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OZET

Ulkemizde tapulama ve kadastro calismalar ilk kez, 18/02/1913 (1328) tarihli Emvali
Gayrimenkulenin Tahdit ve Tahriri Hakkindaki Muvakkat Kanun" ile, Konya ili, Cumra
flgesinde baslamistir. 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 sayili
kanunlarla calismalar vyiiriitiilmiistiir. Ulkemizdeki 6zellikle eski tarihlerdeki yapilmis olan
tapulama ve kadastro galismalarinin sonucu iretilmis olan mevcut verilerden kaynaklanan
birgok sorun giindemde olmaya devam etmektedir. Bu tarihlerde firetilmis olan teknik
belgelerin, yetersiz kalmasi, uygulama niteligini kaybetmesi, zemindeki smirlarin gergege
uygun gostermemesi ve eksikligi goriilmesi sebeplerinden dolay1 yenilenmeye ihtiyaglari
duyulmaktadir. Bu sorunlarin ¢oziimiine yonelik uluslar arasi uygulamalar incelenmis ve
Ulkemizin yasal mevzuatma uygun diizenlemeler yapilmasi ihtiyaci duyulmustur. Bu
caligmalarin glinimiiz teknolojilerine uygun, gercek ve tiizel kisilerin taleplerine cevap
verebilecek sekilde karsilanmasi muhakkaktir. Bu hedef dogrultusunda, tasinmazlarla ilgili
sorunlara ¢oziim getirirken, devlet hizmetlerinin yiiriitilmesinde temel altyapiy1 olusturmak
amaci ile “Yenileme calismalar1” adina 25/06/1983 tarihinde yliriirliige giren 2859 sayili
Tapulama ve Kadastro Paftalarinin Yenilenmesi Kanunu caligmalart ve devaminda ise
22/02/2005 tarihli 5304 sayili Kanun ile 3402 sayili Kadastro Kanununun 22 nci maddenin (a)
bendi uygulama caligsmalar1 baglatilmistir.

Yenileme calismalari, kadastro haritalarin diizeltilmesine iliskin genis capli bir uygulama
sunsa da hukuki durum degisikligi ile ilgili ise kisitli diizenleme Ongdérmektedir. Zemin
durumuna itibar edilmesi gereken sinirlar ve degerlendirme ile olusturulan sinirlar olmak
lizere toplam 7 smir tipi ile uygulama calismalarina yon verilmektedir. Degerlendirme ile
olusturulan simir zemine aplike edilerek zemin, zemindeki sinirlar esas alinmak sureti ile de
kadastro haritalarmin giiniimiiz teknolojisi ile giincelligi saglanmaktadir. Bu caligmalar ile
taginmazlara ait bilgilerin; dogruluk, hassasiyet, giincellik ve giiven ilkelerine dayali olarak
tiretilmesi saglanmaktadir.

Yenileme ¢alismalari; kamu kurum ve kuruluslar ile 6zel sektoriin yatirim politikalart ve
cesitli mithendislik projelerinin yiiriitiilmesi, siirdiiriilebilir kalkinma i¢in gerekli kadastral
verileri giincel ve giivenilir olarak sunulmaktadir.

Ancak biliniyor ki glinlimiiz kamu kurum ve kuruluslar ile 6zel sektoriin ihtiya¢ duydugu
verilerin tamami yenileme ¢alismalari ile iiretilmemektedir. Bu verileri {iretmek ve ¢ok amagli
kadastronun altyapisini olusturmak amaci ile yeni diizenlemeler iizerinde galismalar devam
etmektedir.
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1. GIRIS

3402 sayili Kadastro Kanununda, 22/02/2005 tarih 5304 sayili Kanun ile yapilan degisiklik ile
kadastronun amaci; “lilke koordinat sistemine gére memleketin kadastral veya topografik
kadastral haritasina dayali olarak tasinmaz mallarin sumirlarint arazi ve harita tizerinde
belirterek hukuki durumlarini tespit etmek suretiyle 4721 sayili Tiirk Medeni Kanununun
ongordiigii tapu sicilini kurmak, mekdnsal bilgi sisteminin alt yapisini olusturmaktir.” Olarak
belirlenmistir.

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

Iyilestirme calismalar;, 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 sayili1 Kadastro Kanununun “Evvelce kadastrosu yapilan yerler” baslig1 altinda

“Madde 22 — (Degisik:22/2/2005 — 5304/6 md.)
a) Tapulama, kadastro veya degisiklik islemlerine iliskin; simwrlandirma, olgii, ¢izim ve
hesaplamalardan kaynaklanan hatalar: gidermek tizere uygulama niteligini kaybeden, teknik
nedenlerle yetersiz kalan, eksikligi goriilen veya zemindeki simirlart gergege 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 Y&netmelik” ve genelgeler ile de uygulamaya yon verilmistir.
Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii (TKGM); tapu ve kadastro hizmetlerinin etkinligini ve
kalitesini arttirmak amaciyla Diinya Bankasindan saglanan 135 milyon Avro tutarindaki
7537-TU No’lu kredi 2008/13886 say1l1 resmi gazetede yayimlanarak 03 Agustos 2008 tarihi
itibariyle Tapu ve Kadastro Modernizasyon Projesi (TKMP) baslatilmigtir. TKMP’nin 5
bileseni bulunmaktadir.

1. Kadastro ve Tapu Kayd1 Yenilemesi ve Giincellemesi

2 Hizmet Sunumunun lyilestirilmesi

3. Insan Kaynaklar1 ve Kurumsal Geligim

4. Gayrimenkul Degerlemesi

5 Proje Y0onetimi

1 nci bilegeni olan; Kadastro ve Tapu Kaydi Yenilemesi ve Giincellemesi;

i. Gayrimenkul kadastro ve tapu bilgi ve sistemlerinin yenilenip giincellenmesi
ve hassas, alana 6zgili gereklilikler ile uyumlu, yasal olarak gecerli, uzamsal bilgi
sistemleri igin bir baz olusturacak sekilde devamlilig1 saglanan dijital kadastro sistemi
haline getirilmesi,

ii. Segilen bolgelerde vektor haritalarinin ve dijital verilerin olusturulmasi ve yeni
diizeltilmis ortofoto haritalarinin gelistirilmesi,
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iii. Kadastro yenileme islemlerine yonelik denetim, kalite kontrol ve uzamsal
veri altyapisinin olusturulmasi ¢alismalarina teknik yardim saglanmasi,

Olarak alt bilesenleri belirlenmis {ilke genelinde ihtiyag olan alanlarda c¢aligmalar
baslatilmistir.

2. YENILEMENIN AMACI VE KAPSAMI

Yenileme, teknik ismi ile 3402/22-a ¢alismalari; tapulama, kadastro veya degisiklik
islemlerine iliskin; sinirlandirma, O6l¢li, ¢izim ve hesaplamalardan kaynaklanan hatalar
gidermek iizere uygulama niteligini kaybeden, teknik nedenlerle yetersiz kalan, eksikligi
gorillen veya zemindeki smirlar1 gercege uygun gostermedigi tespit edilen kadastro
haritalarinin tekrar dilizenlenmesi ve tapu sicilinde gerekli diizeltmelerin yapilmasinda
kapsamaktadir.

Bu hatalara genel olarak bakilacak olursa; Tasinmazin sinirlarinda, eylemli degisiklik
olmadig1 halde kadastro sirasinda 6l¢ii hatalarin yapilmasi, kadastro sirasinda uygulanan kayit
sinirlarinin sabit sinir niteliginde olmasi ve halen zeminde mevcut olmasina karsin 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).

> % A
g

s ?“ v _ - : *:
e (Eski 785 Parsel) - "',"‘, '
"!"lslﬂ.'%"arsel) o R

L

\© "~ (Eski 754 Parsel)
* (Yeni 86 Parsel)

Sekil 2.1: Sinirlandirma ve Olgii Hatalar.
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HESAPLAMA
. ve
' CIZIM HATASI

HESAPLAMA
HATASI

Sekil 2.2: Hesaplama ve Cizim Hatasi.

Hatalar1 genel baslik altinda toplamak gerekirse;

I.  Eksikligi goriilme: Paftadaki bilgilerin okunamaz durumda olmasi ve bu bilgilerin
orijinal belgelerinden de elde edilememesini veya bilgilerin yetersiz olmasi1 (Ornegin, pafta
altliklarin zaman igerisinde deformasyona ugrayarak bilgi eksikliklerinin olusmast (Sekil
2.3, Sekil 2.4)).

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

ii.  Teknik nedenlerle yetersiz kalma: Paftanin yapim tekniginin, teknik ydnetmelikte
ongoriilen hassasiyeti saglamamasi (Ornegin, fotoplan haritalar, haritanin merkezindeki
Olgek ile kenarlarindaki 6lgek arasindaki farkliliklar (Sekil 2.5)).

Sekil 2.5: Teknik Nedenlerle Yetersiz Kalma.

iii. Uygulama niteligini kaybetme: Paftanin veya dayanagi olan bilgi ve belgelerin
zemine uygulama kabiliyetinin bulunmamasi1 (Ornegin, deformasyonu yiiksek olan pafta
altliklarinin zaman igerisinde zemini yansitmayacak sekilde ve diizensiz olarak genislemesi,
daralmasi (Sekil 2.6, Sekil 2.7)).
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Sekil 2.6: Uygulama Niteligini Kaybetme.

Sekil 2.7: Uygulama Niteligini Kaybetme.

Iv. Zemindeki sinirlart gercege uygun gostermeme: Yapim teknigi ve uygulama niteligi

yeterli olan paftalarda; hatali sinirlandirma, 6lgii, ¢izim ve hesaplamalardan kaynaklanan
sebeplerle paftalardaki sinirlar ile kadastro sirasinda belirlenen ve zeminde degismemis
sinirlar arasinda yanilma smrini asan farklarm bulunmasi (Ornegin, tesis kadastro
caligmalarindan bu giine zemindeki sinirlarin degismemesine ragmen paftalarin ve dayanagi
teknik belgelerin zemin ile farkliliklar gostermesi, miikerrerlikler ve agikliklar (Sekil 2.8)).
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Sekil 2.8: Zemindeki Sinirlart Gergege Uygun Gostermeme.

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

Tapu sicilinde yapilan diizeltme ve diizenleme; tasinmaza ait pafta, ada, parsel, yiizol¢lim,
cinsi, beyanlar hanesindeki verileri kapsamakta olup, tasinmazdan kamunun kullanimina
acilan alanlarda tasinmaz malikinin muvafakati ile parsel olusturmayi1 kapsamaktadir. Tapu
sicilinde kayith ayni ve sahsi haklar iizerinde herhangi bir degisiklik yapilmamakta olup, tapu
sicilinde tescilli; imar, 1slah imar, arazi toplulastirmasi, sulama alanlarinda arsa ve arazi
diizenlemesi, kdy yerlesim haritalar1 ve mera haritalar1 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 goére degerlendirilip ve
diizeltilmesini kapsamaktadir.

3. UYGULAMA

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

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

Belirsiz simir; dengeleme planima gore olusturulan ve zeminde mevcut olmayan sinir,
Cekismeli simir; taraflar arasinda uyusmazlik konusu olan sinir,

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

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

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

Sabit, gecerli sayilabilecek ve deprem sonucu olusan smirlar, zeminde var olan ve yenileme
calismalarinda zeminde sinirlandirildigr ve oSlgiildiigii sekilde aynen alinan sinirlardir. Bu
sinirlara itibar edilerek diger sinir tipleri eldeki bilgi ve belgelere dayandirilarak olusturulan
sinirlardir. Bu sinir tiplerine gore yapilan degerlendirmelerde, aslinda siirlarin yenilenmesi
s0z konusu degildir. Tam tersine parselde, tesis kadastro ¢alismalarindaki tarihe gidilerek o
tarihteki olmasi gereken sinir tespit edilmeye ¢alisilmaktadir. Yani parsel sinirlart belirleme
calismalarinda 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).

Sekil 3.1: Hatal1 Yapilan Tesis Kadastrosu.
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Sekil 3.2: Tesis Kadastrosu ile Yenileme Sonrasi Cakistirilmig Hali.

Sekil 3.3: Yenileme Sonras1 Hali.

Ancak yenileme g¢alismalarinda bazi hatalar diizeltilememektedir. “Kadastro Haritalarinin
Yeniden Diizenlenmesi ve Tapu Sicilinde Gerekli Diizeltmelerin Yapilmasinda Uyulacak Usul
Ve Esaslara Iliskin Yonetmelik” Uygulama alan1 kapsamindaki tescil edilmis haritalar baslikli
12 nci maddesi;

“(1) Uygulama alam kapsaminda kalan tapu sicilinde tescilli; imar, 1slah imar, arazi
toplulastirmasi, sulama alanlarinda arsa ve arazi diizenlemesi, kéy yerlesim haritalar,
orman ve mera haritalart ile diger kamu kurum ve kuruluslari tarafindan yapilan
haritalardaki yapimdan kaynaklanan hatalarin diizeltilmesi, yapim sorumlusu idarece veya
ilgili haritayr yapan idare temsilcisinin katilimi ile uygulama alam kapsaminda hatanin
mahiyeti dikkate alinarak ilgili mevzuata gore degerlendirilir ve diizeltilir.
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(2) Ancak, parselasyon niteliginde olmayan aywma, birlestirme, yola terk ve diger
degisiklik islemleri sonucu olusan simirlar ile 24/2/1984 tarihli ve 2981 sayili Imar Affi
Kanununun birinci fikrasvmin 10 uncu maddesinin (b) bendinin uygulamast ve teSis
kadastrosu sonucu olusturulan simirlarda, bu Yonetmelikteki usul ve esaslara gére 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 ¢alismalarinda bu gibi yerlerin diizeltmesi yapilamamakta ve
uygulama dis1 birakilmast yontemi izlenilmektedir. Zorunlu olarak uygulamaya dahil
edilmesi gereken irtifak haklar1 ile kamulagtirma haritalar1 gibi alanlar da ise ilgili idarelerce
hata diizeltilemedigi takdirde hatali durum aynen korunarak mevcut, olmasi gereken durum
paftasinda kesik kesik ¢izgilerle gosterilerek uygulama kesinlestirilmektedir. (Sekil 3.4)

.“' ‘i

Sekil 3.4: Kamulastirma 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 Kalkinmalarimin Desteklenmesi ve Hazine Adina
Orman Simwrlart 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 ¢calismak suretiyle 6nii agilmistir (Sekil 3.5).
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Sekil 3.5: Orman Haritasi.

4. 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 uygulamalar1 ile yaklasitk 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 ¢alismalari ile;

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

» Kisilerin, talebe bagli islemlerinde ve tescile konu haritalarda, siireglerin
kisaldig1 ve giivenilirligin arttigi,
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» Hazineye ait tasinmazlarin smirlarini belirlendigi ve yiizolglim stokunun tam
olarak ortaya ciktigi,
» Kesin koordinat degerlerinin elde edilmesi ile parsellere ait sayisal ve sozel
verilerin veri tabanina entegrasyonu ve sunum kalitesinin artmasi,
» Mahkemelerdeki tasinmazlara yonelik agilan davalarin azalmast,
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 amagl kadastro yaklasimi
ile arazi nesnesini toplamaya yonelik teknik ve hukuki altyapisinin kurulmasi ile miimkiin
olacag bilinmektedir.

Kadastro 2014’te 6ne ¢ikan 6 ifadenin yaninda dikkat g¢ekici bir diger yaklasim da “Arazi
Nesnesi” (AN)’dir. Raporda AN; “Sinirlar1 i¢ginde homojen durumlarin bulundugu bir arazi
pargast” olarak tanimlanmaktadir. Yasal bir AN, bir hak veya kisitlamanin nerede baglayip
nerede bittigini ve igerigini sinirlarla belirtir. Ornegin; 6zel miilkiyetteki parseller, geleneksel
haklarin mevcut oldugu alanlar, idari siirlar, su, doga, giiriiltii ve kirlilik koruma boélgeleri,
arazi kullamim 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 iizerindeki
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.
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