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OZET

Tiirkiye’de kadastro calismalarmin baslangic tarihi Osmanli Imparatorlugu dénemine
dayanmaktadir ve halen calismalar devam etmektedir. Bu siirecte bircok farkli ozellikte
kadastro haritalar1 olusturulmustur. Bu haritalarin bir kismi sayisal olmasma ragmen halen
sayisal olmayan bir¢ok kadastro haritasi bulunmaktadir. Bu haritalarin sayisallastiriimasi
yontemlerinden biri taranmis goriintiilerden koordinat doniisiimii yapilmasidir. Koordinat
doniisiimii bir koordinat sisteminden baska bir koordinat sistemine geciste iki sistem
arasindaki geometrik iligkilerin tamamlanmasi siirecidir. Koordinat doniisiimiinde 6l¢ii degeri
olarak kullanilan ortak nokta koordinatlar1 6lgme ve degerlendirme siirecine bagli olarak
birgok hata ile yiikliidiir. Kadastro haritalarin sayisallastirilmasinda bu hatalara haritalarda
zamana bagli olarak olusan deformasyonlarda eklenir. Bu nedenle uygulamada cebrik
doniistim yerine gereginden fazla sayida ortak nokta alinarak doniisiim hesabi1 dengelemeli
olarak gerceklestirilir ve elde edilen sonuglarda duyarlik analizi ile kalite kontrolii kriterleri
elde edilir. Bu calismada farkli altlik ve farkli o6lgege sahip kadastro haritalarimin afin
koordinat doniisiimii ile sayisallastirilmasi iglemi yapilmistir. Altlik tiirii olarak aliiminyum ve
astrolon paftalar, Olcek olarak 1/500, 1/1000 ve 1/2500 kullanilmistir. Doniisiim
sonuclarindan kalite kontrol kriterleri elde edilmistir.

Anahtar Sozciikler: kadastro haritalari, afin doniisiimii, kalite kontrol, uyusumsuz 6l¢iilerin
belirlenmesi.

Quality Control Analysis On Digitizing Cadastral Maps
ABSTRACT

In Turkey starting date of the cadastral studies are based on The Ottoman Empire and this
studies continuous. In this process cadastral maps have been constructed in many different
features. Despite the fact that some of them of this maps are dijital map, currently a lot of
non-dijital cadastral maps are using. One of ways to dijitizing this maps is trasformation
coordinates from scanning images. Transformation coordinates is the process of determining
geometrical relationships between two systems on transiting one coordinate system the other
one. In transformation coordinates, the common points coordinates which are using as of
measurements value, are loaded a lot of errors depending on process of the measurements and
assesment. While digitizing cadastral maps, deformations on this maps are added this errors
because of time. For this reason in workshop transformation calculate using overmuch
common point with equilization instead of mathematic transformation and on finding results
quality control criterions are produced with sensitive analysis.
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In this study, cadastral maps which are have different scale and different base plate are
digitizing with affine coordinate transformations. Aliminium and astrolon map section are
using as base plate and 1/500, 1/1000, 1/2500, 1/5000 are using as scale. Quality control
criterions are created from results of transformations.

Key Words: cadastral maps , affine transformation, quality control, outlier detection
GIRIS

Kadastro sistemi, arazi parsellerinin sinirlari, alan1 ve maliki ile ilgili konumsal ve konumsal
olmayan, bilgi edinme yontemidir. Kadastro insan toplumunun varligmi giiclii bir temel
olusturulmas: nedeniyle ulusal ekonomide temel faktorlerinden biridir. Ayrica, bu arazi
miilkiyet ve yonetim sistemi, siirdiiriilebilir ulusal kalkinma i¢in kaginilmaz bir gerekliliktir
(Klebanov and Doytsher 2009, Henssen 1995).

Zaman igerisinde teknik gelismelere ve yasal degisikliklere bagli olarak ¢esitli kadastro
caligmalar yapilmigtir. Tiirkiye Ulusal kadastro ¢alismalart Osmanli imparatorlugu déoneminde
baslamis ve Tiirkiye Cumhuriyeti’nde de 6zel miilkiyet esas alinarak devam etmistir. (Demir
and Coruhlu 2006; 2008a; 2008b). Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiince olusturulan
kadastro haritalar1 teknolojik gelismelere bagli olarak farkli dlgekte, koordinat sisteminde,
altlikta sayisal ya da sayisal olmayan sekilde tiretilmis ve kullanilmistir. (GDLRC 2015).
Uluslararas1 Yersel Referans Sistemi (ITRF) Tiirkiye’de ana datum olarak kabul edildigi
2005’den sonra kadastro haritalarinin sayisallastirilmasi ve bu datuma doniistiiriilmesi
gerekliligi ortaya ¢ikmistir. (TCSCE, 2005). Koordinat doniisiimii i¢in birkag¢ farkli yontem
olmasina ragmen haritalarin  doniistimiinde genellikle afin  koordinat dontisiimii
kullanilmaktadir. Koordinat doniisiimii iki agamal1 bir islemdir. Ortak nokta koordinatlari ile
iki koordinat sistemi arasindaki iligkini tanimlanmasi birinci asamayi; bu doniisim
parametrelerini kullanarak diger noktalarin koordinatlarinin doniistiiriilmesi islemi ise ikinci
asamay1 olusturur. Her iki koordinat sisteminde de koordinati bilinen 3 ortak nokta ile afin
doniislimiiniin 6 doniisiim parametresi hesaplanir ve koordinat sistemleri arasindaki iliskiyi
tanimlanir (Ghilani and Wolf 2006). Ortak nokta sayist 3’den fazla ise dengeleme hesabi ile
¢oziim yapilarak donilisiim parametreleri elde edilir. Kadastro haritalar1 6l¢iim ve iiretim
yontemleri agisindan hata igermesinin yani sira zaman bagl olarak da deformasyona ugramis
olabilir. Bu nedenle kadastro haritalarinin sayisallagtirilmasinda doniisiim yonteminin
gerektirdigi Ol¢li sayisindan fazla 6l¢ii alinmali ve doniisiim sonuglarinin kalite kontrolii
yapilmalidir

Bir uygulamanin ekonomiklik, duyarlik ve giivenirlik faktorlerine gore kalite kontrol kriterleri
hesaplanabilir. Sonuglarin gergek degere yakinlhigi duyarlik ve giivenirlik kriterleri ile
incelenirken, ekonomiklik uygulamanin amacia gore ¢esitli degerler alabilir. Duyarlik ve
giivenirlik acisindan birgok kriter tanimlanmis olmasina ragmen bunlarin birka¢1 uygulamada
siklikla kullanilmaktadir. Bunlarin basinda karesel ortalama hata gelmektedir.

Bu caligmada, Tiirkiye’de kadastro haritalarinin niteligi ve gesitliligi arastirilmistir. Cesitli

ozellikteki haritalarda afin doniisimii uygulanarak kalite duyarlik kriterlerinden biri olan
karesel ortalama hata hesaplanmis ve bu degerler kullanilarak karsilagtirilmasi yapilmistir.
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MATERYAL VE METOD

Tiirkiye’deki kadastro ¢aligmalar1 yasal ve teknik kisim olarak ikiye ayrilabilir. Yasal kisim
3402 ve 6831 sayili kanunlarla gergeklestirilir. (Demir and Coruhlu 2008a; 2008b). (Demir
2000; GDLRC 2015). Teknik kisim ise teknolojik donanim ve yazilimlarda gerceklesen
yeniliklerle ¢esitli degisimler gostermistir. Osmanli imparatorlugundan 1934 kadar yazili
kadastro sadece miilkiyet ve bazi yonlere ait sinirlar1 belirlemigtir. 1934’den bugiine kadar
kadastro ¢aligmalarinda miilkiyetin yaninda konumsal bilgilerde elde edilmektedir. (Demir,
Uzun, and Cete 2008; Sisman 2014)

Kadastro caligmalar1 sonucunda elde edilen kadastro haritalar1 ¢esitli 6lgme ve hesaplama
yontemlerine gore tretilirler ve siirekli olarak kullanilirlar. Kadastro haritalar1 {iretim
yontemleri, 6lgekleri, altliklari, koordinat sistemleri gibi gesitli sekillerde siniflandirilabilir
(GDLRC 2015). Kadastro haritalarmin hepsi sayisal ortamda tiretilmemistir. Tablo1 Tiirkiye
kadastro haritalarinin giincel durumunu gostermektedir.

Tablo 1. Kadastro Haritalarinin siniflandirilmasi.

Uretim yontemi Harita Sayist Oran
Sayisal haritalar 258801 41.6%
Analog (Sayisal olmayan) Haritalar 363309 58.4%

Analog olarak {iretilmis haritalarin oram1 %58.4’diir. Bu analog haritalarin modern
standartlara getirilebilmesi i¢in bu haritalarin sayisallastirilmas1  gereklidir. Kadastro
haritalarinin sayisallastirilmasinda en iyi yontem 6l¢ii degerleri ile tekrar ¢izilmeleri olmasina
ragmen {retim tarihinden gilinlimiize degin olan gelismeler ve uzun siireli bir islem olmasi
nedeniyle bu haritalarin taranarak koordinat doniisiimii ile sayisallastiriimasi uygulamada
daha ¢ok tercih edilmektedir. Bu islem i¢in haritalar 6nce taranmakta daha sonra taranmig
goriintli  koordinat sisteminden ulusal koordinat sistemine koordinat doniisiimii islemi
yapilmaktadir. Cesitli koordinat sisteminde iiretilmis kadastro haritalarinin ulusal koordinat
sistemine doniisiimii i¢in kullanilabilecek birka¢ doniisiim yontemi olmasina ragmen bu islem
icin en ¢ok tercih edilen yontem afin koordinat doniigiimiidiir.

Afin Koordinat Doniisiimii

Koordinat doniisiimii islemi iki koordinat sistemi arasindaki matematiksel iligkiyi tanimlar.
Bu islemde her iki sistemde de koordinati bilinen ortak noktalara ihtiya¢ duyulur. Ortak nokta
koordinatlar1 kullanilarak elde edilen koordinat doniisiimii parametreleri diger koordinatlarin
ikinci koordinat sitemine doniisiimiinde kullanilir. (Ghilani and Wolf 2006). Koordinat
doniisimii  bircok meslekte siklikla uygulanan bir yontemdir ve ayrica haritalarin
doniisiimiinde de kullanilir. (Basciftci, Inal, and Basciftci 2010). Afin koordinat doniistimii
Biiyiik Olgekli Harita ve Harita Bilgileri Uretim Yonetmeligi 2005/9070 ile lokal koordinat
sisteminde elde edilmis haritalarin doniisiimii i¢in 6nerilmektedir. Iki boyutlu afin déniisiimii
her iki koordinat ekseninde farkli dlgeklere ve doniikliige sahip iki dik koordinat sistemi
arasindaki geometrik iligkiyi tanimlar (Wolf and Dewitt 2000; Gullu 2010). Afin koordinat
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sisteminde 2 Oteleme, 2 doniikliik ve iki dlgek faktorii olacak sekilde 6 koordinat doniisiim
parametresi vardir (Sekil 1)

Sekil 1. Afin koordinat doniisiimii

Afin koordinat doniistimii diizlem iki boyutlu koordinat sistemi arasinda asagidaki esitliklere
gore uygulanir

X; =A%, *Cosa— A%y, *Sinf+ X,,; Y, = A%, *Sina+ A%y, *Cospf+Y,,

a=A, *Cosa; b= —ﬂ.y*Sin/J’; c=X,, d = A *Sina; e= Ay*Cos/J’; =Y,

X; =a*; +b%; +c, Y, =d*; +e*y; + f. (1)

Burada, (x,-,y,-), (Xi’Yi), ..2,) , (@p) ve &b.cd.ef sirastyla birinci ve ikinci koordinat
sistemindeki koordinatlar, koordinat eksenlerindeki Slgekler ve doniikliikler ve koordinat
doniisiimii  parametreleridir. (Haberler and Kahmen 2003). Bu matematiksel islemi
¢cozebilmek i¢in 3 noktanin 2 boyutlu koordinati yeterli olmasina ragmen 6l¢ii hatalarin1 ve
dogrulugu belirleyebilmek i¢in daha fazla nokta kullanilarak ¢6ziim yapilir. (Kwon et al.
2005). Bu durumda doniisiim parametreleri dengeleme hesabi ¢oziimiinden elde edilir.

Kalite Kontrol

Diger miihendislik ¢alismalarinda oldugu gibi koordinat doniisiimiinde de kalite kontroliin
ekonomiklik, duyarlik ve giivenirlik faktorlerine baglidir. Duyarlik, koordinat doniisiimii
sonucunda elde edilen koordinatlarin gercek degerlerinin sinirlarimi belirleyen kriterdir ve
kaba ve sistematik hatalardan arindirilmis 6lgiilerle yapilan dengeleme hesabi sonucunda,
doniistimiin geometrik sekli ve rasgele Ol¢li hatalar1 ile olusan bilinmeyenlerin varyans-
kovaryans matrisiyle aciklanir. Giivenirlik ise, kurulan matematik modelin hatalarini
denetleyen bir kriterdir. Fonksiyonel modelin 6l¢iilerle bilinmeyenler arasindaki geometrik ve
fiziksel iliskileri, stokastik modelin dlgiilerin duyarliklarin1 ve aralarindaki korelasyonu tam
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olarak yansitip yansitmadigimni denetlemek i¢in giivenirlik Olciitleri kullanilir, (Grafarend,
Sanso, 1985; Sisman ve Dilaver 2005)

Tablo 1: Lokal ve Global Duyarlik Olgiitleri

Koordinat m, =m,.[Q,
Bilinmeyenlerinin
Ortalama Hatas1

Hata Elipsi ayg =mgA; , by =mg /Ay, ey =mg/As

Bagil Hata Elipsi, d=FX, @, =FQ F T apy =my/A, . by =mg/A, .cpy =mg/A,

Kuramsal Giiven ag =M 30 Fs g » by =M 30 Fs ¢ g0y =mo 303Fs ¢,

Elipsi

dZFX’ Qdd = FQXXFT

Bagil Giiven Elipsi
agg =My \/3>"IF3,f,l—u , bgg =my \/SA’ZFS,f,I—a ,bpg =mg3h3F;5 41
Helmert NOkta mPi = Vmil + m?/i + mi =my \/(Qxixi + QYi}'i + inzi =my \/7\’1 + )\’2 + 7\‘3

Konum Hatasi

Werkmeister Nokta | wp, = /mZ mZm2 =m,,/Q, . Q,, Q,, =mo/AArhs

Konum Hatasi

Lokal Duyarlik Olgiitleri

Giiven Hiperelipsoidi |2ibg =mo/3MFsppi-a > Bing =Moy3R:Fsp 0165 Cing = Moy323Fsp 010

3p

Varyans Olgiitii K ) = M@ )= 3 oy s by )2 20K ) = i 00,
. 3p
Hacim Olgiitii det(K ) = m2det(Qy )= m3 (hy Ay ks, )= det(K ) = m2 Hxi
Ozdegerler Olgiitii F=F(X), 4, - %X)dx ~aTd,»m; =a'K,a=mga'Qya
X

Ortalama Koordinat mo.my.m, = \/iz(Kxx) — \/iZ(Qxx)
Duyarligi 3P 3P

Global Duyarlik Olgiitleri

Koordinat dontisiimiinde 6l¢ii grubu olarak kullanilan ortak nokta koordinat degerleriyle ilgili
duyarlik bilgilerin tiimii Q,, ters agirhik matrisinde depolanmistir. Bu nedenle doniisiimiin
tlimii veya bir kisim noktalari i¢in tanimlanan duyarlik ve giivenirlik 6lgiitlerinde bu matrisin
tiimii veya bir kisim elemanlar1 kullanilir, (Serbetei, 1992, Yalginkaya, Teke, Bayrak, 2003;
Sisman, Dilaver 2005). Kalite kontrol kriterleri incelendiginde, bu kriterlerin hesabinda birim
Olgtliniin karesel ortalama hatasi s, degerinin ve Q,, bilinmeyenlerin ters agirhk matrisinin
kullanildig1 goriiliir. Bir afin koordinat doniisiimii ¢alismanin tiimiiniin kalite kriteri olarak
ortak nokta koordinatlarinin karesel ortalama hatas1 segilebilir. Bu kriter ortak nokta
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koordinatlar1 afin doniisiimiinde Olcii degeri olarak kullanildigindan ortak noktalarin kesin
olgiilerinin ters agirlik matrisinden hesaplanir.

P=Q,: Q=P Qy=dA"Pa)' 4"
(2)

Ortak noktalarin karesel ortalama hatalari ise m, ve @, degerlerinden Helmert nokta konum

hatas: esitligiyle asagidaki sekilde hesaplanir.

me = |2V > . 2 — 3)
- (2*}’1_6), mPi - m}’"i +m%¥i ’ m%’(. = Mo Q%Xiz/m ’my‘ = Mo Qz/)’i%)ﬁ

__SAMSUN-MERKEZ Balag PAFTA40
- [ = -
I | =/ 2 3 il 4
i ]
i MR 4 g 8" 7 8
V4B
. v U | -
o da - l
an 10 - 11 12
1 q d- i
e - 2 4 - T
i j 4
g iy, 1" 8
L {r [l . r R
BRIPIE ot o N - ' N
- § e N = L
Y 3 19000 i s

Sekil 2. Afin doniisiimde kullanilan ortak noktalar
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IRDELEME VE DEGERLENDIRME

Bu calisgmada Samsun Kadastro miidiirliigiince kullanilan 1/500, 1/1000 ve 1/2500 o&lgekli
kadastro haritalarinin afin  doniisiimii ile sayisallagtirilmasi islemi yapilmistir. Afin
doniisiimde ortak nokta sayis1 4 ve 12 olarak alinmis (Sekil 2) ve uyusumsuz 6l¢ii analizi
yapilmistir. 4 ortak noktali doniisiimde kenardaki noktalar (1, 4, 9, 12) ortak nokta olarak

alinmustir. Afin koordinat doniisiimii sonuglarindan kalite kontrol kriteri olarak en biiyiik "7
degeri alinmistir. Ortak noktalarin koordinat degerleri elde edilirken Netcad programindan,

afin doniisiimii, uyusumsuz ol¢iilerin belirlenmesi ve " ?i degerinin belirlenmesi islemlerinde
ise MatLab programlama dilinde yazilan programdan faydalanilmistir. Elde edilen sonuglar
asagidaki sekildedir.

Tablo 2. Afin doniisiim sonuglari

Doniisiim No ~ Ortak Olgek Althik m, (cm.) max. m p, NN

Nokta

Sayis1
1 4 1/500 Aliiminyum 4,301 4,5623 12
2 12 1/500 Aliiminyum 4910 2,4890 12
3 4 1/500 Astrolon 5,329 5,6540 12
4 12 1/500 Astrolon 6,349 3,3588 12
5 4 1/1000 Aliiminyum 8,215 8,7158 4
6 12 1/1000 Aliiminyum 13,836 7,0159 12
7 4 1/1000 Astrolon 2,577 2,7337 4
8 12 1/1000 Astrolon 4,498 2,1934 4
9 4 1/2500 Aliiminyum 95,121 100,9833 1
10 12 1/2500 Aliiminyum 51,407 26,0795 1
11 4 1/2000 Astrolon 18,158 19,2545 12
12 12 1/2000 Astrolon 17,437 8,8402 9

Tablo 2’den secilen kalite kriteri olarak karesel ortalama hata alinirsa en iyi ¢oziimiin 1/1000
Olgekli astrolon paftada 4 ortak noktali ¢oziimle elde edildigi goriilmektedir. Ayni sekilde
1/2500 6lgekli aliiminyum paftada 4 ortak noktali afin doniisiimii uygulamasinin kalitesinin
diisiik oldugu da belirlenmistir.

SONUC

Bu calismada sayisal olmayan kadastro haritalarinin sayisallastirilmasi igsleminde cesitli dlcek,
altlik ve ortak nokta segeneklerine gore afin doniisiimii kullanilarak koordinat doniistimii
yapilmistir. Elde edilen sonuglarin duyarlik analizi icin karesel ortalama hata ve nokta
koordinatlarinin 6l¢ii olarak kullanilmasi nedeniyle 6lgiilerin ters agirlik matrisinden elde
edilen ortak nokta konum hatas1 degerlerinden hesaplanan nokta konum hatas1 duyarlik kriteri
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olarak alinmistir. Yapilan uygulama sonuglarindan en kiigiik karesel ortalama sonucunu veren
¢cozlimiin 1/1000 olgekli astrolon paftada 4 ortak noktali ¢oziimiin oldugu tespit edilmistir.
Ortak nokta yerinin se¢imi ve dagilimi koordinat doniisiimiinde dnemli oldugu bilindiginden
en biiylik nokta konum hatalarinin oldugu noktalar ve bu noktalarin konumu tespit edilmistir.
Yapilan bu incelemede duyarlik kriteri olarak segilen ortak nokta konum hatasina gdre en
biiyiik degeri alan ortak noktalarin tiimiiniin kenar kisimlardaki noktalar oldugu ve biiyiik bir
oranda ise son nokta (12 nolu) oldugu goriilmiistiir. Birim 6l¢iiniin karesel ortalama hatasina
gore yapilan duyarlik analizinde 4 ortak nokta ile ¢6ziim 12 ortak nokta ile ¢dziimden daha iyi
sonuglar verse de ortak noktalarin konum hatalar1 incelendiginde 12 noktali ¢6ziimden elde
edilen nokta konum hatalarinin daha iyi oldugu tespit edilmektedir.

Yapilan uygulama ile sayisal olmayan paftalarin sayisallastirilmasinda; afin doniistimiin 4
ortak noktali ¢oziimiiniin yapilan uygulama ig¢in yeterli oldugu, ortak nokta konumunun
¢oziim sonuglarinda direk etkili oldugu goriilmiistiir. Bu ¢alismada sadece koordinat doniisiim
parametreleri hesaplanmis oldugu ve sayisallastirma isleminin ikinci adimi olan diger
koordinatlarin elde edilen doniisiim parametreleri ile doniistiiriilmesi isleminde ortak nokta
konumunun 6nemini artiracaktir. Bu nedenlerle paftalarin sayisallagtirilmasinda ortak nokta
seciminde konumun ortak nokta sayisi kadar etkili oldugu sonucuna varilmistir.
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TURKIYE’DE iKiNCi KADASTRO YAPILMASININ
GEREKLILIGIi: ALMANYA ORNEGI
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ABSTRACT

Nowadays, with globalization has increased the effectiveness of the cadastre. By Users
ownership, planning, valuation and there is a need for more information about coordination.
As a result, the cadastre, the sustainable development of the model the soil-human
relationships as part of any plan for the land, forming an information system is expected to
become the base for the projects and services. However; In our country, prescriptive since
1912, deprived of a portion of the coordinate data, where the generated layouts in different
coordinate systems and, most importantly, it is clear that meet the expectations of a cadastral
structure that contains the current status reflect the title deeds of the property aspects. In this
paper, the current cadastral situation of our country, problems in our cadastral system were
analyzed and Konya City, Bozkir County, the necessity of making the second cadastral
surveying the state of Sarioglan Quarter been explained. Cadastral surveys of Sarioglan
Quarter completed with 137 parcels in year of 1934, this moment the number of parcels about
2000. However these parcels were determined not reflected on land registers. This is the
problem of technical and legal solutions have been examined but can be repaired by making
the second cadastre. At the same time, our country cadastral technical and legal structure in
question is not present in European countries considering similar to it would be useful to
examine the structure of Germany's cadastral structures were examined. Although it is an
unavoidable reality in our country to start the second cadastral works, how the subject of the
nature of the second cadastral surveys were discussed. If the information obtained from the
material presented study results are drawn attention to the importance of the issue.

Key Words: Cadastre, The second cadastre, Legal aspects of the cadastre.

GIRIS

Tarih boyunca insanoglunun toprakla iliskileri var olagelmistir. Insanlarn yasami icin hayati
onem tasiyan toprak, giivenilir bir yatirim araci olmasi sebebiyle ekonomik alanda da énemli
roller tistlenmektedir. Bununla birlikte, 6zellikle 20. yilizyilin ikinci yarisindan itibaren diinya
niifusundaki hizli artis nedeniyle olusan arazi kullanimi yogunlugu, topragin kullanim ve
korunmasiyla ilgili siirdiiriilebilir kalkinmaya yonelik politikalarin ~ {iretilmesi  ve
uygulanmasinda taginmaz miilkiyeti yonetiminin 6nemi her giin daha da artmaktadir
(Yurdakul 2009).
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Tarihte kadastroyu ilk olarak Misirlilar miilkiyet sinirlarii belirlemek i¢in kullanmiglardir.
Ik cagin baslarindan baslayarak (Eski Misir Krallarindan itibaren), iilke topraklarmim
yalnizca yiizolglimii degil beraberinde toprak niteliklerinin de yer aldigi bir kadastrodan
yararlanmiglardir. Romalilar ise, Misirlilardan aldiklar1 kadastro ile arazi vergisi
toplamislardir (Tahiroglu 2001).

Glinlimiizde kadastrodan yararlanma alanlar1 ise oldukca genislemistir. Bunlardan bazilar

asagidaki gibi siralanabilir:

«  Smr Belirleme; Ozel Miilkiyet Arazileri, Hazine Arazileri, Vakif Arazileri, Devlet
Ormanlari, Mera, Yaylak ve Kislaklar, Koy Orta Mallari, Afet Sonrast Sinirlar.

*  Hukuk; Sinir Miilkiyet Anlagmazliklari, Alim-Satim vb. islemler.

 Tarim; Toprak ve Tarim Reformu Caligsmalari, Arazi Toplulastirmasi, Kirsal Alan
Diizenlemesi, Uretim Planlamasi, Rekolte Tayini

Sehircilik; Fiziki Planlarin Hazirlanmasi, Imar Plam Uygulamalar, Teknik Altyap:
Tesislerinin Projelendirilmesi ve Yapimi, Kentsel Gelisimin izlenmesi ve Gecekondu
Onlemesi

*  Miihendislik; Etiit Caligmalari, Proje Tasarimi ve Hazirlanmasi

«  Ekonomi; Tasinmaz Degerleme, Alim-Satim Islemleri, Vergilendirme

Bu ¢alismada Ulkemizin kadastral yapisi ve mevcut durumu irdelenerek, ikinci kadastronun
yapilmasi gerekliligi anlatilmis ve kadastral yapist Ulkemiz kadastral yapisina benzerlik arz
eden ve bu alanda 6ncii lilkelerden olan Almanya’nin kadastral yapisi incelenmistir.

TURKIYE KADASTROSUNUN MEVCUT DURUMU

Ulkemizde ilk kadastro calismalarma Osmanli Devleti déneminde 1912 yilinda Emval-i
Gayrimenkulenin Tahdit ve Tahriri Hakkinda Kanun-u Muvakkat ile baslanmis fakat savaslar
sebebiyle ara verilmistir. Cumhuriyetin ilanindan sonra, 1924 tarihli 474 sayili Artvin,
Ardahan, Kars Vilayetleri ile Kulp, Igdir Kazalar1 ve Hopa Kazasi'min Kemalpasa
Nabhiyesi'ndeki Araziler Hakkinda Tasarrufa Ait Kanun ile kadastro ¢alismalarina tekrardan
baslanmistir. Gliniimiizde ise kadastro ¢alismalar1 3402 sayil1 Kadastro Kanunu hiikiimlerine
gore yuriitilmektedir. Aym1 zamanda Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii 3402 sayili
Kadastro Kanununun 22-a maddesine gore yenileme c¢aligmalarina baglamistir. Projenin adi
Tapu Kadastro Modernizasyon Projesi konularak amacin sadece kadastro pafta ve
belgelerinin yenilenmesinin olmadig1 bunlarin yani sira hizmet sunumunun iyilestirilmesi,
insan kaynaklar1 ve kurumsal gelisimin yiikseltilmesi, gayrimenkul degerleme gibi amaglarin
hedeflendigi belirtilmistir.

Tiirkiye'deki var olan kadastro sisteminin amaci; {lilke koordinat sistemine gére memleketin
kadastral veya topografik kadastral haritasina dayali olarak tasinmaz mallarin sinirlarini arazi
ve harita iizerinde belirterek hukuki durumlarini tespit etmek suretiyle 4721 sayili Tiirk
Medeni Kanununun 6ngdrdiigii tapu sicilini kurmak, mekansal bilgi sisteminin alt yapisini
olusturmaktir. Bu durum 6083 sayili Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Teskilat ve
Gorevleri Hakkinda Kanunun 1. maddesinde de ifade edilmektedir.

Ulkemizdeki kadastro calismalarinin mevcut durumu Nisan 2015 tarihindeki verilere gore
tablo 2.1, tablo 2.2 ve tablo 2.3’deki gibidir (URL-1).
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Tablo 2.1 Mahalle bazinda sehir kadastrosu (TKGM, Nisan 2015)

Toplam Mahalle Sayisi 18648 Oran

Toplam Biten Mahalle Sayis1 18582 % 99,65
Devam Eden Mahalle Sayisi 17 % 0,10
Kalan Mabhalle Sayis1 17 % 0,10
Sorunlu Mahalle Sayis1 32 % 0,15

Tablo 2.2 Koy bazinda kirsal alan kadastrosu (TKGM, Nisan 2015)

Toplam Kdy Sayisi 33406 Oran

Toplam Biten Kby Sayisi 32984 % 98,75
Devam Eden Koy Sayisi 124 % 0,40
Kalan K&y Sayisi 22 % 0,07
Sorunlu Koy Sayisi 276 % 0,78

Tablo 2.3 Toplam kdy ve mahalle kadastrosu (TKGM, Nisan 2015)

Toplam Koy ve Mahalle Sayisi 52054 Oran

Toplam Biten K&y ve Mahalle Sayisi 51566 % 99,06
Devam Eden Koy ve Mahalle Sayist 141 % 0,27
Kalan K&y ve Mahalle Sayisi 39 % 0,07
Sorunlu K&y ve Mahalle Sayisi 308 % 0,60

TURKIYE KADASTROSUNDA YASANAN GENEL SORUNLAR

Tiirk Medeni Kanununun 719. maddesine gore; "Tasinmazin sumirlari, tapu planlar: ve arz
tizerindeki sinir isaretleriyle belirlenir. Tapu planlari ile arz iizerindeki isaretler birbirlerini
tutmazsa, asil olan plandaki simirdir.” Bu sebeple tasinmaz miilkiyetinin biitlinleyici parcasi
haritalardir ve haritalardaki sinirlar esastir. Konunun hukuki bir sorun olarak ortaya
cikmasinin sebebi de budur. Tiirkiye’de sayisal kadastro yapimi 1970’li yillardan itibaren
baglamigtir. Bu tarihten daha Once iiretilen haritalar ¢izgisel olarak iiretilmis ve parsellerin
yiizolglimleri kose noktalarindan hesaplanarak degil de grafik olarak alinan degerler ile
cogunlukla da planimetre ile belirlenmistir. Ayrica haritalar, farkli koordinat sistemlerinde
iretildigi i¢in bir biitiinliik saglanamamaktadir. Durum bdyle olunca da haritalar ile arazideki
siirlar uyusmamaktadir.

Uretilen kadastro haritalar1 ve oOzellikleri sebebi ile yasanan diger sorunlar su sekilde
stralanabilir (Sar1 2006):

*  Yiikseklik bilgileri yoktur. Bu ylizden, haritalardaki verilerin {i¢ boyutlu verilerle
iligskilendirilmesi kolay ve ekonomik degildir.

* Kadastro c¢aligmalarinin dayanagi olan nirengi, poligon gibi yer kontrol noktalari
korunamamis ve ¢cogu kaybolmustur.

» Paftalar ada bazinda a¢ildig1 i¢in pafta boliimleme sistemlerinde ve boyutlarinda standart
yoktur.
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Olgek, altlik tiirii, {iretim teknigi ve koordinat sistemlerinde farkliliklar nedeniyle hem
kendi iglerinde hem de diger kullanim alanlartyla iligkilendirilmeleri zordur (Tablo 3.1).
Kadastronun bittigi yerlerde kadastro sonrasi degisiklikler geregi gibi izlenememis ve
giincellestirilememistir. Bu ylizden paftalar kismi olarak araziye uymamaktadir.

Eski ve kalitesiz altliklar iizerine ¢izilmis paftalarin kullanilmasi durumunda yanilma
sinirlar1 disinda kalan hatalar ortaya ¢ikmaktadir.

Bazi binalar kadastro paftalarinda bulunmamaktadir.

Kadastro harici arazilerin zamanla tarima agildigi, kullanildigi ve tescil edilmedigi
goriilmektedir.

Intikallerin yapilmadig1, arazideki fiili durumun kadastral ve tapu sicili yoniinden
degisikliklerinin yapilmadigi durumlar verdir.

Taginmazlarin  alim—satim degerlerinin tapu harc1 yoniinden ger¢ek degerini
yansitmamaktadir.

Tesis kadastrosu sirasinda malikler tespit edilmis, ancak sonradan Oliimler oldugunda,
intikaller yapilmadig: i¢in, malik olarak bunlar goériilmektedir. Ya da harici alim satimlar
yapilmis, malik degistigi halde, bu durum sicillere yansitilmamistir. Gergek malik belirsiz
hale gelmistir (Dikici ve inam 2002).

Kadastrodan beklenti i¢inde olan; kentlesmede, kirsal alanlarda, ¢evre sorunlarinda,
topraga iliskin degisik amagli yatirnmlarin niteliklerinde 6nemli degisiklikler olmasina
ragmen Tiirkiye kadastrosu eski igerigiyle siirdiiriilmektedir. Toprakla ilgili yatirimlarda
gereksinim duyulan zengin bir veri altlig1 olamamaktadir. Bu da kadastrodan beklenen
faydanin ger¢eklesmesini engellemektedir veya azaltmaktadir.

Tapu ve kadastro hizmetleri ile, taginmaz degerleme islem ve bilgileri liretilememektedir.
Bu sebeple kamulastirma, arazi ve arsa diizenlemesi, toplulastirma, deger belirleme,
taginmaz vergi ve harclarinin gergek¢i bicimde tespit ve toplanmasina gercek anlamda
altlik olamamaktadir (Adibelli 2006).

Tablo 3.1 Haritalarin iiretim yontemine ve dl¢eklerine gore durumlari (Sar1 2006)

Adet % Adet %
Grafik 113499 | 34.92 1/200 206 0.07
m
1/250 7 -
£ |Prizmatik 63733 | 1961 | 2
% o |1/500 26688 | 8.20
= < [1/1000 95648 | 29.43
~CZD ~ |Kutupsal 62846 19.34 =
o3 £ [1/2000 106584 | 32.80
S © o | setor o] = [1/2500 17890 | 5.50
= otogrametri .
5 s 2 (173000 30 | ool
5 < 11/4000 397 0.12
Sayisal 38731 11.92 'e)
1/5000 76576 | 23.56
1/10000 974 0.30
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IKiINCi KADASTRONUN GEREKLILIiGI

Giliniimiizde kadastro; hukukun, ekonominin, sosyal hayatin, istatistigin ve bilimin ihtiyag
duydugu bir¢ok temel verinin liretilmesini, saklanmasini, sunulmasini ve degisikliklerin
devamli izlenmesini saglayan énemli bir sistemdir. Bilgi sistemleri olarak takdim edilen ve
konumsal yahut konumsal olmayan verileri bir araya toplayan sistemlerin temel altlig
kadastro ve tapu teskilatlariin iirettigi bilgilerdir. Bu bilgiler tescile tabi olan bilgiler oldugu
icin bunlarda; dogruluk, hassasiyet ve giincel olma nitelikleri aranir. Bu nitelikleri elde
edebilmek icin dncelikle mevcut sorunlarin objektif bir bigimde belirlenerek bunlara kalici
¢oziimlerin getirilmesi gerekmektedir (Biyik 1999). Bu baglamda yukarida sayilan Ulkemiz
kadastral yapisinda yasanan genel sorunlarin goéz Oniinde bulundurularak degerlendirilmesi
neticesinde Ulkemizde ikinci kadatronun yapilmasi bir zorunluluk haline gelmistir.

Ikinci Kadastronun Mahiyeti

Kadastronun cagimiz isteklerine cevap verebilmesi amaciyla igerigi de dikkate alinarak
yeniden yapilmasi i¢in, buna engel gibi goriilen yasa maddelerinin yorum farkliliklarina
aciklik getirecek bicimde yeni bir kadastro kanunu hazirlanarak, orman kadastrosu dahil, tim
kadastro caligsmalarinin bir ¢ati altinda toplanmasi yararl olacaktir. Ancak ikinci kadastro
calismas1 yapilirken mahiyetinin nasil olacag1 netlestirilmelidir. Ikinci kadastro ¢alismalari,
3402 sayil1 Kadastro Kanununun 22. maddesinin (a) fikras1 kapsaminda yenileme ¢aligmalari,
2859 sayili Tapulama ve Kadastro Paftalarinin Yenilenmesi Hakkindaki Kanun kapsaminda
yenileme calismalar1, kadastro paftalarmin sayisallastirilmasi, 3194 sayili imar Kanununun
18. maddesi uygulamas1 projeleri ve 3083 sayili Kanun ve uygulama yonetmeligi geregince
Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlemesi (toplulastirma projeleri) gibi projelerin uygulanmasi
ile yapilabilecegi gibi yeniden bir kadastro yapmak suretiyle de yapilabilir. Ulkemiz
kadastrosunda yasanan sorunlarin ¢oziilebilmesi i¢in yapilacak ¢alismanin hem hukuki hemde
teknik olarak ele alinmasi gerekmektedir. ikinci kadastro ¢aligmasmnin tek diize degil,
kadastrosu yenilenecek alanlarin yapisina ve mevcut sorunlara gore uygulanacak projelerin
belirlenmesi gerekmektedir. Ornegin teknik ve hukuki sorun barindirmayan kirsal alanlarda
arazi toplulastirmasi projeleri ile yenileme calismalar1 yapilabilecegi gibi meskun alanlarda
ise 3194 sayili imar Kanununun 18. maddesi uygulamasi projeleri ile yenileme calismalari
yapilabilir. Yapilacak tiim c¢aligmalarin tek bir ¢ati kurum tarafindan planlanmasi kamu
yararina olacaktir.

Konya ili Bozkir Il¢esi Sarioglan Mahallesi Ornegi

Konya Ili, Bozkir Ilgesi, Sarioglan Mahallesinde kadastro niteligindeki ilk ¢alismalar 1930°1u
yillarda baglamig, 1934 yilinda kesinlestirilmis ve sekil 4.1°deki pafta meydana getirilmistir.
Bu calismalar 02.05.1925 tarihli ve 99 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren
658 sayili Kadastro Kanunu uyarinca yapilmis ve ¢alismalarin sonucunda 137 adet kadastro
parselinin sinirlandirmasinin yapildigi goriilmiistiir. Ancak 1934 yilindan giiniimiize kadar bu
137 adet parsel sayisinin halk arasindaki satiglar, miras ve intikaller gibi sebeplerle 2000’1
gectigi, bu degisikliklerin kadastro paftasina ve tapu kiitiigline yansitilmadigi goriilmektedir.
Yani fiili arazinin kullanicist ile tapu kiitiiglindeki maliklerin farkli oldugu goriilmektedir. S6z
konusu problemin ¢ézlimiine iliskin yukarida sayilan projelerin géz onilinde bulundurulmasi
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halinde Sarioglan Mahallesindeki sorunun ¢ézlimiiniin ancak ikinci kadastro yapmak suretiyle
giderilebilecegi goriilmektedir.
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Sekil 4.1 Konya Ili, Bozkir Ilgesi, Sarioglan Mahallesi Paftasi
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ALMANYA ORNEGI
Almanya Hakkinda Genel Bilgi

Almanya ya da resmi adiyla Federal Almanya Cumbhuriyeti, Orta Avrupa'da bir iilkedir.
Kuzeyinde Kuzey Denizi, Danimarka, ve Baltik Denizi; dogusunda Polonya ve Cek
Cumbhuriyeti; giineyinde Avusturya ve Isvicre; batisinda Fransa, Liiksemburg, Belcika,
ve Hollanda bulunur. Almanya 357.021 km?'lik bir alan1 kaplar. Yaklasik 82 milyon niifusu
ile Avrupa Birligi'nin en biiyiikk niifusa sahip iilkesi konumundadir. Almanya, Amerika
Birlesik Devletleri'nden sonra, diinyanin en ¢ok goc¢ alan ikinci {ilkesidir. II. Diinya
Savasi sonrasinda, 1949'da, Almanya savasi kazanan devletler tarafindan Dogu ve Bati
Almanya olarak iki devlete boliindii. Bu iki devlet 1990 yilinda birlesti. Bati Almanya daha
sonra adi Avrupa Birligi olan Avrupa Toplulugu'nun 1957'deki kurucu {iyelerindendir.
Birlesmeyle Dogu Almanya da 1993'te bu birlige iiye olmustur. Almanya bir federal
parlementer cumhuriyettir. On alt1 eyaletten olusmaktadir (Bundesldinder) (URL-2).
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Sekil 5.1 Almanya Siyasi Haritas1
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Almanya Kadastrosu
Kurumsal Yapi

16 Eyaletten olusan Federal Almanya Cumbhuriyetinde eyaletler sadece birer idari bolge
olmayip, kendi yonetim giiclerine de sahiptirler. Her bir eyalet, Federal Cumhuriyet’in
Anayasasi’nda sekillendirilmis cumhuriyet, demokratik ve sosyal prensiplerle uyumlu olmak
kaydiyla, bircok alanda kendi yasalarini sekillendirme yetkisine sahiptir. Bu baglamda,
Almanya’da, arazi kaydi faaliyetlerini diizenleyen yasalar federal seviyede iken, kadastro
alanindaki mevzuat sorumlulugu eyaletlere birakilmistir. Eyaletler, 6lgme alaninda temelde
benzer olan, ancak diger eyaletlerden bazi farkliliklar igerebilen kendi yasalarina sahiptirler
(Hawerk 2001a, Hawerk 2003a).

Almanya’da ulusal, eyalet ve yerel olmak iizere {i¢ temel idari seviye bulunmaktadir. Tapu
faaliyetlerinden ulusal bazda ve eyalet bazinda Adalet Bakanligi, yerelde ise tapu ofisleri ve
noterler sorumludur (Sekil 5.2). Her sehirde bir ofise sahip olan Tapu idaresi
(Grundbuchamt), yerel mahkemelerin i¢inde konumlandirilmistir. Tasinmazlara yonelik
islemlerde Oncelikle noterler tarafindan sozlesmeler hazirlanmakta, daha sonra da bu
sozlesmeler tapu ofislerindeki gorevliler tarafindan denetlenerek kayit islemi
gerceklestirilmektedir. Itirazlar ise bir {ist mahkemeye yapilmaktadir (Schemann 2003,
Hawerk 2001b, Mollering 1995).
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Sekil 5.2 Almanya tapu, kadastro ve harita idaresinin temel kurumsal yapisi
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Kadastro ve harita yapimindan eyalet bazinda sorumlu bakanlik ise genellikle Igisleri
Bakanlig’dir. Bazi eyaletlerde bu, Maliye, Ticaret, Bayindirlik ve Iskan Bakanliklar1 da
olabilmektedir (Hawerk 2003b, Mollering 1995). Bakanlik; prensiplerin belirlenmesi,
mevzuatin hazirlanmast ve uygulamalarda standartlarin olusturulmasi gibi temel gorevlere
sahiptir. Kadastro ve harita yapimi faaliyetlerini yerel seviyede yiiriiten kurum ise kadastro
ofisleridir. Baz1 eyaletlerde bu gorev belediyelerin biinyesinde de yiiriitiilebilmektedir
(Méllering 1995, Rokahr 1997).

Kadastral Yapi

Almanya’da kadastro caligmalari, eyaletlere gore ayri ayr1 zamanlarda, ancak biitiin
eyaletlerde mali amacli olarak on dokuzuncu yiizyilin basindan itibaren baslamistir. Ornegin
Rhineland Paletinate Eyaletinde 1808°de baslarken Hamburg’da 1845°de baslamis olup, genel
olarak 1820’11 yillarda baslamis ve 1876 yilinda tiim iilkede tamamlanmistir (Yavuz 2004).
Baslangigta vergilendirme amaci tagityan bu caligmalardan arazi sahipligini garanti altina alan
kadastral sistem yapisina gecis, tim {lilkede arazi kayit sisteminin tesis edilmesiyle
baslamistir. Arazi kayit sistemi iyi isleyen bir kadastral sistemin Oneminin daha iyi
anlagilmasini saglamis, bu nedenle kisa bir zaman sonra, miilkiyete iliskin grafik bilgiler de
arazi kaydinin bir parcasi haline getirilmistir. Boylece kadastro, sadece bir vergilendirme
sistemi olmaktan ¢ikarilip, arazi sahipligini de garanti altina alan bugiinkii modern yapisina
kavusmustur (Hawerk 2003a). Almanya’daki kadastro, birbiriyle baglantili iki bdliimden
olusmaktadir ve bu iki boliim birlikte ele alinirsa, parsellerin yasal ve fiziki durumu hakkinda
tam bir bakis saglayabilmektedir. Bu iki boélimden arazi kaydi (Grundbuch) yerel
mahkemeler tarafindan, kadastro ise kadastro ofisleri tarafindan siirdiiriilmektedir. Eyaletler
arasinda koordinasyonu saglamak amaciyla AdV isimli Federal Almanya Cumhuriyeti 16
Eyaletinin Olgme Otoriteleri Calisma Komitesi olusturulmustur. Bu komite, sistemler
arasinda ulusal nitelikleri koruyarak standartlar1 belirlemekte, uygulamakta ve bdylece
kadastroda tek bi¢imliligi saglamaktadir. Almanya’daki kadastral sistemin genel 6zellikleri
Sekil 5.3°de verilmistir (Yavuz 2004).

Almanya’da tamami ulusal koordinat sistemine (Datum: WGS84, ETRS89; Projeksiyon:
Gauss-Kriiger, UTM) dayali olan kadastronun biiyiik bir boliimii bilgisayar ortamina
aktarilmistir ve aktarilmaya devam etmektedir. S6zel boliim olan arazi kaydinin ise hemem
hemen eyaletlerin biitiiniinde bilgisayar ortamina aktarilmasi tamamlanmistir. Kadastro
blinyesinde ALK (otomatiklestirilmis tasinmaz haritasi) ve ALB’yi (otomatiklestirilmis
tasinmaz kiitligli) iceren ALKIS (Otoriter Tasinmaz kadastrosu bilgi sistemi) isimli bir veri
tabam olusturulmaktadir. Ayrica Ulkede ATKIS (Otoriter Topografik ve Kartografik Bilgi
Sistemi) isimli bir veri taban1 mevcuttur. Son zamanlarda ise bu iki veri tabanini birlestirme
caligmalar1 siirmektedir. Neticede veriler bu iki farkli otorite tarafindan iki farkli veri
tabaninda kullanilmaktadir (Yavuz 2004). Kadastral haritalarda; kentte 1/500, kirsalda ise
1/2000 6l¢egi kullanilirken bazi bolgelerde 1/1000 6l¢egi kullanilmaktadir. Kadastral haritalar
cm mertebesinde hassasiyete sahiptir. Bu miktar eyaletten eyalete gore degismektedir.
Ornegin Brandenburg’da + 3 ¢cm iken Rhineland Palatinate’de + 10 cm’dir (Hawerk 1995).
Almanya’da kadastronun stidiiriilmesi ve gilincellenmesinden sorumlu kurumlar ilge kadastro
ofisleridir. S6z konusu siirdiirme ve glincelleme faaliyetlerinin tek tip olmadigi, kadastrosu
giincellenecek bolgelerin  ozelliklerine gore farkli projelerin uygulandigi bu sayede
kadastronun hep giincel tutulmaya calisildig1 anlasilmaktadir.
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Kadastral Sistem
Kadastro (Ilge Kadastro Arazi Kayd (Yerel
Ofisleri) “ Mahkemeler)

* Eyalet kanunu gegerlidir. * Federal kanun gegerlidir.
* AdV koordinasyonu, yani, tek * Tapu sicili (Grundbuch)
bigimliligi saglar. * Kismen dijitaldir.

* Tiim tasinmaz mallar kapsar. b Bl harte Al
* ALK ve ALB isimli iki kiitiik * Degisikliklerde noter onay
vardir (ALKIS"1 olugturur). gerekir.

* Kismen dijitaldir. * Haklar, smirlamalar ve

* ALK herkese agik, ALB’de sorumluluklar kaydedilir (yasal
smirlama vardir. statil).

* Lisansh dlgmeciler de kadastral
Olgiime katilabilir,

i sistem birlikte ele alinirsa,
parselin yasal ve fiziki durumu
hakkinda tam bir bakis saglanabilir,

Sekil 5.3 Almanya’daki Kadastral Sistem
SONUC VE ONERILER

Tiirkiye’de kadastronun hukuksal altyapisini Tiirk Medeni Kanunu olusturmaktadir. Tiirk
Medeni Kanunu ise Isvigre Medeni Kanunu esas alinarak diizenlenmistir. Bu durum Tiirkiye
kadastral sisteminin uygulamada Alman grubu (Almanya, Avusturya, Isve¢ ve Isvigre gibi
iilkeler) i¢inde yer almasini saglamistir. Dolayisiyla Tiirkiye Kadastrosunun bir ¢ok yoniiyle
Avrupa standartlarinda oldugunu sdéylemek miimkiindiir. Ayrica tasinmaz mallarin kaydi ile
ilgili olarak benimsenmis olan tapu kayit sistemi ve kurumsal baglamda hem tapu kaydi
hemde kadastronun tek cat1 altinda (TKGM) yiiriitiilmesi, Tiirkiye kadastral sisteminin pozitif
yonlerini gostermektedir (Yavuz 2004). Ancak Ulkemiz kadastrosunun ¢agimiz ihtiyaclarina
cevap verebilmesi i¢in gereken bolgelerde ikinci kadastro ¢aligmalarina baslanilmalidir. Bu
baglamda; gerekli uygulamalar yapilmali, en kisa zamanda yasal altyapist olusturularak iilke
biitiinlinii kapsayacak bi¢imde ve ayn1 zamanda teknik, hukuki, ekonomik, ve idari istekleri
karsilayabilecek sekilde igerik ve kapsami genisletilmis modern bir kadastro uygulamasina
gecilmeli ve mevcut durumdaki sorunlara kalici ¢oziimler getirilmeye c¢alisiimalidir. Bu
nedenle kadastronun ¢ok amacl kadastro olarak yeniden tanimlanmasi gerekmektedir. Bu
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sisteme gecebilmek icin, bagta Tiirk Medeni Kanunu ve 3402 sayili Kadastro Kanununun 22.
maddesinde yer alan istisnai durumlar disindaki ikinci kadastro yapilamaz hiikmii olmak
iizere ¢ok sayida yasayla bunlara dayali olarak cikartilan tiizilk ve yonetmeliklerde de
degisikliklerin yapilmas1 gerekmektedir. Yapilacak olan c¢aligmalarin ¢ati bir kurum
tarafindan planlanmast ve yoOnlendirilmesi ve temin edilen bilglerin CBS ortaminda
toplanmasi, depolanmasi ve islemlerin sayisal ortamda tutularak konumsal sorgulama ve
analizlerle sonuglarin ulusal CBS formatinda sunulmasi, ileriye doniik caligmalarda ciddi
faydalar saglayacaktir.
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IKINCI KADASTRO KAPSAMINDA KADASTRO
PAFTALARININ YENILENMESI CALISMALARININ
IRDELENMESIi: KONYA-EREGLI ORNEGI

Harun Resit Ogur, Kamil Karatas, Kemal Yurt

Aksaray University, Turkey
OZET

Araziye yonelik planlama, projelendirme ve yatirim ¢aligmalarinin hayata gegirilebilmesi igin
araziyle ilgili verileri gerek duyulmaktadir. Bu verilerin basinda arazinin miilkiyet desenini
gosteren kadastral veriler gelmektedir. Ulkemizde kadastro calismalarma 1912 yilinda
baglanmis ve gilinlimiizde bitme noktasina gelmesine ragmen, iiretilen kadastral verilerin
yaklagik yaridan fazlasinin gilinlimiiziin taleplerine cevap verememektedir. Zamanin
teknolojisine ve yontemine gore liretilen kadastral paftalarinin yenilenmesi amaciyla kanuni
diizenlemeler yapilmistir. Fakat yapilan diizenleme, icerik ve kapsam agisindan bir genisleme
saglamamaktadir. Yalnizca, kadastral paftalarin teknik hatalarinin diizetilmesinden Gteye
gecememektedir. Ulkemizin 2023, 2071 hedeflerine ulasmasi ve diinyanm ilk 10 ekonomisi
arasinda olabilmesi, biiyiikk yatirimlarin yapilmasiyla miimkiindiir. Yatirimlarin hayata
gecirilmesinde, dnemli yeri bulunan kadastral bilgiler kapsam ve igerik bakimindan yetersiz
kalmaktadir. Kadastro caligmalarindaki hatalarin giderilmesi yaninda miilkiyete ait tim
sorunlarin da giderilerek dogru ve giincel tiim verilerin mekanla iligkilendirilmesi ancak
kapsami ve igerigi genisletilmis ikinci kadastro ile miimkiin olacaktir. Bu ¢aligmada, kadastro
paftalarinin yenileme ¢alismalarinin mevcut durum incelenmis, ikinci kadastro kapsaminda,
nasil olmasi gerektigi konusunda onerilerde bulunulmustur.

ABSTRACT

Planning for land, design and operation of investment required to implement data about the
land to be heard. Cadastral data showing the pattern of land ownership comes at the beginning
of this data. The cadastral works in Turkey began in 1912 and is now coming to a halt outside
the problematic despite some localities, the cadastral data produced does not meet the
demands of today more than about half. Renewal of cadastral section produced by the time
the technology and methods for legal arrangements have been made. However, the regulations
do not provide an expansion in terms of content and scope. Only, do not go beyond the
technical fault rectified the cadastral section. Our Turkey in 2023, to achieve the 2071 target
and to be among the world's top 10 economies, made possible by the huge investments. The
implementation of the investment, the cadastral information contained important role remains
inadequate in terms of scope and content. In this study, examined the current situation of the
cadastral map renovation work, under the second cadastre, there have been suggestions about
how it should be. Cadastral work by eliminating errors in the elimination of all problems
related to the property right next to the date and space to be associated with all the data, but
the scope and content will be possible with the extended second cadastre.

Key words: Cadastre, Renewal and legislations of the Cadastre Maps, Second Cadastre
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GIRIS

Toprak ¢ok degerli bir varliktir. Topraga sahip olmak ve {lizerinde tasarrufta bulunmak
insanlar i¢in her zaman 6nemli olmustur. Niifusun hizla artmasi ile topragin insanlar i¢in
yetersiz hale gelmesi ve dolayisiyla degerinin artmasi sinir anlasmazliklarinin da artmasina
neden olmustur. Tasinmazlarda siklikla goriilen sinir anlasmazliklarmin en biiyiik nedenleri,
kadastro ¢aligmalarinin tamamlanmamis olmasi ve kadastro caligmalar1 esnasinda yapilan
hatalar, olarak siralanabilir. Tiirkiye’de kadastro ¢aligmalarina dayanak olacak ilk kayitlarin
Orhan Gazi donemine ait Defter-i K6hne (Eski Defter) oldugu bilinmektedir. Giiniimiize
ulasan ilk kayitlar ise Kanuni Sultan Siileyman déneminde (1535) baslatilan Kuyud-u Kadime
(Eski Kayit)’ dir. Tiirkiye’de ilk kadastro ¢alismalar: 1912 yilinda ilk kadastro kanunu olan
Emval-i Gayrimenkulenin Tahdit ve Tahriri Hakkindaki Kanun-u Muvakkat ile Konya’nin
Cumra ilgesinde yapilmistir (Biyik ve Tiides, 1997).

Tiirkiye Cumbhuriyeti kurulduktan sonra ilk kadastro calismalari 1924 yilinda 474 sayil
Elviye-i Selasiye kanunu ile Kars, Ardahan, Artvin illeri ve g¢evresinde yapilmistir. Daha
sonra tiim iilke genelini kapsayan kadastro ¢aligmalarini siirdiirecek olan 658 sayili kanun
1925 yilinda yiiriirliige girmistir (Tablo 1). Bu kanunla birlikte Tapu Genel Midiirliigii
blinyesinde kadastro yapisi olusturularak, tasmmmaz mallarin miilkiyet ve smirlarinin
belirlenmesi konum ve ekonomik durumlarma gore siniflariin tespit edilmesi amaglanmustir.
Halen de gecerli olan, kadastro caligmalarina, sehirlerde ve koylerde farkli yasalarla devam
edilmekte iken ortaya ¢ikan sakincali durumlar1 gidermek ve kadastroya iligkin hiikiimleri tek
yasada toplamak amac1 ile 1987 yilinda 3402 sayil1 Kadastro Kanunu yiiriirlige konulmustur.
(Kibaroglu, 2010). Ancak Orman kadastrosu bu yasa disinda kalmistir. Orman kadastrosu
caligmalar1 6831 sayili kanun kapsaminda ve Orman Genel Miidiirliigli tarafindan
yapilmaktadir.

IIk kadastro calismalarindan giiniimiize kadar Tapu ve Kadastro Teskilati ve kadastro
caligmalarin1 diizenleyen mevzuatlar siirekli degisiklik gostermistir. Tiirkiye kadastrosu
geemisten glinlimiize farklt kurumlar (TKGM, OGM, TGHB) tarafindan, farkli teskilat
yapilar1 ve farkli mevzuat cercevesinde yiiriitiilmiistiir. 1847 yilinda Tapu Hakkinda icra
Olunacak Nizamname ile Defterhaneye tapu kayitlarinin tutulmasi gorevi verilerek modern
Tapu Teskilatinin kurulusu gerceklestirilmistir. Tapu ve Kadastro teskilati giiniimiize kadar
degisik teskilat yapis1 ve kanunlar ile caligmalarini stirdiirmiistiir (Sekil 1). Bugiin 6083 sayili
kanun ile teskilat yapisi olusturulan Tapu ve Kadastro kurumlar1 ayni1 ¢ati altinda gérevlerini
icra etmektedirler. Tiirkiye kadastrosu yasadig: tarihsel siire¢ icerisinde degerlendirildiginde,
tasinmazlarin  miilkiyet smirlarinin  bir plana baglanmasi “tasimmazlarin  geometrik
durumlarinin belirlenmesi”, maliklerinin ve haklarinin tespit edilmesi “hukuksal durumun
belirlenmesi” ¢ergevesinde ¢alismalarini stirdiirmiistiir. Tiirkiye kadastrosu 1925 yilina kadar
iilkemizin i¢inde bulundugu sosyal, siyasi ve ekonomik yapinin miisaade ettigi Olciide
caligmalarini siirdiirmiistiir. 1925 yilinda ¢ikarilan 658 sayili kanun ile Tapu Genel
Midiirliigii bilinyesinde bir kadastro teskilati kurularak tasinmaz mallarin miilkiyet ve
sinirlarinin belirlenmesi, konum ve ekonomik durumlarina gore smiflarinin tespit edilmesi
amaclanarak giliniimiize 151k tutacak bir yapiya dogru adim atilmistir. 1934 yilindan sonra ise
hedef kiigiiltmesi yaparak miilkiyeti belirlemek gibi tek bir amaca yonelmistir (Adibelli,
2006).
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Tablo 1. Tarihsel Geligim Siirecinde Tiirkiye Kadastro Calismalar1 Kanunlar

TAPU KANUNLARI [ YURURLUKTEKi KANUNLAR
KADASTRO KANUNLARI I ¥ ORURLUKTE OLMAYAN KANUNLAR

MEDENiI KANUN
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Sekil 1. Tapu ve Kadastro Tegkilati Kurulug Asamalari
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Tasinmaz mal miilkiyeti, anayasa ve medeni kanunla teminat altina alinmis olan ve yalnizca
kanunlarla sinirlanabilen sonsuz bir haktir. Miilkiyet hakkinin olusturulmasi ve korunmasi
kadastronun dogru ve kendini siirekli giinceleyebilmesi ile miimkiin olacaktir. Tasinmaz mal
miilkiyeti tapu kiitiigiine tescil ile kazanilir. Kadimden beri kullanilan taginmazin sinirlari ile
tapuda tescilli sinirlar arasindaki farkliliklar insanlar arasinda anlagsmazliga sebep olmaktadir.
4721 sayili Medeni Kanun 719. maddesinde “Plandaki sinir ile arz iizerindeki sinir birbirini
tutmaz ise, esas olan plandaki sinirdir.” Denilmektedir. Bu durum hatali sinirlarin hukuk
acisindan esas alinmasini zorunlu kilmaktadir. Hukuka ve devlete olan giiveni sarsacak bu
durumun ortadan kaldirilmasi i¢in hatasi bilinen kadastro paftalarinin hatalarinin giderilerek
yenilenmesi gerekmektedir.

KADASTRO ve YENILEME KADASTROSU

Kadastronun, taginmazlarin tahdit, tespit ve tescili olarak ifade edilen, geometrik ve hukuki
yOniiniin tespit edilmesi ve devlet glivencesi altina alinmasi olarak yapilan tanimlamasi, ilk
tesis kadastrosunu ifade eden ve ¢cagimizin gerisinde kalan bir tanimlamadir. Kadastro, toprak
insan iliskilerini diizenleyen, toprakla ilgili her tiirlii yatirim alanina altlik veriler sunan, grafik
(mekansal) ve sozel (mekansal olmayan) olarak iki veri bileseninin iliskili olarak tutuldugu,
karar destek asamasinda her tiirli sorgulamalara olanak veren parsel tabanli bir bilgi
sistemidir seklinde tanimlanabilir (Sari, 2006). Kadastro ¢aligmalari; amag¢ ve kapsamlarina,
yapim teknigine, uygulama alanlarina gore siiflandirilabilinir (Sekil 2).

KADASTRO
CESITLERI
v l ¥
AMAC ve YAPIM TEKNIGINE UY GULAM
GORE KADASTRO KADASTRO KADASTRO
1 X | 2
VERGI YAZILI MULKIYET
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X [ [
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Sekil 2. Kadastro Cesitleri
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3402 sayili Kadastro Kanunu'nda kadastrosunun amaci, iilke koordinat sistemine gore
memleketin kadastral veya topografik kadastral haritasina dayali olarak taginmaz mallarin
sinirlarint arazi ve harita iizerinde belirterek hukuki durumlarini tespit etmek suretiyle 4721
say1li Tiirk Medeni Kanununun 6ngordiigii tapu sicilini kurmak, mekansal bilgi sisteminin alt
yapisini olugturmaktir, seklinde tarif edilmektedir.

Ulkemizde kadastro ¢alismalari, farkli kanun, farkli yéntem ve nitelikte yapilmistir (Tablo 2).
Bu nedenle kadastro caligmalarinin iirlinii olan kadastro paftalari, gercek diinyay: ifade
etmekten, giliniin sorunlaria ve gelecegin gereksinimlerine cevap vermekten uzaktir.

Tablo 2. Tiirkiye Kadastrosu Mevzuatina Gore Birim Bazinda Gergeklesme Miktarlari
(TKGM, 2014)

. 1925- 1934- 1950- 1987-
TARIH 1912 -1925 1934 1950 1987 2005 2005-2013
Emvali 2613 5304 Sayll} .
Gayrimenkulenin | 658 Sayili KSgylltl 722082 vel 3402 Sayili Ka;:(r)léasDegllslk
KANUN isMi Tahdit ve Tahriri | Kadastro adastro YT K adastro ayt
. ve Tapu | Tapulama Kadastro
Hakkindaki Kanunu - Kanunu . .
Tahrir Kanunlar1 Kanunu (Thaleli
Kanun-u Muvakkat
Kanunu Kadastro)
KADASTROSU
YAPILAN 1 462 1180 27921 10262 11869
BIRIM SAYISI

Kadastro, mevcut bilgi ve belgelerinin biiyiik kisminin eski ve kullanilamaz olmasi, degisik
yontemlerle iiretilen kadastro paftalarinin koordinatsiz veya iilke koordinat sistemine bagl
olmamasi gibi nedenlerden dolayi, tasinmazlar ve taginmazlarla ilgili haklar1 geometrik ve
hukuki yonden giivence altina alma gorevini yeterince yerine getirememektedir. Kadastro,
yatirim ve miihendislik hizmetlerine altlik olma ve sosyal problemleri ¢c6zmede de yetersiz
kalmaktadir. Yeni teknoloji ve yontemler kadastro ¢alismalarinda kullanilmis ancak eski
teknoloji ve yontemlerle iiretilen kadastro iiriinlerinin entegrasyonu saglanamamaistir.

Kadastro Sorunlar1

Tiirkiye Kadastrosunun teknik sorunlart;

- Harita tiretim tekniklerinin istenilen hassasiyeti saglamamasi,

- Kadastro altliklarin yipranmis ve giincelligini kaybetmis olmasi,

- Eski kadastral haritalarin, giliniimiiz teknolojisinden uzak Olgme yontemleriyle
yapilmis olmasi nedeniyle yeterli konumsal dogruluga sahip olmamasi,

- Kadastral verilerin saglam ve standart bir referans sistemine oturmamast,

- Kadastro paftalarinin koordinatsiz veya degisik koordinat sistemlerinde ve degisik
Olceklerde tiretilmis olmasi,

- Tapu sicil ile kadastro parsellerinin entegrasyonunda verilerin yetersiz ve eksik
olmasindan dolay1 eslesme problemlerinin yasanmast,

- Parsellerin kenarlasma ve bindirme sorunlarindan dolayr mekénsal veri tabaninda
tanimlanma zorlugu,

- Mevcut kadastral verilerin mekansal bilgi sistemlerine temel altlik olacak nitelik,
nicelik ve gilincellige sahip olmamasidir (Irak, 2010)
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Teknik sorunlarin en 6nemlisi kadastro ¢alismalarinin sonucu olan kadastro paftalarindaki
hatalar ve yetersizliklerdir. Ulkemizde kadastro ¢alismalar farkli zamanlarda farkli yontem ve
farkli mevzuatlarla yiiriitiilmiistiir. Kadastro paftalar1 astrolon, polyester, karton, diyazo,
aliminyum ve kagit gibi 15 farkl cinste, sayisal, grafik, fotogrametrik, klasik ve fotoplan gibi
8 farkli 6l¢ili yonteminde, grafik, mevzi, iilke, ITRF ve Fransiz olmak {izere 5 farkli koordinat
sisteminde ve 1/100 ila 1/10000 arasinda degisen 16 farkli Slgekte iiretilmislerdir (Sekil
3.1,2,3,4), (Tkgm, 2013).

Sekil 3.1. Cinslerine Gore Kadastro Paftalari Sekil 3.2. Ol¢ii Yéntemlerine Gore
Kadastro Paftalar

Sekil 3.3. Koordinat Sistemlerine Gore Kadastro Paftalar Sekil 3.4. Olgeklerine Gore

Kadastro Paftalar
(Cagdas Kadastroya gegemede yasanan sorunlar sunlardir;

- Kadastro ¢aligmalarinda arazi ¢aligmalarinin farkli kurumlar tarafindan talep edilerek
TKGM tarafindan yaptirilmasi sonucu kadastro islemlerinin farkli bilgi formatinda ve
farkli hassasiyette olusmasi,

- Kurumlar arasi veri standartlarinin belirlenmemis olmasi,

- Kurumlar arasi veri alig verisinde biirokratik engellerin yasaniyor olmast,
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- Midiirliiklerde bilgi sistemi otomasyonunun saglanmasi i¢in gerekli teknik alt yapinin
yeterli seviyeye ulasmamasi,

- Nitelikli personel istthdami yetersizligi, personelin bilgi sistemi egitim eksikligi(Irak,
2010).

Yenileme Kadastrosu Uygulamalari

Tasinmaz sahipleri, tasinmazlarinin sinirlar1 konusunda tereddiit yasadiklarinda, ilk olarak
taginmazlarinin sinirlarin1 zemine aplike ettirmektedirler. Maliklerden herhangi biri tapu
simirma gore komsu taginmaza giriyorsa, aplike edilen bu sinira gore tasmmazini sabit
tesislerle (¢it, duvar, tel oOrgili, yapt vs.) c¢evirmekte veya komsusu hakkinda hukuk
mahkemelerinde men-i miidahale davasi agmaktadir. Medeni kanunumuzda esas olan
plandaki simirdir hilkkmii oldugundan agilan davalarda mahkeme sonucu, davaci lehine
sonuclanmaktadir. Plandaki siirin esas alinmasi, hatalardan arindirilmis gercek diinya ile
ortiisen planlar icin gecerli olmalidir.

Kadastro paftalarinin yenilenmesi ve hatalarinin giderilmesi amaci ile 2859 sayili Yenileme
Kanunu, 3402 sayili Kadastro Kanunu 41 inci maddesi, 2012/15 sayili Sayisallastirma
Genelgesi ve 3402 sayili Kadastro Kanunu 22 inci maddesi ikinci fikrasi a bendi kapsaminda
yapilan uygulamalar devam etmektedir.

Farkli zamanlarda farkli Ol¢li ve yoOntemlerle {iretilen kadastro paftalarinin hatalarinin
giderilerek yenilenmesi amactyla, 1983 yilinda ¢ikarilan 2859 sayili Tapulama ve Kadastro
Paftalarinin Yenilenmesi Hakkindaki Kanun kapsaminda c¢alismalara baslanilmistir. Bu
kanunla teknik nedenlerle yetersiz kalan, uygulama niteligini kaybeden, eksikligi goriilen veya
zemindeki simirlart uygun gostermedigi tespit edilen tapulama ve kadastro paftalarinin
venilebilecegi, hlikme baglanmistir.

3402 sayili Kadastro Kanunu 41 inci maddesi ile kadastro sirasinda veya sonrasinda yapilan
islemlerle geometrik durumlar: kesinlesmis olan tasinmazlarda ol¢ii, simirlandirma, tersimat
ve hesaplamalardan dogan hatalar, ilgilinin miiracaati veya kadastro miidiirliigiince re’sen
diizeltilecegi belirtilmektedir. Bu uygulama ilgililere tebligat yapilmasi ve uygulama alaninin
dar ve zaman alic1 olmasi nedeniyle sorunlarin kalici ¢6zlimii i¢in kullanilmamaktadir.

Kadastro paftalarinin sayisallagtirmasi amaciyla ilk olarak 1999/1 sayili “Kadastro
Haritalarimin ~ Sayisallastirmast  Hakkindaki  Yonerge” ile sayisallastirma caligmalar
yapilmistir. Daha sonra 2012/15 sayili genelge ile ¢aligmalar devam etmistir. Sayisallagtirma
calismalarinin amaci, ¢izgisel olarak tiretilmis kadastro haritalarinin, él¢ii degerlerinden ya
da paftasindan okunmak suretiyle sayisallastirilmast ve zeminle karsilastirilarak kesin
(ivilestirilmis) sayisal degerinin elde edilmesine iliskin usul ve esaslari diizenlemek ve
uygulamada birligi saglamak seklinde ifade edilmektedir.

5304 sayili kanun ile degisik 3402 sayili Kadastro Kanunu 22 nci maddesi ikinci fikrasi a
bendi kapsaminda yapilan ¢aligmalar halen devam etmektedir. Kanuna dayali olarak Kadastro
Haritalarinin Yeniden Diizenlenmesi ve Tapu Sicilinde Gerekli Diizenlemelerin Yapilmasinda
Uyulacak Usul ve Esaslara Iliskin Y6netmelik’in 2’inci maddesinde bu ¢alismalarin kapsamu,
“tapulama, kadastro veya degisiklik islemlerine iligkin; sumirlandirma, olgii, ¢izim ve
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hesaplamalardan kaynaklanan hatalar: gidermek tizere uygulama niteligini kaybeden, teknik
nedenlerle yetersiz kalan, eksikligi goriilen veya zemindeki swmirlart gergcege uygun
gostermedigi tespit edilen kadastro paftalarimin yeniden diizenlenmesi ve tapu sicilinde
gerekli diizeltmelerin yapilmast” seklinde ifade edilmektedir.

2859 sayili Tapulama ve Kadastro Paftalarinin Yenilenmesi Hakkindaki Kanun ve 3402 sayili
Kadastro Kanunu 22-a maddesi uygulamalar1 hedeflenen amaglar1 bakimindan benzer
ozelliktedirler. 22-a uygulamalarinin kapsami daha genis ve formaliteleri daha azdir.
Bahsedilen her iki uygulama, sadece teknik caligmalarla geg¢miste yapilmis hatalarin
diizeltilmesini hedeflemis, ileriye doniik hedefler belirlememistir.

3402/22-a Uygulamalarinda Karsilasilan Sorunlar

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii tarafindan kadastro paftalarinin yenilenmesi ve tapu
sicilinde gerekli diizeltmelerin yapilmast amaciyla yaygin olarak kullanilan uygulama 3402
sayil1 Kadastro Kanunu 22 nci maddesi ikinci fikrast a bendi uygulamalaridir. Bu ¢alismada,
Konya-Eregi ilgesinde yapilan, 22-a uygulamalar1 sirasinda yasanan sorunlar deginilecektir.

- 22-a uygulamalarinda harici islemler (harici taksim, harici satis vb.) dikkate alinmamaktadir.
Uygulamada zeminde harici taksimle kullanilan ve sabit sinirlarla ¢evrilmis tasinmazlarin
simirlandirmas1  yapilirken zemine uyulmadan kadastro paftasindaki durum gore
degerlendirme yapilmaktadir. Harici taksimler de tespit ve tescil edilmediginden zemin maliki
ve kullanicist ile tapu maliki farkli kisiler olmaktadir. Bu durum gerek pafta zemin uyumunu
saglayamama gerekse maliklerin kendi aralarinda ihtilafsiz bir sekilde olusturduklar1 zemin
diizenini yansitamadigindan 22-a uygulamalarina vatandasin sicak bakmamasina, sosyal
olarak uygulamanin kabul gérmemesine neden olmaktadir (Sekil 4).

3 Ayn Malik tarafindan Kullanilan 142 / 3 Parsel

(Harici ifraz - Taksim)

¢ ¢ R

Sekil 4. Kadastro Parselinin Harici Taksimle Kullanimi
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- 22-a uygulamalar1 sirasinda zeminde sinirlandirma ve Olgiisii yapilan taginmazlarin
hesaplanan yiizol¢timleri ile tapu yilizolglimleri arasinda farklarin olmasi kaginilmazdir. Tesis
kadastrosu sirasinda tasinmazlarin yiizolgtimleri planimetrik yontemle veya grafik olarak
hesaplanirken, 22-a  uygulamalarinda tasinmazlarin  yilizOlglimleri sayisal olarak
hesaplanmaktadir. Ayrica tesis kadastrosu sirasinda yapilan (sinirlandirma, 6l¢ii, tersimat
biitiinleme, vb.) hatalardan dolay1 tapu alanlar ile sayisal olarak hesaplanan alanlar arasinda
farkliliklar ortaya ¢ikmaktadir (Tablo 3). Bu durum tasinmazinin tapu alani artan ve azalan
komsular arasinda husumete ve siipheye sebebiyet vermekte, buna bagl olarak itiraz ve
mahkemelere dava agma durumlar1 yasanmaktadir (Sekil 5). Komsu taginmazlardaki artan ve
azalan ylizolciimi miktarlarinin birbirine yakin olmasi, durumu daha da sikintili hale
sokmaktadir. Ozellikle iiciincii kisiler tarafindan yiizdlgiimii azalmalar1 kabul edilmemektedir.
Tasinmazlarini, ytizolgimii (metrekare, doniim, evlek vb.) lizerinden para karsilig1 satin alan
ticlincii kigiler 22-a uygulamasi sonrasi tasinmazin yiizol¢iimiiniin azaldigi durumlarda azalan
miktar kadar 6dedigi parasinin ne olacagini sorgulamakta bu durumun teknik izahi yapilsa da
kabul gérmemektedir. Sayet {igiincii kisiler o birimde ikamet etmiyor ve memleketleri o
yerlesim degilse ylizol¢limii miktarindaki azalmanin sebebini, komsu taginmaz malikleri veya
bilirkisiler olarak gérmektedirler. Bu durum sosyal sorunlara neden olmaktadir.

Tablo 3. Yiizolgtimi Farklari Cizelgesi

HESAP
ALAN
FARKI

DEGERLENDIRME
ALAN FARKI

DEGERLENDIRME
ALAN

TAPU
ALANI

ARTAN/AZALAN

142
142
142
142
142
142

87.09
44,11
50.11
296.08
-149.84

150.91

5500 5610.25
1860.53
1681.42
11657.85
4736.4

7379.76

AR

110.25
101.53
59.42
-142.15
-363.6
379.76

261

/A

142

382.13

142

2448.17

201,

142

7723.99

-1076.01

142

2216.02

-98.98

142

2126.99

-95.01

142

2065.24

3008.08
5253.12

167.24

-991.92

-46.88

142

274

2438.84

-186.16

2371.49

-109.51

142

142

4

0

142

1047

9318.25

-1277.75

142

1048

4

0

2982.77

-133.23
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Kadastro Pafta Siniri
—=—Sabit Sinir (Degerlendirme Siniri)

-3402 sayili Kadastro Kanunu 22-a maddesi uygulamasi yapilmamis parsellerde yapilan
aplikasyonlar heniiz hatasit tespit edilip rapora baglanmamis kadastro paftasina gore
yapilmaktadir. Aplikasyon asamasinda sinirlandirma, 6l¢ii, hesap, tersimat vb. hatalar1 tespit
edilen parsellerin 3402 sayili Kadastro Kanunu 41. Maddesine gore diizeltmeye alinmasi
gerekmektedir. Tescile tabi olmayan aplikasyon islemi sirasinda genellikle diizeltme islemi
yapilmamakta bu nedenle yapilan aplikasyonlarda pafta zemin uyumu olmamaktadir.

Birimlerin tamamma yakin kisminda kayiklik gibi hatalarin olmasit durumlarinda, islem
stiresinin ¢ok uzun olmasi, tasinmaz maliklerine tebligat yapma zorlugu ve aplikasyon
talebinde bulunan hak sahibinin taginmaza yonelik yapacagi tasarrufunun ivediligi gibi
sebeplerden dolay1 kadastro olarak 41. Madde uygulamasi ile diizeltme yapmak imkansiz hale
gelmektedir. Bu nedenle hatali oldugu bilinen ancak esas alinmasi kanuni zorunluluk olan
kadastro paftasina gore aplikasyon yapilmaktadir.

Yapilan aplikasyona gore zemin sinirt (¢it, duvar, bina vb) ile belirli hale getirilerek
taginmazlar arasinda sabit sinir olusturulmaktadir. 22-a uygulamalarinda, hatali paftaya gore
yapilan aplikasyona gore zeminde insa edilen (ev, soguk hava deposu, imalathane, ahir, depo
vs.) sabit yapilarin biitiinliigiinii bozmamak i¢in bu gibi kadastro adalarinda pafta sinirini
(gecerli sinir) esas alma zorunlulugu ortaya ¢ikmaktadir. (Sekil 6)’de 112 ada 2 nolu parsel
yenileme calismalar1 6ncesinde aplikasyon yaptirarak taginmazinin sinirlarini ¢evirmis, bu
sinira gore tasinmazina ev yapmistir. Yenileme calismalarinda bu tasinmaz degerlendirilirken
parsel igerisindeki evin biitlinliigiinii bozmamak i¢in parsel sinir1 olarak pafta sinirini (gegerli
sinir) esas almak zorunda kalinmistir. Dolayisiyla komsu parsellerde de gegerli sinir (pafta
sinir1) esas alinmak zorunda kalinmigtir. Bu da 22-a uygulamasinin 6ziine aykir1 sekilde hatali
pafta sinirmi esas alma zorunlulugunu dogurmakta, paftanin diizeltilmesi yerine zeminin
paftaya gore diizeltilmesi durumunu ortaya ¢ikartmaktadir.
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Gegerli Sinir

Zemin Siniri

Pafta Siniri

Sekil 6. Ada Igerisinde Aplikasyon ile Sabit Smir Olusturmus Parseller

-Kadastro sonrasinda agilan ve konusu sinira ve tescile esas olmayan davalarda (men-i
miidahale vb) karar i¢in baglayiciligi olan bilirkisi raporlart Medeni Kanunun 719.
maddesinde ifade edildigi lizere (Tasinmazlarin sinirlari, tapu planlar: ve yeryiiziindeki sinir
isaretleriyle belirlenir, tapu planlari ve yeryiiziindeki isaretler birbirini tutmazsa, asil olan
paftadaki simirdir) kadastro paftasina gore hazirlamaktadirlar. Cogu zaman bu raporlar
dogrultusunda ¢ikan mahkeme kararlar1 taraflarca infaz (tecaviizlii olan kismin yikilmasi,
zemindeki sinirin pafta sinirina ¢ekilmesi) edilmemektedir. 22-a uygulamalarinda parsellerin
sinirlandirilmasi bilirkisi marifeti ile 6l¢li sonucu olusan sinirlarin pafta sinirlart ile birlikte
degerlendirilmesi seklinde yapilmaktadir.

Mahkeme karar1 uygulanarak zemin sinir1 degistirilmeyen taginmazlarin simirlari, bilirkisi
marifeti ile zemindeki mevcut sabit sinir esas alinarak olusturulmaktadir. Bu gibi durumlarda
davact taraf mahkemeyi kazandigi halde mahkeme karar1 uygulanmamaktadir. 22-a
uygulamalar: sirasinda sinira ve tescile konu olmayan davalarin baglayiciligi olmadigindan
degerlendirmeler bilirkisi marifeti ile Olgiilen sinirlarin paftasi ile cakistirilmasi sonucu
olusturulan smirlar esas alinarak yapilmaktadir. Bu durum mahkemeyi kazanan taraf
acisindan emek, zaman, maddiyat ve psikoloji olarak harcanan emeklerin bosa gitmesine
sebep olup, sosyolojik acidan ortaya ¢ikan sikintilar yaninda devlete ve hukuka olan giiveni
de sarsmaktadir.

568 |Page



http://wcadastre.org

Pafta Sinin

Yapi

Sekil 7. Sinira ve Tescile Yonelik Olmayan Davali Yerler

(Sekil.7)’de 127 ada 16 parsel numarali taginmaz zeminde aplikasyon islemini yaptirdiginda,
127 ada 3 parsel numarali tasinmazin zemin kullanimi olarak kendisine tecaviizlii oldugunu
gorerek men-i miidahale davasi agmistir. Mahkeme bilirkisilerce hazirlanan rapor
dogrultusunda davanin kabulii ile miidahalenin giderilmesine, tecaviizlii durumda olan
yapinin da yikilmasmma karar vermistir. Ancak mahkemenin bu karari zeminde
uygulanamamig, mahkeme kararina gore sinir olusturulamamaistir. 22-a uygulamalari sirasinda
simira ve tescile konu olmayan davalarin baglayiciligi olmadigindan bilirkisi marifeti ile
Ol¢limii yapilan sabit sinirlar parsel sinir1 olarak degerlendirilmistir.

Bunun yaninda 22-a uygulamasi 6ncesi agilan ve kesinlesen mahkeme kararlarinin taraflarca
infaz edilmesi de uygulamanin degerlendirme agamasinda sorunlara neden olmaktadir. 22-a
uygulamalar1 6ncesinde hukuk mahkemelerine acilan davalarda kararlar hatali paftaya gore
hazirlanan bilirkisi raporu dogrultusunda c¢ikmaktadir. Kararin infazi ile zemin siniri
bozulmakta yeni sabit sinirlar (duvar, ¢it, tel 6rgii, bina vb.) olusturulmaktadir. Olusan sabit
siirin degerlendirme sirasinda bozulmasi imkansiz olmakta ve bu da o alanda eski pafta
sinirinin (gegerli sinir) aynen alinmasi anlamina gelmektedir.

-Tasinmazlarla ilgili sinira ve tescile konu olmayan mahkeme kararlari, 22-a uygulamalari
sonrasina (tasinmazlarin aski ilani ile kesinlesmesi) kalmasi halinde, mahkemece alinan
kararlar uygulanamaz olmaktadir.

-3402 sayil1 Kadastro Kanunu ve ilgili mevzuat geregince 22-a uygulamalarinin sonuglaria
kars1 30 giinliik aski ilani siiresi igerisinde ilgili Kadastro Mahkemesine dava agmak sureti ile
itiraz edilebilmektedir. Kadastro Mahkemesi’'ne acilacak davalarda davali tarafin kim olacagi
hususu belirsizdir. Kadastro Kurumunun, bu tiir davalarda taraf olamayacagina dair Yargitay
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kararlar1 mevcuttur. Ancak, 22-a ¢alismalarinda zeminde mevcut olan ve komsu taginmazlarla
ihtilafsiz siirlar1 sabit sinir alinarak degerlendirilen tasinmazlardan alan1 azalan taginmaz

malikleri bu duruma itiraz etmek amaciyla dava agtiklarinda davali tarafin kim olacagi hususu
soru isareti olarak kalmaktadir.

-1973 yilinda yiiriirlige giren 1757 sayili Toprak ve Tarim Reformu Kanunu kapsaminda
topraksiz veya az toprakli cift¢i ailelerinin yeter gelir tarimsal aile isletmeleri haline
getirilmeleri i¢in topraklandirilmalari maksadiyla toprak dagitim haritalar1 olusturulmustur.
Toprak Tevzi Komisyonu tarafindan toprak dagitimi1 amacl olarak olusturulan grafik paftalar
tesis kadastrosu ¢aligmalarinda dayanak alinarak uygulanmaigtir.

Grafik olan ve zemini yansitmayan komisyon paftalarinin tesis kadastrosunda uygulanmig
olmasi, pafta zemin uyumsuzlugunu ortaya ¢ikarmistir (Sekil 8).

Bucakiwuu-Akkuga Yaylo Yolu

=

Sekil 8. Kadastro Pafta S

| |

mnir1 (komisyon) - Zemin Durumu, Komisyon Uygulanan
Kadastro Paftasi

22-a uygulamalarinda zemin sinir1 (sabit sinir) esas alinan taginmazlarda, komisyon tarafindan
belli sartlar dahilinde dagitilan tasinmaz alan1 degismekte, kazanilmig olan bir hakkin hak
sahiplerinden alinmasi veya komisyon tarafindan verilen yiiz6l¢iimii miktarindan daha fazla
bir yiizol¢limiiniin hak sahiplerine verilmesi durumu ortaya ¢ikmaktadir (Tablo 4). Komisyon
haritalarinin uygulanmasi ile olusturulan kadastro paftasi sinirlar1 (gegerli sinir) esas
alindiginda ise pafta zemini yansitmadigindan 22-a uygulamalarinin amaci digina ¢ikilmis
aslinda bu alanlarda 22-a uygulamasi yapilmamis olmaktadir.

-Toprak Tevzi Komisyonu tarafindan olusturulan toprak dagitim haritalarinda zeminde
olmayan parseller (maliye parselleri vb.) bulunmaktadir. Ornegin zeminde 4 parsel varken
ayni yere ait komisyon haritasinda 5 parsel bulunmaktadir (Sekil 9). Bu gibi durumlarda yine
sinir olarak pafta smirmnin esas alinmasi zorunlu hale gelmekte, pafta zemin uyumu
saglanamamaktadir.

-3402 sayili Kadastro Kanunu oncesinde yapilan kadastro ve tapulama calismalarinda
kadastrosu yapilmayarak kadastro harici birakilan devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki

yerlerin 22-a uygulamalar1 sirasinda da kadastrosu yapilamamakta ve degerlendirmeye
alimamamaktadir (Sekil 10).
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22-a uygulamalarinda smirlarin degerlendirilmesi sorumlulugu gorevli miihendislere aittir.
Sinirlarla ilgili degerlendirmeyi yaparak parsellerin kesin sinirlarini olusturan miihendisin
gerek tecriibesizligi ve uygulamanin Oziinii kavrayamamasi gerekse tasinmazlarin tapu
alanlarin bozulmamasi diistincesi sinirlarin yanls degerlendirmesi sonucunu dogurmaktadir
(Sekil 11).

Tablo 4. Yiizol¢imii Farklar1 Cizelgesi

DEGERLENDIRME |DEGERLENDIRME
ALAN ALAN FARKI

20292.33 172.84
876056.05 -101693.95
129741.42
165916.07 15916.07
168898.44 18898.44
170162.48 20162.48
153280.3 3280.3
144307.1 -7642.9
144665.51 -4209.49
153395.66 -1354.34
144632.65 -3117.35
47861.81 -3638.19
54619.11 3119.11
8389.23 -360.77
13915.2 -84.8

3 3|8

—=——— = Zemin Sinin (4 parsel)

Pafta Siniri (5 parsel)

Sekil 9. Kadastro Pafta Stnirt (koisyon) - Zemin Durumu
Tapu alanlart degismediginden bu durum aski asamalarinda parsel maliklerince fark

edilememektedir. Kesin aski sonrasi parsel sahiplerinden herhangi birinin aplikasyon
yaptirmasi ile zemin sinir1 ile 22-a uygulamalarinda esas alinan sinirin birbirini tutmadigi

571 |Page



Proceedings of the World Cadastre Summit 2015, Istanbul

gorlilmektedir. Pafta zemin uyumunu saglamak ve sinir ihtilafin1 gidermek i¢in taraflarca
hukuk mahkemelerine dava acgilmaktan baska ¢are kalmamaktadir.

Yillarca komsu olan parsel sahiplerinin veya sonradan satin almak sureti ile zilyet olan
tcilincii kisilerin arasinda husumet dogmaktadir. Mahkeme sonucuna gore mahkemeyi
kaybeden taraf mahkeme masraflarini 6demek zorunda kalmaktadir. Yapilan uygulamada
hicbir dahli olmayan davali taraf kadastro elemaninca yapilan degerlendirme hatasinin
yiikiinii ¢ekmek zorunda kalmaktadir. Bu durum sosyal hayati etkiledigi gibi kadastro
kurumuna ve devlete olan giiveni sarsmaktadir.

=T [

Sekil Devletin Hiikiim ve Tasarrufu Altmdaki (Kadastrd Harici) Yerler

D [ ]\ ™~ i ’ i

Zemin Siniri
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SONUCLAR ve ONERILER

3402 sayili Kadastro Kanunu 1. Maddesine gore; kadastronun amaci, Tiirk Medeni
Kanununun 6ngordiigi tapu sicilini kurmak ve mekansal bilgi sisteminin alt yapisini
olusturmak, olarak belirtilmistir. Kadastrodan beklentiler, ihtiya¢ ve imkanlar dlgiisiinde her
donemde degisiklik gostermistir. Tiirkiye kadastrosunun ¢agin1 yakalayabilmesi igin
taginmazlarin hukuki ve geometrik durumunun tespiti ve devlet glivencesi altina alinmasi
yaninda, Konumsal Bilgi Sistemlerine altlik olmasi i¢in de dogru, giincel ve kaliteli verilerden
olusmas1 gerekmektedir. Kadastro yenileme c¢aligmalarinin yapilmasindan ziyade, ikinci
kadastro kapsaminda kapsam ve iceriginin genigletilerek yapilmasi gerekmektedir.

Tiirkiye’de kadastro paftalariin yenilenmesi ¢alismalarindan olan, 2859 sayili Tapulama ve
Kadastro Paftalarinin Yenilenmesi Hakkindaki Kanun uygulamalari, eski sinirlarin esas
alinmasi zorunlulugu, biirokratik islemlerinin fazlalig1 ve harici islemlerin (harici alim-satim
ve harici taksim vb.) yansitilamamasi gibi nedenlerden dolay1 kapsami sinirli bir uygulamadir.
Kadastro paftalariin belli oranda hatalardan arindirilarak sayisal hale getirilmesi gibi dar bir
gercevesi vardir.

3402 sayili Kadastro Kanunu 41 inci maddesi ile yapilan diizeltmeler en fazla ada bazinda
yapilan lokal uygulamalari kapsamakta, zemin Olciisii yapilirken bilirkisi veya parsel
sahiplerinin yardimi olmadigindan gercegi bulmak ¢ogu zaman zordur. Yapilan diizeltmenin
ilgililerine tebligat yolu ile bildirilmesi uygulama alaninin dar ve zaman alict olmasi
nedeniyle sorunlarin kalic1 ¢6ziimii i¢in kullanilmamaktadir.

2012/15 sayili genelge ile yapilan sayisallastirma calismalari ¢izgisel olarak iiretilmis
kadastro haritalariin, 0l¢ii  degerlerinden ya da paftasindan okunmak suretiyle
sayisallagtirllmast ve zeminle karsilastirilarak kesin sayisal degerinin elde edilmesi
uygulamasi olup, 3402/41 uygulamasimin daha genis kapsamlisidir. Uygulamanin sonuglari
ilgililerine aski yolu ile duyurulur. Yalnizca kadastro paftalarinin sayisallastirmasi olan bir
uygulama olup gercek diinyay1 yansitmayan, pafta zemin uyumunu saglamada yetersiz bir
uygulamadir.

3402 sayili Kadastro Kanunu 22 nci maddesi ikinci fikrast a bendi uygulamalari, 2859 sayili
yenileme kanunu, 3402 sayili kadastro kanunu 41. nci madde uygulamas1 ve 2012/15 sayili
genelge kapsaminda yapilan sayisallastirma g¢aligmalarindan kapsam olarak daha genis,
uygulama kolaylig1 agisindan daha elverislidir. Tapulama, kadastro ve degisiklik islemleri
sirasinda yapilan hatalar1 da i¢ine alan, parsellerin ilk tesis sinirlarina bagli kalma zorunlulugu
bulunmayan, kadastro caligmalar1 sirasinda var olan veya sonradan agilan yol ve arklarin
ilgililerinin muvafakati ile terkini yapilabilen bundan dolay1 diger ¢alismalara gore kapsami
biraz daha genis ve daha verimli bir c¢alismadir. Ancak harici taksim ve satislarin
yansitilamamasi, kadastro harici yerlerin kadastrosunun yapilamamasi, imar uygulamasi, kdy
yerlesim yeri ve 1slah imar vb. uygulamalarin ¢aligma dis1 kalmasi ve degerlendirme sirasinda
yasanan olumsuzluklar ile pafta zemin uyumunu saglamada yetersiz kalan bir ¢aligsmadir.

Ulkemizde kadastro calismalar birka¢ birim disinda tamamlanmistir. Ancak alan olarak

heniiz tamamlanmamuistir. Harici sati, ifraz ve taksimlerin, tasinmaz kullaniminda meydana
gelen degisikliklerin, yapilagsmalar ve intikallerin yenileme uygulamalarinda kadastroya

573 | Page



Proceedings of the World Cadastre Summit 2015, Istanbul

yansitilamamasindan dolayr kadastromuz giincelligini her gecen giin kaybetmektedir.
Kadastro ¢alismalari idari ve hukuki agidan farkli kurum (TKGM, OGM, TGHB) ve yasa ile
(orman kadastrosu, mera kadastrosu, toplulastirma vb) ¢cok basli bir durum sergilemektedir.

Tiirkiye’nin 2023 hedeflerine ulagsma yolunda zamani ve maddi kaynaklar1 yerinde kullanmasi
zorunluluktur. Ikinci kadastro icin gerekli hukuki ve teknik altyapi olusturulurken bir yandan
da kadastro paftalarinin hatalarinin giderilerek yenilenmesi calismalarina devam edilmesi
gerekmektedir. Bundan sonra yapilacak kadastro ¢alismalari, yalnizca kadastro paftalarinin
teknik yonden hatalardan arindirilarak yenilenmesine yonelik degil, ayn1 zamanda giliniimiizde
ve gelecekte, kadastrodan beklentiler gz Oniine alinarak taginmazlar i¢in grafik ve grafik
olmayan her tiirlii verinin (konum, verim, ekonomik deger, yapilasma, topografik yap1 vb.)
toplanmas1 ve mekanla iligskilendirilmesini diizenleyen, ikinci kadastro ¢aligmalarinin
yapilmasi1 gerekmektedir.
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KADASTRODA YENILEMENIN KAPSAMI VE
GETIRDIKLERI

Sadik Yildirim', Aynur Acar Celikl, Nazh Caglarl, Nese Bug:anl, Said
Nurbaki Unsiir', Enver Uzer®

! Tapu ve Kadastro GM, * izmir Biiyiiksehir Belediyesi ESHOT GM, Tiirkiye

OZET

Ulkemizde tapulama ve kadastro calismalari ilk kez, 18/02/1913 (1328) tarihli Emvali
Gayrimenkulenin Tahdit ve Tahriri Hakkindaki Muvakkat Kanun" ile, Konya ili, Cumra
[lgesinde baslamustir. Devaminda tapusuz tasinmazlarin tapulu hale getirmek ve geometrik
durumlarini tespit ederek haritalarini yapmak amaciyla, 1925 yilinda 658, 1934 yilinda 2613,
1950 yilinda 5602, 1964 yilinda 509, 1966 yilinda 766 ve son olarak 1987 yilinda 3402 say1li
kanunlarla galismalar yiiriitiilmiistiir. Ulkemizdeki &zellikle eski tarihlerdeki yapilmis olan
tapulama ve kadastro ¢alismalarinin sonucu {iretilmis olan mevcut verilerden kaynaklanan
bircok sorun giindemde olmaya devam etmektedir. Bu tarihlerde iiretilmis olan teknik
belgelerin, yetersiz kalmasi, uygulama niteligini kaybetmesi, zemindeki sinirlarin gercege
uygun gostermemesi ve eksikligi goriilmesi sebeplerinden dolay1 yenilenmeye ihtiyaglari
duyulmaktadir. Bu sorunlarin ¢dziimiine yonelik uluslar arasi uygulamalar incelenmis ve
Ulkemizin yasal mevzuatma uygun diizenlemeler yapilmasi ihtiyaci duyulmustur. Bu
caligmalarin glinlimiiz teknolojilerine uygun, gercek ve tilizel kisilerin taleplerine cevap
verebilecek sekilde karsilanmasi muhakkaktir. Bu hedef dogrultusunda, taginmazlarla ilgili
sorunlara ¢oziim getirirken, devlet hizmetlerinin yiiriitiilmesinde temel altyapiy1 olusturmak
amaci ile “Yenileme calismalar’” adina 25/06/1983 tarihinde yiiriirlige giren 2859 sayili
Tapulama ve Kadastro Paftalarinin Yenilenmesi Kanunu calismalari ve devaminda ise
22/02/2005 tarihli 5304 sayili Kanun ile 3402 say1li Kadastro Kanununun 22 nci maddenin (a)
bendi uygulama calismalar1 baslatilmistir. Yenileme c¢aligmalari, kadastro haritalarin
diizeltilmesine iligkin genis capli bir uygulama sunsa da hukuki durum degisikligi ile ilgili ise
kisitl diizenleme Ongérmektedir. Zemin durumuna itibar edilmesi gereken sinirlar ve
degerlendirme ile olusturulan smirlar olmak {izere toplam 7 sinir tipi ile uygulama
caligmalarina yon verilmektedir. Degerlendirme ile olusturulan sinir zemine aplike edilerek
zemin, zemindeki sinirlar esas alinmak sureti ile de kadastro haritalarinin giiniimiiz teknolojisi
ile gilincelligi saglanmaktadir. Bu calismalar ile taginmazlara ait bilgilerin; dogruluk,
hassasiyet, giincellik ve giliven ilkelerine dayali olarak iiretilmesi saglanmaktadir. Yenileme
caligmalari; kamu kurum ve kuruluslar ile 6zel sektoriin yatirnm politikalar1 ve gesitli
miihendislik projelerinin yiiriitiilmesi, siirdiiriilebilir kalkinma icin gerekli kadastral verileri
giincel ve giivenilir olarak sunulmaktadir. Ancak biliniyor ki glinlimiiz kamu kurum ve
kuruluslar1 ile 6zel sektoriin ihtiya¢ duydugu verilerin tamami yenileme c¢aligmalar1 ile
iiretilmemektedir. Bu verileri iiretmek ve ¢ok amacgli kadastronun altyapisini olusturmak
amaci ile yeni diizenlemeler iizerinde ¢alismalar devam etmektedir.

Anahtar Kelimeler: 3402/22-a, Yenileme, Giincelleme
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3402 sayil1 Kadastro Kanununda, 22/02/2005 tarih 5304 sayili Kanun ile yapilan degisiklik ile
kadastronun amaci; “iilke koordinat sistemine gére memleketin kadastral veya topografik
kadastral haritasina dayali olarak tasinmaz mallarin simirlarini arazi ve harita iizerinde
belirterek hukuki durumlarimi tespit etmek suretiyle 4721 sayili Tiirk Medeni Kanununun
ongordiigii tapu sicilini kurmak, mekansal bilgi sisteminin alt yapisini olusturmaktir.” Olarak
belirlenmistir.

Bu amaca yoénelik, lilke genelinde giivenlik, orman, halkin bosaltildig1 birimler ve halkin
istememesi gibi sorunlar1 barindiran bazi birimlerin kalmasi disinda genel olarak kadastro
tamamlanmis ve kadastral verilerin iyilestirme ¢alismalarina baglanilmistir.

Iyilestirme c¢alismalar1, 25/06/1983 tarihinde yiiriirliige giren 2859 sayili Tapulama ve
Kadastro Paftalarinin Yenilenmesi Kanunu ile baslamis kanundaki bazi eksiklikler ve
uygulamada yasanan sikintilar géz Oniine alinarak, 22/02/2005 tarihli 5304 sayili Kanun ile
3402 sayili Kadastro Kanununun 22 nci maddenin (a) bendi (3402/22-a) ile devam etmistir.

3402 sayil1 Kadastro Kanununun “Evvelce kadastrosu yapilan yerler” baglig: altinda

“Madde 22 — (Degisik:22/2/2005 — 5304/6 md.)

a) Tapulama, kadastro veya degisiklik islemlerine iliskin, sumirlandirma, ol¢ii, ¢izim ve
hesaplamalardan kaynaklanan hatalar: gidermek iizere uygulama niteligini kaybeden, teknik
nedenlerle yetersiz kalan, eksikligi goriilen veya zemindeki swirlart gergcege uygun
gostermedigi tespit edilen kadastro haritalarinin tekrar diizenlenmesi ve tapu sicilinde gerekli
diizeltmelerin saglanmasi amaciyla tapulama ve kadastro gormiis yerlerde,” yetki tanimi
belirlenmistir.

29/11/2006 tarih ve 26361 sayili Resmi Gazetede yayimlanan “Kadastro Haritalarinin
Yeniden Diizenlenmesi ve Tapu Sicilinde Gerekli Diizeltmelerin Yapilmasinda Uyulacak
Usul ve Esaslara Iliskin Yénetmelik” ve genelgeler ile de uygulamaya yon verilmistir.

Tapu ve Kadastro Genel Midirligi (TKGM); tapu ve kadastro hizmetlerinin
etkinligini ve kalitesini arttirmak amaciyla Diinya Bankasindan saglanan 135 milyon Avro
tutarindaki 7537-TU No’lu kredi 2008/13886 sayili resmi gazetede yayimlanarak 03 Agustos
2008 tarihi itibariyle Tapu ve Kadastro Modernizasyon Projesi (TKMP) baslatilmistir.
TKMP’nin 5 bileseni bulunmaktadir.

1. Kadastro ve Tapu Kayd1 Yenilemesi ve Giincellemesi
2. Hizmet Sunumunun lyilestirilmesi

3. Insan Kaynaklar1 ve Kurumsal Gelisim

4. Gayrimenkul Degerlemesi

5. Proje Yonetimi

1 nci bileseni olan; Kadastro ve Tapu Kayd1 Yenilemesi ve Giincellemesi;

1. Gayrimenkul kadastro ve tapu bilgi ve sistemlerinin yenilenip giincellenmesi ve
hassas, alana 0zgli gereklilikler ile uyumlu, yasal olarak gegerli, uzamsal bilgi
sistemleri i¢in bir baz olusturacak sekilde devamlilig1 saglanan dijital kadastro sistemi
haline getirilmesi,

ii.  Secilen bolgelerde vektor haritalariin ve dijital verilerin olusturulmas: ve yeni
diizeltilmis ortofoto haritalarinin gelistirilmesi,

576 |Page



http://wcadastre.org

iii.  Kadastro yenileme islemlerine yonelik denetim, kalite kontrol ve uzamsal
veri altyapisinin olusturulmasi ¢aligsmalarina teknik yardim saglanmast,

Olarak alt bilesenleri belirlenmis iilke genelinde ihtiya¢ olan alanlarda ¢alismalar
baslatilmistir.

YENILEMENIN AMACI VE KAPSAMI

Yenileme, teknik ismi ile 3402/22-a ¢aligmalari; tapulama, kadastro veya degisiklik
islemlerine iliskin; sinirlandirma, Ol¢li, ¢izim ve hesaplamalardan kaynaklanan hatalar
gidermek {iizere uygulama niteligini kaybeden, teknik nedenlerle yetersiz kalan, eksikligi
goriilen veya zemindeki smirlar1 gercege uygun gostermedigi tespit edilen kadastro
haritalarinin tekrar diizenlenmesi ve tapu sicilinde gerekli diizeltmelerin yapilmasinda
kapsamaktadir.

Bu hatalara genel olarak bakilacak olursa; Tasmmmazin sinirlarinda, eylemli degisiklik
olmadig1 halde kadastro sirasinda 6l¢ii hatalarin yapilmasi, kadastro sirasinda uygulanan kayit
siirlarinin sabit siir niteliginde olmasi ve halen zeminde mevcut olmasina kargin buna aykiri
sinirlandirma yapilmis olmasi (Sekil 2.1), tasinmazin, kadastro sirasinda sinirlandirma ve 6l¢ii
hatas1 olmamasina ragmen pafta ¢iziminde, jeodezik hesaplamalarinda yapilan hatalar ve bu
hatalara bagli olarak yapilan hesaplama hatalarinin varlig: (Sekil 2.2).
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Sekil 2.1: Smirlandirma ve Olgii Hatalar1.
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HESAPLAMA
ve

| GizIM HATASI

HESAPLAMA
HATASI

Sekil 2.2: Hesaplama ve Cizim Hatasi.
Hatalar1 genel baglik altinda toplamak gerekirse;

i.  Eksikligi goriilme: Paftadaki bilgilerin okunamaz durumda olmasi ve bu
bilgilerin orijinal belgelerinden de elde edilememesini veya bilgilerin yetersiz
olmast (Ornegin, pafta althklarin zaman igerisinde deformasyona ugrayarak
bilgi eksikliklerinin olusmasi (Sekil 2.3, Sekil 2.4)).

Sekil 2.3: Eksikligi Griilme.
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Sekil 2.4: Eksikligi Goriilme.

Teknik nedenlerle yetersiz kalma: Paftanin yapim tekniginin, teknik
yonetmelikte dngoriilen hassasiyeti saglamamasi (Ornegin, fotoplan haritalar,
haritanin merkezindeki 6l¢ek ile kenarlarindaki 6l¢ek arasindaki farkliliklar

(Sekil 2.5)).

ii.

Sekil 2.5: Teknik Nedenlerle Yetersiz Kalma.

Uygulama niteligini kaybetme: Paftanin veya dayanagi olan bilgi ve belgelerin
zemine uygulama kabiliyetinin bulunmamas1 (Ornegin, deformasyonu yiiksek
olan pafta altliklarinin zaman igerisinde zemini yansitmayacak sekilde ve
diizensiz olarak genislemesi, daralmasi (Sekil 2.6, Sekil 2.7)).

iii.
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Sekil 2.6: Uygulama Niteligini Kaybetme.

Sekil 2.7: Uygulama Niteligini Kaybetme.

Zemindeki stmirlart gercege uygun gostermeme: Yapim teknigi ve uygulama
niteligi yeterli olan paftalarda; hatali smirlandirma, oOlgli, ¢izim ve
hesaplamalardan kaynaklanan sebeplerle paftalardaki smirlar ile kadastro
sirasinda belirlenen ve zeminde degigsmemis sinirlar arasinda yanilma sinirini
asan farklarin bulunmasi (Ornegin, tesis kadastro ¢aligmalarindan bu giine
zemindeki smirlarin degismemesine ragmen paftalarin ve dayanagi teknik
belgelerin zemin ile farkliliklar géstermesi, miikerrerlikler ve agikliklar (Sekil
2.8)).
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Sekil 2.8: Zemindeki Sinirlar1 Gergege Uygun Gostermeme.

Hatalarin giderilmesi, kadastro haritalarinin tekrar diizenlenmesi ve tapu sicilinde gerekli
diizeltmelerin yapilmasi yenilemenin amacini olusturmaktadir.

Tapu sicilinde yapilan diizeltme ve diizenleme; taginmaza ait pafta, ada, parsel, ylizélglim,
cinsi, beyanlar hanesindeki verileri kapsamakta olup, tasinmazdan kamunun kullanimina
acilan alanlarda taginmaz malikinin muvafakati ile parsel olusturmayi kapsamaktadir. Tapu
sicilinde kayitli ayni ve sahsi haklar tizerinde herhangi bir degisiklik yapilmamakta olup, tapu
sicilinde tescilli; imar, 1slah imar, arazi toplulagtirmasi, sulama alanlarinda arsa ve arazi
diizenlemesi, kdy yerlesim haritalar1 ve mera haritalar ile diger kamu kurum ve kuruluslar
tarafindan yapilan haritalardaki yapimdan kaynaklanan hatalarin diizeltilmesi, yapim
sorumlusu idarece veya ilgili haritay1 yapan idare temsilcisinin katilimi ile uygulama alani
kapsaminda hatanin mabhiyeti dikkate alinarak ilgili mevzuata gore degerlendirilip ve
diizeltilmesini kapsamaktadir.

UYGULAMA

Yenileme caligsmalarinda; sinir diizeltme ve diizenleme islemlerinde, zemindeki esas alinan
smirlar ile degerlendirme ile olusturulabilecek toplam 7 sinir tipi bulunmaktadir. Bunlar;
sabit, belirsiz, ¢ekismeli, degisebilir, gecerli, gecerli sayilabilecek ve deprem sonucu olusan
sinirlardir.

Sabit simir; zeminde mevcut olup kadastro, tapulama, degisiklik belgeleri veya bilirkisi
beyanlarina gore degismedigi belirlenen ¢ekismesiz olarak kullanilan sinir,

Belirsiz simir; dengeleme planina gore olusturulan ve zeminde mevcut olmayan sinir,

Cekigmeli simir, taraflar arasinda uyusmazIlik konusu olan sinir,

Degisebilir simir; Devletin hilkiim ve tasarrufu altindaki yerlere komsu, sabit olmayan
ve genisletilmeye elverisli nitelikteki sinir,

Gegerli smmir; Zeminde mevcut olmayan, paftasi ve teknik belgelerinde hata
bulunmamasi halinde bu belgelere gore olusturulan sinir,
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Gegerli sayilabilecek sinir; Dig smirlart ¢ekismesiz olarak belirlenen bir alan igindeki
tasinmaz malikleri ile diger ilgililerin uyusmazlik ¢ikarmadan kullanma bigimine gore
olusturduklari sinir,

Deprem sonrasi olusan sinir; Depremin taginmazlarin geometrik sekil ve konumlarinda
meydana getirdigi degisiklik sebebiyle zeminde olusan ve taginmazlarin deprem Oncesi
ilgilileri tarafindan c¢ekismesiz kullanilan, bilirkisi beyanlar1 ve teknik belgeleri yardimi ile
belirlenen sinir,

olarak tanimlanmaktadir.

Sabit, gecerli sayilabilecek ve deprem sonucu olusan siirlar, zeminde var olan ve yenileme
caligmalarinda zeminde sinirlandirildigr ve oSlgiildiigii sekilde aynen alinan smirlardir. Bu
sinirlara itibar edilerek diger sinir tipleri eldeki bilgi ve belgelere dayandirilarak olusturulan
siirlardir. Bu sinir tiplerine gore yapilan degerlendirmelerde, aslinda sinirlarin yenilenmesi
s0z konusu degildir. Tam tersine parselde, tesis kadastro calismalarindaki tarihe gidilerek o
tarihteki olmas1 gereken sinir tespit edilmeye ¢alisilmaktadir. Yani parsel sinirlart belirleme
caligmalarinda tesis kadastrosunun dayanagi belgelerin uygulanmasinda bir hatanin olup
olmadig1 da arastirilmasi gereken ve hata tespiti halinde ise bu hatalarinda diizeltilmesi
gerekmektedir (Sekil 3.1, Sekil 3.2, Sekil 3.3).

Ancak yenileme calismalarinda bazi hatalar diizeltilememektedir. “Kadastro
Haritalarinin Yeniden Diizenlenmesi ve Tapu Sicilinde Gerekli Diizeltmelerin Yapimasinda
Uyulacak Usul Ve Esaslara Iliskin Yonetmelik” Uygulama alan1 kapsamindaki tescil edilmis
haritalar baglikli 12 nci maddesi,

“(1) Uygulama alam kapsaminda kalan tapu sicilinde tescilli; imar, 1slah imar, arazi
toplulastirmasi, sulama alanlarinda arsa ve arazi diizenlemesi, kéy yerlesim haritalari,
orman ve mera haritalart ile diger kamu kurum ve kuruluslar: tarafindan yapilan
haritalardaki yapimdan kaynaklanan hatalarin diizeltilmesi, yapim sorumlusu idarece veya
ilgili haritayr yapan idare temsilcisinin katilimi ile uygulama alani kapsaminda hatanin
mahiyeti dikkate alinarak ilgili mevzuata gore degerlendirilir ve diizeltilir.

(2) Ancak, parselasyon niteliginde olmayan ayiwrma, birlestirme, yola terk ve diger
degisiklik islemleri sonucu olusan simwrlar ile 24/2/1984 tarihli ve 2981 sayili Imar Affi
Kanununun birinci fikrasinin 10 uncu maddesinin (b) bendinin uygulamasi ve tesis
kadastrosu sonucu olusturulan simirlarda, bu Yonetmelikteki usul ve esaslara gore islem
yapilir.” Kapsaminda islemlere yon verilir.

Bu madde ile idare aslinda diger idarelerce yapilmis bir haritada yapimindan kaynakli
bir hata tespit edilmesi durumunda diizeltme ile dogacak hukuki ve teknik problemlerinin
sorumlulugunu almamakta, ilgili idarece diizeltilmesi beklenilmektedir. Diger idarelerin bu
tarz diizeltmelere yaklagimi hem teknik hem de mevzuatsal agidan pek de olumlu yonde
olmamasindan dolay1 yenileme calismalarinda bu gibi yerlerin diizeltmesi yapilamamakta ve
uygulama dis1 birakilmasi yontemi izlenilmektedir. Zorunlu olarak uygulamaya dahil
edilmesi gereken irtifak haklar1 ile kamulastirma haritalar1 gibi alanlar da ise ilgili idarelerce
hata diizeltilemedigi takdirde hatali durum aynen korunarak mevcut, olmasi gereken durum
paftasinda kesik kesik cizgilerle gosterilerek uygulama kesinlestirilmektedir. (Sekil 3.4)
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Sekil 3.1: Hatali1 Yapilan Tesis Kadastrosu.

Sekil 3.2: Tesis Kadastrosu ile Yenileme Sonrasi Cakistirilmig Hali.

Sekil 3.3: Yenileme Sonras1 Hali.
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Sekil 3.4: Kamulagtirma Haritasi.

Bu da aslinda sorunu ¢6zmemekte sorunu sadece dteleme anlami tagimaktadir. Aslinda diger
idarelerin, yenileme calismalarinin 6nemini, kamu ve 6zel kisilerin menfaatini gozeterek
kendi mevzuatlarinda degisikliklere gitmek sureti ile yenileme ¢alismalarina katki vermeleri
gerekmektedir.

Sadece 6292 sayili “Orman Koyliilerinin Kalkinmalarmmin Desteklenmesi ve Hazine Adina
Orman Simirlart Disina Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi ile Hazineye Ait Tarim
Arazilerinin Satisi Hakkinda Kanun” Diger Islemler baslikli 11’inci maddesinin 10’uncu
fikrasiyla birlikte 6831 sayili Kanuna gore kesinlesmis ve tapuya tescil edilmis orman
haritalarinda hata tespit edildigi takdirde diizeltmenin, kadastro ekibine orman idaresinden
orman miihendisi istiraki ile birlikte ¢alismak suretiyle onii agilmistir (Sekil 3.5).

Sekil 3.5: Orman Haritasi
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SONUC VE ONERILER

Ulkemizde yaklasik toplam 56 milyon parselden 2859 sayili “Tapulama ve Kadastro
Paftalarinin Yenilenmesi Hakkinda Kanun” ve 3402 sayili Kadastro Kanunun 22 nci
maddesinin (a) bendi uygulamalar ile yaklasik 7 milyon parsel yenilenerek, dogru ve
giivenilir veri elde edilmistir (Sekil 4.1).

Yenileme
Yapilan
Parseller;
~7 milyon

Diger
Parseller;
~49 milyon

Sekil 4.1: Yenilemeye Tabi Tutulan Parsel Adetleri.

Yenileme caligmalari ile;

» Projelerini kadastral altliklar tizerine kuran, kamu kurum ve kuruluslarinin
taleplerinde, verilerin dogrulugu ve hizli bir sekilde temin edilmesi, siirecler ve
giivenilirlik agisindan yatirim politikalarinda 6nemli yer tuttugu,

» Kisilerin, talebe bagl islemlerinde ve tescile konu haritalarda, siireglerin kisaldigi ve
giivenilirligin arttig1,

» Hazineye ait tasinmazlarin sinirlarini belirlendigi ve yiizolgiim stokunun tam olarak
ortaya ciktigi,

» Kesin koordinat degerlerinin elde edilmesi ile parsellere ait sayisal ve sozel verilerin
veri tabanina entegrasyonu ve sunum kalitesinin artmast,

» Mahkemelerdeki tasinmazlara yonelik agilan davalarin azalmasi,

hedeflenmektedir.

Ancak yapilanlar, ¢agin gerektirdiklerine gore giincellenmeli ve gelistirilmelidir. Yani
kadastro; giivenilir, hizli, kosul ve beklentilere gore tasarlanmis, siirdiiriilebilen ve dinamik
yapida olmalidir. Bu da klasik kadastro tanimini terk ederek, ¢ok amacl kadastro yaklagimi
ile arazi nesnesini toplamaya yonelik teknik ve hukuki altyapisinin kurulmasi ile miimkiin
olacagi bilinmektedir.

Kadastro 2014°te 6ne ¢ikan 6 ifadenin yaninda dikkat c¢ekici bir diger yaklasim da “Arazi
Nesnesi” (AN)’dir. Raporda AN; “Sinirlari icinde homojen durumlarin bulundugu bir arazi
parcast” olarak tanimlanmaktadir. Yasal bir AN, bir hak veya kisitlamanin nerede baslayip
nerede bittigini ve igerigini sinirlarla belirtir. Ornegin; 6zel miilkiyetteki parseller, geleneksel
haklarin mevcut oldugu alanlar, idari sinirlar, su, doga, giiriiltii ve kirlilik koruma bdlgeleri,
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arazi kullanim bolgeleri, dogal kaynaklarin kullanilmasina izin verilen alanlar birer yasal
AN’yi temsil etmektedir. Yasal tanimlamaya sahip olmayan bir AN ise, fiziki arazi nesnesi
olarak adlandirilmaktadir. Raporda, 2014 kadastrosunun, yasal arazi nesneleri {izerindeki
haklarin resmi kayitlarini icerecegi ifade edilmektedir (URL-1).

Arazi nesnesinin toplanmasi ile de arazi nesnesinin degisimleri takip edilebilecek, bunun
sayesinde de siirdiiriilebilir kalkinma projeleri tiretilebilir, izlenebilir, gelistirilebilir ve hatta
modellenebilir hale kavusacaktir.

KAYNAKLAR

T.C. Resmi Gazete, Kadastro Haritalarinin Yeniden Diizenlenmesi ve Tapu Sicilinde Gerekli
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UC BOYUTLU KADASTRO VE EKONOMIK ACIDAN ONEMI

Celalettin Bilgin

Hatay Kadastro Miudiirligii, Antakya, Hatay
bilginbilgin22@hotmail.com

OZET

Insanoglu yerlesik olarak yasamaya basladigi giinden itibaren faydalandig1 tasinmaz mallar
tizerinde miilkiyet hakkina sahip olmak ve bunu korumak istemistir. Miilkiyete konu olan
miilklerin sahipliginin devamliligin1 saglamak i¢in de kadastro islemleri baslamistir. Arazi
tizerindeki yerlesim ve yapilagma baskisinin giderek artmasi, arazinin diisey boyutunun daha
fazla kullanilmasina neden olmaktadir. Bunun sonucunda, siklikla farkli miilkiyet birimleri
veya kullanim tiirleri iist liste konumlandirilmakta ve daha karmasik yapilar olusturmaktadir.
Bu karmasik durumlari tanimlayabilme ve tagimmazlara etkili bir yasal giivence saglama
ihtiyac1 ii¢ boyutlu kadastroya ilgiyi artirmistir. Ozellikle 20.yiizyilin ikinci yarisinda artan
teknolojik gelismelerle toprak iiretilemeyen, ¢ogaltilamayan niteligi ile topragin 6nemi de
daha iyi anlasilmistir. Toprak- insan iligkilerinin baska bir boyuta tasinmasini saglamistir.
Toprak-insan-miilkiyet iligkileri i¢in her tiirlii kaynak veri hazirlayan, bunlara mekan boyut
kazandiran, yeryiiziiniin topografik yapisim1 gosteren, kamu yOnetiminin, yatirimlarin,
ekonominin ve diger bilimlerin ihtiya¢ duydugu bilgi ve gereksinimlere ii¢ boyutlu kadastro
ile ¢ozlim iiretilmesi dogru bir yaklagim olacaktir. Sonucta, hukuki agidan miilkiyet ve arz
zaten {i¢ boyutludur. Fakat kadastroda miilkiyetin konumsal tescili iki boyuta indirgenmis
olarak yapilmaktadir. Son yillarda 6zellikle niifusun yogun oldugu alanlarda arazi yiizeyinin
altin1 ve {istlinli kullanma egilimi artmaktadir. Boylece {ist iiste binen yapilar, yerin altindan
veya istiinden gegen karmasik ulasim ve altyapr tesisleri olugsmaktadir. Mevzuatimizda
ticlincii boyutla ilgili hitkkiimler ve diger iilkelerin gergeklestirdikleri ¢aligmalar incelenerek,
teknik imkan ve zorluklar ortaya konmustur. Bu nedenle kadastronun artan ihtiyaglara cevap
verebilmesi ve karmagik miilkiyet haklarmi etkili bir sekilde giivence altina alabilmesi i¢in
diisey boyuttaki konumsal bilgileri de toplayan yonetebilecek bir yonetme becerisine sahip
yap1 olusturulmasi gerekmektedir.

Anahtar Kelimeler: U¢ Boyut, Kadastro, Ekonomi

ABSTRACT

Mankind has benefited from the real property. When they began to live as residents, they
wanted to have property rights and maintain it. Cadastral procedures began in order to ensure
continuity of ownership of the property. Progressive expansion of the settlements and
construction on land has led to greater use of the vertical dimension of the land. A result of
this, commonly owned properties use different types of superposition and more complex
structures. This complex situation and the need to ensure an effective legal guarantees to
property increased interest in the three-dimensional cadastre. Especially the second half of the
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20th century, technological development increased and caused better understanding about
cannot be reproduced lands value. Three dimensional cadastre supply all kinds of data to
prepare the soil-human-property relations which supports dimensional data, shows the
topography of the earth, helps and informs about the requirements of public administration,
economic development and positive science. As result of legal perspective properties are
already in three dimensional. However spatial cadastral registration of the property is reduced
to two dimensions. Recent years, land surface and underground increases the tendency of use
particularly in densely populated areas. Examining our legislation and other countries related
to the third dimension, technical opportunities and challenges has been demonstrated.
Therefore, it is necessary to establish a management structure with skills to manage the spatial
information gathered in the vertical dimension which responds to the growing needs of the
cadastre and complex property rights.

GIRIS

Dogal ve ulusal varliklarin en 6nemli simgesi olan toprak, devletin vazgecilmez temel
unsurlariin basinda gelmektedir.

Bir iilkede toprak sistemi diizenli isliyor ise, insanlar daha mutlu, devlet daha istikrarli ve
giiclii olmakta; toprak sistemi bozuk ise toplumda kargasa ve yikilmalar bas gostermektedir.
Bu da tarihte insanoglunun topraklari ve miilkiyetleri kayit altina alma istegini ortaya
cikartmistir. Bu nedenle de insanoglu topraklarin kayitlarii giivenli tutma ve saklama i¢in
sistem arayigina girmistir.

Zaman ilerledikge, niifusun artmasi ve arazilerin kiymetlenmesine bagli olarak insan toprak
iligkisi, ismini Yunanca “katastikhon” yani defter veya kayit anlamina gelen kadastro
kelimesinden alan kadastro kavrami ortaya ¢ikmasma neden olmustur. Insanoglu toprak
iliskisi uzun siire ayn1 kalmayan dinamik bir yapiya sahiptir.

Dolayistyla insanoglu toprak ve miilkiyet iliskilerini diizenleyen, kalkinmanin temeli yatirim
projelerinin altligini olusturan kadastro, tarih boyunca iilkelerin ivedi ve Oncelikli ¢ozmesi
gereken konular arasinda yer almig ve dnemli bir kamu hizmeti olarak goriilmiistiir.

Toprak kavrami ile diinyadaki tiim {ilkelerin hiikiimetleri,  insanlarin sosyal istikrar
ve slirdiirtilebilir bir kalkinma arayisinda olmuslardir. Devletler, farkli gegmisleri, kiiltiirleri
ve sosyal paylagsmalarina karsin, ortak hedefleri biiylime, kalkinma ve ekonomik ac¢idan daha
istikrarli bir ortam yaratmaktir. Arazi (toprak) ve miilkiyet, gecmisten giiniimiize kadar
ekonomik faaliyetin olmazsa olmazlarindandir. Bu baglamda miilkiyet ve arazi ile ilgili
kurallarin ~ gercevesi  olusturulurken, bireylerin haklarimin  giivence altina alinmasi
ve beklentilerinin karsilanmasi da gerekir.

Toprak miilkiyeti, gilivenceli bir sistemle kayit altina alindiginda, ekonomik anlamda
yatirimlar oldukc¢a kolaylastirir. Bu nedenle topragin ve toprak tiizerindeki yatirnmin kayit
altina alinmasi ve kayit degerlerinin saptanmasi, giiniimiiz global ekonomisinde yalnizca i¢
dinamiklerin canli tutulmasmi saglanmasi yoniinden degil, tiim diinyanin istikrariin
saglanmasi yoniinden de dnemlidir.

Insan, topragi kendi amaglar1 igin kullanmay: diisiinebildigi zamandan bu yana,
ona iligkin gerekli bilgileri elde etmeye ¢abalamistir. Bu bilgilerin niteligi de topragi
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kullanim amacina gore degismistir. Diger bir deyisle, topraga bakis, bilgilerin saptanmasi
stirecinde etkili olmustur. Kadastro, topraga iliskin bilgilerin saptanmasinin bir araci olarak,
bu iliskiler ¢cergevesinde gelisme gostermistir. Bu nedenle “kadastronun gelisimi ve degisimi,
topragin kullanilmasindaki amaca baglidir ” saptamasi rahatlikla yapilabilir (Koktiirk 1986).

Toprak ¢ok degisik bicimlerde  kullanilmistir  ve kullanilmaya da devam edilecektir.
Bu cesitlilige bagli olarak da, kadastrolarin gelismelerinde en o©nemli noktalardan biri,
iki boyutluluktan ti¢ boyutlu kadastro kavramina dogru gelisirlerken, nitelik ve kapsam
bakimindan yeni 6geler kazanmistir.

Tasinmazlara ait bilgilerin toplandigi, saklandigi ve bu bilgilerin arastirma, planlama ve
projelendirme calismalarinda temel althik olarak kullanildigi Kadastro, iilkelerin sosyo-
ekonomik kalkinmalari i¢in gerekli enerji ve miilkiyet kaynaklarin kullanima sunan 6nemli
bir unsurdur.

KADASTRO VE GELISIiM SURECI

Kadastro kavramini ve islevini daha iyi algilayabilmek i¢in, genel ¢izgileriyle tarihsel gelisim
siirecine bakmak gerekir (Sekil 1). Bu stireg;

* 18. Yiizyilda, feodal yapidaki Avrupa iilkelerinde, federal devlete vergi yoluyla katkinin
adil bir bigimde saglanabilmesi i¢in kadastro yazimlarina gerek duyulmustur. Kisa bir siire
sonra da bu bilgilerin haritaya baglanmasi1 geregi anlasilmistir. Bu vergi kadastrosu, ya da
mali kadastro olarak adlandirilmistir.

* 19. Yiizyilda, sanayi devrimi ile birlikte 6zel miilkiyet 6nem kazanmis, kadastro sistemi
saglam bir glivenceye doniistiiriilmiistiir. Taginmaz mallar boylece 6nemli bir kaynak, kapital
durumuna gelmistir. Tasinmaz mal kayitlarindaki alan, deger gibi kadastro bilgileri igin devlet
giivencesi saglayan bu tiir kadastro hukuki kadastro olarak adlandirilmistir.

* 20. Ylizyil baslarinda ve ikinci diinya savasi sonrasinda, kentlerin imarinda, tarim
alanlarmin ¢esitli amaclarla yeniden diizenlenmesinde, tasinmaz mal simirlarini gosteren
kadastro haritalar1 bagvurulacak temel bir altlik konumuna gelmistir. Yiikseklik bilgileri ile
kadastro haritalar1 topografik yiizeyi de gosterdikleri i¢in bunlar iizerinde gergekei tasarimlar
yapilabilmektedir.

* 20. Yiizyilin sonunda ve 21. yiizyilin bagindan itibaren, karsilasilan ¢evre sorunlari, orman
ve meralarin, dogal kaynaklarin azalmasi ve ¢ollesme sorunlarini ortaya c¢ikarmistir. Yer
ylizeyinin {istiiniin, altinin, kisaca arazinin akilc1 bir bigimde kullanilmasi, tiim araziye iliskin
projelerin gelecek kusaklari daha fazla diisiinen ve sinirli dogal kaynaklari daha 6zenli
kullanan, kisaca stirdiiriilebilir nitelikte olmasi goriisii benimsenmistir. Siirdiiriilebilir projeler
dogru ve eksiksiz ¢evre ve arazi kullanim bilgileri ile olusturulabilir. Bu tiir bilgileri i¢eren bir
kadastroya, daha dogru bir sdyleyisle, kadastro bilgi sistemine gereksinim agiktir. Bu bakis,
cok yonlii ve ¢ok islevli bir kadastroyu giindeme getirmistir.

Tiirkiye’de yillardan beri devam eden kadastro c¢aligmalar1 tamamlanmak iizeredir.
Ulkemizde 2613 sayili Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunudan itibaren cikartilan biitiin
kadastro yasalar1 kadastroyu "tasinmazlarin hukuki ve geometrik durumlarini belirlemek"
acisindan ele aldig1 icin ¢izgisel miilkiyet kadastrosu anlayisinin dismna ¢ikilamamistir
(Koktiirk, 2009).
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Kadastro kanununun amacindan da anlagilacagi gibi ¢izgisel kadastro yaklasimi, arazideki
parsellerin sinirlarini belirlemek ve plana aktarmak ile sinirlar tespit edilen tasinmazlarin
maliklerini belirlemeye yonelik olarak yapilmaktadir. Bdoylelikle kadastronun gorevleri
arasinda olmasi gereken arazi ekonomisi, arazi planlamasi, vergi toplama, arazi yonetimi ve
arazi istatistigi gibi ililke kalkinmasia altyapi olusturacak bilgi yonetimi islevleri goéz ardi
edilmektedir (DPT, 2001). Bunun sonucunda Tiirkiye kadastrosu, arazi iizerinde bulunan
parsellerin belli bir Glgek dahilinde kiiciiltiilerek haritalara aktarilmasi isleminin digina

cikamamaktadir.
{Meta) Kit Kaynak

Tarihsel siire¢
icerisinde topraga
bakis

Tarihsel sireg 1800 1950 1980

icerisinde
kadastroya bakis
Ma

- —\ /r\
Yénetimsel Cok Amach
°°'m ; > Toprak P Surdirilebir
eqd::o 9/ ‘ya“/ \von«m w

Sekil 1: Insan-arazi arasindaki dinamik iliski ve kadastronun gelisimi ve yapisi (Enemark,
2001; Cagdas ve Giir, 2003)

Tiirkiye’de kullanilan kadastro sistemi iki boyutludur. Arazinin {istiinde veya altinda bulunan
objelerden miilkiyete konu olabilecek hak ve miikellefiyetler tam olarak belirlenememekte ve
siciline kaydedilememektedir. Bu durum gittik¢e degerlenen toprak ve hizla gelisen kentsel
yasamla birlikte ekonomik yatirimlarda sikintilara neden olmaktadir.

Tiirkiye Kadastrosunun iki boyutlu igerigi, 21. yiizyilin beklentilerini karsilamakta
zorlanmaktadir. Kadastro verilerinin {ilke Olgme verileriyle birlikte “ mekansal temel
verileri “  olusturdugu giiniimiizde, Avrupa kadastrolari, kendilerini ‘“‘ekonominin,
yonetimin, her tlirli planlamanin, yatirimin, c¢evrenin,” gereksinmelerine yoneltmisler
ve mekansal bilgi sistemlerinin zorunlu altyapisini olusturma gorevini listlenmislerdir.

Tiirkiye Kadastrosunun halen bir hukuk kadastrosu kapsaminda oldugu goriilmekle birlikte bu
kadastrosunun her tiirlii arazi ve kalkinma planlamasi ve yatirimlarinda yetersiz kaldigi ve
¢ok yonlii kadastroya gecisin gerekliligini Ugiincii Bes yillik Kalkinma Planinda  soyle ifade
edilmistir Halen yurdumuzda uygulanmakta olan hukuksal kadastro, gilinlin kosullari
karsisinda yetersiz kalmakta, uygulamacilar yeterince yararlanamamaktadir. Arazinin diger
gerekli 6zelliklerini de yansitan ¢ok yonlii kadastro ¢aligmalarma Uciincii Plan déneminde
baslanacaktir” seklinde ifade edilmistir (Erkan,2011).
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Bu nedenle ii¢ boyutlu kadastro ve ii¢ boyutlu kadastroya duyulan ihtiyaci karsilamak
gerekmektedir. Mevcut kadastral yapinin, uygulayict kurumu olan koklii bir gegmisi bulunan
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigli, yasal mevzuatlar ¢ergevesinde ii¢ boyutlu kadastroyu
inceleyerek gelecegi planlayan arazi politikalarini belirleyen ve yonlendiren bir kurum olma
yoniinde de hareket etmelidir.

UC BOYUTLU KADASTRO

Ulkemizde yapilmakta olan kadastro calismalarina esas teskil eden 5304 sayili Kanunla
Degisik 3402 sayili Kadastro Kanununun l.maddesi, " Bu kanunun amaci, Ulke Koordinat
Sistemine gdre memleketin kadastral veya topografik kadastral haritasina dayali olarak
tasinmaz mallarin smirlarini arazi ve harita lizerinde belirterek hukuki durumlarini tespit
etmek suretiyle 4721 sayili Tirk Medeni Kanununun 06ngordiigii tapu sicilini kurmak,
mekansal bilgi sisteminin alt yapisini olusturmaktir." diyerek; kadastroyu ve amacini
tanimlamaktadir. Burada kadastral ve topografik kadastral haritas1 demekle, kullanilacak
althig1 belirtmektedir.

Ulkemizde ve diger diinya devletlerinin ¢ogunda mevcut kadastro sistemi iki boyutlu olarak
diistiniilmustiir. Boylesi kadastral {irtinleri altlik olarak kullanan bilgi sistemleri de iki boyutlu
olacaktir. Arazi izdlisimii haritalar ve buna bagli olarak olusturulan tapu sicilleri mevcut
sistemi yansitmaktadir. Ancak farkinda olmadan bu harita ve sicilleri olustururken iiglincii
boyutu da kullanmaktayiz. Ozellikle, teknik altyap: icerikli yeralt: tesislerinde (boru hatlari,
metro, depolar, tiineller, vb.) ve yer iistiinde st liste yapilmis evler, ¢ok katli apartmanlar ve
enerji nakil hatlar1 gibi tesisleri irtifak haklar1 ile haritasina yani iki boyutlu modeline
aktarilmaktadir. Parsel bir kisi adina kayit edilirken, bir kisminin kullanim hakkini baska bir
kisiye iist hakki, alt hakk: gibi haklar ile verilmektedir. Ug boyutlu kadastro diisiincesi ile
modellemeler yapilarak 6zellikle yapilasmanin yogun oldugu alanlarda bu ihtiya¢ giderilmis
olacaktir.

Gergek diinya nesnelerinin li¢ boyutlu olmasina ragmen Tiirkiye kadastro sistemi iki
boyutludur. Bu sebeple tasinmaza ait diisey yondeki haklar ve kisitlamalar gdsterilememekte
ve yasal durumlari kayit altina alinamamaktadir.

Kentlerde araziler ekonomik anlamda degerli oldugundan kullanimi da ¢ok yogundur. Bu
yogunluk sebebi ile arazinin hem alti hem de iizerinin kullanilmasini zorunlu hale
getirmektedir. 20. ylizyilin ikinci yarisindan sonra diinya niifusundaki hizli artig (Sekil 2.);
birgok iilkede, insanlarin ticaret, sanayi, konut vb. gereksinimlerinin karsilanabilmesi igin
ozellikle biiyiik kentlerde arazi kullaniminin diisey yonde gelismesine neden olmustur.
Diinyadaki kadastral sistemlerin iki boyutlu olusu, kentlesmenin diisey yonde oldugu
yerlerde miilkiyetin kayit altina alinmasinda karisikliklar yasanmasina sebep olmaktadir. Bu
karigikliklardan dolay1 ortaya ¢ikan sorunlarin ¢oziimii i¢in iicboyutlu kadastro kavrami
dogmustur.

Ug boyutlu kadastro hak ve kisitlamalar1 sadece yiizeydeki parsel iizerinde degil ayrica iig
boyutlu miilkiyet birimleri iizerinde tescil eden bir kadastrodur. Ug boyutlu miilkiyet birimi
veya li¢ boyutlu miilkiyet, bir kisinin gergek haklar aracililigi ile hak sahibi yapildig:
siirlandirilmig bir mekandir. Yani ti¢ boyutlu kadastro, haklarin uygulandiklar1 mekani tescil
ve geometrik olarak temsil edecek bir kadastrodur. Aslinda, yalnizca bir kisinin kullandig:
geleneksel parsel agik bir sekilde sinirlandirilmamis {i¢ boyutlu miilkiyet birimidir. Ayni
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parsel silitunuyla tarif edilen mekanda birden fazla kisi hak sahibi oldugunda problemler
ortaya c¢ikabilmekte ve geleneksel iki boyutlu kadastronun yetersiz kaldigi durumlarla
karsilasilabilmektedir (Doner ve Ark., 2011).
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Sekil 2. Diinya niifusundaki artis (MEXT, 2000)

Ug Boyutlu Kadastroyu, malikleri ve sinirli haklari iki boyutlu parseller ile birlikte kaydeden,
topografik yiizeyin altinda ve iistiinde mevcut olan nesnelerin, yasal ve ger¢ek durumunun
daha iyi anlagilmasini saglayan bir sistem olarak tanimlayabiliriz (Stoter ve Salzmann, 2003).
Bu anlayis ile arazinin iizerinde, yukarisinda ve altindaki mevcut kadastroda tam olarak
anlasilmayan, mekana bagl li¢ boyutlu cografi nesneler olarak tanimlanan yapilar araciligr ile
iclincii boyut elde edilebilir. Bu cografi nesneler, giinliik hayatimiza artik iyice yerlesen
metro, boru hatti, yer alt1 kablo sistemleri, depolar, yer alt1 aligveris ve ticaret merkezleri, yer
iistiinde ¢ok katli apartmanlar, biitiinii veya bir kismu ile birbiri {izerine yapilmis yapilar, yer
iistii hatlar1 gibi yapi1 ve tesislerdir (Resim 1ve 2 ).

Bu fiziksel ii¢ boyutlu nesneler (objeler) mevcut olan kadastro paftasinda tam olarak
gosterilemezler. Sadece ¢izgisel olarak harita iizerinde varligindan haberdar olabiliriz.
Detaylar1 i¢in ayrica projesini gérmemiz ve dosyasini incelememiz gerekir. Bu detaylar alt ve
ist haklar1 olarak kaydedilmislerdir. Yiizeyin altindaki ve iizerindeki objelerin nerede
oldugunun belirlenmesinde bu durum yasal zorunluluk haline getirildiginde, tanimlama daha
da rahat yapilabilecektir. Yer alt1 tesislerinde iki boyutlu parseller yerine 'li¢ boyutlu uzayin
boliinmesi' ile elde edilen ii¢ boyutlu parseller kullanilacaktir.

Gortilecegi lizere kentsel yasamin getirmis oldugu yogunluk, metropollerde tasinmazlarin
hukuki durumlarmi belirlemede mevcut iki boyutlu miilkiyet belirleme sisteminin yetersiz
kaldigin1 gostermektedir (Bilen ve Zlatonova, 2001). Bugiinkii iki boyutlu kayit sistemi
yasalara uygundur ve ancak bugiinlin ihtiyaclar1 i¢in tasarlanmistir. Yukarida siralanan
durumlar, {iglincii boyutun, tasinmazlarin hukuki durumlarint belirlemede 6nemli bir yeri
oldugunu gostermektedir.
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Resim 2. Arastali Koprii (ATLAS 2005)

KADASTRO VE EKONOMIi
Kadastro’nun Ekonomik Kalkinma’daki Rolii

Ekonomik kalkinmanin temel girdileri emek, sermaye ve teknolojidir. Bunlarin en 6nemlisi
sermayedir. Kalkinma siirecinde, taginmaz mallarin sermaye olarak ve giiven iginde
kullanilmasi, degerlendirilmesi olanaklidir. Ozellikle, gelismekte olan iilkelerde, sermayenin,
uluslararas1 finans merkezlerinden saglanmasi yerine, iilkelerin kendi tasinmaz mallarini
ekonomiye sermaye girdisi olarak kazandirmalar1 dogru ve giivenilir kadastro ile olanaklidir.
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Cogaltilamayan ve yeniden iiretilemeyen toprak, yillar gegtikce kotii yonetimler ve
uygulamalar sonucu hep kaybedilmistir. Bu kaybetmeye paralel olarak da toprak hep deger
kazanmustir. Insanoglu artik topragi daha verimli kullanabilmek icin altini ve {istiinii
olabildigince verimli kullanmak istemektedir. Bu dogrultuda yeraltina depolar, metrolar,
aligveris merkezleri ve tlineller yaparak topragin kullanim alanini genislerken; buna paralel
olarak da ¢ok katli apartman daireleri, dikeyde yiikselen yapilar li¢ boyutlu kadastro ihtiyacini
ortaya ¢ikarmigtir.

Ancak dikey miilkiyet uygulamalarinin iki boyutlu kadastro haritalarinda tam ve dogru olarak
ifade edilmesi zordur. ifade edilse bile miikerrer kullanimlar ve hatali uygulamalar yiiziinden
miilkiyet karmagas1 ortaya ¢ikacaktir. Giiniin sartlart geregi, kurumsal ara ¢éztimler bulunarak
'giin' kurtarilmustir. Ugiincii boyutun ifade edilmesi sorunu artik bilim adamlari ve hukukgular
arasinda tartisilmakta; tilkemizde oldugu gibi devlet giivencesi altinda olan miilkiyet hakkini,
hukuk ve kadastro a¢isindan {igiincii boyutta uygulanabilir hale getirmeye calisilmaktadir.
Glinlimiizde kat miilkiyeti kurulmus binalarda hatali satiglarin gergeklestigi, bagimsiz boliim
numaralari ile satilan daireler arasinda farkliliklar oldugu bilinmektedir. Alici, harita tizerinde
aldig1 daireyi goremediginden bu problemler ile karsilagsmaktadir. Son yayinlanan "Tapu
Planlar1 Tiizigi" ile bagimsiz boliim plani kelimesi mevzuata girmis bulunmaktadir.

2B kadastro parseli 313 Kadastro nesnest

Sekil 3. iki Boyutlu ve U¢ Boyutlu Kadastro Arasindaki Gosterim Farkliliklar1

Yervizi

Ug boyutlu bir bilgi sisteminin asil gérevlerinden biri {i¢ boyutlu konumsal sorgulama
yapabilmesidir. Cografi bilgi sistemleri, konuma bagli mevcut bilgilerin istenen mantiksal
yapida sorgulanmasina imkan sagladigi gibi, degisik amagli ve farkli 6zellik gdsteren yeni
bilgilerin tiiretilmesine de imkan verir.

Tasinmazlar ii¢ boyutlu sekilde ekonomiye daha c¢ok katkilari olacaktir. Kullanim sekli ve
miktar1 kesin olarak belirleneceginden vergisi ve degeri tam olarak tespit ve tahsil edilecektir.
Ornegin, tarla vasifli bir tasinmazin altina yapilan deponun satis bedeli mevzuata gére tarla
iizerinden hesaplanacagindan; hatali uygulamalar ve satislarin da oniine gegilecektir.

Yasal ve giivenilir bir kadastro igin gerekli calismalar yapilmalidir. Teknik gelismelere ve
bilgisayar teknolojisine bagli olarak olusturulacak modellere ve veri tabanlarina gore
uygulanabilirligi en uygun olarak kabul edilen ve 'karma ¢6ziim' adi verilen "iki boyutlu
kadastro haritalar1 {izerine li¢ boyutlu objelerin yerlestirilerek kullanildigi sistem" ile bir an
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once li¢ boyutlu kadastroya gecilmelidir. Ancak bunun yasal altyapisini olusturmak {izere
Tirk Medeni Kanunundaki iic boyutlu miilkiyet kavramlarima uygun sekilde, diger
kanunlarda gerekli yasal diizenlemelerin dncelikle yapilmasi gereklidir.

Ug boyutlu kadastro, daha sonra yapilacak olan arazi planlama, kent planlama, ¢evre koruma,
kriz ve afet yonetimi vb. kadastro haricindeki caligmalarda gerekli alt yapiy1 ve teknik destegi
saglayacaktir.

Arazinin diisey boyutuyla ilgili veri eksikligi son derece ciddi problemlere neden
olabilmektedir. Bu problemlerin sayist 6zellikle son yillarda metrolarin, tiinellerin, su ve
elektrik sebekelerinin yenilenmesi gibi miihendislik projelerinin sayisindaki artisa paralel
olarak artmistir. Ulkemizde yasanan bir olay bu veri eksikligine en iyi 6rnegi olusturmaktadir.
11 Agustos 2006 tarihinde Istanbul Mecidiyekdy'de bir parselde sondaj calismasi yapan firma
30 metre derinlige ulastiginda metro hattinin 60 cm kalinligindaki giivenlik duvarini delmistir.
Kazanin hemen ardindan Belediye'nin kurdugu kriz masasindan yapilan a¢iklamada kadastro
parselleri altindan gegen metro hattin1 gosteren bir plan veya haritanin bulunmadig:
aciklanmistir. iki tasiyicinin zarar gordiigii metroda 100 bin Euro degerinde hasar meydana
gelmistir (Aydin, 2008).

Sekil 4°de goriildiigli gibi ozellikle biiyiik kentlerdeki arazi kullanim yogunlugu kadastronun
iic boyutlu olmasi gerektigini zorunlu kilmistir ve goriilmektedir ki yerin altindaki arazi
kullanimindaki en yiiksek pay teknik altyapi tesislerine aittir. (HKMO, 1999)
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Sekil 4: Cok Katmanli Arazi Kullanimi1

Tasinmazlarin yasal durumlart hakkinda bilgi sunmak kadastronun sorumlulugunda
bulunmaktadir. Kadastro sadece arazi yiizeyine degil tasinmazlarin tiim boyutlarina iliskin
bilgi sunmadik¢a gelecekte de benzer problemlerle karsilasilabilecegi agiktir. Nitekim, metro
hattinin delinmesine neden olan olaydan yaklagik bir yil sonra 28 Kasim 2007 tarihinde yine
Istanbul ilinde bir kaz1 kazas1 yasanmustir. Belediye ekiplerinin yol ¢alismasi sirasinda fiber
optik kablolarmnin kesilmesi nedeniyle Istanbul Borsas1 yarim giin islem yapamanustir. Bu tip
kazalar dogrudan yeralt1 nesnesinde meydana getirdigi maddi hasar yaninda dolayli maddi
kayiplara da neden olmaktadir. Borsanin yarim giin ¢alisamamasi 500 milyon dolarlik iglem
hacmi kaybina ayrica Istanbul Borsasi'nin prestij yitirmesine sebebiyet vermistir.
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Uc¢ Boyutlu Kadastronun Gereksinimi ve Ekonomiye Getirisi

Diinyadaki gelismelere bakildiginda; kadastronun bir¢ok iilkede baslangigta vergilendirme
amacl olarak tesis edildigi, daha sonralar1 ise buna miilkiyet giivenligini saglama temel
gorevi eklendigi goriilmektedir. Ancak, zaman i¢inde insanoglu-arazi iligskisinde meydana
gelen degisiklikler ve kiiresel dinamikler, kadastroya bakisi ve kadastrodan beklentileri de
onemli Olclide degistirmistir. Bugilin kadastroya devam ettirilebilir kalkinma hedeflerini
gerceklestirmede Onemli gorevler diismektedir. Bu nedenle kadastronun igeriginin bu
hedefleri gergeklestirmede altlik olusturacak sekilde ii¢ boyutlu kadastro calismalar1 olarak
diistinlilmeli ve bu caligmalarin devamini ve tamamlayicisini olusturulacak cografi bilgi
sistemleri de her tiirlii ihtiyaca cevap verebilecek nitelikte olacaktir. Bu nedenle ii¢ boyutlu
kadastro, cografi bilgi sistemleri ile birlikte diislintilmelidir. Giiniimiiz kadastral sistemleri de
bu temel amag¢ dogrultusunda gelisim gostermektedirler. Sonug olarak, bilgi teknolojilerindeki
geligsmelere paralel olarak, miilkiyet bilgilerinin ¢agdas anlamda kullanilmasi i¢in {i¢ boyutlu
kadastro kavrami ¢ok daha etkin olarak giindeme gelmistir.

Ug boyutlu kadastro hak ve kisitlamalar1 sadece parseller iizerinde degil ayrica ii¢ boyutlu
miilkiyet birimleri {izerinde tescil eden bir kadastrodur. U¢ boyutlu miilkiyet birimi veya iic
boyutlu miilkiyet, bir kisinin gercek haklar aracililig: ile hak sahibi yapildig1 smirlandirilmig
bir mekandir. Yani {i¢ boyutlu kadastro, haklarin uygulandiklart mekani tescil ve geometrik
olarak temsil edecek bir kadastrodur. Aslinda, yalnizca bir kiginin kullandig1 geleneksel parsel
acik bir sekilde sinirlandirilmamis miilkiyet birimidir. Boyle bir durumda igiincii boyut
dikkate alindiginda herhangi bir problemle karsilasilmamaktadir. Ciinkii mevcut kadastro bu
miilkiyet durumlar1 i¢in yeterli olmaktadir. Problemler, aynm1 parsel slitununun birden fazla
kisi veya gruplarin hak sahibi oldugunda ortaya ¢ikmaktadir.

Ug boyutlu kadastro kapsami, ihtiyag, imkan ve kisitlamalari belirleyecek ii¢ kistmdan
olusmaktadir. Bu ti¢ kisim birbiriyle hiyerarsik olarak bir bag icerisindedir. (Doner ve Biyik,
2009).

*Hukuki kisim: Gilinlimiizde bir¢cok kadastro sisteminde iki boyutlu kadastro parselleri
haklarin tescili i¢in temel alinmaktadir. Binalar ve arazi yiizeyinin altindaki/tistiindeki
nesnelerin yasal durumlar ise ylizeydeki parsel iizerinde tescil edilen haklar araciligi ile
belirlenmektedir. Miilkiyet hakki parsel iizerinde tesis edilir ve ylizey parselinin altinda ve
iistiindeki tiim mekana uygulanir. Bir parselin miilkiyeti {i¢iincii boyutta sinirlandirilmamaistir.

«Kadastro (kurumsal) kisim: Ug boyutlu durumlarda miilkiyetin yasal durumu arazide ve
kayitlarda tesis edilip tanimlandiktan sonra bir sonraki asama ii¢ boyutlu olarak ¢evrelenmis
miilkiyetteki bu hak ve kisitlamalarin kadastroda nasil tescil edilecegi ve kadastronun {i¢
boyutlu miilkiyetle ilgili nasil bilgi saglayacagidir. 3402 sayili Kadastro Kanunu'nun
(RG:09.07.1987/19512) 1. maddesi ve Biiyiik Olgekli Harita ve Harita Bilgileri Uretim
Yonetmeligine (RG:15.07.2005/25876) gore, tasinmaz mallarin smirlarinin - konum
bilgilerinin ii¢ boyutlu elde edilerek, kadastral topografik haritalarin {iretilmesi gerekmektedir.

*Teknik kisim: Ug boyutlu kadastroda bir koordinat veri seti i¢in diisiiniildiigiinde bu veri
setinin, X ve y degerlerine z degerinin eklenmesi giiniimiiz dlgme teknolojisinde ¢ok zor
degildir. Bununla birlikte nasil bir sistem mimarisi (bilgisayar donanimi, yazilim, veri
yapilar1) iic boyutlu bir kadastroyu desteklemek icin gereklidir? Sorunun cevabi bize bir
yandan artan {i¢ boyutlu bilgi ihtiyaci diger yandan {i¢ boyutlu veri toplama tekniklerindeki
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gelismeler ve bilgisayar donanimi alanindaki ilerlemeler ¢esitli {ic boyutlu g¢aligmalarin
yapilmasini olanakli hale getirmistir

Bu kapsam dahilinde, ii¢ boyutlu kadastro icin yapilmasi gereken temel ¢aligmalar asagida
maddeler halinde siralanabilir:

*Mevcut kadastro bircok durumda amacina uygun olarak hizmet vermektedir. Bu nedenle, ii¢
boyutlu kadastroyu biitiiniiyle mevcut hukuki ve kadastral yap:r disinda ele almak dogru
degildir. Buradan hareketle, ilk olarak mevcut hukuki durum ve kadastral yap1 incelenerek ne
gibi iyilestirmelere ihtiya¢ duyulacag: belirlenmelidir. Ug boyutlu kadastro belli bir dlgiide
mevcut hukuki durum, kadastral ve teknik yapiyla uyumlu olmalidir.

*Bilginin Internet araciligi ile dagitimi giiniimiiz toplumunda olduk¢a 6nemlidir. Bu nedenle,
tic boyutlu kadastro konumsal veri altyapilari ile uyumlu olmalidir.

*Teknik asamada, iic boyutlu cografi nesnelerin (topolojik ve geometrik olarak) nasil
modellenecegi arasgtirilmalidir. Bunun yaninda, veri yapilari, iki boyutlu ve ii¢ boyutlu
verilerin bir konumsal veri tabaninda organizasyonu teknik kisimda incelenmesi gereken
konulardir.

Kadastronun verileri, planlamanin analiz siireglerindeki degerlendirmeler ve verilecek dogru
kararlar i¢in temel altyapt durumundadir yada olmalidir. Ayn1 zamanda, temel ilkelerinden
birisi "toplum yarar" olan planlamanin, 0zellikle tasmmmaz miilkiyeti deseninin
diizenlenmesinde toplum yararina kararlar iiretebilmesi, bu desenle ilgili saglikli verileri goz
ontline almasiyla olanaklidir. Planlama, tasinmaz kadastrosunun verilerini geregi gibi dikkate
almazsa sunlar olur:

* Verilen plan kararlar1 dogru olmayabilir,

* Kararlar toplum yararina olmayabilir,

* Planlar uygulanabilir planlar olamaz,

* Planlamayla beklenen saglikli parselasyon amaclarina erisilemez,

* Verilen yanhs kararlar kamu diizenini bozabilir, vatandaglar arasinda olmayan

huzursuzluk yaratabilir...

Ulkemizde imar planini yapmak zorunda olan belediyelerin hemen hepsi, imar planlarini en
az bir kez yapmuslardir. Cogu da birden fazla yapmuslardir. Uretilen parsel sayilarina
bakildiginda ise, biitlinciil plan uygulamalarinin yaklagik % 10-15'ler diizeyinde oldugu
goriilmektedir. Planlarin bozulup yapilmas: bir ekonomidir. Planlarin uygulanmasi bir
ekonomidir. Yanlis plan kararlarinin verilmesi bir ekonomidir. Kentlerin sagliksiz gelismesi
bir ekonomidir. Bu nedenlerle, mekana yonelik planlama siireglerinin, kadastral temel verileri
geregi gibi gozetmek zorundadir.

Haritacilarin meslegi, tim resmi ve 6zel altyapr yatirimlar1 ve piyasa ekonomisi faaliyetleri
icin temel kosullar1 yaratmaktadir. Yalnizca kesin olarak tanimlanmis olan bir sey satilabilir
ya da ipotek edilebilir. Bunun anlami sudur: Konumu, biiyiikliigii ve kullanim bi¢imi kesin
olarak tanimlanmis olan bir obje, bir toprak pargasi, bir tasinmaz tiizel ve ekonomik olarak
dolasima sokulabilir, satilabilir, ipotek edilebilir, kiralanabilir ya da bagislanabilir. Oncelikle
buna iliskin bilgi, ilgili taraflara, ve tiim piyasa kamuoyuna, boyle faaliyetlere iliskin bir karar
vermeyi olanakli kilar.
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Mekana yonelik tiim tasarimlar, dogru mekansal bilgilere dayandiklar1 oranda dogru hedeflere
ulagirlar. Mekansal bilgi, cagdas anlamda soyle tanimlanmaktadir: Mekansal bilgi, bir iilke
topraklarinin fiziksel, yonetsel, sosyal, ekonomik ve kiiltiirel nitelikleriyle birlikte ¢ok boyutlu
olarak tanimlanmasini olanakli kilan mekana iligkin tiim bilgilerin toplamidir. Mekansal bilgi,
her seyden once, gergekligin bir modelidir. Bu bilgi iki ilkesel istemi kargilamalidir:

* Dogruluk, yani temel verilerin gergekligi kaybolmaksizin izlenen ama¢ bakimindan
dogruluk;

* Giincellik, yani zamansal gerceklik. Bu gercekligin verilerle betimlenmesinde, bilginin
cok katli bir sistemi yaratilir.

Mekana yonelik bircok faaliyet i¢in, kadastronun yasal temel verileri {izerinde, ¢ok boyutlu

bir bilgi sistemi kurulur.

Sistemin kurucular1 ve isleticileri, tiizel verilerin hazirlanmasi, kontrolii ve dogru bigimde
saklanmasindan sorumlu kurulus olarak resmi kadastro sistemi ve 6zel sektor, yani haritacilar
ve cesitli kuruluglardaki diger miihendisler, miisteriye ve piyasaya kars1 karmagik ve topraga
bagli bilgilerin gelistiricileri, hazirlayicilart ve sunuculari olarak, bir lilkedeki diger ekonomik
faaliyetler i¢in anahtar bir konum almaktadirlar: Altyapi, mekan planlama, nazim planlama,
konut yapimi, tarim, doganin korunmasi ve bir bdlgenin kiiltiirel temeli bunlarin hepsi ve
daha fazlasi, bdylesi bir mekansal bilgi sisteminin islemesine ve gelistirilmesine baglhdir.

DEGERLENDIRME VE SONUC

Kadastronun temel gorevi insan ve toprak arasindaki iligkileri diizenlemektir. Bu goérevini
yerine getirirken tasinmazlarla ilgili miilkiyet bilgilerini toplamakta ve bunlar1 teknik esaslara
baglamaktadir. Glinlimiizde kadastro hizmetlerinden; arazi ile ilgili anlagmazliklarin
giderilmesinden kamulagtirma caligmalarina, orman alanlarinin belirlenmesinden bdolge
planlarinin  yapilmast ve uygulanmasina, kent planlamasi ve carpik kentlesmenin
onlenmesinden yerel yonetim hizmetlerine, tarim arazilerinin planlanmasindan yapilmasindan
hazine taginmazlarinin yonetimine kadar bir¢ok alanda yararlanilmaktadir.

Tiirkiye kalkinmasinda 6nemli islevleri olan bir¢ok yatirimin projeleri, ancak saglikli ve
istenen nitelikleri igeren miilkiyet yada kadastral haritalardan yararlanilarak yapilabilir ve
uygulanabilir.

Tiirkiye'de yapilan kadastro caligmalar1 ¢izgisel kadastro ya da diger adiyla miilkiyet
kadastrosudur. Bu teknige gore yapilan islemler tasinmazlarin arazi tizerindeki sinirlarini ve
maliklerin haklarini tespit ederek haritaya baglama faaliyetlerinin 6tesine gecememektedir.
Bunun sonucunda kadastronun gorevleri arasinda olmasi gereken arazi ekonomisi, arazi
planlamasi, vergi toplama, arazi yonetimi ve arazi istatistigi gibi iilke kalkinmasina altyap1
olusturacak veri Ttretimi islevleri goz ardi edilmekte ve saglikli kentlere erigebilme
hedeflerinden uzaklagilmaktadir. Miilkiyet kadastrosu, igeriginin yetersiz olmasinin yani sira
yapim teknigi acisindan da saglikli degildir. Ulkemizin ¢ogunlugu, hassas olmayan bir
yontem olan grafik yontem kullanilarak kadastrolanmigtir. Grafik yontem kullanilarak {iretilen
haritalarin konumsal dogruluklar ¢ok diisiik ve araziye uygulanma imkanlar1 kisith olmakla
birlikte cogunlukla eskimis ve deforme olmus altliklar iizerinde bulunmaktadirlar.

Tiirkiye kadastrosu gerek igerik gerekse yontem acisindan kendisini yenilemelidir. Ciinkii
kiiresellesme ve kentlesmenin getirdigi baskilar mevcut kadastral yapinin siirdiiriilebilirligini

598 | Page



http://wcadastre.org

tartisgthr hale getirmis ve yeni arayislara yonlendirmistir. Ozellikle gelismis iilkelerde
kadastroya artik siirdiiriilebilir kalkinma politikalarinin dolayisiyla siirdiiriilebilir kentlere
ulagma hedefinin 6nemli bir bileseni olarak bakilmaktadir. Cilinkii, siirdiiriilebilir kalkinmanin
unsurlart olan ekonomik, sosyal ve cevresel siirdiiriilebilirlik kavramlarini etkin arazi
politikalarindan bagimsiz olarak degerlendirmek miimkiin degildir. Kadastro kavrami da buna
paralel olarak miilkiyetin korunmasi igeriginin disina ¢ikarak ¢evresel yonetim, stirdiiriilebilir
kalkinma ve sosyal adalet kavramlarina hizmet eden bir yapiya biiriinmiistiir. Iste bu noktada,
kadastronun evrensel bir biitiinliik olusturmasin1 saglamak iizere temel hedefi siirdiiriilebilir
kalkinma olan biitiinclil yaklasimlar ortaya konulmaya baslamistir. Organizasyonu
Uluslararas1 Haritacilar Birligi (FIG) tarafindan gergeklestirilen bilimsel ¢alismalar
sonucunda Kadastro 2014 Vizyonu ve Ug¢ Boyutlu Kadastro yaklagimlari adi altinda iki
uygulama 6n plana ¢ikmustir.

Kadastro 2014 Vizyonu, temel miilkiyet birimi olan "parsel" unsurunun yerini "nesne"
kavramimin almas1 gerektigini savunmaktadir. Nesne olarak ifade edilen kullanimlar arazi
iizerinde siireklilik arz eden alanlardir. Idari birim smirlariin yani sira su ve doganimn
korunmasi, giiriiltii ve kirlilikten korunmak i¢in olusturulan boélgelemeler ile arazi kullanim
bolgelemeleri arazi nesneleri olarak degerlendirilebilmektedir. Bu degisim ile birlikte
kentlerimizde uygulanan arsa, arazi, kentsel doniisiim politikalar1 i¢in belirlenen alanlarda
stireklilik saglanabilecek ayni zamanda cevre kirliligi olusturan veya olusturma potansiyeli
bulunan bdlgelerin toplu olarak degerlendirilmesi ve gosterimi s6z konusu olabilecektir.
Bunun yaninda 2014 Vizyonunun alti ifadesine bakildiginda, artik klasik kadastro
tekniklerinin yerini bilgi teknolojisine dayali sistemlerin alacagi goriilmektedir. Boylelikle
tasinmazlar, bir biitiin halinde ve cok yonlii olarak toplanmis verileriyle birlikte ele
alinabilecek, ayni zamanda arazi istatistikleri kolaylikla iiretilerek kentlesme politikalari i¢in
bliylik 6nem arz eden tasinmaz verilerine hizli bir bigimde ulasilabilecektir. Ayrica ortaya
cikan diger bir ayrinti da maliyetlerin olusacak fonlarla finanse edilebilecegi ve boylelikle
kadastro hizmetlerinin maliyetlerinin azaltilabilecegidir.

Uc¢ Boyutlu Kadastro kavrammin ¢ikis noktastm da kentlerin biiyiimesi ve arazi
kullanimlarinin en uygun seviyede belirlenmesi gerekliligi olusturmaktadir. Ozellikle kentsel
alanlarda goriilen yeralt1 carsisi ya da metro tesisleri gibi kullanimlar ile koprii, viyadiik ve
enerji nakil hatti gibi yer {stli tesislerinin genis alanlara yayilmasi sonucunda bunlarin {i¢
boyutlu olarak haritalanmasi ve tescil edilmeleri zorunluluk haline gelmis ve bunun da ancak
iic boyutlu kadastral sistemler ile miimkiin olabilecegi belirtilmistir. Giiniimiizde {lizerinde
anlagilmis bir iic boyutlu sistemi olmamakla birlikte bunun ancak bilgi teknolojileri ve
ozellikle Kent Bilgi Sistemi uygulamalar ile ¢dziilecegine dair goriisler agirliktadir. Ug
boyutlu kadastro yonteminin uygulanmasi ile olusan kazanimlara bir 6rnek verilecek olursa,
bir sokagin altindan gecen su hatti, dogalgaz hatti, elektrik hatti, kanalizasyon hatt1 gibi biitiin
yeralt: tesislerinin hangi derinlikten gectigi ile bunlarin 6znitelik bilgileri elde edilebilecek ve
bunlarin tescilleri bu iglemlere gore yapilacaktir. Bunun sonucunda dogalgaz kazisi i¢in gelen
ekipler sokag1 rastgele kazmayacak ve diger tesislere zarar vermeyecektir.

Kadastro, tasinmaz mallarin hukuksal ve geometrik durumlarimi giivence altina alma gorevi
yaninda, glinlimiizde parasal karsiliklarini gosteren ve tasinmaz mallar lizerindeki her tiir
yatirnm ve ticari iligkilerin gliven ve diizen i¢inde yiiriitiilmesini saglayan arag¢ olarak da ii¢
boyutlu kadastro tiirii olarak gelismekte oldugu sdylenebilir.
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Sonug olarak, iilkemizde kadastro sisteminin dnemli sorunlar1 bulunmakta ve bunlara ¢6ziim
arayislarina devam edilmektedir. Var olan yapisal sorunlar Ozellikle kentsel alanlari
etkilemektedir. Tiirkiye'de saglikli kentlere ulasabilme hedefi dogrultusunda arazi kullanim
politikalarmin, dolayisiyla kadastral sistemin yeniden yapilandirilmast zorunludur. Bu
dogrultuda, uluslararasi alanda da uygulama alam bulan Kadastro 2014 Vizyonu ve Ug
Boyutlu Kadastro ¢alismalariin kadastro sistemimizin yeniden yapilandirilmasi konusunda
ele alinmas1 6nemli bir firsat olarak diisiiniilebilir.
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