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ABSTRACT

As known, from the beginning till now cadastral works have been done to accomplish different aims with different surveying
methods and times, different accuracy for each point on bases. All these cadastral bases are valid and used now. However,
some of the bases which have not enough accuracy can be renewed. Thanks to the renovation process on cadastral
works/bases, all cadastral bases in the country can be transferred from insufficient form in terms of point accuracy into the
sufficient form. Revealing the current process and progress on transformation on cadastral bases, which have not
wanted/desired point accuracy for each point on them, from the insufficient form into the sufficient form and investigation
whether these renovation process/progress can be defined as nature of cadastre are the aim of the study. In recent times,
expanding the cadastral sector over the whole world under the FIG perspective, 3D cadastre approaches, INSPIRE directives
increases further the expectations from the cadastre and cadastre related works. At this point, it is observed that a lot of
cadastral works in Turkish cadastral system must be carried out in the name of performing the international expectations from
cadastral works. Considering the current renovation works on cadastre bases in Turkey, even if renovation work has a lot in
common with the basic surveying work in terms of application methods, renovation works are considered as increasing the
accuracy of the bases in terms of each point accuracy on them, and to be converted them from classical format into digital
form, To ensure this, it is necessity of development of the renovation scope and content and then these renovations should be
carried out in this way.

Keywords: Cadastre, cadastral renovation, cadastral accuracy.

KADASTRODAKI YENILEME KAVRAMINA ViZYONEL BiR BAKIS
0z

Bilindigi gibi, Tiirkiye’de giiniimiize kadar farkli duyarlilikta ve 6l¢ii yontemleriyle kadastro ¢alismalari yapilmis ve kadastro
paftalar tretilmigtir. Bu paftalar giiniimiizde gegerliligini korumakla beraber, bu triinlerden arzu edilen standartlara sahip
olmayanlar yenilenmektedir. Boylece iilke genelinde tiim kadastro teknik altyapismin istenen nokta-konum duyarliligna
sahip olmasi amaglanmaktadir. Bu caligma ile esas olarak; teknik yonden yetersiz paftalarin yenilenmesinde mevcut
durumunun ortaya konmasi ve yapilan yenileme isleminin kadastro niteliginde olup olmadig1 ve yeterliligi vizyonel bir bakis
acist ile degerlendirilecektir. Ozellikle son zamanlarda kadastro sektériiniin Uluslararast Haritacilar Birligi (FIG) catist
altindaki gelisimi, kadastro parselinin arazi nesnesi olarak tanimlanmasi, 3D kadastro yaklagimlari, Avrupa Birligi Konumsal
Veri Altyapist (INSPIRE) direktifleri, kadastrodan beklentileri daha da artirmaktadir. Bu noktada, uluslararasi beklentilerin
karsilanmasi adina iilkemiz kadastro sisteminde daha gok islerin yapilmasi gerektigi goriilmektedir. Tiirkiye’deki mevcut
yenileme caligmalari goz oniine alindiginda, uygulama yontemleri agisindan her ne kadar temel kadastro galigmalariyla
oldukga fazla ortak yonlere sahip olsa da, sonuglart itibari ile sadece paftalarin konum duyarliliklarmin artirilmasi ve sayisal
forma doniistiiriilmesi isleminden ibaret oldugu goriilmektedir. Buna gore bu c¢aligmalarin uluslararasi giindem ve
Tiirkiye’nin ihtiyaglar dikkate alinarak kapsam ve igeriginin gelistirilmesi gerekmektedir.

Anahtar Soézciikler: Kadastro, kadastral yenileme, kadastral duyarlilik.
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1. GiRiS

Tiirkiye Cumbhuriyeti Devleti 1920 yilinda kurulmus olup, kurulus yillarimi takiben birgok
reform gerceklestirmistir. Bunlarin icinde kadastro calismalari da bulunmaktadir. Ozellikle
1926’da Medeni Kanun’un ilani ile kadastronun hukuki niteligi bugiin ki seklini almustir.
Cumhuriyetin ilk yillarindan itibaren kadastro g¢alismalari giiniimiize kadar degisik yasal
mevzuatlara gore ve farkli standartlarda yiiriitilmistiir. Tiirkiye’de kadastronun siire¢ igerisinde
gelisim evrelerini asagidaki sekilde maddeler halinde 6zetlemek miimkiindiir:

a) Yazili Kadastro Dénemi: Kadastral verilerin ¢izgi yerine sadece yazi diliyle ifade edildigi
donemdir. Bu doénemde haritalama tekniklerinin yeteri kadar gelismemesi, kirsal ve kentsel
alanlarda baymdirlik faaliyetlerinde harita ihtiyacinin heniiz tam olarak ortaya ¢ikmamasi
sebebiyle yazili kadastro {iriinleri yeterli goriilmiistiir.

b) Cizgisel Kadastro Dénemi: Kadastroya -yazili {iriinlerin yant sira- geometrik nitelik
kazandiran, haritaya dayali caligmalarin basladigi donemdir.

¢) Sayisal Kadastro Dénemi: 1980°1i yillardan sonra elektronik uzaklik o6lgerler ve GPS
teknolojisi ile birlikte haritalama tekniklerinde ¢izgi yerini sayilara birakmigstir. Bu donemde
cizgisel haritalar yerine, daha kolay sunulabilen ve islenebilen, dl¢ekten bagimsiz sayisal haritalar
kullanilmaya baglanmistir [1; 2;3;4;5].

Harita yapim teknikleri agisindan degerlendirildiginde kadastro caligmalarinda giliniimiize
kadar; (i)Grafik Metot, (ii) Klasik Metot, (iii) Fotogrametrik Metot, (iv)Elektronik Takeometre
Metodu (v)GPS Metodu olmak iizere ¢esitli yontemler kullanilmustir [6].

Ancak tamamlanan caligmalarda, iiretilen kadastro verilerinin konumsal agidan zemin ile
uyusumsuz olmasi, ¢esitli miihendislik projeleri acisindan yetersiz kalmasi, farkli koordinat
sistemlerinde ve altliklara basilarak iiretilmis olmalar1 veya koordinat baglantis1 olmayan grafik
paftalarin varlig1 vb sebeplerden dolay: bu verilerin yetersiz oldugu degerlendirilmektedir [1; 2;
3; 4; 7]. Kdyden kente akan hizli gé¢, gecekondu, hizli kentlesme, imar planlart uygulamalari ve
buna paralel olarak tasinmaz mallardaki deger artigi, daha duyarli Olgii ve planlara ihtiyag
duyulmasina yol agmustir. Bu sebeple kalkinmanin temel altlig1 olan kadastro bilgilerinin grafik
paftalarda degil, sayisal ortamda hizli erisim ve kullanim kolayliginin saglanmasi tek ¢ikar yol
olarak goriilmistiir [8]. Bu gerekgeler 1s18inda kadastral verilerin iyilestirilmesi amaciyla
giiniimiize kadar ¢esitli yasal tedbirler alinmistir (Cizelge 1).

Gerek Medeni Kanun'da gerekse bugiine kadar uygulanan Kadastro Kanunlari’nda kadastro
paftalarinin  kapsamli bir sekilde yenilenmesine yonelik bir diizenleme yer almamistir.
Yiriirliikteki Kadastro Kanunu (3402), sadece kadastro paftalarindaki teknik hatalarin
diizeltilmesi amaciyla 41. madde ile bir diizenleme 6ngdrmiistiir [9]. Ancak bu diizenleme teknik
hatalari, parsel veya ada bazinda ele alan dar bir cercevede degerlendirmis ve yeteri kadar
uygulama sahasi bulamamigstir. Pafta veya birim bazinda uygulama sahasi bulan, kadastral
altliklarin genis anlamda yenilenmesine yonelik ilk yasal diizenleme 1983 tarihinde yiiriirlige
giren 2859 sayili Yenileme Kanunu'dur. Ancak bu kanun, kadastral altliklarin teknik anlamda
yenilenmesinden dteye gecmemistir. Bu uygulamalarla ilgili yapilan degerlendirmeler asagida
maddeler halinde verilmistir:

e 2859 Yenileme Yasasi ile kadastro haritalariin sadece teknik ac¢idan yenilendigi,

e Kadastronun kapsam ve igerik agisindan genisletilemedigi,

e Cins degisikligi, intikal, harici ifraz ve taksim vb. ¢alismalarin yapilmamasi sebebiyle
ortaya ¢ikan iiriinlerin giincel olmadigi,

e Biiylik iimitlerle ¢ikarilan ve heyecan yaratan 2859 sayili yasanin sadece teknik
yenilemeyi dngérmesi,

e Yasak ve kisitlamalarinin ¢ok olmasi sebebiyle bu yasanin "yenileme" nin aksine
"yineleme" oldugu
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konularina vurgu yapilmistir [10]. Bu amagla, Yenileme Kanunu’nun dar gergevesinden
kurtulmak i¢in, Kadastro Kanunu'nda 2005 yilinda yapilan diizenleme ile Kanunun ikinci
kadastroyu yasaklayan 22. maddesi degistirilerek yetersiz kalan kadastro paftalarinin
yenilenmesine yeni bir boyut getirilmistir. Yapilan bu degisiklik sonrasi olusan kanun metninde
miikerrer kadastro yapilmas: durumunda ¢alismanin resen iptal edilecegi belirtildikten sonra,
devaminda “Ancak; a) Tapulama, kadastro veya degisiklik iglemlerine iliskin; sinirlandirma,
Ol¢li, ¢izim ve hesaplamalardan kaynaklanan hatalari gidermek {izere uygulama niteligini
kaybeden, teknik nedenlerle yetersiz kalan, eksikligi goriilen veya zemindeki sinirlart gergege
uygun gostermedigi tespit edilen kadastro haritalarmin tekrar diizenlenmesi ve tapu sicilinde
gerekli diizeltmelerin saglanmasi1 amaciyla tapulama ve kadastro gormiis yerlerde, birinci fikra
hiikmii uygulanmaz” hiikmiine yer verilmistir [9]. Bu tarihten itibaren Tiirkiye’de Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigii (TKGM) tarafindan -6zel sektérden hizmet satin almak yoluyla-
yogun bir sekilde “22/a uygulamasi1” olarak bilinen yenileme faaliyetlerine hiz verilmistir.

Cizelge 1. Kadastro haritalarinin yenilenmesi mevzuatlari [7].

Genelge (TKGM)
2014/3 Sayili Genelge (Tapu

Kanun Yonetmelik

e Kadastro Sirasinda veya L

41 inci madde:
Teknik Hatalarin
Diizeltilmesi

Sonrasinda Yapilan slemlerle
Geometrik Durumlari
Kesinlesmis Olan Tasinmazlarda
Olgii, Smirlandirma, Tersimat ve
Hesaplamadan Dogan Hatalarin
Diizeltilmesine Tliskin

Y onetmelik

Sicilindeki Hatalarin
Diizeltilmesi)

e 2011/3 (Hatali Blok veya
Bagimsiz Boliim Numaralarinda
Diizeltme Tslemi Hk.)

e 2010/22 (Tescile Konu Olan
Harita ve Planlarin Kontrolii Hk.)

22/a: Yenileme

Kadastro Kanunu (3402)

e Kadastro Haritalarmimn
Yeniden Diizenlenmesi ve Tapu
Sicilinde Gerekli Diizeltmelerin
Yapilmasinda Uyulacak Usul ve
Esaslara liskin Yonetmelik

e 2010/18 ve 19 (Kadastro
Kanunu 22/a Madde Uygulamasi
ve Kontrolii Hk)

Ek 1 inci madde:
Sayisallagtirma

e Kadastro Haritalarinin
Sayisallastirilmas1 Hakkinda
Y 6netmelik

e 2012/15 (Kadastral
Haritalarin Sayisallastirilmasi
Hk.)

Yenileme Kanunu
(2859)

e Tapulama ve Kadastro
Paftalarin Yenilenmesi Hakkinda
Y 6netmelik

590 Sayili Kanun
Hiikmiinde Kararname
(KHK)

e 2859 Sayili Kanuna 590
Sayili KHK ile eklenen Ek1 ve
Ek2. Maddelerin Uygulanmasi
Yo6netmeligi

Bu ¢alismada Tiirkiye’nin mevcut kadastro verilerinin teknik ve hukuki y&nden sorunlari,
yenileme ¢aligmalarinin bu ihtiyaglara hangi oranda cevap verdigi, kadastro ¢alismasi olup
olmadigi sorularina cevap aranmaya ¢alisilacaktir.

2. TURKIYE KADASTROSU’NUN MEVCUT DURUM ANALIZI
2.1. Teknik Yonden Niteligi

TKGM’niin teknik arsivinde c¢esitli standartlarda iretilmis cok sayida kadastro paftasi
bulunmaktadir. Kadastro arsivinin iiretim yontemlerine gore pafta sayilar1 oranlar1 sekil 1’de
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sunulmustur. Buna gore arsivin yaklasik %30’u sayisal altliklardan olustugu goriilmektedir.
Sayisal ¢alismalarin disinda kalan ve tiim kadastral {irinlerin % 70'ini olusturan kadastro paftalar:
degisik tarihlerde ve farkli yontemlerle tiretilmislerdir. Bu altliklarda karsilagilan teknik sorunlar
genel olarak ortak olmakla birlikte, bu sorunlar1 asagidaki sekilde maddeler halinde 6zetlemek
miimkiindiir:

e Kadastro haritalar1 eskimis ve ¢ogu kullanilmasi sakincali hale gelmistir.

e Parsel alanlar1 planimetre veya grafik olarak hesaplandigindan kaba alan hatalari oldukca
yaygindir.

e Qrafik paftalar arasinda kenarlagma problemi s6z konusudur.

e Sinirlandirma ve 6l¢ii hatalar sayisal caligmalara gore oldukga yaygindir.

e Bu bdlgelerde nirengi, poligon gibi yer kontrol noktalar1 g¢evre kosullarmin siirekli
degismesi sebebiyle biiylik oranda kaybolmustur.

e Pafta-zemin uygulama kabiliyetleri diisiiktiir.

e Sehirlerin zamanla bilylimesi ve yeni yerlesim birimlerinin agilmasiyla beraber harita
o6lgekleri yetersiz hale gelmektedir.

e Grafik ve fotoplan yoOntemleriyle iiretilen kadastro paftalarinin anlagmazliklarin
¢oziimiinde yetersiz kaldiklar1 goriilmektedir.

e Farkli koordinat sistemleri kullanilmgtir.

e Fotogrametrik ¢aligmalarda biitiinleme hatalarina rastlamak miimkiindiir [7].

%
100 -
80 -
60 -
i 29,
40 9,5 244
17,6 1556
20 A 11,7
l - 0.3 0,8
. - o
w = [a) T o n o
< = 3 & = = a5
» e = (o} 3 [e] 2
@ 5 o = ] 2
Q (<] =y Q
=5 3 = 35
5} .
E;. Uretim Yontemi

Sekil 1. Tiirkiye kadastrosunun iiretim yontemine goére pafta sayisi orani

2.2. Giincelleme Sorunu

Kadastro g¢alismalarinin kesinlesmesinin ardindan tasinmaz mallar {izerinde alim-satim,
ipotek, ayirma, birlestirme, imar uygulamalari, kamulastirma, cins degisiklikleri vb. sayilabilecek
pek ¢ok degisiklikler yapilmaktadir. Ancak mevcut tapu ve kadastro verileri; harici satig ve
taksimler, intikallerin yapilmamasi, tapuya yansimayan vasif degisiklikleri gibi resmi olmayan

506



A Visional Overview to Renovation Concept on .../ Sigma J Eng & Nat Sci 33 (4), 503-519, 2015

faaliyetler sonucu giincelligini kaybetmektedirler. S6z konusu bu faaliyetler asagidaki sekilde
Ozetlenmistir.

a) Harici Satis ve Taksimler: Kadastro Kanunu'na gore kadastro gérmeyen bir yerde, muhtar ve
taniklarin huzurunda diizenlenmis her tiirlii satis ve taksime doniik belgeler gegerli sayilmaktadir.
Bu tiir belgeler, tapulu veya tapusuz bir tasinmazda, zilyetligin el degistirdigini gosteren "ispat
belgeleri" olarak kabul edilmektedirler. Ancak kadastronun kesinlesmesiyle beraber hiikmiinii
kaybeden bu uygulamanin, kadastro sonrasi gesitli etkenlere bagli olarak siirdiiriildiigii durumlar
goriilebilmektedir.

b) Vasif Degisiklikleri: Tapuda kayitli tasinmazlarin vasfi veya cinsi olarak nitelenen kullanim
sekillerinin sik sik degisime ugradigi goriilmektedir. Kentlerde yapilagsmadan, kirsalda ise tarim
arazilerinin kullanim sekillerinin siirekli degisiminden kaynaklanan vasif degisiklikleri yaygin
olarak goriilmektedir. Vasif degisikligine ugrayan bir dier tasimnmaz tiirii ise kamu orta
mallaridir. Tiirkiye'de hayvanciligin gerilemesi ve kirsalda demografik yapinin degismesiyle, fiili
kullanim durumlar1 degisen mera ve diger orta mallar1 sz konusudur. Bu degisimle beraber
meralarin  yapilastigi, tarim arazilerine doniistigii veya orman baskisi altinda kaldigi
goriilmektedir.

¢) intikaller: Kadastro sonrasi tapu kiitiigiinde intikallerin yapilmamas: tapunun en Gnemli
bileseni olan sahiplik bilgilerinde giincelligin kaybolmasina sebep olmaktadir. Bu durum bagta
kamulagtirma olmak iizere miilkiyete dayali pek ¢ok caligmayr yavaslatmakta veya
engellemektedir.

2.3. Uygulamada Cok Bashhk

Tiirkiye'de kiiltiir arazilerinde yiiriitiilen klasik kadastro ¢aligmalarinin yani sira orman, mera,
afet, yenileme ve 2B kadastrolar1 adi altinda cesitli kurumlarca farkli kanunlarla faaliyetler
yiriitilmektedir (Cizelge 2). Bu durum, ¢alisma birliginin ve yontemlerin parcalanmasina,
iretimlerin kadastro tekniginden uzaklagmasina neden olmaktadir. Orman smirlandirma
haritalarmin % 72,6’s1 tapu siciline tescil edilememis olmast bu sorunun sonuglarindan biridir
[11]. Diger taraftan gegmiste uygulanan kadastro mevzuati ¢ergevesinde kadastro ¢aligma alanlari
genel olarak 6zel miilkiyete konu olan alanlarda, yerlesim sahalar1 ve ¢evresinde bulunan kiiltiir
arazileri ile siirlandirtlmistir. Kalan araziler ise biiyiik oranda orman, mera, yaylak, kislak ve bu
alanlar iginde kalan kiiltiir arazilerinden olusmaktadir. Tiirkiye'de tescil harici birakilan bu
alanlarin miktar1 konusunda kesin bir bilgi bulunmamaktadir. Ancak cesitli kaynaklardan
yaklasik olarak sunulan sonuglar bir araya getirildiginde tescil edilen alanlarm Tirkiye'nin
toplam yiizél¢limiine oran1 %69 seviyesinde oldugu tahmin edilmektedir [7]. Buna gére 766
sayili kanun kapsaminda kadastrosu yapilan herhangi bir birimde, kadastro harici birakilan
bolgelerde, orman, orta mallar, kiiltiir arazileri, 2B alanlar1 vb nitelikte taginmazlar
bulunabilmektedir. S6z konusu bu durum sekil 2’de tasarlanan 6rnekte sunulmustur. Buna gore
bdyle bir birimde; kadastroya tabi tutulmus alanlarda yenileme mevzuatt (2859 veya 3402/22a);
kadastro harici alanlarda ormanlarmn tescili i¢in Orman Kanunu (6831); meralarin tescili i¢in
Mera Kanunu (4342); kadastro harici alanlarda kalan kiiltiir arazilerinin tescilinde klasik kadastro
hiikiimleri (3402-5831) gecerli olacaktir. Baska bir deyisle 766 sayili yasa kapsaminda caligilan
bir birimde yapilan kadastronun teknik olarak yenilenmesi ve kapsam olarak bu birimin
tamaminda kadastro ¢aligsmalarinin tamamlanabilmesi igin 4 farkli kanun g¢ergevesinde 3 farkli
kurumun ¢aligmasi gerekmektedir.
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Cizelge 2. Kadastro faaliyetleri ve yasal dayanaklari [7]

Tgili Kurum .
Z Yasal Dayanak
= =
= 2l =
Kadastro Tiirii S| 2| = E O
M| O B o |
=1l Ol Ol M =
Kiltiir Kadastrosu X Kadastro Kanunu (3402-5304-5831)
o Kadast X Orman Kanunu (6831)
rman Badastrosu X Kadastro Kanunu (3402-5304)
X Mera Kanunu (4342)
LGRS Ch X Kadastro Kanunu (3402-5304)
X Afet Kanunu (7269-1051)
GG X Kadastro Kanunu (3402-5304)
. X Yenileme Yasasi (2859)
Yenileme
X Kadastro Kanunu (3402-5304/22a)
X Orman Kanunu (6831)
2B Kadastrosu
X Kadastro Kanunu (3402-5831)
Arsa ve Arazi X Imar Kanunu (3194)
Diizenlemesi X Imar Affi Kanunu (2981)
X Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlemesine Dair
Toplulastirma Tarim Reformu Kanunu (3083)
piuiay X Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu (5403)
Klasik Kadastro 2B Kadastrosu
(Malik: Ozel ve diger miilkiyet
tirleri)
3402/5831

Yenileme Kadastrosu
(Malik: Ozel ve diger
milkiyet tirleri)

766 sayili kanuna gore

olusturulan
Orman Kadastrosu Calisma Alani Siniri
(Malik: Ozel ve diger miilkiyet
turleri)

Mera Kadastrosu

Sekil 2. Kadastro Uygulamalarinda Cok Baslilik (7°den uyarlandr)
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2.4. Kadastro Paftalarinin Yenilenmesindeki Temel Gerekgceler

Tiirkiye kadastrosunun yukarida 6zetlenen teknik, hukuki ve kurumsal sorunlarina ragmen
yenileme ¢aligmalarinin sadece teknik gerekgeler dikkate alinarak uygulandigi goriilmektedir.
S6z konusu bu gerekgeler su sekilde agiklanmaktadir:

a) Teknik Sebeplerle Yetersiz Kalan Pafta: Paftanin yapim tekniginin eski olmasi, yanilma
smirmin giiniimiiz kosullarma gore biiylik olmasi, Olgeginin zeminde olusan yeni durumu
yansitmakta yetersiz kalmasi, grafik veya yerel aglara baglanti yapilan ¢aligmalarin varligi, o
paftanin teknik yonden yetersiz kaliginin gostergeleridir.

b) Uygulama Niteligini Kaybeden Pafta: Paftanin ve altyapisini olusturan tiim teknik
dokiimanlarin zemine uygulama kabiliyetinin bulunmamas: olarak degerlendirilmektedir. Bir
bagka deyisle paftanin zemine istenen dogrulukta aplike edilememesidir.

c) Eksikligi Goriilen Pafta: Paftanin silinti, kazinti, kopma, yangin vb deformasyonlara ugramasi
sonucu Ozelligini kaybetmesi veya kaybolmast ve bu bilgilerin orijinal belgelerinden de elde
edilememesi olarak ifade edilmektedir.

d) Zemindeki Sinirlar1 Gergege Uygun Gostermeyen Pafta: Yapim teknigi ve uygulama niteligi
yeterli olan paftalardaki sinirlar ile zeminde degismemis sinirlar arasinda yanilma sinirini asan
farklarin bulunmasi durumu olarak ifade edilmektedir [12].

2.5 Yenileme (22/a) Calismalarinin Temel islem Adimlar
Yenileme ¢aligmasi ile temel kadastro ¢alismasi olarak bilinen kurulus kadastrosu arasindaki

ortak ve farkli yonlerin ortaya koyulabilmesi i¢in yenileme ¢aligmasinin temel islem adimlari
sekil 3’te sunulmustur.
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Uygulama alaninin belirlenmesi ve
uygulama raporunun diizenlenmesi

(Havir) T ‘

BOLGE MUDURLUGU
Onay

(Havir) f ‘ (Evet)

GENEL MUDURLUK
Onay

¢ (Evet)

Yillik ¢alisma programinin diizenlenmesi

v

Gdrevlendirme

!

Uygulama alani ilani, Tapu Kittgi ve Fen
Klasorane belirtme yapilmasi

v

BILGI VE BELGELERIN TOPLANMASI VE GUNCELLENMESI

Tapu kayitlarimin Pafta ve Fen Dava listelerinin Diger teknik bilgi ve
giincellenmesi ve Klasorlerinin istenmesi belgelerin toplanmast
cikariimast giincellenmesi
Bilirkisi segimi ve yeminlerinin Toplanan bilgi, belge ve paftalarin
yaptiriimasi elektronik ortama aktariimast

v

Ada bslimleme ve ada
yapilmasi

mevki ilant

v

Sinirlandirma galigmalari

Jeodezik calismalar (Nirengi,
Nivelman, Poligon)

Arazi alimi ve 6lgu krokilerinin

diizenlenmesi

A

Degerlendirme

¢

Sekil 3. 22/a galigmasi is akis semasi [7]
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b

Gegici gizimlerin yapilmast

v

Aplikasyon ve zemin igaretlerinin
konulmasi

v

Raéleve dlcilerinin yapilmas: ve krokilerin
diizenlenmesi

¥ Y

Alan hesaplari ve karsilagtirma

Paftalarn gizimi g i
cetvellerinin dilzenlenmesi

¥

Ada raporlarmin dizenlenmesi

v

Uygulama tutanaklannin diizenlenmesi

v

b Bilgilendirme ilan1 (15 giin)

itirazlarm komisyon tarafmdan incelenmesi

ok)

B Kontrol

v

Is bitim tutanagimn diizenlenmesi

v

Asarilant (30 giin)

Kadastro Mahkemesi

ok)

Kesinlestirme

v v

TESCIL, DEVIR VE ARSIVL.EME

Tapu Kitiklerinde Tapu Mudurligine
duzeltme yapilmast Sonug bilgilerinin Eski paftalarin devir ve diger argiv
veya veniden TAKBIS'e aktarilmas: gegersiz sayilmast galismalarmin

olusturulmast yapilmast

Sekil 3’iin devami. 22/a ¢aligmasi is akig semasi [7]
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2.6. 22/a Cahiymalarinda Sinirlandirma ve Degerlendirme Asamasi

22/a caligmalarinda sinirlandirma ve degerlendirme, parsel sinirlarinin olusturuldugu en
o6nemli asama olarak degerlendirilebilir. Bu asamada esas olarak, parselin kadastro sirasinda
tespit edilen ve gliniimiizde varligin1 koruyan sabit nitelikteki sinirlarin giiniimiiz teknikleriyle
tekrar Olgiilmesi amaglanmaktadir. Zeminde mevcut olmayan veya kadastro sonrasi degisime
ugrayan sinirlar bulunmasi durumunda farkli yontemler kullanilmaktadir. Buna iligkin ¢esitli sinir
tanimlar1 ve kavramlar gelistirilmistir. Bu kavramlar asagida basliklar halinde agiklanmustir:

a) Sabit Smir: Zeminde mevcut olup kadastro, tapulama, degisiklik belgeleri veya bilirkisi
beyanlarina gére degismedigi belirlenen ve ¢ekismesiz olarak kullanilan sinirdir. Bu siur krokide
siyah renkte gosterilir.

b) Belirsiz Sumir: Dengeleme planina gore olusturulan sinirdir. Bu sinir krokide kahverengi renkte
gosterilir.

¢) Cekigmeli Simir: Taraflar arasinda uyusmazlik konusu olan sinirdir. Bu sinir krokide kirimizi
renkte gosterilir.

d) Degisebilir Sinir: Sabit olmayan ve genisletilmeye elverisli nitelikte sinirdir. Bu sinir krokide
mavi renkte gosterilir.

e) Gegerli Smr: Paftast ile teknik belgelerinde hata bulunmamasi halinde bu belgelere gore
olusturulan sinirdir. Bu sinir krokide turuncu renkte gosterilir.

1) Gegerli Sayilabilecek Simir: Dig sinirlart ¢ekismesiz olarak belirlenen bir alan iginde ilgililerin
uyusmazlik ¢ikarmadan kullandiklari siirdir. Bu smir krokide yesil renk ile gosterilir.

g)Deprem Sonrasi Olugan Simir: Depremlerin tasinmazlarin konumlarinda meydana getirdigi
degisiklik sebebiyle zeminde olusan ve taginmazlarin deprem Oncesi ilgilileri tarafindan
cekismesiz kullanilan, bilirkisi beyanlar1 ve teknik belgeleri yardimi ile belirlenen sinirdir. Bu
siir krokide sar1 renkte gosterilir.

h) Dengeleme Plani: Zeminde bulunmayan ve teknik belgelerine gore olusturulamayan parsel
sinirlarini belirlemek iizere uygulama sonucu olusacak harita iizerinden yapilacak diizenlemedir
[12].

Sinirlandirma islemine baslamadan dnce ¢aligma alaninda her tiirlii bilgi ve belgeler (kadastro
paftalari, halihazir ve orto-foto haritalart vb.) temin edilmektedir. Tiim bilgi ve belgeler, arazide
yapilan detayli o6lgiiler, parsellerin fiili kullanim durumlari, yap1 ve benzeri tesislerin durumu,
bilirkisi ve tasinmaz sahiplerinin beyanlar1 dikkate alinarak sinirlar yeniden olusturulmaktadir
[13]. Degerlendirme olarak bilinen bu asamanin temel yapisi sekil 5’te detayli olarak
sunulmustur.
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22/a uygulamasinda iizerinde durulmasi gereken bir diger uygulama kadastro dncesi veya
sonrast zeminde var olan ara¢ yollari, patika yollar, dereler vb kamunun menfaatine birakilan
tescil harici alanlardir. Kadastro dncesi zeminde var olan bir yol, kadastro ¢alismalarinda dikkate
almmamig ise burada bir sinirlandirma hatasindan bahsedilmektedir. Buna gore 22/a ¢aligmalart
kapsaminda -bilirkisi beyanlar1 ve diger belgeler dikkate almarak- kadastro paftasinda
bulunmayan, ancak zeminde mevcut olan bir yolun, kadastro caligmalarmin yapildig: tarihten
Oncesine ait oldugu tespit edilirse, s6z konusu yol zemin durumuna gore Olgiisii yapilarak
paftasina islenmektedir. Burada s6z konusu olan islem ge¢miste yapilan bir sinirlandirma
hatasinin diizeltilmesidir. Dolayisiyla parsel sahiplerinin onaymim alinmasi s6z konusu degildir.
Kadastro galigmalar1 sonrasi agilan yollarda ise ilgililerin onaymin alinmasi durumunda bedelsiz
yola terk islemi gerceklestirilmekte, aksi takdirde zemin Ol¢iisii yapilan yol sadece Olgi
krokilerinde, sinirlandirma krokilerinde ve kadastral paftalarda bilgilendirme amagl olarak kesik
hatlarla gosterilmektedir (Sekil 4).

Yol, dere vb alanlarin degerlendirilmesi

Zemin durumu esas alinarak 6l¢iiliir;
sinirlandirma krokisinde, 6lgii krokisinde ve
kadastro paftasinda gosterilir.

Kadastro oncesi
mevcut mu?

A

(Evet)

Muvafakat var mi1?

Zemin durumu esas almarak 6lgiiliir;
siirlandirma krokisinde, 6l¢ii krokisinde ve
kadastro paftasinda kesik ¢izgilerle gosterilir.

Sekil 4. 22/a uygulamasinda yol, dere vb alanlarin degerlendirilmesi is akis semast [7]
3.TARTISMA

Tiirkiye’de uygulanmakta olan yenileme caliymasinin kadastro olup olmadigi siiregelen
tartigma bulunmaktadir. Bu konu yenileme ile kurulus kadastrosunun ortak ve farkli yonleri ele
aliarak degerlendirilmeye ¢alisilacaktir. Tiirkiye'de bu giline kadar hukuki kadastro prensiplerine
gore yiiriitiilen klasik kadastro anlayisinin temel ilkeleri géz niine alindiginda; calisilacak alanin
belirlenmesi ve ilan edilmesi, tasinmazlarin sinirlandirilmas:t ve tespit edilmesi, yapilan
caligmalarin ilan edilmesi ve son olarak tescil edilmesi agsamalarindan olusmaktadir (Sekil 6).
Sinirlandirma ve tespit ¢alismast hukuki kadastronun temelini olusturmaktadir. Bu ¢aligma ile
taginmaz miilkiyetinin edinim sebebi olusturularak miilkiyet hakki belirlenmektedir.
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Sekil 6. Tiirkiye'de uygulanan hukuki kadastronun temel bilesenleri [7].

Ulkenin biiyiik kismi tapusuz arazilerden olustugu goz éniine alindiginda, kurulus kadastrosu
stirecinde zilyetlik yoluyla yapilan tespitlerin 6nemli bir yere sahip oldugu gériilmektedir. Tapulu
arazilerde yapilan uygulamada ise yeni bir hak ihdas edilmemekle birlikte var olan kayitlar aynen
uygulanmaktadir. Ancak bu kayitlarda tapu disi yollarla yapilan degisiklikler belli kurallar
cergevesinde dikkate alindigi goriilmektedir. Yiriitiilen bu calisma esasen var olan bir tapu
kaydinin giincellenmesi olarak degerlendirilebilir. Bu kayitlarin arsivlerde mevcut krokilerinden -
zemin uygulama kabiliyeti sinirlt oldugundan- seklen faydalanilmustir.

Bu baglamda yenileme; tapulu arazilerde yapilan giincelleme, daha acik ifadeyle tapu
planinin-zemine uygulamasi suretiyle kadastral sinirlarin yeniden ihya edilerek, ortak referans
sisteminde, yeni teknoloji kullanilarak olgiilmesi olarak tanimlanabilir. Bu noktada kurulus
kadastrosu tapulu ve tapusuz arazilerde gecerli iken, yenileme g¢aligmalar1 ise sadece birinci
kadastro (kurulus kadastrosu) sonucu kesinlesen parseller (tapulu parseller) iizerinde
gerceklestirilmektedir.

Taginmaz mal miilkiyeti lizerinde yapilan her tiirli degisiklik ve diizenleme (imar
uygulamasi, tevhit, cins degisikligi vb) faaliyetlerinde oldugu gibi, yenileme caligmalar1 da bir
kadastro faaliyeti olarak degerlendirilebilir. Ancak amag¢ ve kapsam itibartyla bir kurulus
kadastrosu degildir. Clinkii yenileme caligmalarinin en onemli yasal dayanagi olan Kadastro
Kanunu'nun 22/a maddesine gore, yapilacak ¢aligmalarda, Kanun'un 2, 4, 14, 17, 19, ve 21.
maddeler ile 13. maddenin (B) ve 20. maddenin (B), (C) ve (D) bentleri hiikiimlerinin
uygulanamayacagi belirtilirken aslinda yenilemenin kurulus kadastrosundan farkli bir misyona
sahip oldugu vurgulanmaktadir. S6z konusu bu kanun hiikiimleri incelendiginde;

o Kadastro bolgelerinin belirlenmesi ve ilan edilmesi (Md.2),
e Kadastro ¢alisma alani belirlenmesi (Md.4),

e Tapulu arazilerde zilyetlikle tasinmaz mal edinimi (Md13/b),
e Tapuda kayitli olmayan tasinmazlarin tespiti (Md.14),

e Tasinmazlarin ihya suretiyle edinilmesi (Md.17),
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e Tapulu arazilerde zilyet lehine yapilan tespitlerde mevcut sinirli ayni, haklar, takyitler ve
muhdesatlarin durumu (Md.19),

e Harita, plan ve krokiye dayanmayan kayit ve belgelere gore yapilacak tespitler
(Md.20/b,c,d),

e Miktar fazlasinm ifraz1 (Md.21),

yasaklanarak yenilemenin yetki sinirlar1 belirlenmistir [9]. Ayni1 zamanda s6z konusu bu
maddelerin kurulus kadastrosunun temel bilesenleri oldugu da goriilmektedir. Kurulus ve
yenileme kadastrosu arasinda temel kadastro uygulamalarinda -yontem acisindan- ortak ¢ok
sayida faaliyet olmasina ragmen oOzellikle miilkiyet haklarinin tespiti noktasinda ayristiklar
goriilmektedir (Cizelge 3).

Uluslararasi gelismeler dikkate alindiginda; kadastro alaninda 20-24 Nisan 2015 tarihleri
arasinda Istanbul’da gerceklesen Diinya Kadastro Zirvesi’nin uluslararasi boyutta yasanan
gelismeleri Ozetler nitelikte oldugu goriilmektedir. Zirvede 6ne ¢ikan bazi goriisler maddeler
halinde 6zetlenmistir:

e Kadastronun 3B ve 4B temsili ve tesciline duyulan ihtiyag,

e Kadastronun, tagmmmazlarin niteligine ve sahipligine bakilmaksizin, kara ve sulardan
olusan tiim tilke yiizeyini kapsamast,

e Geleneksel kadastronun igeriginin ve organizasyon yapisinin ¢ok amacl kadastroya
geciste arazi idaresi bilesenlerini icerecek sekilde yeniden yapilandirilmasi,

e Arazi nesnesi (land object) yaklagimindan yararlanilarak kadastronun basta kamusal
kisitlamalar olmak tizere arazi tizerindeki biitiin hak ve kisitlamalar1 temsil etmesi,

e Kadastro kapsaminda yer alan biitiin verilerin ger¢ek zamanli giincellenmesi [14].

Yenileme c¢aligmalart s6z konusu zirve caligmalart dikkate alinarak degerlendirildiginde;
arazinin 3B modellenmesi, kapsam itibartyla tiim iilke topraklarmni kapsamasi, biitiin hak ve
kisitlamalar temsil etmesi ve giincel veri saglanmasi agisindan yetersiz kaldigi goriilmektedir.
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Cizelge 3. Kurulus ve yenileme kadastrosu faaliyetlerinin karsilastirilmasi ([7]’den uyarlandr)

Faaliyet Kurulus Yenileme
Kadastrosu Kadastrosu
Uygulama sahas1 makam onay1 v v
Calisma alani ilan1 v 4
Caligma alan1 sinir ¢evrilmesi v
Belirtmelerin yapilmasi 4
Tapu kayitlarin giincellenmesi/orneklerinin ¢gikarilmasi v v
Pafta/fen klasorlerinin giincellenmesi v
Dava listelerinin istenmesi v v
Teknik belgelerin temini v v
Bilirkisilerin se¢imi ve yemini v v
Komisyonlarin kurulmasi v v
Ada/mevki ilanlarinin yapilmasi v 4
Jeodezik altyapinin kurulmasi v v
Pafta ve 6l¢ii degerlerinden sayisallasgtirma v
Sinirlandirma ¢aligmalari 4 v
Tapusuz arazilerde zilyetlige gore sinirlandirma/tespit yapilmasi v
Tapulu arazilerde tapu zemin uygulamasi yapilmasi v 4
Tapulu arazilerde harici satis ve taksimler dikkate alinmasi v
Uygulanamayan tapu kayitlarinin tasfiye edilmesi v
Tasimmaz muhdesatlarinin 6l¢iilerek tescil edilmesi v
Sinirlandirma, 6l¢ii ve diger teknik ¢alismalar birlikte degerlendirilerek v
gegici koordinatlarin elde edilmesi
Aplikasyon ¢aligmalari 4
Parsel sinirlarina zemin isareti konulmasi v v
Réleve dlgiilerinin yapilmasi v
Paftalarin olusturulmasi v v
Alan dengelemesi ¢aligmalart v
Ada raporlarinin diizenlenmesi v
Uygulama tutanaginin diizenlenmesi v
Kadastro (Tespit) tutanaginin diizenlenmesi v
Bilgilendirme ilan1 yapilmasi v
Komisyona itirazda belge sart1 aranmasi v
Is bitim tutanag1 diizenlenmesi v v
Aski Tlam 4 v
Tescil islemleri v v
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4. SONUCLAR VE ONERILER

Kadastro, Diinya’da ilk ortaya g¢iktifindan itibaren, i¢inde bulunulan dénemin ihtiyaglari
dogrultusunda var olus amact siirekli degisime ugramistir. Ekonomik gerekgelerle baslayan
kadastro zamanla, tasmmmazlarin tescil edilerek giivence altina alindigr hukuki sistemlere
doniismiistiir. Ulkeler bu giin, miilkiyet giivenliginden 6diin vermeden, siirdiiriilebilir kalkinma
ve ¢evre geligimini saglamak i¢in taginmazlardan optimum bir sekilde nasil yararlanabilirim
arayisl i¢indedir. Hizli kentlesme, sanayilesme, niifus artigi, biiyiik miihendislik projeleri,
kadastrodan beklentileri artirmistir. Araziler hizla deger kazanmistir. Diger taraftan kullanicilar
cesitlenmis ve iiretilen bilgilerin, sayisallastirilarak, web iizerinden 3.kisilere sunulmasi giindeme
gelmistir. Buna karsin kadastral {irtinlerin 6lgekleri sabit kalmistir.

Tiirkiye’de giinlimiize kadar kadastro alaninda uygulanan yasalar goéz oniine alindiginda
cagin gereksinimleri dikkate alinarak bir dnceki yasa gelistirilerek énemli sonuglar ve tecriibeler
edinilmigtir. Yiriirliikte olan Kadastro Kanunu (3402), iilkemizde hukuki kadastronun tesis
edilmesinde gelinen en son noktay: temsil etmektedir. Tiirkiye'de bu giin uygulanmakta olan
kadastronun, sadece miilkiyet haklarin1 6ne ¢ikaran, devlet giivencesi ile koruma altina alan bir
sinir kadastrosundan ibaret oldugu goriilmektedir. Teknik olarak degerlendirildiginde, iiretilen
kadastro haritalar1 ile pafta-zemin uyumunun biiyilk oranda saglanamadigi, dolayisiyla
kadastronun temel islevini yerine getiremedigi anlagilmaktadir. Bu sebeple kadastro haritalarini
istenilen konumsal duyarlilifa tagimak amaciyla ilk olarak Yenileme Kanunu (2859) olmak
iizere, Kadastro Kanunu'nun 41. Maddesi, 22/a uygulamas: ve sayisallastirma gibi yontemlere
bagvurulmaktadir.

Bu noktada yenileme g¢alismasinin temel igleyis a¢isindan, klasik kadastro ¢aligmalarinin
sahip oldugu temel metodolojinin 6nemli bir kismina sahip oldugu (¢alisma alani ilani, ada mevki
ilani, bilirkisi se¢imi, aski ilan1 vb.), ancak igerik olarak sadece kadastro haritalarmin teknik
olarak duyarliligmni yiikselten caligmadan ibaret oldugu, diger taraftan kadastro harici birakilan
bolgelerde uygulamada gok baglilig1 ortadan kaldiran ¢oziimler tiretemedigi anlagilmaktadir.

Sonug olarak; kurulug kadastrosu siirecinde tapulu ve tapusuz arazilerde yapilan tespitlerle,
modern tapu sicili olusturulmustur. Yenileme kadastrosu ise, kurulus kadastrosunun en 6nemli
iirlinlerinden biri olan kadastro haritalarinin bilirkisi destegiyle zemine uygulandigi ve sadece
konumsal bilgilerinin giincellendigi bir kadastro tiirii olarak degerlendirilebilir. Ancak igerigi,
kapsamui ve yetki gergevesi agisindan degerlendirildiginde tasinmaz mal miilkiyeti iizerinde
kurulus kadastrosu kadar etki birakmamistir. Bu ¢ercevede bakildiginda; giiniimiizde ortaya ¢ikan
ve gelecekte Ongoriilen ihtiyaglara cevap vermekten uzak gorillen ve sadece konumsal
giincellemeden ibaret olan yenileme kadastrosunun, kurulus kadastrosu boyutunda "ikinci
Kadastro" olarak nitelenmesi ¢ok iddial1 bir yaklagim olacaktir.

Calismadan ¢ikan sonuca gore yenilemenin ilgi alani -sadece teknik yetersizlikler gerekge
gosterildiginde dahi- teknik arsivin %70’ine karsilik gelmektedir. Uluslararast gelismeler,
kadastrodan beklentiler ve Tiirkiye’nin bu alandaki mevcut ihtiyaglar1 dikkate alindiginda
caligmanin kapsaminin daha da genisleyecegi agiktir. Bu sebeple yenilemenin igerigini ve
kapsamini genisletecek yeni ¢oziimlere ihtiya¢ duyulmaktadir.
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