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TURKIYE’DE CESITLERINE GORE KADASTRO
SURECLERININ ANALIZi
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OZET

Bu makalede, Tirkiye’de kadastro caligmalarina ne zaman baslanildigi, kadastronun
cesitlerinin neler oldugu ozellikle, 6gretide yer alan kadastro tiirlerinden ziyade, konusma
diline yerlesen ve siklik¢a kullanilan kadastro ¢esitlerinin neler olduguna dikkatlerin ¢ekilmek
suretiyle hangi yillarda ne tlirden kadastro faaliyetlerinin yapildigi ve cesitlerine goére bu
kadastral faaliyetlerin hangi zaman diliminde gerceklestirildigi, ¢alismalarda hangi Olcii
teknik ve metotlarinin (liretim sistemleri) kullanildigi, tarihi siire¢ icerisinde kadastroya
yonelik olarak ne sebeple ve hangi yasal diizenlemelerin yapildigi, gecis siireclerinde bu
faaliyetler kisaca analiz edilerek gelecek siiregte bu kapsamda nelere gereksinim duyuldugu
ongoriilerek hangi kadastral faaliyetlerin yapilabilecegi, gerek ulusal ve gerekse uluslararasi
diizeyde neler yapilmas1 gerektigi hususlar1 irdelenmeye calisiimistir.

Anahtar Kelimeler: Kadastro, Cesit, Analiz
ABSTRACT

This article tries to make an analysis when the cadastre works started in Turkey, what the
types of cadastre are, particularly the cadastre types that are ingrained in language and used
frequently rather than the cadastre types included in teaching, what type of cadastral activities
were conducted in years and the time periods when various types of cadastre activities were
carried out, which measurement techniques and methods (generation systems) were used the
works, why and which legal changes were made in cadastre in the historical process, short
analysis of these activities in the transition processes and forecast of what will be needed in
the future in this context, which cadastral activities can be made, and what should be done in
the national and international level.
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GIRIS

Bu tahlilinin temelini, Tiirkiye’de uygulanan kadastro sisteminin bilinmesi, uygulandigi
donemlerdeki mevcut kosullara gore eldeki mevcut imkanlarin ve imkansizliklarin gozler
Online serilerek gercekei bir yaklagimla ortaya konulmasi, bu suretle de gelinen noktada,
gelecege ne sekilde yon verilmesi gerektigine isaret edilmesi olusturmaktadir. Bu itibarla,
burada; Tiirkiye’de Cumbhuriyetin ilanindan sonra hangi alanlarda, hangi kanunlara ve teknik
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metotlara gore ne tiirden kadastro ¢aligmalarinin yapildigina agiklama getirilmek suretiyle
hangi evrelerden gectiginin de derlenerek 6z’ce analizinin yapilmasi ve bdylece gelecegin
sekillenmesine katki saglanmas1 amaglanmaistir.

Kadastro; en basit anlatimiyla, tasinmazlarin yazim (tescil) ve ¢iziminden (harita)
olusmaktadir. Ogretide, bu; tasinmazlarin Devlet eliyle hukuki ve geometrik islemlerinin
belirlenmesine yonelik bir kamu hizmeti olarak anlamini bulmustur. Diinya {ilkelerinde ilk
caglardan, icerisinde bulundugumuz caga kadar yapilan kadastro calismalarini; vergi
kadastrosu, hukuki kadastro, arazi bilgi sistemi gibi tiirlerde siniflandirmaya tabi tutuldugunu
gormekteyiz.

Bu acgidan bakildiginda, tarih boyunca Tirkiye’de yiiriitilen kadastral faaliyetlerin,
Cumhuriyet Oncesinde “vergi/vazim kadastrosu” ve Cumhuriyet sonrasinda ise “hukuki
kadastro” kategorisi igerisinde yer aldigini sdyleyebiliriz.

Tarihin akisi icerisinde, bugiinlere kadar gelinen siiregte, Tiirkiye’de kompleks sekilde ancak,
belli bir diizen igerisinde birbirine siki sikiya bagli sekilde ytiriitiilen kadastro faaliyetlerinde,
kadastronun amaci, kadastroya tabi tutulacak tasinmazlarin niteligi, kadastro yapim teknigi
ve gelisen teknoloji ile ihtiyaclara gore aldig1 bicim ve metotlara gore ¢cok sayida adlandirma
ve cesitlemeler yapildig1 gdzlenmektedir.

Terminolojide ve kadastro literatiiriinde, bunlarin pek ¢ogu icin boyle bir adlandirma ve

cesitlemeler yer bulmamaktadir. Ancak, gerek kadastro hizmeti veren meslek erbabinin ve

gerekse bu hizmeti alan kesimlerin konusma diline yerlesmis ve sik¢a kullanilir hale gelmis
olarak bazen bir “terim”, bazen bir “ifade bi¢imi” ve bazen de bir “yakistirma” seklinde
karsimiza ¢ikmaktadir. Bunlar;

= “Genel Kadastro” olarak nitelendirilen “Miilkiyet Kadastrosu”,

» Sozii edilen kadastro ile ayn1 anlamda kullanilan ancak baska bir sekilde ifade edilen “/ik
Tesis Kadastrosu” ya da “Tesis Kadastrosu”,

» Idari birimlere (kdy/kent) ve tabi oldugu yasalara gdre yapilan ayrim sonucu, kirsal
alanlarda (kOy) yapilan kadastro i¢in “Tapulama” ya da “Arazi Kadastrosu”, kentlerde
yapilan kadastro icin ise “Kadastro” ya da “Sehir Kadastrosu”,

=  Orman alanlarinin kadastrosu i¢in “Orman Kadastrosu”,

* Orman sinirlar1 digina ¢ikarilan alanlarin kadastrosu icin “2/B Kadastrosu” ya da
“Kullanmim Kadastrosu”,

» Onceki siirecte kadastro dis1 birakilan yerlerin kadastrosu icin “Tespit Dis1 Yerlerin
Kadastrosu”, “Ikmal Kadastrosu” ya da “Ek/Ilave Kadastro,

= Kamu orta mallarinin kadastrosu i¢in “Mera Kadastrosu”,

= Afete maruz kalan yerlerin kadastrosu i¢in “Afet Kadastrosu,

»  Ozel sektdrden hizmet satin almak suretiyle yapilan kadastro igin “/haleli Kadastro”,

= (Calisma alaninin bir boliimiinde, yatirim gibi ¢esitli sebeplerle kadastrosunun ivedilikle
yapilmasi gereken kadastro i¢in “Oncelikli Kadastro”, “Ozel Kadastro” ya da “Kismi
kadastro”,

* Imar mevzuata aykir1 olarak toplu yapilarn insa edildigi arsa veya arazilerdeki hak
sahiplerinin belirlenmesine yonelik calismalar igin “Imar Affi Uygulamalar1” ya da “2981
sayili Kanun Uygulamalart”,
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= Teknik yetersizlikleri nedeniyle kadastral altliklarinin yenilenmesi amaciyla yapilan
calismalar i¢in “Yenileme Calismalar:” ya da “22-a Uygulamalart”,

=  Uretim teknigi grafik ve yersel metotlarla yapilan kadastro icin “Klasik Kadastro” veya
“Yersel Metotla Kadastro”,

» Havadan ucak ile cekilen fotograflarin kiymetlendirme ve degerlendirilmesi suretiyle
yapilan kadastro i¢in “Fotogrametrik Kadastro”,

=  Uretim teknigi elektronik ve GPS aletleriyle sayisal olarak yapilan yerlerin kadastrosu igin
“Sayisal Kadastro” dur.

Hangi isim altinda ifade edilirse edilsin, bunlarin tiimii “Hukuki Kadastro™ tiirliniin amacina
uygun diismekte olup, tarihin akist icersinde, icrasimi siirdiirdiigii yillara gore yer aldig
siirecler su sekildedir.

Tiirkiye’de kadastro faaliyetlerine ilk kez, “Ulke sinirlari icindeki biitiin tasinmaz mallarin
ozel bir kurul tarafindan arazide smirlandirilmasi, gelirleri ve degerlerinin tahmin edilerek
deftere kaydedilmesini dngoren” “05/Subat/1912 tarihli “Emvali Gayrimenkulenin Tahdit
ve Tahriri Hakkindaki Muvakkat Kanun" ile Konya ilinin Cumra ilgesinde baslanilmig
ancak, 1.Diinya Savasi nedeniyle ¢aligmalara ara verilmistir.

1923 yilinda Cumbhuriyetin ilanindan sonraki siiregte, kadastral nitelikte ¢alisma yapilmak
izere, 10/04/1924 tarihli ve 474 sayili Kanun ytiriirliige konulmustur. Bu Kanunla, Artvin,
Kars, Igdir ve Ardahan illeri, Kulp il¢esi ve Hopa ilgesinin Kemalpasa nahiyesinde baslayan
caligmalarda, tasinmaz mallarin gelir ve degerlerinin belirlenerek Olclilmesi amaglanmig
ancak bu calismalarda da, tasinmazlarin geometrik konumlar1 “kroki” olarak gosterilmekle
yetinilerek harita diizenlenmemistir. Bu itibarla, bu ¢alismalar da, tapu tahriri niteliginde olup
harita tiretimi ger¢eklestirilmediginden kadastro olarak kabul gérmemistir.

1924 yiinda Tapu Umum Miidiirliigii adi altinda (simdiki Tapu ve Kadastro Genel
Midiirliigi) teskilat kurularak, 1925 tarihli ve 658 sayili Kadastro Kanunu yiiriirliige
konulmustur. Bu kapsamda, 1925 yili Mayis ayindan itibaren Ankara, Istanbul, Izmir, Bursa
ve Konya’da genel kadastro anlaminda miilkiyet kadastrosu (ilk tesis ya da tesis kadastrosu)
caligmalarina baglanilmistir. Harita Genel Miidiirliigii 1925-1936 yillar1 arasinda Ankara,
Istanbul, Kocaeli ve Malatya’da 1/500, 1/1000 ve 1/2000 dlgekli planlar iireterek kadastro
caligmalarina destek olmustur. Bu calismalar harita iiretim amacint da igermekle plana bagl
olarak yapildigindan ¢alismalarin kadastro niteliginde oldugu kabul gérmiistiir.

1926 yilhinda Medeni Kanun yliriirliige girdiginde yapilan degerlendirmeler sonucunda, tiim
tasinmazlarin plana dayali olarak kayit altinda alinmamis olmasi nedeniyle tasinmazlarin
kayit dis1 hareketlerinden kaynakli aykiriliklarin, eylemli durum ile hukuki durumu arasinda
vuku bulan ¢eliskilerin, sosyal biinyede olusturdugu haksizliklar1 6nlenmek suretiyle diizenli
bir kadastro sistemine gecilmesi gerektigi anlayisiyla yeni bir yasal diizenlemeye ihtiyag
bulundugu sonucuna varilmastir.

Bunun lizerine 15/Aralik/1934 tarihli ve 2613 sayih Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu
yiiriirliige girmistir. Ulkenin her yerinde, kdy ve kent ayirimi yapilmadan bu Kanuna gére
kadastro faaliyetleri stirdiiriilmiistiir. Ancak, ne var ki ileriki zamanlarda, bu sistemde yapilan
kadastro faaliyetlerinin gerceklestirilmesinin uzun bir zamani1 gerektirdigi ve smnirlandirma,
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olcii ve tespit islevlerinin tek bir ekipten ziyade farkli ekipler tarafindan yapilmasini
ongormesi ayrica, aski ilan siiresinin, 2 ay gibi uzun sayilabilecek bir zaman dilimi olarak
belirlenmis olmasi gibi unsurlar nedeniyle, iilke biitiiniinde kadastronun istenilen hizda
yiirliyemeyecegi gerekceleriyle, kentlerde bu Kanuna gore kadastroya devam edilmesi ancak
kdylerde ise farkli bir yasa modeliyle kadastronun yapilmasi anlayisi benimsenmistir.

Burada su hususa yer verilmesi yerinde olacaktir ki, kadastro ¢aligsmalarinin istenilen hizda
stirdiiriilememesinin nedenini sadece yasa modeline yliklemek biiyiik bir haksizliktir. Ciinkdi,
caligmalarin istenilen diizeyde siirdiiriilememesine engel teskil eden diger faktorlerin
etkilerinin de unutulmamasi gerekir. Soyle ki, bu etkenler; o donemin mevcut kosullarina ve
kisitliligina gore ekonomik diizey (finansman kaynag), kiiltiirel doku (miilkiyet cesitliligi),
cografik yapi (arazinin engebe durumu), iklim ozellikleri (uygun hava kosullari), ulagim
imkanlari (vasita ve erigim kosullart), kalifiye eleman sayist ve teknik donanim vb. sebepler
olarak siralanabilir.

Bu suretle, aski ilan siiresinin kisaltilmasi (30 giin) gibi degisikligi de iceren yeni bir yasa
modeliyle koylerdeki (belediye simirlart disinda kalan) tasmmmazlarin kadastrolanmasina
yonelik olarak 16/03/1950 tarihli ve 5602 sayih Tapulama Kanunu yiiriirliige konulmustur.

1950 yilindan itibaren, 2613 sayili Kanun ile sehir kadastrosu adi altinda sadece il ve ilge
merkezlerinde (belediye simirlart icinde); 5602 sayili Kanun ile de arazi kadastrosu adi
altinda sadece koylerde (belediye simwrlari disinda); Uygulamaya devam edilmis boylece,
Ulkemizde kadastro faaliyetleri “Kadastro” ve “Tapulama” isimleri altinda iki ayr1 yasa
cercevesinde siirdiirilmistiir.

Diger taraftan, Ulkemizdeki orman alanlarinin orman kadastrosunun, Orman Genel
Midiirligt tarafindan yapilmas: amacimi giiden 18.02.1937 tarihli 3116 sayiti Orman
Kanunu yiriirlige girmis ve daha sonra bu Kanun da yiriirliigiinii yitirerek yerini, halen
yiirlirliikkte olan 31/8/1956 tarihli ve 6831 sayitli Orman Kanununa birakmistir.

Burada en ilging nokta, orman veya orman dis1 gibi ayrim gézetmeksizin kadastronun tek bir
amaci varken, orman alanlarinin kadastrosunun orman idaresince ve disindaki alanlarinin
kadastrosunun ise tapu- kadastro idaresince ytiriitiilmesi gibi kadastronun iki ayr1 mevzuata
gore iki farkli elden (kurum tarafindan) yiiriitiilmesidir.

Hal boyle iken, calismalarin es zamanli olarak yapilamamasi ayrica, orman kadastrosu
kapsaminda harita yapimi da 6ngoriilmesine karsin, ¢ok yakin tarihe kadar biinyesinde harita
miihendisini baridiriyor olmamasi ve bdylece haritalarin harita miithendisi sorumlulugunda
iiretilmemesi gibi etkenler, ileride bir takim sorunlari beraberinde getirmistir. Bu sorunlar,
caligmalarin her iki idarece esgiidiim saglanarak es zamanli olarak yapilamamis olmasi,
Olgtimlerde farkli teknik metotlarin kullanilmasi, teknik yetersizlik ve uyumsuzluklar
nedenleriyle orman haritalarinin tescilinde bir takim sikintilarin yasanmasina yol agtig1 gibi,
tapu-kadastro idaresi tarafindan onceden yapilan kadastro sonucu tapuya tescil edilen 6zel
miilkiyet vasifli bir kisim parsellerin kismen veya tamamen orman ile miikerrerligine de
sebebiyet vermistir.
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Ote yandan, 15.5.1959 tarihli ve 7269 sayili Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyla
Almacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanunun 18. maddesine gore de, afete maruz
kalan yerlerde ilgili idarenin talebi iizerine tapu-kadastro idaresince ivedilikle ve kismi olarak
afet kadastrosu yapilmasi 6ngoriilmiistiir. Bu kapsamda yapilan kadastro, genel kadastrodan
farkli olarak biinyesinde kendine 6zgii yasal kurallar1 barindiran 6zel bir kadastro bigimidir.

5602 sayili Kanunda goriilen aksamalarin giderilmesi i¢in 17/07/1964 tarihli ve 509 sayih
Tapulama Kanunu, daha sonra (16/11/1965 tarihinde 509 sayili Yasanin Anayasa
Mahkemesince iptali {izerine) 28/06/1966 tarihli ve 766 sayilh Tapulama Kanunu yiiriirliige
konulmustur.

766 sayili Kanunun en dikkat ¢ekici hususu, 2 nci maddesi ile hilkkme baglanmis olan tarima
elverisli olmayan sahipsiz yerler ile ayni nitelikte olan sahipsiz kayalar, tepeler, daglar ve
Orman Kanunu uyarinca orman sayilan yerlerin tapulamaya tabi tutulmamasi, diger bir
deyimle, kadastro dis1 birakilmasidir.

Bunun mantikli agiklamasi, iilkede o donemde kalkinma planlar c¢ergevesinde meskun
(vapilasmuis) alanlar ile verimli arazilerin 6ncelikle kadastrolanmasi gerekirken, ziraata uygun
olmayan ve tarim yapilmayan atil vaziyetteki verimsiz araziler i¢in emek, zaman ve para
harcanmasinin akilci bir yaklagim olmayacagi ayrica, orman alanlarinin kadastrosunun ise
orman idaresi tarafindan yapilacak olmasinin 6ngoriilmesidir.

Gerek 2613 ve gerekse 5602, 509 ve 766 sayili yasalara gore itirazlarin aski ilaninda
kadastro/tapulama komisyonlarina yapilmasi, komisyonlarca verilen ve tebligat hiikiimlerine
gore ilgililerine teblig edilen kararlara karsi siiresi icersinde mahkemede dava agilabilmesi
Oongorilmiistiir.

Bunun da, ileriki yillarda; zaman ilerledik¢e yogun sekilde karara baglanmasi gereken itiraz
dosyalarinin komisyonlarda beklemesine ve intikaller nedeniyle tebligi yapilacak karar
sayilarinin artmasi gibi sorunlara yol agmistir. Konunun ¢6ziimii bakimindan, 2005 yilinda
3402 sayil1 Kadastro Kanununda yapilan diizenleme ile, sozii edilen kararlarin tebligat kanunu
hiikiimlerine gore ilgililerine tebligi yerine, 30 giinliik aski ilan1 ile duyurulmasi uygulamasina
gecilmistir. Boylece, islemlerin siiratle sonuglanmasi ve tebligi yapilamayan ve gazete ilani
duyurulmasi gerektiren tebliglerde mali yonden tasarruf saglanmaistir.

24/02/1984 tarihli ve 2981 sayih “Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara
Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 sayili Imar Kanunun Bir Maddesinin Degistirilmesi
Hakkinda Kanunun” 10/b maddesi uyarinca, imar mevzuatina aykiri olarak toplu binalar inga
edilmis olan arsa veya arazilerde hak sahiplerinin tespiti veya yeniden tayin edilmesi suretiyle
tescil Oncesi hak sahiplerine “Tapu Tahsis Belgesi” verilmesine yonelik uygulamalar
yapilmistir. Bu kapsamda yapilan kadastro, Afet kadastrosunda oldugu gibi, genel
kadastrodan farkli olarak biinyesinde kendine 6zgili yasal kurallar1 barindiran 6zel kadastro
bicimidir. 16/05/2012 tarihli ve 6306 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanunun 23 ve 24-a maddeleri ile Kanunun 31/5/2015 tarihinde yiirtirliikkten
kaldirilmas1 6ngdriilmiistiir.
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Kazanilan deneyimler sonucunda, 2613 ve 766 sayili Kanunlarin yiiriirliikklerine son verilerek
21/06/1987 tarihli ve 3402 sayihi Kadastro Kanunu yirirliige konulmus ve 3402 sayili
Kanun halen yiiriirliiktedir.

Bu Kanun ile getirilen bazi temel degisiklikler; kadastronun amaci “Ulke koordinat sistemine

gore memleketin kadastral veya topografik kadastral haritasina dayali olarak tasginmaz

mallarin smirlarin1 arazi ve harita iizerinde belirterek hukuki durumlarini tespit etmek
suretiyle 4721 sayili Tiirk Medeni Kanununun 6ngdrdiigii tapu sicilini kurmak, mekansal bilgi
sisteminin alt yapisini olusturmak” seklinde yeniden tariflenmesinin yani sira;

= Koy-kent ayrimindan vazgecilerek her yerde tek bir yasa ile tesis kadastrosu
caligmalarinin yapilmasi,

»  Onceki yasalardaki kadastro (tespit dis1) dis1 tutulmasi uygulamasindan vazgegilerek bu
tiirden yerlerden ileride ekonomiye kazandirilabilecek veya tarim yapilabilecek yerlerin
kadastroya tabi tutulmasi (ancak, tepe, dag ve deniz, gol nehir gibi tescili ongoriilmeyen
yerlerin hari¢ tutulmasi), soziin kisasi, kadastroya tabi tutulmayan alan birakilmamasi,

= Kadastrosu yapilacak yerlerdeki ormanlarin, orman idaresince kesinlestirilmeden verilen
simirlandirma belgelerine ya da tapu-kadastro idaresince resen belirlenen sinirlandirmaya
gore tesis kadastrosu ile birlikte aski ilanina alinmasi,

= Kadastro siras1 gelmeyen yerlerde, yatirim yapilacagi gerekcesiyle kadastro giderinin
idareye odenmek suretiyle calisma alaninda sadece bu yere yonelik olarak oncelikli
kadastro, 6zel kadastro yada “kismi kadastro” yapilmasi,

* Aski ilaninda komisyona itiraz edilmesi uygulamasindan vazgegilerek mahkemeye dava
acilmasi ancak aski ilan dncesine kadar komisyona itiraz etme hakki taninmasi seklinde
Ozetlenebilir.

Ote yandan, 2007 yilinda, kadastro calismalar1 esnasinda sinirlandirma ve tespitleri yapilan
tasinmazlarin 30 gilinliik aski ilanina alinmadan Once, gergek ve tiizel kisilerin bilgilerine
sunulmasi, idari yoldan diizeltilmesi miimkiin olan hatalar nedeniyle yapilacak itirazlarin
kadastro komisyonunda incelenerek hak kayiplarinin énlenmesi amaciyla 15 giin siire ile
“bilgilendirme ilani” yapilmasi yoniinde diizenleme yapilmistir. Bdylece, gereksiz dava
acilmasinin Oniine geg¢ilmistir. Bu ilan nedeniyle, konusma diline, “30 giinliik aski ilant”
deyimi yerine, mevzuatta yeri olmayan “kesin aski ilant” deyimi yerlesmistir.

Mera, yaylak, kislak gibi kamu orta mallarinin kadastrosu, tapu-kadastro idaresince tesis
kadastrosu ile birlikte yapilmakta iken, 25/02/1998 tarihli ve 4342 sayili Mera Kanunu ile
getirilen diizenleme ile, bu yerlerin kadastrosunun (mera kadastrosu) mera komisyonlarinca
yapilmasi sayet, yasada ongoriilen 4 aylik siire icerisinde mera komisyonlarca yapilmamasi
halinde, yine tapu-kadastro idaresince tesis kadastrosu ile birlikte yapilmasi dngdriilmiistir.

2005 yilina gelindiginde, 3402 sayili Kanunda reform niteliginde koklii yasal degisiklikler
yapuldigin1 gérmek mimkiindiir. 22/02/2005 tarihli ve 5304 sayuhi Kanun ile getirilen bu
diizenlemelerde en dikkat ¢ekici degisikliklerden birisi, tesis kadastrosu yapilacak yerlerdeki
orman alanlarinin orman kadastrosunun (orman idaresinden) orman miihendisi ve (tarim
idaresinden ise) ziraat miithendisinin katimiyla tapu-kadastro idaresince yapilmasi, diger
taraftan, mevcut olagan iiretim metodundan vazgecilerek kadastronun teknik iglemlerinin
ihale ile hizmet satin almak suretiyle ozel sektor eliyle yapilmast amacina yonelik ihaleli
kadastro uygulamasina gecilmesidir.
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Boylece, tlilke genelinde kadastronun mevcut olagan usulle siirdiiriilmesi halinde 25 y1l, hatta
baz1 bolgelerde 40 yil gibi uzun bir zamana ihtiya¢ bulundugu gergegi karsisinda, ihale ile
caligmalara ivme kazandirilarak kadastronun 3-4 yil gibi kisa siirede bitirilmesi suretiyle iilke
kadastrosunun bitirilmesi sorununa ¢6ziim saglanmis ve ayrica, dnceki darbogazlarin agilmasi
amacina yonelik olarak dogru bir yaklasimla, kadastronun iki ayr1 kurum tarafindan yapilmasi
anlayisindan vazgecilerek orman kadastrosunun tesis kadastrosu ile birlikte tek elden
yapimasinin ilk adimi atilmig, uzun bir slire¢ sonra olsa da, saglikli ve isabetli tercih
yapilmis bulunulmaktadir.

2009 yihna gelindiginde, onceki yasalara uyarinca kadastro haricinde tutulan yerlerin ilave
olarak kadastroya tabi tutulmasi amaciyla 15/01/2009 tarihli ve 5831 sayihi Kanunla
diizenleme getirilmis ve bu diizenleme ile 3402 sayili Kanuna eklenen gegici 8 inci madde
hilkkmiince, “Tespit Disi Yerlerin Kadastrosu”, “Ikmal Kadastrosu” ya da “Ek Kadastro”
olarak ifade edilen bu calisma ile, lilke genelinde tesis kadastrosunun ¢alisma alan1 (kdy/kent)
bazinda “adet’ olarak bitirilme agamasina gelinen bu siiregte, “alan” olarak da bitirilmesi
amaglanmistir. Ancak, dag, tepe, kayaliklar ile deniz, gol, nehir gibi genel sularin Tirk
Medeni Kanunun 715. maddesi ve 3402 sayili Kanunun 16/C maddesi uyarinca, dteden beri
var olan kadastro dis1 birakma uygulamasina devam edilmistir.

Ayrica, belirli bir tarih (31/12/1981 tarihi) itibariyle orman vasfin1 kaybettigi nedeniyle 6831
saylli Orman Kanunun 2/B maddesine gore Hazine adina orman simirlari disina ¢ikarilan
alanlarin kullanici/muhdesat sahiplerinin belirlenmesine yonelik olarak 17/10/1983 tarihli ve
2924 sayth “Orman Koyliilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi Hakkinda Kanun”
hiikiimlerine gore “2/B kadastrosu” ya da “kullanim kadastrosu” yapilmis, bu kapsamda
29/6/2001 tarihli ve 4706 sayihin Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve
Katma Deger Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanunun 3. maddesiyle
yeniden diizenleme yapilmis ancak, bu maddenin Anayasa Mahkemesinin 23/01/2002 tarihli
karari ile iptali iizerine uygulamaya devam edilmemis, daha sonra 2924 sayili Kanun da 6292
sayili Kanun ile yiiriirliikten kaldirilmigtir.

Ancak, 2/B alanlar1 bu siiregte, bir an dnce ¢dzliimlenmesi gereken bir sorun olarak iilke
giindemini epeyce mesgul etmistir. Gittikce adeta kangren haline doniisen bu sosyo-ekonomik
sorunun ¢oziimlenmesi gayesiyle 15/01/2009 tarihli ve 5831 sayili Kanunla 3402 sayil
Kanuna Ek 4 iincii madde eklenmistir. Boylelikle, bu kapsamda 2/B alanlarinin kullanim
kadastrosunun yapilmasi, daha once (2924 sayili Kanun wuygulamalar: swrasinda)
kullanici/muhdesat sahipleri belirlenen yerlerde ise “giincelleme” ¢alismalarinin yapilmasi ve
19/04/2012 tarihli ve 6292 sayili Kanun hiikiimlerince de maliye idaresince satisi dahil
degerlendirilmesi suretiyle sorun tamamen ¢dzliime kavusturulmustur. 2924 sayili Kanun ile
3402 sayili Kanunun 4 {incii maddesine gore yapilan kadastro, afet kadastrosu ve 2981 sayli
Kanuna gore yapilan uygulamalarda oldugu gibi, genel kadastrodan farkli olarak biinyesinde
kendine 6zgii yasal kurallar1 barindiran 6zel bir kadastro bi¢imidir.

2013 yilina gelindiginde, 12/07/2013 tarihli ve 6495 sayih Kanunla getirilen hiikiimle de,
mevzuattaki bu kapsamdaki eksiklik giderilerek, daha once kadastrosu veya tapulamasi
yapilan calisma alanlarinda orman kadastrosu ya da tahdidi yapilmamis orman alanlarinin
kadastrosunun da, orman idaresinden orman mihendisi ve tarim idaresinden ise ziraat
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miihendisinin katimiyla tapu-kadastro idaresince yapilmasi, bdylece orman kadastrosunun tek
bir idare tarafindan yapilmasinin ikinci bir adim atilarak, tesis kadastrosunda oldugu gibi,
iilke genelinde orman kadastrosunun da bir an 6nce tamamlanmasi hedeflenmistir.

Bugiine kadar, Tiirkiye’de yapilan tesis kadastrosu caligmalar1 sirasinda, “tarla”, “bag”,
“bahce”, “arsa”, “kargir, betonarme, ahsap ev” gibi bilinen ve sik¢a kullanilan tasinmaz
cinsleri ile “marina”,“cay bahgesi”, “kavaklik”, sogiitliik, “findiklik”, “fisuklik”, “bostan”,
“giil bahgesi” gibi yoresel ozellige sahip spesifik nitelikte olmak iizere 5388 tiirde tasinmaz
cinsi belirlenmistir.

Ayrica, taginmazlarin kayit ve belgelerin kapsamlarinin belirlenmesine yonelik yontemler
kadastro/tapulama kanunlarinda agiklanmis ancak bu degisebilir ve genisletilmeye elverisli
sinirlarin neler oldugu agiklanmamis ise de, yerlesmis Yargitay kararlarina gore; orman,
mera, biikliik, cayir, fundalik, makilik, sazlhik, ¢calilik, boz, azmak, hali, sif, bataklik, dere,
irmak, nehir, gol, deniz, kumluk, dag, tepe, tashk, kayalik, sirt, mezarlk, yol, harman yeri
gibi yerler ile kanunlar uyarinca Devlete kalan tasinmazlar genisletilmeye elverisli sinirlar
olarak kabul edilmistir.

Teknik anlamda ise, Tirkiye’de 1925 yilinda baslatilan kadastro calismalarinda, bu giine
kadar; yersel dlgme yontemiyle ¢izgisel grafik paftalar, kiymetlendirilmemis fotograflar
tizerinde smirlarin igaretlenerek fotoplan seklindeki haritalar, yer kontrol noktalari ile
iligkilendirilmis hava fotograflarindan elde edilen paftalarin zeminde biitiinlenmesi suretiyle
elde edilen fotogrametrik haritalar, herhangi bir koordinat sistemindeki yer kontrol
noktalarina bagl olarak kutupsal yontemle (klasik olcii yontemiyle) iiretilen haritalar, meskun
(yapilagmig) alanlarda prizma yardimi ile dik diismek, dik ayaklar1 ve dik boylarin1 6l¢mek
sureti ile prizmatik haritalar, yer kontrol noktalarma bagli olarak ve detay noktalarina
koordinat verilerek sayisal haritalar iretilmistir.

Ayrica, miilkiyet tespitine yonelik olarak yukarida belirtilen kadastro ¢alismalarinin yani sira,
bu ¢aligmalarda diizenlenen ancak teknik nedenlerle yetersiz kaldigindan uygulama niteligini
kaybeden kadastro paftalarinin yenilenmesi amaciyla 23/06/1983 tarihli ve 2859 sayih
“Tapulama ve Kadastro Paftalarimin Yenilenmesi Hakkinda Kanun” yiiriirlige girmis ve
ayrica, goriilen liizum {izerine bu kapsamda uygulama yapilmak tizere 22/02/2005 tarihli ve
5304 sayili Kanun ile 3402 sayih Kanunun 22-a maddesi ile de yeni bir diizenleme
getirilmistir.

Diger taratan, bu kapsamdaki deneyimlerini aktarma ve katki saglama anlayis1 igerisinde,
Ulkemiz ile KKTC arasinda diizenlenen protokol cercevesinde kadastro paftalarinin
yenilenmesi konusunda igbirligi yapilmigtir.

Tiirkiye’de, hangi tasinmazlar, ne zaman ve hangi metot ve teknikle kadastroya tabi tutulursa
tutulsun, bu kadastro, belli bir plana dayali olarak eski tapusu olan tasinmazlarin tapusunu
venilemek ve tapusuz olan taginmazlar da tapuya baglamak suretiyle tapu sicilini olugturmak
ve mekansal bilgi sisteminin alt yapisin1 olusturmak seklinde tek bir amaca yonelik oldugu
goriiliir. Ancak, son zamanlarda, gelisen ihtiyaglara gore bu amacin disinda farkl amaclara
ve yeniliklere yonelim cabalar: olugsmaktadir.
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Kadastro, tamamlanarak arsive devredilen miadin1 doldurmusg bir hizmet alan1 olmay1p diinya
durdukca yasayan ve yasatilan bir hizmet olduguna gore, geleneksel kadastro sisteminden
styrilip olusturulacak yeni model ile; iiretilemeyen ve kit kaynak olan ve énemi gittikce artan
topragin kadastro sonrasinda etkin ve rasyonel bicimde planlanarak yonetilmesi, “deger”
dahil tiim yonleri ve bilesenleriyle entegre edilerek “Cok Amach Kadastro™ ile “Arazi Bilgi
Sisteminin” olusturulmasi gerekliligi kaginilmazdir.

Gelecek stirecte aday olabilecek, diger bir deyisle, gelecegin sekillenecegi diger kadastro
adlandirmalarin1 ise; tapuda tescilli tasmmmaz sahiplerinin kimlik bilgilerinin (kimlik
numaralarinin) tespiti amaciyla yapilmasini1 6ngdren kadastro i¢in “Kimlik Kadastrosu”,
Tapuda tescilli tasinmazlarin degerlerinin tespiti amactyla yapilmasini dngoéren kadastro icin
“Deger Kadastrosu”,

Yeralti tesisleri i¢in yapilmasini 6ngoren kadastro i¢in “Yeralti Kadastrosu”,

Iki boyutlu kadastroya iigiincii boyut eklenmek suretiyle olusturulacak sistem ile yapilacak
kadastro i¢in “U¢ Boyutlu Kadastro”,

Yeniden (ikinci kez) yapilmasini éngéren kadastro icin “Tkinci Kadastro”,

Mevcut kadastro sisteminin, farkli bilesenler eklenmek suretiyle genisletilmesi suretiyle
olusturulacak modelde birden ¢ok amaglara yonelik olarak yapilmasint dngdren kadastro i¢in
“Cok Amaclh Kadastro” diyebiliriz.

Tiirkiye’de, ge¢misi ¢ok eskilere dayanan ve edinilen tecriibeler 1s181inda gelisen, duragan
olmayip dinamik bir sekilde teknolojik gelismeler ve ihtiyaglara gore, iistlendigi gorev ve
misyon ¢izgisinden sapmayarak bir dncekinin iistiine koyarak bigimlenip geliserek bugiinlere
kavusan, saglam ve giiclii temeller ilizerinde ayakta durarak her tiirlii degisime ve yenilige agik
yapiya sahip, soziin kisasi, kaliteli, dinamik ve yenilik¢i 6zelliklerle donanimli olan kadastro
sistemi, pek ¢ok iilkeye 6rnek, model ve dnderlik teskil edebilecek nitelige sahiptir.

Giiniimiize kadar, kadastro yapim anlaminda, Ulkemizin heniiz KKTC disinda baska iilkelerle
isbirligi bulunmamakla birlikte ve bunun nedeni olarak, onceki siirecte tiim enerji ve mesainin
tilke kadastrosunun bitirilmesine yonelik harcandigi ve buna odaklanildig ileri stiriilebilse de,
bundan sonraki siirecte, bu alandaki engin bilgi ve tecriibesiyle, genis donanimuyla ve saglam
altyapist ile kendisini yeteri kadar tanitmak suretiyle somut adim atilarak, fekstil, insaat gibi
alanlarinda oldugu gibi, tapu-kadastro alaninda da, deneyimlerini ve performansini aktarmak
tizere, uluslararasi alana agilma ve performans sergileme sirasi ¢goktan gelmis bulunmaktadir.

Boylelikle, uluslararast isbirlikleri sonucunda, heniiz tapu-kadastro sistemine gegmemis olan
iilkelerin vatandaglarinin tapusuna kavusmasina katki saglamanin gurur ve sevinci igerisinde
(Ulkemiz vatandaslarimin yasadigi cosku ve seving gibi) o iilke vatandaslarinin cosku ve
mutluluklarina ortak olunmasina da vesile olmaktir.
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YONTEMLERINDEN GUNUMUZE YANSIYAN SORUNLAR
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OZET

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin gorevi; Ulkenin kadastrosunu yapmak, degisiklikleri
takip etmek, tapu planlarinin yenilenmesini ve giincellenmesini saglamak, bunlara iligkin
kontrol ve denetim hizmetlerini yiiriitmektir. Ayrica, Biiylik 6l¢ekli kadastral ve topografik
haritalarin {iretilmesi amac ile jeodezik altyapi, havadan fotograf alimi, 1/5000 ve daha iist
Olgekli fotogrametrik ve yersel harita liretim hizmetlerini yapmak veya yaptirmak, kontrol
etmek, denetlemek ve temel prensipleri tespit etmektir. Bu gorev ve sorumluluk tarihsel siireg
icerisinde o giiniin teknolojisi ile saglanmistir. Meskun ve gayrimeskun alan igerisinde farkl
iki kadastro teknigi kullanilmistir. Meskun mahalde yersel yontemler esas alinmis olup
gayrimeskun mahalde ise 1/5000’lik hava fotogrametrisi yontemiyle olusturulan hava
fotograflariyla sinirlandirma c¢alismalari tamamlanmistir. Bu kadastro yontemleri ge¢misin
ilkelligi ile giiniimiiziin modern teknigi arasinda Olgli-sinirlandirma ve yiizolglim hatalari
olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bunun etkilerini ve olusan kayiplari arastirmaktir. Degisen
toprak ve imar politikalar1 yukarida saydigimiz hatalar sebebiyle dogrudan ya da dolayl
olarak vatandas ve devlet menfaatlerine zarar vermektedir. Ornegin, mahalle ya da proje bazli
deger esasina dayanan kentsel doniisiim projeleri planlanirken tapu yiiz6lgiimii ile zeminde
Olciilen degerlerde ortaya cikan farklar ve tarimsal kalkinmay1 desteklemek i¢in yapilan ¢itci
destekleme 6denekleri tapu yiizolglimleri bazinda 6dendiginden sayisallastirmada tespit edilen
hatalar vatandas ya da devlet nezdinde zarara ve tarim politikalar1 planlamasinda zafiyete
sebep olmaktadir. Eski kadastro yOntemlerinin birbirleriyle kiyaslamasi yapilarak veri ve
deger bazinda tespitlerde bulunulacaktir.

Anahtar kelimeler: kadastro, 6lgme yontemleri, sorunlar

GIRIS

Miilkiyet kavrami, insanoglunun dogaya hiilkmetme, sahip ¢ikma ve diger insanlarla rekabet
etme arzu ve gayretleri neticesinde ortaya ¢ikmis, gdcebe toplumdan giinlimiiz modern
toplumuna kadar siirekli ¢erceve ve kalip degistirmis ve tartisma konusu olmustur.
Medeniyetleri var eden devletler i¢cin medeniyetin siireklili§ini ve omriinii tayin etmis olup
semavi ya da semavi olmayan tiim dinlerin 6gretilerinde miilkiyet kavramina ait kurallar ve
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sinirlar getirilmig, modern toplum en temel insan haklari i¢inde sayilmis ve yasalarla
korunmaya almstir.

Miilkiyetin smirlandirilmasi olarak da tanimlayabilecegimiz haritalama siireci ilk olarak M.O.
5000 yillarinda Misirlilarin kerpig tabletler iizerine cizdikleri planlar ile baslayip Isvigre’nin
1800 yilinda tamamladig1 hukuki haritalama, Napolyon Fransa’sinda 1850°de biten mali
amacl haritalama ve gilinimiiz modern teknikleri kullanilarak yapilan sayisal haritalama
caligmalar1 olarak devam etmektedir. Tarihi kaynaklar, yapilan bu ilk haritalamalarin vergi
amacli oldugunu bize bildirmekte olup bu tezin ispat1 I. Diinya Savasi1 dncesi ve sonrasi hiz
kazanan haritalama ve sonrasinda yasanan savaglardir. I. Diinya Savasi ardindan yasanan
Endiistri Devrimi, II. Diinya Savas1 ve Kiiresellesme haritacilik alaninda biiylik gelismelerin
yasanmasina ve haritalamanin 6nem kazanmasina yol acmistir. Tiim bu gelismeler klasik
yontemle yapilan g¢aligmalarda elektronik uzaklik Olgerlerin kullanilmasi, kiiresel konum
belirleme teknigi kullanilarak uydu baglantili yapilan hizli ve hassas dl¢iiler, uzaktan algilama
yonteminin ortaya ¢ikisi ile harita yapiminda kullanilan hava fotograflar1 ve lazer tarayicilar
olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Miilkiyetin haritalanmast olarak basit bir tanim yaparak tanimlayabilecegimiz kadastro
kavramin1 Tiirkce sozliiklerde “bir iilkedeki arazi ve miilklerin yerini, yiizol¢limiind,
siirlarini belirtip planlama isi” (Hayat, 1966) veya “her c¢esit arazi ve miilklerin yerini,
alanmi, sinir ve degerlerini belirtip, plana baglama isi” (TDK, 1990; OZON, 1967) olarak
tanimlanmaktadir.

Bu baglamda kadastro, "toprak-insan iligkilerini modellendiren, toprakla ilgili her tiirlii plan,
proje ve hizmetlere altlik olusturan bir bilgi sistemidir" (Demir 2002). Caligmamizda
iilkemizde yasanan kadastro siirecine, yapilan ¢alismalara, karsilagilan sorunlara ve 6ngoriilen
¢ozliim yollarina bir bakis yaparak kadastronun bu yoniiyle ne gibi kayiplara sebep oldugu
ortaya konulacaktir.

KADASTRO VE OLCME YONTEMLERI
Tiirkiye’de Kadastro

Ulkemizde ilk kadastro ¢alismalarma Osmanli Devleti doneminde 1912 yilinda "Emval-i
Gayrimenkulenin Tahdit ve Tahriri Hakkinda Kanun-u Muvakkat" ile baslanmig ardindan
Almanyadan getirilen miitehassis baskanliginda Istanbul’da, Galata, Karakdy ve Biiyiikada’da
mevzi nirengiler tesis edilmistir. Galata ve Karakdy’de de tasarruf krokileri diizenlemis, fakat
savaslar sebebiyle calismalara ara verilmistir. Cumbhuriyetin ilanindan sonra, Moskova
Anlagmas1 geregi 1924 yilinda 474 sayili "Artvin, Ardahan, Kars Vilayetleri ile Kulp, Igdir
Kazalar1 ve Hopa Kazasi'min Kemalpasa Nahiyesi'ndeki Araziler Hakkinda Tasarrufa Ait
Kanun", ile kadastro ¢aligmalarina tekrardan baglanmistir. Daha sonra 1925 yilinda 658 sayili
“Kadastro Kanunu” yiirlirliige konmustur. Bugiinkii anlamda diizenli plan iiretimine, 1934
tarihli 2613 sayili “Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu” ile il ve ilge belediye sinirlari i¢inde
yapilan kadastro calismalariyla baslanmistir. Belediye sinirlart diginda kalan kisimlarda
diizenli plan iiretimine ise, 1950 tarihinde yiirtirliige giren 5602 sayili Tapulama Kanunu ile
baslanmig, bu Kanunun yerine 1964 yilinda 509 sayili ve daha sonra da 1966 tarihli 766 sayili
Tapulama Kanunu yiirtirliigii konmustur (Yurdakul 2009).
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Belediye sinirlart i¢inde 2613 sayili Kanun ile; bu smirlar disinda ise 766 sayili Kanun ile
caligmalar yapilmakta iken; 1987 yili igerisinde her iki kanunu da yiirtirliikkten kaldiran 3402
say1l1 Kadastro Kanunu ytirtirliige girmistir.

Giliniimiizde ise halen kadastro caligmalari 3402 sayili kanuna gore yapilmaktadir. 2010
yilinda Tapu ve Kadastro Genel Miudirligii 3402 sayili Kadastro Kanununun 22-A
maddesine gore yenileme c¢alismalarina baslanmistir. Projenin adi Tapu Kadastro
Modernizasyon Projesi konularak amacin sadece kadastro pafta ve belgelerinin
yenilenmesinin olmadig1 bunlarim yani sira hizmet sunumunun iyilestirilmesi, insan
kaynaklar1 ve kurumsal gelisimin ylikseltilmesi, gayrimenkul degerleme gibi amaclarin
hedeflendigi belirtilmistir.

Ulkemizde yapilan kadastro ¢alismalar yersel lgme yontemleri olan dik koordinat yontemi,
takeometrik yontem ve kutupsal alim yontemi kullanilarak ayrica 1/5000 Olgekli
fotogrametrik paftalar iizerinden yapilan sinirlandirma ile yapilmistir.

Olcme Yontemleri
Dik Koordinat Yontemi

Dik koordinat yonteminde, uzunluk d6lgme aletlerinden baska dik inmeye ve dik ¢ikmaya
yarayan prizmalardan da yararlanilir. Bu yontemin uygulanmasinda her 6l¢ii dogrusu bir dik
koordinat sistemi olarak kabul edilir. Olgiilmesi istenen noktalardan bu dogru iizerine dikler
diistilerek dik ayak ve dik boylar1 6l¢iiliir. Dik ayak ve dik boylar1 hesabin apsis ve ordinat
degerlerini olusturur. Olgiilerin kontroliinii saglamak amaciyla kenarlar da dlgiiliir (MEB,
2011).
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Sekil 1.Dik Koordinat Yontemi
Takeometrik Yontem
Optik olarak yatay uzunluklarin ve ytikseklik farklarinin klasik teodolit ve mira kullanilarak
bulunmasi yontemine takeometri adi verilmektedir. Takeometrik yontemde amag, bir

bolgenin esylikselti egrili konum planinin ¢ikartilmasidir. S6z konusu planlarin ¢ikarilmasi,
icin arazide yatay ve diisey konumlar1 belirlenmis olan noktalara (genellikle poligon noktasi)
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bagli olarak, detay noktasi olarak adlandirilan diger noktalarin, agilarinin ve uzunluklarinin
olgtilerek kutupsal koordinatlarinin belirlenmesi gerekmektedir.

Teodolitin kuruldugu nokta ile miranin tutuldugu nokta arasindaki uzunlugu bulmak i¢in, alt
ve ist gdzleme c¢izgisinin, mira lizerinde ayirdigi boliimler okunur. Alt ve iist ¢izgi mira
okumalar1 arasindaki fark, stadimetre katsayisi ile carpilarak, mira ve teodolit arasindaki
uzaklik bulunur. Orta ¢izgi mira okumasi ile de, teodolitin kuruldugu ve miranin tutuldugu

noktalar arasindaki yiikseklik farki, trigonometrik nivelmanda anlatildigi gibi belirlenir
(Coskun, 2015).

Sekil 2. Takeometri Y O6ntemi

L Aletin muylu ekseniyle mira arasindaki yatay boy

[ Alt ve iist stadimetre ¢izgileri mira okumalar: arasindaki fark
k Stadimetre katsayist

¢ Reichenbach katsayisi

L=k.l+c

Kutupsal Alim Yontemi

Kutupsal alim yonteminde arazi noktalarmin yatay konumlar ile yiikseklikleri birlikte
belirlenir. Koordinatlar1 ve yiiksekligi (kotu) bilinen bir harita sabit tesisine (poligon, nirengi
noktas1 vb.) elektronik teodolit aleti kurularak Olciilecek noktalarin konumlar1 kutupsal
yontemle, yiikseklikleri ise trigonometrik olarak belirlenir. Kutupsal alim ydnteminde
oOlgiilecek detay noktalarinin bir dogrultu ile yaptig1 yatay agilar1 ve alet kurulan noktadan
olan uzakliklar1 elektronik olarak dl¢iilir (MEB, 2011).

Fotogrametrik Yontem

Fotogrametrik yontem bindirilmis olarak cekilen bir ¢ift fotograftan arazinin {i¢ boyutlu bir
modelini elde etmek ve elde edilen bu modeli Olgmekten ibarettir. Cift resim
degerlendirmesinde, degerlendirme aletine yerlestirilen resimler once karsilikli, sonra da
mutlak olarak yoneltilir. Elde edilen modelde, 6l¢li markasi sinirlar {izerinde gezdirilirse,
aletin ¢izim kalemi pafta {izerinde sinirlart gizer. Eger Ol¢ii markasi sabit bir yiikseklikte
tutulup, arazi lizerinde gezdirilirse, ¢izim kalemi es yiikseklik egrilerini belirler (Tiides ve
Biyik 2001).
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Karsiliklt yoneltme: Bindirmeli olarak cekilen iki resmin miisterek bdlgesinin ii¢ boyutlu
olarak elde edilmesidir. Bunu saglamak icin resimlere ¢ekildikleri andaki konumunu vermek
gerekir (Tiides ve Biyik 2001). Mutlak yoneltme: Karsilikli yoneltme sonucu elde edilen
model belirli bir 6lgege sahip degildir. Mutlak yoneltme ile modele hem dlgekverilir, hem de
model yonlendirilir (Tiides ve Biyik 2001).
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Sekil 3.Kutupsal Alim Yontemi

KADASTRODA KARSILASILAN SORUNLAR

Ol¢ii, Tersimat ve Hesaplama Hatalan
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Kadastro sirasinda veya sonrasinda kadastronun dayandigr teknik kurallarla yapilan
oOlgiilerdeki hatalar, dlctilerin paftaya aktarimi yapilirken yapilan tersimat hatalar1 ve paftaya
aktarilan parsellerin giiniin teknolojisi ve yontemiyle elde edilen alan hesaplamalarindan
kaynaklanan hatalardir.

Sinirlandirma Hatalar

Tasinmaza kadastro sirasinda uygulanan kayit sinirlarin sabit sinir niteliginde olmast ve
halen zeminde mevcut olmasina karsin buna aykir1 smirlandirma yapilmis olmasi, arazide
degismeyen sinir oldugunu gosteren demiryolu, kanalet, yol ve benzeri gibi degismeyen ve
sabit sinir niteliginde oldugunu kesin olarak gdsteren yapi ve tesisler bulundugu ve bu yap1 ve
tesisler krokisinde gdsterilmis oldugu halde, 6lcii yapilirken bu sinirlara uyulmamis olmasi,
kadastro Oncesine ait tapu krokisine aykir1 olarak ya da hatali kroki ve plan esas alinarak,
sinirlandirma hatas1 yapilmis olmasi, parsel cephe hattinda kiriklar bulundugu halde diiz
gecirilmis ya da diiz oldugu halde kirik noktali gegirilmis olmasi, birbirine sinir olmasi
gereken taginmazlar arasinda binmeler ya da bosluklar olmasi ve fotogrametrik haritalara
dayali kadastro ¢alismalarinda, parsel sinir1 teskil etmeyen cizgiler esas alinarak sinirlandirma
yapilmis olmasidir.

Tapu Sicili Uzerinde Yapilan Hatalar

Kadastro ¢alismalarindan kaynaklanan malikin veya hak sahibinin adi, soyadi1 ve baba adina
iliskin tapu kiitiigiindeki hatalar ile taginmazin yilizolgiimii veya niteliginin belgesine ve
haritasina aykiri olarak hatali tescil edilmesiyle olusan hatalardir.

UYGULAMA ALANI: BOZOVA iLCESI BUYUKHAN KOYU ORNEGI

Sanliurfa ili Bozova ilgesi Biiyiikkhan kdyiine ait kadastro paftalar1 2010/11 sayili Kadastral
Harita Uretimi ve Kontrolii Genelgesi’nin 60. Maddesinin 6ngdrdiigii sekilde en az 400 dpi
hassasiyette taranmis, yine ayn1 genelge kapsaminda pafta kdse noktalari, grid noktalar1 ve 1
inci, 2 nci ve dengelenmis 3 iincii derece iilke nirengi noktalar1 da kullanilarak uygun
dagilimli en az 6 uyumlu noktadan ED50 koordinat sistemine karesel ortalama hatasit 75
cm’nin altinda olacak sekilde doniistiiriilmiistiir. Dontigiim, Afin donilisiim yontemi ile kiibik
spline enterpolasyon teknigi kullanilarak yapilmistir. Paftalar {izerinden yapilan
sayisallastirma ¢izgi ortasi takip edilerek yapilmistir.

Bozova Biiyilikhan koyti, hava fotogrametrisi yontemiyle olusturulmus 14 adet 1\5000 6lgekli
kadastro paftasiyla sinirlandirilmis, koy ici parseller hari¢ cinsleri tarla, fistiklik, bag ve her
iki cins beraber yazilmis olan 1095 adet kadastro parselinden olugmaktadir.

Biiyiikhan koytine ait 1095 adet kadastro parselini inceledigimizde alanlari plametrik olarak
hesaplandig1 ve bu hesaplamalara gore de tescil edildigi anlasilmaktadir. Bu parseller 2012/15
sayili Kadastro Haritalarinin Sayisallastirilmas1  Genelgesi kapsaminda 1/5000 olgekli
haritalarda olusacak yanilma sinirina gore filtrelendiginde 657 kadastro parselinde yanilma
siirt harici hata tespit edilmistir. Hata tespiti yapilan bu parsellerin sinirlarinda edit yapmak
suretiyle hatalar yanilma sinir1 i¢inde kalabileceginden yiizolglim farki 200 m2’nin altinda
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fark olan parseller inceleme dis1

org

yogunlagmustir.

kalarak incelememiz 473 adet parsel {izerinde

Parsellerin tapuda tescilli yiizolglimiinden sayisallagtirma sonucu elde edilen yiizdlglimiiniin
cikarilmasi ile bulunan degerin isaretine (-), (+) gore hatali parseller iki gruba ayirildi. (-)
degerli sonug veren parsellerin sayisal yiizolglimleri tapuda tescilli yiizélgiimiinden biiyiik
olup 341 adettir ve toplam deger (-) 385072 m2’dir.(+) degerli sonug veren parsellerin sayisal
ylizélgiimleri tapuda tescilli yiizolglimiinden kiiciik olup 132 adettir ve toplam deger (+)
222027 m2’dir.

Tablo 1. Biiylikhan koyii pafta litesi

N40-C-14-D

N40-C-14-C

N40-C-13-C

N40-C-13-D

N40-C-14-A

N40-C-14-B

N40-C-13-B

N40-C-13-A

N40-C-09-D

N40-C-09-C

N40-C-10-D

N40-C-19-A

N40-C-19-B

N40-C-18-B

Gida Tarim ve Hayvancilik Bakanligiin yayimladigr 2015 yili destekleme birim fiyatlarini
kullanarak Tablo 2, Tablo 3, Tablo 4 ve Tablo 5’te yasanan deger kaybi gozler Oniiniine

serilmistir.

Tablo 2.Biyolojik ve/veya Biyoteknik Miicadele Destegi
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Ciftci Kayb1 |Devlet Kayb:
385.07 da 222.03 da
Ortii Alti Bitkisel Uretime Ariz Olan Zararl Organizmalara Karsi Destek Miktar
Biyolojik ve/veya Biyoteknik Miicadelenin yayginlastirimasi ve (TL/da) (TL) (TL)
Kimyasal ilag Kullaniminin Azaltilmasi Amaciyla Ortiialtinda ve Acik alanda;
1|Biyoteknik micadele destegi 110 42357.70 24,423.30
2|Biyolojik micadele destegi 350 134774.50 77,710.50
Ortiialti paket toplami 460 177132.20| 102,133.80
1|Biyoteknik miicadele destegi 35 13477.45 7,771.05
2|Biyolojik miicadele destegi 35 13477.45 7,771.05
Agik alanda paket toplami 70 26954.90 15,542.10
Toplam Kayip (TL) 408174.20| 235,351.80
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Tablo 3. Mazot Giibre ve Toprak Analizi Destegi

Giibre
Destekleme | ciftci Kayb1 | Devlet Kaybi
. Tutan 385.07da | 222.03da
Sira No Destege Konu Uriinler Mazot Destekleme Tutan (TL/dekar) |(TL/dekar)
1|Peyzaj ve Siis bitkileri, Ozel Cayir, Mera ve Orman emvali 3,1 4.30 1,655.80 954.73
2|Hububat, Yem bit., Baklagiller, Yumru bit., Sebze, Meyve 4,6 6.00 2,310.42 1,332.18
3|Yagli Tohumlu bitkiler ve Endustri Bitkileri 7,5 7.50 2,888.03 1,665.23
4|Toprak Analiz Destegi (2013 CKS Kayith Ureticileri 2.50 962.68 555.08
Toplam Kayip
(TL) 7,816.92 4,507.21

Tablo 4.0rganik Tarim ve lyi Tarim Destegi

Organik Tarim ve iyi Tarim Destegi

Ciftgi Kayb1 | Devlet Kaybi
385.07 da 222.03 da

Destek Miktari
SiraNo Destege Konu Uriinler (TL/da) TL TL
1|Organik Tarim (Meyve, sebze) 70 26,954.90 15,542.10
2|Organik Tarim (Tarla Bitkileri) 10 3,850.70 2,220.30
3|iyi Tarim Uygulamalari (Meyve, Sebze) 50 19,253.50 11,101.50
4|iyi Tarim Uygulamalari (O rti altr) 150 57,760.50 33,304.50
Toplam Kayip (TL) 107819.60 62,168.40

Tablo 5. Sertifikali Tohum, Fidan Kullanimve Sertifikali Tohum Uretim Destekleri

SONUC VE ONERILER

Son yillarda yapilan kadastro ¢aligmalar1 digindaki veriler grafik ya da fotogrametrik olup
bilinyesinde Olcii, sinirlandirma, tersimat ve alan hesabi gibi teknik hatalar barindirmakta
ayrica kadastro yapiminda malik bilgilerinde yapilan hatalar ¢6ziimii zor hukuki sorunlar
olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

3402 sayili Kadastro Kanununun 22. Maddesi tiim bu hatalar1 diizeltebilecegimiz, hatalar
giderebilecegimiz ikinci kadastroyu hiikiimsiiz saymis olup Oneri olarak da ayni kanun
maddesine a) fikrasi eklenerek ve uygulama yonetmeligi olan Kadastro Haritalarinin Yeniden
Diizenlenmesi ve Tapu Sicilinde Gerekli Diizeltmelerin Yapilmasinda Uyulacak Usul ve
Esaslara Iliskin Yénetmeligi yaymlayarak, tapulama, kadastro veya degisiklik islemlerine
iliskin; siirlandirma, 6l¢ii, ¢izim ve hesaplamalardan kaynaklanan hatalari gidermek iizere
uygulama niteligini kaybeden, teknik nedenlerle yetersiz kalan, eksikligi goriilen veya
zemindeki sinirlart gergege uygun gostermedigi tespit edilen kadastro haritalarinin tekrar
diizenlenmesi ve tapu sicilinde gerekli diizeltmelerin yapilmasi amaglanmistir. Kanun
maddesi ve uygulama yonetmeligi incelendiginde uygulama kadastro haritas1 bazinda olup
siirlandirma, 6l¢ii, ¢izim ve uygulama niteligini kaybeden, teknik nedenlerle yetersiz kalan,
eksikligi goriilen veya zemindeki sinirlart gercege uygun gostermeme gibi birka¢ hatayi
biinyesinde barindirmalidir. Yapilan isleme dair kesinlesme uygulama oncesi davali olmayan
taginmazlar ile aski ilan siiresi i¢cinde dava acilmayan taginmazlarin tutanaklari, ilanin bitimini
takip eden giin itibariyle, kadastro miidiirii tarafindan onaylanmasi ile gergeklesir.
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Kadastro Kanununun 41. Maddesi ve uygulama yonetmeligi ise Ol¢ii, sinirlandirma, tersimat
ve hesaplamalardan kaynakli hatalarin nasil giderilebilecegi yoniinde yontem belirlemis ve
hatalarin tespitini ilgilisinin bagvurusu {izerine veya kadastro miidiirliiklerince yapilacak
islemler esnasinda tespit edilerek diizeltilebilecegine hilkkmetmistir.

Yapilacak diizeltmeye iliskin diizenlenen rapor ve kroki kadastro miidiiriince onaylanir ve
kadastro miidiirliigiince bir yaziya eklenerek diizeltmeden etkilenen parsellerin kayit malikleri
ile diizeltmeden etkilenen hak sahiplerine 11/2/1959 tarihli ve 7201 sayil1 Tebligat Kanunu
hiikiimlerine gore teblig edilir. Bu islem hata tespiti yapilan her parsel i¢in tekrarlanir ve
tebligat ilgili kanun geregi parselin tiim hissedarlarina yapilmak zorundadir.Yapilan isleme
dair kesinlesme, diizeltme yapilan parselin ve diizeltmeden etkilenen parsellerin tiim
hissedarlarina yapilan tebligattan 30 giin sonra dava agilmaz ise yapilir.

2010\22 sayili Tescile Konu Olan Harita ve Planlarin Kontrolii Hakkinda Genelgeye gore
parselin teknik bilgi ve belgeleri ile zeminde yapilan incelemeler neticesinde olgii,
sinirlandirma, ~ tersimat gibi hatalar nedeniyle pafta zemin uyumu tespit edilemeyen
durumlarda, hata, 41. Madde YOnetmeligi geregince diizeltilir. Pafta zemin uyumu tespit
edilen parsellerin kesin sayisal degerlerinden hesaplanan yiizolglimii ile tapuda kayith
yiizolglimii arasinda yanilma sinir1 dahilinde farklarin bulunmasi durumunda; ayirma ve yola
terk iglemleri sirasinda, ana parselin yliz6l¢iimii, 3402 sayili Kadastro Kanununun 41/2 nci
maddesi geregince, ilgili teknik belgelerinde farkin yanilma sinir1 dahilinde kaldig:
gosterilmek suretiyle diizeltme raporu tanzim edilmeksizin ilgilisinin muvafati alinalarak
res’en diizeltilir. Yanilma sinirin1 agan farkliliklarin bulunmasi durumunda, parsel sinirlarinda
herhangi eylemli bir degisikligin ve komsu parsellere tecaviiziiniin bulunmadiginin zemin ve
ilgili teknik bilgi ve belgeleri ile tespit edilmesi sonucunda yiizol¢iim hatasi, ayrintili olarak
diizenlenen teknik rapor ve ilgililerinin muvafakatine istinaden Tapu Sicili Tiiziigli niin 85 nci
maddesi geregince diizeltilir. Muvafakat alinamadigi takdirde 41. Madde YOonetmeligi
geregince diizeltilir.

Malik bilgilerinde ve yiizolglim bilgilerinde yapilan yazim yanlislarindan kaynaklanan
hatalarm diizeltilmesi i¢in ise 20.05.2014 tarihinde 1458 sayili Sicil Uzerinde Yapilmis Olan
Hatalarin Tashihi Konulu Genelge kaldirilarak 2014/3 sayili Tapu Sicilindeki Hatalarin
Diizeltilmesi Hakkindaki Genelge yaymlanmistir. S6z konusu genelge ¢6ziim gibi goriinse de
hukuki bir sorun olan miilkiyete dair karar verme yetkisini tapu sicil memurlar: ile kadastro
teknik personeline yiikleyerek sorunu ¢ozmemis siireci uzatmistir. Ayrica 1458 sayil
genelgeye gore ylizolglimii ile ilgili hatalarin tashihinde, mahallinde inceleme yapilarak eldeki
verilerin zemine uygunlugu, bir tutanakla tevsik edilmelidir hiikkmiinii koyarken 2014\3 sayil
genelgeye gore sayisallagtirmadan kaynaklanan yiizol¢lim hatasi, sayisallastirma mevzuatinca
yapilir diyerek yonetmeligin yiiz6l¢iim hatalarinda sorun ¢ozme kabiliyeti sadece yazim
yanliglari ile sinirlandirilmaktadir.

Bozova Biiyilkkhan Koyli 0Orneginde karsimiza c¢ikan hatalar sayisallastirmadan ve
sinirlandirmadan  kaynakli parsel bazli yiizolglim hatalaridir. Ayrica ortofoto goriintiiler
iizerinden yapilan incelemede birgok parsel sinir1 igin  pafta zemin uyumundan
bahsedemiyoruz. Bu hatalar1 22a uygulamasi ve yonetmeligi ile ¢ozmeye c¢aligirsak pafta
bazinda uygulama niteligi kaybi, teknik nedenlerle yetersiz ve eksik goriilen paftalar veya
zemindeki sinirlar ile paftadaki sinirlarin uyumsuzlugunu tespit etmemiz gerekmektedir.
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41. Madde Yonetmeligine gore bu hatalar diizeltmeye caligirsak yapilacak diizeltmeye iligkin
diizenlenen rapor ve kroki kadastro miidiiriince onaylanir ve kadastro midiirliglince bir
yaziya eklenerek diizeltmeden etkilenen parsellerin kayit malikleri ile diizeltmeden etkilenen
hak sahiplerine 7201 sayili Tebligat Kanunu hiikiimlerine gore teblig edilir. Bu islem hata
tespiti yapilan her parsel icin tekrarlanir. Yapilan isleme dair kesinlesme, diizeltmeden
etkilenen parsellerin kayit malikleri ile diizeltmeden etkilenen hak sahiplerine yapilan
tebligattan 30 giin sonra dava agilmaz ise gergeklesir. Ikinci Diinya Savasi ve Endiistri
Devrimi neticesinde kdylerden kentlere ve yurdisina yapilan gocler sonucu degisen iskan s6z
konusu hak sahiplerine yapilacak tebligatlarda sorun olusturmaktadir. Tebligat i¢in beklenen
siire kentsel donlisim uygulamasi, imar uygulamas: ve toplulagtirma uygulamasi gibi
yatirimlarin aksamasina sebep olmakta ayrica tebligat icin yapilan 6demeler Kadastro
Miidiirliikleri i¢in bir kiilfet olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

2010\22 sayili genelge ise pafta zemin uyumu tespit edilen parsellerin kesin sayisal
degerlerinden hesaplanan yiizol¢iimii ile tapuda kayitl yiizolglimii arasinda yanilma sinirini
asan farkliliklarin bulunmasi durumunda, parsel sinirlarinda herhangi eylemli bir degisikligin
ve komsu parsellere tecaviiziiniin bulunmadigiin zemin ve ilgili teknik bilgi ve belgeleri ile
tespit edilmesi sonucunda yiizol¢lim hatasi, ayrintili olarak diizenlenen teknik rapor ve
ilgililerinin muvafakatina istinaden diizeltme yapmay1 6ngoriir. Muvafakatin alimamadigi ya
da pafta zemin uyumunun olmadigr durumlarda hatanin 41. Madde YOnetmeligine gore
diizeltilmesini 6ngoriir.

Kadastro Haritalarinin Sayisallastirilmas1 Hakkinda Yonetmelik ve 2012\15 sayili Kadastro
Haritalarinin Sayisallagtirilmas: konulu genelge ise 16. Maddesinde yiizolgiim hatalarinin
yanilma simirt i¢inde kalmasi halinde sayisallastirma sonucu elde edilen yiizolglimleri esas
alinirken yanilma smir1 disinda kalan hatalar i¢in kadastro teknik mevzuatinin ilgili
hiikiimlerine gore sayisallastirma ekibi tarafindan biiroda ve arazide yapilacak inceleme ve
degerlendirme sonucunda ada veya mevki bazinda rapor, mevcut durum ve diizeltme
durumunu gosteren kroki de diizenlenmek suretiyle diizeltme yapilir diye yontem
belirlemistir. Bu madde de var olan kadastro teknik mevzuati 41. Madde Yonetmeligine atifta
bulunmakla beraber sonrasindaki ibare sanki diizeltme islemi sayisallagtirma ekibince
yapilacak bir islem gibi zikredilmektedir.

Boyle bir karmasaya son vermek adima ilgili bent, yanilma smir1 diginda kalan hatalar
sayisallagtirma ekibi tarafindan biiroda ve arazide yapilacak inceleme ve degerlendirme
sonucunda ada veya mevki bazinda rapor, mevcut durum ve diizeltme durumunu gosteren
kroki de diizenlenmek suretiyle diizeltilir ve sayisal yiizolgiimii esas alinarak yapilan islem
aski ilaninda gosterilir seklinde yeniden diizenlenmelidir. Boylece 41. Maddede belirtilen
tebligat siiresi beklenilmemis, yatirimlar i¢in zaman kayb1 yaganmamig olacaktir. Biiylikhan
koyli oOrneginde tespit edilen hatalara benzer hatalar kadastrosu hava fotogrametrisi
yontemiyle yapilmis ve alan hesaplar1 planimetre ile hesaplanmis binlerce kadastro parselinde
karsilagacagimiz hatalardir. Bu hatalar kirsal kalkinmanin ve gelecek yatirimlarin oniinde bir
engel olup modern Ol¢li tekniklerdende yararlanarak iilkemiz = kadastrosunun
sayisallagtirilmas1 gerekmektedir. Ancak bu sekilde cagin gereksinimlerine cevap verebiliriz,
stirdiiriilebilir kalkinma yasayabiliriz.
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ABSTRACT

Modern cadastre is not only a register of real estate but also a database for such activities as
valuation, taxation, mortgage, agricultural product management. The growing demand for
cadastral information has increased the workload of cadastral authorities in recent years. This
situation has strained the capacity of those authorities and eventually facilitated private
sectors’ involvement in cadastre. The Turkish cadastre also takes its share from this
privatization process for the purposes of completing and updating cadastral records in a short
period of time and providing better, faster and flexible services in general. The governments
no longer want to be the “doer” in cadastre, but to be the “controller” instead. Although
cadastral works were started in 1923 in the country, the surveys and registries had not been
completed until 2003 by the relevant authorities. In order to finalize the initial cadastral
works, the General Directorate of Land Registry and Cadastre (GDLRC) commenced a new
tendering process in 2004. In this process, cadastral works have been carried out in many
areas by contracting surveying companies under the supervision and control of the GDLRC
successfully. However, when it came to the privatization of cadastral surveys completely, it
brought concerns about the reliability issue of private surveyors. Therefore, to provide a legal
status to this issue, the Act about Licensed Offices of Surveying and Cadastre was enacted in
2005 in order to accredit surveyors who could perform cadastral services in the name of state
and provide a certain security. According to the Act, accreditation of private surveyors
requires written and oral exams, work experience and certain legal prerequisites. In this paper,
the role of private sector in cadastral works is analyzed generally, and then the evolution
process of cadastral services in Turkey is discussed together with scrutinizing the roles and
duties of unlicensed and licensed private surveyors by means of literature review and
statistical data.

Key words: Cadastre, Licensed offices of surveying and cadastre, Private surveyors, Turkey.
INTRODUCTION

Land registration and cadastre are fundamental elements of numerous public and private
services such as recording real property ownership, taxation, city planning, agricultural
management and geographic information systems. There are various approaches in different
jurisdictions in the world in terms of cadastral systems. In recent years, it has become clearer
that collecting and managing geo-referenced spatial data is critical for diverse needs such as
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legal issues, economics, built and natural environment. It is acknowledged that having the
whole cadastral records at hand can give authorities superior powers in many different areas
and enable them provide sustainable development. By saying the whole cadastral records, it
means that having all cadastral records of real estate in the country without any separation of
public or private property.

From the title registry perspective, there are two main types of registration systems in the
world: deeds registration and title registration. The main difference between these systems is
that the deeds registration recognizes legal documents as “chain of deeds”; while the title
registration recognizes registration of the titles that are recorded by relevant authorities, and
these records are protected and guaranteed by the state. There may be advantages in both
systems; however title registration system seems to become more popular in recent years
because of its obvious advantages in terms of cadastral data acquisition and maintenance. The
obligation of registry in the title registration system provides an unescapable reason to record
all kinds of parcels in a jurisdiction, whether they are public or private (Rajabifard,
Williamson, Steudler, Binns, & King, 2007), and this establishes a powerful basis for proper
land management system.

Because of the increasing demand on cadastral information together with the developments in
construction sector, urban and rural economies require differentiated needs. As the speed of
implementation and accuracy concerns rise, the need for competent technical personnel
increases too. Therefore, the answer of the question of who will provide these services
becomes critical.

Although it may be difficult to separate cadastre from land registry, this paper primarily
focuses on technical services of cadastre and analyzes the role of private surveyors in the
world and in the Turkish cadastral system.

ROLE OF PRIVATE SURVEYORS IN CADASTRE IN THE WORLD

The “Cadastre 2014” report of FIG Commission 7 which was published in 1998 (Kaufmann
& Steudler, 1998) established a common language for the matter, and helped the idea of
private sector involvement in cadastre gain ground. Statement 5 says: “Cadastre 2014 will be
highly privatized! Public and private sector are working closely together!”. Today different
jurisdictions have different systems in terms of who performs the cadastral works. As this
study focuses on the role of private surveyors in cadastre in Turkey, it is required to view
where the word is in this subject. Instead of giving details of every country in the world, few
countries are explained in detail but the cadastral systems of many other countries are listed in
Table 1 by showing who performs these works, i.e. public or private, in that list.

In Denmark, the cadastral system is based on fixed boundaries, and cadastral registers and
maps are managed by the National Survey and Cadastre. Survey measurements and boundary
surveys are performed by private licensed surveyors. The land registry records are maintained
in local courts. The private and public sector collaborate to establish a digital cadastral
database. Licensed surveyors are authorized to carry out all subdivisions or other shape-
changes of parcels. One another important aspect is that when subdividing a land parcel,
public landowners just like private landowners need to go to a private licensed surveyor.
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Surveyor’s license is issued by the Ministry of Environment. In order to obtain a license, one
must have a university degree; master’s degree on surveying, planning and land management;
and also must have a work experience of three years in a private surveying firm. Private
licensed surveyors’ activities are regularized by the Survey Act in the county. Survey
applications that are prepared by private licensed surveyors are submitted to the National
Survey and Cadastre for approval. After approval, the documents are sent to local land
registry offices to update registry records and to other relevant authorities. In addition to
cadastral works, private licensed surveyors perform engineering surveys and mapping and
also offer consultancy on real estate issues (Country Reports, 2003; Enemark, 2006).

In the UK, there is no parcel-based cadastral system. Although the land registration system
has been shifted from deeds registration to compulsory title registration, “initial cadastre”
surveys are not performed in the UK. Instead, cadastral records are left to sporadic events
(such as sale, lease or mortgage) that trigger the first registration. Thus, there is no timetable
for the completion of cadastral records, because it continues with sporadic transactions.
According to Grover (2008), few British surveyors know what a cadastre is, therefore in
discussions you need to explain them what it is (Country Reports, 2003; Grover, 2008).

In South Africa, the deeds registration system is in use. Cadastral surveys are done by the
private sector. Registered private surveyors perform their surveying services and submit their
documents for approval to Surveyor-General who is appointed by the relevant Minister, after
approval, conveyancers submit approved documents to Registrars of Deeds for the
registration (Chimhamhiwa, Mutanga, & van der Molen, 2011; Country Reports, 2003).

In Sweden, all cadastral works are carried out by Lantmateriet which is a governmental
authority therefore private sector is not involved in cadastral services. Title registration
system is in use and Lantmateriet is also responsible for the land registry. There are four types
of registry in Sweden: real property registry, land registry, building registry, apartment
registry (Country Reports, 2003).

In Australia, most of the cadastral surveys are performed by private surveyors. It is a
requirement for private surveyors to obtain a license (depending on the qualification standards
of the federal state) in order to carry out cadastral surveys, however, there is no requirement
for a license or certificate in order to perform other type of surveys such as construction
surveys. It is the government responsibility to maintain the geodetic network of the country,
however the updating and improving the system is generally outsourced to the private
surveying firms (Country Reports, 2003).

In 2003, under the support of the UN-sponsored Permanent Committee on GIS Infrastructure
for Asia and the Pacific (PCGIAP) Working Group 3 on Cadastre, the Cadastral Template
Project was completed (Country Reports, 2003). It has collected data from 47 different
cadastral systems in the world concerning their cadastral preferences. Cadastral profiles of the
43 countries can be viewed on its website. According to the information given in the website,
a list is developed for the private sector involvement within those jurisdictions in

Table 1.
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Table 1. Private sector involvement in cadastral services (Country Reports, 2003)

Country Sector Country Sector
Argentina (2003) Private Kiribati (2003) Public
Australia (2010) Private Latvia (2013) Private
Austria (2014) Private Lithuania (2010) Public-Private
Belgium (2003) Public-Private | | Macao (2003) Public

Brunei (2003) Public-Private | | Malaysia (2010) Private
Bulgaria (2010) Private Namibia (2004) Private
Cambodia (2003) Public Nepal (2003) Private
Cyprus (2010) Public-Private | | Netherlands (2010) | Public

Czech Republic (2014) | Private New Zealand (2003) | Private
Denmark (2010) Public-Private | | Norway (2007) Public
Ethiopia (2011) Public Pakistan (2012) Public

Fiji (2003) Private Philippines (2003) | Public-Private
Finland (2009) Public-Private | | Poland (2012) Public
Germany (2003) Private Slovenia (2010) Private

Hong Kong (2010) Private South Africa (2010) | Private
Hungary (2010) Private South Korea (2014) | Public

India (2003) Public Sri Lanka (2013) Public-Private
Indonesia (2003) Public-Private | | Sweden (2011) Public

Iran (2003) Private Switzerland (2014) [ Public-Private
Israel (2006) Public-Private | | Tanzania (2005) Public-Private
Japan (2013) Private Uzbekistan (2003) | Public-Private
Jordan (2003) Private

Table 2. Involvement types in cadastre (Country Reports, 2003)

Involvement | Number of Countries | Percentage
Public 11 26%
Private 19 44%
Public-Private 13 30%

Even though some of the countries have similarities, almost every country has a unique
cadastre and land registry system based on their historical background, legal basis, institutions
and traditions. It may be difficult to drive a conclusion from the statistics above, however the
percentages of the three involvement types can yield some trends in the world (

Table 2). According to it, cadastral services are carried out by the private sector in the 44% of
the countries in the list. In 26% of the countries, cadastral services are performed by the
public sector and the remaining 30% has the public-private sector collaboration. Today,
Turkey falls into the last group.
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CADASTRAL SERVICES IN TURKEY

The “title registration system” is in use in Turkey. According to the Turkish Civil Code,
property rights become valid if they are registered in the land registry records. This is a very
distinct character of the title registration system that differentiates it from the deeds
registration system. Cadastral surveys on the other hand are carried out according to the
Cadastre Act 1987. The purpose of the Act was renewed in 2005 and it is now defined as
“Building the infrastructure of spatial information systems; establishing land registry records;
determining legal status and boundaries of lands both on maps and on earth, based on
cadastral maps in accordance with the national coordinate system.” According to the Act,
General Directorate of Land Registry and Cadastre (GDLRC) is responsible for carrying out
cadastral services in Turkey. The GDLRC performs its cadastral services in the country by the
hands of its local directorates. The service area in the country is divided into 22 regional
directorates. These regions are also divided into 81 local cadastral offices that report to the
regional directorates. The number of local offices and their personnel are listed in Table 3.
From this fact, it can be seen that land registry and cadastral services are carried out in two
different local directorates of the GDLRC in the country. The cadastre directorates perform
surveying related services, while land registry directorates are responsible for land registry
records of property rights (Table 3).

Table 3. Number of directorates and personnel of the GDLRC (TKGM, 2013)

Number o Number o Number o
Qffices of the GDLRC Offices ! Personne{ Technical PZI’S.

General Directorate Headquarter 1131 212
Regional Directorates 22 1464 329
Loce}l Directorates of Land 957 10230 744
Registry
Local Directorates of Cadastre 81 5514 4142

TOTAL 18339 5427

There are various services that are performed or inspected at the local directorates of the
GDLRC. Without considering who performs these services, all the services that are carried
out or inspected can be categorized into three groups: initial cadastre, sustainment of cadastre
and non-registered services. These terms will be highly used in the following chapters (Fig.

1).

“Initial cadastre” can be defined as the survey and registration of real estate and its rights in a
predetermined area for the first time, i.e. systematic adjudication. According to the law, it is
carried out by a cadastral team consisting of two survey personnel of the GDLRC, a headman
of neighborhood or village, and three local experts. Survey personnel perform the
measurements of the lands and prepare cadastral maps, and headmen and local experts help
for determining the legal parts, such as ownership rights.

460 |Page



http://wcadastre.org

Cadastre Services

Initial Cadastre Sustainment of Non-registered
(Systematic) Cadastre (Sporadic) Services

Fig. 1. Categories of cadastre services in Turkey

“Sustainment of cadastre” in the Turkish context can be defined as renewing and updating
cadastral information and documents that change in time (Erkan, 2010), i.e. sporadic
adjudication. Changes in shape and legal status on real estate, or errors in previous cadastral
surveys require updating and renewal. Improvements in surveying technology have also
similar effects on cadastre because high precision survey instruments easily outpace the older
technology by offering speed and more accurate coordinates. The most common services
performed under the “sustainment of cadastre” category are:

subdivision of parcels

consolidation of parcels

development plan implementations
establishment or abolishment of easements
changing land-use types

renewal of cadastre

and others

©me o oW

Non-registered services do not require any changes in the registry records. Boundary survey
or other related surveys can be categorized in this section. Natural or legal persons or public
authorities can require these services. Demarcation of parcels or determining the position of a
building to be constructed can be some examples. Producing title plans and providing
technical information are some other examples.

Increasing Participation of Private Sector in Cadastre

Because of the increasing demand on cadastral services, the GDLRC started to transfer some
parts of the works on to private sector in the past. The easiest one to hand down was the non-
registered services. These services have been done not only by the GDLRC, but also private
surveying offices, and even by people who do not have surveying education and formal
qualification but learned themselves by working at a surveying office. Although the reliability
of the latter can be questioned, still many people, especially in the rural, asked services from
non-qualified surveyors for simple boundary surveys because of their affordable service fees.
From this information, boundary surveys might sound like a shoddy service, however their
importance and severity will be explained in the following chapters.
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The second phase of the handing down process included the services in the sustainment of
cadastre category. According to the regulation, surveyors who want to open a surveying office
or company, or want to sign legal surveying documents must be registered to the Chamber of
Survey and Cadastre Engineers (CSCE) in Turkey which is the professional board of
surveying engineers. Therefore the CSCE has recorded surveyors since 1954. In order to
understand the increasing number of the private sector surveyors, the number of registered
surveying engineers and surveying offices/companies for specified years were taken from the
CSCE for the last couple of decades. According to the statistics, the number of registered
surveying engineers increased between 21-33% around every 5™ year from 1985 to 2014 (Fig.
2). Although these numbers include private, public and even retired surveyors too, private
surveyors had more reasons to be registered because of the obligation of registration when
opening a surveying office. In 2014, the total number of registered surveyors was 13227
people and it included surveying engineers not only in cadastral services, but also in all kinds
of fields such as construction surveying or real estate appraisal. However, it can be said that
the majority should be in the surveying and cadastral services because surveyors in the fields
other than cadastre generally do not need to register to the CSCE and pay a membership fee
every year. Another important thing here is that in Turkey there are surveying technicians as
well, and since there is no professional chamber for those, we do not know how many
surveying technicians are out there. In cadastral services, surveying technicians can also
perform surveys, however if these services require a change in the land registry, then a
surveying engineer should sign their documents in order to accept the responsibility according
to the laws.

14000

12000 //
10000

8000 /

6000 /

4000 //

2000

1985 1990 1995 2000 2005 2010 2011 2012 2013 2014

Fig. 2. Number of Registered Surveyors in the CSCE in Turkey (CSCE)

The second statistics is about the number of private surveying offices and companies (Table
4, Fig. 3). This figure is actually a more powerful indicator that how the interest on surveying
and cadastral services in Turkey have increased because the services of the sustainment of
cadastre require the signature of an owner of a surveying office or company (who must also
be a surveying engineer). Engineers without an office are not allowed to take the
responsibility of a work in the initial cadastre or sustainment of cadastre category. The
number of surveying offices and companies for the specified years are taken from the CSCE.
However there is no information about the number of employees in those offices and
companies.
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Table 4. The number of surveying

offices and companies in Turkey 3500
(CSCE)
3000 //
Year |Number 2500
1960 | 2 ~
2000
1965 2 /
1970 2 1500
1975 12 /
1980 | 43 1000 /
1985 94 500
1990 229 J
1995 591 0 Ollﬁlollﬁlolll‘)lollﬂlollﬂlolv—*l('\llmlﬂ"
2000 | 1152 ZESEEEEEEEZE555
2005 1536
2010 2142 Fig. 3. Number of Private Surveying Offices and
2011 2309 Companies in Turkey (CSCE)
2012 2484
2013 2787
2014 3241

Transferring Technical Parts of “Initial Cadastre” to Private Sector

Although the cadastre was always seen as a public work, according to the Land Title Act
enacted in 1934, technical parts of cadastre could be outsourced to the private contractors
(Cete & Uzun, 2005). The renewed version of it, Cadastre Act 1987, Clause 39 (concerning
initial cadastre and tendering) made a similar arrangement about tendering option. It says that
“The GDLRC, after the approval of the relevant Ministry, can put the technical parts of the
cadastre out to tender.” However this option hadn’t been used for a long time.

The need for the completion of the initial cadastre increased to the highest point in the early
2000s and it went into the 8" Five-Year Plan 2001-2005 of the State Planning Organization.
According to the plan, “necessary arrangements should be made in order to make sufficient
use of the private sector in mapping, cadastral and land registry services” (Ak¢in & Kamalak,
2011; DPT, 2000, 2001). Together with this vision, the participation of the private sector in
initial cadastre finally started in 2004 and continued to gain ground thereafter within the
framework of the Completion of Cadastre Project of the GDLRC. From 1923 to 2003, the
cadastral units of 39319 (cadastral units are defined as neighborhoods and villages) were
completed that makes 350 units per year. After the commencement of the private sector
involvement from 2004 until today, 12734 cadastral units were completed by directorates of
cadastre and private companies and 12263 of which (96%) were done by private companies.
Considering that there are 52439 cadastral units in total in Turkey, 24% of the cadastre of
whole Turkey was completed within last ten years (TKGM, 2015). Around 1750 units per
year were surveyed within the initial cadastre/renewal of cadastre projects since 2004. The
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productivity per year increased 500%. By this completion project, the costs were dropped; an
electronic format was developed that functions better in information systems. According to
the Annual Report in 2013 of the GDLRC, only 1.1% of the cadastral units of the country is
left to be surveyed and to be registered (Table 5).

Table 5. Completion of Cadastre - 2013 Annual Report (TKGM, 2013)

Completed | Ongoing | Remaining | Problematic | Total

Number of| 555 210 87 300 |52420
Units

Percentage| 98.86% 0.40% 0.17% 0.57% 100%

After the completion of the problematic areas, the process of initial cadastre will be over.
However, the services of sustainment of cadastre will always continue because of the never-
ending process of the changes on shape and ownership of real property.

Transferring Services of Sustainment of Cadastre to Private Sector

In the past, all kinds of cadastral services were done by the personnel of the GDLRC. In time,
those services were started to be transferred to the private sector step by step. This handing-
down process however started much earlier than the tendering process of the initial cadastre
started in 2004. However it should be noted that it has always been a rule of thumb that the
services that cause a change in the registration have to be inspected by the GDLRC. The
regulations and notices that were made by the GDLRC to its local directorates can show how
this handing-down process took place in time.

Date: 06.08.1973
Regulation concerning Maps and Plans that are Subject to the Registration:

According to this regulation, cadastral maps and plans that were subject to the registration
(sustainment of cadastre) were required to be inspected by local cadastre directorates of the
GDLRC; however there was no specific addressing about who could perform those services,
i.e. public or private. Considering that there were only two private surveying offices in whole
Turkey until 1970, the services had to be performed by public authorities.

Date: 13.04.1989
Instruction about Changes in Cadastral Maps and the Implementation of the Regulation
concerning Maps and Plans that are Subject to the Registration:

In this instruction, the distinction between the services of public and private sector was made:

a) Cadastre Directorates of the GDLRC:
- Subdivision of parcels
- Consolidation of parcels
- Changing land-use types
- Establishment or abolishment of easements
- Correcting technical errors
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- Boundary survey and demarcation

b) Private Sector:
- Land readjustment projects
- Development plan implementations
- Forestry mapping and etc.

It seems that the services that could be time consuming were left to the private sector. Of
course, their inspection was always made by the GDLRC. Boundary surveys or demarcations
could be done by private surveyors as well. There was no prohibition about it.

Date: 23.02.1993
Instruction about Revolving Funds of Directorates of Cadastre:

According to this Notice from the GDLRC to its local directorates, the cadastral services were
divided into three parts and a new term was adopted: on-demand services.

a) On-demand services performed by the GDLRC:
- Boundary survey and demarcation
- Consolidation of parcels
- Establishment or abolishment of easements
- Changing land-use types

b) Services performed by relevant bodies but inspected by the GDLRC:
- Subdivision of parcels
- Contribution of lands for roads, reestablishment of parcels from abolished roads
- Demarcation maps
- Land readjustment plans
- Development plan implementations
- Expropriation maps and etc.

¢) Other on-demand and non-registered services provided by the GDLRC:
- Preparation of title plans and technical information

The difference from the earlier Notice was that this time the GDLRC handed down the
service of subdivision to the private sector as well.

Emergence of Licensed Offices of Surveying and Cadastre (LOSCs)

As explained in the previous chapter, by the 1993, other than their core responsibility of
inspecting cadastral works, the personnel of the GDLRC had only performed (as the doer)
consolidation of parcels, establishment of easements, changing land-use types, boundary
surveys (and showing parcels without a survey) and some other basic services such as
producing copies of cadastral and title plans and providing technical information for court
requests. These were the only services left for the GDLRC personnel to carry out and they are
all on-demand services. The first three of them are in the sustainment of cadastre category; the
others are not because they do not require registration.
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As the policy of the state about the cadastre shifted from “being doer” to “being inspector”
entirely in 2005 in order to enable faster and elastic services, the remaining services of the
sustainment of cadastre category in the hands of the GDLRC were too required to be
transferred to the private sector. This has raised concerns about the reliability issue. However,
if the services of the public and private sectors until that point are compared, it can be thought
that there are no obvious differences between the two, in terms of security. Why would
subdivision of parcels or land readjustment projects (which are one of the most critical
applications because of their potential on changing ownership rights of parcels) could be done
by private sector without any concern of reliability, while it is inconvenient for them to
perform boundary surveys, consolidation of parcels, establishment of easements and changing
land-use types; and even though the GDLRC inspects all of the services anyway? Why the
GDLRC did not leave them all to the private sector, and still keep its inspecting power in
hand?

The authors think that the main reason for this may be because of the unique value of
boundary surveying and demarcation services which will be explained in the follows.
Boundary surveys could be done by both private sector surveyors and the GDLRC personnel.
However, boundary survey incorporates a special value in boundary disputes. When boundary
disputes were taken to the courts, judges recognized (and still do) the GDLRC as the ultimate
authority about this matter. Therefore they always requested boundary surveys from local
directorates of the GDLRC. The second is that most people recognized boundary surveys of
the GDLRC personnel as “legal” or “official”. They valued and respected boundary surveys
of the personnel of the GDLRC more than private surveyors due to conflict of interest of the
private sector. It is expected by many people that since the GDLRC is a public authority, its
personnel should be more fair-minded than private surveyors. Of course people trusted private
surveyors and asked boundary surveys from them all over the country in peace times, but
when it came to boundary disputes of two neighbors, the worries about the conflict of interest
were setting in, therefore the personnel of the GDLRC were called to have the final say and
resolve the conflict. Their survey then became “legal”. In most times, the contribution of the
GDLRC ended the disputes. However, if the sides were not happy with the survey of the
GDLRC either, they could still go to courts and ask for further investigation but this was a
time consuming and costly process, so in most cases people agreed on the surveys of the
GDLRC. Therefore people, courts and public authorities wanted to see the GDLRC in
boundary survey and demarcation services. A decision of the GDLRC about abandoning
boundary surveys could cause a gap that could not be filled.

Then, how do you privatize a public service and still provide a public legitimacy attached to
it?

The answer of this question is probably one of the main reasons why “licensed surveyors and
surveying offices” have emerged in Turkey based on the Act concerning Licensed Surveying
and Cadastre Engineers and Offices 2005. According to this new plan, the GDLRC could
then transfer its application power over chosen private surveyors and their offices by giving a
“license” that could differentiate them from the rest of the thousands of regular private
surveying offices/companies and attach them a public institution legitimacy by putting T.C.
abbreviation which stands for Tiirkiye Cumhuriyeti (Republic of Turkey) at the top of their
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office signs and stamps, and recognize licensed surveyors as civil servants in some aspects
that is backed by the law. This private-public officer now then works without any work-days
and work-hours restrictions like a private firm, and still has to obey certain rules such as
obeying the price list of their services determined by the GDLRC like a public organization.
This approach can be considered as a unique and subtle way of combining the advantages of
the public and private sectors together, and furthermore, it can be an example for many
service areas in the public sector that needs to be privatized in a controlled manner.

After concluding the importance of boundary surveying, then what about the remaining three
services which are consolidation of parcels, establishment of easements and changing land-
use types? Why were they too required to be transferred to the licensed offices of surveying
and cadastre (LOSCs), rather than regular surveying offices? For example, there seems to be
no special value on land consolidation service since it is much simpler than the subdivision in
terms of technical workload and accuracy. Subdivision incorporates many technical concerns
and regulations such as minimum parcel size, road width, and parcel depth; while
consolidation is almost as simple as deleting the line between two parcels on a map and unite
them. Why would it be required to be performed by the LOSCs? The reason for this should be
that transferring only boundary surveying and demarcation to the LOSCs would not be
economic enough for the LOSCs to survive. Service fees of boundary surveys probably would
not provide enough income for the LOSCs to keep them feasible. Therefore, it is concluded
by the authors that the GDLRC transferred the boundary survey and other three services to the
LOSCs as a package, to keep these offices alive. Otherwise, if it was not profitable for the
licensed surveyors, then they could resign and close down their offices and the process could
be a failure.

According to the Act, licensing requires certain conditions for the applicants which are: being
registered in the Chamber (CSCE), work experience of 5 years as a surveying engineer in the
public or private sector, succeeding in the licensing examination and some additional
conditions. Licensing exam can be in written only or written and oral together. After
succeeding in the exams and fulfilling other requirements, surveyors can receive their licenses
and open their LOSCs in predetermined locations in the country. Today there are 195 LOSCs
situated in all over the country (TKGM, 2015). Service requests to directorates of cadastre are
immediately directed to the LOSCs. Unlike regular surveying offices in Turkey and licensed
surveyors in some other countries (such as Denmark), the LOSCs can only provide services
that are defined in the regulation of LOSCs, which are restricted to boundary surveys,
consolidation of parcels, establishment of easements and changing land-use types at the
moment. The LOSCs are forbidden from carrying out any other type of commercial activity.

Lastly, the term “licensed” can have many different meanings in different jurisdictions.
License could mean having a university degree in surveying; it could mean being registered to
surveying institutions or boards; or it could also mean having a privileged representation of a
public authority. The last one is applied in the Turkish context. The licensing process of a
surveying engineer in Turkey is shown in Fig 4. Therefore licensing a surveyor in the Turkish
context does not mean a university degree, nor does it mean a registration to a professional
board. It actually means a privileged representation of the executive power of the GDLRC in
predetermined administrative boundaries of a city.
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Fig 4. Different types of qualifications of surveyors in Turkey
CONCLUSION

An ingrained recognition of cadastre as a public service of the GDLRC in Turkey has
changed in time. In this study, the step by step process of “handing-down” of the technical
parts of the cadastre from the public sector to the private sector was analyzed. Considering the
increasing workload of the GDLRC starting from the 1970s, how desperately it needed to
transfer the services to the private surveyors can be understood. The number of private
surveying offices/companies exploded during the 1970-2005 period (2005 is the year of the
enactment of the Act about licensed surveyors) from 2 offices in 1970 to 1538 offices in 2005
within 35 years (Table 4 above). This explosion of private involvement can also be related to
the significant construction boom in the last few decades. Therefore, services in the category
of sustainment of cadastre have been required more in urban areas than in rural areas due to
the fact that urban land is vibrant in terms of sales and construction while rural land is more
static. A distinction needs to be made between the two types of services of the GDLRC. The
first group is for “performing” of services, and second group is for “inspection”. The
privatized services mentioned in this paper are only the services to be “performed”, i.e.
executive side of the GDLRC. The inspection side has always been a constant duty of the
GDLRC, therefore it has never been privatized or there has never been any serious attempt on
this issue.

Another distinction is made between “initial cadastre” and ‘“‘sustainment of cadastre”. The
difference is that the initial cadastre services are performed within a program in a
predetermined area with a timetable, therefore those can be called “projects”. For this reason,
outsourcing, i.e. tendering, can be made for the surveying part of those projects. However
services in the sustainment of cadastre category are on-demand and sporadic activities, so
tendering cannot be the case. It can either be left to the private sector, or be kept by the state.
Due to the reasons explained above, the transfer of those services from the public to the
private was made step by step in Turkey, each time leaving some parts to the private sector. In
2005, there were only four main services left in the hands of the GDLRC: boundary survey,
consolidation of parcels, establishment of easements and changing land-use types. These
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services can actually be accepted simpler than the ones left earlier to the private sector in
terms of technical knowledge and workload. However, due to the importance of boundary
surveying as explained, the GDLRC could not abandon it. Therefore a “licensing” procedure
has been developed in order to accredit surveyors who could carry out the boundary surveys
together with the remaining three services on behalf of the GDLRC. By this, licensed offices
of surveying and cadastre (LOSCs) were established. These offices now combine the
elasticity of the private sector and security of the public sector. This public-private partnership
can be accepted as a smart way of combining the advantages of the two sides and can be an
example for other fields of the state that are needed to be privatized under regulations and
within boundaries.
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TURKIYE’NIN KIYI VE DENIiZEL ALANLARINDAKI
MULKIYET VE KULLANIM HAKKI FAALIYETLERINE
KURUMSAL VE TEKNiK ACIDAN BAKIS

Volkan Baser, Cemal Biyik

Harita Miihendisligi Bolimii, KTU, Trabzon.

OZET

Kaynaklarin giderek azalmasi, evcillestirme ve {iretme ile tarimsal etkinliklerin
kesfedilmesine yol agmistir. BOylece miilkiyet uygulamalarina da ilk adim atilmistir.
Karalarin 6nemli bir kismmin kullanima acilmis oldugu giiniimiizde ise, kaynak arayislar
artik denizlere yonelmistir. Yeryliziiniin 2/3’sini olusturan denizlerin ylizey, yiizey alti su
hacmi ve deniz dibi kaynaklarindan yararlanma ciddi bir sekilde glindemdedir. Toplam kiy1
uzunlugu 8592 km olarak tespit edilen Tiirkiye’de denizel alanlarda ve kiyilarda yasal olarak
miilkiyet hakki edinilememektedir. Ancak, Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki bu
yerlerdeki bazi kullanim haklarina eskiden beri itibar edilmekte, baz1 yeni kullanim haklar1 da
ihdas edilmektedir. Liman ve barinak, dolum ve bosaltim tesisleri, kiiltiir balik¢ilig1, dalyan
ve voli yerleri, gemi tersaneleri, atik bosaltim tesisleri, deniz gegisi olan boru hatlar1 ve atik
uzaklastirma tesisleri, su yiizeyi ve alt1 ulasim hatlari, dogal koruma alanlari, denizaltt maden
ve petrol yataklar1 gibi ¢cok yonlii kullanim faaliyetleri gerektiren karasularinin yaklagik 25
milyon hektar oldugu tahmin edilmektedir. Biitiin bu alanlarin koordinasyonlu bir bi¢gimde
idaresi i¢in mevcut bilgilerin konumsal dagilimina ihtiya¢ duyulmaktadir. Buna bagli olarak
da tescil dis1 olan bu alanlardaki haklarin kadastral uygulamalarla konumlandirilarak devlet
giivencesi altina alinmasi gereklidir. Bu baglamda c¢alismada, Tiirkiye’de kiy1 ve denizel
alanlardaki miilkiyet ile kullanim haklar1 kurumsal ve teknik agidan irdelenmis, bu alanlara
yonelik faaliyetler matrisi olusturularak iilkedeki mevcut yapi ortaya konulmus ve Oneriler
sunulmustur.

ABSTRACT

Since the sources were not sufficient any more, agricultural facilities were discovered by the
means of domestication and production. Hence the first steps for property applications were
achieved. Today, when most of the land is used, source searches are directed to seas. It is on
the agenda to benefit from the sources on the seafloors, consisting one third of earth’s surface,
over surface air layer, surface, undersurface water volum and down inside the undersea lands.
In Turkey, which has a total coastal line of 8592 km, in the nautical areas it is not possible to
gain the right of property according to the laws. Nevertheless, some of the rights of usage in
these areas which are under the governing and saving of the government has been respected
for a long time and some new rights of usage are created. It is estimated that the territorial
waters is approximately 25 million hectares, which needs to be used for various usages such
as port and shelter, filling and disembarkation plants, culture fishing, fishery and killing areas,
shipyards, refuse disposal facilities, pipe lines with sea passage and waste disposal facilities,
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over and under water surface transportation lines, natural protection areas, under sea mineral
and oil deposits. To rule these areas with coordination, positional distribution of existing data
is needed. Correspondingly, it important that the rights in these unapproved areas must be
taken into consideration in cadastral applications and it must be taken under government
protection. The work in this context, the use rights and property in coastal and marine areas in
Turkey, institutional and technical aspects discussed, the activities in these areas has been put
forward by forming a matrix structure existing in the country and recommendations are
presented.

GIRIS

Kiy1 ve deniz alanlarinin, tilkelerin, topluluklarin ve bolgelerin refah diizeyine etkisi giderek
artmaktadir. Bu alanlar, yasamin artan kalitesine katkida bulunan sosyal, dogal ve ekonomik
fonksiyonlar saglamaktadirlar. Bu kriterlerden dolay1 Diinya niifusunun %50'sinden fazlasi
kiyr bolgeleri ile kiytya 100 km uzaklikta yasamaktadir. Bu niifusun 2025 yilinda %35
oraninda artacagi beklenmektedir (FIG, 2008, CicinSain vd.,1998). Birlesmis Milletler (BM)
verilerine gore gelecek 50 yil igerisinde 6.3 milyar kisi deniz kiyisinda yasiyor olacaktir (BM
Niifus Raporu, 2000).

Karasal cevrede, siirdiiriilebilir gelisim alanlartyla ilgili verilecek kararlarin mekanizmasini
kolaylastiran kadastro ve konumsal veri yapilaridir. Bu ¢esit inisiyatiflerin kullanim alan1
bulmasi etkili karar verme siirecini hizlandirmaktadir. Ulusal ¢ikarlarin kara ile suyun
birlestigi yerde bitmedigi bir gercektir. Dogal kaynaklarin hizla tiikkendigi giinlimiizde bu
gercegin ekonomik, sosyal, ¢evresel etkileri de hissedilmeye baglanmistir (Rajabifard, 2007).

Denizel ¢evrede konumsal veriye ulagma, bu alanlar1 daha etkin kullanma fikri kadastroyu
giindeme getirmektedir. Kiy1 ve denizel kadastro, denizcilikle ilgili hukuki olarak ¢izilmis
sinirlari, haklari, kisitlamalart ve sorumluluklari belirlemek, gorsellestirmek ve tanimlamaktir.
Kiy1 ve denizel alan yoOnetimi i¢in yapilan caligmalar gostermistir ki bu tiir alanlarin
yonetiminde biitiinctil bir yaklagima ihtiya¢ vardir. Boylelikle arazi, kiyr ve deniz
entegrasyonu saglanarak biitiinlesik bir yonetim sistemi olusturulabilecektir (Sekil 1).

Kiyv1 Bolgesi

Arazi Yonetim > < Deniz Idare

Sistemu (bir Sistenmu (bir
kadastro bilesem kadastro bilesem
igerir) icerir)

P ¢

Mekansal Veri Altvapisi
(kadastro veriler igermektedir)

Sekil 1. Yonetim sistemleri birlesimi (Strain vd., 2006)

Kiy1 ve denizel alanlardan daha rasyonel yararlanabilmek i¢in bolge yonetiminin etkili sekilde
koordinasyonuna engel olan, teknik, yasal ve kurumsal sorunlarin belirlenmesi, deniz
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siirlarinin ¢izilmesi ve buralardaki haklarin gézden gegirilmesi gerekir. Bu tiir sinirlara 6rnek
olarak:

¢ Uluslararasi deniz siirlari,

¢ Ulus bazli deniz sinirlari,

* Yerel yonetimlerin yetki ve sorumluluklarin1 tanimlayan sinirlar,

* Deniz koruma alanlari, avlanma yasak bdlgeleri vb. idari veya yasal sinirlar,

* Deniz iiretim alanlari, petrol veya maden arama alanlari, enerji iletim vb. 6zel

kullanim haklarina iligkin sinirlar (Rajabifard vd., 2003) verilebilir.

Ulkemizde kiy1 kanunu kiyr alanina sadece karasal bir alan olarak bakmis olup deniz ydnii
konusunda herhangi bir hukuksal diizenleme getirmemistir. Kiy1 alaninin belirlenmesinde
karasal yonde 100 metrelik bir alan belirlenmisken denizel yonde herhangi bir sinir
belirlenmemistir. Ote yandan giiniimiizde deniz yiizeyinde deniz parki olabilecek alanlar
bulundugu halde bu alanlarla ilgili yasal diizenlemeler bulunmamaktadir (Nisanci vd., 2011;
Akkaya, 2004).

Bu baglamda calismada, Tiirkiye’de kiy1 ve denizel alanlardaki miilkiyet ile kullanim haklar
kavrami hukuki ve kurumsal agidan irdelenmis, bu alanlara yonelik faaliyetler matrisi
olusturularak tilkedeki mevcut yap1 ortaya konulmus ve dneriler sunulmustur.

YASAL MEVZUAT

Tiirkiye’de kiyr alanlarinin yonetim ve planlamasina iliskin ¢ok sayida kurum ve yasal
diizenleme olmasi1 nedeniyle bir¢cok konuda oldugu gibi kiy1 alanlar1 yonetiminde de yetki ve
sorumluluk karmasasi yaganmaktadir. Birgok bakanlik, merkezi ve yerel idare birimleri kiy1
alanlarinda farkli boyut ve kapsamlarda yetki ve sorumluluga sahiptir (Kiligéz, 2009).

Bu baglamda iilkemizde, basta Anayasa ve Medeni Kanun olmak {izere, farkli kanun, kanun
hiikkmiinde kararname (KHK), tiiziik, yonetmelik, yonerge ve genelgelerde, kiy1r ve denizel
alanlara iligkin diizenlemeler mevcuttur. Bunlardan yasama organi olan Tiirkiye Biiyiik Millet
Meclisi (TBMM) tarafindan hazirlanan Anayasa, Medeni Kanun ve diger kanunlar ile
Bakanlar Kurulu (BK) tarafindan hazirlanan KHK ve tiiziikler kiy1 ve denizel alanlarla ilgili
kural koyan mevzuat kapsamindayken; bakanliklar, kamu tiizel kisileri ve kamu
kuruluslarinin iist diizey yonetimlerince hazirlanan ydnetmelik, yonerge ve genelgeler,
TBMM ve BK tarafindan hazirlanan mevzuatin uygulanmasina “yol gosteren” diizenlemeleri
icermektedir. Bu sebeple bu c¢alismada arastirmanin kapsami, TBMM ve BK’nin “kural
koyan” diizenlemeleriyle smirlandirilmistir. Ancak, “kanunlarda yapilan degisiklikler”
yurlrliige girdikleri tarihten itibaren iligkili olduklar1 yasalarin maddeleri haline
geldiklerinden, ayr1 yasalar olarak degerlendirilmemislerdir.

Bu tespitler cergevesinde yiiriitiilen arastirmada, ililkemizde kiy1 ve denizel alanlar ile
dogrudan 1ilgili 43 yasa, KHK ve tiiziik bulundugu tespit edilmistir (URL-1, 2014). Bu
mevzuata, kurumlarin yetki ve sorumluluklarini belirleyen “kurulus yasalar” dahil degildir.
Kiy1 ve denizel alanlara iligkin mevzuatin tespitinden sonra, her bir temel faaliyet alaninda
kac farkli yasa, KHK ve tilizilkte diizenleme bulundugu arastirilmistir. Bu baglamda, ilk
olarak, kiyr ve denizel alanlar ile ilgili mevzuatta yer alan hiikiimler tespit edilerek
simiflandirilmigtir. Diizenleme tiirleri ve sayilar1 Sekil 2°de 6zetlenerek gosterilmistir.
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Kiy1 ve Denizel Alanlara fliskin Mevzuat Konulari ve Sayilari

Deniz i
Kiy1 Kenar Cizgisi
Vergi ve Harg |
Turizm
Tarih, Kiiltiir ve Tabiat Varliklart
Sular, Madenler ve Petrol
Hazine Arazileri
Cevre Koruma
Planlama
Denetim

Ditizenleme Ttirt

Ulasim
Giivenlik, Savunma |
Ticaret ve Endustri
Kadastro

Tapu
Miilkiyet

Y T g T T T T

0 2 4 6 8 10 12 14

Mevzuat (Kanun, KHK. Tiuzik, Yonetmelik)

Sekil 2. Kiy1 ve denizel alanlar ile ilgili diizenleme tiirleri ve sayilari

Gelisimin siirdiiriilebilirligini korumak i¢in yasal ve kurumsal diizenlemeler yapilmasiyla
ilgili uluslararasi baski da s6z konusudur. Bu baglamda Birlesmis Milletler Deniz Hukuku
Sozlesmesi (BMDHS) hiikiimleri Tiirkiye’nin yasal deniz smurlarint  tam olarak
karsilamamasina ragmen pratikte olusmus deniz sinirlaridir. Bu sinirlar Sekil 3° de verilmistir.

= 200 N.mi r—
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=12 N.mi = ! | |
!.—;unsuhn —.! (N ! l :
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Kiyi Cizgisi .
a N Deniz Yata
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Sekil 3. BMDHS gore deniz sinirlart (Sutherland, 2009)
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Ulkemizde kiy1 uzunlugu yaklasik 8592 km olup, karasularrmiz Karadeniz ve Akdeniz de 12
mil, Ege denizinde ise 6 mildir. Kanunlarimizda kiyilar devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir
(Anayasa 43. madde, Medeni Kanun 715. madde, Kiy1 Kanunu 5. madde, Tapu Kanunu 33.
madde, Kadastro Kanunu 16. madde). Bu yiizden kiyilar 6zel miilkiyet haklarina tabi olamaz
hiikmii bulunmaktadir. Ancak Osmanli Imparatorlugu déneminden giiniimiize gelen dalyan ve
voliler tapuya tescil edilmesi halinde balik¢ilik i¢in bir hak olmuslardir. Dayan ve voli hakki
ilk defa 1872 tarihinde ¢ikartilan “Zabita-i Saydiye Nizamnamesi” ile hukuki nitelik
kazanmigtir. Dalyanlar, balik siiriilerinin toplu olarak geldikleri sahil civarindaki yerlerde,
onlarin yakalanmasi i¢in ii¢ tarafi aglarla c¢evrili, bir tarafi acik olup, baliklar iceri girince
kapatilan avlanma mahalleridir (Sekil 4). Voli ise sahillerden itibaren tespit edilen bir
uzakliktaki saha igerisinde sulara yayilip sonra karaya ¢ekilen aglara verilen addir (Sekil 5).
Volilerin sahille irtibat1 vardir, aglar1 sahile ¢ekildiginden belli bir kiy1 kesimini de kullanmak
zorundadir (Biyik, 1997).

. .« W0-200 WMulEE -
- )

Sekil 5. Voli yeri (Biyik, 1997) Sekil 4. Dalyan yeri (Biyik, 1997)

Dalyan ve voli mahalleri tasarruf hukuku yoniinden iilkemize has bir uygulamadir.
Yirtrliikteki mevzuatimiza gore buralarda yeni ve 6zel bir tasarruf hakki kurma yetkisi
yoktur (Esmer, 1976). Bu haklarin tapu kayitlarina intikal etmis olanlar1, 4722 sayili “Tiirk
Medeni Kanununun Yiriirliigii ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun’un” 22. maddesi
geregince kazanilmis hak olarak korunmuslardir (Karahacioglu, 1974).

Cumhuriyet doneminde ilk defa, 820 sayili “Zabita-i Saydiye ve Istanbul ve Tevabii
Balikhane Idareleri Nizamnamelerinin Bazi Mevaddim1 Muadil Kanun” ile dalyan ve voli
yasal statiiye kavusturulmustur. Bu kanunun 1. maddesine gore, dalya ve voli yerlerinin 3
sene siireyle terk edilmesi halinde bunlarin hazineye intikal edecegi, Tapu ve Kadastro Genel
Midiirligii’niin 868 sayili Genelgesi ile teskilatlara duyurulmustur.

KIYI VE DENIiZEL ALANLARDA KULLANIM FAALIYETLERI

Kiy1 ve denizcilik politikalarinin hayata gecirilmesinin kurallarini belirleyen kiy1 ve denizel
alan yonetimi ve planlanmasiyla ilgili mevzuatin uygulamaya aktarilmasi, bu alanlarda
caligma yiiriiten kurumlar tarafindan gergeklestirilmektedir. Yapilan calismada, iilkemizde
kiyr ve denizel alanlarla ilgili faaliyet yiiriiten kurumlar arastirilmustir. Ilk olarak, e-
Tiirkiye’nin bilesenlerinden biri olan “Devlet Teskilat Veritabani”’ndan ve yasalardan
yararlanilarak, kiy1 ve denizel alan faaliyeti yiirliten kurumlar belirlenmistir (URL-2, 2014).
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Buna gore iilkemizde kiy1 ve denizel alanlara yonelik faaliyet gerceklestiren toplam 53 kurum
bulunmaktadir. Basbakanlik ve 10 farkli bakanligin “Ana Hizmet Birimleri”, “Bagh
Kuruluslar” veya “Ilgili Kuruluslar1” olarak hizmet vermektedirler. 38’inin merkezi idaresi
genel midiirliikler seklinde yapilandirilmis olan bu kurumlarin biiyiik bir boliimiiniin tagra
teskilat1 bolge ve il miidiirliiklerinden olugsmaktadir.

Kiy1 ve denizel alan faaliyeti yiiriiten kurumlar bu sekilde belirlendikten sonra, bu kurumlarin
yiriitmekte olduklar1 faaliyetlerin analizine gecilmistir. Bu baglamda, ilk olarak, kiy1 ve
denizel alan faaliyetleri siniflandirilmistir. Bu siniflandirma, “kiy1 ve denizel alan yonetimine
iliskin mevzuattaki hiikiimler” siniflandirmasiyla 6nemli dlgiide ortiismektedir (Sekil 8).

Ecrimisil

Limanlar ve Termik santral insaati

Petrol ve Dogalgaz Iletimi ve Arastirmasi
Kiiltiirel ve Tabiat Varliklarin Idaresi
Balikcilik, su tirtinleri yetistiriciligi
Batimetrik ve osinografik hizmetler
Ulasim

Turizm

Dolgu Alanlar1 ve Rekreasyon
Koruma ve Kullanma Hizmetleri
Giivenlik ve Denetim Hizmetleri

Kiy1 Kenar Cizgisi

Planlama

Cevre Koruma

Kiy1 ve Denizel Alan Faaliyetleri

Kullanim Talepleri Tespiti

Bilimsel arastirmalar

0 2 4 Kuruif Sayisi8 10 12 14
Sekil 8. Tiirkiye’de kiy1 ve denizel alan faaliyetleri ve faaliyeti yiirliten kurum sayilari

KIYI VE DENIZEL ALANLARDA MULKIYET PROBLEMLERI

3621 Sayili Kiy1 Kanunu (KK), iilkemizde kiyilarin korunmasi ve kullanilmasina yonelik
yasal cergeveyi ortaya koyar. Kanunumuzda kiyr alanlari devletin hiikiim ve tasarrufu
altindadir ve bu tiir yerlerdeki parsellere kamulastirma bedeli ddenemez. Ulkemizde Kiy
Kenar Cizgisinin (KKC) verimli olarak kullanilamamasindan dolay1 KKC’nin deniz tarafinda
kalan alanlarinda birgok parsel bulunmaktadir. Bu alanlardaki parseller i¢in bedelsiz tapu
iptalleri yapilmaktadir. Bu tiir alanlara iligkin malik sahipleri i¢ hukuk nezdinde sonug
alamamaktadirlar. Birgok miilkiyet sahibi sorunu Avrupa insan Haklar1 Mahkemesi (ATHM)
nezdinde ¢6zmeye ¢aligmaktadir.

AIHM, konu ile ilgili bugiine kadar yapilan biitiin basvurulart AIH Sézlesmesinin 1.
maddesinde belirtilen yoksun birakma isleminin kamu yarar1 gozetildiginde mesru bir
uygulama oldugu, tazminat 6denmemesinin “miilkiyetin korunmasi ile genel yarar arasinda
kurulmas1 gereken adil dengeyi” taginmaz sahipleri aleyhine bozdugunu kabul etmekte ve 1.
maddenin ihlal edildigine karar vermektedir. AIHM kiy1 alanlarindaki tasinmazlarin tapu
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iptallerini hakli gérmekte birlikte belirli bir tazminat 6denmemesini haksiz karsilamaktadir.
Ayrica mahkeme bedel tespitinde bilimsel bir yontem kullanmamakta istenen ve teklif edilen
fiyatlar arasinda bir deger belirlemektedir (Tablo 1).

Tablo 1. ATHM’e tapu iptali hakkinda yapilan bagvuru bilgiler (Uzun, 2011)

Siirecler Bilgiler

Ik Basvuru 30.05.1997 (N.A ve digerleri 37451/97)
[k Karar 11.05.2005

[k Tazminat 30.06.2006

Toplam Karar Sayis1 44

Toplam Tazminat 2 453 849,00 EURO

10 Ekim 2007 tarihinde Yargitay 1. Hukuk Dairesi bir degisiklige giderek, Devletin verdigi
tapunun gecersizligi ileri siiriilerek, hicbir karsilik 6demeksizin iptalinin istenmesi Devletin
sayginlhigini zedeler bir durum olacagini belirtmistir. Bu durumda kisiye tasinmazin gergek
degerini karsilamasa da tazminat niteliginde bir bedelin ddenmesi gerektigini belirtmistir.
Tiirkiye, AIH Sézlesme kararlarmi ihlal ettigi gerekgesiyle tazminata mahkiim edilmesi
karsisinda, yeni bir yasal diizenlemeye gitmistir. 14 Mart 2009 tarihinde yiiriirliige giren 5841
sayili yasanin 3. maddesi ile kadastro tespitinin kesinlesmesinden itibaren 10 yillik hak
diistirticii siire dolmus bulunan kiyidaki taginmazlar i¢in tapu iptal davalarinin agilmasina
engel olmugtur. Daha sonra bu karar Anayasa mahkemesinin 12.05.2011 tarih ve E:2009/31
ve K:2011/77 sayili karar ile iptal edilmistir (Baser, 2014; Uzun 2011).

2944 sayili Tapu Kanunu'nun 8. maddesi "Denizden doldurulmak istenilen yerler i¢in o yerin
en biiylik mal memurundan izin almak lazimdir”. Bu izin doldurulacak yer belediye sinir
icinde ise belediyenin, liman1 da alakadar ediyorsa liman dairesinin veya deniz ticareti
idaresinin ve miistahkem mevki kumandanlhigi olan yerlerde miistahkem mevki
kumandanliginin muvaffakatlar1 alindiktan sonra 3 yil miiddetle verilir. Belediye sinir
disinda ise alakalarina gore il veya ilge idare heyetlerinin muvafakati alinir. izinle doldurulan
bu yerler dolduran namina tapu sicillerine gegirilir. Kanun geregi kiytr ve denizel alanlarda
tescil islemi yapilabilmektedir. Tapu sicil tiiziigii'niin 7. maddesi ise tapu siciline yazimi
gereken tasinmaz mal ve haklari tanimlamaktadir. Bu madde (Madde 7/c) "(Degisik bend:
08/11/2004 - 2004/8109 S.Tiiz/2.mad) bagimsiz ve siirekli haklardir. Mevzuat ¢ergevesinde
tescilleri zorunlu hale gelmedik¢e Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan yerlerle,
kamunun ortak kullanimina ayrilmis tasinmaz mallar kiitiige yazilamaz, kiyr ve deniz
alanlarinda zorunluluk olmadikga tescil yapilamayacagi aciktir. (Nisanct 2012)

Asagidaki Ornekte sekil 6a Rize ili merkezinde kiyr alanim1 gdstermektedir. Kiyr alaninda,
mevcut bir balik¢r barinagr ve dolgu sahasinda sosyal tesislerin oldugu alan tescil harici
olarak birakilmig ama {izerindeki yapilasma ve kullanim alanlar1 olduk¢a yogun oldugu
goriilmektedir. Buna karsin sekil 6b Artvin ili Hopa ilgesindeki bir limana aittir. Burada ise
liman alan1 Olclilmiis ve tapuya tescil edilmistir. Sekil 6c¢ ise, Trabzon limanini
gostermektedir. Benzer sekilde burada da limanin bir kism1 6l¢iilmiis ve tescil edilmis iken,
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sonradan ilave edilen rthtim ve diger tesisler i¢in boyle bir islem yapilmamis, sadece bugiin
sahil giivenlik alani1 olarak kullanilan bir boliim tapuya tescil edilmistir (Nisanc1 2012).

Sekil6b Hopa ilcesi

Sekil 6c. Trabzon Limani

Dolgu sahalarinda ve liman, tersane gibi kiy1 yapilarinin bulundugu yerlerde tapu tescillerinin
bir tiir yasal karsilig1 olmasina karsin (yasal mevzuatin yetersiz olmasma ragmen) denizel
alandaki parseller i¢in bir yasal dayanak mevcut degildir. Ancak uygulamada bu tiir alanlara
yonelik tescil islemleri yapildigi tespit edilmistir. Bu tespitler yapilan islemin yanlis oldugunu
degil, uygulamanin yasal dayanaklarinin olusturularak iilke geneline yayilmas1 gerekliligi, bu
uygulamanin da temel dayanaklarindandir. Bir baska ifade ile Kadastro 2014’¢ atfen
tanimlanan arazi nesnesi kavraminin denizsel alanlarda uygulanmasi artik bir zorunluluktur.
Mevzuat eksikligi ya da uygulamanin yetersizliginden denizel alan {izerinde yapilan tescil
islemlerinde, farkli cinsi olan parsellere rastlanmaktadir. Dalyan ve Voli alanlari
mevzuatimizda tanimlanmis olmakla birlikte, diger parsellerin cinslerinin (Deniz, ya da cinsi
olmayan) neye gore ve nasil yapildig1 bilinmemektedir. Sekil 7°de drnek bolge goriilmektedir.
S6z konusu bolgede olusmus parsellerin cinsleri birbirinden farkli ve karmasiktir. Aslinda bu
islem temelde bir kullanim hakkinin tescil edilmesi iglemidir (Dalyan Voli 6rnegi).
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Yhe R0y

Cinsi: Beykoz Deniz I—>
Cinsi: Deniz >

!

| Cinsi: Toptas! Volisi |

YENIKDY

| Cinsi: Burun bahce Volisi |

| Cinsi: Burun bahce Dalyani I

Sekil 7. Istanbul bogazinda deniz alaninda tescil edilen farkli cins parseller (Nisanci
2012)

ULUSLARARASI ORGANIZASYONLARIN KIYI VE DENIiZEL ALAN
FAALIYETLERINE BAKISI

Kiy1 ve denizel alanlara yonelik faaliyetlerde ¢oziim yaklagimlar: olusturulabilmesi amaciyla,
Uluslararasi1 Haritacilar Federasyonu (FIG), Birlesmis Milletler (BM), Avrupa Birligi (AB) ve
Diinya Bankas1 gibi uluslararasi organizasyonlar tarafindan kiy1r ve denizel alanlara iligkin
yayimnlanmis olan temel bildiri, rapor ve deklarasyonlar incelenmistir. Bu yayinlarin temel
amaci; slirdiiriilebilir kalkinmanin desteklenmesinde dnemli rollere sahip olan arazi yonetim
sistemlerinin etkin bir yapiya kavusturulmasina katki saglamaktir. Bu baglamda ilgili bildiri,
rapor ve deklarasyonlarda 6ne ¢ikan ongoriiler su sekilde 6zetlenebilir:

* Uluslararasi arenada soz sahibi olan devletlerin, 6zel sektér ve sivil toplumun; daha
etkin sektorler arasi girisimler gelistirerek, sulak alanlarin gelecegini garanti altina
alma ve onlarin ekolojik niteliklerini siirdiirme konusunda alinacak sorumluluklarin
tiim ilgili gruplar tarafindan aciliyetinin anlagiimasi,

* Kamusal hak, kisitlamalar ve sorumluluklar da dahil olmak iizere arazi yonetiminin
biitiinciil bir yap1 gostermesi,

* Haritalar ve kayitlar arasindaki ayirimin ortadan kalkmasi,

* Sosyal sorumluluga ¢ok daha fazla vurgu ile yerel ekonomilere yogunlagilmasi,

* Yerel topluluklarin kiyisal kaynaklara erisim hakkini kabul eden kiyisal alan
politikalarmin tiretilmesi ve suyun daha verimli kullanilmasi,
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* Sosyal adalet ve ozellikle yoksul yanlis1 politika ile kiyisal alanlarin ¢evresel olarak
dengelenmis kullanimim1 kabul eden kiyisal idare yontem birimlerinin gelistirilmesi,
bu birimin iist {iste binen, eslik eden, hak ve gdrev siirelerindeki sorunlar1 ¢6zmek i¢in
tutarl bir strateji ve politika getirici yasal sorumlulugunun olmasi,

* Ekonomik kalkinma, ¢evre yonetimi ve arazi kullanimini bir araya getiren entegrasyon
programlar1 ve planlarinin saglanmasi, yonetimin cesitli gorevleri i¢in kamu ve 6zel
sektor arasinda oldugu gibi devlet kademeleri arasinda (yerel, ulusal, il ve bolge),
isbirligini geligtirmesi,

* Mahkemelerin planlama kararlar ile ilgili yasal sorunlar nedeniyle asir1 yiiklenmis
olmasini saglayan mevcut yasal ¢ergevedeki bosluklarin giderilmesi,

* Kiyisal alan stratejilerinin uzun siireli siirdiiriilebilirligin sadece degisen kosullara olan
devamli adaptasyonun sonucu olarak ortaya cikabilecegini kabul ederek esnek
yaklagimin anlagilmast,

GELIiSMIiS ULKELERIN KIYI VE DENIZEL ALAN FAALIYETLERINE BAKISI

Bazi gelismis iilkelerin kiy1 ve denizel alan yOnetim sistemlerini gelistirmek amaciyla
yaptiklar1 yasal, kurumsal ve teknik calismalar incelenmistir. Bu amagla AB iilkelerinden
Ingiltere, Finlandiya, Ispanya, Romanya, Portekiz, Hollanda ile Amerika Birlesik Devletleri
(ABD), Avustralya, Kanada ve Israil drnek iilke olarak segilmistir.

Incelenen iilkelerde kiy1 ve denizel alan y&netimi ve kullamim haklari ile ilgili problemlerin
coziimiinde, uluslararas1 hukuk kurallarm1 gozeten kendi metotlarini  gelistirdikleri
goriilmektedir. Bununla birlikte, yasal problemleri ¢6zmede genel egiliminin sinirli ayni
haklarin tescili ¢esitli yasalarla diisey boyutun kullaniminin diizenlenmesi seklinde oldugu
soylenebilir. Hollanda, Israil ve Finlandiya’nin kadastral sistemlerinde kamusal kisitlamalar
kadastro haritalar1 lizerinde gosterilmeye baslanmistir. Kisitlamalar kadastroda kaydedilmeye
baslanmis, ilgili kurumlara da mevcut kisitlamalar1 ve olusacak giincellemeleri kadastro
idaresine bildirme yiikiimliiliigii getirilmistir. Israil, Romanya ve Finlandiya da pilot projeler
iizerinde kiyt ve denizel alanlara yonelik c¢alismalar gerceklestirmislerdir. Ozellikle,
Romanya, Portekiz ve Ingiltere ileri seviyelere ulasmuslardir.

Ingiltere’de 2000’1l yillarin basina kadar kiyr ve denizel alanlar iizerine etkin bir calisma
yiiriitilmemistir. AB’nin 2002 yilinda yayimladigi tavsiye mektubundan sonra iilkede
caligmalar hiz kazanmistir. 2006 yilinda Biitlinlesik Kiy1 Alanlar1 Yonetimi (BKAY)) stratejisi
gelistirmek ve yerel halkin goriislerini almak i¢in kiy1 kullanicilart ag1 olusturulmustur. Bu ag
ile kiy1 kullanicilar1 deniz yoOnetimi organizasyonu ile baglanti icinde tutulmaktadir.
Boylelikle farkli kullanicilar sistemden faydalanabilmektedirler. Sistem web tabanli bir
Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) organizasyonudur. Yerelden baglayip ulusala giden bir
organizasyon semasina sahiptir. Sistem uluslararas1 yaklasimlarla ortiigmektedir.

AB, BKAY kapsaminda iilkelerin gelisim siireclerine (2006-2012) iligkin yaptig1 calismada
Belgika, Estonya, Fransa, Yunanistan, Malta, Kibris’in heniiz yasal ve kurumsal yapilanmada
yeterli seviyede olmadigini saptamistir. Avustralya, Kanada ve ABD geleneksel hukuk
sisteminden gelen bu iilkelerdir ve eyalet sistemi uygulanmaktadir. Kiy1 ve denizel alan
yonetimine iligkin c¢aligmalarin yasal ve kurumsal asamalari tamamladiklari sOylenebilir.
ABD 1990’1 yillarin basindan itibaren kurumsal yapilanma ile kapsamli bir deniz bilgi
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sistemi tizerinde ¢alismislardir. Pilot bolgelerde yapilan ¢aligmalar ile okyanus tasarim bilgi
sistemi (OPIS) gelistirmislerdir. Sistem Sahil Servis Merkezi (SSM) gibi ilgili kurumun web
sitesi altinda bir CBS olarak smiflandirilmigtir. OPIS kiy1 ve denizel alanlarin yonetiminde
stirdiiriilebilirlik ve biitlinlestiricilik ile bilgilerin sisteme giriste kolaylig1 saglamaktir. OPIS
web tabanli bolgesel bir ara¢ olarak gelistirilmis ve hem yerel hem de ulusal devlet politikasi
olarak belirlenmistir.

Ingiltere Cevre Departmani DEFRA, Finlandiya Cevre Enstitiisii SYKE, Romanya Deniz
Arastirma Gelistirme Kurumu NIMRD, ABD Okyanus ve Atmosfer Yonetimi NOAA ve
Sahil Servis Merkezi SSM, kiy1 ve denizel alan faaliyetleri {izerine ¢alisma yiiriiten
kurumlardir. Bu iilkeler kurumsal yapilanma sayesinde ¢aligmalarini hizli ve kapsamli olarak
ylriitebilmektedirler.

SONUC VE ONERILER

Kurum ve kuruluslar arasindaki yetki dagilimini ve kaynak kullanimini1 diizenleyen ¢ok
sayida yasa ve yonetmelik bulunmaktadir. Bu yasa ve yonetmelikler arasinda bir biitiinliigiin
olmamasi kurumlar arasinda yetki karmasasinin ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir. Bu
durum yatirnm yapacak Ozel sektoriin kamu otoritelerine karsi giivenini sarsmaktadir.
Ozellikle tescil dis1 alanlar kavraminin diizenlenerek kiy1 ve denizel alanlarin tescile konu
hale doniistiiriilmesi ve buna yonelik tapu sicillerinin diizenlenmesiyle deniz kadastrosu
altyapisinin bir an once tesis edilmesi siirdiiriilebilir kiy1 ve denizel alan yonetimi i¢in biiyiik
onem arz etmektedir.

Kiyilarin dogal yapisint bozan ve zarar veren kullanimlarin baslangi¢ asamasinda tespiti
saglanmalidir. Ecrimisil veya kira uygulamalariyla usulsiizliiglin devamma izin
verilmemelidir. Kiy1 alanlarinda sadece 0zel tesebbiis degil, kamu kurumlar1 da mevzuata
uygun hareket etmeli, gerektiginde bu tiir kurumlara da yaptirim uygulanabilmelidir.
Kiyilarimizin ne kadarinda KKC tespiti yapildigt belirlenmeli ve kiyilarimizin ne kadarinda
KKC eksigi bulundugu goriilebilmelidir. Ozellikle turizm agisindan énem arz eden ve
yerlesimin yayilma ihtimali bulunan bdlgelere Oncelik verilerek KKC tespitleri
tamamlanmali, valiliklerin harita ihtiyaci, harita lireten kamu kuruluslariyla koordinasyon
saglanarak karsilanmalidir.

KKC tespitinden Once yasalara uygun olarak edinilen miilkiyetlerin sonradan kiyida
kaldiginin belirlenmesi iizerine tapularin iptal edilmesi, tapu sicillerine giivenerek islem
yapanlarin magduriyetine yol actigindan bu alanda yasal diizenlemeye ihtiya¢ bulunmaktadir.
Kiy1 alanlarinda KKC’nin deniz tarafinda kalan parseller i¢in bedelsiz tapu iptal davalar
yerine, arazi yonetimi kapsaminda imar uygulamalari (kentsel doniisiim) ile bu tiir alanlarin
diizenlenmesi saglanmalidir. Boylelikle AIHM’den once i¢ hukukta sorunlar ¢dziime
kavusturulabilir.

Kiy1 ve denizel alanlar gibi genis sahalar1 kapsayan caligmalarda Cografi Bilgi Sistemi ve
Uzaktan Algilama teknikleri gibi gelismis teknolojilerden yararlanilmalidir. Bu tiir alanlardaki
hak, kisitlama ve smirliliklarin konumsal analizleri ancak bu yontemler ile rahatlikla
gerceklestirilebilir. Ayrica kiyr ve denizel alanlara iligkin iretilen verilerde uluslararasi
standartlar incelenerek ortak bir veri standardi olusturulmalidir.
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Ulkemizde Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Orman ve Su Isleri Bakanhig, Kiiltiir ve Turizm
Bakanlig1 gibi farkli bakanliklar altinda yapilandirilmis ve fiziki planlama yapma yetkisine
sahip bir¢ok kurum bulunmaktadir. Bu durum biitiinciilliikten uzak, koordinasyonsuz ve etkin
olmayan bir planlama anlayisin1 da beraberinde getirmektedir. Buradan hareketle {ist 6lgekli
planlama yetkisi mutlaka tek bir bakanlikta toplanmali ve bu planlar merkezi otorite
tarafindan olusturulmalidir. Alt 6lgekli planlar ise, yerel yonetimler tarafindan katilimer bir
yaklagimla hazirlanmalidir. Hazirlanan planlar denizel alanlari da kapsayacak sekilde
iretilmelidir.
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