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“GEO303- KADASTRO BİLGİSİ” DERS HAK-
KINDA 

Dersin kısa tanımı 

Kadastro kavramı. Kadastro-insan ilişkileri ve kadastronun önemi. Dünya’da ve 
Türkiye’de kadastro. Kadastro mevzuatı çerçevesinde ilk kadastronun gerçekleş-
mesi için hukuksal, teknik faaliyetlerin tanımlanması. Kadastronun sorunları, ya-
şatılması ve yenilenmesi. Çok Amaçlı Kadastro kavramı ve parsel bazlı Arazi Bilgi 
Sistemi tasarımı ve kurulum süreçlerinin irdelenmesi. 

Haftalık ders programı 

1) Arazi yönetimi ve kadastro kavramı hakkında genel bilgiler 

2) Toprak mülkiyetine bakış, arazi yönetimi, taşınmaz mal kavramı, mülkiyet yönetimi 
için kadastro 

3) Kadastro kavramı hakkında temel bilgiler, kadastronun amacı ve önemi, kadastronun 
tarihsel gelişimi. Dünya'da kadastro. 

4) Türkiye'de kadastral faaliyetler. Kadastronun tanımı, yararları, yasal mevzuat. 

5) Kadastro mevzuatı ve uygulama yönetmelikleri kapsamında kadastro sistemi. 
TKGM idari yapısı. 

6) Kadastro çalışmalarının başlatılması, kadastro çalışma alanlarının belirlenmesi ve 
gerekli işlemlerin tanımlanması 

7) Kadastroda teknik işlemler. Taşınmaz malların sınırlandırılması, tespit ve kontrol iş-
leri 

8) Kadastroda mülkiyet tesisine dair hukuki işlemler. Tapu kayıtlarının oluşturulması. 

9) Kadastro çalışmalarının kesinleştirilmesi 

10) Kadastronun yaşatılması, Kadastro çalışmalarının güncelleştirilmesi. TAKBİS pro-
jesi. 

11) Kadastroda yenileme. 3402/22-a yeniden kadastro yapımı, 5304 sayılı yasa ve dü-
zenleme. 

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

13) CBS-Kadastro ilişkisi. Arazi Bilgi Sistemlerine genel bakış. 
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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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“Dualarımdan biri de şuydu; çok da büyük ol-
mayan bir arazi parseli, içerisinde bir bahçesi 
olan ve hemen kenarından akıp giden bir pınar 
suyu ve bir parçacık ağaçlık alanı...” 

Horace, 1st century B.C. 

1 GİRİŞ 

1.1 İnsan-Toprak ilişkileri 

Toprak Ana’dır. Her ne kadar insan-toprak ilişkisi insanın yerleşik yaşama geçme-
siyle birlikte daha görünür bir hal almış olsa da aslında insanın toprakla ilişkisi var 
olmaya başladığı andan itibaren başlar. İnsan, yaşamını sürdürebilmek için toprağa 
bağımlıdır. Etkinliklerinin neredeyse tümünü toprağa dayalı gerçekleştirir. Top-
rak, ayağımızı sağlam şekilde basabildiğimiz yerdir. Bitkilere ve hayvanlara can 
verir. Bitkiler toprakta yetişir. Hayvanlarsa toprakta yetişen bu bitkilerle beslenir. 
İnsan da ilk var olduğu andan beri bu bitki ve hayvanlarla beslenir. Yani, insan 
için de yaşam topraktan gelir. Topraktan eşya yapar. Topraktan elde ettiği bitkiler-
den giysi yapar. Topraktan sanat yapar. İnsanın topraktan yararlanarak yaptığı re-
simler M.Ö. 7000 yıllarında bile evlerin duvarlarını süslemiştir. İlk bulunan yerle-
şim alanlarından biri olan Çatalhöyük, bu eşsiz örneklere sahiptir. Yine kazı alan-
larında bulunan topraktan ve kilden yapılmış kap kacak da insanın toprakla ilişki-
sinin ne denli çeşitli olduğunu gösterir. 

Kutsal kitaplar dahi insanlıkla toprak arasındaki ilişkinin önemini vurgular şekil-
dedir. İlk insanın İbranice ismi Adam, toprak anlamına gelen adama sözcüğünden 
türetilmiştir. Adem'in karısının ismi Havva (Eve), İbranicede yaşam anlamına ge-
len hava sözcüğünün çevirisidir. Yani, Kutsal kitaplarda anlatılan yaratılış öykü-
sünün temelini de yaşam ve toprağın bu birleşimi oluşturur. TEMA Vakfı tarafın-
dan Türkçe 'ye kazandırılan “Toprak” kitabında bu durum kitabın yazarı Montgo-
mery tarafından şöyle tasvir edilir: ‘Tanrı toprağı (Âdem) yarattı ve onun kaburga 
kemiğinden oluşan yaşam (Havva) bu topraktan fışkırdı. Latince insan demek olan 
“homo” sözcüğü de Latince yaşayan toprak anlamına gelen humus sözcüğünden 
alınmıştır. 

Dünyadaki ilk cinayet toprak ve mülkiyet adına işlenmiştir…! 

Musa'nın (Tevrat) birinci kitabının dördüncü bölümü bu masalı şöyle anlatır: Kent-
liyi temsil eden Kabil zengindi ve geniş arazileri vardı. Ama daha çok zengin ol-
maktan, dolayısıyla toprak sahibi olması gerektiğinden bahsediyordu. Sınırları, 
Habil’in kırsaldaki arazisine dayanmıştı. Bu noktada mülkiyet ve sınır çatışması 
başladı. Ve nihayetinde bu çatışma, Kabil’in Habil’i öldürmesi ile sonuçlanmış-
tır… 
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İnsanın toprakla olan ilişkisi daha çok tarıma geçişle ele alınır. İnsanlar bir milyon 
yıldan fazla bir süre boyunca avcı-toplayıcı olarak oradan buraya taşınarak yaşam-
larını sürdürdüler. 11.000 yıl önce son buzul çağının bitiminde, iklimin değişme-
siyle yeryüzünün önemli kısımları uzun kuru mevsimlere sahip oldu. Bu koşullar 
tohumlu ve yumru köklü yıllık bitkiler için uygun ortamı sağladı. Bu bitkiler to-
hum üreterek çok daha fazla enerjinin kullanılabilir biçimde sağlanmasına yar-
dımcı oldu. Depolanabilen bu besinler bazı alanlarda öncelikle avcı-toplayıcı top-
lum yapısında değişikliler meydana getirdi ve ilk yerleşkeler köyler halinde ortaya 
çıktı. Böylece tarım toplumları oluşmaya başladı. Yani, insanların tarımla uğraş-
maya başlaması aslında davranışsal bir uyum sürecidir. Ancak, artan nüfusla bir-
likte toprak üzerindeki gereksinimin artması ve bu gereksinimin giderilmesine yö-
nelik yanlış uygulamalarla toprak bozulmaya başladı. 

(Kaynak: Toprak, 2010, David R. Montgomery, TEMA İş Bankası Yayınları). 

Görüldüğü üzere, medeniyetler boyunca insan-toprak ilişkileri hep önemli olmuş-
tur. Özellikle arazi, insan faaliyetlerinin temel mekânıdır. Bu nedenle insanoğlu 
var olduğu günden itibaren araziyle hep ilişki içinde olmuştur. Yaşam boyu geliş-
melerin etkisiyle dinamik bir yapıya sahip olan insan-toprak ilişkisi, tarihin farklı 
dönemlerinde farklı şekillerde hep sürdürülmüş ve sürdürülmektedir. 
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Musa'nın (Tevrat) birinci kitabının 
dördüncü bölümü bu masalı şöyle 
anlatır: Kentliyi temsil eden Kabil 

zengindi ve geniş arazileri vardı. Ama 
daha çok zengin olmaktan, dolayısıyla 

toprak sahibi olması gerektiğinden 
bahsediyordu. Sınırları, Habil’in 

kırsaldaki arazisine dayanmıştı. Bu 
noktada mülkiyet ve sınır çatışması 
başladı. Ve nihayetinde bu çatışma, 

Kabil’in Habil’i öldürmesi ile 
sonuçlanmıştır... 

Dünyadaki ilk cinayet toprak ve 
mülkiyet adına işlenmiştir…!

İNSAN-TOPRAK İLİŞKİSİ…

Kabil'in Habil'i ölüme götürüşü, 
James Tissot'un tablosu.
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1.2 Medeniyetler sürecinde arazinin yeri 

Başlangıçta, barınma ve beslenme amaçlı olarak kullanılan toprak, ilk olarak in-
sanların gıda ihtiyaçlarını karşılamaya yönelik kullanıldı. Özellikle “tarım top-
lumu” sürecinde toprak insanların yaşamlarını sürdürebilmeleri için ekip-biçme 
ve beslenme amaçlı, tamamen tarıma yönelik kullanılan bir platform olmuştur. Ar-
dından çoğalan nüfus ile birlikte, daha çok toprağa ihtiyaç duyulurken, bir yandan 
da insanoğlunun yeni keşifleri ile birlikte “sanayi toplumu” sürecine girildi. Böy-
lece başlangıçta kullanılan insan gücü yerini makine gücüne bırakmıştır. Bu sü-
reçte tarımda makineleşme süreci başlarken bir yandan da toprak insanlık için bir 
güç ve zenginlik göstergesi olmaya başlamıştır. Daha çok toprağı olan bireyler ve 
ülkeler daha güçlü ve daha zengin olarak görülmüştür. Bilgi teknolojilerinin ortaya 
çıkmasıyla, medeniyet gelişim sürecinde sanayi toplumundan “bilgi toplumu” sü-
recine geçiş yaşanmıştır. Yine bu süreçte de toprak ilk zamanki gibi önemini ko-
rumuş hatta daha etkin kullanım ile daha değerli hale gelmiştir. Bu süreçte toprak 
artık bir ekonomik yatırım aracı olarak, pazarda değer bulmuş, birey ve toplumlar 
için önemli bir kaynak haline gelmiştir.  

 

 

 

Şekil. Batı toplumlarında arazi idare sistemlerinin evrimi 

 

Tüm yukarıdaki açıklamalar dikkate alındığında, insan-toprak ilişkisi bağlamında 
araziler için aşağıdaki özet saptamalar yapılabilir. Bunlar; 
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1. Arazi fiziki bir gerçektir: Arazi, üzerinde yaşadığımız, tüm canlılar için gıda, 
barınak ve kaynak sağlayan, toplumsal etkileşimde bulunulan toprak parçasıdır... 

2. Arazi ekonomik bir değerdir: Arazi, ekonomik üretimin temeli, gelişmenin ve 
zenginliğin ana varlığıdır. Araziden elde edilen ürünler yanında, arazi pazarı ara-
cılığı ile ticari bir değerdir... 

3. Arazi bir hukuksal altyapıdır: Arazi, mülkiyet hakkının güvencesini sağlayan 
kurallara temel altlık oluşturup, arazilerin nasıl kullanılacağını belirleyen hukuksal 
yapıya uygun olarak işlenir... 

4. Arazi bir kültürel varlıktır: Arazi, taşınamaz ve yok edilemez nitelikte, geri 
dönüşümü olmayan bir varlıktır. Toplumların ve bireylerin birçok taşınabilir de-
ğerlerine mekân oluşturur... 

1.3 Sürdürülebilir Kalkınma… 

1853 yılında, Duwarmish Kızılderili Reis Seattle’a göre, “...üzerinde yaşadığımız 
bu topraklar atalarımızdan bizlere bırakılmış miras değil, gelecek nesillere akta-
rılmak üzere bırakılmış emanetler...” olarak görülmüştür. Esasen bu düşünce arazi 
kullanımına ve kaynaklarına nasıl bakılması gerektiğini vurgulayan, ileriye yöne-
lik önemli bir tespittir. Günümüzde “arazi geri dönüşümü olmayan ve üretileme-
yen kıt bir kaynak” olarak benimsenmiştir. Çünkü dünyadaki hızlı nüfus artışı ile 
birlikte görülmeye başlanan hızlı kentleşme, küreselleşme akımları, planlama sü-
reçleri, çevre yönetimi ve bilgi teknolojilerindeki hızlı gelişmelerden kaynaklanan 
baskılar, dünya yaşamı için bir tehdit olmaya başlamıştır. O nedenle çevrenin ve 
buna bağlı olarak arazilerin iyi yönetilmesi insanlığın devamı için bugün zorunlu-
luk haline gelmiştir. Nitekim, arazi kaynaklarının her geçen gün azalması ve dün-
yadaki yaşamsal faaliyetleri tehdit etmesi neticesinde, dünya ülkeleri bir araya ge-
lerek çözüm arayışına girmiştir. 

Bu amaçla, 1992 yılında Brezilya’nın Rio kentinde, 178 ülkenin katılımı ile, “Bir-
leşmiş Milletler Çevre ve Kalkınma Konferansı-Gündem 21” kapsamında bir 
“Yeryüzü Zirvesi” düzenlenmiştir. Bu zirveden çıkan en önemli sonuç çevrenin 
korunmasına yönelik tüm uluslar “Sürdürülebilir Kalkınma” kavramı ile tanışmış 
ve bu kavram bir resmiyet kazanmıştır. Böylece dünya kaynaklarının sürdürülebi-
lirlik esaslarına göre kullanılması ve yönetilmesi yönünde tüm ülkeler adına bağ-
layıcı kararlar ve sorumluluklar getirilmiştir. Yine 2002 yılında, Güney Afrika’nın 
Johannesburg kentinde gerçekleşen “Dünya Sürdürülebilir Kalkınma Zirvesi”nde 
“Rio Prensipleri” güçlü bir şekilde yeniden kabul edilmiştir. 

Sürdürülebilir Kalkınma; projelerin “ekonomik”, “sosyal” ve “çevresel” önce-
liklerinin bir kesişimi olarak ele alınması gerektiğini vurgulayan bir kavramdır. 
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Şekil. Sürdürülebilir Kalkınma Yaklaşımı 

 

 

Şekil. Arazi yönetiminin arazi-kullanım bileşenleri 
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Yönlendirici Unsurlar…
• Kentleşme…
• Küreselleşme…
• Planlama Süreçleri…
• Bilgi Teknolojisi…
• Çevresel Yönetim…
….

1992, GÜNDEM 21, Rio, Brezilya
178 ülkenin katılımı ile, 
“BM Çevre ve Kalkınma Konferansı” 
“Yeryüzü Zirvesi” düzenlenmiştir...

2002, Johannesburg, Güney Afrika “Dünya 
Sürdürülebilir Kalkınma Zirvesi”nde “Rio 
Prensipleri” güçlü bir şekilde yeniden 
kabul edilmiştir...

SÜRDÜRÜLEBİLİR KALKINMA…

Sürdürülebilir kalkınma;
ekonomik, sosyal ve çevresel 

önceliklerin kesişimidir…
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ARAZİ 
YÖNETİMİ

Land Management

KIRSAL
ARAZİLER

KENTSEL
ARAZİLER

MARJİNAL 
ARAZİLER

Arazi yönetimi ?  ARAZİ YÖNETİMİ – LAND MANAGEMENT

“Arazi
kaynaklarının
kullanımı ve
gelişimini

yönetmek…”
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Şekil. Arazi yönetiminde anahtar kelimeler ve iyi arazi geliştirme süreci 

Özellikle toplumların daha düzenli ve planlı bir yaşam biçimine yönelmesi, mül-
kiyet hakkının yasal zeminlere oturtularak, tespiti ve tesisi için kurumsal yapıların 
gerekli olması, başta “kadastro” olmak üzere, günümüzde bilgi teknolojisindeki 
gelişmelerle birlikte, “arazi yönetim” kavramlarının ortaya çıkmasına neden ol-
muştur. 

1.4 Kadastro: Toplumsal bir varlık 

Günümüzde “kadastro: toprak-insan ilişkilerini ortaya koyan, teknik ve hukuksal 
sistemlerin bütünleşik bir yapısı olarak görülmektedir.” Kadastro ile ; Türk Medeni 
Kanununun öngördüğü modern tapu sicili kurularak, mülkiyetin belirlenmesi, ih-
tilafların giderilmesi, vergi kayıplarının önlenmesi, düzenli kentleşmenin sağlan-
ması, sağlam taşınmaz yatırım ortamının oluşturulması, “işleyen bir arazi kayıt 
sistemi” nin kurulması, e-Devlet, Mekânsal Bilgi Sistemlerinin altlığının oluştu-
rulması, kamusal hizmetlerin toprak ve mülkiyetle ilgili yasal altyapısının oluştu-
rulması (Kırsal ve Kentsel Kalkınma, yol, baraj, sulama, kamulaştırma, arazi dü-
zenlemeleri v.b.) sağlanmaktadır. 

Ayrıca, T.C. Anayasa Mahkemesi yorumuyla; “Türkiye kadastrosu, ülke çağdaş 
kimliğinin bir simgesi, taşınmaz yüzölçümlerinin kesin ve gerçek tanımı, imarın ve 
mekâna ilişkin düzenlemelerin ilk koşulu, arazi ıslahının tek aracı, taşınmazların 
vergilendirmesinde devletin dayandığı büyük kuvvet, ulusal dayanışmayı bozan et-
kenleri ortadan kaldıran toplumsal bir varlık, taşınmazlarla ilgili yatırımların en 
güvenli koruyucusudur.” 
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Sonuçta; mülkiyet insanlık için temel haklardan biridir. Taşınmazlara ilişkin mül-
kiyet haklarının tespiti ise kadastronun varlık nedenidir. Esasen kadastronun bir-
çok ülkede başlangıçta vergilendirme amaçlı olarak tesis edildiği, daha sonraları 
ise buna mülkiyet güvenliğini sağlama temel görevi eklendiği görülmektedir. An-
cak, zaman içinde insanoğlu-toprak ilişkisinde meydana gelen değişiklikler ve kü-
resel dinamikler, günümüzde kadastroya bakışı ve kadastrodan beklentileri de 
önemli ölçüde değiştirmiştir. Artık mülkiyete bakışta, herkesin mülkiyeti üzerin-
deki her türlü görülen fiziki ve görülmeyen sınırlayıcı-bağlayıcı tüm haklara ilişkin 
bilgilere sahip olması ve bu bilgilerin devlet eliyle tescil edilip güvence altına alın-
masını beklemektedir. Bugün kadastroya devam ettirilebilir kalkınma hedeflerini 
gerçekleştirmede önemli görevler düşmektedir. 
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2 MÜLKİYETE GENEL BAKIŞ 

2.1 Mülkiyet kavramı 

Mülkiyet hakkı: (hukuk) Yasa ya da diğer düzenleyici kurallarla sınırlanmış ola-
rak, bir mal üstünde en geniş tasarruf (istediği gibi kullanma) imkânı veren haktır. 
Mülkiyet hakkına sahip kişi mülkiyetinde olan bir şeyi kullanma, başkalarına dev-
retme, bu şeyin ürünlerinden faydalanma gibi yetkilere sahiptir. En geniş anlamda 
mülkiyet hakkı (property right); taşınır (menkul) veya taşınmaz (gayrimenkul) 
mallar üzerinde kişilere tanınmış olan hakkı ifade etmektedir. 

Mülkiyet hakkı sahibine tasarruf, kullanma ve faydalanma haklarını verdiğinden, 
özel mülkiyete sahip olan gerçek veya tüzel kişi de bu imkânlardan yararlanabile-
cektir. Teorik olarak doğru olan bu husus, uygulamada “mutlak” anlamını zamanla 
kaybetmiş bulunmaktadır. Nitekim birçok ülkenin anayasasında mülkiyet hakkının 
kamu yararı lehine sınırlandığı görülmektedir.  

Mülkiyet hakkı aynı zamanda Birleşmiş Milletler İnsan Hakları Bildirgesi ile de 
tanınmıştır. Buna göre “İnsan Hakları Evrensel Beyannamesi (Universal Declara-
tion of Human Rights’nin 17.maddesine göre; “Her şahıs tek başına veya başka-
larıyla birlikte mal ve mülk sahibi olmak hakkına haizdir. Hiç kimse keyfi olarak 
mal ve mülkünden mahrum edilemez” denilmektedir. 

 

Şekil. Mülkiyet hakkına genel bakış 
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İnsan Hakları Evrensel Beyannamesi :

Birleşmiş Milletler Genel Kurulu'nun 
10 Aralık 1948 tarih ve 217 A (III) sayılı kararı 
ile benimsenmiş ve ilan edilmiştir.

Madde 17 :
a) Herkes, tek başına ya da başkalarıyla birlikte, mal ve mülk 
sahibi olma hakkına sahiptir. 
b) Hiç kimse keyfi olarak mülkiyetinden mahrum edilemez. 

XII. Mülkiyet hakkı
MADDE 35.– Herkes, mülkiyet ve miras haklarına sahiptir.
Bu haklar, ancak kamu yararı amacıyla, kanunla sınırlanabilir.
Mülkiyet hakkının kullanılması toplum yararına aykırı olamaz.

MÜLKİYET HAKKI…
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2.2 Mülkiyet hakkının tarihsel gelişimi 

Orta çağ döneminde özel mülkiyet meşru olmakla beraber, mutlak değildir. Yer-
yüzündeki mallar insanların tümünün yararlanması için yaratılmıştır. Ancak kişi-
lerin daha fazla çalışmaya teşvik edilmeleri bakımından özel mülkiyetin faydalı 
bir yönü vardır. Bununla beraber mülkiyetin sadece hakkı değil, aynı zamanda so-
rumluluğu da mevcuttur. 

18 ve 19 Yüzyılların liberal görüşlerine nazaran şahsî menfaat kamu menfaati ile 
tezat halinde olmadığından serbestçe mülk edinme hakkı da toplumda ahengin ve 
düzenin kaynağını teşkil edecektir. Buna mukabil aynı asırlarda yaşayan sosyalist 
düşünürler özel mülkiyeti şüphe ile karşılamışlardır.  

İlmî sosyalizm olarak nitelendirilen Marksizm ise, özel mülkiyeti birçok sebepten 
dolayı reddetmektedir. Teknolojik gelişmeler nedeniyle kolektif üretime geçildiği 
halde, üretim araçlarının özel mülkiyette kaldığına dikkati çeken Marks bu duru-
mun kapitalist sistemin bir tezadı olduğunu iddia etmekte ve bütün üretim araçla-
rının özel mülkiyetin dışına çıkarılması gerektiğini ileri sürmektedir. 

Özel mülkiyet hakkındaki farklı görüşler günümüzde birçok anayasa tarafından 
telif edilmiş ve yukarıda da belirtildiği gibi, kamu yararına aykırı olmamak şartıyla 
fertlere mülkiyet hakkı tanınmıştır. Diğer taraftan özel mülkiyet deyiminin birbi-
rinden nispeten farklı iki anlamda kullanıldığına dikkati çekmek gerekir. Birincisi 
devlet ve diğer kamu tüzel kişilerinin dışında kalan gerçek ve tüzel kişilere tanın-
mış olan mülkiyet hakkını ifade etmektedir. İkincisinde ise daha ziyade ferdî mül-
kiyet kastedilmektedir. Bununla beraber özel mülkiyet birinci anlamıyla daha çok 
kullanılmakta ve bu itibarla tüzel kişiliğe sahip dernek, sendika, ticarî şirketlerin 
de özel mülkiyete sahip olabilecekleri kabul edilmektedir. 

2.3 Özel mülkiyet anlayışı 

En genel tanımıyla; özel mülkiyet, üretim araçlarının kişilere ait olması anlamına 
gelir. Başka bir anlatımla bir şahsın elinde bulundurduğu malın kendisi ve menfa-
ati ile birlikte ona ait olması, malın başka birisi ile ilişiğinin bulunmamasını ifade 
eder. Günümüzde özel mülkiyet yasalarla sınırlandırılmış bir haktır, eski dönem-
lere kıyasla mutlakıyet içermez. 

Mülkiyet Hakkı Olmadan İnsan Hakkı da Olamaz… 

Bireylerin diğer bireylerden farklı olan amaçlarını gerçekleştirmek için kendi bil-
gilerini ve becerilerini kullanma özgürlükleri özel mülkiyet kurumuna bağlıdır. 
Mülkiyete özel olarak sahip olmazsa tüm bireylerin amaçları devlet tarafından 
kontrol edilecektir. Mülkiyet hakları mülkiyete ilişkin haklar değildir, mülke ait 
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insan haklarıdır. Gerçekte, en temel insan hakkı kişinin kendi vücuduna sahip ol-
ması olduğundan dolayı, mülkiyet hakları insan haklarının temelini oluşturur. Bi-
reyler kendi emeklerinin ürünleri üzerinde ahlakî açıdan hak sahibidirler. Ameri-
kan Bağımsızlık Bildirgesi’nin yazarlarının sıraladıkları yaşam, özgürlük ve mut-
luluğu arama hakları gibi haklar, kendi kendimize sahip olmak da dahil, tümüyle 
mülkiyet haklarına bağlıdırlar. Mülk sahibi olma hakkı Birleşmiş Milletler İnsan 
Hakları Bildirgesi Madde 17’de de tanınmıştır.  

- İnsan Hakları Evrensel Beyannamesi (Universal Declaration of Human Rights) 

Birleşmiş Milletler Genel Kurulu'nun 10 Aralık 1948 tarih ve 217 A(III) sayılı 
Kararıyla ilan edilmiştir. 6 Nisan 1949 tarih ve 9119 Sayılı Bakanlar Kurulu ile 
“İnsan Hakları Evrensel Beyannamesi'nin Resmî Gazete ile yayınlanması yayım-
dan sonra okullarda ve diğer eğitim müesseselerinde okutulması ve yorumlanması 
ve bu Beyanname hakkında radyo ve gazetelerde münasip neşriyatta bulunulması” 
kararlaştırılmıştır. Bakanlar Kurulu Kararı 27 Mayıs 1949 tarih ve 7217 Sayılı 
Resmî Gazete’ de yayımlanmıştır. 

Madde 17: Her şahıs tek başına veya başkalarıyla birlikte mal ve mülk sahibi ol-
mak hakkına haizdir. Hiç kimse keyfi olarak mal ve mülkünden mahrum edilemez. 

Mülkiyet Bireyler İçin Özgürlük Alanıdır… 

Özel mülkiyetin kısıtlanmadan kullanılması bireylerin kimlik ve öz değer duygu-
larını arttırarak onlara yaşayabilecekleri, kendi tercihlerini yapabilecekleri ve 
kendi kaderlerini belirleyebilecekleri bir alan oluşturur. Bu alan olmadan bireyler 
diğer kişilerin keyfi iradesine tabi olacaklar ve dolayısıyla gelecek için kesinlik 
içeren planlar yapamayacaklardır. Özel mülkiyet kurumu kıt kaynakları olan bir 
gezegende insanların diğer kişilerin haklarına tecavüz etmeden bir arada yaşama-
larını sağlamaktadır. Bu benzersiz kurum, basitçe, belirli şeyler üzerindeki kont-
rolü belirli bir kişiye ya da gruba vererek toplumun var olmasını mümkün kılar. 
Başka durumlarda sadece şiddet ve güçlü olana itaat etme yoluyla halledilebilecek 
olan tartışmaları çözer. 

Ülkemizde mülkiyetin temel yasal dayanağı, Türkiye Cumhuriyeti Anayasası’nın 
35. Maddesi’nde yer alan “Herkes mülkiyet ve miras haklarına sahiptir” ibare-
sidir. Bu hak modern toplumların anayasalarında yerel alarak, onları köle toplum-
lardan farklı kılan en önemli bir bağımsızlık hakkıdır. Çünkü hukuk devletinin 
varlığı ve bağımsızlığın bir göstergesi olarak, mülkiyet hakkı tabana yayılarak bi-
reylere mülkiyet özgürlüğü sağlanmış olmaktadır. 
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Mülkiyetin Olmadığı Yerde Adalet de Olmaz… 

Mülkiyet ilkesi kuvvetli olanın haklı olduğu toplumun tersini ifade eder. İnsanlar 
arasında toplumsal iş birliğini sağlamak isteyen bir devletin adaleti hâkim kılması 
gerekir; özel mülkiyet olmadan da adaletin var olması mümkün değildir. Zira mül-
kiyet, bedenimiz, emeğimiz ve sahip olduğumuz şeyler üzerindeki haklarımızın 
kabul edilmesini sağlar; bu haklara saldırılması ya da bunların ihlali adaletsizlik 
demektir. Bireylerin mülkiyeti yasal yoldan edinme, kullanma ve elden çıkarma 
haklarına saygı gösterilmedikçe bu hakların korunması mümkün olmaz. 

Özel Mülkiyet Ekonomik Gelişme İçin Gereklidir… 

Oluşturduğu çalışma ve yatırım teşebbüsünden dolayı özel mülkiyet ekonomik ge-
lişmenin başlıca aktörüdür. Bu nedenle, mülkün güven altında olması ekonomik 
gelişme için gerekli bir koşuldur. İskoç filozof David Hume mülkiyete ilişkin ku-
ralları ekonomik gelişmenin motoru olarak tanımlamıştır. Hume’un saptadığı ku-
rallar şunlardır: “sahiplikte istikrar”, “mülkün rızaya dayalı aktarımı” ve yapılan 
sözleşmelere saygı gösterilmesini kastettiği “verilen sözlerin yerine getirilmesi”. 
Dolayısıyla, mülkiyet haklarının güçlendirilmesi ekonomik performansı arttıracak 
olan ekonomik reformlar için temel bir unsurdur. Hume’un üç kuralı da tanındığı 
takdirde, mülkiyet sadece devletin kendi mülkünü aktardığı kişilerin değil, en iyi 
idarecilerin de elinde olacaktır. Toplumsal iş birliğini ekonomik gelişme için bir 
zorunluluk haline getirmekle özel mülkiyet insanları birbirlerine yakınlaştırır ve 
insanların yaptıkları işleri komşularının da yararlanacağı biçime sokar.  

Mülk Sahibi Olanların Yanında Mülki Olmayanlara da Fayda Sağlanır… 

Özel mülkiyet çoğunlukla ona bireysel olarak sahip olanlara fayda sağladığı şek-
linde yanlış anlaşılır. Gerçekte, mülkiyete özel olarak sahip olunmasından toplu-
mun payına düşen yararlar bireylere düşenden çok daha fazladır. Bir toprak sahi-
binin bir çiftçi olarak gelir elde etmesi için, toprağı olmayan ve muhtemelen uzak-
taki şehirlerde yaşayan insanları doyurması gerekir. Aynı zamanda, gelecekte ge-
lirini korumak istiyorsa kırsal alanı ekip biçmesi ve doğal çevreyi iyi idare etmesi 
lazım gelir. Fakir bir çiftçi ise gelir elde edemeyecek ve toprağını onu daha iyi 
idare edecek birine satmak zorunda kalacaktır. Özel mülkiyet ona sahip olanlara 
kazanç sağlar; ancak, bu kurumun, yaptıkları alışverişin araçlarına sahip olmayan 
milyonlarca kişinin çalışmasını ve yaşamasını mümkün kılarak topluma sağladığı 
kazanç daha büyüktür. Özel mülkiyet, toplumun içinde refahın bu yoldan nakle-
dilmesi vasıtasıyla bireylerin sermaye biriktirmelerine ve ileride kendi işlerini kur-
malarına izin verir. 
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Devletin Rolü Özel Mülkiyeti Korumaktır… 

Özel mülkiyetin saygı gördüğü bir toplumda mülkiyetin devletten mafyaya akta-
rımı mümkün değildir. Çünkü güç kullanarak yaşayan insanlar haksız şekilde edi-
nilen mülkü özgür bir toplumda ellerinde tutamaz. Devletin rolü sadece iyi bilinen 
nesnelerin değil, siber uzaydaki entelektüel mülkiyetin yeni alanlarında da özel 
mülkiyeti korumaktır. Özel mülkiyet demokrasi için gerekli ve bireysel kimlik için 
hayatî olan, politik istikrarın kaynağını oluşturan ve refahın üretilmesinde etkin 
olan bir insan hakkıdır. Mülkiyetin çıkarları aynı zamanda uygarlığın da çıkarları 
demektir.  

2.4 Kamu yararı ve mülkiyeti 

Kamu yararı 1789 Fransız Devriminden sonra ortak iyilik kavramının yerini al-
mıştır. İngiltere’de “kamu yararı (public interest)” olarak yer bulmuş bir kavram-
dır. Türk Anayasa Mahkemesi, kamu yararını, “kişinin ve toplumun huzur ve re-
fahını sağlamak” olarak tanımlamıştır. Kamu yararı kavramının anayasal yargıda 
ve akademik ortamda kamu menfaati olarak kullanılması yaygındır. “Kamu yararı 
kavramı, devlet organlarının takdir yetkisini de beraberinde getiren bir unsurdur. 
Kural olarak, Avrupa Mahkemesinin kararlarından izlediği genel şema uyarınca, 
kamu yararının Sözleşme ile bağdaşır biçimde uygulanıp uygulanmadığının, ilk 
önce somut olayda kamu yararının mevcut olup olmadığı saptanmalı, daha sonra 
da genel yarar ile birey yararı arasındaki adil dengenin sağlanıp sağlanmadığı in-
celenmelidir. Kamu yararının objektif bir tanımı bulunmamakta, anılan kavram 
“zamana ve yere göre farklılık” göstermektedir.  

Kamu yararı, kamu hizmeti ile somutlaşabilen bir kavramdır. Kamu hizmeti; 
“Devlet veya diğer amme hükmi şahısları (kamu tüzel kişileri) tarafından veya 
bunların nezaret ve murakabaları, kontrolleri altında umumi ve kolektif ihtiyaçları 
karşılamak ve tatmin etmek, amme menfaatini sağlamak için icra edilen ve umuma 
arz edilmiş bulunan devamlı ve muntazam faaliyetler” olarak tanımlamıştır. Kamu 
yararı birey ve topluluk menfaatleri yarışmasında tercih edilen üst yarardır. Esa-
sen, kamu yararının topluluk, toplum ve devlet lehine bireysel veya topluluk yara-
rından vazgeçme, topluluk, toplum ve devlet yararlarının yarışması durumunda da 
büyük olan menfaati koruma amaçlı olarak mahkeme kararlarında yargısal tercihte 
bulunma durumudur.  

Anayasal Düzenlemede Kamu Yararı 

Kamu yararı, temel hak ve özgürlüklerin sınırlanmasında bir sınırlama nedeni ola-
rak; öncelikle mülkiyet hakkının sınırlanmasında karşımıza çıkmaktadır. Kamu 
yararı mülkiyet hakkının sınırlanmasında temel sınırlama nedenini oluşturmakta-
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dır. Mülkiyet hakkına ilişkin olarak Anayasada yer alan düzenlemelere bakıldı-
ğında, kamu yararı nedeniyle kamulaştırma ve devletleştirme yollarıyla malikin 
mülkiyet hakkının konusu olan mal ile ilişkisinin tamamen kesilmesi mümkün ol-
makta ve bunun yanında Anayasanın 35 inci maddesinde mülkiyet hakkının kul-
lanılmasına da bir sınırlama getirilerek mülkiyet hakkının toplum yararına aykırı 
bir şekilde kullanılamayacağının hükme bağlandığı görülmektedir. 

Dar anlamda kamu yararı “kamu kuruluşlarının elinde bulunan yetkilerin ve kay-
nakların halkın iyiliği için kullanılmasını belirleyen tüzel koşul; iyelik hakkının 
sınırının belirtilmesinde kullanılan ve bu hakkın özüne dokunulmamasını güven-
ceye bağlayan yasal ölçü” olarak tanımlanır. Geniş anlamda kamu yararı ise “ka-
musal işlem ve eylemlerin yönelmeleri gereken amacı belirleyen siyasal ve düşün-
sel değerlerin tümü” nü ifade eder. Buradan hareketle ilk tanım teknik bir terimi 
anlatırken ikincisinin siyasal ve ideolojik bir içerik taşıdığını görülmektedir. 

T.C. Anayasası’nda kamu yararı kavramı, Sosyal ve Ekonomik Haklar ve Ödevler 
Bölümü altında yer almaktadır. Anayasa’nın 43. Maddesinden 48. Maddesine ka-
dar olan bölümünde, kıyılardan yararlanma, toprak mülkiyeti, tarım, hayvancılık 
ve bu üretim dallarında çalışanların korunması, kamulaştırma, devletleştirme ve 
çalışma ve sözleşme hürriyetine ilişkin maddelerinde, ülkemizde kamu yararının 
sağlanmasına ilişkin esaslar düzenlenerek hükme bağlanmıştır. Mülkiyet Hakkı 
başlığı altındaki 35. Madde’ de ise, “Herkes, mülkiyet ve miras haklarına sahiptir. 
Bu haklar, ancak kamu yararı amacıyla, kanunla sınırlanabilir. Mülkiyet hakkının 
kullanılması toplum yararına aykırı olamaz” hükmü yeralmaktadır1. 

Türk Medeni Kanunu’nda kamu yararı; Kanun’un 731.maddesinde “Taşınmaz 
mülkiyetinin kanundan doğan kısıtlamaları, tapu siciline tescil edilmeksizin etkili 
olur. Bu kısıtlamaların ortadan kaldırılması veya değiştirilmesi, buna ilişkin söz-
leşmenin resmi şekilde düzenlenmesine ve tapu kütüğüne şerh verilmesine bağlı-
dır. Kamu yararı için konulan kısıtlamalar kaldırılamaz ve değiştirilemez” hükmü 
yer almaktadır. 

Kamu Hakkı Kısıtlamaları başlığı altındaki 754. Madde ise, “Taşınmaz mülkiyeti 
hakkının kamu yararı için kısıtlanması, özellikle yapı, yangın, doğal afetler ve sağ-
lıkla ilgili kolluk hizmetlerine; orman ve yollara, deniz ve göl kıyılarındaki ana ve 
tali yollara sınır işaretleri ve nirengi noktaları konulmasına; toprağın iyileştiril-
mesine veya bölünmesine, tarım topraklarının veya yapıya özgü arsaların birleş-
tirilmesine; eski eserler, doğal güzellikler, manzaralar, seyirlik noktaları ve ender 
doğa anıtları ile içmeler, ılıcalar, maden ve kaynak sularının korunmasına ilişkin 
mülkiyet kısıtlamaları, özel kanun hükümlerine tâbidir” hükmünü içermektedir. 

Mülkiyet ve İrtifa Hakkı başlığı altındaki 756. Maddede, “Kaynaklar, arazinin bü-
tünleyici parçası olup, bunların mülkiyeti ancak kaynadıkları arazinin mülkiyeti 
ile birlikte kazanılabilir. Başkasının arazisinde bulunan kaynaklar üzerindeki hak, 
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bir irtifak hakkı olarak tapu kütüğüne tescil ile kurulur. Yeraltı suları, kamu yara-
rına ait sulardandır. Arza malik olmak, onun altındaki yeraltı sularına da malik 
olmak sonucunu doğurmaz. Arazi maliklerinin yeraltı sularından yararlanma bi-
çimi ve ölçüsüne ilişkin özel kanun hükümleri saklıdır” denilmektedir. 

Görüldüğü üzere, Anayasa’nın ve Medeni Kanun’un ilgili maddeleri, İmar Mev-
zuatının, toplumsal yaşamın, kültür ve tabiat varlıklarının, ormanların, bütün ola-
rak çevrenin ve yerleşim alanlarının korunmasına ve de afetlerden korunmaya iliş-
kin maddelerine kaynak teşkil etmektedir. Bu maddelerin dikkatli okunmasından 
çıkan sonucun, kamu yararının kişilerin taşınır ve taşınmaz her türlü özel mülkleri 
üzerindeki yetkilerinin, toplum ve çevre yararını gözeterek kısıtlanması olduğu 
ifade edilebilir. Yasaların, toplumun genel refahını koruma, kişilerin birbirleriyle 
ve de çevreleriyle olan ilişkilerini en üst seviyeye taşıma amacının kaynaklarından 
bir tanesinin kamu yararı ilkesi ve bu ilkeye bağlı olarak taşınmazlar üzerinde mül-
kiyet haklarının sınırlandırılması olduğunu söylemek mümkün olacaktır. 

Kamu yararı, temelde kişiye ilişkin değil, kişilerin bir arada yaşayarak oluştur-
dukları toplumun varlığını sürdürmesine ilişkin bir çıkardır. Toplumun düzeni-
nin temelini oluşturan kişilerin çıkarlarının doğrudan ve dolaylı olarak korunması 
kamu düzenini oluşturur. Kamu yararının genel toplumsal çıkarları ihtiva etmesi 
kişilerin haklarının ve mülkiyetleri üzerindeki yetkilerinin sınırlandırılmasını ge-
rektirir. Demokratik siyasal süreçlerde kamu yararıyla kişilerin çıkarları arasında 
doğrusal bir ilişki kurulmaktadır. Çoğunluğun faydasının en üst düzeye çıkartıl-
ması, sosyal adaletin sağlanması ve sosyal adaletin sağlanması amacıyla, kişi çı-
karlarının sınırlandırılması kamu yararının temel ilkesidir. 

2.5 Mülkiyette 3S Kuralı… 

Mülkiyete dair yukarıda açıklanan hususların yanında özellikle araziye dair taşın-
mazlarda mülkiyet hakkı üç ana bileşenden oluşur. Bunlar; a) sahiplilik (rights), 
b) sorumluluk (responsibilities) ve c) sınırlama (restrictions) ilkeleri olarak ta 
ifade edilir. Bu temel ilkeler ancak ve ancak birlikte kullanılabildiğinde bir taşın-
maz için mülkiyet hakkından (land tenure) söz edilebilir. Bu temel ilkelerin bir 
arada bulunması mülkiyette “3S (3R) Kuralı” olarak bilinir. Buna göre; 

“Sahiplilik” ilkesi ile herkesin tek başına (bağımsız) veya birlikte (ortak) bir ta-
şınmaz üzerinde mülkiyet hakkına sahip olabileceği, mülkiyetindeki taşınmazı di-
lediği gibi tasarruf edip kullanabileceği vurgulanmaktadır. T.C. Anayasası’nın 
35.maddesi doğrudan mülkiyet hakkının varlığına işaret eder. Taşınmaz sahipleri 
bu haklara sahipken, mülkiyetindeki taşınmazları başkalarıyla anlaşmalı olarak, 
hisseli bir şekilde paylaşabilir, miras bırakabilir, taşınmaz piyasasında her türlü arz 
ve talep usullerine göre ticari haklarını da kullanabilirler.  
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Bununla birlikte, taşınmaz sahipleri her ne kadar mülkiyet hakkına sahip olsalar 
da bu haklardan doğan bazı “sorumluklar” da yerine getirilmek zorundadır. Ör-
neğin taşınmazlar için en önemli sorumluluk ifadesi “emlak vergisi” veya taşın-
mazdan doğan diğer vergi ödevlerinin yerine getirilmesidir. İlave olarak, yasalarla 
ön görülen ve arazi kullanımlarından kaynaklanan sorumluklar, imar planlarından 
kaynaklanan sorumluklar, sahip olunan taşınmazların amaçlarına uygun olarak 
kullanılması, komşu taşınmaz sahiplerinin ve toplumun genel yaşamsal haklarına 
saygı duyulması ve bu türden hakların zarara uğratılmaması gibi unsurlar mülkiyet 
hakkında “sorumluluk” ilkesinin kapsamında değerlendirilir.  

Mülkiyetin bir diğer temel ilkesi “sınırlamalar” olup, bilinmelidir ki mülkiyet 
hakkı sonsuz ve sınırsız değildir. Mülkiyet hakkının sınırlandırılması veya diğer 
bir ifade ile kısıtlanması da mümkündür. Bu kısıtlamalar, bazen doğrudan yasalar 
ile veya planlar aracılığıyla olabilir. Nitekim, Anayasa’nın 35.maddesi kamu ya-
rarı söz konusu olduğunda mülkiyet hakkının kısıtlanabileceğine işaret etmektedir. 
Özellikle taşınmazlar açısından, arazi üzerindeki haklar parsel sınırları ile belirle-
nirken, yer altı ve yer üstü hakları da daha çok imar planları ve yasalarla sınırlan-
dırılabilir. Örneğin imar planı ile bir parsele izin verilen kat adedi sayısı o parsel 
için üst kullanım hakkını sınırlandırırken, yine izin verilen bodrum kat sayısı da 
zemin derinliğindeki sınırlamayı belirler. Bazen yasalarda bu hakları doğrudan sı-
nırlar. Örneğin “maden kanunu”, “imar kanunu”, “kıyı kanunu”, “orman kanunu”, 
“mera kanunu”, “kamulaştırma” vb kanunlar mülkiyet hakkına dair doğrudan sı-
nırlama yapabilmektedir. 

Mülkiyette 3S kuralı olarak bilinen hakların sağlanması, kullanımı ve bu haklardan 
doğan sonuçların yerine getirilmesi elbette ancak ve ancak yasalar ile sağlanabilir. 
O nedenle mülkiyet mevzuatı, Anayasadan ilgili kanunun ve yönetmeliklere kadar, 
bütüncül olarak dikkate alınmalı ve uygulanmalıdır. Bu kapsamda, ülkemizde 
başta T.C. Anayasası, 4721 sayılı Medeni Kanun ve 3402 sayılı Kadastro Kanunu 
başlıca temel yasalardır. 
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2.6 Mülkiyete dair mevzuat altyapısı 

Türkiye’de mülkiyet ediniminin temel yasal dayanağı Türkiye Cumhuriyeti Ana-
yasası’nın 35. Maddesi’nde yer alan “Herkes mülkiyet ve miras haklarına sa-
hiptir” ibaresi olmuştur.  

Modern Tapu Sicilinin temel yasal dayanağı ise 4 Ekim 1926 tarihli Medeni Ka-
nun’dur. Medeni Kanun “Taşınmaz mülkiyetinin kazanılması, tescille olur” 
(Md.705) şeklindeki ifadesiyle tapu kayıtlarını işaret etmekte, Md.997 ile de “Ta-
şınmazlar üzerindeki hakları göstermek üzere tapu sicili tutulur” ibaresiyle 
de bu işlemin temel amacını açıklamaktadır. Yine aynı yasanın 719.maddesi “Ta-
şınmazın sınırları, tapu plânları ve arz üzerindeki sınır işaretleriyle belirle-
nir” şeklindeki ifade ile sınırların belirlenmesine ilişkin olarak “kadastro” işaret 
edilmektedir.  

Tapu kayıtlarının oluşturulması ve arazilerin sınırlarının tespit edilerek kayıt altına 
alınmasını amaçlayan kadastro işlemlerinin yürütülmesi 22.12.1934 tarih 2644 sa-
yılı Tapu Kanunu ve 21.06.1987 tarih 3402 sayılı Kadastro Kanunu ile güvence 
altına alınmıştır.  

3402 sayılı Kadastro Kanunu’na göre kadastronun amacı, “Türk Medeni Ka-
nun’un hükümlerine uygun olarak taşınmaz malların mülkiyet haklarını tesis 
etmek ve kadastro haritalarını yapmaktır”. Bu çalışmalar sonucunda parselle-
rin arz üzerindeki geometrik konumları ve hukuksal durumları belirlenmekte ve 
devletin sorumluluğu altında modern tapu sicili oluşturulmaktadır.  

Dolayısıyla öncelikle zeminde teknik nitelikli ölçü-haritalama işlemleri yani “ka-
dastro” yapılır, ardından sınırları tespit edilen arazi parçası yani “parsel” üzerin-
deki diğer yasal haklar kayıt altına alınarak “tapu” ile mülkiyetin belgelendirme 
işlemleri tamamlanmış olur.  

Tapu işlemleri yanında kadastro işlemlerini de birlikte yürütmek üzere 29.05.1936 
gün 2997 sayılı kanunla “Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü (TKGM)” ku-
rulmuştur. Son olarak 26.09.1984 gün ve 3045 sayılı “TKGM Kuruluşu ve Görev-
leri Hakkında Kanun Hükmünde Kararnamenin Değiştirilerek Kabulü Hakkında 
Kanun” ile genel müdürlüğün kuruluş ve görevleri yeniden düzenlenmiştir. 
TKGM, taşınmaz mallara ilişkin; “Kimin ve Nasıl?” soruları ile belirlenen hukuki 
ve benzeri durumlarını “Tapu”, “Nerede ve Ne Kadar?” soruları ile belirlenen 
konumuna, teknik duruma ilişkin “Kadastro”, faaliyetlerinin bir çatı altında bir-
leştirilmiş bir bütün olarak, görevini sürdürmektedir.  

Bununla birlikte, kadastroyu sadece zemin ölçüsü ve bir tapu belgesi üretmek şek-
linde görmek büyük bir hata olur. Çünkü Tapu ve Kadastro faaliyetleri başta mül-
kiyetin teminatını sağlamakla birlikte, bir ülkenin kalkınması için ihtiyaç duyulan 



Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOĞLU © 2021-10 
 

25 

en önemli hukuki ve teknik arazi alt yapısıdır. Bu bakımdan kadastro faaliyetleri-
nin ekonomik, sosyal, hukuki, planlama, çevresel ve hatta kültürel ve sosyolojik 
boyutları da vardır. Bu nedenle kadastro sosyal nitelikli bir mühendislik uygula-
ması olarak ta görülebilir. Sonuçta vatandaş için bir nevi kutsal bir anlam taşıyan 
mülkiyet olgusunun sınırlarını geometrik olarak tespit etmek ve bunların güvence-
sini tapu belgesi ile sağlamak elbette büyük bir hassasiyet ve sorumluluk gerektir-
mektedir. Bu nedenle harita ve kadastro sektörüne ağır sorumluluk ve görevler 
düşmektedir. 
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3 ARAZİ YÖNETİMİ ve İDARESİ 

“Arazi (Land)” terimi, birçok anlam taşıyan bir terimdir. Fiziksel coğrafyacılar 
için, jeolojik ve jeomorfolojik işlemlerin bir ürünü olan bir yeryüzü parçasıdır. 
Ekonomistler için, ekonomik üretim ve gelişmeyi sağlamak için işletilen veya ko-
runan bir kaynaktır. Avukatlar için, kavramsal olarak dünyanın merkezinden gök-
yüzünün sonsuzluğuna doğru uzanan ve onunla ne yapılabileceğini belirleyen de-
ğişik haklar söz konusu olan bir hacimsel bir alandır. Birçok kimse için, basitçe, 
arazi kullanımının birçok farklı şekillerinin yansıtıldığı, insan aktiviteleri için bir 
alandır.  

Mevcut durumda arazi, su ile kaplı alanlar da dahil olmak üzere, dünya yüzeyi 
üzerindeki şeylerle doğrudan bütünleşik olarak bulunan her şeyi kapsar. Arazi, ışık 
alma hakkından veya arazi üzerindeki inşa haklarından, zemin suyu ve mineralleri 
kullanmak ve işletmek için haklara kadar birçok fiziki ve soyut öznitelikleri içerir. 
Arazi, insanoğlunu kuşatan ve karmaşık bir ekolojik sistemi oluşturan ve biyosfer 
olarak adlandırılan bütün materyalleri, biyolojik ve kimyasal faktörleri içerir. Bun-
dan dolayı arazi; “soluduğumuz hava; içtiğimiz su ve eğlendiğimiz çevre, işledi-
ğimiz, madenlerinden yararlandığımız ve üzerine bina inşa ettiğimiz toprak; artan 
sayıda kalabalık şehirler; ve bugün eğlenmek ve gelecek nesillere korumak için 
aradığımız doğal ortamdır.” 

3.1 Arazinin Stratejik Rolü 

İnsan yerleşimlerinin ilk zamanlarından 1700’lü yılların sonlarına kadar arazi, zen-
ginlik ve gücü temsil etmiştir. Yaşanan endüstriyel devrimle birlikte sermayenin 
yükselişi, araziyi zenginliğin temel kaynağı olmaktan çıkarmış, daha ziyade, alınıp 
satılabilen bir mal haline dönüştürmüştür. İkinci Dünya Savaşı sonrasındaki yeni-
den yapılanma çalışmaları ile bu dönemde yaşanan nüfus patlaması, özellikle kent-
sel alanlarda etkin mekânsal planlama ihtiyacını ortaya çıkarmış ve araziye kıt bir 
kaynak olarak bakılmaya başlanmıştır. 1970’li yıllara gelindiğinde ise, yetersiz 
gıda üretimi ve kaynak kıtlığı belirginleşmiş, böylece sadece kentsel değil kırsal 
arazi kullanımının da etkin yönetilmesi bir ihtiyaç haline gelmiştir. Sonuçta arazi 
“toplumsal kıt bir kaynak” olarak görülmeye ve bu kaynağın etkin yönetilmesi ih-
tiyacı da uluslararası alanda yaygın bir şekilde dile getirilmeye başlanmıştır. Bu 
bağlamda, başta Birleşmiş Milletler (BM-UN) ve Avrupa Birliği (AB-EU) olmak 
üzere, birçok küresel organizasyon tarafından toplantı ve etkinlikler düzenlenmiş-
tir. Özellikle 1987 yılında “Dünya Çevre ve Kalkınma Komisyonu” tarafından ya-
yınlanan “Brundtland Raporu” nda ifade edilen ve “Bugünün ihtiyaçlarını gele-
cek nesillerin ihtiyaçlarını göz ardı etmeden karşılama” şeklinde tanımlanan 
“Sürdürülebilir Kalkınma” yaklaşımı, tüm dünyada yaygın kabul görmüştür.  
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Arazinin sürdürülebilir kalkınma yaklaşımıyla kullanımı, ancak etkin bir arazi 
idare ve yönetim sisteminin varlığıyla mümkündür. Etkin arazi idaresi ve yönetimi 
için ise sağlıklı arazi politikasına ihtiyaç vardır. Arazi politikalarının uygun bir 
yapıda geliştirebilmesinin ön koşullarından biri ise nitelikli arazi bilgisine sahip 
olmaktır.  

 

Şekil. Etkin arazi yönetim stratejisi 

 

3.2 Arazi Yönetimi 

Arazi yönetimi (land management), arazi kaynaklarının faydalı hale getirildiği iş-
lemdir. Diğer bir ifade ile; arazi yönetimi, araziye dair karar vermeyi ve kararların 
uygulanmasını gerektirir. Kararlar bireyler tarafından tek başına veya bir grup ta-
rafından ortaklaşa alınabilir. Bu hem şimdiki hem de gelecek nesiller için arazinin 
yönetimi ile ilgilidir. 
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Bir taraftan, arazi yönetimi, arazi üzerindeki yatırımların doğası ve uzantısı hak-
kında temel politika kararları oluşturmayı gerektirebilir. Diğer taraftan, haritacılar, 
değerleme uzmanları ve arazi kayıtçıları gibi arazi yöneticileri tarafından her gün 
yapılan rutin işlemli kararları içerir. Arazi yönetimi aşağıdaki hususları içerir: 

a) Mülkiyet değerlendirmesi ve değerlemesi; 
b) Kamu altyapısının ve hizmetlerin gelişimi ve yönetimi; 
c) Arazi kullanım politikalarının oluşturulması ve uygulanması; 
d) İpotek ve yatırımlar üzerindeki kararları da içeren, mülkiyet transferleri; 
e) Orman, toprak veya tarım gibi arazi kaynaklarının yönetimi; 
f) Çevresel etki değerlendirmeleri; 
g) Tüm arazi tabanlı aktivitelerin arazi kullanımını etkiledikleri derecede izlen-

mesi. 

Arazi yönetimindeki aşamalar 

Yönetimin her çeşidinde olduğu gibi, arazi yönetimi, amaçların tanımlanmasını ve 
sıraya koyulmasını, başarı için alternatif yöntemlerin belirlenmesini ve her bir al-
ternatifin sonuçlarının araştırılmasını gerektirir. Teoride, arazi yönetimindeki 
adımlar, şunları içermelidir: 

a) Nerelerde karar alınması ve faaliyet yapılması gerektiğinin belirlenmesi için, 
ilgili çevre hakkındaki bilgilerin toplandığı bir izleme adımı (örneğin, uzaktan 
algılama tekniklerinin kullanılarak atıl durumdaki arazilerin belirlenmesi); 

b) Alternatif faaliyetlere yönelmeye imkân tanıyan modellerin oluşturulduğu bir 
planlama adımı; 

c) Belirli bir faaliyetin seçildiği ve izlendiği bir politika belirleme adımı; 
d) Seçilmiş olan faaliyetin uygulandığı bir operasyonlar adımı (örneğin, yeni bir 

otobanın inşasında veya bazı arazi reform programlarının gerçekleştirilme-
sinde); 

e) İşlemlerin sonuçlarının gözden geçirildiği, ekstra bir izleme adımı. Ancak, bu 
son adım, sıkça ihmal edilmektedir. 

Arazi bilgisi-politikası-yönetimi (management)-idaresi (administration) ve kulla-
nımı arasındaki bu ilişki, insanoğlu-arazi ilişkisinde olduğu gibi, dinamik bir ya-
pıya sahiptir. Ülkelerin bu dinamizme ayak uydurabilmeleri için, arazi bilgisi yö-
netim şekillerini, arazi politikalarını, arazi yönetim ve idare sistemlerini ve arazi 
kullanımlarını belli zaman aralıklarında gözden geçirmeleri gerekmektedir. Bu za-
man aralığı arazi politikaları gibi değişim ve gelişimin yavaş yaşandığı alanlarda 
uzun bir süreci kapsarken, arazi yönetimi ve özellikle de arazi idaresi gibi alanlarda 
daha kısa bir periyoda sahip olmaktadır.  
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3.3 Arazi İdare Sistemleri 

Arazi İdare Sistemleri (AİS)’i dinamik kılan sebepler arasında; bu sistemlerin hızlı 
teknolojik gelişmelerden doğrudan etkilenmesi, arazi politikalarının geliştirilmesi 
de dahil olmak üzere tüm kamu ve özel sektör hizmetlerinde ihtiyaç duyulan arazi 
bilgilerinin temel kaynağı olması ve devletin vatandaşlara daha etkin hizmet 
sunma isteği yer almaktadır. 

AİS’in temel bileşenleri “kadastro” ve “taşınmaz değerlemesi” kabul edilir. Ayrıca 
arazi kullanımıyla ilgili verilerin temel kaynağını oluşturan “harita yapımı” faali-
yetleri de kadastro bünyesinde değerlendirilmektedir. Bu bağlamda dünyadaki ve 
özellikle de Avrupa’daki kadastro çalışmalarına genel anlamda bakıldığında, ka-
dastronun başlangıçta taşınmazların değerlerinin belirlenmesi ve vergilendirilmesi 
amacına hizmet etmek için oluşturulduğu görülmektedir. Yani ilk kadastral çalış-
malar mali kadastro niteliğindedir. Endüstri devriminden sonra araziye alınıp satı-
lan bir mal olarak bakılmaya başlanmasıyla, kadastroda da bir değişim yaşanmış 
ve mülkiyeti güvence altına alan bir sistem haline dönüşmüştür. İkinci Dünya Sa-
vaşı’ndan sonraki yeniden yapılanma döneminde ise kadastro arazi yönetimini 
destekleyen temel bileşen haline gelmiştir. 1980’li yıllarda toprağın toplumsal kıt 
bir kaynak olarak görülmeye başlanması ve bu tarihlerden itibaren bilişim tekno-
lojilerinde yaşanan gelişmeler kadastroyu da etkilemiş, kadastro sürdürülebilir kal-
kınma amaçlarına hizmet eden çok amaçlı ve Arazi Bilgi Sistemleri (ABS)’nin 
temelini oluşturan bir alt sistem hüviyetini kazanmıştır. 

3.4 Arazi Yönetimi ve(ya) Arazi İdaresi? 

İdare (administration) ve yönetim (management) kelimeleri İngilizce’ de farklı an-
lamları ifade etmek için kullanılırken, aralarında Türkiye’nin de bulunduğu bazı 
ülkelerde bu iki terim benzer veya eş anlamlı olarak kullanılmaktadır. Nitekim 
Türk Dil Kurumu Sözlüğünde idare; “(1) yönetme, yönetim, çekip çevirme, (2) ülke 
işlerinin yürütülmesi, kamuya ilişkin hizmetlerin bütünü, (3) bir kurum veya kuru-
luşun yönetildiği yer veya makam, (4) bir kurumun işlerini yürüten kurul” olarak 
tanımlanırken, yönetim kelimesinin karşılığı “yönetme işi, çekip çevirme, idare” 
olarak verilmektedir. Görüldüğü gibi idare tanımında yönetim, yönetim tanımında 
da idare yer almaktadır. Benzer sorun, içinde bu iki kelimenin yer aldığı “Arazi 
İdaresi” (Aİ) (Land Administration) ve “Arazi Yönetimi” (AY) (Land Manage-
ment) kavramları için de geçerlidir. Bu bağlamda, bu iki kavram arasındaki ayrı-
mın yapılabilmesi için, AY ile ilgili uluslararası alanda kabul görmüş olan tanım-
ların bilinmesi önem arz etmektedir. 

Arazi Yönetimi (AY-Land Management); “arazi kaynaklarının politik ve sosyal 
kurumlar ile yasal ve idari düzenlemeler çerçevesinde, insanoğlunun ihtiyaç ve 
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arzularına uygun bir yapıda tahsis edildiği karar verme süreçleridir.” FIG (1995)’e 
göre arazi yönetimi; “arazi kaynaklarının kullanım ve gelişiminin yönetildiği sü-
reç” olarak tanımlamaktadır. UN ve FIG (1999) ve UNECE (2004)’ün ifadelerine 
göre ise AY; “Bir kaynak olarak arazinin hem çevresel hem de ekonomik perspek-
tiften sürdürülebilir kalkınma bağlamında yönetimiyle ilgili faaliyetlerdir.” 
AY’nin kurumsal bakış açısını destekleyen görüşler ise şu tanımlamayı yapmak-
tadır: “AY, arazi ve kaynaklarının toplumda nasıl dağıtılacağı, kullanılacağı ve 
korunacağı ile ilgili kararları verme ve uygulama sürecidir.” 

Tanımlardan idare ve yönetim kelimelerinin karşılıklarından da anlaşılabileceği 
gibi Arazi Yönetimi-AY; arazi ve kaynaklarının, gerek fiziki kent ve kır planla-
maları gerekse arazi yasaları ve kurumları aracılığıyla insanoğlu tarafından sürdü-
rülebilir kalkınma prensipleri çerçevesinde kullanılmasını sağlayan, arazi politika-
larının uygulamaya aktarıldığı yönetim sürecidir.  

Arazi İdaresi (Aİ-Land Administration) ise; bu süreçte gerekli olan mülkiyet, 
değer ve arazi kullanım verilerinin sağlanması işlemleridir. UNECE (2004)’e göre 
Aİ; “arazi yönetim politikalarının uygulanması sırasında, araziyle ilgili sahiplik, 
değer ve kullanım bilgilerinin oluşturulması, kaydedilmesi ve kullanıcılara sunul-
ması işlemidir.” Dale ve McLaughlin (1999) ise Aİ’yi; “(1) arazi ve taşınmazlar-
daki gelişmeleri izleme, (2) arazinin kullanım ve korunmasını düzenleme, (3) satış, 
kiralama ve vergilendirme yoluyla araziden gelir elde etme ve (4) arazinin mülki-
yet ve kullanımıyla ilgili anlaşmazlıkları çözme süreçleri” olarak tanımlamaktadır.  

Arazi İdaresi’nin temel görevi; zilyetlik güvenliğinin oluşturulması ve arazi paza-
rının desteklenmesi için gerekli olan bilgileri kaydetmek, sürdürmek ve kullanıma 
sunmaktır. Aİ’nin temel faaliyetleri ise; mülkiyet haklarının, kiraların, tutulu sa-
tışların (mortgages), arazi örtüsünün, arazi kullanımı ve kısıtlamalarının, adresle-
rin dokümantasyonu, mülkiyet haklarının el değiştirmesi, arazi üzerindeki hakların 
belirlenmesi, arazi anlaşmazlıklarının çözümü, kadastral harita yapımı, veri tabanı 
faaliyetleri, taşınmaz değerlemesi, kişisel verinin korunması ve diğer ilişkili faali-
yetlerdir.  

Sonuçta; Arazi yönetimi, arazi idaresinden daha geniştir. Sürdürülebilir kal-
kınma için gerekli olan arazi ve doğal kaynakların yönetimi ile ilgili tüm faaliyet-
leri kapsamaktadır. Arazi yönetimi bir ülkenin kaynaklarının iyi bir etkiye sahip 
olduğu süreçlerdir. Arazi yönetimi, teknik, doğal ve sosyal bilimlere dayalı disip-
linler arası beceriler gerektirir. Arazi politikaları, arazi hakları, mülkiyet, ekonomi, 
arazi kullanım kontrolü, düzenleme, izleme, uygulama ve geliştirme konularıdır. 
Arazi kavramı mülkleri, kamu hizmetlerini ve doğal kaynakları içerir ve deniz 
alanları da dahil olmak üzere, ulusal bir yetki alanı içindeki doğal ve yapılı tüm 
ortamları kapsar. 

Arazi yönetimi faaliyetleri küreselleşmenin ve teknolojinin kalkınma ajanlarını 
yansıtır. Çeşitli arazi hakları, arazi kullanım düzenlemeleri ve diğer yararlı verileri 
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içeren çok fonksiyonlu bilgi sistemlerinin kurulmasını teşvik ederler. Fakat deği-
şim için üçüncü güç sürdürülebilir kalkınmadır. Çevre, sosyal, ekonomik ve yöne-
tişim koşulları ile ilgili diğer arazi ile ilgili verilerle birlikte geniş kapsamlı bilgi 
talep uyandırır. 

3.5 Arazi İdaresinin Fonksiyonları 

Arazi idaresinin fonksiyonlarını ise dört kısımdan oluşur. Bunlar; a) hukuki, b) 
mali, c) düzenleme ve d) bilgi yönetimi dir. Arazinin ilk üç fonksiyonu organizas-
yonların geleneksel üçlüsü iken bilgi yönetimi de bu üç fonksiyonun ayrılmaz bir 
parçasıdır. Hukuki fonksiyon Aİ’lerin temelini oluşturan kadastral sistem tarafın-
dan yerine getirilirken, mali fonksiyon taşınmaz değerlemesiyle, düzenleyici fonk-
siyon ise planlamanın temelini oluşturan mevcut arazi kullanımının tespitiyle ger-
çekleştirilir. Diğer taraftan bilgi yönetimi fonksiyonu, diğer üç bileşen de bir par-
çasıdır (Şekil x). 

 

 

Şekil. Arazi idaresinin temel fonksiyonları 
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Arazi idare politikaları yerine getirildiği zaman arazinin mülkiyeti, değeri ve kul-
lanımı hakkında bilginin incelenmesi, kaydı ve yayımı işlemleri gerçekleşmiş olur. 
Bunun arazi kaydı, Kadastral inceleme, haritalama, mali, kanuni, çok amaçlı ka-
dastro ve arazi bilgi sistemlerine katkıda bulunduğu düşünülmektedir. McLaughlin 
(1999) arazi idaresini; “arazi düzenlemelerinin süreci, mülkiyetin gelişimi, arazi-
nin kullanımı, iletişimi ve arazi satışı, kiralanması, vergisinden elde edilen gelirle-
rin birleştirilmesi ve arazi kullanımı ve mülkiyetindeki anlaşmazlıkların çözümü” 
olarak tanımlamaktadırlar. 

Aİ, kır ve kent planlamayla veya iyi tarımsal uygulamalarla, ancak bu tür faaliyet-
lerin iyi arazi kayıtlarının derlenip sürdürülmesini etkilemesi durumunda ilgilen-
mektedir. Bir başka ifadeyle Aİ; doğrudan fiziki planlamayla, kent merkezinin ye-
niden imarıyla, tarımsal reformla veya tarımsal üretkenlikteki gelişmelerle değil, 
bunları destekleyen bilgi altyapısıyla ilgilenmektedir. Nitekim Aİ’nin bu fonksi-
yonu Kaufmann (1998) tarafından da “Arazi yönetimi, mevcut arazi ve kaynakları 
ile bunların yasal durumu hakkında güvenli bilgiye ihtiyaç duymaktadır. Bu bilgi-
nin kaynağı ise Aİ’lerdir” şeklinde ifade edilmiştir. 

3.6 Arazi İdare Sisteminin Faydaları 

Modern kadastro öncelikli olarak genelleştirilmiş verilerle değil, bireysel arazi 
parsel seviyesinde detaylı bilgi ile ilgilidir. Bu nedenle sistem hem birey hem de 
toplumun ihtiyaçlarını büyük ölçüde karşılamalıdır. Bu anlamda avantajlar aşağı-
dakiler aracılığıyla ortaya çıkmaktadır: varlık yönetimi; devir; kredi güvenliği; de-
mografik analiz; geliştirme kontrolü; acil durum planlaması ve yönetimi; çevresel 
etki değerlendirmesi; konut işlemleri ve arazi piyasası analizi; arazi ve mülk sa-
hipliği; arazi ve emlak vergisi; arazi reformu; istatistiksel verilerin izlenmesi; fi-
ziksel planlama; mülkiyet portföyü yönetimi; halka açık iletişim; site konumu; site 
yönetimi ve koruma. Arazi kayıtlarının derlenmesi ve güncel tutulması pahalı ol-
makla birlikte, iyi bir arazi idare sisteminin fayda sağlaması gerekir, bunların çoğu 
uygulamada nakit olarak hesaplanamaz. Bu faydalar aşağıda özetlenmiştir. 

1. Mülkiyetin sahipliği ve mülkiyet güvencesini sağlar 

Arazi kayıtlarının derlenmesi ve arazi bilgilerinin kayıt defterine taşınması için 
yapılması gereken yargı süreçlerinin resmi bir kimlik oluşturması ve bazı sistem-
lerde yasal sahiplik kanıtı sunması gerekir. Kamu sicilleri, sistemi görüntüleyen 
herkesin, üçüncü taraf haklarını ve arazi sahibinin adını belirlemesi için gerekli 
tüm gerekli hukuki bilgileri içermelidir. 

2. Arazi ve emlak vergisini destekler 

İyi arazi kayıtları arazi sahiplerini tanımlamak ve arazi piyasasının performansı 
hakkında daha iyi bilgi sağlamak, örneğin emlak ve satış hacmi için ödenen cari 
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fiyatları belirleyerek arazi ve emlak vergilerinin toplanmasında etkinliği artıracak-
tır. Kadastronun arazinin tüm bilgilerini sağlaması gerektiğinden, tüm mülkler sis-
teme dahil edilebilir ve hiçbiri ihmal edilmemelidir. 

3. Kredi için güvenlik sağlar 

Arazide sahip olunan tüm hakların sahipliğinin ve bilgisinin kesinliği, arazi sahip-
lerinin topraklarına yatırım yapabilmeleri için bankalara ve finansal kuruluşlara 
fon sağlama konusunda güven verecektir. İpotekli arazi, iyileştirmelere dair yatı-
rım yapmak için sermaye elde etmenin bir yoludur. Arazi sahipleri daha sonra, 
örneğin yeni tarım teknikleri ve teknolojileri sunarak, binaları ve altyapıları inşa 
edebilir veya geliştirebilir veya arazilerinin yönetimini geliştirebilirler. 

4. Arazi pazarlarını geliştirir ve izler 

Arazi haklarının devredilmesi için ucuz ve güvenli bir yolun geliştirilmesi, araziyle 
ilgili anlaşma yapmak isteyenlerin bunu hızlı ve kesinlik ile yapabilecekleri anla-
mına gelir. Arazisini satmak istemeyenler korunabilir-haklarının garanti altına 
alınması gerektiğinden, insanların diledikleri takdirde topraktan mahrum bırakıl-
malarına gerek yoktur. Kayıtlar halka açılmalıdır, böylece bir arazi sahibi herhangi 
bir zamanda kendi haklarını onaylayabilir. Arazi satın almak isteyenler, araziyi 
satmaya çalışan kişinin yasal olarak garanti edilen sahibi olduğunu bilerek güvenle 
yapabilirler. 

5. Devlet arazilerini korur 

Birçok ülkede, devlet tarafından toplumun yararına düzenlenen araziler yetersiz 
belgelenmiştir. Bu, Devletin tüm arazilere sahip olduğu ülkelerde bir sorun değil-
dir, ancak özel mülkiyet sahipliğinde devletin elinde kalan, devletin düzgün bir 
şekilde yönetilmesi gerekir. Tüm toplumlarda devlet büyük bir toprak sahibidir ve 
mülkiyeti, örneğin çiftçiler tarafından yolların yanındaki topraklara veya gelecek-
teki kullanım için tutulan boş arazilere yerleşmek için gecekondular tarafından ya-
pılan girişimlerden korunmalıdır. 

6. Arazi uyuşmazlıklarını azaltır 

Birçok ülkede arazi ve sınırları üzerindeki anlaşmazlıklar pahalı davalara yol aç-
makta ve çoğu zaman yasa ve düzende bir bozulmaya yol açmaktadır. Yargı siste-
minin diğer bölümlerinde gecikmelere yol açan bu meselelerin çözülmesi için 
mahkemeler tarafından çok zaman harcanmıştır. Arazi sık sık piyasaya sunulamaz 
ya da anlaşmazlıkların çözümü olmaksızın daha iyi bir şekilde kullanılamaz. 
Çünkü potansiyel bir yatırımcının bir davanın beklemede olduğu arazi geliştir-
meye kararlı olması muhtemel değildir. Hakların tescil edilmesi süreci, gelecekte 
ortaya çıkacak bu tür uyuşmazlıkları önlemelidir, çünkü ilk kayıt sırasında belir-
sizlikleri giderecek resmi prosedürler izlenmelidir. 
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7. Kırsal arazi reformunu kolaylaştırır 

Arazinin topraksız kişilere dağıtılması ve arazinin daha verimli kullanılması için 
konsolidasyonu ve yeniden dağıtılması, mevcut mülkiyetin ve arazinin kullanımı-
nın ayrıntılı kayıtlarını gerektirir. Böyle bir süreçte kaybedilenlere tazminat öden-
mesi gerekebilir, ya da özel kazançlar elde edenlerden para alınabilir. Araziden 
daha fazla üretkenlik sağlamak için yeni arazi mülkiyeti tasarımları, ancak mevcut 
modelin iyi belgelenmesi durumunda etkili olabilir. 

8. Kent planlamasının ve altyapı geliştirmeni iyileştirir 

Kırsal alan reformunda olduğu gibi, kentsel merkezlerin yeniden geliştirme ve et-
kin arazi kullanımı planlama ve kontrolüne ihtiyaçları vardır. Birçok ülkede kal-
kınmanın kontrolü ve yapı izinlerinin verilmesi yerel belediye yetkilisinin sorum-
luluğundadır. İyi bir arazi idaresi sistemi, fiziksel mülkiyeti desteklemek için arazi 
mülkiyeti, arazi değeri ve arazi kullanımının sosyolojik, ekonomik ve çevresel ve-
rilerle yeniden birleştirilmesine izin vermelidir. Kentsel alanlardaki güncel büyük 
ölçekli kadastro planlarının mevcudiyeti, kalkınma planlarının planlanıp değerlen-
dirilebileceği ve kabul edilebilir tasarımların uygulanabileceği temel çerçeveyi 
sağlar. 

9. Çevre yönetimini destekler 

Çok amaçlı kadastro kayıtları, korunan alanların ve arkeolojik alanların ve korun-
ması gereken diğer bilimsel veya kültürel ilgi alanlarının detaylarını kaydetmek 
için kullanılabilir. Kadastro çevresel etki değerlendirmelerinin hazırlanmasında ve 
inşaat ve inşaat projelerinin sonuçlarının izlenmesinde kullanılabilir. 

10. İstatistiksel veriler üretir 

Arazinin sahipliğini, değerini ve kullanımını izleyerek, bir yandan kaynak tahsisi 
ile ilgili olanlar için ve diğer yandan kalkınma programcılarının performansını ölç-
mek için veriler birleştirilebilir. Hem uzun vadeli stratejik planlama hem de kısa 
dönemli operasyonlu yönetim, karar vermenin destek noktasında verileri gerekti-
rir. 
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Şekil. Arazi idaresi ve kadastro ilişkisi 

3.7 Arazi İdaresinin Sürdürülebilir Kalkınmaya Katkısı 

Arazi idaresi geleneksel olarak arazi kira ve arazi bilgi yönetimi ile ilgili olarak 
Kadastro faaliyetlerine merkezli olsa bile, modern AİS, Şekil.de açıklandığı gibi 
tasarlanmış temel bir altyapı sunar ve dört işlevin entegrasyonunu teşvik eder. 

Arazi mülkiyeti: Taşınmaz mal edinimi ile ilgili usul ve esaslar ile bunların tah-
sisi, kaydı ve güvenliği; parsel sınırlarının belirlenmesi için Kadastro haritalama 
ve hukuki araştırmalar; yeni mülklerin oluşturulması veya mevcut mülklerin de-
ğiştirilmesi; mülkün bir taraftan diğerine satış, kira veya kredi güvenliği yoluyla 
transfer edilmesi ve arazi hakları ve parsel sınırlarına ilişkin şüphelerin ve ihtilaf-
ların yönetimi ve yargılanmasıdır. 

Arazi değeri: Arazi ve taşınmazların değerinin değerlendirilmesi ile ilgili süreçler 
ve kurumlar; gelirlerin vergilendirilmesi ile hesaplanması ve toplanması, arazi de-
ğerleme ve vergi uyuşmazlıklarının yönetimi ve yargılanması. 

Arazi kullanımı: Arazi kullanımının kontrolü ile ilgili süreç ve kurumlar plan-
lama politikalarının ve arazi kullanım yönetmeliklerinin ulusal, bölgesel düzeyde 
kabul edilmesi ve yerel düzeyde; arazi kullanımı yönetmeliklerinin uygulanması 
ve yönetimi ve arazi kullanımı çatışmaları. 

Arazi geliştirme: Yeni fiziksel altyapı ve kamulaştırma ile ilgili süreçler ve ku-
rumlar; imar planlamasının uygulanması, kamulaştırma; imar izni verilmesi yo-
luyla arazi kullanımının değiştirilmesi; İmar ve arazi kullanım izni verilmesi, imar 
maliyetlerinin dağıtımı. 
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Şekil. Arazi idaresinin temel fonksiyonları 

Sürdürülebilir kalkınma politikası dört işlevin entegre edilmesini gerektirir. Bu 
dört farklı şekilde elde edilir: 

a) Teoride, işlevler bağımsız faaliyetler değil, tutarlı bir bütünün dört parçası ola-
rak görülür. Bu, her işlevin kendi içinde bir sonu olmadığı anlamına gelir, fakat 
dördünün bir araya gelmesi sürdürülebilir kalkınmayı desteklemenin bir yoludur. 

b) Fonksiyonların gerçekleştirilmesinde kullanılan süreçler sürdürülebilir kalkın-
mayı sürdürmeli, sürdürülebilir sonuçlar karşısında performansı geniş bir izleme 
ve değerlendirme çerçevesi içinde ideal bir şekilde sürdürülmelidir. 

c) Süreçler tarafından oluşturulan bilgi ve çıktıların karşılıklı olarak paylaşılması 
ve yaygın olarak erişilebilir olması gerekir. 

d) Tüm fonksiyonlar temel kadastro bilgisi üzerine kurulmalıdır. 

Kaçınılmaz olarak, dört fonksiyon birbiriyle ilişkilidir. Arazi ve mülkün kavram-
sal, ekonomik ve fiziksel kullanımı, arazi değerlerinde etkili olduğu için ilişkiler 
ortaya çıkar. Arazi değerleri de imar yoluyla belirlenen arazi gelecekteki kullanı-
mından etkilenmektedir, arazi kullanım planlama düzenlemeleri ve izin verme sü-
reçleri. Ve arazi kullanım planlaması ve politikaları, elbette, gelecekteki arazi ge-
lişimini belirleyecektir ve düzenleyecektir.  

Kadastral ve topografik verileri birleştirmek ve yapılı ortamı (yasal ve sosyal top-
rak hakları dahil) doğal çevre ile (topografik, çevresel ve doğal kaynak konuları 
dahil) ilişkilendirmek için arazi bilgileri organize edilmelidir.  



Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOĞLU © 2021-10 
 

37 

Arazi bilgileri, bu şekilde, ulusal, bölgesel, federal ve yerel düzeyde, veri payla-
şımı, maliyet geri kazanımı, verilere erişim, veri modelleri ve standartları için ilgili 
politikalara dayalı bir SDI aracılığıyla düzenlenmelidir.  

Sonuçta, arazi kira ve arazi değeri yeterli sistemlerin tasarımı basit ve karmaşık 
emtia ticareti destekleyen verimli arazi piyasaları desteklemelidir. Arazi kullanımı 
kontrolü ve arazi gelişimi sağlamak için yeterli sistemlerin tasarımı etkili arazi 
kullanımı yönetimine yol açmalıdır. Verimli arazi pazarlarının ve etkili arazi kul-
lanımı yönetiminin bileşimi, ekonomik, sosyal ve çevresel sürdürülebilir kalkın-
mayı desteklemelidir.  

AİS ayrıca çeşitli kurum ve kuruluşların görev ve sorumluluklarını yerine getiren 
kurumsal bir çerçeve içinde hareket etmektedir. AİS, bireylerin, işletmelerin ve 
toplumun ihtiyaçlarına hizmet etmelidir. Yararları, mülkiyet, kira ve kredi güven-
liği, verimli arazi transferleri ve arazi piyasaları kolaylaştırılması, varlıkların yö-
netimi desteği ve değerleme, arazi kullanımı planlama, arazi geliştirme ve çevre 
koruma, temel bilgi ve etkin idari süreçler sağlanması AİS garantisi ile ortaya çık-
maktadır. Bu şekilde tasarlanan AİS, toplum için bir omurga oluşturur ve iyi yö-
netişim için gereklidir, çünkü arazi hakkında ayrıntılı bilgi ve güvenilir bir yönetim 
sağlar, arazi parsellerinin temel düzeyinden, ulusal politika uygulama düzeyine 
kadar. 

 

 

Şekil. Araziye ilişkin gelişme sürecinde hiyerarşik yapı ve düzeyler 
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4 KADASTRO KAVRAMININ GELİŞİMİ 

4.1 Dünya’da Kadastronun Gelişimi 

M.Ö. 1500’li yıllarda Mısırlı Ölçmeciler tarafından kerpiç tabletler üzerine çizilen 
ilk planlar, kadastronun ilk belgelerindendir. Bu yıllarda Mısır'da Nil nehrinin taş-
ması ve alçalması sonucu su altında kalan arazilerin sınırları kaybolmaktaydı. Sık 
sık arazi sınırlarının tespit edilmesi zorunluluğu olmuş ve arazilerin sınır ölçümleri 
yapılmıştır. Ölçüm işlemlerinde üçgen ve dikdörtgenler esas alınmıştır. Böylece 
ölçme tekniğinde yeni gelişmeler olmuş ve bu teknikler günümüzdeki ölçme tek-
niğinin temelini oluşturmuştur. 

 

Milattan önce taş ve metal levha üzerine yapılıp günümüze ulaşan kalıntılardan, 
MS. 17. yüzyıldan itibaren kâğıt üzerinde devam ettirilen çalışmalara kadar, tarih-
sel süreç̧ içerisinde sürdürülen kadastral faaliyetler, belirli bazı arazilerde kroki 
şeklinde yapılan münferit çalışmalardan ibarettir. 

  
MÖ 1700’li yıllarda, Akad'da tablete 

yazılmış bir kadastro metni. Eski Babil 
Dönemi. Sippar’dan (günümüzde Tel 
Ebu Habba), Güney Mezopotamya, 
Irak. -Eski Doğu Müzesi, İstanbul. 

MÖ 4000’li yıllarda, Mezopotamya’nın güneyinde, Tel-
loh’da (Irak’ın Diyale eyaleti) bulunan, MÖ 4000’li yıl-

lara ait Kaldani (The Chaldean) tuğlası üzerine çivi yazı-
sıyla yazılmış Dunghi arazi planı (ölçü krokisi), 

-TKGM Arşivi, Ankara. 
 



Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOĞLU © 2021-10 
 

39 

Tarih boyunca toprak ve vergi sisteminin yönetimi ile özel mülkiyet anlayışının 
hukukî durumundaki değişimi belirgin bir biçimde ortaya çıkaran ve kadastronun 
tarihsel gelişimi ile dünya tarihi açısından büyük önem arz eden bu ilk kadastral 
faaliyetler günümüzde uygulanan tarzda kadastro çalışmalarından farklıdırlar. An-
cak, bu çalışmaları çağımızın teknik imkânları, ulaşım olanakları, yetişmiş” nite-
likli personel durumu ve hukuk güvencesi altında bulundurulan özel mülkiyet an-
layışı çerçevesinde yapılan modern kadastro uygulamaları ile mukayese etmeyip, 
düzenlendiği çağın şartları ve ihtiyaçları göz önünde bulundurularak değerlendir-
mek gerekmektedir. 

İnsanlık tarihi boyunca birbirinden farklı dönemlerde ve farklı coğrafyalarda sür-
dürülen kadastro çalışmaları genel olarak malî veya hukukî ya da hem malî hem 
hukukî amaçlarla yapılmıştır. Hukukî temelli kadastro, mülkiyet ile ilgili husus-
larda kanunlarla belirlenen amaçları gerçekleştirmek üzere, arazilerin hudutlarının 
ve alanlarının tespit edilmesi işlemleridir ki, bu amaçla yapılan kadastroda arazi-
lerin kıymetlendirilmesi yapılmaz ya da daha geri planda tutulur.  

Malî amaçla yapılan kadastroda ise, arazilerin genel hatlarıyla sınırlandırılması ya-
pılmakla birlikte, öncelik ve önem sınırlandırılan bu arazilerin kıymetlerinin ve 
ödeyeceği vergi miktarlarının belirlenmesi işine verilir. Özel mülkiyet kavramının 
gelişmediği ya da çok sınırlı olarak uygulandığı dönemlerde, arazilerin mülkiyeti 
ya toplumun ortak kullanımına ya da devlet hazinesine ait olarak değerlendiril-
mekteydi. Böyle bir toplumda arazilerin hukukî durumlarını tespit etmeye yönelik 
kadastro çalışmaları gereksiz olduğu gibi, çağın olanakları çerçevesinde de zaten 
olanaksızdı.  

Bu nedenle eski zamanlarda yapılan kadastro çalışmaları, devletin vergi toplama 
amacına hizmet etmek üzere arazilerin sınırlarının genel hatlarıyla belirlenip def-
tere geçirilmesi şeklinde yapılmaktaydı. Malî veya hukukî amacının yanı sıra dü-
zenlendiği çağın şartları ve düzenleniş biçimine göre değerlendirildiğinde, tarih 
boyunca sürdürülen kadastral faaliyetleri “yazılı kadastro” ve “geometrik ka-
dastro” olarak ayırmak ve iki açıdan incelemek mümkündür.  

Arazi ölçme tarihinin Altın çağı, modern Avrupa olarak bilinen zamanda kesin 
standartlara göre ölçmelerin yapıldığı Napolyon dönemiyle başladı. Bu olay, bazı 
kalıcı faydalar sağlamıştır: verimli arazi vergisinin temelini oluşturan tutarlı, uyar-
lanabilir arazi tahsis sistemleri; resmi arazi kaydı ve alım-satım takibi ve sonuç 
olarak etkili arazi piyasaları oluşmuştur. Bu işlevler, mülkiyet edinmeyi istikrara 
kavuşturmaya ve anlaşmazlıkları yönetmeye yardımcı olmuştur. 

II. Dünya Savaşı sonlarından 1970'lere dek arazi yönetimi, savaş öncesindeki ku-
rum yapısına ve fikirlerine devam etti ve arazi piyasasının oluşturulması için ka-
dastro ve tapu gibi temel kavramlarını özenle düzenledi. Savaşın hemen ardından 
Japonya ve Tayvan istikrara kavuştu. Ardından, Kenya ve Uganda gibi bazı sö-
mürge Afrika ülkeleri çoğunlukla çiftçilerin arazilerine erişimlerini sağlamlaya 
yönelik arazi yönetimi projeleri ve arazi kanun reformlarının odağı olmuştur. Daha 
sonra, arazi reformu ve yeniden dağıtım faaliyetleri ile birlikte arazi idaresinde 
Latin Amerika altyapısının da reformu başlatıldı.  
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1975'te Dünya Bankası yönetim kurulu arazi politikası yaklaşımını açıklamıştır. 
J.W. Bruce (2006) bir banka olarak gerçek bir arazi politikasına sahip olmadıkla-
rını ancak uygulamada arazi politikalarının küresel etkisinin ekonomi politikala-
rına etkilerinin yansıdığını ileri sürdü. 

1980’ler… 

İyi tanımlanmış ve etkili bir kadastro sisteminin öneminin fark edilmesi, Ka-
nada’daki Atlas Okyanusu sahil şehirlerinde (New Brunswick), İngilizce ‘nin 
hâkim olduğu ülkelerde ivme kazandı daha sonra çok amaçlı kadastro vizyonuyla 
doruğa ulaştı. Prof McLaughlin’in girişimleriyle, 1980 yılında Kuzey Amerika’da, 
Ulusal Araştırma Konseyi’nin “Çok amaçlı kadastro ihtiyacı” çalışması ile yeni 
bir çağ başladı. Ardından arazi idaresi yaklaşımı, neden inşa edilmesi gerektiği 
konusunda değil, çok amaçlı kadastroların nasıl oluşturulacağı konusunda uygu-
lama aşamasına girdi. Uzak bir gerçek olmasına rağmen çok amaçlı kadastro viz-
yonu, ölçme ve kurumsal düzenlemeler için çok iyi kurulmuş ve hatta katı yakla-
şımlar bağlamında değişimi desteklemek ve yönlendirmek için bir araç işlevi 
gördü. 

1990’lar… 

1989’da Berlin Duvarı'nın yıkılması, piyasa ekonomisine dayalı bir ekonomide 
mülkiyetin rolünün küresel düzeyde önemli etkileri olan bir Orta ve Doğu Avrupa 
merkezli modelin gerçekleşmesi sağlamıştır. Bu olgu imkanların yeniden inşası ve 
LAS teori ve pratiğinin geliştirilmesi üzerinde büyük bir etkiye sahipti. Kadastro, 
kayıt defterleri ve mülkiyete dayalı arazi haklarının dar, sadece tarihsel olarak ta-
nımlanmış arazi yönetim araçlarından sürdürülebilir kalkınma politikası ile ortaya 
konan ekonomik, sosyal ve çevresel konuları karşılayabilecek geniş ve uyarlana-
bilir araçlara geçiş, kadastro ve arazi yönetiminden sorumlu Uluslararası Haritacı-
lar Birliği (FIG) Komisyon 7 gibi BM ve sivil toplum örgütlerinin çalışması sonu-
cunda başarılmıştır. 

2000’ler ve sonrası… 

Dünya’daki gelişmelere bakıldığında; kadastronun birçok ülkede başlangıçta ver-
gilendirme amaçlı olarak tesis edildiği, daha sonraları ise buna mülkiyet güvenli-
ğini sağlama temel görevi eklendiği görülmektedir. Ancak, zaman içinde insa-
noğlu-arazi ilişkisinde meydana gelen değişiklikler ve küresel dinamikler, kadast-
roya bakışı ve kadastrodan beklentileri de önemli ölçüde değiştirmiştir.  

Bugün kadastroya devam ettirilebilir kalkınma hedeflerini gerçekleştirmede 
önemli görevler düşmektedir. Bu nedenle kadastronun içeriğinin bu hedefleri ger-
çekleştirmede altlık oluşturacak şekilde çok amaçlı kadastro yapısına, diğer bir 
ifade ile “Arazi Bilgi Sistemine (Land Informations System)” dönüştürülmesi ge-
rekmektedir. Günümüz Kadastral sistemleri de bu temel amaç doğrultusunda geli-
şim göstermektedirler. Bu bağlamda, FIG bünyesinde bulunan Kadastro ve Arazi 
Yönetimi Komisyonu, bu alandaki gelişmeleri izleme ve yönlendirme görevini ye-
rine getirmektedir. 
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4.1.1 Farklı Kadastral Sistemler 

Temel kadastronun tamamlanmasıyla ülkelerde; ileri teknolojiye dayalı, iyileş-
tirme-yenileştirme çalışmaları, arazinin değeri, toprak sınıfı, bitki örtüsü, topoğra-
fik yapı, teknik altyapı, ülke ekonomisi üzerinde büyük önemi bulunan taşınmaz 
değerlendirme haritalarının çıkarılmasına yönelik arazi bilgi sistemleri oluşturul-
maktadır.  

Batı Avrupa ülkelerinin hemen hepsinde, kadastro hizmetlerinin yerine getirilme-
sinde bilgi teknolojisinden en iyi şekilde yararlanılmakta ve başarılı bir şekilde 
arazi bilgi sistemlerinin oluşturulduğu görülmektedir. Bu sayede kadastro verileri 
bilgisayar imkanları ile geliştirilmekte ve istenildiğinde grafik ya da hukuksal bil-
giler arzu edildiği şekilde görülebilmekte ve kullanıcılara sunulmaktadır. Bilgisa-
yar ortamına aktarılan bilgiler etkin bir şekilde arşivlenmekte, istenilen şartlara 
uygun her türlü mühendislik plan ve projelerinin hazırlanmasına altlık teşkil et-
mekte, mevcut bilgilerden yenilerinin elde edilmesi mümkün olmaktadır.  

Gelişmiş ülkelerdeki tüm kadastro faaliyetleri, kamu eliyle yapıldığı gibi aynı şart-
lar ile özel sektör tarafından da yapılabilmektedir. Örneğin; talebe bağlı bir işlem 
ister kadastro müdürlüğü tarafından yapılsın ister özel sektör tarafından, vatandaşa 
aynı maliyette mal olmaktadır. Hatta bazı ülkelerde özel sektörün canlandırılması 
amacıyla belirlenen oranda işin özel sektörce yapılması prensip haline getirilmiş-
tir. Yine bu ülkelerde, özel sektör tarafından yapılan her türlü kadastro çalışmaları 
ile ilgili ileride doğabilecek hatalardan dolayı işi üstlenen müteahhidin sorumlu-
luğu devam etmektedir. 

4.1.2 Kuzey Amerika’da kadastral gelişim 

Avrupa’ya göre Kuzey Amerika’da kadastro sistemi henüz tam olarak gelişmiş 
sayılamaz. Kuzey Amerika’da mülkiyet ilişkilerini kayıt altına alma ve haritala-
mada aynı türden yöntemlerin kullanılmayışı, başlangıçta araziye ait birçok hu-
kuksal iş te problemlere neden olmuştur. Arazi ölçüsü şartı olmayan, ilk kayıt sis-
temleri -örneğin: kayıtların başlıklarına göre isteğe bağlı arşivlenmesi- genelde 
standart ölçme planları ya da haritalarla desteklenmeyen kadastral bilgilerin temel 
kaynağını oluşturmuştur.  

Kanada’nın batısındaki ve ortasındaki bölgelerde zorunlu arazi ölçüsü gerektiren 
tapu kaydı sistemlerinin başlaması, bir anlamda hukuki kadastronun gelişmesine 
neden olmuştur. Sistematik arazi ölçü sistemleri, örneğin, Amerika Birleşik Dev-
letleri’nde Kamu Arazisi Ölçüm Sistemi ve Zorunlu Arazi Ölçüm Sistemi, parsel 
bilgilerinin referanslandırılması için bir çatı oluşturmuş ve her iki sistemde mülki-
yetin belirlenmesinde jeodezik ölçmeler zorunlu kılınmıştır. Fakat hala, kadastral 
haritaların tamamının güncel tutulması için yeterli girişim yoktur. Buna karşın ka-
dastro sisteminin Kuzey Amerika’ya getirdiği yeni reformlardan bazıları şunlardır; 
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• Hava fotogrametrisi, jeodezik ağların genişlemesi ve yeni ölçme tekniklerinin ortaya 
çıkmasıyla harita yapımının ve konumsal referans sistemlerinin gelişmesi, 

• Zorunlu arazi ölçümü olmayan tapu kayıtlarının reformu, örneğin, tapu kaydının zo-
runlu hale getirilmesi, parsel indekslerinin yanında alıcı-satıcı indekslerinin de sis-
teme dahil edilmesi ve bazı arazi ölçümüne dayanmayan arazi kayıt sistemlerinin tapu 
kayıt sistemlerine dönüştürülmesi, 

• Diğer mülkiyet hakkı reformları örneğin; aksi iddiaların ya da mülkiyet davalarının 
azaltılması, sınırlandırılması ve alışılmış mülkiyet hakkı kavramını tapu kayıt siste-
mine dönüştürme, 

• Sistemin getirdiği değişiklikleri uygulamada kurumsal, organizasyonel reformlar ve 
arazi bilgi yönetimi için çok kurumlu programların gelişiminin başlatılması. 

4.1.3 Bazı Ülkelerdeki Kadastral Sistem Örnekleri 

Almanya: Eyaletler mülkiyet kadastrosuna ilişkin yasaları yaparlar. Eyaletler 
arası kurullar mülkiyet kadastrosunun aynı düzende olmasını sağlarlar. Alman hü-
kümeti ise arazi kayıtlarına ilişkin yasalar konusundaki sorumlulukları yönetir. 
Arazi Kayıt Daireleri 16 Alman eyaletinde adalet teşkilatının bir parçasıdırlar. 
Arazi kayıtları yerel mahkemelerin de bir parçasıdır. Mahkemeler kendi bölgele-
rindeki arazilerin kayıt altına alınmasından sorumludurlar. Kadastro alanındaki ya-
sama yetkisi eyaletlerin elindedir. Eyaletler haritacılık alanında benzer yasalar çı-
karmaktadırlar. Haritacılık işlerinden sorumlu bakanlık eyaletler arası değişiklik 
göstermektedir. Genelde İçişleri Bakanlığı altındadır. Eyaletlerin çoğunda harita-
cılık ve kadastro hizmetleri üç aşamalı bir yapılanma içerisindedir. Bunlar; Eyalet 
düzeyi, eyalet alt yönetim birimleri ve yerel düzeyler şeklindedir. Bavyera eyaleti 
dışında kadastral ölçmeler lisanslı haritacılar tarafından yapılır. Noterler ise yasal 
işlemleri yürütürler. 

Hollanda: Arazi kayıt ve kadastral haritalama ulusal düzeyde görevlerdir. Vergi-
lendirme ise yerel yönetimlerin sorumluluğundadır. Arazi kayıt ve kadastral hari-
talama konusunda ulusal bir ajans kurulmuş olup, bu ajans Bakan, Danışma Kurulu 
ve Kullanıcı Heyetinden oluşmaktadır. Mevcut durumda bu ajans bir merkez ofisi 
ve 15 adet bölgesel ofislerden oluşmaktadır. Bu merkezler tarafından arazi kayıt-
ları tutulur, sınırlar ölçülür, haritaların bakımı yapılır ve bilgiler dağıtılır. Kadastral 
ölçmeleri yapacak lisanslı haritacılar sistemi yoktur. Bütün ölçmeler ajans bünye-
sinde yapılır. Özel sektör ancak bazı özel işleri ajans denetiminde yapmaktadır. 

İsveç: Taşınmaz ihdası ve resmi taşınmaz ve arazi bilgi sitemine ilişkin kadastro 
ve arazi kayıtlarını da içeren coğrafi bilgilerden sorumlu bir yönetim birimi 
(Lantmäteriet) vardır. Bu birim Çevre Bakanlığına bağlıdır. Bu temel yönetim bi-
rimine bağlı her eyalette bölgesel temsilcilikler ve her yerel yönetim bünyesinde 
ise yerel temsilcilikler mevcuttur. Arazi kaydı (title registration) belirli 7 adet ye-
rel mahkeme tarafından yapılmaktadır. Bu mahkemeler Arazi Bilgi Sisteminin bir 
parçası olan arazi kayıtlarını güncellemektedirler. Vergilendirme idaresi Arazi 
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Bilgi Sistemi ile ilişkili olarak Vergilendirme Kayıtları ve Nüfus Kayıtlarını tut-
maktadırlar. Özel sektör arazi kaydı veya kadastral ölçmelerde görev almamakta-
dır. Özel sektör yalnızca müşterilere danışmanlık yapmaktadır. 

İsviçre: Kadastro ile ilgili kuruluşlar ulusal ve bölgesel olmak üzere ikiye ayrılır-
lar. Bu kuruluşlar farklı görevler üstlenmektedirler. Kadastral ölçmeler Ulusal Ka-
dastral Ölçmeler Genel Müdürlüğü yönetiminde bölgesel ölçme ajansları tarafın-
dan yürütülmektedir. Ulusal düzeyde 15, bölgesel düzeyde 300 ve lokal düzeyde 
ise 3000 çalışanı vardır. Arazi kayıtları ve ilgili yasal işlemler ise Arazi Kayıtları 
ve Arazi Yasası Ulusal Ofisi tarafından yönetilen bölgesel veya yerel 350 adet 
Arazi Kayıt Ofisi tarafından yürütülmektedir. Özel sektör kadastral ölçmele-
rin %80-90’ını yapmaktadır. Veri toplama, yenileme ve güncelleme işlemleri ihale 
yoluyla özel sektör yapar. 

Kadastro’nun dünya ülkelerindeki temel özelliklerinin neler olduğunu daha iyi 
kavrayabilmek için, bu ülkelerin kurumsal yapılanmalarına ve kadastral düzeydeki 
faaliyetlerinin genel bir değerlendirilmesinin yapılması gerekmektedir. Bu an-
lamda yine FIG tarafından yapılmış olan araştırma günümüzdeki en kapsamı kay-
nak konumundadır. Bu araştırmaya ait temel bilgiler çok daha kapsamlı bir bi-
çimde http://www.cadastraltemplate.org/ internet sayfasında yer almakla birlikte, 
burada seçilmiş bazı ülkelere ait temel bilgiler sunulmaktadır. Dünya’daki diğer 
bazı ülkelerde kadastral sistemler hakkında daha detaylı bilgi için (Bknz. Yomralı-
oğlu, T., Dünya’da Kadastral Eğilimler ve Türkiye). 

4.1.4 Yeni Kadastral Vizyon 

Günümüz mülkiyet hakları bakışı; herkesin mülkiyeti üzerindeki her türlü görülen 
fiziki ve görülmeyen sınırlayıcı-bağlayıcı diğer haklara ilişkin bilgilere sahip ol-
ması ve bu bilgilerin devlet eliyle tescil edilip güvence altına alınmasını gerektir-
mektedir. Örneğin bir parsel üzerindeki hakların sadece sınırları içerisinde bulunan 
fiziki (bina, bahçe vb) yapılar değil, aynı zamanda parseli doğrudan etkileyebile-
cek diğer imar hakları yanında, doğal ve çevresel unsurların (heyelan, su taşkını, 
hava kirliliği, zemin yapısı, depremsellik, kamulaştırma hatları vb) yine tescili ge-
rekmektedir. Diğer bir ifadeyle, mülkiyet ve üzerindeki hak ve kısıtlamaların her 
türlü sosyal ve ekonomik faaliyeti ilgilendirdiği ve bu nedenle dikkate alınması 
gerektiği anlaşılmaktadır. 

Dünyadaki modern kadastro yaklaşımının da bu yönde olduğu görülmektedir. Ni-
tekim FIG’in tarafından hazırlanan; 2014 yılında kadastronun hangi düzeyde ol-
ması gerektiğini çalışmalarıyla ortaya koyan “Kadastro-2014 Vizyonu” raporunda, 
“yer üzerindeki mülkiyete konu olan bütün taşınmazlar birer nesne olarak nitelen-
miş ve bu nesnelere ilişkin her türlü “özel veya kamusal hak veya kısıtların belir-
lenmesi ve modern sistemler bünyesinde kayıt altına alınması gereği vurgulanmak-
tadır”.  
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http://www.fig.net/resources/publica-
tions/figpub/cadastre2014/index.asp 

Söz konusu rapor ile vurgulanan; “Kadastro 2014, bir ülke veya bölgede, bir ölçü 
sistemine dayalı olarak sınırları belirlenmiş tüm yasal arazi nesnelerine ait verile-
rin sistemli olarak kamusal envanterlerini düzenler. Yasal arazi nesneleri bazı 
farklı gösterim anlamlarıyla sistematik olarak belirlenir. Bu arazi nesnesi kamu 
veya özel yasalar tarafından tanımlanır. Taşınmazın ana hatları, yani sözlü-yazılı 
verilerle birlikte tanımlayıcı, her bir ayrı arazi nesnesinin özelliğini, büyüklüğünü, 
değerini ve yasal haklarını veya arazi nesneleri ile ilişkilendirilmiş olan kısıtlama-
ları gösterebilir. Arazi nesnelerini tanımlayan bu sözel bilgilere ilave olarak, gele-
ceğin Kadastrosu yasal arazi nesneleri üzerindeki hakların resmi kayıtlarını da 
içermektedir. Dolayısıyla geleceğin Kadastrosu, nerede? ne kadar? kim? ve na-
sıl? sorularına yanıt verebilecek geniş kapsamlı bir kayıt sistemini temsil 
eder. 
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4.1.5 FIG (Uluslararası Ölçmeciler Birliği) nedir? 

FIG (Federation of International Surveyors): FIG, dünya çapında harita mühendisle-
rinin çıkarlarını temsil eden önde gelen uluslararası kuruluştur. Ulusal düzeydeki harita 
mühendislerini temsil eden meslek odalarının üye oldukları bir federasyonudur ve küresel 
düzeyde ölçme ve haritacılık, Geomatik, jeodezi ve coğrafi bilgi topluluğundaki tüm pro-
fesyonel alanların faaliyet alanları kapsar. Profesyonel anlamda uygulama ve standartları 
teşvik etmeyi amaçlayan uluslararası bir forum sunar. FIG, her dört yılda bir düzenlenen 
geniş kapsamlı konferanslar ile üyeleri arasında üst düzeyde bilgi alışverişi sağlamakta-
dır. 

FIG, 18 Temmuz 1878'de Paris'te yedi ulusal temsilciden (Belçika, Fransa, Almanya, İn-
giltere, İtalya, İspanya ve İsviçre) delegeler tarafından kuruldu ve Fédération Internatio-
nale des Géomètres olarak biliniyordu. Bu Uluslararası Ölçmeciler Federasyonu'na dö-
nüşmüştür. Dünya çapında 120'den fazla ülkeyi temsil eden, BM tarafından tanınan bir 
sivil toplum örgütü olup, mesleki sahasındaki Pazar ihtiyaçlarının karşılanması, araş-
tırma, disiplin ve bunları uygulanmasını amaçlar. 

FIG’in vizyonu: Hızla değişen ve karmaşık dünyamıza yenilikçi, güvenilir ve en iyi uy-
gulama çözümleri sunarak, araştırmanın yararlılığı konusunda dürüstlük ve güven içinde 
hareket ederek ve bunları tercüme ederek, toplum, çevre ve ekonomiyi destekleyen mo-
dern ve sürdürülebilir bir ölçme mesleğini eyleme geçirmek. 

FIG‘in rolü: FIG faaliyetleri Genel Kurul tarafından onaylanan ve görev süresi boyunca 
Konsey tarafından geliştirilen/yorumlanan bir çalışma planı ile yönetilir. Konsey, Komis-
yonlar, Diğer Bağlantılar ve Özel Görev Birimlerini insanlığın karşılaştığı sorunlara ha-
ritacıların yanıtlarını oluşturmaya odaklamıştır. FIG, rolü gereği, haritacılık bilimleri ve 
teknolojileri, ölçme bilgi ve uygulamalarını takip etmenin öneminin farkındadır. Mevcut 
Konsey rolünü; geçmiş deneyimler üzerinde gelişimin zenginleştirilmesi çalışmaları, top-
lumun, çevrenin ve ekonominin iyileştirilmesine yönelik küresel duruş ve başarılar, böy-
lece mesleğin önemi ve rolünü zenginleştirmek üzerine inşa etmektedir. 
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Komisyon faaliyeti: On komisyon, FIG’in teknik çalışmalarına öncülük ediyor. Her üye derneği, 
komisyonların her birine bir temsilci atar. Komisyonların çalışmaları, çalışma planları, çalışma 
grupları, seminerler, bültenler ve yayınlar hakkında ayrıntılı bilgi www.fig.net/organisa-
tion/comm/ adresinde bulunabilir. Referans şartları aşağıdaki gibidir: 

Komisyon 1 – Mesleki Uygulamalar (Professional Practice); profesyonel mesleki uygulamalar 
adı altında ölçme hizmetleri, mesleki gelişme standartları, ölçme uygulamalarındaki değişiklikler, 
uluslararası platformdaki yasal prosedürler, kamu hizmetlerinde ölçmecilerin yeri gibi konular 
esas alınır. 

Komisyon 2 – Mesleki Eğitim (Professional Education); eğitim-öğretim teknikleri, eğitim me-
totlarının geliştirilmesi, eğitim kurumları arasında öğrenci ve personel değişimi gibi konuları ir-
deler. 

Komisyon 3 – Konumsal/Coğrafi Bilgi Yönetimi (Spatial Information Management); arazi ve 
mülkiyet bilgilerinin yönetimi, kıyılar ve su kaynaklarının kullanımı, prosedürler, konumsal veri 
yapıları, veri modelleri, standartları, yasal düzenlemeler, konumsal bilginin yönetimi, özel ve 
kamu sektöründe CBS’nin etkisi vb konular ele alınır. 

Komisyon 4 – Hidrografi (Hydrography); deniz, hidrografik ve oşinografi ölçmeleri, veri yöne-
timi, deniz haritaları, analog ve dijital oşinografi haritalarının üretimi ele alınır.  

Komisyon 5 – Konumlandırma ve Ölçme (Positioning and Measurement); ölçme bilimi, ölçü-
lerde hassasiyet, konum belirleme, yer kürenin doğal ve yapay detaylarının ölçülmesi gibi konu-
ları ele alır. 

Komisyon 6 – Mühendislik Ölçmeleri (Engineering Surveys), topoğrafik ölçmelerin değerlen-
dirilmesi, proje planlaması, mühendislik projelerinin geliştirilmesi ve yönetilmesi, yapı ölçüleri, 
deformasyon ölçme, analiz ve yorumlamaları, madencilik ve jeolojik alanların ölçülmesi konu 
edilir. 

Komisyon 7 – Kadastro ve Arazi Yönetimi (Cadastre and Land Management); kadastral re-
form, arazi yönetimi, planlaması, çok amaçlı ve parsel tabanlı arazi bilgi sistemleri, kadastro ve 
mülkiyet bilgilerinin toplanması, otomasyonu, mülkiyet hakları, arazi kullanım yasaları, kent ve 
kırsal alan düzenlemeleri, ulusal ve uluslararası sınır tespitleri, arazi kaynaklarının yönetilmesi 
konu alınır. 

Komisyon 8 – Mekânsal Planlama ve Gelişme (Spatial Planning and Development); bölgesel 
ve lokal planlama yapıları, kent ve kırsal planlama geliştirme ve uygulama, planlama ilkeleri, 
imar hakları, kamu-özel sektör iş birliği, kentleşme sorunları, gelişen ülkelerde kentleşme, çevre-
sel etkilerin değerlendirilmesi ele alınır. 

Komisyon 9 – Değerlendirme ve Gayrimenkul Yönetimi (Valuation and the Management of 
Real Estate); taşınmazların değerlendirilmesi, değerlendirme metotları, emlak vergilendirmesi, 
değer vergi ilişkileri, yasal düzenlemeler, arazi politikalarının geliştirilmesi, gayrimenkul yatırım 
işlemleri, sigorta, emlakçılık özel sektörde gayrimenkul alım-satım ve yönetimi gibi konular esas 
alınır. 

Komisyon 10 – İnşaat Ekonomisi ve Yönetimi (Construction Economics and Management): 
Miktar ölçümü, bina ölçme, maliyet mühendisliği ve yönetimi dahil inşaat ekonomisi; tahmin ve 
ihale, Satın alma, risk yönetimi ve sözleşmeler dahil ticari yönetim; planlama ve çizelgeleme dahil 
olmak üzere proje ve program yönetimi.  
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4.2 Dünya’da Arazi Kayıt Sistemleri 

4.2.1 Dünya’da İnsan-Arazi İlişki Kayıt Sistemi Yaklaşımlar 

İnsan ve arazi arasındaki mülkiyet ilişkisinin göstergesi olarak Dünya’da iki temel 
farklı yaklaşım söz konusudur. Esasen bu mülkiyet ilişkisi, ülkelerin geçmişten 
gelen geleneksel toprak kullanım anlayışıyla ilgili olup, bu tecrübeleri mevcut hu-
kuk yapıları içerisinde yer edinmiştir. Mülkiyet açısından bakıldığında herhangi 
bir parsel ile maliki arasındaki ilişkinin tanımı Henssen (1995) tarafından basit bir 
şekilde gösterilmiştir.  

Bu tanımlama “Senet Yaklaşımı (land registration)” olarak adlandırılabilir. Bir 
meşru hak sahibi, arazinin bir parçasının maliki olduğunu gösteren ve bu hakkı bir 
başkasına devredebilme yetkisine şahsen sahip olduğuna dair bir belgeye sahiptir. 
Bu belge, yani senet, meşru hak sahibi açısından yasal bir resmiyet kazanabilmesi 
için, sahip olduğu meşru haklarla birlikte tapuya tescil edilmiş olmalıdır. Senet 
sistemi insan-ilişkilidir (Şekil a).  

Bir diğer kayıt biçimi ise “Tapu Tescil (Land Recording)” yaklaşımıdır. Tapu 
tescil sisteminde, kaydedilen senet değildir. Ülkemizde olduğu gibi, öncelikle 
arazi yüzeyinde parsele karşılık gelen haklar, deliller ve bunların araziyle olan iliş-
kileriyle birlikte kayıt altına alınarak, tüm bunları yasal anlamda belgeleyecek ni-
telikte bir “tapu” belgesi hazırlanır. Tapu tescil sistemi arazi-ilişkilidir (Şekil b). 
Bu anlamda, Türkiye’de uygulanan yaklaşım “tapu tescil” sistemidir. 

 

  
a) “senet sistemi (land registration); 

“insan-arazi” ilişkisini esas alır; 
“kim?” ve “nasıl?” sorularını cevap-

lar. 

b) tapu-tescil sistemi (land recording); 
“arazi-insan” ilişkisini esas alır; “ne-

rede?” ve “ne kadar?” sorularını cevap-
lar. 

Şekil. Dünya’da insan-arazi arasındaki ilişkilerde esas alınan temel yaklaşımlar 
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4.2.2 Dünya’da Arazi Hakları Kayıt Sistemleri 

Arazideki hakların kaydedilmesi için temelde üç sistem mevcuttur. Bunlar: (a) özel 
devir işlemleri; (b) tapu senet kaydı ve (c) tapu tescil sistemi. 

a) Özel devir işlemlerinde, genellikle bir avukatın yönlendirmesiyle, mülkiyetin 
devri konusunda “satıcı” ve “alıcı” arasında mutabakata varılan belgeler düzenle-
nir. Devlet, yalnızca bu sürecin gerçekleştiği yasal çerçeveyi sağlar ve garanti ver-
mez. Özel devir işlemleri, genellikle satıcının gerçek sahibi olduğunun kolay bir 
kanıtı olmadığından sahteciliğe maruz kalabileceği için verimsiz ve potansiyel ola-
rak tehlikeli olarak kabul edilir. 

b) Bir tapu senet kaydı sistemi kapsamında, devir belgesinin bir nüshası tapu sici-
linde saklı tutulur. Kayıt defterindeki bir giriş daha sonra satıcının satma hakkının 
kanıtını sağlar. Amerika Birleşik Devletleri'nin bazı kesimlerinde, özel sicillerin 
yazımındaki kusurlar ile ortaya çıkabilecek herhangi bir zararın giderilmesini sağ-
layan sigorta şirketleri vardır ve bu işlemler sigorta firmaları tarafından işletilmek-
tedir. Bu tapu senedi sigortası olarak bilinir. Sigorta kapsamında, satın alan kişi 
gerekli garantiyi almak için bir prim öder. Dolandırıcılık gerçekleşirse ve bir arazi 
satın alıcı tapunun geçersiz olduğunu tespit ederse, sigorta şirketi ona tazminat 
öder. Ancak sistem genel arazi yönetimini desteklememektedir. 

Ulusal bir tapu kayıt sistemi varsa, kayıt Devletin kontrolü altındadır. Arazinin 
sahipliğini ve mülkiyetini etkileyen tüm anlaşmaların bir nüshası kayıt ofislerince 
kaydedilmeli ve tüm belgelerin bir kopyası arşivlenmelidir. Her belge normalde 
noter veya yetkili bir avukat tarafından kontrol edilir ve geçerliliği teyit edilir. Ka-
yıtçının muayenesi, satıcının mülkü nasıl ve hangi koşullar altında elde ettiğini 
gösterecektir. Bu kayıtlar aslında tapu senedini garanti etmemekle birlikte, mah-
kemelerde aksi ispat edilmedikçe, haklı olarak kabul edilebilecek en önemli mül-
kiyet kanıtlarını sağlarlar. 

c) İdeal bir sistem, arazi üzerindeki yasal durumu mükemmel bir şekilde yansıtan-
dır. Bu nedenle, belgelerin kaydına bir alternatif, tapu tescil sistemidir. Bu sis-
temde her arazi parseli harita üzerinde tanımlanır ve onunla ilgili haklar da aynı 
anda sicile (tapu kütüğüne) kaydedilir. Ayrıca, arazi maliklerinin isimleri de kayıt 
altına alınır. Arazinin tamamı zeminde aynı kaldığı sürece, sadece malikin ismi 
değiştirilmelidir. Arazinin bir parçası devredildiğinde buna bağlı olarak harita ve 
planlar da değiştirilmeli ve yeni dokümanlar kaydedilmelidir. Her arazi parseline 
ait tapu belgesinin kopyası, arazi sahibi tarafından da saklanır. Böyle bir sistem 
kapsamında arazi mülkiyeti devlet tarafından garanti edilebilir. Kayıt işlemlerinde 
herhangi bir hataya rastlanılması veya bir hilecilik halinde bile hata ve eksiklikler 
devlet tarafından tazmin edilir. 
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4.2.3 Dünyada Arazi Kayıt ve Kadastro Haritalama Sistemleri 

Genel tanımlarda "tapu kaydı" ve "kadastro" birbirini tamamlarken, "arazi kaydı" 
veya "arazi belgeleri" terimleri, genel olarak bunların tümünü bir bütünün parçaları 
olarak algılar. Nitekim dünya çapında kabul edilen iki temel arazi kayıt sistemi 
bulunmaktadır. Ülkemiz açısından özellikle tapu kayıt (deed registration) sistemi-
nin anlaşılması zor olabilir. Burada kullanıldığı şekliyle “arazi kaydı (land regist-
ration)” terimi “tapu ve haritaların kaydı”, “tapu kaydı” ve sadece “tapu tescili” 
olarak kabul edilir. 

“Tapu tescil sistemi (land recording)” olarak adlandırılan sistem, ülkemizde uy-
gulandığı şekliyle “kadastro + tapu tescili” prensibine dayanmakta olup, kadastro 
haritaları ve diğer ilgili belgeler ile “parsel numarası” üzerinden bir bağlantı söz 
konusudur. Uygulamada, arazi sınırları ilk olarak tanımlanmakta, sınırlanmakta ve 
ölçülmekte ve parselin üzerindeki tüm mülkiyet hakları ile tescil edilmektedir. 
Türkiye, Almanya, Fransa, İsviçre gibi ülkeler, Medeni Hukuk sistemine dayan-
maktadır. Bu ülkelerde arazi tescil sistemi uygulanmakta ve bu yaklaşım dünya-
daki “modern kadastro” yaklaşımı olarak adlandırılmaktadır. 

Ancak, “arazi kayıt (land registration)” sisteminde, ülkemizdeki uygulamaya ay-
kırı olarak, kadastro kısmı şart değildir, parsel sınır ölçümü yoktur (Avustralya'da 
Torrens sistemi hariç). Sadece noterde avukatlar tarafından yapılan sözleşmeler 
geçerlidir. Bu nedenle, bir kişiye ait bir arazi, onaylanmış sözleşmeye göre kayıt 
defterinde kayıt altına alınır. Bu sistem, Birleşik Krallık, ABD, Kanada, Avust-
ralya ve Avrupa dışındaki diğer birçok ülke gibi Britanya sömürge ülkelerinde uy-
gulanmaktadır. Ancak, bugün bu ülkelerin modern kadastro sistemine geçmeye 
çalıştıkları gözlenmektedir. 

 

Şekil. Dünya’da arazi kayıt sistemlerinin kullanımı 
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Dünya genelinde, aynı prensiplere sahip, ancak esas olarak prosedürlerde farklılık 
gösteren farklı kategorilerdeki arazi kayıt sistemleri vardır. Bu sınıflandırma ol-
dukça rasgele olmakla birlikte, büyük ölçüde coğrafidir ve kayıt ilkelerindeki fark-
lılıklar yerine toprak hukukundaki farklılıkları yansıtmaya eğilimlidir. 

1) İngiliz Sistemi (İngiltere, İrlanda, bazı Kanada eyaletleri, Nijerya); Harita Ko-
mutanlığı (Ordinance Survey) tarafından üretilen büyük ölçekli haritaları kullanır. 
İngiltere'de genel kadastro kaydı bulunmamaktadır ve kadastro amaçlı ölçmeler 
yapılmamaktadır. Sorun, arazilerin coğrafi koordinatları ile ilgilidir. Mülkiyetlerin 
özellikle yasal sınırlarının devlette herhangi bir kaydı yoktur ve bu nedenle mülkün 
resmi bir geometrik açıklaması mevcut değildir. Ordnance Survey, sınırları ve 
bunları oluşturan özellikleri haritalandırır. 1841'den beri haritalarda sınırların gös-
terilmesi gerekmiştir. Bununla birlikte, özel arazi sınırlarını kesinleştirmekte yasal 
bir gücü yoktur. 

Bir taşınmazın yerini belirleyen Tapu Haritaları, “genel sınır” ı tanımlamakta ve 
sınırın kesin çizgisini belirlememektedir. Kesin sınırı belirlemek için haritadan 
başka kanıtlar gereklidir ve bu farklı mülkiyet altındaki alanları sınırlandırmak için 
sınırların nasıl yorumlanacağı konusunda ortak hukuk kurallarını içerebilir. Örne-
ğin, sınırın inşasında mülkiyet sınır çizgisi ortak hukuki kurallar kullanılarak ta-
nımlanabilir. 

İngiltere'de, genel sınırlar fikri pek çok anlaşmazlığa yol açmaz; çünkü yasa, belirli 
bir süre sonra iddiaları sona erdirebilen mülkiyet doktrini içerir. Örneğin, bir kişi 
bir arazi parçasını satın alabilir ve eğer kimse belirlenen sürede (genellikle 12 yıl) 
itiraz ve karşı bir iddia olmaması durumunda, bu kişi rahatlıkla arazinin yeni sahibi 
olur. 

2) Alman / İsviçre Sistemi (Almanya, Avusturya, İsviçre, Mısır, Türkiye, İsveç, 
Danimarka); Parsel bazlı kadastral harita esastır. Alman yaklaşımı, tapu kütüğü ve 
kadastral haritaları sıkı sıkıya birbirine bağlar. Arazi sahipliğinin ortaya çıkması 
tapu senedi ile belgelenir ve tapu sicil sistemi ile devletin garantisi sağlanır. Tapu 
sicili ayrıca mülke ait diğer hakları ve ipotekleri de belgelemektedir. Kadastrodaki 
değişiklikler ancak arazi sahipleri tarafından yapılan anlaşmalar ve resmi bir sınır 
ölçme işlemi ile mümkün olabilir. 

3) Torrens Sistemi (Avustralya, Yeni Zelanda, Kanada'nın bazı eyaletleri, 
ABD'nin bazı bölgeleri, Fas, Tunus, Suriye); geçici kadastral ölçü planlarına bağlı 
olarak tapu kayıt sistemi yapılır. Torrens yaklaşımı Alman yaklaşımıyla benzer 
prensipleri izler, ancak Torrens sisteminin tarihi çok daha kısadır. Torrens sistemi 
arazi piyasasını desteklemek için oluşturuldu ve asıl odak noktası, senet ve mülki-
yet tapusunun ikili bir işlev olmaksızın kullanımını sağlayan bir sistem yaratmaktı. 
Avustralya'da, bir Torrens kadastral sistemi kullanmaktadır. Başlangıçta, 1788'den 
bu yana, sömürge döneminde arazilerin transferleri için İngiliz tapu kayıt sistemi 
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uygulandı. 1850'de Robert Torrens, arazi değişimini desteklemek için daha etkili 
bir sistem başlattı.  

Avustralya'nın bütün eyaletleri 1874'te Torrens Sistemini kabul etmişti, ancak bu 
durum hem pahalı hem de karmaşık bir hal aldı. Avustralya'nın kadastroyu yöneten 
iki devlet kuruluşu vardır. Kraliçe Toprakları (The Crown Land) İdaresi kamu ara-
zileri ile ilgilenirken, Arazi Kayıt İdaresi özel arazilerle ilgilenir. Bu iki kuruluş, 
kadastro haritasının güncel bakımından sorumlu olacak tek bir kuruma entegre ola-
cak. Tapu sicili sorumluluğunda her eyaletin kendi otoritesi mevcuttur. Avustral-
ya'da sekiz farklı kadastro vardır. Bunların hepsi Torrens sistemine dayanmakla 
birlikte, her durumda arazi tescil ve kayıt aracı farklı olabilir. 

Kadastro, arazi parsellerine ait bilgileri içermektedir. Bunlar iki bileşene ayrılır: 
Metinsel yazılı bileşen; arazi sahiplerinin hakları, kısıtlamaları ve sorumlulukları, 
irtifakları ve ipotekler gibi bilgiler Tapu Sicil Defterinde tutulur. Mekânsal bileşen 
(kadastral harita), kayıtlı parselin boyutlarını ve büyüklüğünü gösterir. Kadastral 
haritaların %10’u genel sınırlar (doğal veya insan yapımı özelliklere dayanmakta-
dır), %90’ı sabit sınırlardan oluşur. Arazi idaresi sürecinde diğer yasal hak bilgi-
leri, değerleme ve benzeri faaliyetler gibi ek bilgiler de Kadastro kapsamında mu-
hafaza edilmektedir. 

 
 

Şekil. Torrens Sisteminde ölçme plan örneği  
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4.2.4 Kadastral Ölçmelere Genel Bakış 

Sınır ölçmelerinin doğruluğunu garanti edebilmek ve kadastral sınır çalışmalarına 
kalite kontrollerini uygulayabilmek için arazi ölçmelerinin yeniden yapılması yay-
gın bir uygulamadır. Bunlar genellikle arazi ölçmelerinin gerçekleştirilme biçimini 
ve ulaşılması gereken standartları belirler. Ölçme düzenlemeleri, nitelikli kadastro 
sınır ölçmelerini yapabilmek için özel ölçme lisansına sahip olmayı da öngörüle-
bilir. 

Avrupa Birliği içinde, Birlik içinde resmî kurumlar için kalite güvence altına alı-
nacak herhangi bir hizmet türü sağlayanlar için baskı olmuştur. Böyle bir süreç, 
kadastro amaçlı işler için harita mühendislerinin lisanslarını genişletilebilir. Kalite 
güvencesi, tüm operasyonlu prosedürlerin belgelenmesini gerektirir, böylece bir 
ürün veya hizmetin hazırlanmasındaki her aşamada, bir kişi işin kalitesinden so-
rumlu tutulabilir. Bu, yapılan işin amaca uygun olduğunu ve müşterilerin ihtiyaç-
larını karşıladığını garanti eden toplam kalite yönetiminin genel sürecinin de bir 
parçasıdır. 

Bazı ülkelerde arazi ölçme düzenlemeleri havai ölçme tekniklerinin kullanılma-
sına izin vermemiştir. Ürünün nihai standardı tanımlanmamışken, ölçme metotları 
yönetmeliklerde belirtilmiştir. İdeal olarak, yasa ve yönetmelikler, kullanılacak 
ölçme yönteminin seçiminde mümkün olduğunca az müdahale etmelidir. Süreç 
yerine ürüne odaklanmalı ve şunlar yapmalıdır: 

• Fiziksel ve yasal sınırlar arasındaki ilişkiyi tanımlamak; 
• Arazi sahipliğini mülkiyetiyle bağdaştırmada esneklik sağlayın; 
• Resmi olarak yerleştirilmiş ölçme ve sınır noktalarını hasara karşı korumak ve 

bunlardan tam anlamıyla yararlanabilmeleri için uzmanlara erişim hakkı sağla-
mak için mevzuata yer vermek; 

• Ölçme amaçlı ulaşılması gereken yöntemleri zaman aşımına uğramadan kabul 
edilebilir arazi ölçme standartları olarak belirtiniz. 

 

Yasal bir bakış açısıyla, kadastro ölçmelerini gerçekleştirebilecek kişilerin nitelik-
lerini belirlemek gerekir. Aynı zamanda, kontrol işlemleri için üstlenilen iş için 
yasal sorumluluğunun ve ölçümdeki hataların kısa ve uzun vadedeki sonuçlarının 
tespit edilmesi gerekmektedir. Birçok ülkede devlet, kamuoyunun ilgilendiği sü-
rece işin kalitesini garanti eder ancak ihmal durumlarında ölçme mühendislere 
dava açma hakkını saklı tutabilir. Bazen sorumluluk, sonsuza kadar ölçme mühen-
dislerinde kalır. Her iki durumda da, lisanslı ölçme mühendisleri, arazi sahibini 
korumak için profesyonel tazminat güvencesine sahip olmalıdır. 
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4.3 Türkiye’de Kadastronun Gelişimi 

4.3.1 Eski Türklerde Toprak Mülkiyeti 

İlk Türk kabilelerinin toprakta özel mülkiyet tanımadıkları anlaşılmaktadır. Daha 
çok davar sürülerinin mülkiyeti söz konusudur. Bu, ilk Türk kabilelerinin Orta 
Asya’da yerleşik hayatı yaşamamalarından ileri gelmektedir. 

Moğollarda ise topraklar, Han’ın yönetiminde ve Han soyuna aittir. Han, yıllık 
geliri belirli büyüklükte olan toprak parçasını, (buna tımar adı verilir) bu soyun 
erkek çocuklarına ve belli bir askeri görevleri karşılığında dağıtır. 

Selçuklu toprak mülkiyeti sistemi, genel olarak, Türklerin siyasal örgütlenme dü-
zeni ile İslam toprak mülkiyeti anlayışının bir sentezi olmuştur. Askeri görevlere 
bağlı olarak bir arazinin vergilerini toplama söz konusudur. İmparatorluk toprak-
larının tümünün sahibi olan Sultan, ayrıca “has” adı verilen belli miktardaki top-
rağın, tüm gelirleri ile birlikte sahibidir. Has arazisi dışında kalan topraklar, küçük 
parçalara ayrılarak görev karşılığında komutan ve askerlere dağıtılırdı. Selçukluda 
ülkenin tüm toprakları üç ana grupta toplanır. Bunlar; 

a) Has Topraklar: Sultanın tamamen şahsına ait topraklardır. Çiftçilerin işlediği 
parçalardan toplanan vergiler hazineye yatırılır. 

b) İkta Topraklar: Ordu mensuplarına, savaş zamanında orduya belli sayıda as-
kerle katılanlara verilen topraklardır. Bu toprak sahipleri çiftçilerden sadece 
belirli miktarda vergi almaya yetkilidirler. 

c) Haraci Topraklar: Fethedilen yerlerde, Müslüman olmayan prenslerin elinde 
bırakılarak, yüksek oranda vergi olarak ile (ürünün ½ si kadar oranlarda) haraca 
bağlanan topraklardır. 

1071 yılındaki Malazgirt savaşından sonra, Büyük Selçuklu İmparatorluğu’ndan 
doğan Anadolu Selçuklularında da “ikta” sistemi sürmüştür. Devlete ait ve daha 
sonraları fethedilerek devlet arazisine katılan topraklar, sipahi adını taşıyan asker-
lere maaş olarak bağlanmıştır. Sipahiler, gelirleri kendilerine bırakılan köylerde 
oturmakta ve gereğinde imparatorun hizmetine katılmakta, savaşa gitmektedir. 

4.3.2 Osmanlı’da Toprak Düzeni 

Yüzyıllar süren Osmanlı mülkiyet sisteminin kökenleri ve oluşum odakları üze-
rinde çeşitli görüşler bulunmaktadır. Yaygın görüş, Anadolu Selçuklu Devletinin 
bir devamı olarak teokratik monarşi biçiminde belirmiş ve padişahın mutlak oto-
ritesine dayanarak gelişmiştir. Osmanlı İmparatorluğu’nun, eski Türk ve İslam 
devletlerinin ya da İran Moğollarının kurumsal yapısından etkilendiği bilinir.  
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Toprak mülkiyet biçimlerinin, kendine özgü farklılıkları olması yanı sıra, daha çok 
Selçuklu devletinde biçimlenen mülkiyetle, İslam toprak hukukunun etkisinde kal-
dığı görülmektedir. 1 

Osmanlı İmparatorluğu, toprağın kuru mülkiyetini mirileştirerek (bir tür devletleş-
tirme) belli bir sisteme bağlamıştır. Buna göre toprağı kullanan toprağın başında 
bir tür devlete bağlı memur haline gelmiştir. Bu politika, en sistemli biçimde, Fatih 
Sultan Mehmet zamanında uygulanmıştır. Sistem, Osmanlı İmparatorluğu’nun bir 
yandan güçlü bir orduya sahip olmasını sağlamış, diğer yandan da toprak sahiple-
rinin, feodal bey olarak gelişmelerini, güçlenmelerini önlemiştir.  

Osmanlılar’da geliştirilen bu toprak mülkiyeti sistemine “dirlik” adı verilir. Bu 
sistemde, toprağın kuru mülkiyeti devlete aittir; dirlik sahipleri, toprağı işleyen 
çiftçilerden belli oranda bir vergi almak hakkına sahiptir. Buna karşılık dirlik sa-
hibi, savaş zamanında, geliri ile doğru orantılı olarak savaşa atlı asker götürmek 
zorundadır.  

Dirlik sisteminde topraklar, gelirlerine göre üçe ayrılırdı: 

1) Has topraklar: Yıllık geliri 100 bin akçeden fazla olan topraklar. Padişah, pa-
dişah yakınları, vezirlere, beylerbeyi ve sancak beylerine verilen topraklar. 

2) Zeamet: Yıllık geliri 20 bin ile 100 bin akçe arasında olan topraklardır. Alay 
beylerine ve birinci derecedeki devlet memurlarına verilirdi. 

3) Tımar: Yıllık geliri 3 bin ile 20 bin akçe arasında olan topraklardır. Bu büyük-
lükteki topraklar da sipahilere verilirdi. 

Padişahın dilediğine tımar verme ve bazı koşullar altında tımarı geri alma hakkı 
vardı. Sipahi de her 3 bin Akçelik yıllık geliri karşılığında savaşa tam donanımlı 
bir atlı asker vermek zorunda idi. Kanuni Sultan Süleyman’ın son yıllarında Miri 
toprak sistemde bir bozulmanın başladığı gözlenmektedir. Sahipsiz kalan dirlikler, 
açık artırma ile isteklilere dağıtılmaya başlanmıştır. Bu kişiler toprak karşılığında 
yıllık vergi alır veya birkaç yıllık peşin vergi ödeyerek toprakları alırlardı. Bu yön-
teme “iltizam” adı verilmiştir.  

Miri toprakların peşin para karşılığında kişilere bırakılmasının nedeni, tımarlı si-
pahilerin ordu içindeki ağırlıklarını yitirmesi ve buna karşılık sürekli ve maaşlı bir 
ordu için gerekli mali kaynakların yaratılmasını sağlamaktır. Daha sonraları ikta-
lar, bu hakkı edinen kişinin yaşamı boyunca sahip olması kaydıyla yörenin ileri 

 

 

1 Köktürk, E., (2000), “Türkiye kadastrosunun Tarihsel Gelişimi”, HKMO. 
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gelen ve “Ayan” (=Osmanlılar döneminde şehir ve köylerde ileri gelenler) adı ve-
rilen kişilerine satışa çıkarılmıştır. Miri toprak mülkiyeti sistemi, daha sonraları 
iltizam sistemiyle değişmeye, özel toprak mülkiyeti oluşması yönünde gelişmeye 
başlamıştır. 

4.3.3 Osmanlı Döneminde Arazi Kayıt Sistemi 

Osmanlı Devleti’nde, ilk tapu kayıtlarının Orhan Gazi zamanında yapıldığı bilinir. 
Ancak bu döneme dair çok fazla bilgi mevcut değildir. Osmanlıda, 1534-1634 yıl-
larında Kanuni Sultan Süleyman döneminde, ilk arazi yazımı (=tahrir) yapılmış-
tır. Bu yazım işlemleriyle, vergi kadastrosunun uygulanmasından ziyade, basit an-
lamda ilk olarak bir arazi bilgi sistemi uygulaması gerçekleştirilmiştir. Buna göre, 
o dönemde Osmanlı İmparatorluğu hudutları içerisinde bulunan bütün şehir, ka-
saba ve köylerdeki arazi, hayvan çeşitleri, belli başlı tarım ürünleri, orman, koru, 
mera, yaylak ve kışlaklar ile bunların hangi köy ve kasabaya ait olduğu, arazi cins-
leri zamanın Divan katiplerince araştırılıp defterlere kaydedilmiştir. 

Yüzyıl süren bu çalışmalar sonucunda 2322 cildi bulan, Kuyud-u Kadime (Eski 
Kayıtlar) adı verilen defterler meydana getirilmiştir. Günümüzde bu defterler ge-
reğinde yasal delil niteliğinde olup, özel mülkiyetten ziyade, Miri ve Vakıf arazi-
lerinin tespitinde kullanılmaktadırlar. Bu yazımlara 1847 yılına kadar devam edil-
miştir.  

1847 de tapu belgesinin defterhaneden verilmesi denenmiş fakat başarılı olunma-
mış, 1872-1873 yıllarında “yoklama “adı verilen yazımlar yapılmıştır. Yoklama 
kayıtlarında tarla, çayır vb. arazilerin cinsi, mevkii, sınırları, yüzölçümleri, edinme 
nedenleri ve sahipleri bir deftere yazılmıştır. Bu işlemlere 1909 yılına kadar devam 
edilmiştir. Bu tarihten sonra ise tapu senetleri bölgelerinde düzenlenmeye başlan-
mıştır.  

Tapu Tahrir Defterleri 

 

Osmanlı devletinde 15. ve 16. asırda Timar sis-
teminin bir gereği olarak bölgedeki gelir kay-
naklarının tespiti amacıyla sayım yapılmıştır. 
Tahrir denilen bu işlemde şehir, kasaba, köy ve 
çiftlikler birer birer dolaşılarak buralarda otu-
ran vergi mükellefleri, içlerinde vergiden muaf 
olanlar varsa hangi vergiden ne sebeple muaf 
oldukları yapılmış; bunun yanında topraklı ve 
topraksız köylüler, evli ve bekâr haneler, mes-
lek gurupları, ilmiyeye mensupları, ihtiyar ve 
sakatlar ayrı ayrı kayıt olunmuştu. Her köyün 
merası, ormanı, korusu, yaylağı, kışlağı, çayırı 
cinslerine göre gösterilip, yetiştirilen mahsuller 
ve senede vermekle mükellef olunan vergi mik-
tarı deftere geçirilirdi. 
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Şekil. Kuyud-u kadime kayıtlarının saklandığı TKGM arşivinden, Ankara. 

 

Şekil. Fatih Sultan Mehmed Han’ın Ayasofya Camii’ne Ait H. 867 (M.1462) Tarihli ve 65 metre Uzunlu-
ğunda Ceylan Derisi Üzerine Yazılmış Arapça Vakfiyesi, Kaynak: TKGM Arşivi, Ankara.  
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Dip Not: SERVER DEDE’nin ÖYKÜSÜ… 

Görevine çok bağlı bir Defterhane amiri olan Server Efendi, ka-
yıtların muhafazası için defterlerin dışarı çıkarılmasına izin ver-
mezdi. 18. asrın sonlarına doğru, Anadolu’daki iki kasaba ara-
sında meranın paylaşılamaması yüzünden ihtilâf çıktığı ve ça-
tışma ihtimali bulunduğu haberi alınmış, bunun üzerine padişah 
Birinci Mahmud (1730-1754) arazilerle ilgili defterleri istetmiş 
fakat hiç ummadığı bir cevap ile karşılaşmıştı.  

Server Efendi, Fatih Sultan Mehmet Hazretleri'nin koyduğu ka-
nuna göre, Defterhane’ den gece vakti defter çıkarılması menedilmiştir. Hünkârım beni 
af buyursunlar. Defteri gece dışarı çıkartamam yanıtını vermişti. Bunun üzerine Padişah, 
Server Dedeyi idam ettirdi. Mezarı da Defterhane binasının içerisindedir. Bugün TKGM 
teşkilatında kanun uğruna gerekirse başını vermekten çekinmeyen bir anlayışın (Ser-ve-
rip sır-vermeyen) temsilcileri mevcuttur. Çalışanlarda, yasalara bağlılık, dürüstlük ve 
cesaret en belirgin özelliklerdir. Tapu Sicil Tüzüğünün 100. Maddesi tapu sicillerinin 
daire dışına çıkarılmasını yasaklamıştır. Dolayısıyla TKGM mevzuatında Server 
Dede’nin emanet esaslı devlet anlayışı günümüzde halen devam etmektedir... 

 
İstanbul Tapu ve Kadastro II. Bölge Müdürlük Binası, (Defter-i Hakani Nezareti, 1881) 

 

 
TKGM İstanbul II. Bölge Müdürlük Binası içerisinde yer alan Server Efendi’nin mezarı 
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4.3.4 1858 Arazi Kanunnamesi 

Osmanlı İmparatorluğu’nda, 1839 Tanzimat Fermanı’na kadar, çağdaş anlamda 
bir kanunlaştırma çabasına rastlanmaz. Tanzimat dönemi, toprakta mülkiyet siste-
minin, Batı hukuku çerçevesinde ele alındığı bir dönemdir. Tanzimat’ın ilanından 
(1839) 1858 yılına kadar geçen sürede, miri toprak mülkiyeti kurallarının Batı’nın 
özel mülkiyet anlayışına göre değiştirilmesi yolunda hazırlıklar yapılmıştır. Yeni 
mülkiyet sistemini düzenleyen “Arazi Kanunnamesi Hümayunu” toprak hukukunu 
düzenleyen ilk ayrıntılı kanundur. 1858 yılında yayımlanan bu kanun toprakta 
mülkiyet şekillerini ayrıntılı olarak saptıyor ve her bir mülkiyet türünün kurallarını 
da gösteriyordu. Kanuna göre, ülke toprakları beş grupta toplanmıştır: 

1) Arazii memluke (mülk arazileri) 
2) Arazii miriye (devlet arazileri) 
3) Arazii mevkufe (vakıf arazileri) 
4) Arazii metruke (kamunun kullanımına bırakılmış araziler) 
5) Arazii mevat (ölü araziler) 

 

 

Şekil. Arazi nizamnamesinin el yazması orijinal kopyası, TKGM Arşivi, Ankara. 

Arazi Kanunnamesine göre, miri toprakların çıplak mülkiyeti yine devlette kalı-
yordu. Devlet, “tefviz” denilen özel bir sözleşme ile bu toprakların kullanma hak-
kını kişilere devrediyordu. Tefviz sisteminde, miri arazinin çıplak mülkiyeti dev-
lette kalmakta, tasarruf (kullanma, yararlanma) hakkı, belirli bir bedel karşılığında 
ve süresiz olarak özel kişilere devredilmektedir. Tasarruf hakkı verilirken, edinen 
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kişiden toprağın bedeline yakın miktarda “tapu ve muaccele” alınırdı. Tasarruf 
hakkı sahibi, bu hakkını başkalarına devredebilirdi ve bu işleme “ferağ” adı veri-
lirdi. Hak sahibi öldüğünde, özel mülkiyet olarak, hakların bir kısmı mirasçılarına 
geçerdi. Arazi kanunnamesinin öngördüğü arazi grupları ve bunların kapsamları 
özet biçimde aşağıda açıklanmıştır: 

1) Mülk Arazi: Mülk arazi, ona malik olan kişiye, en geniş anlamı ile, kullanma 
hakkı veren ve mülkiyet hakkına ilişkin mutlak tasarruf yetkisi sağlayan bir arazi 
mülkiyeti türüdür. Arazinin maliki, kanunun çizdiği sınırlar içinde kalmak koşu-
luyla, arazisini satmak, bağışlamak, vakıf ve vasiyet konusu yapmak gibi, geniş 
tasarruf yetkisini kullanabilirdi. Malikin ölümü halinde, toprak mirasçılarına ge-
çerdi. Mülk arazi malikin mirasçısının olmaması ve malikin vasiyetname bırakma-
mış olması durumunda, arazi devlete kalır ve miri arazi niteliği kazanırdı. 

2) Miri Arazi: Arazi Kanunu’nun 3. maddesine göre, miri arazi, çıplak mülkiyeti 
devlete ait olan, tasarruf hakkı ihale ile belli kişilere verilen arazi türüdür. Ülke 
topraklarının en geniş kısmını bu arazi türü oluşturmuştur. Bu tür arazi, tarıma 
elverişli topraklar ile çayırları, korulukları, yaylak, kışlak ve harman yerlerini de 
içine almaktadır. Miri arazilerin başkalarına devri olanaklı idi. 

3) Vakıf Arazi: Vakıf, sosyal yardım amacıyla bir malın bir hayır işine tahsisidir. 
Arazi Kanunu’nun 4. Maddesine göre vakıf arazi iki kısma ayrılır: Bunlar a) Sahih 
vakıflar: Bu tür vakıf, mülk arazinin, ona malik olan kişi tarafından zamanla sınırlı 
olmaksızın bir hayır işi için ayrılması durumundaki vakıflardır. b) Gayri-sahih va-
kıflar: Bu vakıflarda, vakfın konusu olan arazi miri arazidir. Vakıf, miri araziyi 
tasarruf yetkisine sahip olan kişinin, araziyi bir hayır hizmetine tahsis etmesi ile 
kurulur. 

4) Metruk (Kamu Kullanımına Bırakılmış) Arazi: Devlete ait araziden kamu-
nun ya da belirli bir köy ya da kasaba halkının yararlanmasına ayrılan pazaryeri, 
panayır, yol, mera, meydan gibi yerlerdir. Metruk araziden sayılan yerler alınıp 
satılamaz, tahsis yönleri değiştirilemez, özel mülkiyet ve tasarruf hakkına da konu 
olamaz. Devlet bu toprakların yararlanma biçimini düzenleyebilir. 

5) Mevat (Ölü) Arazi: Ölü araziler, tarıma elverişli olmayan topraklar, çorak, 
boş ve kullanılmayan yerlerdir. Kimsenin tasarrufu altında bulunmayan ve her-
hangi bir biçimde bir amaç için tahsis edilmemiş olan arazilerdir. Arazi kanununa 
göre, ölü araziyi ihya eden, o araziyi tarıma elverişli hale getiren kimse, arazinin 
tasarruf hakkına sahip olur. 
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4.3.5 Cumhuriyet Döneminde Kadastro 

Kadastro çalışmalarının daha sistemli, tüm ülkeye şamil ve Avrupa’daki emsalleri 
gibi modern manada yapılmasına ihtiyaç duyulmaktaydı. Bunun sağlanabilmesi 
ise öncelikle bu faaliyet alanının hukukî bir zeminde düzene sokulması ile müm-
kün olabilecekti. Söz konusu hukukî düzenlemenin yapılması amacıyla da Defter-
i Hakanı Nazırı Mahmud Es’ad Efendi görevlendirilmişti. 

Türkiye’de kabul edilen ilk kadastro kanununun hazırlayıcısı, yani “modern ka-
dastro hukukunun kurucusu” olarak kabul edilen Mahmud Es’ad Efendi’nin baş-
kanlığında kurulan komisyonun çalışmaları neticesinde “Emvâli Gayri Menkûle 
Tahdîd ve Tahrîr Kânûnu” hazırlanmış olup, 18 Şubat 1913 tarihinde yayınlan-
mıştır. Ülkemizde kadastro faaliyetlerine ilk kez, bu kanunla birlikte ile, Konya 
ilinin Çumra ilçe merkezi ile köylerinde başlanmıştır; ancak, araya I. Dünya Sava-
şının girmesi üzerine uygulamaya devam edilememiştir 2. 

 

 
Mahmud Esad Efendi 
(1855/56-1918) 
 
Türkiye Kadastrosunun 
Hukuki Temellerini Atan 
Yazar, Hukukçu, Öğret-
men ve Devlet Adamı 

 

 

 
2 Toker, N. K., (2015) “Kadastro Mevzuatı Ders Notları”, TKGM, Ankara. 
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Cumhuriyetin kuruluşundan hemen sonra, 1924 yılında, Tapu Umum Müdür-
lüğü kurulmuş, 1925 yılında da ardışık iki yasa yürürlüğe konmuştur. Bu yasalar 
657 sayılı “Harita Umum Müdüriyeti Umumiyesi Kanunu ile 658 sayılı―Ka-
dastro Kanunu dur. Bu yasalar ile birlikte kadastro birimleri de eklenerek kurum, 
günümüzde bilinen haliyle, Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğüne (TKGM) 
dönüştürülmüştür. 

1925 tarihli ve 658 sayılı Kadastro Yasası’nın yürürlüğe girmesinin ardından 
Ankara, İstanbul, İzmir, Bursa ve Konya’da kadastro çalışmalarına başlanmıştır. 
Harita Genel Müdürlüğü 1925-1936 yılları arasında Ankara, İstanbul, Kocaeli ve 
Malatya’da 1/500, 1/1000 ve 1/2000 ölçekli planlar üreterek kadastroya destek ol-
muştur. 

1926 yılında Medeni Kanun yürürlüğe girdiğinde; taşınmazların çoğu tapusuz 
veya sicil dışı kalmış ya da harici satışlarla el değiştirmişti. Medeni Kanun’un yü-
rürlüğünden önce ve sonraki dönemde taşınmazlar üzerinde eylemli durum ile hu-
kuki durum arasında geniş kapsamlı bir aykırılık meydana gelmiş ve bu durum 
sosyal bünyede büyük haksızlıklar meydana getirmişti. Taşınmazlardaki eylemli 
durumları hukuksallaştırmak, tapusuz taşınmazları tapulamak ve kadastroya daya-
nan haritaları yapmak amacıyla 2613 sayılı Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu 
15/Aralık/1934 tarihinde yürürlüğe konulmuştur. 

Gerek kentlerde ve gerekse köylerde 1950 yılına kadar uygulama alanı gören 2613 
sayılı Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu ile, ülkemizin kadastro sorununun isteni-
len hızda çözülmeyeceği düşünülerek, kentlerin belediye sınırları dışında kalan ta-
şınmazların kadastrosu için 1950 yılında 5602 sayılı Tapulama Kanunu yürürlüğe 
girmiştir. 

On yılı aşkın bir uygulama süresi içinde 5602 sayılı Kanunda görülen aksamaların 
giderilmesi için 1964 yılında 509 sayılı, daha sonra 1966 yılında da 766 sayılı 
Tapulama Kanunları yürürlüğe konulmuştur. Böylece, 2613 Sayılı Kanun, 1950 
yılından 3402 sayılı Kadastro Kanunun yürürlüğe girdiği 10 Ekim 1987 tarihine 
kadar sadece il ve ilçelerin merkez belediye sınırları içinde kalan taşınmazların 
kadastro çalışmalarında uygulanmıştır. 

Kazanılan tecrübelerin ışığı altında aynı amaca yönelik, fakat farklı hükümler içe-
ren 2613 sayılı Kanun ile 766 sayılı Kanun birleştirilerek, günümüzde de geçerli 
olan, 10 Ekim 1987 tarihinde 3402 sayılı Kadastro Kanunu yürürlüğe konulmuş-
tur. 3402 sayılı Kanunda, 2005 yılında 5304 sayılı Kanunla, 2009 yılında da 5831 
ve 5841 sayılı Kanunla, 2012 tarihinde 6302 sayılı Kanunla, 2013 yılında da 6495 
sayılı Kanunla değişiklik yapılmıştır. Bu Kanun ile; kadastro faaliyetlerinin hız-
landırılmasına, gereksiz itirazlara meydan verilmemesine, delillerin seri halde top-
lanıp, davaların en kısa zamanda sonuçlandırılmasına, uygulamadaki adaletsizlik 
ve dengesizliklerin giderilmesine çalışılmıştır. 
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 Yürürlükte olan
 Yürürlükte olmayan

Çizelge. 1 : Türkiye Kadastrosunun Yasal Dayanakları.

TAPU KADASTRO

17.02.1926 Tarihli ve 743 Sayılı Türk Medeni Kanunu 
 22.11.2001 tarihli ve 4721 Sayılı Türk Medeni Kanunu

Kırsal AlanlarKentsel Alanlar

22.04.1925 Tarih ve 658 Sayılı Kadastro Kanunu

19.04.1926 Tarih ve 810 Sayılı  Kanun

11.05.1929 Tarih ve 501 Sayılı TBMM Kararı

02.06.1929 Tarih ve 1515 Sayılı Kanun

05.12.1934 Tarih ve 2-3642  Sayılı Kadastro ve Tapu 
Tahriri Tüzüğü

23.12.1934 Tarih ve 2613  Sayılı Kadastro ve Tapu 
Tahriri Kanunu

28.06.1966 Tarih ve 766 Sayılı 
Tapulama Kanunu

07.06.1994 Tarih ve 21953 Sayılı 
Tapu Sicil Tüzüğü

08.10.1930 Tarihli Tapu Sicil Tüzüğü

29.09.1934 Tarih ve 2644 Sayılı Tapu 
Kanunu

16.03.1950 Tarih ve 5602  Sayılı 
Tapulama Kanunu

17.07.1964 Tarih ve 509 Sayılı 
Tapulama Kanunu

21.06.1987 Tarih ve 3402 Sayılı Kadastro Kanunu
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4.4 Mülkiyet ve Kadastroya Dair Temel Kavramlar 

Arazinin mülkiyet kullanıma yönelik sistemlerde geçmişten günümüze kadar olan 
süreçlerde temelde benzer kavramlar kullanılmış olsa da yeni gelişmelere bağlı 
olarak, bu kavramların içerikleri değişime uğrayabilmektedir. Nitekim Hens-
sen’nin (1995) arazi, kadastro, arazi kaydı ve arazi tescili tanımları, FIG tarafından 
hazırlanan “Kadastro 2014” çalışmaları için de temel alınmış olduğundan, genelde 
bu tanımlar esas alınır. Esasen bu tanımların, bazı boyutlarıyla genişletilmesi ge-
rekir biçiminde yorumlanmakla birlikte, mevcut yapı ve gelecekteki kadastral sis-
temler için genel kabul görmüş tanımlamalar olduğu da dikkate alınmalıdır. Buna 
göre kadastro da kullanılan temel kavramlar aşağıdaki şekildedir; 

• Arazi (Land): Arazi; su, toprak, kayalar, mineraller ve hidrokarbonlar altında 
veya üzerinde ve üstünde hava ile birlikte yer küre yüzeyinin bir alanı gibi tarif 
edilir. Arazi, su ile kaplı alanlar ve denizler de dahil olmak üzere, yer yüzünün 
sabit bir alanı veya noktası ile ilgili bütün şeyleri kapsar. 

• Kadastro (Cadastre): Kadastro; bir ölçüye dayalı olarak sınırları belirlenmiş 
bir ülke ya da bölgenin mülkiyetle ilgili verilerinin sistematik olarak düzenlen-
miş kamu envanterleridir. Böylesi mülkiyetler bazı ayırt edici özelliğe sahip ad-
landırmalarla sistematik olarak tanımlanır. Mülkiyetin şekli ve parsel numara-
ları normal olarak büyük ölçekli haritalarda gösterilir. Bu haritalar, her bir par-
selin mülkiyet yapısı, büyüklüğü, değeri ve yasal haklarını gösteren kayıtlarla 
bütünleşiktir. Bu tanımlamalar parsel nerede? ve ne kadar? sorularına yanıt ve-
rir.  

• Arazi Kaydı (Land Registration): Arazi kaydı; arazi üzerindeki mülkiyet hak-
larının senet veya tapu şeklindeki resmi kayıt işlemidir. Bunun anlamı araziye 
ait haklara ilişkin bir resmi kaydın var olmasıdır. Veya arazinin tanımlanan bi-
rimlerinin yasal durumundaki değişiklikleri içeren senetlerdir. Arazi kaydı bir 
parsele ilişkin olarak kim? ve nasıl? sorularına yanıt verir. 

• Arazi Tescili (Land Recording): Sürekli etkileşimli sistemlere benzer şekilde, 
kadastro ve arazi kaydı genellikle birbirinin tamamlayıcısıdır. Arazi kayıtları 
kişi – hak ilişkilerindeki prensipleri ortaya koyar. Hâlbuki kadastro hak – nesne 
ilişkilerini ortaya koyar. Diğer bir ifadeyle: arazi kaydı kim? ve nasıl? sorularına 
yanıt vermek için, kadastro ise nerede? ve ne kadar? sorularına yanıt vermek 
içindir.  

4.4.1 Arazi Mülkiyetine Dair Kavramlar 

Arazi mülkiyeti, maliklerin araziyle ilgili sahip oldukları haklar, kısıtlamalar ve 
sorumluluklarla ilgilidir. Yasal bir perspektiften, arazi mülkiyeti, yeryüzünün her-
hangi bir kısmı olarak tanımlanabilir. Böylelikle, örneğin yeryüzünün yüzey alanı, 
binalar ve kalıcı olarak düzelen iyileştirmeler, su dahil olmak üzere yüzey ve ye-
raltı kaynakları ve bazı durumlarda iyi tanımlanmış havaya dair nesnelerin kulla-
nımı (ör., enerji nakil hattı irtifak hakları) içeren hususların bütünü arazi olarak 
sayılır. Çoğunlukla arazi ve arazi üzerindeki binalar taşınmaz olarak adlandırılır 
ve arazi ile ilgili çeşitli haklara gerçek mülkiyet denir. 
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Taşınmazlara ait her türlü mülkiyet hakkı, kısıtlamalar Kadastro aracılığıyla kayıt 
altına alınabilir. Farklı kadastro haritalarında veya harita verisi katmanlarında 
farklı haklar gösterilebilir. Bu nedenle, örneğin, mineral haklar ayrı bir haritada, 
belki de yüzey haklarından daha küçük bir ölçekte gösterilebilir. 

Kadastral sistemlerin çoğunda belirlenen en önemli arazi mülkiyeti veya taşınmaz 
mülkleri aşağıdaki gibi karakterize edilebilir: 

a) Mülkiyet sahipliği (ownership), genellikle araziyi kullanma ve araziden elde 
edilen verim ve iyileştirmelerden yararlanmanın münhasır hakkı anlamına gelir. 
Ayrıca parseli başka bir kişiye devretme, mülkün ipoteği ve kiraya verme hakkını 
da içerir. Tüm bu haklar mevzuat ile az ya da çok kısıtlanmış olabilir. 

Bugün, arazi sahibinin yasal haklarının sınırlı olduğu yaygın bir kanattır. Kısıtla-
malar ayrıca çevreyi korumak için önlemler içerebilir. Mülkiyet sahipliliği genel-
likle arazi üzerindeki herhangi bir binanın mülkiyetini de içerir, ancak bazı durum-
larda arazi ve binalar ayrı ayrı malik sıfatı taşıyabilir. 

b) Kira sözleşmesi (lease), kiracıya, sadece mevzuatta değil, kiraya veren ile ya-
pılan sözleşmede de öngörülen mevzuata uygun olarak, parselin (veya parselin bir 
parçasının) sınırlı bir süre için kullanılma hakkını verir. Kiraya veren, özel bir arazi 
sahibi veya devlet idaresi olabilir. Bir kontratın zaman aralığı çok kısa dönemler-
den (örneğin birkaç ay) veya 99 yıl ya da daha uzun sürelere kadar değişim göste-
rebilir. 

Özel mülkiyet hakları genellikle mal sahibinin izni olmadan üçüncü bir tarafa dev-
redilemez. Kira kontratı tanımlı bir süre olmadığı sürece, genellikle konut kredile-
rinin teminatı olarak kullanılması mümkün değildir. Bir arazi kiracısı o arazide 
inşa edilmiş bir binaya sahip olabilir ve bina teminat olarak kullanılabilir. Binalar 
ve arazi mülkleri de zaman aralığında farklılık gösterebilir. 

c) İrtifak hakkı (easement), sınırlı bir haktır. Komşu parsellerin mevcut arazi 
üzerinde sahip olabileceği sınırlı haklar olarak tanımlanır. Hak, genellikle parsele 
bağlıdır ve parsel mevcut olduğu sürece irtifak hakkı prensipte mevcuttur. Nakil 
hatları ve altyapı şebekelerine erişim gibi kullanımlar için özel irtifaklar veya hak-
lar da mevcut olabilir. Nehirlere, kıyılara, yollara vb. ulaşmak için belirli araziler 
üzerinden erişme amaçlı oluşturulan geleneksel kamu hakları da olabilir. 

d) İpotek (mortgage), gerçek mülkün parasal olarak teminat altına alınması için 
taahhüt edildiği sınırlı bir haktır. Mülk sahibi sözleşmenin şartlarına uymuyorsa 
(örneğin, borç üzerinde aylık ödemeleri karşılamıyorsa), borç veren mülkü eline 
geçirerek kendisi aleyhine oluşacak herhangi bir zararı tazmin etme hakkına sa-
hiptir. Bir mülkiyeti etkileyen birden fazla ipotek hususu bulunabilir ve zararlar 
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için kurtarma hakkı söz konusu olduğunda, her bir ipotek önceliğe bağlı olarak 
değerlendirilir. 

Bazı ülkelerde kredi veren, ipotek sözleşmesi imzalandığı anda arazi mülkiyetini 
haklarıyla birlikte üzerine alır. Bu durumda mülkiyet sahibi sahiplenme ve kul-
lanma hakkına sahiptir, ancak tam mülkiyet yalnızca ipotek sözleşmesinin tüm 
şartları yerine getirildiğinde geri döner (örneğin, tüm borçlar karşılanmıştır). Diğer 
bazı ülkelerde, borç veren sadece mülk sahibinin ipotek üzerinde temerrüde düş-
mesi halinde (örneğin, ödemeleri gerekli kılmazsa) mülkün yeniden tasarruf hak-
kını alır. 

e) Ortaklık veya grup hakları (communal or group rights) birçok ülkede önem-
lidir. Özellikle arazi kaynaklarının bol olduğu ve bir grubun arazi kullanımının 
geniş bir alanı kapsadığı yerlerde. Bu gibi durumlarda araziyi ve kaynakları kul-
lanma hakkı, gruptaki bireylerden ziyade aile, topluluk, klan veya grup gibi bir 
gruba aittir. Bu haklar genellikle geleneksel mülkiyet sistemlerinde bulunur, ancak 
münhasıran değildir. 

4.4.2 Sınır Sistemlerine Dair Kavramlar 

Yasal anlamda, bir sınır, bir arazi sahibinin mülkünün nerede bittiğini ve bir son-
raki sınırın başlangıcının nerede olduğunu tanımlayan bir yüzeydir. Genel olarak, 
bu yüzey dikeydir, böylece bir taraftan diğerine geçen herkes bir mülkiyet hakla-
rından diğerine geçer. Sınır yüzeyi yasal sınır çizgisi boyunca zeminde kesişir. 

Yasal sınır, Dünya'nın merkezinden gökyüzüne uzanan sonsuz derecede ince bir 
yüzeydir ve aslında soyut bir kavramdır. Yüksek katlı binalarda olduğu gibi taba-
kalar durumunda, sınır yüzeyi yatay olabilir. Uygulamada, çoğu insan, mülklerinin 
sınırlarını ya çitler ya da ahşap çentikler, demir çubuklar ya da beton işaretleyiciler 
gibi nokta özellikleriyle arazi yüzeyinde işaretler. Bu fiziksel nesneler sınır olarak 
da adlandırılabilir, ancak aynı sınırı yasal sınır olarak takip etmeyebilirler. Çoğu 
yasal sistemde, bir çit bir savunma maddesidir, saldırıya karşı bir korumadır; zo-
runlu olarak bir özellik sınırlayıcısı değildir. 

a) Sabit sınırlar: Bir kayıt sisteminde, sınırlar genellikle “sabit sınırlar” veya “ge-
nel sınırlar” olarak adlandırılır. Sabit bir sınır arazide kayıp olamayacak biçimde 
bir köşe noktasının jeodezik anlamda ölçülerek benimsenen ve yeri kesinleştirilen 
bir sınır biçimidir. Yasal sınırın konumu daha sonra transfer belgesi olmaksızın 
değiştirilemez. Mühendis ölçümleri, sınırın bulunduğu yere dair yararlı kanıtlar 
sağlayabilir, ancak sınır, bir ölçümleme olup olmamasına bakılmaksızın sabitlen-
miştir. Bu, Torrens sisteminde benimsenen bir ilkedir.  
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Sabit sınırların bir 
avantajı, arazi sa-
hiplerinin mülkiyet 
sınırları içinde ne-
rede olduklarına bi-
lip güvenebileceği-
dir, çünkü bunlar 
sistemde resmen ta-
nınmaktadır. Sınır-

ların çit, duvar, bina veya hendek gibi görünür ve kalıcı topoğrafik özelliklere yön-
lendirilemediği durumlarda, iyi incelenen sabit sınırların gelecekteki anlaşmazlık-
ların azaltılmasında bir etkisi olabilir. Tüm yeni sınırların kesin ölçümleri, ayrıca, 
binaların, kamu binalarının, vb kurulması gibi belirli projeler için gerekli olduğu 
takdirde, daha sonraki bir aşamada gerekli olan ek araştırma çalışmalarının mikta-
rını da azaltacaktır. 

b) Genel sınırlar: Genel sınırlar söz konusu olduğunda, bitişik parseller arasın-
daki yasal sınırın kesin çizgisi, bir çitin veya çitin bir tarafı olup olmadığı konu-
sunda belirsiz bırakılır. Arazinin mülkiyeti, mülkiyeti belirsiz bırakılan sınırlayıcı 
özelliğe kadar güvence altına alınabilir. Makul bir şekilde topoğrafik plana ihtiyaç 
duyulmasına rağmen kesin bir araştırmaya gerek yoktur. Genel sınırlar, peyzajın 
olgunlaştığı yerlerde, örneğin kentsel alanlarda ve uzun bir süredir yetiştirilen kır-
sal alanlarda olgunlaştığı yerlerde en uygun olanıdır. 

Genel sınırlar sistemi 
altında, bir arazi arsası-
nın mülkiyeti, komşu-
lara danışılmadan ve 
yasal sınır çizgilerinin 
kesin konumunu kabul 
etmek zorunda kalmak-
sızın kaydedilebilir. Bu, 
kısa vadede uyuşmaz-
lıkların sayısını azaltır 
ancak uzun vadede so-

runlara yol açabilir. Yaklaşım genellikle, yalnızca anlaşmalar gerçekleştiğinde, ka-
yıt üzerinde ortaklaşa yazılan başlıklar ile başlığın yargılanmasının üstlenildiği du-
rumlarda kullanılır. Genel bir sınır, bir ormanın kenarı veya kıyı bölgelerindeki 
yüksek gelgit çizgisi gibi belirsiz ve değişken olan sınırsız bir sınır da olabilir. 
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4.4.3 Arazi Parsel Bilgisi 

Arazi kayıtlarının iki ana bileşeni vardır: her bir parselin metinsel tanımı; ve ge-
nellikle geometrik bilgileri içeren bir grafik gösterimi veya haritası. İkincisi bazen 
metin kayıtlarından ayrı olarak saklanır. Yasalar, metinsel olarak yazılan siciller 
üzerinde tutulan bilgilerin garanti edildiğini belirlemelidir. 

Yasalar, ölçümlerle kayıt altına alınan arazideki işaretlerin, ya da anlaşmazlık ol-
duğunda bu bilgilere göre sınırların yeniden oluşturulmasını, haritalarda gösterilen 
bilgilerin takip edilmesinin gerekip gerekmediğine karar vermelidir. Yasa ayrıca, 
kayıtlarda kesin olarak tutulan ve başka yerlere bakmaya gerek duyulmayan veri 
türlerini de önceden tanımlamalıdır. Bu nedenle, mal sahibinin adı, mülkiyetin türü 
ve ipoteklerin varlığı, bir alıcının önceden teminat olarak vaat edilen bir mülkü 
bilmeden satın almasını engellemek için garanti altına alınmalıdır. 

Kayıtların bilgisayar ortamlarında tutulması ve elektronik ağlara bağlanması gibi 
giderek artan bir biçimde, kayıtlara ilişkin verilerin sahiplenilmesi ve korunması 
önemlidir. Kanun, kayıtlara girişleri değiştirme yetkisine sahip olanları ve bu bil-
gileri hangi yollarla paylaşılacağı ya da başka amaçlarla kullanabileceği ilişkin ve-
riye erişim haklarını ortaya koymalıdır. Birçok ülkenin veri koruma konusunda 
yasaları vardır, bazılarında bilgi edinme özgürlüğü vardır. Ancak vatandaşın mah-
remiyet hakları ile kamusal hakların arasında denge çatışması olabileceğinde bu 
sürecin en iyi şekilde yönetilmesi gerekmektedir. 
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4.5 Kadastronun Tanımı 

Etimoloji: Kadastro sözcüğü, Latince Capitastrum sözcüğünden gelmektedir. 
Fransızlar aracılığıyla, eski Latincede geçen, arazi vergisi anlamına gelen Caput 
ve kayıt anlamına gelen Registrum kelimelerinin birleşimiyle literatüre kazandırıl-
mıştır. Kadastro yine Yunancada “çizgi üzerinden (kata stíkhon)” anlamıyla; arsa 
sınırlarını belirleyen köşe taşları arasındaki düz çizgiler ve mesafeler boyunca iler-
lemek kavramından türetilmiştir. Kadastro, kamu idarelerinde, öncelikle arazi 
mülkiyet sahipliği ve vergilendirme amaçlı bir sıfat olarak kullanılır. Diğer diller 
orijinal t sesini ikinci hecede tutmuştur ve söylemler çok benzerdir (örnekler: İtal-
yanca katasto, Almanca Kataster, Slovakçe kataster, Çekçe katastr, İspanyolca 
katastro). 

Kadastro, bir ülkedeki taşınmazları ve o taşınmazlara ait her türlü mülkiyet hak-
larına dair bilgileri kayıt altına alan kapsamlı bir arazi idare sistemidir. Çoğu ül-
kede, idari sistemler yasal sistemlerin etrafında gelişmiştir ve kadastroyu, yasal 
belgelerde açıklanan arazi parsellerinin yüzölçümleri ve konumlarını tanımlamak 
için kullanırlar. Kadastro, arazi sahipleri arasındaki anlaşmazlıklarda ve davalarda 
temel bir veri kaynağıdır ve genel olarak arazinin mülkiyet hakları ve zemindeki 
kesin yasal hali içerir. 

Kadastro, normal olarak, arazideki hakların (örneğin sahiplilik, sınırlama ve so-
rumluluklar) kayıtlarını tümüyle içeren parsel bazlı ve güncel bir arazi bilgi siste-
midir. Genel olarak bu hakların sahipliğini veya kontrolünü ve genellikle parselin 
değerini ve gelişmelerini açıklayan diğer kayıtlarla bağlantılı arazilerin geometrik 
bir tanımını içerir. Kadastro, arazi ve arazi kullanımının yönetimine yardımcı ol-
mak (örneğin planlama ve diğer idari amaçlar için) için mali amaçlar (örneğin de-
ğerleme ve adil vergilendirmesi), yasal amaçlar (devir işlemleri) için oluşturulabi-
lir ve sürdürülebilir kalkınma ve çevre korumasına destek sağlar. 

Arazide, her parsel benzersiz bir kod veya parsel tanımlayıcısına sahiptir. Bu kod-
ların örnekleri, bir ölçü planı veya harita üzerinde gösterilen adresleri, koordinat-
ları veya parsel numaralarını içerir. Kadastro haritaları bu parsellerin geometrik 
durumlarını, belirli bir bölgedeki tüm parsellere göre konumlarını göstermektedir. 

Kadastro haritası, arazi parsellerinin sınırlarını ve mülkiyet durumunu gösteren bir 
haritadır. Bazı kadastral haritalar, ölçme bölgelerinin mahalli adlarını, parseller 
için benzersiz tanımlayıcı parsel numaraları, tapu senet numaralarını, mevcut ya-
pıların konumlarını, ada ve parsel numaralarını ve bunların ilgili olduğu sokak ad-
ları, sınır uzunlukları ve referanslar gibi ek ayrıntıları gösterir.  

Kadastral haritalar yaygın olarak 1: 10,000 ile 1: 500 ölçeği arasındadır. Zemin-
deki jeodezik ölçümler veya uzaktan algılama ve hava fotoğrafları temel alınarak 
her parsel için daha hassas parsel boyutları ve özellikleri (örneğin binalar, sulama 
üniteleri, vb.) gösteren büyük ölçekli kroki veya haritalar üretilebilir. 
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Şekil. Harita ve arazi kayıt ilişkileri ile genel kadastro kavramı 

 

      

Şekil. Kadastro paftası ile tapu kütüğünün parsel numarası (PNO) ile ilişkilendirilmesi 

Parsel No 
(PNO) 
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Şekil. Arazi parselleri ile kadastro harita örneği (dijital) 

 

 
Şekil. Arazi parselleri ile eski-kadastro harita örneği (grafik) 
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Kadastro, genellikle bir veya daha fazla devlet dairesi tarafından yönetilen bir arazi 
bilgi sistemidir. Geleneksel olarak Kadastro, arazi vergilendirmesine, emlak dev-
rine ve düzenleme ile arazilerin yeniden dağıtımına yardımcı olmak için tasarlan-
mıştır. Kadastro mülkiyet hakları hakkında bilgi sağlamada birincil araçtır. Daha 
spesifik olarak, Kadastro, özel ve kamu sektörüne şunları sağlar: 

• Arazilere ilgi duyan kişilere parsele dair tanımlayıcı detaylı bilgiler sunar; 
• Arazi alanları hakkında bilgilendirme (ör. Hakların niteliği ve süresi, kısıtla-

malar ve sorumluluklar); 
• Parseller hakkında bilgi (ör. konumu, yüzölçümü, iyileştirme, değer) sunar. 

Kadastro, herhangi bir kamu arazisi bilgi sisteminde gerekli olan temel verilerin 
bir parçasını oluşturur. Arazi parselleri ve arazi mülkiyetleri hakkındaki bilgiler 
birçok farklı kullanıcı tarafından sık sık ihtiyaç duyulduğundan, kadastro özellikle 
yargı için standart bilgi sunar ve tekrarlı bilgiyi önlemeye yardımcı olur. Kadastro 
genellikle bir hükümet kuruluşu tarafından oluşturulur ve yönetilir. Bazı ülkelerde, 
Kadastro faaliyetleri yerel yönetimlerin sorumluluğu olabilir; diğerlerinde bu faa-
liyetler bir devlet veya ulusal bir sorumluluktur. 

Arazilere dair diğer bilgiler, aynı zamanda, parsellerin benzersiz tanımlayıcıları 
olan parsel numaraları ile kadastro indeks haritaları birbiriyle ilişkilendirilir. Bu 
tür bilgiler belirli kullanıcı grupları için önemli olabilir ve şunları içerir: 

• Binalar ve diğer iyileştirmeler 
• Tarımsal veriler (arazi yeterlilik sınıflamaları, arazi kullanımı) 
• Ormancılık verileri 
• Altyapı (ör. Su, elektrik, iletişim) 
• Balıkçılık (iç ve kıyı sularında hakları olan bireylere dikkat çekmek) 
• Çevresel kalite (özellikle sahaya özel analiz ve izleme için) 
• Demografi (nüfus istatistikleri, tüketici pazarlama verileri vb.) 

Kadastro, arazi kullanımının düzenlenmesinde önemli bir rol oynamaktadır. Arazi 
kullanım mevzuatı, bir parselin oluşumu için gerekli koşulları şart koşar (örneğin, 
ifraz veya tevhit kuralları); arazinin nasıl kullanılacağı, parsel büyüklüğü; su ve 
kanalizasyon, yollar vb. için gerekli erişim. Kadastro, arazi geliştirmede, özel ge-
liştiricilerin, arazi sahiplerinin ve kamu yetkililerinin, faydaların en üst düzeye çı-
karılmasını ve maliyetlerin (ekonomik, sosyal ve çevresel) en aza indirilmesini 
sağlar. 
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4.6 Kadastronun Amacı ve Kapsamı 

Türkiye’de kadastro zorunlu resmi bir işlemdir. Bu anlamda Kadastro; ülke sınır-
ları içerisindeki taşınmaz malların sınırlarını, arazi ve harita üzerinde belirleyerek 
hukuki durumlarını tespit etmek ve işlemlerin kesinleşmesi sonucunda Türk Me-
deni Yasası uyarınca tapu siciline tescil ederek hak sahiplerine tapu belgelerini 
verme işleminin bütünüdür.  

Bu görevler yasalar kapsamında Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğüne 
(TKGM)’ne verilmiştir. TKGM’nün temel görevi; taşınmaz mallarla ilgili akitler 
ve her türlü tescil işlemini yapmak, tapu sicillerinin düzenlenmesi için temel pren-
sipleri tespit etmek, ilk kadastroyu (tesis kadastrosu) yaparak, taşınmazların hu-
kuki ve teknik durumlarını belirlemek ve bunları güncel tutmaktır. Tüm bu faali-
yetler 3402 sayılı Kadastro Kanunu kapsamında gerçekleştirilir. 

3402 sayılı Kadastro Kanunu’na göre kadastronun amacı, “Türk Medeni Ka-
nun’un hükümlerine uygun olarak taşınmaz malların mülkiyet haklarını tesis 
etmek ve kadastro haritalarını yapmaktır”. Bu çalışmalar sonucunda parselle-
rin arz üzerindeki geometrik konumları ve hukuksal durumları belirlenmekte ve 
devletin sorumluluğu altında modern tapu sicili oluşturulmaktadır. Dolayısıyla ön-
celikle zeminde teknik nitelikli ölçü-haritalama işlemleri yani “kadastro” yapılır, 
ardından sınırları tespit edilen arazi parçası yani “parsel” üzerindeki diğer yasal 
haklar kayıt altına alınarak “tapu” ile mülkiyetin belgelendirme işlemleri tamam-
lanmış olur.  

“Kadastro” taşınmaz mallara ilişkin “Kimin ve Nasıl?” soruları ile belirlenen 
hukuki ve benzeri durumlarını; “Tapu”, “Nerede ve Ne Kadar?” soruları ile be-
lirlenen konumuna, teknik duruma ilişkin faaliyetlerinin bir çatı altında birleştiril-
miş bir bütün olarak görülür.  

Kadastro, arazi işlemlerine katılanları ilgili bilgilerle donatmaya yardımcı olur ve 
bu işlemlerin verimliliğini ve iş süreçlerinde güvenliği artırmaya destek olur. Ver-
gilendirme ve düzenleme amaçlı arazi ve sahiplerine dair tam içerikli bilgilerin 
envanterini sağlar. Nitekim bugün, arazi bilgisi hem özel hem de kamu sektörleri 
tarafından arazi geliştirme, kentsel ve kırsal planlama, arazi yönetimi ve çevresel 
izleme alanlarında giderek daha fazla kullanılmaktadır. 
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4.7 Kadastronun Bileşenleri 

Kadastro, metinsel veya öznitelik dosyalarıyla bilgi sağlayabilir. Arazi değeri, 
mülkiyet veya kullanım gibi, arazinin fonksiyonel bilgilerine, kadastro haritasında 
gösterilen parsel numarası ile erişilebilir. Böylece tam bir Kadastro yapısı oluştu-
rulur. Genel anlamda geniş bir kullanıcı kitlesi tarafından araziye dair ihtiyaç du-
yulan ve aşağıda belirtilen temel bilgiler, kadastro’nun sağladığı önemli fonksiyo-
nel verilerdir. 

• Arazi parselleri (ör. konum, sınırlar, koordinatlar) 

• Arazi mülkiyeti (ör. mülkiyet hakları, mülkiyet, kiralama) 

• Arazi değeri (ör. kalite, ekonomik değer, vergi değeri, iyileştirmelerin değeri) 
Tüm bunlarla birlikte sağlam bir kadastro yapısından söz edebilmek için en az üç 
temel bileşenin var olması ve bunların birbiriyle ilişkilendirilmesi gerekir. Bun-
lar; 

a) Kadastro parseli, 
b) Kadastro kayıtları, 
c) Kadastro parsel numarası (PNO) ‘dır. 
 

a) Kadastro parseli 

Kadastro parseli, içinde homojen ilişkilerin ya da mülkiyet haklarının var olduğu 
kabul edilen arazinin hacimsel olarak sınırlandırılmış bir halidir. Yeryüzünün üç 
boyutlu yapısında, parsel zemin üstü haklarına ilave olarak alt ve üst kullanım hak-
larını da kapsar. Hakların homojen olarak parselin her üç boyutuna da yayılmış 
olması durumu baz olarak alındığı sürece, mülkiyet ilişkisi, konumsal tanımlama 
ile (parselin konumu, yüzölçümü) doğrudan ilişkilidir. Belirli bir kadastral sistem 
içerisinde parselin aynî yapısının nasıl belirleneceği, ülkedeki kadastro mevzua-
tından sorumlu kurumlarca saptanır.  

b) Kadastro kayıtları 

Kadastral kayıtlar bir ya da daha fazla grafik ve metinsel parçalardan oluşabilir. 
Bir kadastral sistemin bütünlüğü, verilen bir bölgede her parsel için tekil olan bir 
tanımlayıcı kod ile (PNO); tüm parselleri çizgisel olarak gösteren, kadastro hari-
tasına bağlıdır. Harita ya da altlık, mülkiyet ilişkisinin konumunu, diğer parsellere, 
bir koordinat sistemine ve sistemdeki diğer grafik bilgilere (örneğin yollara ya da 
bölge sınırlarına) olan ilişkisini kurar. Mülkiyet tanımlaması için yasal bir kayıt 
olarak kabul edilen ya da sadece diğer yasal kayıtlara bir indeks olarak esas alınan 
bu grafik gösterim, kadastro sistemin amaçlarına, yapımında ve sürdürülmesindeki 
standartlara ve işlemlerin yapıldığı kurumsal çevreye bağlıdır.  
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Kadastro haritası yanında önemli bir kadastro kaydı da tapu sicil kütüğüdür. Grafik 
olarak parselin sınırlarını gösterebilen harita diğer birçok mülkiyet hakkını göste-
remez. Bu nedenle bu haklar yazılı olarak tapu kütüğüne tescil edilerek kayıt altına 
alınır. Tapu kütüğünde; parselin pafta ve ada numarası, mevkii, yüzölçümü, maliki, 
hisse durumu, üzerindeki aynî haklar, edinme sebebi, şerh, ipotek ve benzeri kısıt-
layıcı hakları da içeren hukuki bilgiler mevcuttur.  
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Bir kadastro parseli…
Kadastronun kayıt birimi. Kendi içinde 
kapanan bir sınırla çevrili yeryüzü parçası..

TARIMSAL
HAKLAR

İMAR
HAKLARI

YERALTI SU
HAKLARI

MADEN
HAKLARI

GÖKYÜZÜ 
KULLANIM HAKLARI ENDÜSTRİYEL

HAKLAR

KIYI HAKLARI

Kadastro parseli
Kadastrosu yapılmış yerlerde 
tapu kütüğünde tek başına bir 
sayfaya kayıt edilen, sınırları 
belli ve kendi içinde kapanan 
taşınmazlar.. 

Parsel
Taşınmazın kadastro işlemi 
sonucu almış olduğu kimliktir.

KADASTRO PARSELİ...?
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Şekil. Bir parsele ilişkin tapu senedi örneği 
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c) Kadastro parsel numarası 

Yazılı kayıtlarda bulunan öznitelik bilgileri (tapu sicilleri) ve grafik kayıtlardaki 
konumsal bilgiler (kadastro haritaları) arasındaki ilişkiler; erişim ve bağlantı me-
kanizması görevi gören ve her parsel için tekil olan parsel kodları diğer bir ifade 
ile parsel numaraları (PNO) ile kurulur. Sadece kadastronun kendi kayıtları ara-
sında değil, mülkiyet bilgilerinin diğer özel amaçlı harita bilgileriyle olan ilişkiler 
de ancak parsel numaralarıyla kurulabilir. 

 

Şekil. Kadastro parsellerinin PNO ile diğer harita katmanlarıyla ilişkilendirilmesi 

Parsel numarası gösterimi ülkelerin kadastro sistemlerine göre seçtikleri herhangi 
bir gösterimde olabilir. Örneğin ülkemizde herhangi bir parseli tanımlamada kul-
lanılan parsel numarası; il, ilçe, köy/mahalle adı, pafta no, ada no ve parsel 
no’su gibi birçok bilginin bir araya gelmesiyle oluşur. PNO’larının gösterimine 
ilişkin olarak; birbirini takip eden sayılar, parsel/ada ve pafta numaraları, parsel 
merkezinin koordinatları ya da jeokod (geocode) ve/veya arazi sahiplerinin isim-
leri, parselin adresi, posta kodu, cadde ve sokak adı gibi örnekler verilebilir.  

JEOKOD sistemine göre her parselin numarası olarak, o 
parselin geometrik merkezinin koordinat değerleri referans 
alınır. Bu koordinatlar enlem-boylam değerleri olabileceği 
gibi, ülke koordinat sistemindeki değerler de olabilir. Par-
selin ağırlık merkezi referans alınabileceği gibi, parselin 
sınırlandırdığı alan içerisindeki herhangi bir konum da 
esas alınabilir. Jeokod sistemi, sadece rakamlardan ibaret 
olup, bilgisayar tekniği ve veri tabanı tasarımı açısından 
oldukça kullanışlı bir yapıya sahip olduğu gibi, parselin 
koordinat sistemi içerisindeki konumu hakkında da kulla-
nıcıya bilgi verir.  
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4.8 Kadastronun Fonksiyonları 

Toplumlar geliştikçe ve mülkiyet işlemleri önemli hale geldikçe, kadastro kayıtları 
daha büyük bir yasal rol üstlenmeye başladı. Bugün, kadastro genellikle birçok 
fonksiyona ve birden fazla kullanıcıya hizmet vermektedir. Kadastral fonksiyonlar 
birçok yolla sınıflandırılabilir, örneğin; 

• Birincil işlev (ör., Vergilendirme, taşınmaz devri, arazi dağıtımı veya çok 
amaçlı arazi yönetimi faaliyetleri); 

• Kaydedilen hakların türleri (ör. Özel mülkiyet, kamusal ve kullanım hakları, 
madensel kiralama); 

• Verilerin doğruluğunu ve güvenilirliğini sağlamada devletin sorumluluk dere-
cesi (ör. Devletin tam yetki ve güvencesi, paylaşılan kamu ve özel sorumluluk-
lar); 

• Konum ve yargı yetkisi (örneğin, kentsel ve kırsal kadastrolar; merkezi ve mer-
kezi olmayan kadastrolar); 

• Parseller hakkındaki birçok bilginin toplanması (örneğin, jeodezik kontrollere 
bağlı zemin etütleri, koordineli olmayan yer araştırmaları ve ölçümleri, hava 
fotoğrafları, mevcut ve tarihsel kayıtların sayısallaştırması, vb.). 

 

  



İTÜ- GEOMATİK “GEO303- KADASTRO” Ders Notları 
 

78 

Bu faktörlerin tümü ihtiyaç duyulan grafik verilerin (örneğin, kadastral haritalar) 
ölçeklerine, çözünürlüklerine, kayıt altına alınacak verilerin sınıflandırılmasına ve 
bu verileri yönetmek için gerekli organizasyonel ve profesyonel sorumlulukların 
belirlenmesine yardımcı olur. Kadastro formatını ve yönetimini etkileyecek diğer 
faktörler şunlardır: 
• Tarihi, kültürel ve geleneksel arazi mülkiyet düzenlemeleri, 
• Yüzölçümü; nüfus dağılımı, fiziki ve ekonomik coğrafya, 
• Teknoloji seviyesi; geleneksel kamu yönetimi düzenlemeleri, 
• Arazi ve mülkiyet mevzuatı düzenlemeleri; yargı için arazi politikası öncelik-

leri. 

4.9 Kadastronun Yararları 

4.9.1 Kadastroya olan ihtiyaçlar 

Kadastro, yapısı itibariyle her türlü yatırım ve mühendislik projelerinin sağlıklı 
olarak yürütülmesine ve sonuçlandırılmasına temel teşkil eder. Kadastronun önemi 
ve gerçekleştirilmesini zorunlu kılan hususlar ona ihtiyaç duyan hizmetlerin öne-
miyle doğrudan ilişkilidir. Bu tür hizmetler için kadastro bilgilerinin gerekli ol-
duğu bazı faaliyetler şunlardır; 

• Mülkiyetin değişimi, rehin işlemleri ve yatırım kararları, 
• Arazi değerlendirilmesi veya puanlandırılması, 
• Arazi iktisabıyla ilgili yeni servislerin/kullanımların/kolaylıkların gelişmesi, 
• Sınırların kesinliği ve arazi sahiplerinin anlaşmazlığı, 
• Araziyle ilgili siyasetlerin ve planların gelişimi, 
• Plancılar ve kaynak yöneticilerince, taşınmaz kullanımıyla ilgili ihtilafları aza 

indirmek için, mevcut veya önerilen arazi değişimlerini izlemek. 
Kadastro bireylerin mülkiyet haklarını düzenlemede olduğu gibi kurumların da ih-
tiyaç duyduğu önemli bir unsurdur. Arazi reformlarından, imar planı uygulamala-
rına, hazine ve orman arazilerinin tespitine, altyapı ve üstyapı tesislerinin yaşatıl-
masına, taşınmazların vergilendirilmesine kadar birçok karmaşık hizmetin yerine 
getirilmesinde kadastroya daima ihtiyaç duyulur. Dolayısıyla kadastronun birey-
lere ve topluma yararları oldukça fazladır. Bunları aşağıdaki şekilde özetlemek 
mümkündür. 

4.9.2 Kadastronun bireylere olan yararları 

a) Kadastronun sağladığı güven sonucu, taşınmazın elden çıkma tehlikesi ortadan 
kalkarak, mülkiyet hakkına ait kanıt niteliğindeki resmi kayıtların varlığı arazi 
veya mülklerin yatırım değerini artırır. 

b) Yasal güvence sonucu mali yatırımlar için kaynak elde edebilme imkânı, banka 
ve benzeri kurumlardan kredi temini, ancak mal sahipliğini belgeleyen kadast-
ral dokümanların teminine bağlıdır.  
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c) Kadastro sistemi ile, arazi alım satımı daha ucuz, daha kolay, hızlı ve daha 
güvenli olur. Sonuçta araziyi kullanım işlerlik kazanır. Tescil edilmemiş arazi-
nin el değiştirmesi çoğu zaman pahalı, güvencesiz ve uzun zaman almaktadır.  

d) Geliştirilen yasalar güvence, mülkiyet ve sınır tartışmalarını azaltır hem birey-
lerin hem de devletin harcamalarında yargıdaki davaların azalmasıyla tasarruf 
sağlanır. Tüm bunların sonucu iyi komşuluk ilişkileri gelişir. 

e) Kadastronun bireylere olan etkilerinin neticesinde, taşınmaz veya mülkten 
mümkün olan en yüksek yararlar sağlanarak, yüksek gelir elde edilir ve daha 
yüksek değerlere ulaşılır. Asıl önemlisi toplam milli üretim artışı sağlanarak 
ekonominin gelişmesi temin edilir. Böylece gayrimenkul yatırım ortaklarının 
oluşması ve bir menkul değer gibi ekonomiye katılması sağlanır. 

4.9.3 Kadastronun topluma olan yararları 

a) Kadastro, yönetimlerin etkili ve adaletli bir taşınmaz vergi sistemi kurulmasına 
ve uygulanmasına yardımcı olur. Böylece devletin gelişmesinde önemli bir yer 
tutan vergi gelirleri sağlıklı ve adil bir şekilde toplanacağından sosyal refah 
düzeyi artar. 

b) Kentsel alanlarda kullanılan ya da kullanılmayan arazilerin, sahipleri tarafın-
dan ıslah edilmesini teşvik eder. Bilhassa vergi artışlarına bağlı olarak taşınmaz 
sahipleri, taşınmazlarını âtıl durumdan kurtarıp daha verimli hale dönüştürmek 
için piyasa koşullarında yeni arayışlara girer. Bu da taşınmazların ekonomik 
gelişmeye katkısını sağlar. 

c) Tarım reformu, arazi toplulaştırması, arsa-arazi düzenlemeleri gibi verimli top-
rak kullanım ve planlamaya yönelik gelişmelere tescilli bilgi sağlayarak, arazi 
politikalarının uygulanmasına destek olur. 

d) Kadastral haritaların üretil-
mesiyle diğer yatırım hiz-
metlerine yönelik faaliyetlere 
altlık bilgisi sağlayarak, 
planlı gelişmeye katkı sağlar. 
Özellikle geliştirilecek coğ-
rafi bilgi sistemi veya benzeri 
isim altındaki sistemlere 
önemli ölçüdeki mülkiyet 
bilgisiyle temel oluşturur. 
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4.10 Kadastronun Çeşitleri 

Kadastronun ortaya çıkışından günümüze kadar olan gelişmelere bakıldığında, ka-
dastral sistemlerde üç temel yaklaşım görülmektedir. Bu yaklaşımlar kadastronun 
çeşitlerini de ortaya koymaktadır. Bunlar; 

a) Vergi kadastrosu: taşınmazların vergilendirilmesi ve değerlendirilmesini 
amaçlar. 

b) Hukuki kadastro: arazi mülkiyeti kavram ve kayıtlarını yasal mevzuata uy-
gun olarak düzenlemeyi amaçlar. 

c) Çok amaçlı kadastro: hem vergi hem de hukuki kadastroyu kapsayabilen ve 
parsel bazındaki diğer çeşitli arazi bilgilerini de içerebilen bir kadastro dur. 

4.10.1 Vergi kadastrosu 

Vergi kadastrosu, vergi amaçlı olarak her bir parselin de-
ğerlendirmeye tabi tutularak, parsellere ilişkin envanter-
lerin çıkarılması ile ilgilenir. Kadastronun ilk ortaya çı-
kışı da vergi toplama amaçlı olmuştur. Napolyon’un 
1807 yılında matematikçi Delambre başkanlığındaki bir 
komisyona verdiği talimat, vergi kadastrosunun ilk ger-
çekçi uygulamasını ortaya koymuştur. Buna göre, 40 yıl-
lık bir sürede, yaklaşık yüz milyon parsel toprak kullanı-
mına göre ayrı ayrı değerlendirilip, sınıflandırılıp, gelir 
durumları ve üretim kapasiteleri tespit edilerek, bu par-
sellerin maliklerine göre gerekli kayıtları yapılıp envan-
terleri çıkarılacaktı. Bu yaklaşım daha sonra Avrupa’da 
birçok kadastro sisteminin temelini oluşturarak geliş-
mesine neden olmuştur (http://cadastre.pagesperso- 
orange.fr/expo.htm).  

Vergi kadastrosunun gerçekleşmesinde üç temel işlem 
adımı vardır. Bunların ilki; değerlendirmeye tabi olabi-
lecek tüm parsellerin ayrı ayrı tanımlanarak tespit edil-
mesidir. Daha sonra her parsel kullanım türlerine göre 
sınıflandırılıp değerleri belirlenir. Son aşamada ise, be-
lirlenen değerlere dayalı olarak her parsele ait vergi 
miktarları ilgilisinden toplanır. Vergi ödeyecek kişinin 
parsel sahibi olması gerekmeyebilir. Ancak taşınmazı 
kullananın vergi ödeme zorunluluğu vardır.  
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Ülkelerin gelişmelerinde taşınmazlardan 
toplanan vergiler çok önemli bir yer tut-
maktadır. Bu bakımdan vergi sisteminin 
temelini oluşturan parsel tespiti ve taşın-
maz değerlendirme konusu mutlak su-
retle dinamik bir yapıya kavuşturulmalı-
dır. Gelir getirmesi açısından ülkemizde 
bazı kurumların, özellikle de belediyele-
rin, bir bilgi sistemi oluşturmada öncelik 
verdiği husus vergi işlemleri olmasına 
karşın, kadastro yapısının buna tam ola-
rak hazır olmayışı ve parsellerin değer-
lendirilmesindeki sorunların aşılamaması 
birçok sistemin henüz başlangıçta başarı-
sız olmasına neden olmaktadır. Dolayı-
sıyla çözüm kısa vade yerine, uzun va-
dede kalıcı ve güncellenebilir bir mülki-
yet alt yapı sisteminin öncelikle tesisinde 
aranmalıdır. 

4.10.2 Hukuki kadastro 

Hukuki ya da yasal kadastro, parsel kayıt 
sistemini esas alır. Bu sistemde, kadast-
ronun hangi şartlarda ve nasıl yapılması 
gerektiği yasalarla belirlenmiştir. Hukuki 
kadastroyu diğerlerinden ayıran en belir-
gin özelliği, arazide parsel sınırlarının ölçülmesi, bunun yanında parsel üzerindeki 
haklar ve malik bilgilerinin de kayıt altına alınmasıdır. Dolayısıyla kadastro paftası 
ve tapu kayıt defteri bir bütün olarak düşünülür. Yasalara göre yapılan kadastro 
faaliyetleri neticesinde maliklere verilen tapu senedi hukuki belge niteliğinde olup, 
mülkiyet hakları devlet güvencesi altındadır. 

Hukuki kadastronun temel işlevi ülke topraklarının büyüklüğünü ölçerken, ka-
muya ve özel mülkiyete ait zilyet haklarını tespit ve tescil edip, taşınmaz hukukunu 
ülkede tesis etmektir. Ülkemizde, daha önceden değişik mevzuatlar adı altında ya-
pılan tapu ve kadastro işlemleri, 1987 yılında 3402 sayılı Kadastro Kanunu ile gü-
nün şartlarına uygun olarak yenilenerek uygulanmaya başlanmıştır. Tapu ve Ka-
dastro Genel Müdürlüğü (TKGM), bölge müdürlükleri ve taşralarda bulunan ka-
dastro müdürlükleri ve tapu sicil müdürlükleri ile Türkiye’deki kadastro çalışma-
larını yürütmekle sorumlu kamu kurumudur. 
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4.10.3 Çok-amaçlı kadastro 

Çok-amaçlı kadastro (Multipurpose Cadastre), vergi ve hukuki kadastroyu da 
içine alan, aynı zamanda mülkiyet bilgisine ihtiyaç duyan diğer hizmetler içinde 
parsel bazında bilgi toplayan ve bunları paylaşan bir sistemdir. Başlangıçta ortaya 
çıkan klasik kadastro anlayışı, 1970’li yıllarda diğer gelişmelerden de etkilenerek 
çok-amaçlı kadastro kavramına dönüşmüştür. Bu kavram daha sonra, 1980’li yıl-
larda bilgi teknolojisindeki gelişmelerden etkilenerek, parsel-tabanlı bilgi sistemi 
ve günümüzde de arazi bilgi sistemi olarak anılmaya başlanmıştır.  

Arazi bilgi sistemin temel amaçlarını da içeren çok-amaçlı kadastroda; arazilerin 
vergilendirilmesi ve bu vergilerin toplanmasında etkili bir sistemin tesis edilmesi, 
buna bağlı olarak arazilere yapılacak yatırımların hızlandırılarak, bilhassa kırsal 
ve kentsel alanlardaki gelişmelere katkıda bulunmak, kamu yararına yapılacak 
planlama etkinliklerine büyük ölçekli mülkiyet haritaları ve kayıtları üreterek des-
tek vermek, arazi kullanımı, tarım gibi araziye ilişkin istatistiksel bilgiler oluştur-
mak esastır. 

Çok amaçlı kadastro sistemi ile arazi bilgi sistemine geçişte, öncelikli olarak ulusal 
yüzey referans ağı tesis edilmeli ve bu ağa dayalı olarak diğer temel haritalar üre-
tilmelidir. Üretilecek büyük ölçekli kadastro harita katmanlarının, diğer harita sek-
törleriyle bilgi alış-verişini sağlayacak standartların oluşturulması yanında, kendi 
içerisindeki yazılı kayıtlarla da ilişki kurulması sağlanmalıdır. 

 

 

Şekil. Çok amaçlı kadastronun çalışma prensibi 
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4.11 Ölçmecinin Rolü 

Bir ölçme (harita/geomatik) mühendisinin rolü, kadastronun amacı ve organizas-
yonun türlerine bağlı olarak farklılık gösterebilir. Kadastronun yönetilmesinde 
özellikle mülkiyete dair yasal kayıtların takibi ve denetlenmesi daha çok hukukçu 
uzmanlar tarafından yürütülürken, diğer teknik kısımlar harita/geomatik mühen-
disleri tarafından yerine getirilir ve genellikle aşağıdaki faaliyetlerden sorumlu 
olurlar; 

a) Kadastral ölçmeler: Yeni veya değiştirilmiş parsel sınırlarının yasal tanımı, 
tespiti, sınırlanması, ölçülmesi ve haritalanmasıdır. Genellikle kayıp sınırların ye-
niden tesis edilmesi sürecini ve bazen mülkiyette sınırlar veya diğer çıkarlar üze-
rindeki anlaşmazlıkları çözme süreçlerini de içerir. Kadastral ölçmeleri yürütmek 
isteyen Ölçmeciler için eğitime ve deneyime ilişkin özel düzenlemeler vardır 
çünkü bunlar topluma karşı profesyonel bir sorumluluğa sahiptir. Kadastral ölç-
meler kamu yetkilileri ve özel sektör tarafından ya da her ikisinin kombinasyonu 
ile gerçekleştirilmektedir. 

b) Ölçme kayıtlarının tutulması: Bu süreç, kadastral ölçmelerin sonuçlarının 
kontrol edilmesini veya incelenmesini, kayıt defterlerinin tutulması ve kadastro 
paftalarındaki bilgilerin girilmesini içerir. Her bir parsele tekil bir parsel numarası 
tahsis edilir. Arazi politikalarına ilişkin kontroller yapılır (örneğin, parselasyon 
yeni bir arazi kullanımına katkıda bulunuyor mu?); yasal konular denetlenir (baş-
vuru sahibinin belirli arazi faaliyetlerini yürütme hakkı gibi); ve teknik konular 
uygulanır (ölçme faaliyetlerinde mevzuat düzenlemelerine uyuldu mu?). Kamu 
yetkilileri, inceleme maliyetlerini düşürmek için kalite güvencesine, saha verileri-
nin ve planları doğruluğu için ölçme uygulamalarına daha fazla önem vermektedir. 

c) Arazi değerlemesi: Kadastro, belirli bir arazi politikasının uygulanmasını sağ-
lamak için bir araç olarak kullanıldığında, taşınmazların değerlemesi Ölçmecinin 
rolünün ayrılmaz bir parçasıdır. En yaygın örnek taşınmazların vergi amaçlı de-
ğerlemesidir. Aynı zamanda değerleme kamulaştırma ve arazi toplulaştırması gibi 
işlemlerde de önemlidir. Bu uygulamalardan etkilenen mal sahiplerinin kayıplarını 
telafi etmek için gerektiğinde göreceli ve sistematik ölçme işlemlerinin yapılması 
gerekebilir. Parselasyon gibi çalışmalarda, arazi sahiplerinin maliyetlerini tespit 
etmek için yolların ve diğer ortak tesislerin yapım ve bakım maliyetlerinin belir-
lenmesini de içerebilir. 

d) Arazi kullanım planlaması: Kadastro ilk arazi tahsisi, ifraz ve tevhit gibi iş-
lemleri içerdiğinde, arazi kullanım planlaması boyutu kadastral ölçmecinin önemli 
bir rolü haline gelir. Profesyonel olarak, ölçmeci toplumun çıkarlarını korumaktan 
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sorumludur ve bu kamu danışmanlığı ve arabuluculuk süreçlerini içerebilir. So-
nuçta ekonomik, çevresel ve geleneksel bakış açılarının uzlaşmaya vardığı yeni bir 
arazi kullanım planı ortaya çıkabilir. 

e) Veri tabanı yönetimi: Bilgi teknolojisi, veri tabanı tasarımı ve yönetimi konu-
sunda uzmanlara ihtiyaç duymuştur. Bu, modern bir Kadastroda önemli bir bileşen 
olduğu için, grafiksel bilgilerin yanı sıra metinsel bilgi için büyük veri tabanlarını 
yönetmek ve işletmek için uzmanlar gereklidir. Ölçmeciler, bu faaliyet alanında 
da önemli bir rol alarak, bilgisayar sistemlerinin eğitim ve öğretim programlarına 
katkı sağlayarak sistemin ayrılmaz bir parçası haline gelirler. 

f) Uyuşmazlıkların çözümü: Bazı ülkelerde, fakat çoğunlukla Kuzey Avrupa'da, 
kadastral ölçmelerin; arazi konularında alınan kararlarda yasal anlamda bağlayıcı 
nitelikte özel bir önemi vardır. Bunlar, örneğin, şöyle olabilir: Yapılan parselasyon 
hem özel sektör girişimcilerinin hem de genel kamunun çıkarlarını göz önünde 
bulundurarak mı gerçekleşmiştir? malikler arasında arazi transferine izin verilmeli 
mi? Arazilerin kamulaştırılması kimler tarafından yapılarak, araziler için tazminat 
ödenmesi nasıl olacaktır? ve eski belgelerin hukuki geçerliliği nedir? Sonuç olarak, 
ölçmecinin rolü bir bilirkişilik ile başlar, komite veya mahkemede bağımsız bir 
uzman olarak dikkate alınır.  
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5 KADASTRONUN MEVZUAT ALTYAPISI 

5.1 Anayasa ve Medeni Kanun 

Türkiye’de mülkiyet ediniminin temel hukuki dayanağı Türkiye Cumhuriyeti Ana-
yasası’nın 35. Maddesi’nde yer alan “Herkes mülkiyet ve miras haklarına sa-
hiptir” ibaresidir. Modern Tapu Sicilinin temel yasal dayanağı ise 4 Ekim 1926 
tarihli Medeni Kanun’dur (Değişik: 22/11/2001 tarih ve 4721 sayılı Kanun). Me-
deni Kanun “Taşınmaz mülkiyetinin kazanılması, tescille olur” (Md.705) şek-
lindeki ifadesiyle tapu kayıtlarını işaret etmekte, Md.997 ile de “Taşınmazlar üze-
rindeki hakları göstermek üzere tapu sicili tutulur” ibaresiyle de bu işlemin 
temel amacını açıklamaktadır. Yine aynı yasanın 719.maddesi “Taşınmazın sınır-
ları, tapu plânları ve arz üzerindeki sınır işaretleriyle belirlenir” şeklindeki 
ifade ile sınırların belirlenmesine ilişkin olarak “kadastro” işaret edilmektedir. 
Tapu kayıtlarının oluşturulması ve arazilerin sınırlarının tespit edilerek kayıt altına 
alınmasını amaçlayan kadastro işlemlerinin yürütülmesi 22/12/1934 tarih 2644 sa-
yılı Tapu Kanunu ve 21/06/1987 tarih 3402 sayılı Kadastro Kanunu ile güvence 
altına alınmıştır.  

5.2 3402 sayılı Kadastro Kanunu 

3402 sayılı Kadastro Kanunun amacı; “ülke koordinat sistemine göre memleketin 
Kadastral veya topoğrafik Kadastral haritasına dayalı olarak taşınmaz malların 
sınırlarını arazi ve harita üzerinde belirterek hukukî durumlarını tespit etmek 
suretiyle 4721 sayılı Türk Medeni Kanunu’nun öngördüğü tapu sicilini kurmak, 
mekânsal bilgi sisteminin alt yapısını oluşturmaktır.” 

Kanun kapsamında, her ilin merkez ilçesi ile diğer ilçelerinin idari sınırları içinde 
kalan yerler kadastro bölgelerini teşkil eder. Kadastrosu yapılacak bölgeler ana 
plana uygun olarak Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğünün teklifi ve bağlı bulun-
duğu Bakanın onayı ile belirlenir. Bu kapsamda, kadastrosuna başlanacak bölgeler 
en az bir ay önceden Resmî Gazete, Radyo veya Televizyonda, bölge merkezi ve 
bağlı bulunduğu ilde, varsa yerel gazetede ilan olunur ve ayrıca alışılmış vasıta-
larla duyurulur. 

5.3 Kadastro İlişkili Diğer Yasalar 

Yukarıda belirtilen temel yasal hükümlerin sadece mülkiyet tespitine yönelik ola-
rak yapılması gereken işlemler olarak algılanması elbette düşünülemez. Çünkü 
toprak üzerinde birçok faaliyetin gerçekleştiği bir olgu olması nedeniyle, diğer bir-
çok yapılanmayı da doğrudan ilgilendirmektedir.  
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Özellikle Türkiye’de imar, toprak-arazi kullanımı, doğal mirasın korunması, ye-
raltı ve yerüstü kaynaklarının yönetimi vb. konularda ülkenin yasal dayanağını 
oluşturan temel kanunlarında da kadastro ve tapu siciline olan ihtiyaç doğrudan 
veya dolaylı olarak dile getirilmektedir. Buna göre; 

• 6831 sayılı Orman Kanunu (31.08.1956) orman kadastrosu çalışmaları gele-
neksel kadastro çalışmaları dışında tutulmuş olup Orman Genel Müdürlüğü gö-
rev alanında bırakılmıştır. Ancak, iki kurum arasındaki ilişki ormanlara bitişik 
köylerdeki Kadastral çalışmalar sırasında ortaya çıkmakta olup, böylesi birçok 
köyde henüz orman kadastro çalışmaları bitmediğinden dolayı sorunlarla kar-
şılaşılmaktadır. Bu sorunların çözümü orman kadastrosu çalışmalarının da 
TKGM’ye devredilmesiyle mümkün olabilecektir. 

• 3194 sayılı İmar Kanunu (03.05.1985) açısından değerlendirildiğinde: Yerle-
şimlerin yaşanılabilir kılınabilmesi amacıyla oluşturulan kuralları yansıtan yer-
leşim planlarının çizili kuralları ile yazılı hukuk normlarının toprağı kullanma 
ve yararlanma biçimi üzerindeki hükümlerinin yürütülebilmesi ancak ve ancak 
modern kadastro altında ölçülmüş ve belirlenmiş mülkiyetlerin tapu siciline 
devlet güvencesi altında tescil edilmesi ile mümkündür. 

• 2942 sayılı Kamulaştırma Kanunu (04.11.1983) açısından bakıldığında; ka-
mulaştırma devletin yapmakla yükümlü olduğu görevleri için gereksinim duy-
duğu taşınmazların edinimi için başvurulan bir yöntem olup; etkin ve adaletli 
bir kamulaştırma sürecinde kayıt altına alınmış ve iyi işleyen Kadastral varlık-
lara önemli ölçüde dayanmaktadır. 

• 1319 sayılı Emlak Vergi Kanunu (29.07.1970) ismiyle özdeş olmak üzere 
evrensel anlamda kadastro faaliyetlerinin temel amaçlarından biri de taşınmaz-
lar üzerinden vergi toplamaktır. Kırsal ve kentsel olmak üzere iki bölümde de-
ğerlendirebilecek ülke topraklarının teknolojik temelli olarak kayıt altına altın-
mış olması, kamu açısından toplumsal adaleti de sağlayacak şekilde günü-
müzde toplanan taşınmaz vergilerinin çok daha üzerinde vergi toplanması 
mümkün olacaktır. 

• 5403 sayılı Toprak Koruma ve Arazi Kullanımı Kanunu (03.07.2005) 
Madde 8’de, tarımsal aktivitelerde ekonomikliğin ve verimliliğin sağlanması 
amacıyla, tarım arazilerinin sınıflandırılması ve arazi parsel büyüklüklerinin 
belirlenmesi, minimum parsel büyüklüklerinin belirlenmesi, miras ve intikal-
lerde sınırlamaların getirilmesi hususlarıyla kadastroya olan ihtiyaca ve tapu 
işlemlerindeki düzenlemelere işaret edilmektedir.  

• 4342 sayılı Mera Kanunu (25.02.1998) hayvancılık amaçlı bir yasa olup, yasa 
çıkıncaya kadar geçen zaman içinde meralarımız amaç dışında kullanılmış ve 
çoğu zaman işgale uğramıştır. Bu yasa ile tarım müdürlükleri ile kadastro mü-
dürlüklerinin iki farklı kurum olmasına rağmen eş zamanlı olarak bir arada ça-
lışmasını gerekli, kılmıştır. Bu yasa da doğrudan meraların mülkiyetinin belir-
lenmesine yönelik olup odağında kadastro teşkilatı bulunmaktadır. 

• 3621 sayılı Kıyı Kanunu (04.04.1990) açısından bir değerlendirme yapılacak 
olursa: Kamu hukuku açısından farklı bir bakış açısı altında değerlendirilmiş 
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olan kıyılarımız, bilindiği üzere, devletin hüküm ve tasarrufu altındaki yerler-
den olup Kadastral anlamda tescil dışı yerler kapsamında nitelenmektedir. Di-
ğer yandan, Kıyı Kenar Çizgisinin (KKÇ) belirlenmesi kıyılarımızın ortaya çı-
karılması için temel işlem sürecidir. Ancak, Türkiye’nin üç tarafını kapsamış 
olan kıyılarımızda büyük oranda KKÇ belirlenmemiş olduğundan ve tersine 
kıyı kesimlerimizin Kadastral çalışmalarının bitirilmiş olması nedeniyle, top-
lumsal açıdan mülkiyet odaklı çok büyük bir kargaşa yaşanmaktadır. Şöyle ki, 
Kadastral çalışmalardan sonra KKÇ’nin belirlenmesiyle kıyıyla temas halin-
deki birçok mülkiyetin kıyıda kaldığı anlaşılmakta ve bu konuda yargıda bin-
lerce uyuşmazlık görülmektedir. Sorun kadastro tespitinin kıyı mevzuatı ile bü-
tünleştirilememesi, kadastro çalışmalarını kadastro teşkilatı, öte yandan 
KKÇ’yi ise bayındırlık müdürlüklerinin belirlemesinden kaynaklanan kurum-
sal farklılaşmadan ileri gelmektedir. Sonuçta kıyı kanunu doğrudan mülkiyet 
odaklı bir yasadır. 

• 3213 sayılı Maden Kanunu (04.06.1985), maden varlığımızın belirlenmesi ve 
ölçülerek sınırlandırılan alanın arazi yüzeyindeki parsellerle ve sahipleriyle 
ilişkisinin sağlanabilmesi için madenin konu olduğu bölgenin Kadastral çalış-
maları büyük önem arz etmektedir. Böylece bir maden alanı için nerede, hangi 
derinlikte kime tahsisli ve hangi parsellerle ilintilidir sorularının karşılığını bu-
labilmek ve çoğu zaman maden sahalarının zamana bağlı mülkiyet hakları gibi 
geçici mülkiyet haklarının tapu kütüğüne tescil edilerek devlet güvencesi ve 
kontrolü altına alınabilmesi ancak çok amaçlı Kadastral çalışmaların bir sonucu 
olabilir. 
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5.4 Tapu sicil sisteminin ilkeleri 

Tapu senedi, arazinin belirli bir parçasının veya üzerine inşa edilmiş bağımsız bö-
lümün malikini gösteren, tapu müdürlüğünce verilmiş kamusal nitelik taşıyan bir 
belgedir. Bir anlamda tapu senedi, dayandığı sicilin önemli özelliklerini barındıran 
bir sicil özeti gibidir.  

Tapu sözcüğü, eski Türkçe’ de güvenilir anlamına gelen ve Türkçe bir kelime 
olan “tapuk” kelimesinden türetilmiştir.  

6083 sayılı Teşkilat Yasası ile TKGM’nün temel görevleri ― Devletin sorumlu-
luğu altındaki tapu sicillerinin düzenli bir biçimde tutulmasını, taşınmazlarla ilgili 
her türlü akitli ve akitsiz tapu işlemleri ile tescil işlerinin yapılmasını, siciller üze-
rindeki değişikliklerin takibini, denetlenmesini, sicil ve belgelerin arşivlenerek ko-
runmasını sağlamak ve Ülkenin kadastrosunu yapmak, değişiklikleri takip etmek, 
tapu planlarının yenilenmesini ve güncellenmesini sağlamak, bunlara ilişkin kont-
rol ve denetim hizmetlerini yürütmek. ― biçiminde tanımlamaktadır.  

Tapu sicilinin ilkeleri 

Tapu Sicili Tüzüğünün 4. Maddesi – Tapu sicili, “taşınmaz mal ile üzerindeki 
hakların durumlarını göstermek üzere Devletin sorumluluğu altında tescil ve 
açıklık ilkelerine göre tutulan sicildir” diyerek tapu sicilini en yalın biçimde ta-
nımlamıştır. 

Türk Medeni Kanun’unun 705. Maddesinde; “Taşınmaz mülkiyetinin kazanıl-
ması, tescille olur” denilmektedir. 

Miras, mahkeme kararı, cebri icra, işgal, kamulaştırma halleri ile kanunda öngö-
rülen diğer hallerde, mülkiyet tescilden önce kazanılır. Ancak, bu hallerde “mali-
kin tasarruf işlemleri yapabilmesi, mülkiyetin tapu kütüğüne tescil edilmiş olma-
sına bağlıdır” denilmek suretiyle taşınmaz mülkiyetinin kazanımı (miras, mah-
keme kararı, cebri icra, işgal, kamulaştırma vb.) ayrıksı haller dışında tescil koşu-
luna bağlanmıştır. Bu olgu tescilin zorunluluğu ilkesinin varlığını göstermektedir. 

Türk Medeni Kanun’unun 1020. Maddesinde ―Tapu sicili herkese açıktır. İlgi-
sini inanılır kılan herkes, “tapu kütüğündeki ilgili sayfanın ve belgelerin tapu me-
muru önünde kendisine gösterilmesini veya bunların örneklerinin verilmesini iste-
yebilir. Kimse tapu sicilindeki bir kaydı bilmediğini ileri süremez” hükmü yer al-
maktadır.  

Sicillerin tutulmasından Devletin sorumlu tutulması ilkesi ise sicilin güvenle ilgili 
yönünü oluşturmaktadır. Türk Medeni Kanun’unun 1007. Maddesinde ― “Tapu 
sicilinin tutulmasından doğan bütün zararlardan Devlet sorumludur. Devlet, za-
rarın doğmasında kusuru bulunan görevlilere rücu eder. Devletin sorumluluğuna 
ilişkin davalar, tapu sicilinin bulunduğu yer mahkemesinde görülür” denilerek si-
cillerin tutulmasında Devletin sorumluluğu hüküm altına alınmıştır. 
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Sonuç olarak tapu sicilinin ilkeleri; 

1) Tescil ilkesi, 
2) Açıklık (Aleniyet) ilkesi, 
3) Devletin Sorumluluğu ilkesi; 

Olarak üç başlık halinde toplanabilmektedir. 

Tapu sicilinin tutulması 

Madde 5- Her ilçenin idari sınırları bir tapu sicil bölgesidir. Tapu sicili, bölgesi 
içindeki her mahalle veya köy için ayrı ayrı düzenlenir. TKGM, işlemlerin ve nü-
fus yoğunluğunun çok olduğu ilçelerde birden fazla müdürlük oluşturabilir. 

Tapu sicilinin tutulmasındaki ana kural ilçe idari sınırlarının esas alınmasıdır. Yani 
merkezi yapılanma içindeki her ilçe genel olarak bir tapu sicil bölgesidir. Tapu 
sicilleri ise bölgesi içindeki her mahalle ya da köy için ayrı ayrı düzenlenir. Yani 
aynı tapu sicil bölgesi içerisindeki her bir mahalle için birden başlayarak ayrı tapu 
kütükleri açılmakta, zamanla mahalle sınırlarının değişmesi ya da yeni mahalleler 
oluşumu halinde önceki mahallelerde kalan kayıtlar usulümce yeni mahalle sicil-
lerine aktarılmaktadır.  

Tapu sicili aşağıda belirtilen ana ve yardımcı sicillerden oluşur: 

A) Ana siciller 
• Tapu kütüğü, 
• Kat mülkiyeti kütüğü, 
• Yevmiye defteri, 
• Plan, 
• Resmî belgeler (resmi senet, mah-

keme kararı vd.). 

B) Yardımcı siciller 
• Mal sahipleri sicili, 
• Aziller sicili, 
• Düzeltmeler sicili, 
• Kamu orta malları sicili. 
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5.5 Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü 

Ülkemizde taşınmazlara dair mülkiyet haklarının tespiti ve tescili görevi yasalar 
kapsamında TKGM’ne verilmiştir. Bu amaçla, mülkiyete konu olan taşınmazlar, 
büyük ölçekli haritalar üzerinde tanımlayıcı işaretlerle sistematik bir biçimde 
gösterilir ve ilgili kayıtlarla beraber bir bütün oluştururlar. Tapu sicili; her taşın-
maz malın hukuki durumu, üzerindeki tüm haklar ve bunlara ilişkin belgelerle, 
yeryüzündeki konumunun belirlenmesi için gerekli ölçü ve bilgilerden oluşur.  

Tapu işlemleri yanında kadastro işlemlerini de birlikte yürütmek üzere 29/05/1936 
gün 2997 sayılı kanunla “Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü (TKGM)” ku-
rulmuştur. 26/09/1984 gün ve 3045 sayılı “TKGM Kuruluşu ve Görevleri Hak-
kında Kanun Hükmünde Kararnamenin Değiştirilerek Kabulü Hakkında Kanun” 
ile genel müdürlüğün kuruluş ve görevleri düzenlenmiştir. Son olarak, 15/07/2018 
tarih ve 4 nolu Cumhurbaşkanlığı Kararnamesinin 480.maddesi hükümleri uya-
rınca görevleri yeniden düzenlenmiştir. 

Cumhurbaşkanlığı Kararnamesinin 478.maddesi uyarınca TKGM’nin temel gö-
revi; “mülkiyet hakkını tespit etmek üzere taşınmazların kadastro çalışmalarını 
planlamak, yürütmek, yenilenmesini ve güncellenmesini sağlamak, tapu sicille-
rini oluşturmak, arşivlenerek korunmasını sağlamak, harita yapmak, üretim 
standartlarını tespit etmek ve arşivlenmesini sağlamaktır.”  

Nitekim T.C. Cumhurbaşkanlığı Kararnamesinin 480.maddesine göre TKGM’nün 
bazı görevleri aşağıdaki gibidir: 

a) Devletin sorumluluğu altındaki tapu sicillerinin düzenli bir biçimde tutulma-
sını, taşınmazlarla ilgili her türlü akitli ve akitsiz tapu işlemleri ile tescil işleri-
nin yapılmasını, siciller üzerindeki değişikliklerin takibini, denetlenmesini, si-
cil ve belgelerin arşivlenerek korunmasını sağlamak. 

b) Ülkenin kadastrosunu yapmak, değişiklikleri takip etmek, tapu planlarının ye-
nilenmesini ve güncellenmesini sağlamak, bunlara ilişkin kontrol ve denetim 
hizmetlerini yürütmek.  

c) Büyük ölçekli kadastral ve topografik haritaların üretilmesi amacı ile jeodezik 
altyapı, havadan fotoğraf alımı, 1/5000 ve daha üst ölçekli fotogrametrik ve 
yersel harita üretim hizmetlerini yapmak veya yaptırmak, kontrol etmek, de-
netlemek ve temel prensipleri tespit etmek. 

d) Mekânsal bilgi sistemi altyapısını ve harita üretim izleme merkezini oluştur-
mak, verilerden gerçek ve tüzel kişiler ile kamu kurum ve kuruluşlarının fay-
dalanmasını sağlamak, coğrafi bilgi sistemleri konusunda verilecek görevleri 
yapmak. 
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e) Yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin ülkedeki tapu ve kadastro ile ilgili 
işlemlerini yapmak, Türkiye Cumhuriyeti uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin yurt 
dışındaki taşınmazları ile ilgili hak ve menfaatlerini korumak, devletlerarası 
emlak müzakerelerine katılmak. 

f) Görev alanıyla ilgili konularda, diğer ülkeler ve uluslararası kuruluşlar ile iş 
birliği yaparak müşterek projeler planlamak, yürütmek. 

g) 16/6/2005 tarihli ve 5368 sayılı Lisanslı Harita Kadastro Mühendisleri ve Bü-
roları Hakkında Kanun hükümlerine göre harita ve kadastro mühendislik büro-
larına lisans vermek, bu büroların faaliyet usul ve esaslarını belirlemek ve de-
netlemek. 

h) Taşınmaza yönelik aracılık faaliyetlerini düzenlemek, lisans vermek, bu faali-
yetlerin usul ve esaslarını belirlemek ve denetlemek. 

TKGM’nin çalışmaları 

Türkiye'nin en önemli arazi yönetim kurumu olan TKGM; yer ve yeraltında her 
türlü planlama ve organizasyon için kaynak verilerinin hazırlanmasını, mekânsal 
boyut verilerinin elde edilmesini ve topografik yapının görüntülenmesi, ekonomi, 
hukuk için gerekli bilgi ihtiyacını karşılayacak verilerin üretilmesini içeren dina-
mik hizmet zincirinin bir mimarıdır. Mülkiyetlerin yasal güvenini için arazi kayıt 
defterine ve taşınmaz malların tescili ile ilgili her türlü sözleşme işlemlerinin yanı 
sıra, istatistik, yönetim, planlama ve bilimsel araştırmaları izlemek ve kayıtlardaki 
değişiklikleri yaparak belgelerin güncel tutulmasını sağlamak, TKGM temel gö-
revleridir. 

TKGM, her yıl 20 milyona yakın vatandaşa hizmet vermekte ve birçok kurum ve 
kuruluş için gerekli temel verileri üretmektedir. Ülkedeki ekonomi ve siyasetin 
gelişmelere bağlı olarak, TKGM 2003 yılından bugüne kadar pek çok proje ger-
çekleştirmiştir. Her bir projenin kısa, orta ve uzun vadede Türkiye'nin gelişmesine 
katkı sağlayacağı açıktır. Son on yılda (2003-2013) “Tesis Kadastro Projesinin Ta-
mamlanması” çerçevesinde 12.319 adet kadastro parseli, tüm parsellerin %24'üne 
denk gelen kadastro işleri tamamlanmış, son 80 yılda 39.376 adet (tüm parselle-
rin %76'sı) tamamlanmıştır (1923-2003).  

TKGM'nin idari yapısı 

Çevre ve Şehircilik Bakanlığı'na bağlı olarak TKGM, taşınmaz ve mülkün belirle-
yicisi ve yürütücüsüdür. Üst yönetim Genel Müdür, Genel Müdür Yardımcıları ve 
Tapu ve Kadastro Kurulundan oluşur. Genel Müdür'e hiyerarşik olarak bağlı olan 
ek hizmet birimlerine doğrudan bağlı olan danışma ve kontrol birimleri, merkezi 
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yönetimin omurgasıdır. Buna ek olarak, TKGM, ülke çapında 22 bölge müdür-
lüğü, 91 kadastro müdürlüğü ve 957 tapu müdürlüğü ile verimli kurum özelliğine 
sahiptir.  

TKGM'de, tapu kayıt ve kadastro alanlarında profesyonel ekipleri ile 17.000'den 
fazla çalışanı bulunmaktadır. 

TKGM'nin misyonu 

• Tapu bilgilerinin kaydedilmesi, güncellenmesi ve servisi 
• Yasal kadastro kurulması ve yenilenmesi 
• Fotogrametrik ve jeodezik harita üretimi 
• Arazi bilgi sisteminin kurulması 
• Uluslararası örgütlerle iş birliği 
• Lisanslı ölçme bürolarının çalışma prensiplerini ve belirlemek ve kontrol et-

mek 
• Emlak faaliyetlerine yardımcı olmak 

TKGM'nin vizyonu 

TKGM, mal varlığını sürdürürken, görevini daha etkin ve daha hızlı yürütmeyi 
amaçlamaktadır. Tamamlanmış tesis kadastrosunu geliştirmek suretiyle çok 
amaçlı bir kadastro kurmak; mevcut sistemlerin analizi, tapu ve kadastro moder-
nizasyonu ve tüm hizmetlerin iyileştirilmesi ile daha sofistike bilgi sistemi oluş-
turmak TKGM’nin orta vadeli hedeflerden bazılarıdır. TKGM’nün temel amacı; 
Türkiye'de taşınmaz politikalarını tasarlayan ve yönlendiren, tapu ve kadastro sek-
törlerinde uluslararası aktörlük yapan lider kuruluş olmak. 

5.6 LİHKAB- Lisanslı Harita Kadastro Büro Faaliyetleri 

1998'de FIG 7.Komisyon tarafından sunulan “Kadastro 2014” raporu, ortak bir dil 
oluşturmuş ve kadastro kazanımı için özel sektör katılımı fikrine yardımcı olmuş-
tur. Raporun 5 nolu ifadesinde: “Kadastro 2014 çok özelleşmiş olacaktır! Kamu 
ve özel sektör çok yakın çalışacaktır!” Bugün ülkeler sahip oldukları yargısal özel-
liklerinden dolayı da farklı kadastral sistemlere sahiptir. Bu bağlamda, Türkiye’de 
özel sektörün rolü LİHKAB tarafından üstlenilmiştir. 

2005 yılında çıkarılan “Lisanslı Harita Kadastro Büro Faaliyetleri Büroları (LİH-
KAB)” kanunu ile Türkiye’de Lisanslı Ölçme ve Kadastro Büroları kurulmuştur. 
Lisanslı Harita Mühendislerinin kamu adına iş yaptığı özel bürolardır. Lisans, ge-
rekli şartları bulunduran 10 yıllık tecrübeye sahip harita/geomatik mühendislerinin 
hak kazandıkları kamu adına iş yapabilme yetkisi sunan belgedir. Kadastro teknik 
hizmetlerinden tescile tabi olmayan işlemlerin yapım ve kontrolü, tescile tabi olan 
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işlemlerin de yapım sorumluluğu lisanslı harita kadastro bürolarınca yerine geti-
rilmektedir. Lisanslı Harita Kadastro Bürolarında yapılacak iş ve hizmetler şunlar-
dır: 

Tescile tabi olmayan: Aplikasyon, Parsel Yer Gösterme, Bağımsız Bölüm Yer 
Gösterme yapımı ve kontrolüdür. Tescile tabi olan: Cins değişikliği, İrtifak hakkı 
tesisi, Tevhit işlemlerine yönelik talebe bağlı hizmetlerin yapımı, kontrolü, izlen-
mesi ve ilgilerine sunulmasıdır. Daha önce Kadastro Müdürlükleri tarafından ya-
pılan talebe bağlı işlemler 5368 sayılı Yasa gereğince kurulmuş olan lisanslı harita 
bürolarına devredilmiştir. 

Halen aplikasyon, parselin yerinde gösterilmesi, birleştirme, irtifak hakkı ve cins 
değişikliği işlemi ile ilgili taleplerin teknik çalışmaları lisanslı bürolar tarafından 
yapılmaktadır. Bu işlemlerden tescil yönü olmayan aplikasyon ve parselin yerinde 
gösterilmesi gibi işlemlerin yapım ve kontrolü lisanslı bürolarda iken; tescile tabi 
olan birleştirme, irtifak hakkı ve cins değişikliği işlemleri lisanslı bürolar tarafın-
dan yapılıp kadastro müdürlüğünce de kontrol edilmesi gerekmektedir. Ayrıca, 
LİHKAB’ların kendi iş kalemleri ve sorumluluk alanları dışında başka herhangi 
bir ticari faaliyet yürütmesi yasaklanmıştır. Bugün, ülkenin her yerinde 195 LİH-
KAB bulunmaktadır (TKGM, 2015). Türkiye'deki LİHKAB ve iş hacimleri aşağı-
daki haritalarda gösterilmiştir. (http://www.lihkabder.org.tr) 
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Şekil. Türkiye’de LİHKAB ofislerinin dağılım haritası (2015) 

 

 

Şekil. Türkiye’de LİHKAB tarafından gerçekleştirilen işlemlerin dağılım haritası (2015) 
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6 KADASTRONUN YAPILMASI 

 

 

KADASTRO BÖLGELERİNİN BELİRLENMESİ 

KADASTRO BÖLGELERİNİN İLANI 

İDARİ VE ADLİ TEŞKİLATIN KURULMASI 

YILLIK ÇALIŞMA PLANI YAPILMASI 

ORMAN GENEL 

MÜDÜRLÜĞÜNE 

YAZI YAZILMASI 

KADASTRO KOMİSYONUNUN 

İNCELEMESİ VE KARARIN TEBLİĞİ 

TEKNİK ÇALIŞMALAR 

TAPU 

KAYITLARININ 

ÇIKARTILMASI 

VERGİ 

KAYITLARININ 
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KADASTRO ÇALIŞMA 
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ADA MEVKİ İLANI 
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KONTROL İŞLERİ 
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PAFTALARIN 
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Şekil 10.1: Tesis kadastrosu çalışmalarında iş akışı 
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6.1 Kadastro çalışmaların başlatılması ve ekiplerin ku-
rulması 

6.1.1 Kadastro kanunun amacı (3402/Md.1) 

5304 sayılı Kanunla değişik 3402 sayılı Kanunun 1 inci maddesi ile amaç; “Ülke 
koordinat sistemine göre memleketin kadastral veya topoğrafik kadastral harita-
sına dayalı olarak taşınmaz malların sınırlarını arazi ve harita üzerinde belirterek 
hukukî durumlarını tespit etmek suretiyle 4721 sayılı Türk Medeni Kanunu’nun 
öngördüğü tapu sicilini kurmak, mekânsal bilgi sisteminin alt yapısını oluşturmak-
tır” şeklinde tanımlanmıştır. 

Bu tanımlamayla, günün teknolojik gelişmeleri ve ihtiyaçları dikkate alınarak ta-
şınmazların sınırlarını arazi ve harita üzerinde belirtecek teknik çalışmalar, ülke 
bütününde ele alınmış ve ayrıca; üretilecek haritalara da nitelik açısından yeni bo-
yutlar getirilmiştir.  

Yeni düzenleme ile getirilen “mekânsal bilgi sisteminin alt yapısını oluştur-
maktır” ibaresiyle de çağdaş şehircilik anlayışına uygun harita üretilebilmesi 
ve kadastro sonucu elde edilen verilerin haritacılık ile ilgili diğer tüm sek-
törlerde kullanılabilmesine geçiş yapılabilmesi hedeflenmektedir. 

Ülke koordinat sistemine göre memleketin kadastral veya topoğrafik kadast-
ral haritası yapılırken, aynı zamanda taşınmazların malikleri belirlenmesi 
varsa üzerinde hakların saptanması, eski tapuların yenilenmesi ve tapusuz 
yerlerin tapuya bağlanması suretiyle Türk Medeni Kanunu’nun öngördüğü 
tapu sicilinin meydana getirilmesi öngörülmüştür. Böylece, Medeni Ka-
nun’dan önce ve sonraki dönemlerde taşınmazlar üzerinde meydan gelen ey-
lemli durum ile hukuki durum arasındaki farklılıklar hukuksallaştırılmakta-
dır. 

6.1.2 Kadastro bölgelerinin belirlenmesi ve ilanı (3402/Md.2) 

Kadastro Bölgesi: Her ilin merkez ilçesi ile o ile bağlı diğer ilçelerin idari sınırları 
içinde kalan yerler kadastro bölgelerini teşkil etmektedir. 

Kadastro Bölgelerinin Belirlenmesi: Kadastroya açılacak bölgeler, Tapu ve Ka-
dastro Genel Müdürlüğünün teklifi ve bağlı bulunduğu Bakanın onayı ile belirlen-
mektedir. 

İlanı: Kadastrosuna başlanacak bölgeler, en az bir ay önceden Resmî Gazete’ de, 
Radyo veya Televizyonda, bölge merkezinde ve bölgenin bağlı olduğu ilde varsa 
yerel gazete ile ve ayrıca alışılmış vasıtalarla ilan edilir. 
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6.1.3 Kadastro ekibinin kurulması (3402/Md.3) 

Kadastro ekibi; en az iki kadastro teknisyeni, mahalle veya köy muhtarı ve üç bi-
lirkişiden oluşur. Muhtarın herhangi bir nedenle çalışmalara iştirak edememesi ha-
linde yerine kanuni vekili çalışmalara iştirak eder. 

3402 sayılı Kadastro Kanunu’nun 5304 sayılı Kanunla değişik 4’üncü maddesi 
hükmü nedeniyle, ormanların sınırlandırma ve tespiti yapılırken kadastro ekibine, 
Orman Genel Müdürlüğü taşra teşkilâtınca görevlendirilecek en az bir orman yük-
sek mühendisi veya orman mühendisi ile tarım müdürlüklerince görevlendirilecek 
bir ziraat yüksek mühendisi veya ziraat mühendisinin iştirak ettirilmesi gerekmek-
tedir. 

Kadastronun fenni işlerinin ihale yoluyla yaptırılması halinde; kadastro ekibi, iki 
kadastro teknisyeni yerine bir kadastro teknisyeninin iştirakiyle oluşturulabilir. 
Kadastro ekibine, kadastro teknisyeni yerine kontrol memuru görevlendirilmesi de 
mümkündür. 

 
 

6.1.4 Bilirkişi heyetinin oluşturulması 

Kadastro ekibinde görev alacak bilirkişiler, kadastro müdürünün yazılı talebi üze-
rine; köylerde köy derneği, belediyelerde ise belediye meclisince seçilir. Çalışma 
alanında bir ekip görev yapacaksa altı bilirkişi, şayet çalışma alanında birden fazla 
ekip görev alacaksa her ilave ekip için ayrıca üçer bilirkişi daha olmak üzere seç-
tirilir. 

Bilirkişilerin, kadastro müdürlüğünün yazısının tebliğ tarihinden itibaren 15 gün-
lük süre içinde seçilmesi gerekmektedir. Bilirkişilerin bu süre içerisinde seçileme-
mesi veya bilirkişiliklerine engel sebeplerin bulunması ya da seçilen bilirkişilerin 
idari sınırda yapılan değişiklik nedeniyle yeterli bilgi verememeleri halinde, ka-
dastro müdürünün talebi üzerine mülki amir tarafından o köy veya mahalleden ya 
da mücavir köy veya mahallelerden aynı sayıda bilirkişi seçilir. Kısaca, bilirkişiler 
köy derneği, belediye meclisi veya mülki amirlikçe seçilir. 
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Bilirkişilerde Aranacak Nitelikler 

• Türk Vatandaşı olması, 
• 40 yaşını bitirmiş olması, 
• Medeni haklarını kullanma ehliyetine sahip olması, 
• En az 10 yıldan beri o mahalle veya köyde ikamet etmesi, 
• Yüz kızartıcı bir suçtan kesinleşmiş hüküm giymemiş olması, 
• Türkçe okuma- yazma bilmesi gerekmektedir. 

Köy muhtarı veya belediye başkanı tarafından, o köy veya mahallede bilirkişi se-
çilme niteliklerine haiz yeter sayıda okur-yazar kişi bulunmadığının yazılı olarak 
kadastro müdürlüğüne bildirilmesi koşuluyla okur-yazar olmayan kişiler arasından 
da bilirkişi seçilebilir. 

Seçilen bilirkişilere Kadastro Mahkemesinde, bu mahkeme henüz kurulmamış ise 
Sulh Hukuk Mahkemesinde yeminleri yaptırılır. Mahkemece düzenlenen yemin 
tutanağı Kadastro Müdürlüğüne gönderilir. Yemin tutanağının aslı müdürlük dos-
yasında bir örneği de ekip dosyasında saklanır. 

Bilirkişilerin bilgilerine başvurulmayacak haller: 

• Bilirkişinin; kendisine, eşine, usul ve füruna, kardeşine, kardeşinin çocukla-
rına, eşinin usul ve füruna ait taşınmazların tespitinde, 

• Tespiti yapılan taşınmaz üzerinde hak iddia edenlerden birisi ile bilirkişi ara-
sında dava veya husumet varsa, 

• Tespiti yapılan taşınmaz üzerinde hak iddia edenlerden birisi ile bilirkişi ara-
sında (a) fıkrasında açıklandığı gibi hısımlık varsa, 

• Belediye tüzel kişiliği adına yapılacak tespitlerde, belediye meclisi veya encü-
meni, köy tüzel kişiliği adına yapılacak tespitlerde ise köy ihtiyar kurulu üyesi 
olarak görev yapan bilirkişilerin, 

 
Bilgilerine başvurulmaz ve bunların yerlerine diğer bilirkişiler ekibe iştirak ettiri-
lir. Bilirkişiliğe mâni bu haller, ekip görevlisi kadastro teknisyenleri, muhtar ve 
bunların yerine ekibe iştirak edecek kişiler için de geçerlidir. 
 

6.1.5 Kadastro Komisyonunun Oluşumu ve Görevleri 

Kadastro Komisyonu; Kadastro müdürü veya Tapu ve Kadastro Genel Müdürlü-
ğünün olumlu görüşü alınmak koşuluyla müdür yardımcısının başkanlığında, ka-
dastro üyesi ve itirazın mahiyetine göre kontrol mühendisi veya tasarruf kontrol 
memuru olmak üzere üç kişiden oluşur. Kadastro komisyonu, tüm üyelerin iştiraki 
ile toplanır ve oy çokluğu ile tespit yapar.  
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Ormanla ilgili itirazların incelenmesinde; itiraza konu parsellerin tespitinde görev 
almamış, Orman Genel Müdürlüğü taşra teşkilâtınca görevlendirilecek bir orman 
yüksek mühendisi ile tarım müdürlüklerince görevlendirilecek bir ziraat yüksek 
mühendisinin kadastro komisyonuna iştirak ettirilmesi zorunludur.  

Kadastro komisyonunun görevleri; 3402 sayılı Kadastro Kanunu’nun 7, 8, 9 ve 
36’ncı maddelerinde açıklanmıştır. Ayrıca, 4342 sayılı Mera Kanununun 7’nci 
maddesinin son fıkrasında da kadastroya açılan köy ve mahalle sınırları içindeki 
―Mera, yaylak ve kışlak gibi orta malı taşınmazların sınırlarının anılan Yasada 
öngörülen 4 aylık süre içerisinde Mera Komisyonlarınca belirlenmemesi duru-
munda, bu görevin kadastro komisyonlarınca yerine getirilmesi öngörülmüştür. 
Buna göre; 

a) Kadastro tutanaklarının düzenlendiği tarihten kadastro ekibinin çalışma ala-
nında işinin bittiğini gösteren tutanağın düzenlendiği tarihe kadar yapılacak iti-
razları incelemek, 

b) Taşınmazların sınırlandırma ve tespiti sırasında, görevli kadastro teknisyenleri 
arasında, orman veya ziraat yüksek mühendisi arasında görüş ayrılığı çıkması 
nedeniyle gönderilecek kadastro tutanaklarını incelemek, 

c) Kadastro teknisyenleri ile kontrol elamanları arasında görüş ayrılığı çıkması 
veya taşınmazın mülkiyetinde, tespit maliklerinin paylarında veya taşınmazın 
sınır ve yüzölçümünde değişiklik gerektirmesi nedeniyle gönderilecek kadastro 
tutanaklarının incelenmesi, 

d) Kadastroya tabi tutulmayan yerler üzerinde hak iddiasında bulunulması nede-
niyle, sınırlandırması ve tespiti yapılan taşınmazlarla ilgili gönderilecek ka-
dastro tutanaklarının incelenmesi, 

e) Tarafların dayandıkları kayıt ve belgelerin aynı kuvvet ve mahiyette olması ne-
deniyle malik tayini yapılmayan ve çözümlenmek üzere kadastro komisyonuna 
gönderilen taşınmazlara ait kadastro tutanaklarını incelemek, 

f) Emlak vergisi beyan değeri bulunmayan taşınmazların, kadastro harcına ve 
yargılama giderine esas olacak matrahını tespit etmek, 

g) Mera komisyonlarınca bildirilen mera, yaylak ve kışlak gibi orta malı taşın-
mazların sınırlarını belirleyerek belgelemek. 
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6.2 Çalışma alanının belirlenmesi  

6.2.1 Çalışma alanı ve ilanı (3402/ Md.4) 

Kadastro Çalışma Alanı: Belediye sınırları içerisinde bulunan her mahalle ile bu 
sınırlar dışındaki her köy ayrı bir çalışma alanıdır. 

Kadastro Çalışma Alanı İlanı: Kadastrosuna başlanacak çalışma alanları, 15 gün 
önceden bölge merkezinde, çalışma alanında, komşu köy, mahalle ve belediye-
lerde alışılmış vasıtalarla ilan edilir. İlanın yapıldığı bir tutanakla tespit edilir. 

Bu ilanın yapıldığından, mahalli mülki amirine, mahalli kadastro ve hukuk mah-
kemelerine, tapu müdürlüğüne, maliye kuruluşuna, vakıflar idaresine, il özel ida-
resine, ilgisi var ise orman idaresi ile diğer kamu kurum ve kuruluşlarının mahalli 
ünitelerine bilgi verilir. Bilgi yazısında, kadastrosuna başlanacak köy veya ma-
halle sınırları içerisinde taşınmazlarının bulunması durumunda, sınırlandırma ve 
tespitler sırasında değerlendirilmek üzere, bunlara ilişkin bilgi, belge ve haritala-
rının gönderilmesi istenir. Ayrıca, Maliye ve Orman kuruluşlarına yazılan yazı-
larda, çalışmalar sırasında temsilci bulundurabilecekleri de belirtilir. 

Çalışma alanı ilanının noksan yapılması kadastronun iptaline neden olabileceğin-
den, çalışma alanına hangi köy veya mahallelerin sınır bulunduğu hususunda muh-
tar ve bilirkişilerden alınacak bilgilerin yanında, ayrıca mahalle taksimat krokileri, 
idari sınır kararları ve değişiklikleri ile varsa kesinleşmiş mahkeme kararları ve 
orman haritaları etraflıca incelenmeli, ilgili kamu kurumlarında da (Valilik, Kay-
makamlık ve Özel İdare gibi) araştırma yapılmalıdır. 

Kadastro Çalışma Alanı Sınırının Belirlenmesi belirlenmesinde; 

• İdari sınır kararları, 
• İdari sınırla ilgili kesinleşmiş mahkeme kararları, 
• Kesinleşmiş orman tahdit/kadastro haritaları, 
• Mahalle taksimat krokileri, 
• Sınırda bulunan taşınmazlara ait tapu ve vergi kayıtları, 
• İlgili diğer bilgi ve belgeler, esas alınır. 

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

Kadastro Teknisyenleri; kadastro çalışma alanı sınırlarını belirledikten sonra ada 
bölümleri krokisini düzenlerler ve hangi adada çalışmaya başlanacağını en az 7 
gün önceden alışılmış vasıtalarla ilgili köy veya mahalle muhtarlıklarında ilan et-
tirirler. 
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İlanda; kadastrosuna başlanacak adanın, mevki, mahalle ve sokak isimleri 
açık olarak gösterilir. Ayrıca, kadastrosuna başlanacak ada sınırları içerisin-
deki taşınmazların malikleri ile bu taşınmazlar üzerinde hak iddiası olanlar 
varsa, belirtilen günde taşınmazlarının başında hazır bulunarak sınırlarını 
göstermeleri, iddialarını bildirmeleri, iddialarını kanıtlayıcı belgeleri varsa 
bunları ibraz etmeleri, gelmemeleri veya temsilci göndermemeleri halinde 
sınırlandırma ve tespitin gıyaplarında yapılacağı, itirazların çalışma alanın-
daki faaliyetlerin devamı sırasında yapılabileceği, belgeye dayanmayan iti-
razların kabul edilmeyeceği hususları belirtilir. 
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6.2.3 Çalışma Alanı Sınırının İlanı ve İtiraz 

Kadastro çalışma alanı sınır krokisi düzenlendikten sonra birer örneği, hazır bulu-
nan taraflara düzenlenecek bir tutanakla, hazır bulunmayan belediye başkanlıkları 
ile köy ve mahalle muhtarlıklarına ise bir yazı ekinde gönderilerek tebliğ edilir. 
Ayrıca, çalışma alanı sınır krokisi çalışma alanında ve komşu köy ve mahalle muh-
tarlıklarında ilan ettirilir. Yapılan tebliğ ve ilanlarda, çalışma alanı sınır krokisinin 
tebliğ ve ilan edildiği tarihten itibaren 7 günlük süre içerisinde kadastro müdürlü-
ğüne itiraz edilebileceği belirtilir. Çalışma alanı sınırına ilan ve tebliğ tarihinden 
itibaren 7 gün içinde; 

• Çalışma alanı ve komşu çalışma alanları muhtar ve belediye başkanları, 
• Çalışma alanı sınırında taşınmazı bulunan gerçek ve tüzel kişiler, 
• Orman idaresinin mahalli kuruluşu tarafından kadastro müdürlüğüne itiraz 

edilebilir. 

İtirazın İncelenmesi: İtiraz eden kişinin, itiraz etmeye yetkili olduğu ve itirazın 
zamanında yapıldığı anlaşıldığı takdirde, Kadastro Müdürü, itirazı 7 gün içinde 
inceleyerek karara bağlar ve kararın birer örnekleri taraflara tebliğ edilir. Kadastro 
Müdürünün vermiş olduğu karara karşı, kararın tebliğ tarihinden itibaren 7 gün 
içinde Kadastro Mahkemesine itiraz edilebilir. Kadastro Mahkemesi itirazı 15 gün 
içinde karara bağlar. Kadastro Mahkemesinin bu kararı kesin olduğundan, çalışma 
alanı sınırı kadastro mahkemesinin kararına uygun hale getirilir. 

Mülki Sınırda Değişiklik: Çalışma alanında ilk parsel için kadastro tutanağı dü-
zenlendikten sonra o mahalle veya köyün mülki sınırında yapılan değişiklik baş-
lanan kadastroyu durdurmaz. Tespit edilen çalışma programının plan ve ilkelerine 
göre kadastro çalışmaları devam eder. Ancak, çalışmalar tamamlanıp askı ilanı so-
nucu kesinleştikten sonra mülki sınırdaki değişikliğe göre taşınmazların kayıtları 
sınırı içinde bulunduğu köy ve mahallenin tapu kütüklerine aktarılır. 
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6.3 Belgelerin toplanması 

6.3.1 Tapu Kayıt Örneklerinin Çıkarılması 

Tapu kayıtları ve haritalarının çıkarılması ve bunların kadastro çalışmaları sıra-
sında uygulanması 01.08.1991 tarihli ve 1509 sayılı genelge ile açıklanmıştır. 

Kadastro müdürü tarafından görevlendirilecek bir ekip tarafından, tapu müdürlü-
ğündeki zabıt kayıtları taranıp, kadastrosuna başlanacak çalışma alanı sınırı içeri-
sinde bulunan taşınmazlara ait tapu kayıtlarının örnekleri tarih sırasına göre ça-
lışma alanı kayıt defterine çıkarılır.  

Örneği alınan kayıtların düşünceler sütununa kırmızı mürekkepli kalemle “ka-
dastro” ibaresi yazılır. Örneği çıkarılan kayıt hisseli ise hisseleri tamamlanır. Ka-
yıtlar üzerinde mevcut hak ve mükellefiyetler, ihtiyati tedbir, haciz, ipotek ve vakıf 
ilişiği gibi tüm ayni ve şahsi haklar ile takyidatlar örnekleri üzerine aynen işlenir.  

Kayıtlar haritaya bağlı ise bu haritalarında birer örnekleri alınır ve üzerlerine ait 
oldukları tapu kaydının tarih ve numarası, çalışma alanı kayıt defterine örneği alı-
nan tapu kaydının yüzölçümü sütununa da haritası var anlamına gelen (H) harfi 
yazılarak aralarında irtibat kurulur. 

Tapu kayıtları örneklerinin çıkarılma işlemi tamamlandıktan sonra yeniden kontrol 
edilir ve çalışma alanı kayıt defterine çıkarılan kayıtların doğruluğu ve başkaca 
çıkarılması gereken kayıt bulunmadığı hususu yazılarak, kaydı çıkaranlar ve kont-
rol edenler tarafından imzalanır. 

Tapu kayıtlarının örneklerinin çıkarılmasından sonra, taşınmazın tapu müdürlü-
ğünde intikal ve satış gibi nedenlerle tedavül veya tapu kaydı üzerinde aynı veya 
şahsi hak tesisi için talepte bulunulması durumunda, tapu müdürlüğünce kadastro 
müdürlüğünden tespit örneği istenmek suretiyle talep karşılanır. Talep karşılan-
dıktan sonra, tedavül sonucu düzenlenen tapu kaydının veya ipotek belgesinin bi-
rer örneği kadastro müdürlüğüne bir yazı ekinde gönderilir. İhtiyati tedbir veya 
haciz talepleri ise öncelikle zabıt kaydı üzerinde karşılanır ve sonucundan kadastro 
müdürlüğüne bilgi verilir. 

Çalışma alanına ait olup mahallinde hisse tamamlaması yapılamayan veya eski 
yazı okuyan bulunmaması nedeniyle çıkarılamayan kayıtlar, köy ve mahalle adı, 
tesis tarihi (ay ve yıl olarak) ve sıra numaraları bildirilmek suretiyle TKGM Mer-
kez Arşivi’nden (Arşiv Dairesi Başkanlığı) temin edilir. 
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6.3.2 Vergi Kayıtlarının Çıkarılması (3402/Md.5) 

3402 Sayılı Kadastro Kanunu’nun 14’üncü maddesinin 3’üncü fıkrasında; 31/Ara-
lık/1981 tarihinde veya daha önceki tarihlerde düzenlenmiş olan vergi kayıtları 
zilyetliği tevsik edici belge olarak kabul edilmiştir. Zilyetliği teşvik edici vergi ka-
yıtları; 

1) 31/Aralık/1971 tarihine kadar, 2901 Sayılı Arazi Tahrir Kanununa göre te-
sis edilmiş özel idare tahrir kayıtları, 
2) 1/Ocak/1972 tarihinden 31/Aralık/1981 tarihine kadar 1319 Sayılı Emlak 
Vergisi Kanunu ve değişikliklerine istinaden taşınmazların zilyetlerince vergi da-
irelerine verilen emlak vergisi beyannameleri; 

Olmak üzere ikiye ayrılır. Ayrıca, 3402 Sayılı Kadastro Kanunu’nun 36’ncı mad-
desinin 5 inci fıkrasında, 

―Kadastrosu yapılan taşınmazlara, emlak vergisi son beyan dönemi esas alınarak 
492 Sayılı Harçlar Kanununa ekli (4) sayılı tarifede gösterilen oranlarda, kadastro 
harcı tahakkuk ettirilir- hükmü yer almaktadır. 

Bu nedenle, 31/Aralık/1971 tarihine kadar olan özel idare tahrir kayıtlarının ör-
nekleri özel idare müdürlüklerinden, devredilmiş ise Devlet Arşivleri Genel Mü-
dürlüğünden, 1981 yılına ait emlak vergisi beyannameleri örnekleri, vergi dairele-
rinden, devredilmiş ise belediyelerden, en son beyan dönemine ait emlak vergisi 
beyannamesi örnekleri ise belediyelerden alınır. 

Bunlardan, özel idare tahrir kayıtları ile 1981 yılına ait emlak vergisi beyan kayıt-
ları 3402 sayılı Kanunun 14’üncü maddesi uyarınca yapılacak sınırlandırma ve 
tespitlerde, en son beyan dönemine ait emlak vergisi beyannameleri ise kadastro 
harçlarının tahakkukunda değerlendirilir. Belediye sınırları içerisinde bulunan ta-
şınmazlara ait emlak vergisine esas değerler, belediyelerce her yıla ait yeniden de-
ğerlendirme oranları esas alınmak suretiyle yeniden belirlendiğinden, belediye sı-
nırları içerisindeki taşınmazlar için belediyelerden o yıla ait emlak vergisine esas 
matrahın alınması yeterlidir. 

6.3.3 Dava listelerinin alınması 

Davalı Sayılacak Taşınmazlar: 3402 sayılı Kadastro Kanunu’nun 25 inci madde-
sinde, taşınmaz mülkiyetine ve sınırlı ayni haklara, tapuya tescil veya şerh edilecek 
veyahut beyanlar hanesinde gösterilecek sair haklara, sınır ve ölçü uyuşmazlıkla-
rına ilişkin kadastroyu ve tapu sicilini ilgilendiren benzeri davalara konu taşınmaz-
ların davalı sayılacağı belirtilmiştir. 

Dava listelerinin alınması: Kadastro çalışmalarına başlanmadan önce mahalli 
sulh ve asliye hukuk mahkemelerine yazılacak yazı ile, kadastrosuna başlanacak 
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çalışma alanı sınırı (Köy veya mahalle sınırı) içinde bulunan taşınmazlardan, mah-
kemelerinde davası devam eden veya karara bağlanmış olmakla birlikte henüz ke-
sinleşmemiş olan davalar varsa, bunlardan kadastro mahkemesinin görevi içine gi-
renlerin listesi istenir. Dava listelerinde davanın esas numarası, davacı ve davalının 
adı-soyadı, adresleri, davanın konusu, dava konusu taşınmazın mevkii ve hudut-
ları, varsa davaya dayanak belgelerin cinsi, tarih ve numarası belirtilir. 

6.3.4 Diğer kuruluşlarca yaptırılmış haritaların alınması 

Sınırlandırma ve tespitlerde değerlendirilmek üzere, Belediyeler, Karayolları, 
DSİ, TEDAŞ, BOTAŞ ve Orman İdaresi gibi kuruluşlarca yaptırılmış olan harita 
ve belgelerinin birer örnekleri bu kuruluşlardan alınır. 
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6.4 Taşınmaz malların tespit işlemleri 

Tapuda Kayıtlı Taşınmaz Malların Tespiti (KK. Md.13) 

Tapuda kayıtlı taşınmaz mal: 

A) Kayıt sahibi veya mirasçıları zilyet bulunuyorsa; 

a) Kayıt sahibi adına, 
b) Kayıt sahibi ölmüş ise mirasçıları adına, 
c) Mirasçılar tayin olunamazsa, ölü olduğu yazılmak suretiyle kayıt sahibi adına, 
B) Kayıt sahibi veya mirasçılarından başkası zilyet bulunuyorsa; 

a) Kayıt sahibi veya mirasçılarının kadastro teknisyeni huzurunda muvafakatları 
halinde zilyet adına, 
b) Zilyet, taşınmaz malı, kayıt malikinden veya mirasçılarından veya mümessille-
rinden tapu dışı bir yolla iktisap ettiğini, onların beyanı veya herhangi bir belge ile 
veya bilirkişi veyahut tanık sözleriyle ispat ettiği ve ayrıca en az on yıl müddetle 
çekişmesiz, aralıksız ve malik sıfatıyla zilyet bulunduğu takdirde zilyet adına, 
c) Kayıt sahibi yirmi yıl önce ölmüş veya gaipliğine hüküm verilmiş veyahut tapu 
sicilinden malikin kim olduğu anlaşılamamış ise çekişmesiz ve aralıksız yirmi yıl 
müddetle ve malik sıfatıyla zilyet bulunan kimse adına tespit olunur. 
Tapuda Kayıtlı Olmayan Taşınmaz Malların Tespiti (KK. Md.14) 

Tapuda kayıtlı olmayan ve aynı çalışma alanı içinde bulunan ve toplam yüzölçümü 
sulu toprakta 40, kuru toprakta 100 dönüme kadar olan (40 ve 100 dönüm dahil) 
bir veya birden fazla taşınmaz mal, çekişmesiz ve aralıksız en az yirmi yıldan beri 
malik sıfatıyla zilyetliğini belgelerle veya bilirkişi veyahut tanık beyanlarıyla ispat 
eden zilyedi adına tespit edilir. 

Sulu veya kuru arazi ayrımı, Toprak Koruma ve Arazi Kullanımı Kanunu hüküm-
lerine göre yapılır.  

4342 sayılı Mera Kanununun 7 nci maddesinin üçüncü fıkrası gereği 3402 sayılı 
Kanun hükümlerine göre yapılacak işlemlerde Kadastro Komisyonlarına konu uz-
manı Ziraat Mühendisi dâhil edilir. 

Davalı Taşınmazların Sınırlandırma ve Tespiti 

Kadastro tutanağı düzenlenmeden önce dava listeleri kontrol edilerek taşınmazın 
davalı olup olmadığı araştırılır. Dava listelerinde yer almamakla birlikte, hak iddi-
asında bulunan kişilerce veya bilirkişilerce taşınmazın davalı olduğu beyan edilirse 
bu husus araştırılır. 
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— Dava mülkiyete yönelik ise; taşınmazın sınırlandırma, ölçü ve tersimatı yapı-
larak yüzölçümü hesaplanır. Tarafların iddiaları ve ibraz ettikleri belgeler değer-
lendirilerek sonuçları kadastro tutanağının edinme sebebi sütununda açıklanır. An-
cak, malik tayini yapılmaz. 

— Dava sınır ve yüzölçümüne yönelik ise; tarafların iddiaları ve belgeleri değer-
lendirilerek taşınmazın maliki tayin edilir. Ancak, İhtilaflı sınırlar paftasında mü-
rekkeplenmez ve yüzölçümü hesaplanmaz. 

— Dava hem mülkiyete hem de sınır ve yüzölçümüne yönelik ise; malik tayini 
yapılmaz, ihtilaflı sınırlar paftasında mürekkeplenmez ve yüzölçümü hesaplan-
maz. 

Davanın konusu, dosya numarası ve mahkemenin adı kadastro tutanağının edinme 
sebebi sütununda açıklanır. Ayrıca, Davalı olan tutanakların üst sağ köşesine kır-
mızı kalemle ve dikkati çekecek şekilde (davalıdır) sözcüğü yazıldıktan sonra, tu-
tanağın dava dosyası ile kolayca birleşmesini sağlamak için mahkemenin adı ve 
esas numarası yazılır. 

Davalı Tutanakların Kadastro Mahkemesine Devri: Kadastro teknisyenlerince 
kadastro müdürüne teslim edilen davalı taşınmazlara ait kadastro tutanakları ile 
eklerinin fotokopisi veya örnekleri çıkarılarak, asılları 7 gün içinde kadastro Mah-
kemesine gönderilir, ayrıca davanın görülmekte olduğu mahalli Hukuk Mahkeme-
sine de dava konusu taşınmazın tespitinin yapılarak kadastro tutanağının kadastro 
mahkemesine gönderildiği hususunda bilgi verilir.  

Devletin hüküm ve tasarrufu altındaki sahipsiz yerler 

Medeni Kanun’un 715 inci maddesinde sayılan kayalar, tepeler, dağlar, bunlardan 
çıkan kaynaklar, tarıma elverişli olmayan sahipsiz yerler, deniz, göl ve nehir gibi 
umuma ait sular sınırlandırma ve tescile tabi olmadıklarından kadastroya tabi tu-
tulmaz. Ancak, 3402 Sayılı Kanun’un 18/1 maddesi hükmü nedeniyle, kadastroya 
tabi tutulmayacak olan bu yerlerden, ileride tarım arazisi haline getirilmesi müm-
kün olan yerlerle, ekonomik yarar sağlanabilecek yerlerin, kadastro çalışmaları sı-
rasında sınırlandırılması ve Hazine adına tespiti yapılmalıdır. 

6.5 Taşınmaz malların sınırlandırılması 

3402 Sayılı Kadastro Kanunu ile kadastrosu yapılacak taşınmazların sınırlarını ve 
hukuki durumunu tespit etme görevi kadastro teknisyenlerine verilmiştir. Ancak, 
5304 sayılı Kanunla değişik 3402 sayılı Kanunun 4’üncü maddesi hükmü nede-
niyle ormanların sınırlandırma ve tespitinde kadastro ekibine orman ve ziraat yük-
sek mühendisi/mühendisi iştirak ettirilir (TKGM 2014/4 nolu genelgesi). 
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4342 sayılı Mera Kanununun 7’nci maddesi hükmü nedeniyle kamu orta malı ni-
telikli taşınmazların sınırlandırılması mera komisyonlarınca, Mera Kanununda ön-
görülen 4 aylık sürenin geçmesi durumunda ise kadastro komisyonunca yapılır 
(TKGM 2004/16 nolu genelgesi). 

 

 
 

Şekil. Arazide parsel köşe noktasının işaretlenmesi 
 

Kadastro ekibinde görevli kadastro teknisyenleri; ada ilanında belirtilen gün ve 
saatte, muhtar ve bilirkişilerle birlikte sınırlandırma ve tespit çalışmalarına başla-
yacakları adaya giderek, burada taşınmazı tasarrufunda bulunduran kişiler ile, aynı 
taşınmaz üzerinde hak iddiasında bulunan başkaca kişiler varsa bunların iddialarını 
dinleyip, ibraz edecekleri belgeler ile tapu ve vergi kayıtlarını, muhtar ve bilirkişi-
lerin ve gerekiyorsa hazır bulunan diğer kişilerin bilgilerinden de istifade etmek 
suretiyle zemine uygulayıp taşınmazların sınırlarını belirlerler. Uygulanan kayıt 
ve belgeler haritaya bağlı ve fenni sıhhate haiz ise, taşınmazın sınırları bu haritaya 
göre belirlenir. 

Birbirine bitişik (Hudut) taşınmazlarda sınır ihtilafı varsa ve malikleri de aynı sınır 
noktaları üzerinde anlaşma sağlayamıyorlarsa, anlaşmazlık bulunan (Davalı taşın-
mazlar hariç) sınırlar, tapu ve vergi kayıtları ile varsa tapu haritaları zemine uygu-
lanmak ve bilirkişilerle hazır bulunan diğer kişilerin bilgi ve beyanlarından istifade 
edilmek suretiyle kadastro teknisyenlerince belirlenir. 
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Şayet, sınır ihtilafı nedeniyle mahalli hukuk mahkemelerinde dava açılmışsa da-
valı olan sınırlar paftasında mürekkeplenmeyip kurşun kalemli olarak bırakılır ve 
ayrıca, zeminde halen mevcut olan sınırlar ile tarafların hak iddiasında bulunduk-
ları sınırları gösteren ayrı bir kroki düzenlenerek kadastro tutanağına eklenir. 

Tapuda ifraz görerek parçalara ayrılmış bulunan taşınmazların sınırları belirlenir-
ken, herhangi bir hataya ve parsel kaybına sebebiyet verdirilmemesi için ifraz kro-
kileri ile ifraz sonrası oluşturulan tapu kayıtları birlikte değerlendirilir. 

Sınırları belirlenen taşınmazlar için, sınırlandırma ve ölçü krokisi düzenlenir. 

Kadastro teknisyenleri, sınırlandırmasını yaptıkları taşınmazların, muhtar ve bilir-
kişiler ile hazır bulunan ilgililerinden (Taşınmazı tasarrufunda bulunduran kişiler 
ile, aynı taşınmaz üzerinde hak iddia eden kişiler) ve varsa tanıklığına başvurduk-
ları kişilerden alacakları bilgileri değerlendirmek suretiyle hukuksal durumlarını 
belirlerler. Bu bilgileri ve kendi düşüncelerini her taşınmaz için ayrı ayrı düzenle-
yecekleri kadastro tutanağının edinme sebebi sütununa yazarlar. 

Uygulaması yapılan tapu kayıtları üzerinde, vakıf ilişiği, ipotek, haciz, ihtiyati ted-
bir ve irtifak hakkı gibi ayni ve şahsi haklar ve şerhler varsa, bunlar da kadastro 
tutanağının ilgili sütunlarına yazılır. 

Düzenlenen kadastro tutanakları, muhtar ve bilirkişilerle birlikte, varsa bilgi ve 
tanıklığına başvurulan kimseler ve kadastro teknisyenlerince imzalanır. Ayrıca, 
edinme sebebi sütununda yapılan açıklamanın bittiği yere tarih konur ve boş satır 
bırakılmaksızın muhtar ve bilirkişiler tarafından kendi el yazılarıyla “okudum” 
ibaresi yazılarak imzalanır. 

Taşınmazların sınırlarının ve mülkiyetinin belirlenmesinde kadastro teknisyenleri 
arasında görüş ayrılığı çıkarsa, anlaşmazlığın nedeni kadastro tutanağında açıkla-
nır. Ayrıca anlaşmazlık sınıra yönelik ise anlaşmazlık bulunan sınırlar paftasında 
mürekkeplenmez ve yüzölçümü hesaplanmaz, anlaşmazlık mülkiyete yönelik ise 
taşınmazın maliki tayin edilmez ve anlaşmazlığın kadastro komisyonunda çözüm-
lenmesi için kadastro tutanağı tanzim edildiği tarihten itibaren en geç 7 gün içinde 
kadastro müdürüne teslim edilir. 

Sınırlandırma krokilerinin düzenlenmesi 

Sınırlandırma işlemi istenen taşınmaz kadastro müdürü veya yardımcısı, kontrol 
mühendisi ve kadastro üyesi tarafından tapu tatbikatı yapılıp, tapu sınırları ile ta-
sarruf sınırları zeminde belirlenir. Belirlenen sınır noktaları, zemine işaretlenir ve 
kadastro elemanlarınca inceleme tutanağa ve sınırlandırma krokisi düzenlenip il-
gilisine imza karşılığında teslim edilir. 
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Sınırlandırma krokisi; taşınmaz malların sınır ve cinslerini, taşınmaz malın sınır-
ları içinde bulunan doğal ve yapay tesisleri yaklaşık bir ölçekte, irtifak haklarını 
ve belirsiz sınırları röper ölçüleriyle gösteren ve kadastro çalışmalarında ölçü işle-
rinden önce düzenlenen ve kuzey doğrultusunda yönlendirilmiş krokidir.  

Sınırlandırma krokilerinde olabildiği kadar her ada bir tek krokiye çizilir. Her sı-
nırlandırma krokisinde bir adanın bütün parsellerine adanın kuzey batısından, saat 
ibresi yönünde 1’den başlanarak sıra ile numara verilir. Parsel köşe noktalarının 
koordinatları hesaplanır, yüzölçümleri bu koordinatlardan belirlenir. Sınırlandırma 
krokisi yapılacak taşınmaz mallar için ölçüde kullanılan yer kontrol noktaları sis-
temine göre pafta açılır. Yeni açılan pafta kapsamına giren daha sonra yapılacak 
değişiklikler bu paftalarda dolu pafta sisteminde izlenir. Aynı mevkide, bir veya 
daha fazla mal sahibine ait ve birbirine bitişik birden fazla taşınmaz malların sınır-
landırma haritası birlikte yapılabilir.  

 

 

Şekil. Meskûn mahaldeki sınırlandırma krokisi örneği 
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Şekil. Kadastroda sınırlandırma krokisi örneği 
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6.6 Kadastro tutanakların oluşturulması ve kontrol 

Kadastro tutanağı, kadastrosu yapılan taşınmaz malın geometrik ve hukuki duru-
munun nasıl belirlendiğini gösteren bir belgedir. Kadastro tutanağı her taşınmaz 
mal için ayrı ayrı düzenlenir. Taşınmaz malların sınırlarının tespitinde; tapu kayıt-
ları, vergi kayıtları ve kroki gibi belgelerden yararlanılır. Kadastro teknisyenleri, 
muhtar ve bilirkişilerin verdiği bilgi ve belgelere göre tespit yapar, aynı anda tes-
pitte taşınmaz mal sahibinin verdiği bilgi ve belgeler de dikkate alınır. Bilgilerin 
yetersiz olduğu durumlarda belgelere dayalı olarak diğer kişilerin bilgilerine de 
başvurulabilir.  

Teknisyenler; muhtar, bilirkişiler ve diğer ilgililerden elde ettiği tüm bilgileri de-
ğerlendirerek taşınmaz malın geometrik ve hukuki durumunu belirledikten sonra 
düşüncelerini kadastro tutanağının “Edinme Nedeni” sütununda açıklar. 

Kadastro teknisyenleri, muhtar ve bilirkişilerin bilgi ve beyanlarıyla bir sonuca 
ulaşamazlarsa başka kişilerin de bilgilerine başvurarak nedeni tutanakta açıkça be-
lirtilir. Ancak muhtar ve bilirkişilerin bilgi ve beyanlarına aykırı olarak yapılan 
tespitlerin kayıt ve belgelere dayandırılması gerekir. Bu şekilde yapılan tespite 
muhtar ve bilirkişilerin karşı çıkması durumunda “Muhalefet şerhi” yazılarak im-
zaları alınır. Muhtar ve bilirkişiler imzalamaktan kaçınırlarsa tutanağın uygun bir 
yerine bu husus belirtilerek hazır bulunan diğer kişilerce imzalanır.  

Mülkiyet sütununa; taşınmaz mal sahibinin veya sahiplerinin adı, soyadı, baba adı, 
payı, nüfus kayıt bilgileri ile adres bilgileri yazılır. Kadastro ekibi ile beyanda bu-
lunan diğer ilgili ve tanıklarca ad ve soyadları yazılarak imzalanır. Düzenlenen 
tutanaklar, kadastro teknisyenince imzalanır. Bilgisine başvurulan muhtar, bilirkişi 
ve diğer ilgili kişilere “Edinme Nedeni” yazısının bittiği yere boş satır bırakılma-
dan kişilerin kendi el yazıları ile “Okudum” ibaresi yazdırılarak imzalattırılır. 

Kontrol Memurunun Tutanağı İncelemesi ve Onaylaması 

Kontrol elemanları; tutanak ve bunları tamamlayan belgeler üzerinde ve gerekti-
ğinde arazide yapılan incelemede tespit edilen teknik, hukuki, idari noksan ve yan-
lışlıkları kadastro ekibine tamamlattırır veya düzelttirir. Yapılan işlemleri kontrol 
defterinde göstererek tutanaktaki ilgili sütunu imzalarlar.  

Kontrol elemanları, kontrol sırasında eksik veya gerekli gördükleri bilgi ve belge-
leri tamamlamak üzere kadastro müdürünün izni ile ilgili tapu sicil müdürlüğü ve 
diğer kurumların mahalli kuruluşlarına gidebilir.  
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Kontrol mühendisi, mühendis ve kontrol memurları ile kadastro teknisyenleri ara-
sında görüş ayrılığı çıkarsa veya kontrol sonucu yapılması istenen düzeltmeler il-
gililerin haklarını etkiliyorsa durum kontrol defterine yazılıp tutanak ekleri ile bir-
likte kadastro komisyonuna gönderilir.  

Sınırlandırma ve tespite itirazlar olmuş ise itirazda bulunan kişinin adı, soyadı, 
baba adı, itirazın özeti ve itirazına dayanak olarak ibraz edilen belgenin niteliği ve 
tarihi ilgili sütuna yazılır. Uygulama alanındaki çalışmaların bitiminden evvel, tu-
tanakların bütün sütunlarının eksiksiz doldurulup doldurulmadığı kadastro üyesi 
tarafından incelenir, varsa görülen noksanlıklar ilgili teknisyenlere tamamlattırılır 
ve bu incelemenin yapıldığı tutanağın ilgili sütununda belirtilerek imzalanır.  

6.7 Tapu kayıtlarının oluşturulması ve kesinleştirme 

Askı cetvellerinin düzenlenmesi ve ilanı 

Kadastro çalışmaları tamamlandıktan sonra taşınmaz malların mülkiyet durumu ve 
taşınmaz malların üzerindeki diğer ayni hakların durumu, tapu kütüklerinin düzen-
lenmesinden önce bir kez daha hak sahiplerine duyurulur. Böylece kadastro sıra-
sında yapılmış olması olası sınırlandırma ve kadastro tespiti ile ilgili hataların 
önüne geçilmesi amacıyla hak sahiplerine duyurulur. Bu duyuruya askı ilanı denir. 

Kadastro müdürü, sınırlandırma ve tespit sonucu düzenlenen kadastro tutanakla-
rına dayanarak mahalle veya köy esasına göre askı ilanı cetvellerini düzenler. Ay-
rıca kadastro çalışma alanına ait pafta örneklerini, kadastro müdürlüğünün uygun 
bir yerinde taşınmaz malların bulunduğu köy ya da mahalle muhtarının çalışma 
yerinde asılması ve ilgili yerlere gönderilmesi için yeterince kopyalarını hazırlatır.  

Hazırlanan askı cetvelleri, kadastro komisyonunun onayına sunulur. Komisyonun 
yaptığı incelemeden sonra üyeler (kadastro müdürü, kadastro üyesi ve kontrol mü-
hendisi veya fen kontrol memuru) tarafından imzalanarak onaylanır. 

Kadastro müdürü; kadastro çalışma alanına ait askı cetvellerini ve pafta örnekle-
rini, kadastro müdürlüğünün uygun bir yerinde, taşınmaz malların bulunduğu köy 
ya da mahalle muhtarının çalışma yerinde ve belediye kuruluşu varsa sadece ilan 
cetvelinin bir örneğini, belediye başkanının göstereceği uygun yere aynı gün astı-
rarak 30 gün süre ile ilan ettirir. İlan yapılan yerler için ayrı ayrı ilanın yapıldığına 
dair tutanak düzenlenir. 
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Tutanaklarının kesinleşmesi 

30 günlük askı ilanı süresi dolduktan sonra, öncelikle askı ilanı süresi içerisinde 
kadastro mahkemesinde sınırlandırma ve tespitlerine karşı dava açılan taşınmazlar 
bulunup bulunmadığı kadastro mahkemesi ile yazışma yapılmak suretiyle tespit 
edilir. İlan süresi içerisinde kadastro mahkemesinde sınırlandırma ve tespitlerine 
dava açılmayan taşınmazlara ait kadastro tutanakları kesinleşir. 

Kadastro tutanaklarının arka sayfasındaki ilgili sütunun boş bırakılan tarih kısmına 
askı ilanının başlama ve bitim tarihleri, askı ilan süresi içinde dava açılıp açılma-
dığı hususu, bu sütunun altındaki boş kısma ise askı ilanının bitimini takip eden 
günün tarihi yazılır. İlan süresi içerisinde sınırlandırma ve tespitlerine dava açıl-
mayan kadastro tutanakları kadastro müdürü tarafından onaylanarak kesinleştirilir. 
(47/D Madde:25) 

 

Tescil işlemleri 

Kesinleşmiş bulunan kadastro tutanakları ile kadastro mahkemesinin kesinleşmiş 
kararları, o çalışma alanı için düzenlenecek tapu kütüklerine kesinleşme tarihleri 
tescil tarihi olarak gösterilmek suretiyle 3 ay içerisinde tescil edilir. Tescil ada ve 
parsel numarası sırasına göre yapılır. 

Kadastroda önce davalı olması veya askı ilanı sırasında dava açılması nedeniyle, 
kadastro tutanakları kadastro mahkemesine gönderilmiş bulunan taşınmazlara ait 
tapu kütük sayfaları boş bırakılır. Davanın görüldüğü mahkemenin ismi ile dava 
dosya numarası tapu kütük sayfasının beyanlar hanesine yazılır (47/D madde:26) 
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3402 sayılı Kanunun 16/B maddesinde sayılan Mera, yaylak, kışlak, kamuya ait 
otlak ve çayırlar, harman ve panayır yerleri gibi “orta malı” taşınmazlar tescile tabi 
olmadığından, bunlar, kadastroları kesinleştiğinde ―Özel Sicilineǁ (Kamu Orta 
Malları Sicili) kaydedilirler. 

Askı ilanı süresi içerisinde sınırlandırma ve tespitlerine dava açılan taşınmazlara 
ait kadastro tutanaklarının örnekleri çıkarılıp aslına uygunluğu kadastro müdürü 
tarafından tasdik edilerek müdürlükte bir dosya içerisinde saklanır. Asılları ise, 
pafta örnekleri ile birlikte dava dosyasına eklenmek üzere kadastro mahkemesine 
gönderilir. 

Kesinleşerek tescilleri yapılan kadastro tutanakları ile kadastro mahkemesine gön-
derilmesi nedeniyle suretleri alıkonulan davalı taşınmazlara ait kadastro tutanak-
ları (ada ve parsel sırasına göre bir klasör içerisine konularak) ve tapu kütükleri bir 
cetvele bağlı olarak tapu müdürlüğüne devredilir. 

Tapu kütükleri ile paftalarının ikinci nüshaları, arşiv kurulan yerlerde bölge mü-
dürlüklerine, aksi takdirde Genel Müdürlüğe gönderilir. 

Askı ilanı sonucu yapılacak tescillerde, tapu kütüğünün ―Edinme Sebebi sütu-
nuna “Kadastro ibaresi, ―Kayıt Tarihi sütununa da ―Tespitin Kesinleşme Ta-
rihi yazılır. Kadastro müdürlüklerinde yevmiye defteri tutulmadığından tapu kü-
tüğünün yevmiye numarası yazımına ilişkin sütun boş bırakılır. 

Arşiv işlemleri 

TKGM’nün 2010 yılında yayınlanan 1713 sayılı “Evrak, Dosya ve Arşivleme Ge-
nelgesi” ile Merkez ve Taşra teşkilatının gördükleri hizmetler, yaptıkları işlemlere 
ait evrak ve belgelerin kayıt, değerlendirme, dosyalama esas ve usulleri düzenlen-
miştir. 

Buna göre; Genel Müdürlük evrak ve arşivleme hizmetlerini yürütmek üzere; mer-
kez teşkilat birimleri ile Bölge Müdürlükleri, Tapu Sicil ve Kadastro Müdürlükle-
rinde birim arşivleri oluşturulur. Oluşturulan arşiv bölümlerinde arşiv uzmanı veya 
arşiv memurları görevlendirilir. Arşivlerinin doğru, düzenli ve güncel tutulmasın-
dan ve arşiv hizmetlerinin, mevzuata uygun bir şekilde yürütülmesinden birim 
amirleri sorumludur. 

Teknik bilgi ve belgelerin arşivlenmesine ilişkin bazı genel esaslar 

• Teknik belgeler her çalışma alanı için ada bazında, ada klasörü içerisine, alt 
dosyalar şeklinde tasniflenerek arşivlenir. 

• Belediye hudutları içinde mahalle ayrımı yapılmaksızın ada bazında, birbirini 
izleyen ada klasörleri ve alt dosyaları oluşturulur. 
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• Ada bazında yapılan kadastro çalışmaları, ada klasörü, yardımcı teknik evrak-
lar klasörü şeklinde yeniden tasnif edilerek arşivlenir ve değişiklik işlemleri bu 
klasörler üzerinden izlenir. 

• Fotogrametrik yöntemle yapılan kadastro çalışmalarında, pafta kopyaları sınır-
landırma krokileri olarak kullanıldığından sınırlandırma krokileri gibi tasnifle-
nir. 

• Pafta asılları ve arşiv bilgi ve belgeleri İdarenin izni olmadıkça daire dışına 
çıkartılamaz. Arşiv bilgi ve belgelerinin daire dışına çıkarılmasının zorunlu ol-
duğu durumlarda bu Genelge uyarınca ilgili Müdürlük tarafından tutulan arşiv 
giriş çıkış defterine kayıt yapılması zorunludur. 
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7 KADASTRODA GÜNCELLEME VE YENİ-
LEME 

7.1 Kadastro kapsamındaki teknik uygulamalar ve geo-
metrik güncellemeler 

Harita (Plan) Örneği: Parselin tescilli haritasından aynen alınan örneğidir. Halk 
arasında kadastro çapı ismi de verilir. 

Parselin yerinde gösterilmesi: Taşınmaz malın bulunduğu yerin herhangi bir 
ölçme işlemi yapılmadan paftasından faydalanılarak mahallinde ilgilisine gösteril-
mesidir. 

Aplikasyon: Tescilli haritadaki parsel köşe noktalarının zeminde yeniden belirtil-
mesi işlemidir. Halk arasında röperli kroki ismi de verilir. 

Cins değişikliği: Bir taşınmaz malın cinsinin yapısız iken(arsa) yapılı veya ya-
pılı(binalı) iken yapısız hale: bağ, bahçe tarla vb. iken arsa: veya arazi iken bağ, 
bahçe vb. duruma dönüştürmek için paftasında ve tapu sicilinde yapılan işlemdir. 

İrtifak Hakkı tesisi veya terkini: İrtifak hakkı; sahibine hakkın konusu taşınmaz 
üzerinde kullanma ve yararlanma yetkisi veriri. Medeni kanun ve ilgili diğer ka-
nunlarla tanımlanan hakların ilgili taşınmaz malların harita ve belgelerinde göste-
rilmesi ve tescili veya terkini için yapılması gereken işlemlerdir. 

Birleştirme (Tevhit) işlemleri: Birbirine bitişik birden çok parsellerin bir parsel 
haline dönüştürülmesi işlemidir. 

Ayırma (İfraz) haritaları: Ayırma (ifraz) işlemi en basit tanımıyla; bir taşınmaz 
malın iki ya da daha fazla parçalara ayrılmasıdır. İlgilisinin talebi üzerine bir par-
selin imar yasasının 15 ve 16 maddeleri uyarınca iki ya da daha fazla parçalara 
ayrılıp belediye encümen kararına bağlandıktan sonra tescil işlemidir. Ayırma iş-
lemi, tescile konu harita ve planlar yönetmeliğinin 2. maddesi gereğince serbest 
çalışan bir harita ve kadastro mühendisinin sorumluluğunda yapılır. 

Yola terk haritaları: Yola terk işlemi; imar planlarının uygulanışı sırasında, imar 
parsellerinin oluşturulabilmesi için taşınmaz mal maliklerince bedelli veya bedel-
siz olarak taşınmazın tamamının veya bir kısmının imar planına uygun olarak 
kamu yararına (yola, yeşil alana, parka) terk edilmesi işlemidir. İlgilisinin talebi 
üzerine imar yasasının 15 ve 16 maddeleri uyarınca belediye encümen kararına 
bağlandıktan sonra tescil işlemi yapılır. Yola terk işlemi tescile konu harita ve 
planlar yönetmeliğinin 2. maddesi gereğince serbest çalışan bir harita ve kadastro 
mühendisinin sorumluluğunda yapılır 

Yoldan ihdas haritaları: Yoldan ihdas işlemi; evveliyatı yol olması nedeniyle 
imar planları gereği kapanan yolların imar planındaki amacına uygun olarak iş-
leme tabi tutulmasıdır. İlgilisinin talebi üzerine imar yasasının 15 ve 16 maddeleri 
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uyarınca belediye encümen kararına bağlandıktan sonra tescil işlemi yapılır. Yol-
dan ihdas işlemi tescile konu harita ve planlar yönetmeliğinin 2. maddesi gereğince 
serbest çalışan bir harita ve kadastro mühendisinin sorumluluğunda yapılır. 

Sınırlandırma haritaları: Tapuda kayıtlı olup da henüz kadastrosu yapılmamış 
alanlardaki taşınmaz malların sınırlarını belirlemek amacıyla ilgililerince yapılan 
sınırlandırma haritaları, serbest çalışan bir harita ve kadastro mühendisinin sorum-
luluğunda yapılır. 

Parselasyon haritaları (İmar Planları): 3194 sayılı İmar Yasasının 18. maddesi 
gereğince belediye ve ve mücavir alan sınırları içerisinde belediyeler, belediye en-
cümeni kararı ile; bu sınırlar dışında valilikler, il idare kurulu kararı ile, binalı ve 
binasız arsa ve arazileri, maliklerinin veya hak sahiplerinin muvafakatlarını ara-
maksızın, birbirleriyle, yol fazlalıklarıyla, kamu kurumlarına veya belediyelere ait 
bulunan yerlerle birleştirmeye, bunları yeniden imar planına uygun ada ve parsel-
lere ayırmaya, müstakil hisseli veya kat mülkiyeti esaslarına göre hak sahiplerine 
dağıtmaya ve resen tescil işlemlerini yaptırmaya yetkili kılınmıştır. Kadastro mü-
dürlükleri bu planları kontrolle yetkilidir. 

Kamulaştırma haritaları: Kamulaştırma kamu yararı amacıyla gerçek ve özel 
hukuk tüzel kişilerine ait taşınmaz mallara bedeli peşin ödenmek kaydıyla Devlet 
veya diğer kamu tüzel kişilerince el konulması veya üzerinde irtifak hakkı kurul-
ması işlemidir. İlgilisince yapılan veya yaptırılan Kamulaştırma haritaları kadastro 
müdürlüğü tarafından kontrol edilir. 

7.2 Grafik kadastro ve yenileme 

Türkiye’de ilk kadastro çalışmaları grafik yöntemle yapılmıştır. Bu yöntemde par-
sel köşe noktalarının ölçümü, zeminde işaretli ancak koordinat değerleri olmayan 
poligonlara dayalı olarak zincirleme ölçülerle yapılmıştır. Bundan dolayı bu yön-
temle üretilen parsel ölçü̈ değerleri genelde kontrol adımlarından bağımsız olarak 
üretilmişlerdir. Bu altlıkların büyük bir kısmında zemin – pafta arasında önemli 
farklılıklar mevcuttur. Bu yöntemle üretilen kadastro altlıkları ülke geneli-
nin %42’sini kapsamaktadır.  

Grafik haritalar, hiçbir koordinat sistemine bağlı olmaksızın üretilmiş ̧haritalardır. 
Genellikle değişik ebatlardaki kâğıt ve karton altlıklara çizilmişlerdir. Ölçüler, açı 
ve mesafe ölçülerek oluşturulmuş ̧kapalı poligon şebekelerine bağlı olarak kutup-
sal yöntemle yapılmıştır.  

Harita çizimleri de minkale ve duble-desimetre kullanılarak grafik yöntemle ya-
pılmıştır. Kadastro sırasında tesis edilen poligonların zeminde bulunması olasılığı 
çok düşüktür. Koordinat bilgisi ve karelaj ağı mevcut değildir.  
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Şekil x. Grafik kadastro pafta örneği 
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7.3 3402/Md.22’a ile yenileme uygulamaları 

3402 sayılı Kanunun 22’nci maddesinin 2’nci fıkrasında (a ve b) bentlerinde; 

―Tapulama, kadastro veya değişiklik işlemlerine ilişkin; sınırlandırma, ölçü, 
çizim ve hesaplamalardan kaynaklanan hataları gidermek üzere uygulama ni-
teliğini kaybeden, teknik nedenlerle yetersiz kalan, eksikliği görülen veya zemin-
deki sınırları gerçeğe uygun göstermediği tespit edilen kadastro haritalarının tek-
rar düzenlenmesi ve tapu sicilinde gerekli düzeltmelerin sağlanması amacıyla ta-
pulama ve kadastro görmüş yerler ile, 

Daha önce sadece tapu tahriri yapılan veya 2859 sayılı Tapulama ve Kadastro 
Paftalarının Yenilenmesi Hakkında Kanuna göre yenileme yapılacak yerler ile 
2981 sayılı İmar ve Gecekondu Mevzuatına Aykırı Yapılara Uygulanacak Bazı İş-
lemler ve 6785 Sayılı İmar Kanunu’nun Bir Maddesinin Değiştirilmesi Hakkında 
Kanun hükümlerine tâbi yerlerde, 

1 inci fıkra hükmü uygulanmaz. Hükmü getirilerek, bu bentlere göre yapılacak ça-
lışmalar mükerrer kadastro kabul edilmemiştir. 

3402 sayılı Kanunun 22’nci maddesinin 2’nci fıkrasının (a) bendine ilişkin 

―Kadastro Haritalarının Yeniden Düzenlenmesi ve Tapu Sicilinde Gerekli Dü-
zeltmelerin Yapılmasında Uyulacak Usul ve Esaslara İlişkin Yönetmelikǁ yayım-
lanmış arak, çalışmalarda uyulması gereken hususlara açıklık getirilmiştir. 

Sözü edilen Yönetmelik esasları doğrultusunda yapılacak uygulama çalışmalarının 
yapım ve kontrollerini bir standarda bağlamak ve uygulamada birliği sağlamak 
amacıyla 22.10.2010 tarihli ve 2010/18 nolu genelge ve ihale kapsamında uygu-
lama yapılacak yerlere yönelik olarak da 22.10.2010 tarihli ve 2010/19 nolu ge-
nelge düzenlenmiştir. 
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7.4 Sayısal kadastro 
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7.5 Kadastro planlarının sayısallaştırılması 

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

“―Kadastro veya Tapulama haritaları, arazi kontrolü yapılmak suretiyle sayısal 
hale getirilir. Yapılan çalışmaların sonucu, 11 inci maddeye göre ilân edilir ve 
ilân süresi içerisinde dava açılmayan taşınmazların kayıtlarında gerekli düzeltme 
yapılır” hükmü getirilmiştir. 

Ülkemizde kadastro/tapulama çalışmaları 1912 yılından beri sürdürülmektedir. Bu 
tarihten itibaren yapılan çalışmalar sonucu değişik sistemlerle paftalar oluşturul-
muştur. Oluşturulan bu paftaların, coğrafi bilgi sistemleri ve ülke yatırımlarında 
kullanılabilmesi için, yeniden değerlendirilmesi gerekmektedir. 

Bu nedenle, kadastro veya tapulama haritalarının, arazi kontrolü yapılmak sure-
tiyle günümüz harita tekniğinin zorunlu kıldığı köşe noktalarının koordinatlandı-
rılarak sayısal hale getirilmesi ve kadastro müdürlüklerince 3402 Sayılı Kanun’un 
11 inci maddesine göre ilan edilip, yapılan bu çalışmaların hukuki statüye kavuş-
turularak, kayıtlarında gerekli düzeltmelerin yapılmasına imkân sağlanması amaç-
landığından bu madde hükmü getirilmiştir. 

Bu maddenin uygulanmasındaki usul ve esaslar, 24.Kasım.2006 tarihli ve 26356 
sayılı Resmî Gazete ’de yayımlanan “Kadastro Haritalarının Sayısallaştırılması 
Hakkında Yönetmelikǁ ve 28 Eylül 2012 tarihli ve 28425 sayılı Resmi Gazete ’de 
yayımlanan ―Kadastro Haritalarının Sayısallaştırılması Hakkında Yönetmelikte 
Değişiklik Yapılmasına Dair Yönetmelikǁ ve TKGM’nin 2012/15 nolu genelge-
sinde açıklanmıştır. 

7.6 3402/Md.41 ile teknik hataların düzeltilmesi 

3402 Sayılı Kanun’un, 41. maddesi (5304 Sayılı Kanun’un 9 uncu maddesi ile 
değişik), ―Kadastro sırasında veya sonrasında yapılan işlemlerle geometrik du-
rumları kesinleşmiş olan taşınmazlarda ölçü, sınırlandırma, tersimat ve hesapla-
malardan doğan hatalar, ilgilinin müracaatı veya kadastro müdürlüğünce re’sen 
düzeltilir. Düzeltme, taşınmaz malikleri ile diğer hak sahiplerine tebliğ olunur. 
Tebliğ tarihinden başlayan otuz gün içinde düzeltmenin kaldırılması yolunda sulh 
hukuk mahkemesinde dava açılmadığı takdirde, yapılan düzeltme kesinleşir. 

Kadastro sırasında veya sonrasında yapılan işlemlerle kesinleşmiş olan taşınmaz-
larda, değişiklik işlemleri sırasında ortaya çıkan yüzölçümü farklılıklarından, ka-
dastronun dayandığı teknik kurallarda belirtilen hata sınırları içinde kalanların 
re’sen düzeltilmesine kadastro müdürlükleri yetkilidir. 
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Bu maddenin uygulanmasında, 12. maddede belirtilen hak düşürücü süre aranmaz 
hükmündedir. 

Söz konusu maddenin uygulanmasındaki usul ve esaslar, “Kadastro Sırasında 
veya Sonrasında Yapılan İşlemlerle Geometrik Durumları Kesinleşmiş Olan Ta-
şınmazlarda Ölçü, Sınırlandırma, Tersimat ve Hesaplamalardan Doğan Hataların 
Düzeltilmesine İlişkin Yönetmelikǁ ile açıklığa kavuşturulmuştur. 

Bu nedenle, 

Kadastro sırasında veya sonrasında yapılan işlemlerle geometrik durumları kesin-
leşmiş olan taşınmazlardaki ölçü, sınırlandırma, tersimat ve hesaplamalardan do-
ğan hataların, 3402 sayılı Kanunun 41 inci maddesi ve söz konusu yönetmelik 
hükmüne göre; ilgilisinin başvurusu üzerine veya kadastro müdürlüklerince re’sen 
düzeltilmesi mümkündür. 

Kadastro Müdürlüğünce; bu madde kapsamında düzeltilmesi gereken bir hata bu-
lunup bulunmadığı ve varsa hatanın nedeni, kadastro müdürlüğünce kontrol mü-
hendisi, kontrol memuru veya kadastro üyesi ile kadastro teknisyeninden oluştu-
rulacak en az üç kişilik bir ekip tarafından büroda ve arazide yapılacak inceleme 
sonucunda belirlenir. Oluşturulan ekipçe, inceleme sonuçlarının ayrıntılı olarak 
açıklandığı bir rapor ile mevcut durum ve düzeltme durumunu gösteren kroki dü-
zenlenerek imzalanır. 

3402 sayılı Kadastro Kanunu’nun 41 inci maddesi kapsamında yapılacak düzelt-
meler, aynı Kanunun 12’nci maddesinde belirtilen 10 yıllık hak düşürücü tabi ol-
madığından, Tapu Müdürlüklerince bu konuda ayrıca bir araştırma yapılmaya ge-
rek bulunmamaktadır. 

Dava açılması halinde; dava dosya numarası ve davanın açıldığı mahkemenin ismi 
ilgili parsellere ait tapu kütüğü sayfasının beyanlar hanesine yazılır ve konu ile 
ilgili belgelerin tasdikli birer örnekleri davanın görülmekte olduğu mahkemeye 
gönderilir. Bu durumda, düzeltme işlemi dava sonuçlanıncaya kadar bekletilir. 

7.7 Tapu sicilindeki hataların düzeltilmesi 

17.08.2013 tarihli ve 28738 sayılı Resmî Gazete’de yayımlanan Tapu Sicili Tüzü-
ğünün 74’üncü maddesinde ana ve yardımcı siciller üzerindeki düzeltmelerin ne 
şekilde yapılacağı, Tapu Sicili Tüzüğünün 75 inci maddesinin 1. fıkrasında ka-
dastro çalışmalarından kaynaklanan malikin veya hak sahibinin adı, soyadı ve 
baba adına ilişkin tapu kütüğündeki hataların düzeltilmesine ilişkin yöntemler, 2 
nci fıkrasında ise zeminde inceleme işleminin nasıl yapılacağı belirtilmiştir. Yine 
aynı maddenin 3’üncü fıkrasında tapu sicilindeki bilgilerin güncellenmesi ve ek-
sikliklerin giderilmesinde de bu yöntemlerin kullanılabileceği, 4’üncü fıkrasında 
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ise kayıt düzeltmeleri için müdürlüklere başvuru yapılmasının zorunlu olduğu be-
lirtilmiştir. 

Tapu sicili üzerinde yapılmış hataların düzeltilmesine ilişkin olarak 1495 nolu ge-
nelge gereğince işlem yapılmakta iken, Tapu Sicili Tüzüğü ile getirilen yeni uygu-
lamalar nedeniyle TKGM’ce 20.05.2014 tarihli ve 2014/3 nolu genelge düzenlen-
miştir. 

Genelgede belirlenen kimlik bilgilerine ilişkin kadastro çalışmalarından kaynakla-
nan hata ve eksikliklerin giderilmesine ilişkin yöntemlerin, Tapu Sicili Tüzüğünün 
74’üncü maddesinin 3’üncü fıkrasına göre ilgililerince sunulan veya başka idare-
lerce düzenlenen belgelerde kimlik tespitine esas yeterli veri bulunmaması ve ilgili 
madde kapsamında eksikliğin giderilememesi halinde kıyasen uygulanması 
imkânı bulunmaktadır. 

7.8 Yüzölçümü veya yazım hatalarının düzeltilmesi 

Taşınmazın yüzölçümü veya niteliğinin belgesine ve haritasına aykırı olarak 
hatalı tescil edildiğinin ilgilisinin başvurusu üzerine veya işlem sırasında ka-
dastro müdürlüğünce/birimince tespit edilmesi halinde, kadastro müdür-
lüğü/birimi tarafından düzeltme, üç nüsha düzenlenecek tescil bildiriminde 
gösterilerek tapu müdürlüğüne gönderilir. Bu kapsamda, yüzölçümü ile ilgili 
hataların düzeltilmesinde, kadastro müdürlüğü/birimi teknik personelince, 
parselin yüzölçümü ve pafta-zemin uygunluğu incelenir, bu incelemede par-
selin edinimine, kayıt miktarına göre veya belgesiz olarak miktar üzerinden 
edinilip edinilmediğine bakılarak düzeltme konusunun kadastro mevzuatının 
ilgili diğer hükümleri kapsamında kalıp kalmadığı belirlenir. Bu inceleme 
sonucunda tespit edilen yüzölçümü hatasının belgesine ve haritasına aykırı 
olarak yazım hatasından kaynaklı bir hata olduğu tespit edilirse 2014/3 nolu 
genelge kapsamında işlem yapılır. Hata, sayısallaştırma mevzuatınca işlem 
sırasında tespit edilmiş ise sayısallaştırma mevzuatınca işlem yapılır. 

Kadastro müdürlüğünce/birimince gerek belgesine ve haritasına aykırı ola-
rak yazım hatasından kaynaklı hatalı tescil edilmiş yüzölçümlerine yönelik 
inceleme sonucunda gerekse belgesine ve haritasına aykırı olarak yazım ha-
tasından kaynaklı hatalı tescil edilmiş taşınmazın niteliğinin incelenmesi so-
nucunda 2014/3 nolu genelge kapsamında yapılacak düzeltmelerde düzenle-
necek Onaylı Rapor'un tescil bildirimine eklenmesi gerekmektedir. 
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Söz konusu hatalarla ilgili, kadastro müdürlüğünün bildirimi üzerine taşın-
mazın kaydında gerekli belirtme yapılır, konuya ilişkin ilgilisinin muvafa-
katı sağlanamaz ise Tapu Sicili Tüzüğü'nün 74’üncü maddesinin 4. fıkrası 
gereğince işlem yapılır. 

Tapu müdürü, tescil bildirimine uygun olarak düzenlenen istem belgesinin 
hak sahiplerince imzalanmasının ardından yevmiye almak suretiyle düzelt-
meyi yapar. Yapılan düzeltmeyle ilgili belirtme de usulünce terkin edilir. 
Düzeltme sonrası kadastro müdürlüğüne tescil bildiriminin iki nüshası gön-
derilir. Kadastro müdürlüğünce/birimince bu tescil bildirimleriyle ilgili ve 
gerektiğinde fen klasörleri üzerinde gerekli işlem yapılır. 

7.9 TAKBİS Verilerinin Düzeltilmesi 

Veri düzeltme; TAKBİS üzerindeki kayıtların, tapu kütüğü, kat mülkiyeti 
kütüğü, aziller sicili ve yevmiye defterindeki tescile ve dayanak belgesine 
uygun hale getirilmesi işlemidir. 

Tapu Sicili Tüzüğünün 12’nci maddesine göre; tapu kayıtlarının elektronik 
ortamda tutulmaya başlandığı tarihten sonra ana ve yardımcı siciller TAK-
BİS içerisinde saklanıp yönetilir ve bu kayıtlar sicilde esas alınır. Bu nedenle 
salt elektronik ortamda tutulmaya başlanan siciller üzerinde yapılacak dü-
zeltmeler veri düzeltme şeklinde yapılamaz. Bu kapsamdaki düzeltmeler 
Tapu Sicili Tüzüğünün 74. maddesine göre yapılır. 

İşlemin Hazırlanması ve Kontrolü 

Tapu kütüğü, kat mülkiyeti kütüğü, aziller sicili veya yevmiye defterindeki tescilin 
doğru olmasına rağmen TAKBİS kayıtlarının hatalı olduğunun tespit edilmesi 
veya dayanak belgelerinde yer alan bilgiler ile TAKBİS kayıtlarının örtüşmemesi 
halinde, tapu müdürü veya yetkili müdür yardımcısı tarafından TAKBİS verileri-
nin düzeltilmesi için işlem yapmaya yetkili bir personel görevlendirilir. 

Görevli personel tarafından tescil ile TAKBİS kayıtları arasındaki farklılığın ne-
deni ve tescilin gerçek durumu yansıtıp yansıtmadığı konuları dayanak belgelerin-
den de yararlanılarak araştırılır. Tapu kütüğündeki tescilin dayanak belgesine uy-
gun olduğunun anlaşılabilmesi halinde veri düzeltme işlemi TAKBİS üzerinden 
hazırlanır. Tapu müdürü veya yetkili müdür yardımcısı tarafından tescil ve daya-
nak belgeleri ile birlikte kontrol edildikten sonra işlem TAKBİS üzerinde sonuç-
landırılır.  
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8 KADASTRO’DA MODERNLEŞME 

8.1 TAKBİS (Tapu-Kadastro Bilgi Sistemi) 

Toplum hayatını sosyal ve ekonomik anlamda doğrudan etkileyen taşınmaz mal 
bilgilerinin yönetiminde yaşanan olumsuzlukların giderilmesi ve ülke kaynakları-
nın yerinde kullanılmasının temini için, temel altlık niteliğindeki “parsel tabanlı 
mülkiyet bilgileri” nin hızlı ve doğru bir biçimde üretmesi, güncel ve sürdürüle-
bilir anlamda yönetilmesi büyük önem taşımaktadır. 

Bir ülkenin, tüm alanların belirlenmesi, taşınmaz envanterinin çıkartılması, kent-
sel-kırsal alan düzenlenmesi, kullanımının denetlenmesi, gayrimenkul kredi piya-
sasının geliştirilmesi, arsa-arazi ihtilafların araştırılması, rasyonel yatırım planla-
malarının yapılması, adil vergilendirme, vergi kaybının önlenmesi, taşınmaz iş-
lemlerinden kaynaklanan devlet gelirlerinin artırılması, gecekondu sorununun çö-
zümü, arazilerin korunması ve uygun kullanımı, turizm planlaması, kıyı kullanımı, 
mülki ve idari sınırların belirlenmesi, kentsel dönüşüm, 2B konularında uygun çö-
zümler bulunması ancak, bilgi teknolojisine dayalı, “Arazi Bilgi Sistemleri” ile; 
kentlerin planlaması ve yönetilmesi için ülke düzeyinde “Coğrafi Bilgi Sistemi”, 
kent bazında ise “Kent Bilgi Sistemleri” nin kurulması ve tüm bu sistemlerin bir 
bütünlük içerisinde çalıştırılmasına ihtiyaç vardır. Bu anlamda, ulusal bilişim pro-
jelerinin bir bileşeni olarak mülkiyet bilgilerinin de yönetilmesi düşüncesiyle 
“TAKBİS- Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi” Projesi ülke gündemine taşınmıştır. 

Türkiye’de ilk olarak, 1985 yılında, ülkede harita-kadastro faaliyetlerinin tamam-
lanması ve otomasyona geçilmesi amacıyla TÜBİTAK tarafından HAKAR (Ha-
rita Kadastro Reformu) Projesi başlatıldı. Ancak bütçe yetersizliklerinden tamam-
lanamadı.  

TAKBİS (Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi) Projesi; Türkiye’de tapu ve kadastro 
çalışmalarının ve bilgilerinin “Çok Amaçlı Arazi Bilgi Sistemine” dönüştürülme-
sinin amaçlandığı, diğer kurum ve kuruluşlarla entegre olarak, mülkiyet verilerinin 
kamu kurumlarıyla paylaşılmasını hedefleyen, bilgi-teknolojisi tabanlı, 2000 yıl-
lından beri ülke gündeminde olan Türkiye’nin önemli stratejik bir “e-devlet” pro-
jesidir. 

Türkiye’de mülkiyete dayalı bilgi kullanan tüm kurum ve kuruluşların yasal ve 
güncel bilgi ihtiyacına tek bir merkezden sağlayacağı için tartışılmaz öneme sahip 
TAKBİS projesi, Avrupa Birliğine katılım sürecindeki ülkemizin Ulusal Progra-
mında da “orta vadede gerçekleştirecek projeler” arasında yer almaktadır. 
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Temel amaç 

Arazi ve araziye ilişkin her türlü faaliyetler ve karar verici mekanizmalar için ge-
rekli olan, mevcut durumu yansıtan geçerli ve güvenilir arazi bilgilerinin sağlan-
ması, tapu kayıtları ve kadastro haritalarının güncel tutulması, tüm bilgilerin veri 
tabanına aktarılması, bilgilerin güncel ve doğru bir biçimde bilgisayar ortamla-
rında tutulması ve bunların bilgi sistemleri teknolojisi kapsamında yeniden değer-
lendirilerek, kullanıma sunulması, tapu ve kadastro çalışmalarının ve bilgilerinin 
“Çok Amaçlı Arazi Bilgi Sistemine (TAKBİS)” dönüştürülmesi ve bu bilgilerin 
güvenli veri tabanı ortamlarında tutularak erişiminin sağlanması, başta TKGM hiz-
metlerinin online olarak, daha sağlıklı, süratli, güvenilir ve etkin bir şekilde plan-
lanması, yönetilmesi, ve faaliyete geçirilmesi, diğer kurum ve kuruluşlara ver-
mekte olduğu verilerin daha yaygın bir şekilde kullanımı hedeflenmiştir.  

TAKBİS’in tarihçesi 

İlk olarak, 26 Aralık 2000 tarihinde TKGM’nün Türk Silahlı Kuvvetleri Güçlen-
dirme Vakfı kuruluşu olan HAVELSAN A.Ş. ile imzalanan sözleşme ile 2001 yılı 
başlarında fiili çalışmalara başlanmıştır. 2004 yılında tamamlanan ilk proje süre-
cinin kapsamında aşağıdaki iş kalemleri yer almıştır: 

• Gerekli uygulama yazılımlarının geliştirilmesi (Tapu Sicil Uygulama Yazılımı 
(TSUY), Kadastro Uygulama Yazılım (KUY), Ofis Otomasyon Yazılımı,  

• Coğrafi bilgi sistemi altyapısının oluşturulması, 
• Bunların test edilerek uygunluğunun belirlenmesi, 
• Pilot Proje için donanım temini (Pilot Sistem Merkezi ve Pilot Müdürlükler 

için (6 Tapu Sicil Müdürlüğü, 1 Kadastro Müdürlüğü, 1 Kadastro Şefliği), 
• Sistem Merkezi ve bu merkeze entegreli taşra yerel alan ve geniş alan ağlarının 

tesisi, 
• Tapu ve kadastro birimlerine yönelik veri aktarımı- tamamlama işlemleri ile 

entegrasyon metodolojilerinin geliştirilmesi, pilot birimlerde uygulanması, 
• Yaygınlaştırma sürecine esas eğitim, işletim desteği ve teknik destek hizmet-

lerine ait esasların belirlenmesi ve uygulanması, 
• Sistemin bir bütün halinde pilot uygulama birimlerinde uygulamaya konul-

ması, 

TAKBİS; Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğünde, Ankara I. Bölge Müdürlü-
ğünde, Tapu Sicil Müdürlükleri ve Kadastro Müdürlüklerinde yapılan faaliyetlerin 
analizini, diğer ilişkili kurumlarla bağlantısını, geliştirilecek TAKBİS Modelinin 
tasarımını, uygulama yazılımlarının GIS/LIS konsepti içerisinde geliştirilmesini, 
geliştirilen uygulama yazılımlarının test edilmesini, amaca uygun veri sözlüğünün, 
diğer ilgili teknik ve eğitim dokümanlarının ve kullanım kılavuzlarının hazırlan-
masını, personel eğitimini kapsamıştır. Proje uygulamasında Ankara Çankaya Ka-
dastro Müdürlüğü ve Gölbaşı Kadastro Şefliğine ait 2068 pafta ile Çankaya ve 
Gölbaşı Tapu Sicil Müdürlüğüne ait yaklaşık 943.000 malik ve 288.000 ana taşın-
maz bilgisinin sisteme aktarılmasını hedeflenmiştir. 

TAKBİS’in veriye bağımlı bir proje olması nedeniyle projede ağırlıklı olarak Çan-
kaya I. Tapu Sicil Müdürlüğü sorumluluk alanına giren 8500 parselden oluşan 154 
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kadastro paftası ve bunlarla bağlantılı 52.000 taşınmaz ve 132.000 malik bilgisi 
TAKBİS veri modeline uygun olarak sayısallaştırılmış, kontrolleri yapılmış, doğ-
rulanmış ve sisteme entegre edilmiştir. 

Yazılım geliştirme çalışmalarının tamamlanmasıyla 16.12.2002 tarihi itibariyle 
Çankaya I. Bölge Tapu Sicil Müdürlüğünde ve Çankaya Kadastro Müdürlüğünde, 
06.01.2003 tarihi itibariyle Gölbaşı Tapu Sicil Müdürlüğünde Uygulamaya geçil-
miştir. TAKBİS-I ile seçilen pilot alanlarda uygulamalar gerçekleşmiş, Tapu Sicil 
Kadastro Uygulama yazılımları geliştirilerek kesin kabulü idare tarafından ya-
pılmış, pilot bölgede tapu ve kadastro verileri sisteme aktarılmış, veri altyapısın-
daki sorunlar tespit edilmiş, Tapu ve Kadastral işlemlerin otomasyonu sağlanmış-
tır. 

 

Şekil x. TAKBIS yazılımı arayüzü 

 

Şekil. TAKBİS’in Genel Yapısı ve Dış Kullanıcıları 
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8.2 MEGSİS (Mekânsal Gayrimenkul Sistemi) 

Mekânsal Gayrimenkul Sistemi (MEGSIS); TKGM tarafından geliştirilen, 
kadastro ofislerindeki lokal kullanıcıları tarafından kadastro verilerinin dijital 
(.cad) formatında toplandığı ve bu bilgilerin paydaş kurum, kuruluş, belediyeler 
ve vatandaşlara e-devlet bağlantısı ile sunulmak üzere tapu verileri ile uyumlu hale 
getirilen açık kaynaklı bir uygulamadır.  MEGSIS kapsamında yapılan çalışmalar 
dört ana başlık altında toplanmaktadır. 

 

Şekil x. MEGSİS çalışma prensibi 

 Web tabanlı uygulama yazılımı; farklı seviyeler ve gereksinimler için 
kullanılabilir ve kimlik/yetkilendirmenin idari çerçevesine göre, iç ve dış 
kullanıcılar bu yazılımı kullanarak veri girebilir, veri toplayabilir, tapu verilerini 
entegre edebilir ve sorgu yapabilir. Ayrıca belli bir süreci takip etmek ve kontrol 
etmek için modüller içerir. 

 Uluslararası standartlı harita hizmetleri; MEGSİS bünyesinde toplanan 
kadastro verileri kurum, kuruluş, belediyeler tarafından protokol dahilinde talep 
edilen veri standart formatında, açık kaynak kodlu olarak paylaşılmış ve ticari 
ürünlerle test edilmiştir. 

 E-Devlet hizmetleri; toplanan kadastro verileri ile tapu verileri birlikte harita 
hizmeti olarak vatandaşlara bilgilendirme amaçlı sunulmaktadır.  
www.turkiye.gov.tr internet adresi tarafından sunulan bu hizmetler tek coğrafi 
hizmet olma özelliğine sahiptir. 

 Ortofoto servisleri; 1/5000 ölçekli üretilen ortofoto haritalar, TileMapService 
(TMS) standartlarında açık kaynaklı GDAL Kütüphanesi tarafından hazırlanan 
hizmetler aracılığıyla sunulmaktadır. 
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Şekil x. MEGSİS arayüzü 

8.3 TUSAGA – AKTİF Projesi 

TUSAGA- Aktif Sistem (Turkish National Permanent G.N.S.S. Active-Network), 
bir proje alanındaki herhangi bir yer ve herhangi bir zaman hakkında santimetre 
doğruluğu ile birkaç saniye içinde harita ve konum bilgisi sağlar. TUSAGA Aktif 
Sistemi, Türkiye'de ve Kuzey Kıbrıs Türk Cumhuriyeti'nde 146 kalıcı GNSS 
istasyonundan oluşuyor. Tüm istasyonlar 24 saat süren verileri internet üzerinden 
TKGM'deki ana kontrol sistemine aktarır. 

TUSAGA – Aktif Sistem özellikle iki ölçme tekniğine odaklanmaktadır. Bunlar;  

 Gerçek Zamanlı Kinematik (RTK) Uygulama: Her türlü çift frekanslı GNSS 
alıcısı ve RTCM düzeltmeli tüm GNSS alıcı markaları, gerçek zamanlı kesin 
konum bilgilerine erişmek için TUSAGA-Active ağ RTK düzeltme verilerini 
kullanabiliyor. 

 Statik GNSS Uygulaması: Statik GNSS Uygulaması: TUSAGA-Active kalıcı 
istasyonundan RINEX verileri TKGM'den talep edilebilir. Statik ölçüm yöntemi 
ile kontrol noktası üretimi konumunda post-işleme yapılarak ve yeterli iletişim 
olanaklarının bulunmamasında konum kontrol noktasının kurulmasını zorunlu 
kılan koşullar altında statik GNSS ölçüm yöntemi ile hassas konumu belirlenir. 
TUSAGA-Active System'den 34 farklı üniversiteden, 235 farklı devlet dairesi ve 
kurumundan, 264 farklı belediyeden ve 2234 farklı kamu sektörü şirketinden 4.201 
kullanıcı yararlanmaktadır. 

TUSAGA-Aktif Sistem deprem çalışmalarında, hava tahmininin 
iyileştirilmesinde, askeri faaliyetlerde, haritalamada, navigasyonda, inşaatta, 
lojistikte ve benzeri alanlarda kullanılmaktadır. 
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Şekil x. TUSAGA-Aktif GNSS istasyonları 

8.4 TARBİS (Tapu Arşiv Bilgi Sistemi) 

600 yılı aşkın bir süredir Ortadoğu'dan Balkanlar'a, Kuzey Afrika'dan Avrupa'ya 
kadar geniş bir coğrafyayı yöneten Osmanlı Devleti, bu büyük coğrafya üzerindeki 
hakimiyeti altındaki tüm kültürü kucaklayan zengin bir arşiv toplamıştır. Bu arşiv 
mirası, Tapu Arşiv Bilgi Sistemi'nin (TARBİS) bir parçası olarak elektronik 
ortama yüklenir. Tapu Arşiv Otomasyonu Projesine Konu Olan Arşiv Belgeleri 

• Yurt Dışı Zabıt-Kayıt Defterleri 
• İstanbul TKBM Arşivindeki Temessük defterleri 
• Köy ve Yayla Sınır Kayıtları ile Mer'a Tahsis Kararları 
• Hasılat Kayıtları 
• Tapu Tahrir Defterleri 
• Tapu Tahrir Defterleri sayısal ortama aktarılmıştır. Bu defterlerdeki bilgilere 

de hızlı bir şekilde ulaşım sağlanmaktadır. 
• Osmanlı Devleti'nin yıkılmasından sonra kurulan diğer bağımsız devletlerin 

birinci derecede başvuru kaynağı olan bu belgeler, mikrofilm ve dijital 
kopyaları alındığından asırlarca daha yaşatılabilecektir. 

• Mevcut Fihrist sistemine göre yurt dışındaki tespiti mümkün olmayan tapu 
kayıtlarının, taşınmaz ve malikleri ile ilgili indeks bilgilerinin sayısal ortama 
aktarılması sonucu oluşan yeni dokümantasyon sistemi ile bilgiye ulaşım daha 
kolaylaşmıştır. 

• Çeşitli konularda istatistiki bilgilere daha kolay ulaşılmaktadır. 
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8.5 FIG-Kadastro 2014 Vizyonu 

1994 yılında Avustralya’nın Melbourne şehrinde düzenlenen XX. FIG Kongre-
sinde, FIG’in 7. Komisyonu (Kadastro ve Arazi Yönetimi Komisyonu), dört yıl 
süreyle faaliyet göstermek üzere üç Çalışma Grubu kurmuştur. Bunlardan biri olan 
“Çalışma Grubu 7.1”, gelişmiş ülkelerdeki kadastral reform projeleri üzerine ça-
lışma yürütmekle görevlendirilmiştir. Nitekim Grup gerçekleştirmiş olduğu eğilim 
analizi sonucunda; kadastral sistemlerin gelecek 20 yıl içinde nerede olacağı, bu 
süreçte yaşanabilecek değişimler, değişimlerin nasıl hayata geçirilebileceği ve uy-
gulanmaları sırasında kullanılacak teknoloji bağlamında bir vizyon geliştirmiştir. 
Bu vizyon, 1998 yılında, “Kadastro 2014” adlı raporda yayınlanmıştır (Kaufmann 
ve Steudler, 1998). Uzun soluklu ifadeleri ve kolay anlaşılır yapısıyla uluslararası 
alanda büyük ilgi gören bu rapor, kadastro alanındaki en etkili çalışmalardan biri-
dir (Williamson vd., 2003). Kadastro 2014’te; geleceğin kadastro vizyonu yanında, 
dünyadaki kadastral sistemlerin mevcut durumu, kadastroyla ilgili halihazırdaki 
reform projeleri ve eğilimler, haritacıların Kadastro 2014’teki rolü ve bu rolün 
öneminin arttırılması için yapılması gerekenler hakkında öneriler de sunulmakta-
dır. 

Raporda, mevcut kadastral sistemlerin en güçlü yanları; sistemlerin yasal güven-
ceye sahip olması, devletin tapuyu garanti etmesi, kullanıcıya hızlı hizmet sunumu 
ve kadastronun ülkelerin tüm yüzeyini kapsaması olarak ifade edilmektedir. En 
zayıf yönler ise; otomasyonun sınırlı seviyede olması, arazi kaydı ve kadastro ara-
sındaki ilişkilerin zayıflığı ve finansal, idari ve organizasyonel meselelerdeki so-
runlar olarak sıralanmaktadır. 

Kadastro 2014’te, mevcut kadastral sistemlerin temel eğilimleri ise teknik, yasal 
ve organizasyonel olmak üzere üç alt başlıkta değerlendirilmiştir. Buna göre teknik 
eğilimler; sistemlerin otomasyonu, senet kayıt sisteminden tapu kayıt sistemine 
geçiş, kadastronun farklı veri tabanlarıyla ilişkilendirilerek ABS’nin bileşenlerin-
den biri haline getirilmesi, ağ yapısı ve veri tabanlarının oluşturulmasıdır. Yasal 
eğilimler; ÇAK veya ABS’ye geçiş sürecinde yaşanan yeni mevzuat ve finans mo-
delleri alanında yürütülen çalışmalardır. Kadastral sistemlerin organizasyon bağ-
lamdaki eğilimleri ise; arazi veya arazi verisiyle ilgilenen farklı idarelerin bir araya 
getirilmesi, kadastral sistemlerin çevre verisi ve kaynaklarının izlenmesiyle ilişki-
lendirilmesi, yeni kamu yönetimi yaklaşımı çerçevesinde kemikleşmiş kamu yapı-
larının kaldırılarak özel sektöre ağırlık verilmesi, kamu personelinin azaltılması ve 
maliyet geri kazanımının daha etkin bir hale getirilmesidir. 

Kadastro 2014 raporunun uluslararası alanda büyük ilgi görmesinin en önemli se-
bebi ise, içeriğindeki geleceğin kadastro vizyonunu belirleyen 6 ifadedir. Buna 
göre Kadastro 2014’te; (1) kamusal hak ve kısıtlamalar da dahil olmak üzere ara-
zinin bütün yasal durumu gösterilecek, (2) haritalar ve kayıtlar arasındaki ayrım 
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ortadan kalkacak, (3) kadastral haritalamanın yerini kadastral modelleme alacak, 
(4) kâğıt ve kalem kadastrosu yerini temel veri modeline bırakacak, (5) kadastro 
önemli ölçüde özelleşecek, kamu sektörüyle özel sektör yakın bir işbirliği içinde 
çalışacak ve (6) kadastro, maliyet geri kazanımlı olacaktır. 

Kadastro 2014’te öne çıkan 6 ifadenin yanında dikkat çekici bir diğer yaklaşım da 
“Arazi Nesnesi” (AN)’dir. Raporda AN; “Sınırları içinde homojen durumların bu-
lunduğu bir arazi parçası” olarak tanımlanmaktadır. Yasal bir AN, bir hak veya 
kısıtlamanın nerede başlayıp nerede bittiğini ve içeriğini sınırlarla belirtir. Örne-
ğin; özel mülkiyetteki parseller, geleneksel hakların mevcut olduğu alanlar, idari 
sınırlar, su, doğa, gürültü ve kirlilik koruma bölgeleri, arazi kullanım bölgeleri, 
doğal kaynakların kullanılmasına izin verilen alanlar birer yasal AN’yi temsil et-
mektedir. Yasal tanımlamaya sahip olmayan bir AN ise, fiziki arazi nesnesi olarak 
adlandırılmaktadır. Raporda, 2014 kadastrosunun, yasal arazi nesneleri üzerindeki 
hakların resmi kayıtlarını içereceği ifade edilmektedir. 

Kadastro 2014’ün temel prensipleri ise raporda 7 başlıkta tanımlanmıştır. Buna 
göre Kadastro 2014’te; (1) özel ve kamu arazi nesnelerinin tanımlanma şekli ben-
zerdir ve yasal arazi nesnesiyle ilgili belirlenmiş her hak resmi olarak kaydedilir, 
(2) arazi zilyetliği mevcut yapısını korur, (3) yasal arazi nesnesi temel olduğundan, 
sadece tapu kayıt sistemi geçerlidir, senet kayıt sistemi bir alternatif değildir, (4) 
arazi kaydının mevcut prensipleri korunur, (5) yasal arazi nesneleri farklı katman-
larda temsil edilir ve Kadastro 2014’ün uygulanmasında kilit bileşendirler, (6) sa-
bit sınır sistemi geçerlidir, yani sınırlar zemin işaretleriyle değil koordinatlarla ta-
nımlanır, (7) arazi nesneleri ortak bir referans sistemine sahiptir. 

8.6 Arazi Bilgi Sistemleri 

Arazi Bilgi Sistemleri (ABS) (Land Information Systems- LIS) coğrafi bilgi sis-
temlerinin en yoğun uygulandığı alanlardan biridir. Taşınmazlara yönelik mülki-
yet bilgilerinin toplanması, üretilmesi ve yönetilmesi ABS’nin temel amacıdır. Ka-
dastro bilgisindeki temel kavram ve işlevlerin zaman içerisinde bilgi teknolojisin-
den etkilenmesiyle birlikte çok-amaçlı kadastro kavramı gelişmiş, ancak coğrafi 
bilgi sistemleriyle birlikte bu kavramda yerini arazi bilgi sistemine bırakmıştır.  

Arazi Bilgi Sistemi; “bazı yönetimsel istekler için bilgi üretmek amacıyla düzen-
lenmiş prosedürlerin bütünlüğü içinde, insan ve teknik kaynakların yönetim anla-
mında bir kombinasyonu, kesin olarak algılanan objelerin desteğinde karar verme 
bilimi ve sanatı” olarak tanımlanabilir. 

Arazi bilgi sistemleri, arazi bilgilerinin yönetimi için gerekli sistemin kurulmasına 
yardımcı olarak, arazi politikalarının çok daha hızlı ve sağlıklı olarak ülke ve bölge 
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bazında geliştirilmesine yardımcı olur. Genel anlamda ABS, planlı gelişmeye kat-
kıda bulunmak, araziye yönelik her türlü yatırımlarda karar verme aşamasında, 
arazi bilgilerini potansiyel kullanıcılara, teknoloji desteğiyle sunarak mevcut mül-
kiyet yapısının çok daha verimli hale gelmesini ve iyileştirilmesini sağlar. 

ABS’nin boyutları 

Mevcut teknoloji tarafından sunulan potansiyel kapasiteler, geleneksel ABS’nin 
yeniden yapılanması ve yenilerinin gelişmesi için bir odak noktası olmuştur. Fakat 
bir ABS, otomasyonun gerekliliği anlamına gelmemeli veya bilgisayar faaliyetleri 
tek başına bir ABS olarak düşünülmemelidir. Birçok geleneksek ABS, teknik kay-
naklar, bir telefon, daktilo belki de bir fotokopi makinesi ile sınırlandırılabilir. 
Daha gelişmiş bilgi sistemlerinde, veri işleme ve veri iletişimi için birçok teknolo-
jik bileşen olabilir. Ancak teknoloji ABS’nin sadece bir boyutudur. 

İkinci bir boyut; insan ve bilgi kaynakları arasındaki ilişkileri yapılandıran örgüt-
lenme prosedürleridir. Yönetsel düzenlemelerden veri yapısına kadar, bir arazi 
bilgi sistemini bileşenler topluluğundan ayırt eden, kaynakların sistematik organi-
zasyonudur. Örgütsel prosedürler, bilgi ürünlerinin ve belirli veri elementlerinin 
içerik, referans ve görüntü için standartları içerir. Bunlar ayrıca, sistemdeki bilgi-
lerin toplanması, depolanması, işlenmesi ve sunumu yanında diğer sistemlerle veri 
değişimi standartları için gerekli iş adımlarını da kapsar.  

Kurumsallaşma, bir ABS’nin oluşturulması, gelişimi ve işlemesi için gerekli des-
tek mekanizmasını sağlayan üçüncü bir boyuttur. Arazi bilgi sisteminde, kurumsal 
düzenlemeler ile çevreye hizmet verilerek ihtiyaçlar karşılanır. Bu çevre, arazi kul-
lanımı ve kaynak yönetimi ile ilgili düzenlemelere ilave olarak, verilen bir yetki 
dahilinde, yönetsel, yasal, politik ve ekonomik ilişkileri de içerir.  

ABS’nin dördüncü boyutu bilgi temelidir. Bilgi, işlenmiş olan ve kullanıcıların 
özel faaliyetlerinde bir anlam ve önem taşıyan kaynaktır. Bu anlamda, bir kullanı-
cının verisi diğerine bilgi olabilir. Örneğin, bir sel bölgesinde, mülkiyet sınırlarını 
belirlemek için yapılmış uzunluk ölçüleri, araziyle ilgili idari kararlar veren birisi 
için veri olarak düşünülebilir. Oysa bu ölçüler bir haritacı açısından, sınırların tek-
rar araziye aplike edilmesi için ihtiyaç duyduğu bilgiden ibarettir.  

Parsel Tabanlı Bilgiler: KADASTRO 

Arazi Bilgi Sistemlerinin sınıflandırılmasında, parsel tabanlı Arazi Bilgi Sistemi 
ya da diğer bir ifade ile Modern Kadastro, konuma dayalı bilgi sistemleri içerisinde 
en az iki özelliği ile ayırt edilebilir. Bunlardan ilki kadastronun doğrudan mülkiyet 
içerikli bilgilerle uğraşması, bir diğeri de ilişkilendirmelerin parsel bazında ele 
alınmasıdır. Kadastro, herhangi bir coğrafi bilgi sistemi içinde depolanmış olan 
bilgilerin tamamını ya da bir kısmını içine alabilir. Fakat sistemin temel objesi 



Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOĞLU © 2021-10 
 

137 

taşınmaz olup, taşınmaz sahipliği, taşınmaz değeri ve kullanımı ile ilgili kurumsal 
verilerin sağlanmasına yardımcı olur. Dolayısıyla ABS’nin organizasyonunda te-
mel araç, bir anlamda kadastro parseli ya da mülkiyeti ifade eden taşınmaz birimi-
dir. Diğer konumsal bilgi sistemlerinde, koordinat değerleri veri işleme için refe-
rans alınırken, ABS’de bilgi, parsel düzeyinde toplanır, depolanır, işlenir ve sunu-
lur. Bu düzeyde gerekli bilgilerin elde edilmesi işlevleri kadastronun temel göre-
vidir. 

 

 

  



İTÜ- GEOMATİK “GEO303- KADASTRO” Ders Notları 
 

138 

9 DİĞER KADASTRAL FAALİYETLER 

9.1 Orman Kadastrosu 

Orman nedir? 

“Tabiî olarak yetişen ve emekle yetiştirilen ağaç ve ağaççık toplulukları yerleriyle 
birlikte orman sayılır.” 6831 sayılı Orman Yasası gereğince yapılacak orman ka-
dastrosunu yapmak yetkisi orman kadastro komisyonlarına aittir (6831/7). Or-
man kadastrosunun teknik yönü, harita ve kadastro mühendisi tarafından üstlenilir 
(6831/10). 

3402 sayılı Kanun 4. Maddeye göre tesis kadastrosu yapılan yerlerde orman ka-
dastrosunu yapma yetkisi kadastro ekiplerine verilmiştir. Kadastro ekiplerince ya-
pılacak çalışmalar sırasında kadastro ekibine Orman İdaresinden bir adet orman 
yüksek mühendisi, Tarım İl Müdürlüğünden bir adet de ziraat yüksek mühendisi 
iştirak eder. 

Yasal Mevzuat 

6831 sayılı Orman Kanunu 
3402 sayılı Kadastro Kanunu 
5831 sayılı Tapu Kanunu ile Bazı Kanunlarda Değişiklik Yapılmasına Dair Kanun 
6292 sayılı Orman Köylülerinin Kalkınmalarının Desteklenmesi ve Hazine Adına 

Orman Sınırları Dışına Çıkarılan Yerlerin Değerlendirilmesi ile Hazineye Ait 
Tarım Arazilerinin Satışı Hakkında Kanun 

Bir yerin Orman olarak tescil edilebilmesi için; 6831 sayılı Orman Kanunu’na göre 
ORMAN KADASTRO KOMİSYONU tarafından çalışma yapılıp, 6 aylık ilâna 
alınarak kesinleştirilmiş olması ya da; 

3402 sayılı Kadastro Kanunu’na göre Orman yüksek mühendisinin ve ziraat yük-
sek mühendisinin katılımı ile oluşturulan KADASTRO EKİBİ tarafından çalışma 
yapılıp, 30 günlük ilâna alınarak kesinleştirilmiş olması gerekmektedir. 

Orman Dışına Çıkarılacak Yerler 

Orman dışına çıkarılacak yerler Orman Kanunun 2. maddesiyle düzenlenmiştir. 
2’nci madde (A) bendinin dayanağı Anayasa’nın 170 inci maddesi, (B) bendinin 
dayanağı ise yine Anayasa’nın 169’uncu maddesidir. 

6831/2A. Öncelikle orman içindeki köy halkının kısmen veya tamamen yerleşti-
rilmesi maksadıyla, orman olarak muhafazasında bilim ve fen bakımından hiçbir 
yarar görülmeyen aksine tarım alanlarına dönüştürülmesinde yarar olduğu tespit 
edilen yerler ile halen orman rejimi içinde bulunan funda ve makilerle örtülü yer-
lerden tarım alanlarına dönüştürülmesinde yarar olduğu tespit edilen yerler, 
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6831/2B. 31.12.1981 tarihinden önce bilim ve fen bakımından orman niteliğini 
tam olarak kaybetmiş yerlerden; tarla, bağ, bahçe, meyvelik, zeytinlik, fındıklık, 
fıstıklık (antep fıstığı, çam fıstığı) gibi çeşitli tarım alanlarını veya otlak, kışlak, 
yaylak gibi hayvancılıkta kullanılmasında yarar olduğu tespit edilen araziler ile 
şehir, kasaba ve köy yapılarının toplu olarak bulunduğu yerleşim alanları, Orman 
sınırları dışına çıkartılır. 
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9.2 Afet Kadastrosu 

7269 sayılı Kanunun 1051 sayılı Kanunla değişik 18 inci maddesi “Bu Kanuna 
göre afet sebebiyle İmar ve İskan Bakanlığınca lüzum görülecek yerlerin kadast-
rosu ilanların yapılmasına kadastro komisyonlarının kurulmasına lüzum kalmak-
sızın kadastro postalarına belediyece ve köy ihtiyar heyetince iki bilirkişi verilmek 
ve tasarruf tetkikleri, mahalli kadastro müdürü ve tapu memuru tarafından ifa 
olunmak suretiyle 2613 sayılı Kadastro ve Tapu Tahriri Kanununa göre öncelikle 
Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğünce yaptırılır. Anlaşmazlıklar mahalli mahke-
melerce hal olunur.” hükmündedir. 

Ancak, 2613 sayılı Kanun, 3402 sayılı Kadastro Kanunu ile yürürlükten kaldırıl-
mış ve bu kanunun 48 inci maddesinin 2 nci fıkrası ile de, “Diğer kanunların, 2613 
ve 766 sayılı kanunlara yaptığı atıflar bu Kanunun ilgili hükümlerine yapılmış sa-
yılır.” hükmü getirilmiştir. 

Buna göre; Afete maruz kalan yerlerde, TKGM’nin olumlu görüşü alınmak sure-
tiyle kadastro çalışmalarına başlanır. Kadastro çalışmaları sırasında 3402 sayılı 
Kanununda öngörülen ilanlar yapılmaz. Ancak, vatandaşların bilgilendirilmesi ve 
varsa belgelerini ibraz etmeleri için çalışmalara başlanmadan 2-3 gün önceden 
muhtarlıklar vasıtasıyla duyuru yapılmalıdır. 

Afet kadastrosu çalışmaları, Valiliklerce belirlenen ve zeminde gösterilen sınırlar 
içinde yapılır ve sınırlar dışına ki taşınmazların 7269 sayılı Kanun kapsamında 
kadastroya tabi tutulması mümkün değildir. Afet nedeniyle yerleşim alanı olarak 
belirlenen saha, birden fazla çalışma alanı sınırı içerisinde kalıyorsa öncelikle idari 
sınırlara göre çalışma alanı sınırının belirlenmesi ve hangi parça hangi idari sınırlar 
içinde kalıyorsa o yerden kadastroya tabi tutulması gerekir. Aksi takdirde çalışma 
alanı sınırının belirlenmesine gerek yoktur. 

Çalışmalar kadastro ekibi tarafından 3402 sayılı Kanun hükümlerine göre yürütü-
lür. Ancak, kadastro komisyonu kurulmayacağından ve askı ilanı yapılmayacağın-
dan, kadastro tutanağının edinme sebebi sütununda çalışmaların 7269 sayılı Kanu-
nun 1051 sayılı Kanunla değişik 18 inci maddesine göre yapıldığı hususu mutlaka 
açıklanmalıdır. 

7269 sayılı Kanuna göre yapılan çalışmalarda kadastro komisyonu kurulmadığın-
dan, itirazlar komisyona intikal ettirilmez. Ayrıca, askı ilanı yapılmayacağından, 
çalışmalar sonuçlandığında tutanaklar ve fenni belgeleri kadastro müdürüne teslim 
edilir. Kadastro müdürü tarafından; gerekli kontroller yapılıp varsa eksiklikler ka-
dastro ekibine tamamlattırıldıktan sonra, kadastro tutanaklarının son sayfasında 
uygun bir yere, gerekli kontrollerin tarafından yapıldığı ve tespitlerin uygunluğu 
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yazılarak altı, tarih konmak, imzalanmak ve mühürlenmek suretiyle onanarak tu-
tanaklar kesinleştirilir. 

Afet kadastro çalışmaları yapılan mahalle veya köylerde daha sonra 3402 sayılı 
Kanuna göre kadastro çalışmalarına başlanması durumunda, mükerrer kadastroya 
neden olunmaması için, öncelikle afet kadastrosu sırasında düzenlenen kadastro 
paftaları zemine uygulanıp, afet kadastro sınırları belirlendikten sonra bu sınırlar 
dışında kalan kısımlar kadastroya tabi tutulur. Şayet, afet kadastrosu bir ada ba-
zında yapılmamış ise, o adanın son parsel numarasından başlanmak suretiyle ça-
lışmalara devam edilir. 

9.3 Altyapı Tesisleri Kadastrosu 

Yeraltı tesislerinin -ki bunlar bazen yer üstünden de geçebilirler- güzergâhlarının 
ve bütün yardımcı organlarının üç boyutlu konumlarının ve bunların mülkiyetle 
ilişkisi olanların mülkiyet durumunun belirlenmesi işlemlerine altyapı (yer altı) 
kadastrosu denir. 

Yeraltı tesislerinin güzergâhlarının bilinmesi için yapılan ölçme ve haritalama ça-
lışmalarına altyapı kadastrosu denilmişse de bu işlemler tümüyle bir kadastro iş-
lemi değildir. Ancak yer yer kadastro ile ilişkisi olması mümkündür. Fakat en 
önemlisi pek çok alanda ihtiyaç duyulan bu tesislerin üç boyutlu konum bilgileri-
nin güncel, doğru ve kolay ulaşılabilir olmasıdır.  
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9.4 Deniz Kadastrosu 

İnsanoğlu denizi, tarih boyunca beslenmek, ham maddesini çıkarmak, teknoloji-
sini geliştirmek ve ulaşımını sağlamak için kullanmıştır. Belirli bir ekosistem 
içinde yer alan toplumlar, kullandıkları üretim teknolojileri sonucu eko dengeyi 
tahrip etmekte, kısa dönemde geçimlerini sağlama endişesi içinde, uzun vadede 
geleceğin birçok imkanlarını yok etmektedirler. Kirlenmenin en uygun olduğu de-
niz ortamı, insanlığın gelecekteki besin deposu olma özelliğini hızla kaybetmek-
tedir. Denizlerin kirlenmesi biyolojik olarak gelecek için olduğu kadar bugün 
içinde tehlikelidir. Kirlilik besin zinciri boyunca yürümekte ve insan dahil bütün 
canlılara zarar vermektedir. Türkiye’de de hızlı nüfus artışı, kirlenme ve yıllık ya-
ğış ortalamasının dünya ortalamasından düşük olması; mevcut kaynakların daha 
dikkatli kullanılmasını ve kirlenmeye karşı gerekli tedbirlerin bir an önce alınma-
sını gerektirmektedir. Bu alanların içerdiği faaliyetlerin çeşitliliği, yenilenemez ve 
tekrar üretilemez alanlar niteliğinde olmaları nedeniyle, sürekli değişime uğrayan 
bu alanların kontrol altına alınması gerekliliğini ortaya çıkarmıştır. Bu çok çeşitli 
faaliyetler ve taleplerin sınırlanabilmesi ve denetlenebilmesi, bir kayıt zorunlulu-
ğunu ortaya çıkarmaktadır.  

Yukarıda açıklanan tüm bu nedenler başta Amerika Birleşik Devletleri, Kanada ve 
Avustralya olmak üzere birçok gelişmiş ülkede Deniz Kadastrosu kavramını gün-
deme getirmiştir. Türkiye’de ise; kıyı alanları ve denizlerle ilgili mevzuat incelen-
diğinde, deniz ve kıyıların devletin hüküm ve tasarrufunda olduğu ve bu alanlarda 
özel mülkiyetin söz konusu olamayacağı belirtilmektedir.  

Türkiye’de şu anda yürürlükteki mevzuata göre, Kadastro çalışmalarında genel su-
ların kapladığı alanlarla ilgili bazı tespitlere de yer verilmektedir. Devletin hüküm 
ve tasarrufu altında bulunan deniz, göl, baraj gölü̈, nehir ve nehir ağızlarındaki su 
ürünleri istihsaline elverişli yerler, tahsis veya kiralama yoluyla özel ve tüzel kişi-
lerin yararlanmasına terk edilebilmektedir. İlgili mevzuat gereğince, bunların öl-
çümleri yapılarak; pafta, ada ve parsel numarası tespit edildikten sonra “Dalyan ve 
Voli Kütüğü” ne tescili yapılmaktadır. Denizlerde ve iç sularda, bilhassa kültür 
balıkçılığının geliştirilmesi ve desteklenmesi için bu alanların da kadastral ölçüm-
leri ve irtifak sahiplerinin tespitleri yapılmalıdır. Bu gibi yerlerin sınırları her ne 
kadar da çok hassas belirlenmese de yine de kadastroya yansıtılmaları gerekmek-
tedir. Özellikle günümüzde başlatılan kültür balıkçılığı çalışmalarının gelecekte 
daha da yaygınlaşacağı tahmin edilmektedir. Bu yüzden genel suları çevreleyen 
kıyıların da yer yer kadastro kapsamına alınması gerekecektir.  

Türkiye’de denizlerde genel olarak; ulaşım, ticaret, endüstri, tarım, atık madde bo-
şaltımı, hammadde temini, savunma, rekreasyon ve turizm, sağlık, Su ürünleri ye-
tiştiriciliği, Denizaltı kabloları, Petrol ve Boru Hatları, Limanlar, Gemicilik, Su 
sporları, Marinalar, vb. faaliyetler bulunmaktadır  
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Türkiye’de kıyı alanları ve denizlerle ilgili mevzuat incelendiğinde, Anayasa, Me-
deni Kanun, Kıyı Kanunu, Kadastro Kanunu, vb. çok sayıda yasal düzenleme bu-
lunduğu, deniz ve kıyıların devletin hüküm ve tasarrufunda olduğu ve bu alanlarda 
özel mülkiyetin söz konusu olamayacağı başka deyişle bu alanların tescil edileme-
yeceği belirtilmektedir. Ancak bu alanları içerdiği faaliyetlerin çeşitliliği, her ge-
çen gün artan önemi, yenilenemez ve tekrar üretilemez alanlar olması nedeniyle 
bu alanlarda da kadastral işlemlere geçilmesinin günümüzde olmasa bile yakın ge-
lecekte kaçınılmaz olacağı öngörülmektedir. Bu bağlamda, aşağıda bu konu ile il-
gili genel bilgiler verilmiştir.  

Deniz kadastrosu kavramını “deniz alanlarının kullanımına ilişkin hakların ve 
menfaatlerin, diğer komşu veya temel hak ve menfaat sınırları ile ilişki içerisinde, 
kaydedilmesine, konumsal olarak yönetilmesine ve fiziksel olarak tanımlanmasına 
imkân veren bir sistem” şeklinde tanımlamaktadır. Deniz kadastrosu deniz alanla-
rına ilişkin konumsal veri altyapılarının temel katmanlarından biri olarak kabul 
edilmektedir. Buna göre Deniz Kadastrosu Amaçları; 

• Doğal kaynak yönetimi bakış açısı sağlamak, 
• Deniz çevresinde değerlendirilen ve yönetilen hakları, sınırları ve sorumluluk-

ları kapsayan kapsamlı bir konumsal veri altyapısı sağlamak. 
• Bu sayede yöneticiler; yönetim, uygulama ve araştırma amaçları için var olan 

en iyi bilgiye ulaşabilmelerini sağlamak.  

1958’de Birleşmiş ̧Milletler, Cenevre’de deniz hukuku konusunda ilk konferansı 
(United Nations Convention on the Law of the Sea=UNCLOS I) düzenlemiş ve 
konferansa katılan 86 ülke anlaşmaya varmıştır. Buna göre; Karasuları ve Bitişik 
Bölge Sözleşmesi’nde, karasularına bir sınır getirilmiyor; temel ilkeleri belirlene-
rek, karasularına bitişik bölgelerin 12 millik bölümünde kıyı ülkelerinin gümrük, 
sağlık ve mali konularda belirli kurallar uygulayabileceği belirtiliyordu. Modern 
zamanlarda okyanusun yönetimi ve idaresi gittikçe artan öneme sahip olmaya baş-
ladı. Okyanus yönetiminin sorunu, okyanus mülkiyeti, sınırları ve okyanus yöne-
timini desteklemek için deniz kadastrosu fikri Avustralya, Yeni Zelanda, ABD, 
Kanada, Hollanda ve Japonya’da gelişmeye başlamıştır.  

Türkiye denizel faaliyetlerin oldukça yoğun yaşandığı, uluslararası ilişkiler üze-
rindeki etkili denizel coğrafi konumu ile önemli bir konumdadır. Deniz alanların-
daki önemli gaz ve petrol yataklarının varlığı, boğazları ve limanları, balıkçılık 
tesisleri, gemi tersaneleri, yerleşimin büyük çoğunluğunun kıyılarda yer alması ve 
evsel atıkların doğrudan denize boşaltılması, denize boşalan birçok akarsuya sahip 
olması, vb. özellikleri ile Türkiye’de kıyı ve deniz alanlarındaki faaliyetlerin yo-
ğunluğu ve çeşitliliği açıkça görülebilmektedir.  
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Dalyanlar, balık sürülerinin toplu olarak geldikleri sahil civarındaki yerlerde, on-
ların yakalanması için üç tarafı ağlarla çevrili, bir tarafı açık olup, balıklar içeri 
girince kapatılan avlanma mahalleridir. Voli ise sahillerden itibaren tespit edilen 
bir uzaklıktaki saha içerisinde sulara yayılıp sonra karaya çekilen ağlara verilen 
addır. Volilerin sahille irtibatı vardır, ağları sahile çekiliğinden belli bir kıyı kesi-
mini de kullanmak zorundadır. 

 

 

Şekil x.  Deniz kadastrosu kavramı 
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10 KAYNAKLAR 

 

<be added & updated...> 

 

 

 

Okuyucunun dikkatine: Burada sunulan ders notları, zaman za-
man güncellenmektedir. Bu nedenle güncel notlara erişim için web 
üzerinden, kapak üzerinde yer alan “versiyon” bilgisinin takibi ge-
rektirmektedir. 

https://web.itu.edu.tr/tahsin/PAPERBOX/GEO303-KADASTRO.pdf  
 
www.tahsinhoca.net  


