeye gére ilan edilir ve ilan siiresi igerisinde
dava agilmayan tasinmazlarin kayitlarinda gerekli diizeltme yapilir” hikmu getirilmigtir.

Ulkemizde kadastro/tapulama galismalari 1912 yilindan beri siirdirilmektedir. Bu tarihten
itibaren yapilan galismalar sonucu degisik sistemlerle paftalar olusturulmustur. Olusturulan bu
paftalarin, cografi bilgi sistemleri ve lilke yatinmlarinda kullanilabilmesi igin, yeniden
degerlendiriimesi gerekmektedir.

Bu nedenle, kadastro veya tapulama haritalarinin, arazi kontrolii yapilmak suretiyle
glnldmuz harita tekniginin zorunlu kildig1 kése noktalarinin koordinatlandirilarak sayisal hale
getiriimesi ve kadastro midurllklerince 3402 Sayili Kanunun 11 inci maddesine gore ilan edilip,
yapilan bu galigmalarin hukuki statliye kavusturularak, kayitlarinda gerekli diizeltmelerin
yapilmasina imkan saglanmasi amaclandigindan bu madde hikmu getirilmistir.

Bu maddenin uygulanmasindaki usul ve esaslar, 24.Kasim.2006 tarihli ve 26356 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan “Kadastro Haritalarinin Sayisallasgtirimasi Hakkinda Yénetmelik” ve 28 Eylil 2012 tarihli
ve 28425 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan —Kadastro Haritalarinin Sayisallagtirilmas: Hakkinda
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7.5 Kadastro planlarimmin sayisallagtirilmasi

3402 Sayili Kadastro Kanunu’na 5304 Sayili Kanun’un 11 inci maddesi ile,

“—Kadastro veya Tapulama haritalari, arazi kontrolii yapiimak suretiyle sayisal
hale getirilir. Yapilan ¢alismalarin sonucu, 11 inci maddeye gore ilan edilir ve
ilan stiresi i¢erisinde dava agilmayan tasinmazlarin kayitlarinda gerekli diizeltme
yapilir” hiikmii getirilmistir.

Ulkemizde kadastro/tapulama ¢alismalar1 1912 yilindan beri siirdiiriilmektedir. Bu
tarihten itibaren yapilan ¢aligmalar sonucu degisik sistemlerle paftalar olusturul-
mustur. Olusturulan bu paftalarin, cografi bilgi sistemleri ve iilke yatirimlarinda
kullanilabilmesi i¢in, yeniden degerlendirilmesi gerekmektedir.

Bu nedenle, kadastro veya tapulama haritalarinin, arazi kontrolii yapilmak sure-
tiyle giiniimiiz harita tekniginin zorunlu kildig1 kdse noktalariin koordinatlandi-
rilarak sayisal hale getirilmesi ve kadastro miidiirliiklerince 3402 Sayili Kanun’un
11 inci maddesine gore ilan edilip, yapilan bu ¢aligmalarin hukuki statiiye kavus-
turularak, kayitlarinda gerekli diizeltmelerin yapilmasina imkan saglanmasi amag-
landigindan bu madde hitkmii getirilmistir.

Bu maddenin uygulanmasindaki usul ve esaslar, 24.Kasim.2006 tarihli ve 26356
sayili Resmi Gazete ’de yayimlanan “Kadastro Haritalarmmin Sayisallastirilmast
Hakkinda Yonetmelikl ve 28 Eyliil 2012 tarihli ve 28425 sayili Resmi Gazete ’de
vayimlanan —Kadastro Haritalarimin Sayisallagtirilmas: Hakkinda Yonetmelikte
Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelikl ve TKGM’nin 2012/15 nolu genelge-
sinde agiklanmistir.

7.6 3402/Md.41 ile teknik hatalarin diizeltilmesi

3402 Sayili Kanun’un, 41. maddesi (5304 Sayili Kanun’un 9 uncu maddesi ile
degisik), —Kadastro sirasinda veya sonrasinda yapilan iglemlerle geometrik du-
rumlart kesinlesmis olan tasinmazlarda 6l¢ii, simirlandirma, tersimat ve hesapla-
malardan dogan hatalar, ilgilinin miiracaati veya kadastro miidiirliigiince re’sen
diizeltilir. Diizeltme, tasinmaz malikleri ile diger hak sahiplerine teblig olunur.
Teblig tarihinden baglayan otuz giin icinde diizeltmenin kaldirilmast yolunda sulh
hukuk mahkemesinde dava agilmadig: takdirde, yapilan diizeltme kesinlesir.

Kadastro sirasinda veya sonrasinda yapilan iglemlerle kesinlegmis olan tasinmaz-
larda, degisiklik islemleri sirasinda ortaya ¢ikan yiizélgiimii farkliliklarindan, ka-
dastronun dayandigi teknik kurallarda belirtilen hata sinirlart iginde kalanlarin
re’sen diizeltilmesine kadastro miidiirliikleri yetkilidir.
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Bu maddenin uygulanmasinda, 12. maddede belirtilen hak diisiiriicii siire aranmaz
hiikmiindedir.

S6z konusu maddenin uygulanmasindaki usul ve esaslar, “Kadastro Swrasinda
veya Sonrasinda Yapilan Islemlerle Geometrik Durumlar: Kesinlesmis Olan Ta-
sinmazlarda Olgii, Simirlandirma, Tersimat ve Hesaplamalardan Dogan Hatalarin
Diizeltilmesine Iligkin Yonetmelikl ile agikliga kavusturulmustur.

Bu nedenle,

Kadastro sirasinda veya sonrasinda yapilan islemlerle geometrik durumlari kesin-
lesmis olan taginmazlardaki 6l¢ii, sinirlandirma, tersimat ve hesaplamalardan do-
gan hatalarin, 3402 sayili Kanunun 41 inci maddesi ve s6z konusu yonetmelik
hiikkmiine gore; ilgilisinin bagvurusu iizerine veya kadastro miidiirliiklerince re’sen
diizeltilmesi miimkiindiir.

Kadastro Miidiirliigiince; bu madde kapsaminda diizeltilmesi gereken bir hata bu-
lunup bulunmadig1 ve varsa hatanin nedeni, kadastro midiirliiglince kontrol mii-
hendisi, kontrol memuru veya kadastro {iyesi ile kadastro teknisyeninden olustu-
rulacak en az ii¢ kisilik bir ekip tarafindan biiroda ve arazide yapilacak inceleme
sonucunda belirlenir. Olusturulan ekipge, inceleme sonuglarinin ayrintili olarak
aciklandigi bir rapor ile mevcut durum ve diizeltme durumunu gosteren kroki dii-
zenlenerek imzalanir.

3402 sayil1 Kadastro Kanunu’nun 41 inci maddesi kapsaminda yapilacak diizelt-
meler, ayn1 Kanunun 12’nci maddesinde belirtilen 10 yillik hak diisiiriicii tabi ol-
madigindan, Tapu Miidiirliiklerince bu konuda ayrica bir arastirma yapilmaya ge-
rek bulunmamaktadir.

Dava agilmast halinde; dava dosya numarasi ve davanin ag¢ildigi mahkemenin ismi
ilgili parsellere ait tapu kiitiigii sayfasinin beyanlar hanesine yazilir ve konu ile
ilgili belgelerin tasdikli birer 6rnekleri davanin goriilmekte oldugu mahkemeye
gonderilir. Bu durumda, diizeltme iglemi dava sonuglanincaya kadar bekletilir.

1.7 Tapu sicilindeki hatalarin diizeltilmesi

17.08.2013 tarihli ve 28738 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Tapu Sicili Tiizii-
giinlin 74’iincii maddesinde ana ve yardimci siciller iizerindeki diizeltmelerin ne
sekilde yapilacagi, Tapu Sicili Tiziiglinlin 75 inci maddesinin 1. fikrasinda ka-
dastro ¢alismalarindan kaynaklanan malikin veya hak sahibinin adi, soyadi ve
baba adina iliskin tapu kiitiiglindeki hatalarin diizeltilmesine iligkin yontemler, 2
nci fikrasinda ise zeminde inceleme isleminin nasil yapilacagi belirtilmistir. Yine
ayn1 maddenin 3’{lincii fikrasinda tapu sicilindeki bilgilerin glincellenmesi ve ek-
sikliklerin giderilmesinde de bu yontemlerin kullanilabilecegi, 4’lincii fikrasinda
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ise kayit dlizeltmeleri i¢in miidiirliikklere basvuru yapilmasinin zorunlu oldugu be-
lirtilmistir.

Tapu sicili tizerinde yapilmis hatalarin diizeltilmesine iliskin olarak 1495 nolu ge-
nelge geregince islem yapilmakta iken, Tapu Sicili Tiiziigii ile getirilen yeni uygu-
lamalar nedeniyle TKGM’ce 20.05.2014 tarihli ve 2014/3 nolu genelge diizenlen-
mistir.

Genelgede belirlenen kimlik bilgilerine iligskin kadastro ¢alismalarindan kaynakla-
nan hata ve eksikliklerin giderilmesine iliskin yontemlerin, Tapu Sicili Tiiziigiiniin
74’lincli maddesinin 3’{incii fikrasina gore ilgililerince sunulan veya bagka idare-
lerce diizenlenen belgelerde kimlik tespitine esas yeterli veri bulunmamasi ve ilgili
madde kapsaminda eksikligin giderilememesi halinde kiyasen uygulanmasi
imkan1 bulunmaktadir.

7.8 Yiizolciimii veya yazim hatalarimin diizeltilmesi

Tasinmazin yiizolglimii veya niteliginin belgesine ve haritasina aykir1 olarak
hatali tescil edildiginin ilgilisinin bagvurusu lizerine veya islem sirasinda ka-
dastro miidiirliigiince/birimince tespit edilmesi halinde, kadastro miidiir-
ligii/birimi tarafindan diizeltme, ii¢ niisha diizenlenecek tescil bildiriminde
gosterilerek tapu miidiirligiine gonderilir. Bu kapsamda, ylizol¢timii ile ilgili
hatalarin diizeltilmesinde, kadastro midiirliigii/birimi teknik personelince,
parselin ylizol¢limii ve pafta-zemin uygunlugu incelenir, bu incelemede par-
selin edinimine, kayit miktarina gore veya belgesiz olarak miktar tizerinden
edinilip edinilmedigine bakilarak diizeltme konusunun kadastro mevzuatinin
ilgili diger hiikiimleri kapsaminda kalip kalmadig: belirlenir. Bu inceleme
sonucunda tespit edilen ylizol¢iimii hatasinin belgesine ve haritasina aykiri
olarak yazim hatasindan kaynakli bir hata oldugu tespit edilirse 2014/3 nolu
genelge kapsaminda islem yapilir. Hata, sayisallastirma mevzuatinca islem
sirasinda tespit edilmis ise sayisallagtirma mevzuatinca islem yapilir.

Kadastro midiirliigiince/birimince gerek belgesine ve haritasina aykiri ola-
rak yazim hatasindan kaynakli hatal tescil edilmis ytizélglimlerine yonelik
inceleme sonucunda gerekse belgesine ve haritasina aykir1 olarak yazim ha-
tasindan kaynakli hatali tescil edilmis tasinmazin niteliginin incelenmesi so-
nucunda 2014/3 nolu genelge kapsaminda yapilacak diizeltmelerde diizenle-
necek Onayli Rapor'un tescil bildirimine eklenmesi gerekmektedir.
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S0z konusu hatalarla 1lgili, kadastro miidirliigiintin bildirimi iizerine tagin-
mazin kaydinda gerekli belirtme yapilir, konuya iliskin ilgilisinin muvafa-
kat1 saglanamaz ise Tapu Sicili Tiiziigli'niin 74’incii maddesinin 4. fikrasi
geregince islem yapilir.

Tapu midiirii, tescil bildirimine uygun olarak diizenlenen istem belgesinin
hak sahiplerince imzalanmasinin ardindan yevmiye almak suretiyle diizelt-
meyi yapar. Yapilan diizeltmeyle ilgili belirtme de usuliince terkin edilir.
Diizeltme sonras1 kadastro miidiirliigiine tescil bildiriminin iki niishas1 gon-
derilir. Kadastro miudirliigiince/birimince bu tescil bildirimleriyle ilgili ve
gerektiginde fen klasorleri tizerinde gerekli islem yapilir.

7.9 TAKBIS Verilerinin Diizeltilmesi

Veri diizeltme; TAKBIS iizerindeki kayitlarin, tapu kiitiigii, kat miilkiyeti
kitugu, aziller sicili ve yevmiye defterindeki tescile ve dayanak belgesine
uygun hale getirilmesi islemidir.

Tapu Sicili Tiiziigiiniin 12°nci maddesine gore; tapu kayitlarinin elektronik
ortamda tutulmaya baslandigi tarihten sonra ana ve yardimci siciller TAK-
BIS igerisinde saklanip ydnetilir ve bu kayitlar sicilde esas alinir. Bu nedenle
salt elektronik ortamda tutulmaya baslanan siciller lizerinde yapilacak dii-
zeltmeler veri diizeltme seklinde yapilamaz. Bu kapsamdaki diizeltmeler
Tapu Sicili Tiiziigliniin 74. maddesine gore yapilir.

Islemin Hazirlanmasi ve Kontrolii

Tapu kiitiigii, kat miilkiyeti kiitigi, aziller sicili veya yevmiye defterindeki tescilin
dogru olmasina ragmen TAKBIS kayitlarinin hatali oldugunun tespit edilmesi
veya dayanak belgelerinde yer alan bilgiler ile TAKBIS kayitlarinin értiismemesi
halinde, tapu miidiirii veya yetkili miidiir yardimcis1 tarafindan TAKBIS verileri-
nin diizeltilmesi i¢in islem yapmaya yetkili bir personel gérevlendirilir.

Gorevli personel tarafindan tescil ile TAKBIS kayitlar1 arasindaki farkliligin ne-
deni ve tescilin ger¢ek durumu yansitip yansitmadigi konular1 dayanak belgelerin-
den de yararlanilarak arastirilir. Tapu kiitiigiindeki tescilin dayanak belgesine uy-
gun oldugunun anlasilabilmesi halinde veri diizeltme islemi TAKBIS iizerinden
hazirlanir. Tapu miidiirii veya yetkili miidiir yardimcisi tarafindan tescil ve daya-
nak belgeleri ile birlikte kontrol edildikten sonra islem TAKBIS iizerinde sonug-
landirilir.
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8 KADASTRO’DA MODERNLESME

8.1 TAKBIS (Tapu-Kadastro Bilgi Sistemi)

Toplum hayatini1 sosyal ve ekonomik anlamda dogrudan etkileyen tasinmaz mal
bilgilerinin yonetiminde yasanan olumsuzluklarin giderilmesi ve iilke kaynaklari-
nin yerinde kullanilmasinin temini i¢in, temel altlik niteligindeki “parsel tabanh
miilkiyet bilgileri” nin hizli1 ve dogru bir bicimde {iretmesi, giincel ve siirdiiriile-
bilir anlamda yonetilmesi biiyiik 6nem tagimaktadir.

Bir iilkenin, tim alanlarin belirlenmesi, tasinmaz envanterinin ¢ikartilmasi, kent-
sel-kirsal alan diizenlenmesi, kullaniminin denetlenmesi, gayrimenkul kredi piya-
sasmin gelistirilmesi, arsa-arazi ihtilaflarin aragtirilmasi, rasyonel yatirim planla-
malarmin yapilmasi, adil vergilendirme, vergi kaybinin dnlenmesi, tasginmaz is-
lemlerinden kaynaklanan devlet gelirlerinin artirilmasi, gecekondu sorununun ¢6-
ziimi, arazilerin korunmasi ve uygun kullanimi, turizm planlamasi, kry1 kullanima,
miilki ve idari sinirlarin belirlenmesi, kentsel dontistim, 2B konularinda uygun ¢6-
ziimler bulunmasi ancak, bilgi teknolojisine dayali, “Arazi Bilgi Sistemleri” ile;
kentlerin planlamasi ve yonetilmesi i¢in iilke diizeyinde “Cografi Bilgi Sistemi”,
kent bazinda ise “Kent Bilgi Sistemleri” nin kurulmasi ve tiim bu sistemlerin bir
biitiinliik icerisinde ¢alistirilmasina ihtiya¢ vardir. Bu anlamda, ulusal bilisim pro-
jelerinin bir bileseni olarak miilkiyet bilgilerinin de yonetilmesi diisiincesiyle
“TAKBIS- Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi” Projesi iilke giindemine taginmustir.

Tiirkiye’de ilk olarak, 1985 yilinda, iilkede harita-kadastro faaliyetlerinin tamam-
lanmas1 ve otomasyona gecilmesi amaciyla TUBITAK tarafindan HAKAR (Ha-
rita Kadastro Reformu) Projesi baslatildi. Ancak biitce yetersizliklerinden tamam-
lanamadi.

TAKBIS (Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi) Projesi; Tiirkiye’de tapu ve kadastro
calismalariin ve bilgilerinin “Cok Amagli Arazi Bilgi Sistemine” doniistiiriilme-
sinin amaclandig1, diger kurum ve kuruluglarla entegre olarak, miilkiyet verilerinin
kamu kurumlariyla paylagilmasini hedefleyen, bilgi-teknolojisi tabanli, 2000 y1l-
lindan beri tilke giindeminde olan Tiirkiye nin 6nemli stratejik bir “e-devlet” pro-
jesidir.

Tiirkiye’de miilkiyete dayali bilgi kullanan tiim kurum ve kuruluslarin yasal ve
giincel bilgi ihtiyacina tek bir merkezden saglayacagi i¢in tartisilmaz 6neme sahip
TAKBIS projesi, Avrupa Birligine katilim siirecindeki {ilkemizin Ulusal Progra-
minda da “orta vadede gergeklestirecek projeler” arasinda yer almaktadir.
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Temel amag

Arazi ve araziye iliskin her tiirlii faaliyetler ve karar verici mekanizmalar i¢in ge-
rekli olan, mevcut durumu yansitan gegerli ve giivenilir arazi bilgilerinin saglan-
masl, tapu kayitlar1 ve kadastro haritalarinin giincel tutulmasi, tiim bilgilerin veri
tabanina aktarilmasi, bilgilerin giincel ve dogru bir bigimde bilgisayar ortamla-
rinda tutulmasi ve bunlarin bilgi sistemleri teknolojisi kapsaminda yeniden deger-
lendirilerek, kullanima sunulmasi, tapu ve kadastro ¢aligmalarinin ve bilgilerinin
“Cok Amacl Arazi Bilgi Sistemine (TAKBIS)” doniistiiriilmesi ve bu bilgilerin
giivenli veri tabani ortamlarinda tutularak erisiminin saglanmasi, basta TK GM hiz-
metlerinin online olarak, daha saglikli, siiratli, giivenilir ve etkin bir sekilde plan-
lanmasi, yonetilmesi, ve faaliyete gegirilmesi, diger kurum ve kuruluslara ver-
mekte oldugu verilerin daha yaygin bir sekilde kullanim1 hedeflenmistir.

TAKBIS’in tarihcesi

Ik olarak, 26 Aralik 2000 tarihinde TKGM niin Tiirk Silahli Kuvvetleri Giiglen-
dirme Vakfi kurulusu olan HAVELSAN A.S. ile imzalanan s6zlesme ile 2001 y1l1
baslarinda fiili caligmalara baslanmistir. 2004 yilinda tamamlanan ilk proje siire-
cinin kapsaminda asagidaki is kalemleri yer almistir:

e Gerekli uygulama yazilimlarmin gelistirilmesi (Tapu Sicil Uygulama Yazilimi
(TSUY), Kadastro Uygulama Yazilim (KUY), Ofis Otomasyon Yazilimi,

e (Cografi bilgi sistemi altyapisinin olusturulmasi,

e Bunlarn test edilerek uygunlugunun belirlenmesi,

e Pilot Proje icin donanim temini (Pilot Sistem Merkezi ve Pilot Miidiirliikler
icin (6 Tapu Sicil Midiirligi, 1 Kadastro Midiirliigii, 1 Kadastro Sefligi),

e Sistem Merkezi ve bu merkeze entegreli tasra yerel alan ve genis alan aglarinin
tesisi,

e Tapu ve kadastro birimlerine yonelik veri aktarimi- tamamlama islemleri ile
entegrasyon metodolojilerinin gelistirilmesi, pilot birimlerde uygulanmasi,

e Yayginlagtirma silirecine esas egitim, igletim destegi ve teknik destek hizmet-
lerine ait esaslarin belirlenmesi ve uygulanmasi,

e Sistemin bir biitiin halinde pilot uygulama birimlerinde uygulamaya konul-
masi,

TAKBIS; Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiinde, Ankara 1. Bolge Miidiirlii-
giinde, Tapu Sicil Miidiirliikleri ve Kadastro Miidiirliiklerinde yapilan faaliyetlerin
analizini, diger iliskili kurumlarla baglantism, gelistirilecek TAKBIS Modelinin
tasarimini, uygulama yazilimlarinin GIS/LIS konsepti igerisinde gelistirilmesini,
gelistirilen uygulama yazilimlarinin test edilmesini, amaca uygun veri sozliigliniin,
diger ilgili teknik ve egitim dokiimanlarinin ve kullanim kilavuzlarinin hazirlan-
masini, personel egitimini kapsamistir. Proje uygulamasinda Ankara Cankaya Ka-
dastro Miidiirligli ve Golbas1 Kadastro Sefligine ait 2068 pafta ile Cankaya ve
Golbasi Tapu Sicil Miidiirliigline ait yaklasik 943.000 malik ve 288.000 ana tagin-
maz bilgisinin sisteme aktarilmasini hedeflenmistir.

TAKBIS’in veriye bagimli bir proje olmasi nedeniyle projede agirlikli olarak Can-
kaya I. Tapu Sicil Miidiirliigli sorumluluk alanina giren 8500 parselden olusan 154
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kadastro paftasi ve bunlarla baglantili 52.000 taginmaz ve 132.000 malik bilgisi
TAKBIS veri modeline uygun olarak sayisallastirilmis, kontrolleri yapilmus, dog-
rulanmig ve sisteme entegre edilmistir.

Yazilim gelistirme ¢aligsmalarinin tamamlanmasiyla 16.12.2002 tarihi itibariyle
Cankaya I. Bolge Tapu Sicil Miidiirliigiinde ve Cankaya Kadastro Miidiirliigiinde,
06.01.2003 tarihi itibariyle Golbas1 Tapu Sicil Midiirliigiinde Uygulamaya gegil-
mistir. TAKBIS-I ile segilen pilot alanlarda uygulamalar gergeklesmis, Tapu Sicil
Kadastro Uygulama yazilimlar gelistirilerek kesin kabulii idare tarafindan ya-
pilmis, pilot bolgede tapu ve kadastro verileri sisteme aktarilmis, veri altyapisin-
daki sorunlar tespit edilmis, Tapu ve Kadastral islemlerin otomasyonu saglanmis-
tir.

Bagvuru Yili : 2002
Basvuru Swa No : 635

S 1 -Tslemier (GAUP )
& 1 - Tapu Sicil Miidirliigi Islemleri ( GRUP )
- 1 - Miilkiget Islemleri ( GRUP )
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5 - Mirasin Taksimi - 09.04.2002 (ISLEM)
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7 - Oliinceye Kadar Bakma Akdi ( GRUF ) =
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Sekil x. TAKBIS yazilimi arayiizi
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8.2 MEGSIS (Mekansal Gayrimenkul Sistemi)

Mekansal Gayrimenkul Sistemi (MEGSIS); TKGM tarafindan gelistirilen,
kadastro ofislerindeki lokal kullanicilar1 tarafindan kadastro verilerinin dijital
(.cad) formatinda toplandigi ve bu bilgilerin paydas kurum, kurulus, belediyeler
ve vatandaglara e-devlet baglantisi ile sunulmak iizere tapu verileri ile uyumlu hale
getirilen agik kaynakli bir uygulamadir. MEGSIS kapsaminda yapilan ¢aligmalar
dort ana baslik altinda toplanmaktadir.

CADASTRAL
MAP

= |
{ INTEGRATED
l INFORM. SYSTEM

Sekil x. MEGSIS ¢alisma prensibi

Web tabanh uygulama yazihm; farkli seviyeler ve gereksinimler igin
kullanilabilir ve kimlik/yetkilendirmenin idari ¢ercevesine gore, i¢ ve dis
kullanicilar bu yazilimi kullanarak veri girebilir, veri toplayabilir, tapu verilerini
entegre edebilir ve sorgu yapabilir. Ayrica belli bir siireci takip etmek ve kontrol
etmek i¢in modiiller igerir.

Uluslararas1 standarth harita hizmetleri; MEGSIS biinyesinde toplanan
kadastro verileri kurum, kurulus, belediyeler tarafindan protokol dahilinde talep
edilen veri standart formatinda, agik kaynak kodlu olarak paylasilmis ve ticari
tirlinlerle test edilmistir.

E-Devlet hizmetleri; toplanan kadastro verileri ile tapu verileri birlikte harita
hizmeti  olarak  vatandaslara  bilgilendirme  amagli  sunulmaktadir.
www.turkiye.gov.tr internet adresi tarafindan sunulan bu hizmetler tek cografi
hizmet olma 6zelligine sahiptir.

Ortofoto servisleri; 1/5000 6lcekli iiretilen ortofoto haritalar, TileMapService
(TMS) standartlarinda agik kaynaklt GDAL Kiitiiphanesi tarafindan hazirlanan
hizmetler araciligiyla sunulmaktadir.
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Sekil x. MEGSIS arayiizii
8.3 TUSAGA — AKTIF Projesi

TUSAGA- Aktif Sistem (Turkish National Permanent G.N.S.S. Active-Network),
bir proje alanindaki herhangi bir yer ve herhangi bir zaman hakkinda santimetre
dogrulugu ile birkag¢ saniye i¢inde harita ve konum bilgisi saglar. TUSAGA Aktif
Sistemi, Tiirkiye'de ve Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti'nde 146 kalict GNSS
istasyonundan olusuyor. Tiim istasyonlar 24 saat siiren verileri internet {izerinden
TKGM'deki ana kontrol sistemine aktarir.

TUSAGA — Aktif Sistem 6zellikle iki 6lgme teknigine odaklanmaktadir. Bunlar;

Gerg¢ek Zamanh Kinematik (RTK) Uygulama: Her tiirlii ¢ift frekansli GNSS
alicist ve RTCM diizeltmeli tim GNSS alict markalari, gercek zamanl kesin
konum bilgilerine erismek icin TUSAGA-Active ag RTK diizeltme verilerini
kullanabiliyor.

Statik GNSS Uygulamasi: Statik GNSS Uygulamasi: TUSAGA-Active kalici
istasyonundan RINEX verileri TKGM'den talep edilebilir. Statik 6l¢iim yontemi
ile kontrol noktas1 iiretimi konumunda post-isleme yapilarak ve yeterli iletisim
olanaklarinin bulunmamasinda konum kontrol noktasinin kurulmasini zorunlu
kilan kosullar altinda statik GNSS 6l¢iim yontemi ile hassas konumu belirlenir.
TUSAGA-Active System'den 34 farkl: tiniversiteden, 235 farkli devlet dairesi ve
kurumundan, 264 farkli belediyeden ve 2234 farkli kamu sektorii sirketinden 4.201
kullanic1 yararlanmaktadir.

TUSAGA-Aktif  Sistem  deprem  c¢alismalarinda, hava  tahmininin
iyilestirilmesinde, askeri faaliyetlerde, haritalamada, navigasyonda, insaatta,
lojistikte ve benzeri alanlarda kullanilmaktadir.
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Sekil x. TUSAGA-Aktif GNSS istasyonlari

8.4 TARBIS (Tapu Arsiv Bilgi Sistemi)

600 yil1 agkin bir siiredir Ortadogu'dan Balkanlar'a, Kuzey Afrika'dan Avrupa'ya
kadar genis bir cografyay1 yoneten Osmanli Devleti, bu biiyiik cografya iizerindeki
hakimiyeti altindaki tiim kiiltiirii kucaklayan zengin bir arsiv toplamistir. Bu arsiv
mirasi, Tapu Arsiv Bilgi Sistemi'nin (TARBIS) bir pargasi olarak elektronik
ortama yiiklenir. Tapu Arsiv Otomasyonu Projesine Konu Olan Arsiv Belgeleri

Yurt Dis1 Zabit-Kayit Defterleri

Istanbul TKBM Arsivindeki Temessiik defterleri

Koy ve Yayla Sinir Kayitlari ile Mer'a Tahsis Kararlari

Hasilat Kayitlar

Tapu Tahrir Defterleri

Tapu Tahrir Defterleri sayisal ortama aktarilmistir. Bu defterlerdeki bilgilere

de hizl1 bir sekilde ulagim saglanmaktadir.

e Osmanli Devleti'nin yikilmasindan sonra kurulan diger bagimsiz devletlerin
birinci derecede basvuru kaynagi olan bu belgeler, mikrofilm ve dijital
kopyalar1 alindigindan asirlarca daha yasatilabilecektir.

e Mevcut Fihrist sistemine gore yurt disindaki tespiti miimkiin olmayan tapu
kayitlarinin, tasinmaz ve malikleri ile ilgili indeks bilgilerinin sayisal ortama
aktarilmas1 sonucu olusan yeni dokiimantasyon sistemi ile bilgiye ulasim daha
kolaylagmustir.

e (esitli konularda istatistiki bilgilere daha kolay ulasilmaktadir.
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8.5 FIG-Kadastro 2014 Vizyonu

1994 yilinda Avustralya’nin Melbourne sehrinde diizenlenen XX. FIG Kongre-
sinde, FIG’in 7. Komisyonu (Kadastro ve Arazi Yonetimi Komisyonu), dort yil
stireyle faaliyet gostermek tizere {i¢ Calisma Grubu kurmustur. Bunlardan biri olan
“Calisma Grubu 7.17, gelismis tllkelerdeki kadastral reform projeleri lizerine ¢a-
lisma yiirtitmekle gorevlendirilmistir. Nitekim Grup gergeklestirmis oldugu egilim
analizi sonucunda; kadastral sistemlerin gelecek 20 yil icinde nerede olacagi, bu
stirecte yasanabilecek degisimler, degisimlerin nasil hayata gecirilebilecegi ve uy-
gulanmalar1 sirasinda kullanilacak teknoloji baglaminda bir vizyon gelistirmistir.
Bu vizyon, 1998 yilinda, “Kadastro 2014” adli raporda yayinlanmistir (Kaufmann
ve Steudler, 1998). Uzun soluklu ifadeleri ve kolay anlasilir yapisiyla uluslararasi
alanda biiyiik ilgi goren bu rapor, kadastro alanindaki en etkili calismalardan biri-
dir (Williamson vd., 2003). Kadastro 2014°te; gelecegin kadastro vizyonu yaninda,
diinyadaki kadastral sistemlerin mevcut durumu, kadastroyla ilgili halihazirdaki
reform projeleri ve egilimler, haritacilarin Kadastro 2014’teki rolii ve bu roliin
oneminin arttirilmasi i¢in yapilmasi gerekenler hakkinda 6neriler de sunulmakta-
dir.

Raporda, mevcut kadastral sistemlerin en giiclii yanlari; sistemlerin yasal gliven-
ceye sahip olmasi, devletin tapuyu garanti etmesi, kullaniciya hizli hizmet sunumu
ve kadastronun iilkelerin tiim yiizeyini kapsamasi olarak ifade edilmektedir. En
zayif yonler ise; otomasyonun sinirli seviyede olmasi, arazi kaydi ve kadastro ara-
sindaki iliskilerin zayi1flig1 ve finansal, idari ve organizasyonel meselelerdeki so-
runlar olarak siralanmaktadir.

Kadastro 2014’te, mevcut kadastral sistemlerin temel egilimleri ise teknik, yasal
ve organizasyonel olmak iizere ii¢ alt baslikta degerlendirilmistir. Buna gore teknik
egilimler; sistemlerin otomasyonu, senet kayit sisteminden tapu kayit sistemine
gecis, kadastronun farkli veri tabanlariyla iliskilendirilerek ABS’nin bilesenlerin-
den biri haline getirilmesi, ag yapis1 ve veri tabanlarmin olusturulmasidir. Yasal
egilimler; CAK veya ABS’ye gecis slirecinde yasanan yeni mevzuat ve finans mo-
delleri alaninda yiiriitiilen ¢caligmalardir. Kadastral sistemlerin organizasyon bag-
lamdaki egilimleri ise; arazi veya arazi verisiyle ilgilenen farkli idarelerin bir araya
getirilmesi, kadastral sistemlerin ¢evre verisi ve kaynaklarinin izlenmesiyle iligki-
lendirilmesi, yeni kamu yonetimi yaklasimi ¢ercevesinde kemiklesmis kamu yapi-
larinin kaldirilarak 6zel sektore agirlik verilmesi, kamu personelinin azaltilmasi ve
maliyet geri kazaniminin daha etkin bir hale getirilmesidir.

Kadastro 2014 raporunun uluslararas alanda biiytik ilgi gérmesinin en 6nemli se-
bebi ise, icerigindeki gelecegin kadastro vizyonunu belirleyen 6 ifadedir. Buna
gore Kadastro 2014’te; (1) kamusal hak ve kisitlamalar da dahil olmak iizere ara-
zinin biitiin yasal durumu gosterilecek, (2) haritalar ve kayitlar arasindaki ayrim
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ortadan kalkacak, (3) kadastral haritalamanin yerini kadastral modelleme alacak,
(4) kagit ve kalem kadastrosu yerini temel veri modeline birakacak, (5) kadastro
onemli dlgiide 6zellesecek, kamu sektoriiyle 6zel sektor yakin bir igbirligi icinde
calisacak ve (6) kadastro, maliyet geri kazanimli olacaktir.

Kadastro 2014’te 6ne ¢ikan 6 ifadenin yaninda dikkat ¢ekici bir diger yaklagim da
“Arazi Nesnesi” (AN)’dir. Raporda AN; “Sinirlar1 icinde homojen durumlarin bu-
lundugu bir arazi parcast” olarak tanimlanmaktadir. Yasal bir AN, bir hak veya
kisitlamanin nerede baslayip nerede bittigini ve igerigini sinirlarla belirtir. Orne-
gin; 6zel miilkiyetteki parseller, geleneksel haklarin mevcut oldugu alanlar, idari
siirlar, su, doga, giiriiltii ve kirlilik koruma bdlgeleri, arazi kullanim bolgeleri,
dogal kaynaklarin kullanilmasina izin verilen alanlar birer yasal AN’yi temsil et-
mektedir. Yasal tanimlamaya sahip olmayan bir AN ise, fiziki arazi nesnesi olarak
adlandirilmaktadir. Raporda, 2014 kadastrosunun, yasal arazi nesneleri tizerindeki
haklarin resmi kayitlarini icerecegi ifade edilmektedir.

Kadastro 2014’iin temel prensipleri ise raporda 7 bashikta tanimlanmistir. Buna
gore Kadastro 2014°te; (1) 6zel ve kamu arazi nesnelerinin tanimlanma sekli ben-
zerdir ve yasal arazi nesnesiyle ilgili belirlenmis her hak resmi olarak kaydedilir,
(2) arazi zilyetligi mevcut yapisini korur, (3) yasal arazi nesnesi temel oldugundan,
sadece tapu kayit sistemi gecerlidir, senet kayit sistemi bir alternatif degildir, (4)
arazi kaydinin mevcut prensipleri korunur, (5) yasal arazi nesneleri farkli katman-
larda temsil edilir ve Kadastro 2014’°lin uygulanmasinda kilit bilesendirler, (6) sa-
bit siir sistemi gegerlidir, yani siirlar zemin isaretleriyle degil koordinatlarla ta-
nimlanir, (7) arazi nesneleri ortak bir referans sistemine sahiptir.

8.6 Arazi Bilgi Sistemleri

Arazi Bilgi Sistemleri (ABS) (Land Information Systems- LIS) cografi bilgi sis-
temlerinin en yogun uygulandigi alanlardan biridir. Tasinmazlara yonelik miilki-
yet bilgilerinin toplanmasi, tiretilmesi ve yonetilmesi ABS’nin temel amacidir. Ka-
dastro bilgisindeki temel kavram ve islevlerin zaman igerisinde bilgi teknolojisin-
den etkilenmesiyle birlikte ¢cok-amacl kadastro kavrami gelismis, ancak cografi
bilgi sistemleriyle birlikte bu kavramda yerini arazi bilgi sistemine birakmaistir.

Arazi Bilgi Sistemi; “baz1 yonetimsel istekler i¢in bilgi iiretmek amaciyla diizen-
lenmis prosediirlerin biitlinliigli i¢inde, insan ve teknik kaynaklarin yonetim anla-
minda bir kombinasyonu, kesin olarak algilanan objelerin desteginde karar verme
bilimi ve sanat1” olarak tanimlanabilir.

Arazi bilgi sistemleri, arazi bilgilerinin yonetimi i¢in gerekli sistemin kurulmasina
yardimeci olarak, arazi politikalarinin ¢ok daha hizli ve saglikli olarak tilke ve bolge
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bazinda gelistirilmesine yardimci olur. Genel anlamda ABS, planh gelismeye kat-
kida bulunmak, araziye yonelik her tiirlii yatirimlarda karar verme asamasinda,
arazi bilgilerini potansiyel kullanicilara, teknoloji destegiyle sunarak mevcut miil-
kiyet yapisinin ¢ok daha verimli hale gelmesini ve iyilestirilmesini saglar.

ABS’nin boyutlan

Mevcut teknoloji tarafindan sunulan potansiyel kapasiteler, geleneksel ABS’nin
yeniden yapilanmasi ve yenilerinin gelismesi i¢in bir odak noktasi olmustur. Fakat
bir ABS, otomasyonun gerekliligi anlamina gelmemeli veya bilgisayar faaliyetleri
tek bagina bir ABS olarak diisiiniilmemelidir. Birgok geleneksek ABS, teknik kay-
naklar, bir telefon, daktilo belki de bir fotokopi makinesi ile siirlandirilabilir.
Daha gelismis bilgi sistemlerinde, veri isleme ve veri iletisimi i¢in bir¢ok teknolo-
jik bilesen olabilir. Ancak teknoloji ABS nin sadece bir boyutudur.

Ikinci bir boyut; insan ve bilgi kaynaklar1 arasindaki iliskileri yapilandiran érgiit-
lenme prosediirleridir. Yonetsel diizenlemelerden veri yapisina kadar, bir arazi
bilgi sistemini bilesenler toplulugundan ayirt eden, kaynaklarin sistematik organi-
zasyonudur. Orgiitsel prosediirler, bilgi iiriinlerinin ve belirli veri elementlerinin
icerik, referans ve goriintii i¢in standartlari igerir. Bunlar ayrica, sistemdeki bilgi-
lerin toplanmasi, depolanmasi, islenmesi ve sunumu yaninda diger sistemlerle veri
degisimi standartlar1 i¢in gerekli is adimlarimi da kapsar.

Kurumsallasma, bir ABS nin olusturulmasi, gelisimi ve islemesi i¢in gerekli des-
tek mekanizmasini saglayan {igiincii bir boyuttur. Arazi bilgi sisteminde, kurumsal
diizenlemeler ile cevreye hizmet verilerek ihtiyaglar karsilanir. Bu ¢evre, arazi kul-
lanim1 ve kaynak yonetimi ile ilgili diizenlemelere ilave olarak, verilen bir yetki
dahilinde, yonetsel, yasal, politik ve ekonomik iligkileri de igerir.

ABS’nin dordiincii boyutu bilgi temelidir. Bilgi, islenmis olan ve kullanicilarin
ozel faaliyetlerinde bir anlam ve 6nem tasiyan kaynaktir. Bu anlamda, bir kullani-
cinin verisi digerine bilgi olabilir. Ornegin, bir sel bdlgesinde, miilkiyet smirlarmi
belirlemek i¢in yapilmis uzunluk 6l¢iileri, araziyle ilgili idari kararlar veren birisi
icin veri olarak diisiiniilebilir. Oysa bu 0Olgiiler bir haritaci agisindan, sinirlarin tek-
rar araziye aplike edilmesi i¢in ihtiya¢ duydugu bilgiden ibarettir.

Parsel Tabanh Bilgiler: KADASTRO

Arazi Bilgi Sistemlerinin siniflandirilmasinda, parsel tabanli Arazi Bilgi Sistemi
ya da diger bir ifade ile Modern Kadastro, konuma dayali bilgi sistemleri i¢erisinde
en az iki 6zelligi ile ayirt edilebilir. Bunlardan ilki kadastronun dogrudan miilkiyet
icerikli bilgilerle ugrasmasi, bir digeri de iliskilendirmelerin parsel bazinda ele
alinmasidir. Kadastro, herhangi bir cografi bilgi sistemi iginde depolanmis olan
bilgilerin tamamini ya da bir kismin i¢ine alabilir. Fakat sistemin temel objesi
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tasinmaz olup, tasinmaz sahipligi, tasinmaz degeri ve kullanimu ile ilgili kurumsal

verilerin saglanmasina yardime1 olur. Dolayisiyla ABS’nin organizasyonunda te-
mel arag, bir anlamda kadastro parseli ya da miilkiyeti ifade eden tasinmaz birimi-

dir. Diger konumsal bilgi sistemlerinde, koordinat degerleri veri isleme igin refe-

rans aliirken, ABS’de bilgi, parsel diizeyinde toplanir, depolanir, islenir ve sunu-
lur. Bu diizeyde gerekli bilgilerin elde edilmesi islevleri kadastronun temel gore-

vidir.
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9 DIGER KADASTRAL FAALIYETLER

9.1 Orman Kadastrosu

Orman nedir?

“Tabii olarak yetisen ve emekle yetistirilen agac ve agaccik topluluklari yerleriyle
birlikte orman sayilir.” 6831 sayili Orman Yasasi geregince yapilacak orman ka-
dastrosunu yapmak yetkisi orman kadastro komisyonlarina aittir (6831/7). Or-
man kadastrosunun teknik yonii, harita ve kadastro miihendisi tarafindan tistlenilir
(6831/10).

3402 sayili Kanun 4. Maddeye gore tesis kadastrosu yapilan yerlerde orman ka-
dastrosunu yapma yetkisi kadastro ekiplerine verilmistir. Kadastro ekiplerince ya-
pilacak ¢alismalar sirasinda kadastro ekibine Orman Idaresinden bir adet orman
yiiksek miihendisi, Tarim il Miidiirliigiinden bir adet de ziraat yiiksek miihendisi
istirak eder.

Yasal Mevzuat

6831 sayili Orman Kanunu
3402 sayili Kadastro Kanunu
5831 sayil1 Tapu Kanunu ile Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun

6292 sayil1 Orman Kdyliilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve Hazine Adina
Orman Simirlart Disma Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi ile Hazineye Ait
Tarim Arazilerinin Satis1 Hakkinda Kanun

Bir yerin Orman olarak tescil edilebilmesi i¢in; 6831 sayili Orman Kanunu’na gore
ORMAN KADASTRO KOMISYONU tarafindan ¢alisma yapilip, 6 aylik ilana
aliarak kesinlestirilmis olmasi ya da;

3402 sayili Kadastro Kanunu’na gére Orman yiiksek miihendisinin ve ziraat yiik-
sek mithendisinin katilim1 ile olusturulan KADASTRO EKIBI tarafindan calisma
yapilip, 30 giinliik ilana alinarak kesinlestirilmis olmas1 gerekmektedir.

Orman Disina Cikarilacak Yerler

Orman disina ¢ikarilacak yerler Orman Kanunun 2. maddesiyle diizenlenmistir.
2’nci madde (A) bendinin dayanagi Anayasa’nin 170 inci maddesi, (B) bendinin
dayanagi ise yine Anayasa’nin 169 uncu maddesidir.

6831/2A. Oncelikle orman i¢indeki kdy halkinin kismen veya tamamen yerlesti-
rilmesi maksadiyla, orman olarak muhafazasinda bilim ve fen bakimindan higbir
yarar goriilmeyen aksine tarim alanlarina dontistiiriilmesinde yarar oldugu tespit
edilen yerler ile halen orman rejimi i¢cinde bulunan funda ve makilerle ortiilii yer-
lerden tarim alanlaria dontstiiriilmesinde yarar oldugu tespit edilen yerler,
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6831/2B. 31.12.1981 tarihinden 6nce bilim ve fen bakimindan orman niteligini
tam olarak kaybetmis yerlerden; tarla, bag, bah¢e, meyvelik, zeytinlik, findiklik,
fistiklik (antep fistig1, cam fistig1) gibi ¢esitli tarim alanlarin1 veya otlak, kislak,
yaylak gibi hayvancilikta kullanilmasinda yarar oldugu tespit edilen araziler ile
sehir, kasaba ve kOy yapilarinin toplu olarak bulundugu yerlesim alanlari, Orman
simirlan: disina ¢ikartilir.

ORMAN KADASTRO KOMISYONU |$ AKIS SEMASI
Caligma Komisyon Bilgi ve Belgelerin
[ Is Programi Alanina Intikal Kurulugu ]_'[ 'gT'oplanm'gaesu ]
| -
| S
, @
Orman Sinir ; E
- Orman Bloklannin Koy/Belde (=)
tg';?\':"t::s Vaarf Tayini Tespi Sinir Tespit ] X
[Ninengi Isteri ]_.[Poligon Isleri Olgim HSaylsallastnrm;
ve hesaplar ] o)
} i
Tesci 1/5000 Olg Har. _ &3
[ - = e Orman Kadas Haritalarin 3
[Ormancilik Uyg. }+—{1/10000 Oic.Har. Dosyasi Tanzimi|“| Btinlenmesi
[ Veri Tabani J«—{__GIS Verisi

139



9.2 Afet Kadastrosu

7269 sayili Kanunun 1051 sayili Kanunla degisik 18 inci maddesi “Bu Kanuna
gore afet sebebiyle Imar ve Iskan Bakanhginca liizum goriilecek yerlerin kadast-
rosu ilanlarin yapilmasina kadastro komisyonlarinin kurulmasina liizum kalmak-
sizin kadastro postalarina belediyece ve koy ihtiyar heyetince iki bilirkisi verilmek
ve tasarruf tetkikleri, mahalli kadastro miidiirii ve tapu memuru tarafindan ifa
olunmak suretiyle 2613 sayili Kadastro ve Tapu Tahriri Kanununa gore oncelikle
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiince yaptirilir. Anlagmazliklar mahalli mahke-
melerce hal olunur.” hitkkmiindedir.

Ancak, 2613 sayili Kanun, 3402 sayili Kadastro Kanunu ile yiiriirliikkten kaldiril-
mis ve bu kanunun 48 inci maddesinin 2 nci fikrasi ile de, “Diger kanunlarin, 2613
ve 766 sayili kanunlara yaptigr atiflar bu Kanunun ilgili hiikiimlerine yapilmis sa-
yilir.” hilkmii getirilmistir.

Buna gore; Afete maruz kalan yerlerde, TKGM’nin olumlu goriisii alinmak sure-
tiyle kadastro ¢alismalarina baglanir. Kadastro ¢alismalar1 sirasinda 3402 sayili
Kanununda 6ngoériilen ilanlar yapilmaz. Ancak, vatandaslarin bilgilendirilmesi ve
varsa belgelerini ibraz etmeleri i¢in ¢aligmalara baglanmadan 2-3 giin 6nceden
muhtarliklar vasitastyla duyuru yapilmalidir.

Afet kadastrosu ¢aligmalari, Valiliklerce belirlenen ve zeminde gosterilen sinirlar
icinde yapilir ve sinirlar disina ki tasinmazlarin 7269 sayili Kanun kapsaminda
kadastroya tabi tutulmas1 miimkiin degildir. Afet nedeniyle yerlesim alan1 olarak
belirlenen saha, birden fazla ¢alisma alani sinir1 igerisinde kaliyorsa dncelikle idari
sinirlara gore ¢aligma alani sinirinin belirlenmesi ve hangi parca hangi idari sinirlar
icinde kaliyorsa o yerden kadastroya tabi tutulmasi gerekir. Aksi takdirde ¢aligma
alan1 sinirinin belirlenmesine gerek yoktur.

Caligmalar kadastro ekibi tarafindan 3402 sayili Kanun hiikiimlerine gore yiirtitii-
liir. Ancak, kadastro komisyonu kurulmayacagindan ve aski ilan1 yapilmayacagin-
dan, kadastro tutanaginin edinme sebebi siitununda ¢alismalarin 7269 sayili Kanu-
nun 1051 sayili Kanunla degisik 18 inci maddesine gore yapildigi hususu mutlaka
aciklanmalidir.

7269 sayili Kanuna gore yapilan ¢aligmalarda kadastro komisyonu kurulmadigin-
dan, itirazlar komisyona intikal ettirilmez. Ayrica, aski ilan1 yapilmayacagindan,
caligsmalar sonuglandiginda tutanaklar ve fenni belgeleri kadastro miidiiriine teslim
edilir. Kadastro miidiirii tarafindan; gerekli kontroller yapilip varsa eksiklikler ka-
dastro ekibine tamamlattirildiktan sonra, kadastro tutanaklarinin son sayfasinda
uygun bir yere, gerekli kontrollerin tarafindan yapildig1 ve tespitlerin uygunlugu
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yazilarak alti, tarih konmak, imzalanmak ve miihiirlenmek suretiyle onanarak tu-
tanaklar kesinlestirilir.

Afet kadastro ¢aligsmalar1 yapilan mahalle veya kdylerde daha sonra 3402 sayili
Kanuna gore kadastro ¢aligmalarina baglanmasi durumunda, miikerrer kadastroya
neden olunmamasi igin, oncelikle afet kadastrosu sirasinda diizenlenen kadastro
paftalar1 zemine uygulanip, afet kadastro sinirlar1 belirlendikten sonra bu sinirlar
disinda kalan kisimlar kadastroya tabi tutulur. Sayet, afet kadastrosu bir ada ba-
zinda yapilmamis ise, o adanin son parsel numarasindan baglanmak suretiyle ca-
lismalara devam edilir.

9.3 Altyapa Tesisleri Kadastrosu

Yeralt1 tesislerinin -ki bunlar bazen yer iistiinden de gegebilirler- giizergahlarinin
ve biitiin yardime1 organlarinin ii¢ boyutlu konumlarinin ve bunlarin miilkiyetle
iliskisi olanlarin miilkiyet durumunun belirlenmesi islemlerine altyap: (yer alt1)
kadastrosu denir.

Yeralt1 tesislerinin glizergdhlarinin bilinmesi i¢in yapilan 6lgme ve haritalama ¢a-
lismalarina altyap1 kadastrosu denilmisse de bu islemler tiimiiyle bir kadastro is-
lemi degildir. Ancak yer yer kadastro ile iliskisi olmas1 miimkiindiir. Fakat en
onemlisi pek ¢ok alanda ihtiya¢ duyulan bu tesislerin ii¢ boyutlu konum bilgileri-
nin giincel, dogru ve kolay ulasilabilir olmasidir.
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94 Deniz Kadastrosu

Insanoglu denizi, tarih boyunca beslenmek, ham maddesini ¢ikarmak, teknoloji-
sini gelistirmek ve ulasimini saglamak i¢in kullanmistir. Belirli bir ekosistem
icinde yer alan toplumlar, kullandiklar1 iiretim teknolojileri sonucu eko dengeyi
tahrip etmekte, kisa donemde gecimlerini saglama endisesi icinde, uzun vadede
gelecegin bir¢cok imkanlarin1 yok etmektedirler. Kirlenmenin en uygun oldugu de-
niz ortami, insanligin gelecekteki besin deposu olma 6zelligini hizla kaybetmek-
tedir. Denizlerin kirlenmesi biyolojik olarak gelecek i¢in oldugu kadar bugiin
icinde tehlikelidir. Kirlilik besin zinciri boyunca yiiriimekte ve insan dahil biitiin
canlilara zarar vermektedir. Tiirkiye’de de hizli niifus artisi, kirlenme ve yillik ya-
g1s ortalamasiin diinya ortalamasindan diisiik olmasi; mevcut kaynaklarin daha
dikkatli kullanilmasini ve kirlenmeye kars1 gerekli tedbirlerin bir an 6nce alinma-
si1 gerektirmektedir. Bu alanlarin icerdigi faaliyetlerin cesitliligi, yenilenemez ve
tekrar liretilemez alanlar niteliginde olmalar1 nedeniyle, siirekli degisime ugrayan
bu alanlarin kontrol altina alinmas1 gerekliligini ortaya ¢ikarmistir. Bu ¢ok c¢esitli
faaliyetler ve taleplerin sinirlanabilmesi ve denetlenebilmesi, bir kayit zorunlulu-
gunu ortaya ¢ikarmaktadir.

Yukarida agiklanan tiim bu nedenler basta Amerika Birlesik Devletleri, Kanada ve
Avustralya olmak tizere bircok gelismis lilkede Deniz Kadastrosu kavramini giin-
deme getirmistir. Tiirkiye’de ise; kiy1 alanlar1 ve denizlerle ilgili mevzuat incelen-
diginde, deniz ve kiyilarin devletin hiikiim ve tasarrufunda oldugu ve bu alanlarda
ozel miilkiyetin s6z konusu olamayacag belirtilmektedir.

Tiirkiye’de su anda yiiriirliikteki mevzuata gore, Kadastro ¢alismalarinda genel su-
larin kapladig alanlarla ilgili baz1 tespitlere de yer verilmektedir. Devletin hiikkiim
ve tasarrufu altinda bulunan deniz, gol, baraj golu, nehir ve nehir agizlarindaki su
iriinleri istihsaline elverigli yerler, tahsis veya kiralama yoluyla 6zel ve tiizel kisi-
lerin yararlanmasina terk edilebilmektedir. lgili mevzuat geregince, bunlarm 61-
climleri yapilarak; pafta, ada ve parsel numarasi tespit edildikten sonra “Dalyan ve
Voli Kiitligli” ne tescili yapilmaktadir. Denizlerde ve i¢ sularda, bilhassa kiiltiir
balik¢iliginin gelistirilmesi ve desteklenmesi igin bu alanlarin da kadastral 6l¢iim-
leri ve irtifak sahiplerinin tespitleri yapilmalidir. Bu gibi yerlerin sinirlar1 her ne
kadar da cok hassas belirlenmese de yine de kadastroya yansitilmalar1 gerekmek-
tedir. Ozellikle giiniimiizde baslatilan kiiltiir balik¢1li1 ¢alismalarinin gelecekte
daha da yayginlasacagi tahmin edilmektedir. Bu yiizden genel sulari ¢evreleyen
kiyilarin da yer yer kadastro kapsamina alinmasi gerekecektir.

Tiirkiye’de denizlerde genel olarak; ulasim, ticaret, endiistri, tarim, atik madde bo-
saltim1, hammadde temini, savunma, rekreasyon ve turizm, saglik, Su iiriinleri ye-
tistiriciligi, Denizalt1 kablolar1, Petrol ve Boru Hatlari, Limanlar, Gemicilik, Su
sporlari, Marinalar, vb. faaliyetler bulunmaktadir
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Tiirkiye’de kiy1 alanlar1 ve denizlerle ilgili mevzuat incelendiginde, Anayasa, Me-
deni Kanun, Kiy1 Kanunu, Kadastro Kanunu, vb. ¢ok sayida yasal diizenleme bu-
lundugu, deniz ve kiyilarin devletin hiikiim ve tasarrufunda oldugu ve bu alanlarda
0zel miilkiyetin s6z konusu olamayacagi baska deyisle bu alanlarin tescil edileme-
yecegi belirtilmektedir. Ancak bu alanlari icerdigi faaliyetlerin ¢esitliligi, her ge-
cen giin artan 0nemi, yenilenemez ve tekrar iiretilemez alanlar olmasi nedeniyle
bu alanlarda da kadastral islemlere ge¢ilmesinin giiniimiizde olmasa bile yakin ge-
lecekte kaginilmaz olacagi dngoriilmektedir. Bu baglamda, asagida bu konu ile il-
gili genel bilgiler verilmistir.

Deniz kadastrosu kavramini “deniz alanlarinin kullanimina iliskin haklarin ve
menfaatlerin, diger komsu veya temel hak ve menfaat sinirlar ile iligki igerisinde,
kaydedilmesine, konumsal olarak yonetilmesine ve fiziksel olarak tanimlanmasina
imkan veren bir sistem” seklinde tanimlamaktadir. Deniz kadastrosu deniz alanla-
rina iliskin konumsal veri altyapilarinin temel katmanlarindan biri olarak kabul
edilmektedir. Buna gére Deniz Kadastrosu Amaglari;

o Dogal kaynak yonetimi bakis agisit saglamak,

o Deniz ¢evresinde degerlendirilen ve yonetilen haklari, sinirlar: ve sorumluluk-
lart kapsayan kapsamli bir konumsal veri altyapisit saglamak.

e Bu sayede yoneticiler, yonetim, uygulama ve arastirma amaglari i¢in var olan
en iyi bilgiye ulasabilmelerini saglamak.

1958°de Birlesmis, Milletler, Cenevre’de deniz hukuku konusunda ilk konferansi
(United Nations Convention on the Law of the Sea=UNCLOS I) diizenlemis ve
konferansa katilan 86 iilke anlagsmaya varmistir. Buna gore; Karasulari ve Bitisik
Bolge Sozlesmesi’nde, karasularina bir sinir getirilmiyor; temel ilkeleri belirlene-
rek, karasularina bitisik bolgelerin 12 millik boliimiinde kiy1 iilkelerinin glimriik,
saglik ve mali konularda belirli kurallar uygulayabilecegi belirtiliyordu. Modern
zamanlarda okyanusun yonetimi ve idaresi gittik¢e artan oneme sahip olmaya bas-
ladi. Okyanus yonetiminin sorunu, okyanus miilkiyeti, sinirlar1 ve okyanus yone-
timini desteklemek i¢in deniz kadastrosu fikri Avustralya, Yeni Zelanda, ABD,
Kanada, Hollanda ve Japonya’da gelismeye baslamistir.

Tiirkiye denizel faaliyetlerin olduk¢a yogun yasandigi, uluslararasi iliskiler tize-
rindeki etkili denizel cografi konumu ile 6nemli bir konumdadir. Deniz alanlarin-
daki 6nemli gaz ve petrol yataklarinin varligi, bogazlar1 ve limanlari, balik¢ilik
tesisleri, gemi tersaneleri, yerlesimin biiylik cogunlugunun kiyilarda yer almasi ve
evsel atiklarin dogrudan denize bosaltilmasi, denize bosalan bir¢ok akarsuya sahip
olmasi, vb. ozellikleri ile Tiirkiye’de kiy1 ve deniz alanlarindaki faaliyetlerin yo-
gunlugu ve cesitliligi agikca goriilebilmektedir.
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Dalyanlar, balik siiriilerinin toplu olarak geldikleri sahil civarindaki yerlerde, on-
larin yakalanmasi igin ii¢ tarafi aglarla ¢evrili, bir tarafi agik olup, baliklar igeri
girince kapatilan avlanma mahalleridir. Voli ise sahillerden itibaren tespit edilen
bir uzakliktaki saha icerisinde sulara yayilip sonra karaya g¢ekilen aglara verilen
addir. Volilerin sahille irtibat1 vardir, aglar sahile ¢ekiliginden belli bir kiy1 kesi-
mini de kullanmak zorundadir.
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