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Anahtar Kelimeler Oz

Miilkiyet Hakk: Miilkiyet, toplumlarin diizenini ve bireyler arasi iligkileri temelden etkileyen 6nemli bir
Kadastro Faaliyetleri hukuki ve sosyal ilkedir. Genel olarak miilkiyet, bir kisinin belirli bir mal veya kaynaga sahip
Yasal Stiregler olma hakkini ifade eder. Miilkiyet hakki, bireylerin sahip olduklari miilkleri kullanma,
Kamu Yarari devretme veya baskalarina kiraya verme gibi c¢esitli haklar1 icerir. Miilkiyet hakki; insan

haklar1 bildirgesi, anayasalar, kanunlar ve yonetmelikler tarafindan koruma altina
alinmaktadir. Tasinmaz mal miilkiyeti, bir iilkenin arazi yonetimine, hukuk sistemine, kamu

Arastirma Makalesi yonetimi politikalarina sosyal ve ekonomik yapisina dogrudan etki etmektedir. Sosyal adaletin
Gelis: 10.01.2024 saglanmasi, kamu diizeninin siirdiiriilmesi, arazi kullaniminin diizenlenmesi, ekonomik
Revize: 02.02.2024 faaliyetlerin yonlendirilmesi gibi konular miilkiyet kavramiyla yakindan iligkilidir. Bu
Kabul: 05.02.2024 calismada, Tirkiye'nin miilkiyet hakkinin tarihsel gelisimi incelenmistir; tasinmaz mal
Yayinlanma: 02.12.2024 miilkiyetine dair hukuki dayanaklar agiklanmistir. Ayrica, tasinmaz mal miilkiyetini etkileyen

hukuki siirecler itizerinden miilkiyetin sinirlandirilmas: ve sahiplik bilgisinin tespiti gibi
Q check for konularda karsilasilan problemler ele alinmistir. Kadastro faaliyetleri, miilkiyetle ilgili teknik,
@ updates idari, hukuki ve 6zel problemleri icermektedir. Kadastro faaliyetlerinde ortaya ¢ikan zorluklar

ornek hususlar ile a¢iklanip ¢6ziim yollar1 aranmistir.

Real estate ownership rights and cadastre in Tiirkiye: historical development, investigation
of legal, administrative and technical problems

Keywords Abstract

Property Rights Property is an important legal and social principle that forms the basis of the order of societies
Cadastral Activities and interpersonal relations. In general, ownership refers to a person's right to own a particular
Legal Processes good or resource. The right to property includes various rights of individuals, such as using
Public Interest the property they own, transferring it or renting it to others. Freehold; It is protected by the

declaration of human rights, constitutions, laws and regulations. Ownership of real estate
directly affects a country's land management, legal system, public administration policies and

Research Article social and economic structure. Issues such as ensuring social justice, maintaining public order,
Received: 10.01.2024 regulating land use, and directing economic activities are closely related to the concept of
Revised: 02.02.2024 property. In this study, the historical development of Tiirkiye's property rights is examined;
Accepted: 05.02.2024 The legal basis for ownership of real estate is explained. In addition, problems encountered in
Published: 02.12.2024 issues such as limitation of ownership and determination of ownership information through

legal processes affecting the ownership of immovable property are discussed. Cadastral
activities include technical, administrative, legal and special problems related to property. The
difficulties that arise in cadastral activities are explained with examples and solutions are
sought.
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1. Giris

Tiirk Dil Kurumu sézliigiine gére miilk “Ev, diikkan,
arazi vb. tasinmaz mal, vakif olmayip dogrudan dogruya
birinin mali olan yer veya yapi, Devletin egemenligi
alinda bulunan topraklarin bitiini, {ilke” olarak
tanimlanmaktadir. Miilk, Ayni zamanda hukuk terimleri
arasinda da kullanilmakta olup “Adalet miilkiin
temelidir” seklinde sbéylem ve yazi olarak yer
verilmektedir. Miilkiyet ise yine Arapca “Mulkiyyet”
kelimesinden tiiremis ve sahiplik anlamina gelmektedir
(URL-5). Miilk sbzciigii Ingilizcede “Property”, Almanca
“das Eigentum” ya da “der Besitz”, italyanca “proprieta”
dir. Diinya’ da ve Turkiye’de miilkiyet konusu birden
fazla ilmin ve meslek alaninin birbiri ile temas halinde
oldugu bir konudur. Insanlik tarihi boyunca insanoglu
yeryiziini sekillendirmis ve onun dogal siireclerinden
etkilenmistir. Yasamini ve neslini siirdiirmek i¢in gida
temini ve giivenli bir yasam alani arayisi basta olmak
lizere dogal cevre ile etkilesimi yerlesik yasami ve arazi
lizerinde nispeten daha sabit bir yasam istemi yani
yerlesik yasamla birlikte miilkiyet kavraminin arazi
tizerinde sekillenmeye basladig1 séylenebilir.

Yerlesik yasama gecilmeye baslanmas: ile birlikte
givenlik ihtiyact ve su kaynaklar1 ¢evresinde iskanla
birlikte toplu dokuya sahip yerlesim bigimleri ve
cevresindeki arazilerin kullaniminin bir kurala yahut
cerceveye baglanmasini gerekli kilmigtir. Iste insan
topluluklarindan  toplumlagsmaya birlikte yasama
olgusundan arazi tizerinde taksim ve kullanim haklarinin
bir takim kurallara baglanmasi gergegiyle karsi karsiya
kalinmistir. Tarihi ¢aglar olarak adlandirillan zaman
dilimleri arazi lizerinde insanoglunun belirli ddnemlerde
bilim, akil ve gelistirdikleri teknolojilerle bir¢ok hususta
oldugu gibi miilkiyet konusunda da bir tarihsel siirecin
ortaya konulmasinda aracidirlar. Nitekim ilk insanliktan
bu yana miilkiyet ve onun {izerindeki haklar ve kullanim
sartlarini belirleyen yazili ve sozlii kurallar toplumdan
topluma degisiklikler gosterse de bunlar ulusal ve
uluslararasi alanda belirli yasal siiregler ile garanti altina
alinmistir. Anayasa, kanunlar, yonetmelikler ve
mevzuatlar milkiyet kavramiyla kamusal alandaki tim
uygulamalarda kars:1 karsiya kalmaktadir. Ote yandan
sadece yasal stireclerle degil daha karmasik olan sosyal,
ekonomik, kiiltiirel hatta stratejik acidan miilkiyet ile
hukukun etkilesiminin daha siki takibi gerekmektedir.

Diinya genelinde resmi olarak taninan tiim tilkelerde,
belirli sinirlar icinde, tiim 6zel ve kamu tasinmazlar
milkiyet kapsaminda degerlendirilir. Kalkinma
hamleleri, projeler, hiyerarsilerine gore planlar, yerel
yonetim uygulamalari, toplumun sosyal, kiiltiirel,
ekonomik yasayislari, gelenek ve gorenekleri devlet
yonetim tarzlari da dahil olmak tzere belli yasalar,
kanunlar ve kurallar ¢ercevesinde yonetilmektedir. Bu
konuda kamu hukuku ve kamu yonetimi konusunda
miilkiyet hakkinin anayasa ve kanunlar ¢ercevesinde ele
alinmasi ve kamu ydnetiminde bu yasalarin mevzuatlarla
uygulanmasi gaye iken, burada harita ve kadastro
islemlerinde tespit ve tescil islemleri ile arazi
goriinimiinde meydan gelen farkliliklar1 da 6n plana
almak gerekir. Yasal dilizenlemeler, uygulayicilar ve
denetimler ile bilgi sisteminin es zamanl ve tiim tilkeyi
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kapsayan bir organizasyonu gerektigi problemi ile
karsilasilmaktadir.

Artan niifus miktari, gocler, savaslar, dogal afetler,
salgin hastaliklar, iklim etmenleri ve diger etmenler
diinya niifus dagilimim belirli alanlarda yogunluk
gostermesine neden olurken dogal ¢evrenin yerlesmeye
uygun alanlari yasam siirdiirmek i¢in mevcutta bulunan
cekicilikleriyle insanogluna cazip gelmektedir. Niifus
hareketleri buna bagh artan talepler; yogun nifuslu
bolgelerde miilkiyet edinimi ve kullanim hakki
konusunda araz talep dengesini bozdugu dikkate alinirsa
bu alanlarda arazilerin cins degisiklikleri ve tesislere
olan ihtiyaclara binaen yeni gelisim alanlar kirsal ve
ormanlik alanlar ile sulak alanlar basta olmak {izere
dogal peyzajin kesintiye ugramasi, emlak piyasasi,
kadastro ve tapu islemlerinin yogunluk kazanmasi,
bunlar1 yapacak teknik ve idari personel ihtiyaci, alt ve
iist yap1 tesislerinin insasi, konut ve mimari tarzda
karmasikliklar, arsa ve arazi isgalleri, kadastro
glincellestirmesi/ yenilemesi ve diger alanlarin vasif
degisikligi gibi bir konuda degisim ve doniisiimler
ka¢inilmazdir. Esas temelini vergilendirmeyi garanti
altina almak olan bu konu, sosyal devlet ilkesi geregi
sinirlart icerisinde yasayan halkin her tiirli sosyal
ekonomik ihtiyaglarinin da  gorilmesini temin
etmektedir.

Bu bahsedilen yonleriyle degerlendirildiginde toprak;
bir bodlgede yasayan halkin barinma, beslenme gibi
ihtiyaglarini karsilamanin yaninda miilkiyetle dogrudan
iligkili bir nesnedir (Bolat Pak ve ark., 2023). Biitiin
bunlar miilkiyetin onun igerisinde tasidig aidiyet ve hak
sahipliginin daha da belirginlesmesine, yasalar ve hukuk
kurallariyla ¢ercevelenmesine neden olmustur.

Diinya lizerindeki tasinmazlarin sinirlandirilmasi ve
sahipliklerinin tespiti eski Misir doneminden bu yana
insanligin  ugras1  olmustur. Toprak miktarinin
artirtlamaz bir varlik olmasi nedeniyle lizerindeki hak
sahipligi kiymetlidir. Miilkiyet hakki kavrami bu noktada
bu ¢alismanin konusu olarak karsimiza c¢ikmaktadir.
Miilkiyet hakkinin tarihi gelisimi, Tirkiye’de ki hukuki
gelisimi ve edinim siiregleri agiklanmaya calisiimistir.
Miilkiyet hakkinin siirlandirilmasi ve tespiti kadastro
faaliyetleri ile mimkiindiir. Bu yoniyle
degerlendirildiginde hukuki bir kavram olan miilkiyet
hakk: ile harita miihendisligi teknik uygulamasi olan
kadastro faaliyetleri gibi iki farkli disiplinin arazi
planlamasi ve yonetimi siire¢lerinde ayni eksen etrafinda
birlestigi gortilmektedir. Tiirkiye’de mekansal planlarin
tasarlanis1 ve bu planlarin araziye tatbiki mevcut yasal
diizenlemeler ile saglanmaktadir. Bu siire¢ hukuk ve
mithendislik bilimlerinin iliskileri ile yiritilmektedir
(Aybal ve Pehlivan, 2023).

Kadastro faaliyetlerinin geometrik ve 06znitelik
anlamda giincelligini koruyabilmesi gerekmektedir.
Kadastronun giincel ve kabul edilebilir hatalar
nispetinde olusturulmasi, toprak reformu, topraga dayali
kalkinma projeleri, vergi sistemi, kamu diizeni gibi
alanlarda vatandas ve devlet arasindaki iligkileri
diizenlemektedir.

Tasinmaz sinirlarinin belirlenmesi ve tizerindeki hak
sahipliginin belirlenmesi kadastro faaliyetlerinin ¢alisma
alanin1  kapsamaktadir.  Kadastro faaliyetlerinin
sinirlandirma ve tespit adimlarinda tasinmaz iizerinde
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yer alan yap1 ve eklentilerin ol¢iimleri de yapilir.
Olciimleri yapilan dogal veya yapay detaylar, olci
hesaplamalar1 ve kontrolleri islem adimlarindan sonra
boyut degistirmeyen ylizeyler {izerine aktarilarak
haritalandirilir. Arazinin dogal ve yapay unsurlarin
halihazir haritalarla, tasinmaz mal milkiyetine ait
bilgileri iceren haritalar ise Kadastro haritalaridir (Ozdil,
1983).

Kadastro ve tasinmazlara iligskin bilimsel incelemeler
tizerinden 6rneklere deginmek gerekirse bu ¢alismalar
1990’h yillarda sayica artmis, kadastro, miilkiyet ve
tasinmazlar ile ilgili spesifik konular cesitlenmistir.

(Yalgin Baz, 1990), Koordinat Kadastrosu ve Tiirkiye
Kosullarinda Uygulanmasi adli (Yayimlanmamis) yiiksek
lisans tezinde; Tirkiye'de ilk Aydin S6ke’ye uygulanan,
Tapu ve Kadastro Genel Midirligi’'niin otomasyona
gecme calismalari ile Tirkiye'de koordinat kadastrosu
calismalar1 i¢in pilot bolge secgilen Antalya Akseki ve
Ankara Elmadag'a baghh Tekkekoy'deki calismalari
incelemistir.

(Yilmaz, 1997), Tirkiye kadastrosu ve sorunlari’ ni
konu aldig1 yiiksek lisans tezinde; 6n ¢alismalar, kadastro
calisma alaninin sinirlandirilmasi, ada béliimleri, ada
krokilerinin hazirlanmasi, tasinmazlarin
sinirlandirilmasi, 6l¢i isleri, tespit isleri, ¢izim isleri,
kadastro  faaliyetlerinin  sonuglandirilmas1  gibi
konularinda bilgiler vermistir.

(Demir, 2000), Ortogonal Yontemle Sehir Kadastrosu
Yapilan Yerlerde Kadastro Bilgi Sistemi Temel Altliginin
Olusturulmasi (Trabzon Ornegi) adli doktora tezinde;
Trabzon sehri lizerinden kadastro uygulamasini farkli bir
yontemle ele almistir.

(Kog, 2004), 2014 kadastrosu ve Tirkiye Yaklasimi
adli yiiksek lisans tezinde; 2014 adi verilen bu yeni
kadastral sisteme ulasmak icin mevcut durumun tespit
edilmesi, eksikliklerin belirlenmesi, yapilmasi gereken
reformlarin tespiti, yasal diizenlemelerin belirlenmesi
basliklari izerinde incelemeler yapmistir.

(Adibelli, 2006), Tiirkiye'de Ikinci Kadastro Tasarimi
adli yiiksek lisans tezinde; gelecekte mevcut
kadastronun nasil olmasi gerektigi, su andaki kadastral
sistemin ¢agdas kadastro sistemine doniistiirtilebilmesi
icin giinlimuzde alternatif bir ¢6ziim olarak ortaya atilan
ikinci kadastronun nasil yapilacagi, uygulanabilirligi ve
kapsaminin ne olmasi gerektigi husussunda 6nerilerde
bulunmustur.

(Bostanci, 2008), Tasinmaz Gelistirmede Deger
Kestirim Analizleri ve istanbul Konut Alan1 Orneginde Bir
Uygulama adli doktora tezinde; konut gelistirme
projeleri iizerinde uygulanabilecek bir risk analiz sistemi
ve proje riskini olusturan en 6nemli degiskenlerden biri
olan birim satis degerinin bilgi yonetimi ¢ercevesinde
belirlenmesine yonelik dogrusal coklu regresyon modeli
lizerine ¢alismistir.

(Yaldiz, 2013), Tirkiye Kadastrosunun Mevcut
Durumu ve Cok Amagh Kadastroya Yonelik Yeni
Yaklasimlar adli doktora tezinde; Kadastronun mevcut
teknik ve hukuki sorunlari, kadastro yenileme
calismalarinin gelecekteki ihtiyaclara hangi oranda
cevap verecegi, cok amagl kadastro yapisinin ihtiyaglari
ve iceriginin nasil zenginlestirilebilecegi konusunu ele
almistir.
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(Unel, 2017), Tasinmaz Degerleme Kriterlerine
Yonelik Cografi Veri Modelinin Gelistirilmesi adl1 doktora
tezinde; tasinmaz tiirli olan arsalarin degerini etkileyen
optimum Kkriterlere ulasarak cografi veri modelinin

gelistirilmesi ~ ve  standartlastirilmast  konusunu
incelemistir.
(Kara, 2021), Tasimnmaz Degerlemesine Yonelik

Uluslararasi Bir Veri Modeli Gelistirilmesi ve Modelin
Tirkiye Orneginde Uygulanmasi adli doktora tez
calismasinda; uluslararasi kapsamda bir tasinmaz
degerleme veri modeli gelistirilmesine ve gelistirilen
modelin test edilmesini incelemistir.

2. Yontem

Bu c¢alismanin kapsami miilkiyet hakki kavram,
miilkiyet hakkinin farkli medeniyet ve tarihsel
donemlerde gelisimi ile zamansal evrimi iizerinedir.
Glinimiizde milkiyet hakki kavraminin Tiirkiye’de hangi
yasal dayanaklara dayandigi ortaya konulmustur. Teorik
ve uygulama anlaminda tasinmazlarin miilkiyet
haklarinda karsilasilan kadastral sorunlar ele alinmistir.
Ulkemizde cumhuriyetin ilan1 sonrasinda yiirirliige
giren hukuki diizenlemelerden hareketle tasinmazlarin
miilkiyet hakki simnirlarimi  belirlemede kullanilan
kadastro teknigi uygulamalar irdelenmistir. Kadastro
calismalarinda Kkarsilasilan problemler; idari, teknik,
hukuki ve uygulama problemleri basliklar1 ile ifade
edilebilir. Miilkiyet hakki kavramsal anlamda soyut bir
nitelik tasisa da bu c¢alismaya konu olan tasinmaz
mallarin miilkiyet hakki simirlarinin belirlenmesi ve
sahiplik bilgisinin tescili stiregleri kadastro ¢alismalari
iizerinden degerlendirilmistir. Yasal anlamda kanunlar
yoluyla belirlenen kadastro uygulama ve iyelik bilgisi
tespit standartlarinin, uygulamada kirsalda ve kentte ne
sekilde yapildigy, idari anlamda kurumlar arasinda ne
gibi problemlerin ortaya ¢iktigi, kadastrosu yapilarak
kesinlesen kadastral planlarin arz iizerine tatbikinde
yasanilan problemler, kadastro calismalarinda ve tescil
islemlerinde yasanilan teknik problemler, iilkemizde
gecmis siirecte yapilan ve siiregelen kadastro ¢alismalari
ornekleri ve yasal mevzuat iizerinden degerlendirilerek
problemler tespit edilmeye ¢alisilmistir. Miilkiyet hakki
sinirlarinin belirlenmesi ve hak sahipligi bilgisinin tescili
siireclerinde yasanilan problemler literatiir lizerinden
taranarak detayli sekilde belirlenmeye c¢alisiimis,
sorunlarin ¢6ziimii amaciyla yasa ve uygulamalarda
gorilen bosluklar ifade edilmistir. Konuyla ilgili
problemlerin gosterimini destekleyen kadastral islemler
ve uyumsuzluklara iliskin gosterimler i¢cin Osmaniye
Kadastro mudirligi fiziki dokiimanlarindan
yararlanilmistir.

2.1. Tasinmaz miilkiyet hakkinin tarihi gelisimi

Insanoglunun toprak ile etkilesimi varolussal bir
baslangictan 0Ote yasamsal ihtiyaglarin1 gidermek
temelinde tarih boyunca sekillenmistir. insanin en temel
ihtiyac1 olan beslenme ve barinma zorunlulugunu
giderme ekseninde toprakla baslayan etkilesim, birlikte
yasamanin gerektirdigi ihtiyaclar1 da gidermek amaciyla
farkli evrimler gecirmistir. Insanin hem cinsleri ve diger
canlilarla dogay1 ve topragl paylasma yoniinde gelisen
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evrimi, toprak lizerinde hiikiim ve tasarrufta bulunma
arayisini beraberinde getirmistir. Sonug olarak karsimiza
miilkiyet kavrami cikmistir.

Diinya tlizerinde her ne kadar farkl kiiltiirler, tilkeler
ya da yonetim sekilleri goriiliiyor olsa da tim bu
farkliliklarin ~ ortak sorunu; topragin islenmesi,
miktarinin degismeyen bir varlik olmasi sebebiyle elde
edilebilecek verimliligin artirimi, topragin miilkiyet
seklinin yaninda hukuki ve idari anlamda yo6netimi
olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Ortacag diinyasinda genellikle tarimla iliskilendirilen
toprak yonetim siireclerinde, sinif farkliliklarina ragmen,
feodal yonetimlerin ve bireyin topragin idaresi
konusunda s6z sahibi oldugu ifade edilebilir. Orta Cagda
toprak yonetiminin derebeylikleri olusturan sosyal
siiflar arasindaki iligkiler ile saglanmakta oldugu
gorilmektedir (Giiriz, 1993).

Sanayi devrimi sonrasinda, endiistriyel {iretim
amaciyla kurulacak yapi1 ve tesislerin insasi i¢in
kullanilacak yegane unsur toprak olmustur. Sanayi
devrimi ile beraber bugiiniin gelismis devletleri olarak
nitelendirilebilecek iilkelerin topraga ayri bir onem
verdigi, devlete gelir elde unsuru olarak toprag
gormekte oldugu ve Dbdylece modern vergi
uygulamalarinin temelinin atildig1 anlasilabilecektir.

Insanlar arasinda toplumsal yasamin gelismesiyle
birlikte toprak miilkiyeti kavrami iki farkl sekilde
degerlendirilir hale gelmistir.

Bunlar;

. Bireysel Toprak Miilkiyeti Kavrami

. Kamu Toprak Miilkiyeti Kavrami

Seklinde ifade edilebilir.

Tarih boyunca farkl kiiltiirler farkl toprak miilkiyeti
kavramlarini toplumsal yasamlarinda uygulamaya
calismiglardir. Antik Roma gibi medeniyetlerde bireysel
toprak miilkiyeti kavrami 6n plana ¢ikmistir. Bireysel
toprak milkiyeti kavraminin uygulanisinda yasanan
problemler, makyavellesme ile birlikte toplumsal
siniflarin olusumuna sebep olmustur. Koélelik, soyluluk
gibi kavramlarin ortaya c¢ikisina bu durum zemin
hazirlamistir. Bununla beraber kamu toprak miilkiyeti
kavraminin toplum yasantisina uyarlanisinda da
problemler yasanmistir. Orta Asya Tirk kiiltiriinde ve
kamu toprak miilkiyeti kavramini benimseyen ¢ogu
medeniyette, iilke idari sirlar1 igerisindeki tiim
topraklarin devlete ve onu yoéneten hakanin ailesine
(hanedana) ait oldugu disiintilmiistiir. Bu topraklarda
yetisen her tiirlii verimin hanedan ve toplum yararina
harcanmasi ilkesi uygulanmaya ¢alisilmistir. Bu yonetim
sekli géze hos goriniiyor olsa da halkin fakir ve mal
edinimi yoniinden yetkisiz kilindigi, bireysel hak ve
6zglirce yasaminin sinirlandirildign bir sosyal yasam
formunu beraberinde getirmistir. Bununla birlikte,
devleti yoneten hanedanin toplumdan sosyoekonomik
anlamda ayristigt ve icinde yasadigi toplumun
yasantisina ve gerceklerine yabancilastigt bir yasam
formunu da ortaya c¢ikardifi gozlemlenmistir. Tim
bunlarin yaninda topragin islenmesi, yonetimi ve
stirdiirtlebilirligi yoéniinde uygulanan politikalarda
halkin siirece katiliminin saglanmadigi lakin ortaya ¢cikan
politika yanlislarindan dogrudan etkilendigi bir durumu
beraberinde getirmistir.
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Osmanh imparatorlugu ve Selcuklu dénemlerinde de
kamu toprak miilkiyeti kavraminin uygulanisindaki
problemler neticesinde, devlet erkaninin toprak yonetim
politikalarini  merkezden  yirittiigiinii  séylemek
miimkiindiir. Neticede, bu yonetimler, halka yukaridan
bakan bir yo6netim anlayisiyla yore ve doga
gerceklerinden uzaklastiklarindan topraklarda
verimsizlik, kuraklik ve diisik katma degerli iiriin
olusumu problemleriyle ortaya ¢ikan, giindelik yasami
temelden etkileyen tarim kaynakli ekonomik sorunlarin
yasanmasina sebep olmustur. Kamu toprak miilkiyeti
kavraminin uygulanisinda Kkarsilasilan bu sorunlarin
sonucunda diger medeniyetlerden geri kalmis bir devlet
ve halk kitlesi karsimiza ¢ikmaktadir. Tarim ve toprak
miilkiyeti eksenindeki yanlis politikalar dis bor¢glanmay1
beraberinde getirerek Osmanli Imparatorlugunun
yikilisina zemin hazirlamistir.

Bireysel ve kamu toprak miilkiyeti kavramlarinin ayri
birer secenekmis gibi benimsenerek toplum yasantisina
uyarlanisinda tarih boyunca yasanan sonuglar bugiliniin
toprak miilkiyeti kavramini olusturmustur. Tarih
boyunca deneyimlenen tecriibeler, devletleri bu iki
toprak miilkiyeti rejimini es zamanl olarak kullanma
secenegine itmistir.

Cumbhuriyetin ilani ile birlikte Tiirkiye’de tasinmaz
miilkiyeti islemleri kamusal diizeyde Tapu ve Kadastro
Genel Midiirliigi tarafindan yiiriitilmektedir (URL-6).
Cumhuriyetin ilanindan iki bin yilina kadar klasik 6l¢me
ve arsivleme stirecleriyle yiirttiilmeye ¢alisilan kadastro
faaliyetleri, 6zellikle iki binli yillarin basindan itibaren
bilgisayar donanimlari ve veri tabani teknolojilerinin bir
arada kullanilmaya baslanmasiyla birlikte modern bir
yapilya donlUsmiistiir. Miilkiyet hakkir simirlarinin
belirlenmesi ve hak sahibinin tespiti (kadastro)
faaliyetleri ve tapu sicili kaydi islemlerinin teknolojik bu
gelismelerle entegrasyonu; tapu ve kadastro genel
miidiirliigi tarafindan olusturulan tapu ve kadastro bilgi
sistemi (TAKBIS) ile saglanmistir. Bunun yaninda
kadastroda o6l¢me isleri icin modern teknik Olgme

donanimlarinin ~ kullanimia  baslanmistir.  TAKBIS
sisteminin  iilkemizde e- devlet portali ile
iliskilendirilmesi ~ sonucunda vatandaslar, sahibi

olduklar1 ya da herhangi bir tasarrufta bulunmay1
diisiindiikleri  tasinmazlarin  geometrik  durumlar
yaninda komsuluk iliskilerini de gorebilmekte, soz
konusu portal iizerinden mekdna dayali bircok
sorgulama ve analiz gergeklestirebilmektedir. Bu
entegrasyon vatandaslarin tasinmaz mal miilkiyeti
iizerindeki cesitli devren iktisap (edinim) siireglerini de
kolaylagtirmaktadir. ~ TAKBIS’ in  e-devlet ile
iliskilendirilmesi; devletin tasinmaz mallar iizerindeki
geometrik ve hukuki degisiklikleri giincel sekilde takip
edebildigi, seffaf, ge¢mise doéniik sorgulamalar ve
analizler yapmaya imkan saglayan, arazi yonetimi
siireclerinin merkezi idare tarafindan tek bir noktadan
izlenebilecegi, denetlenebilecegi ve planlanabilecegi
sonuclarii ortaya ¢ikarmistir. Kadastro, miilkiyet hakki
ve tapu sicilinde e-devlet 6zelinde bilgisayar ve internet
teknolojisine bagh olarak ortaya ¢ikan bu e-déniisiim; e-
devlet portali iizerinden e-arazi sistematigine evirilis
olarak ifade edilebilir (Bolat Pak ve ark., 2023).
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2.2. Tasinmaz miilkiyet hakki ve kullanimi iizerine
yasal dayanaklar

Miilkiyet hakkinin tarihsel evrimi incelenirse
bugiiniin diinyasinda gelismis ve gelismekte olan
devletlerin esya hukuku uygulamalarinda ¢ogunlukla
kabul goéren hukuki diizenlemelerin temelinin Roma
doéneminde atilmis oldugu soylenebilir. Roma
hukukunda toprak edinilebilir bir mal olarak
goriilmektedir. Miilkiyet ediniminde topragi edinen
bireyin bir baska arazi sahibinin kullanim alaninda yer
alan tasinmazi kullanma eylemi géstermedik¢e miilkiyet
hakkinda bir kisitlamanin séz konusu olmadigl
goriilmektedir (Proudhon, 1999). Anlasilacag1 {zere
Roma doénemi toprak yonetimi miilkiyet hakkina ek
olarak; kullanim, faydalanma ve sahibine tasarruf yetkisi
veren miilkiyet anlayisinin sekillendigi ve miilkiyet
kavraminin bu doénemde birey ile iliskilendirildigi
soylenebilir.

Tasinmazlarin miilkiyet hakk: s6z konusu oldugunda
kavramsal bir hak ve arazi iizerinde belirlenen fiziki
sinirlar miilkiyet hakkinin belirlenmesi amaciyla yeterli
olamayacaktir. Bu sebeple tasinmaz mal miilkiyetinin
icerikleri olan dogal verimlerin, islevsel ve maddi iligki
durumunun tasinmaz ile birlikteligi ele alinirsa, tasinmaz
tizerindeki miulkiyet hakki kavramindan bagimsiz sekilde
farkli haklarin varligindan da s6z edilebilir. Bunlar;
tasinmaz  lizerinde sahibine smirsiz  yetkiyle
kullanabilme haklari, kaynak haklari, iist inga haklari,
irtifak haklar1 olarak ifade edilebilecektir. Tiirkiye’de ve
bircok gelismis devlette miilkiyet hakki kavrami bireyin
esya uzerindeki sahip olabilecegi en sinirsiz hak olarak
kabul edilmektedir. Bu hak, yalnizca kamu yarari karari
ile  smirlandinlabilir.  Devletin  egemenligini ve
giivenligini ilgilendiren durumlarda bu hakkin devlet
tarafindan smirlandirilmast da mesru kilinmistir.
Nitekim bu durum anayasada; “Herkes, miilkiyet ve
miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarari
amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinin
kullanilmasi toplum yararina aykir1 olamaz.” (URL-3)
ifadeleriyle belirtilmistir.

1982 tarihinde yirirlige giren T.C. Anayasasi
milkiyet hakki kavraminin hangi durumlarda
sinirlandirilabilecegine dair kavramsal bir tanimlama
yapmistir. Miilkiyet hakki kamu yarar1 karar1 gerektiren
durumlarda hukuki sekilde sinirlandirilabilir kilinmistir.
(URL-1) Bu durumlar cesitli enerji nakil hatti projeleri ve
bunlarin isletilebilmesi amaciyla insa edilecek yap1 ve
tesisler ile nakil hatt1 bilesenleri olarak ifade edilebilir.
Bunun yaninda petrol ve dogalgaz iletimi- dagitimi
amaciyla insa edilecek olan yer alti boru hatlarinin ve yer
alti-yer istii isletme unsurlarinin insasi siiregleri de
kamunun yarar goérdiigii bir baska durum olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Enerji projelerinin insasi
amaciyla yapilacak bu tarz islemler belirli bir hat
boyunca (aliyman) yapilan islemler olarak araziye tatbik
edilmektedir. Goriilecegi tlizere gerektiginde 06zel
miilkiyete konu parseller iizerinde irtifak haklar1 kurmak
suretiyle kisilerin miilkiyet hakki kismen
sinirlandirilabilmektedir.

Cesitli sulama projeleri, baraj insas1 gibi hallerde
tasinmazlar tizerindeki miilkiyet haklarinin kismen ya da
tamamen smirlandirilmast  kamulastirma kanunu
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kapsaminda uygulanabilmistir. Bu sekilde kamu
yararinin zorunlu kildig1 baska hallerde yine miilkiyet
haklarinin kismi ya da tamamen bedelleri mukabilinde
sinirlandirilabilmesi hukuken miimkiin kilinmstir.

Sehir alanlar1 ve sehirlerin muhtemel genisleme
alanlarda barinma ve iskdn amaci disinda Kentlilerin
saglik, egitim, ibadet, ulasim, eglenme ve dinlenme gibi
temel ihtiyaclarinin karsilanmasi amaciyla da kamu
yararinin  varligindan s6z edilebilecektir. Sehrin
sakinlerinin yasam alani igerisinde ihtiyac duyabilecegi
bu alanlarin insasi amaciyla kamu ortak alanlari tanimi
ortaya cikmistir. Kamu ortak alanlarinin
olusturulabilmesi i¢in 3194 sayili imar kanunu 18.
Maddesi hukuki dayanak olarak isaret edilmistir (URL-
4). Arazi ve arsa diizenlemeleri kapsaminda miktari1 imar
uygulamasinda belirlenmek kaydiyla, diizenleme
ortaklik pay1 seklinde bir yiizde oran ile 6zel miilkiyete
konu tasinmazlar lzerindeki miilkiyet haklar
sinirlandirilabilmekte ve kamu ortak kullanim alanlar
yaratilabilmektedir.

2.3. Tasinmaz miilkiyet hakkinin
sinirlandirilmasi (kadastro)

tespiti ve

Miilkiyet hakkinin kullanilmasi ve bir hak olarak miilk
edinimi; basta insan haklarn bildirgesi, anayasa ve
kanunlar ile yasal cercevede belirlenmistir. (URL-2)
Ancak sosyal, ekonomik ve kiiltiirel belirleyiciler, savas
ve afetler miilkiyet tlizerindeki haklarda etkili olan
faktorlerdendir. Bununla birlikte; yonetim, planlama ve
politik stireclerde miilkiyet hakkinin
sinirlandirilmasinda kamu yarar1 ilkesi kapsaminda
degerlendirilebilecek hususlar Tablo 1’ de ifade
edilmistir.

Tablo 1. Kamu yarar1 kapsaminda degerlendirilebilecek
hususlar.
Kalkinma 6ncelikli alanlarda kamu ve 6zel tesebbiislere
tahsis edilen alanlar
Mekansal planlamalar kapsamindaki projeler

Kirsal ve kentsel planlama uygulamalari

Kiy1 alanlar, sulak alanlar, orman, mera ve fundaliklardaki
arazi ortiisii degisimleri

e Kalkinma Oncelikli Alanlarda Kamu ve Ozel
Tesebblislere Tahsis Edilen Alanlar; Kamu yatirimlari ve
0zel sektor projeleri icin kalkinma o6ncelikli alanlarda
arazi tahsislerini ifade etmektedir. Altyap1 gelistirmeye
yonelik biiylik projelerde miilkiyetin belirli alanlarda
kamuya devri gerceklestirilebilmektedir. Ornegin;
Tiirkiye'de enerji sektori icin 6ncelikli kalkinma alanlari
belirlenmis ve bu bolgelerde riizgar enerjisi santrallerine
ozel tahsisler yapilmistir. Ozel sektér sirketleri, enerji
iiretimi icin bu alanlarda projeler gelistirmis ve faaliyet
gostermistir. Canakkale, [zmir, Mugla, Nur Daglan
iilkemizde bu tiir projelerin yaygin oldugu yerlerdir.

. Mekansal Planlamalar Kapsamindaki Projeler;
Sehir planlari, bolgesel planlamalar ve ¢esitli mekansal
stratejiler cercevesinde miilkiyetin planlanmasini esas
almaktadir. Yeni yerlesim alanlarinin olusturulmasi veya
var olan alanlarin donistiiriilmesi s6z konusu olmustur.
Istanbul'un sehir planlamasina yénelik "Istanbul 2023
Stratejik Plan1” kapsaminda, sehirdeki trafik sorununa
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¢6zlim getirilmesi amaciyla metro hatlar1 ve otoyollarin
planlanmas1 ve ingsas1 gibi biyik 6lgekli projeler
bulunmaktadir.

. Kirsal ve Kentsel Planlama Uygulamalari; Kirsal
ve kentsel alanlarda siirdiiriilebilir kalkinma ve ¢cevresel
koruma projeleri ifade edilmistir. Toprak kullanimi ve
yerlesim diizenlemeleri kapsaminda miilkiyetin yeniden
diizenlenmesine gidilmistir. Tiirkiye'de kirsal alanlarda
tarim ve hayvancilifl desteklemek amaciyla uygulanan
"Kirsal Kalkinma Projeleri” kapsaminda cesitli koylerde
altyapr ¢alismalar;, tarim destekleri ve egitim
programlar1 hayata gecirilmistir. Kentsel olarak ise
biiyiik sehirlerde siirdiirtilebilir kentsel doniisim
projeleri 6rnek olarak verilebilir.

. Kiy1 Alanlari, Sulak Alanlar, Orman, Mera ve
Fundaliklardaki Arazi Ortiisii  Degisimleri; Ky
bolgelerinde turizm, ulasim veya cevresel koruma
projeleri icin miilkiyetin diizenlenmesi olarak ifade
edilebilir. Sulak alanlar, ormanlar, meralar ve
fundaliklarin korunmasi veya siirdiiriilebilir kullanimi
amaciyla milkiyetin sinirlanmasi veya diizenlenmesi s6z
konusudur. Tiirkiye'de kiy1 alanlarinda turizm projeleri
icin 6zel tahsisler yapilmis ve bu bolgelerde tatil kdyleri
veya oteller insa edilmistir. Sulak alanlarda ise ¢evresel
koruma projeleri kapsaminda sulak alan
ekosistemlerinin korunmasi i¢in 6nlemler alinmistir.
Orman alanlarinda ise agaglandirma projeleri ve
ormancilik faaliyetleri 6ne c¢cikmaktadir. Biitiin bunlar
temelinde kamu yarar1 siirdiriilebilir ekonomi ve
sturdirilebilir arazi yonetimi igin gerekli iken anilan
stureclerin, denetimi ve yonetilmesi siirecindeki
aksakliklarin olusturdugu sosyal, ekonomik ve politik
sliregler beraberinde sorunlari meydana getirmektedir.

Bahsedilen bu hususlar, kamu yaran ilkesi
cercevesinde  miilkiyet haklarinin  sinirlanmasini
gerektiren  durumlar1  ifade  etmektedir.  Bu
degerlendirmeler, genellikle sosyal, ekonomik ve
cevresel hedeflere ulasma amaci giiden kamusal politika
ve yonetim siireglerine dayanmaktadir. Ancak, bu tiir
sinirlamalarin uygulanmasi sirasinda adalet, seffaflik ve
miilkiyet sahiplerinin haklarinin korunmasi gibi 6nemli
prensiplere dikkat edilmesi gereklidir.

Tablo 1’ de ifade edilen tiim uygulamalar miilkiyetin
bireysel ve kamusal alana yonelik hukuki siireglerini
kapsar. Dogal cevre olarak miilkiyetin temel zeminini
olusturan arazi ilizerinde meydana gelen c¢ok bash
uygulamalarda arazi goriiniimiinde degisimlerin de
meydana geldigi belirtilebilir. Kirsal alanlarda kamusal
miilkiyete tabi olan tasinmazlar; hazine arazileri, orman
arazisi, sulak alanlar, meralar ile kirsal yerlesmedeki
okul, saglik evi, cami, vd. kamu tasinmazlari ile bireysel
miilklerdir. Kentlerde ve biiyiik sehirlerde hem kamu
tesisleri hem de 06zel miilkiyetin miktar ve alan
bakimindan daha fazla alana sahip oldugu asikardir.
Kent; belirli bir alanda sik doku veya bitisik nizamdaki
konut tarzi, kat ve bina sayisinin fazlaligi, fonksiyonel
alanlardaki is merkezleri, biitiin bunlarin
vergilendirmeye esas miilkiyet hakki kullanimi ve
miilkiyet durumlarinin daha yogun ve/ veya karmasik
bir yapiya sahip oldugu alanlar olarak nitelendirilebilir.

1982 ve oncesindeki anayasalar incelendiginde
kanun koyucu tarafindan miilkiyet hakkinin kamu yarari
durumu soéz konusu oldugunda devlet tarafindan
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kisitlanabilir oldugu gercegi goriilebilecektir (Sahin,
2009). Miilkiyet hakki kavraminin smirlandirilabilmesi
icin kamu yarari ilkesinin dikkate alindig1 goriilmektedir.

Miilkiyet hakki tanimindan hareketle tasinmazlar
iizerinde bireysel ve 6zel miilkiyet haklarinin haricinde
kamu ya da hazine miilkiyeti kavramlar1 da uygulamada
karsimiza ¢ikmaktadir.

Topragin miktar1 degismeyen bir varlik olusu
devletleri tarih boyunca toprak tzerinde ¢esitli
politikalar iiretmeye zorunlu kilmistir. Arazi pargalarinin
yer ve konumlarinin, diger arazi pargalari ile sinirlarinin
belirlenebilmesi, miilkiyet hakkinin en temel bileseni
olan kamu diizeni kavramini beraberinde getirmistir.
Ozel, tiizel ya da devlet miilkiyetindeki tasinmazlarin
sinirlarinin  belirli olmadigl, topografya iizerindeki
konumlarinin bilinemedigi, komsuluk iliskileri yaninda
iizerindeki hak ve yiikiimliliiklerin belirlenemedigi
hallerde kamu diizeni kavraminin anlamini yitirecegi
ifade edilebilir. Tasinmazlarin yerytizii tizerindeki yer ve
konumlarinin  belirlenerek, tizerindeki hak ve
yuktmluliklerin tespiti ¢alismalari, harita mihendisligi
disiplini uygulama alani olan kadastro c¢alismalarinin
konusunu olusturmaktadir. Anlasilacag lizere kadastro;
arazi  pargalarinin  yeryiiziindeki  konumlarinin
belirlenmesi, iizerindeki hak ve yiikiimliiliiklerin tespit
edilerek bir kayit sistematigi dahilinde arsivlenmesi
ilkesine dayanmaktadir. Bir arazi parcasi lizerinde ilk
defa kadastro calismalar1 yapilacaksa bunlar tesis
kadastrosu olarak isimlendirilebilmektedir.

Kadastro faaliyetlerinde ama¢ sadece toprak
miilkiyetinin sinirlarinin belirlenmesi ve bu miilkiyet
hakkinin kimlere ait oldugunun tespiti degildir.
Kadastroda tasinmazin sinirlandirilmasi ve iizerindeki
hak ve yiikiimliliiklerin belirlenmesinin yaninda,
tasinmazin aidiyet haklarinin ve zilyetligin glivence
altina alinmasi, tasinmaz iizerinden elde edilecek devlet
gelirlerinin belirlenmesi, toprak yonetimi ve topraga
dayali politikalarin izlenmesi ve siirdiriilebilirligi,
devlete ait tasinmaz mallarin tespiti/ sinirlandirilmasi ve
korunmasi, toprak reformu c¢alismalarina althk
saglayacak veri iretimi, c¢evre ve toplum saglig
politikalarina altlik olusturacak verilerin eldesi, mekana
dayali kentsel ve ulusal planlamalarin yapilabilmesi i¢in
temel bilgi iceren veri setinin Uretimi de
amaglanmaktadir. Kadastroda arazi sinirlar1 yaninda
arazi iizerindeki hak ve ylikiimluliiklerin tespit edilerek
tapu siciline islenmesi faaliyetleri arazi yoénetimi
stireclerinin ilk basamag olarak karsimiza ¢ikar (Doner
ve ark, 2022). Anlasilacagl ilizere kadastro; arazi
yonetimi ve planlamalar i¢cin en onemli veri setini
olusturan temel dayanak olarak karsimiza ¢ikar.

2.4. Tiirkiye’'de kadastro faaliyetleri

Tiirkiye’de ¢agdas kadastro ¢alismalarinin baslangici
icin Cumhuriyetin ilan edilmesini takiben 1925 yilinda
657 ve 658 sayili kanunlarla yapilan yasal diizenlemeler
ve Kkadastro teskilatimin hukuki olarak taniminin

yapilmasiyla, tapu ve kadastro genel miidirligi
olusturulmustur.
658 sayii kadastro kanununun yasalagsmasi

sonrasinda iilkemizde ilk kez Konya, Bursa, Ankara, izmir
ve Istanbul illerimizde modern kadastro faaliyetlerine
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baslanmistir. Kadastro faaliyetleri sonucunda arz
lizerinde yasanan hukuki ve teknik problemler
sonrasinda bunlarin ¢6ziimi maksadiyla 1929 yili ile
1950 yillar1 arasinda bir dizi kanuni diizenlemeler
yapilmistir.

1950 yilindan 1987 yilina kadar kadastro ¢alismalari
kirsal ve kentsel alanlarda farkli hukuki diizenlemelere
dayali olarak yapilmis olsa da 1987’de bu duruma bir
standart getirilerek kentsel ve kirsal kadastro
alanlardaki ¢alismalar birlestirilmistir (Yasayan ve ark.,,
2011).

1990 y1li sonrasinda teknolojik gelismelere tilkemizin
de katilim1 kadastro ¢alismalarinda yeni bir perspektif
yaratmistir. Ozellikle bilgisayar teknolojisinin ve veri
tabanlarinin kadastroda kullanimina ek olarak modern
mekansal veri dlcme yontemleri ve aletlerinin kullanimi
ile yiiksek hassasiyetle sayisal haritalar olusturulmaya
baslanmistir. Bu yeni olusturulan haritalar mekansal veri
tabanlariyla iliskilendirilerek glinimiizde yaygin olarak
kullanilan TAKBIS sistemine hayat vermistir.

Kadastro g¢alismalari; sinirlandirma ve tespit, 6lgme
ve hesaplama, kontrol, ¢izim ve onay stregleri
sonrasinda tescil adimlarindan olusur. Kadastro
calismalarinin ilk adimi; miilkiyet durumu ve sinirlari
belirlenmek istenen arazi pargalarina karar verilmesi
olan ¢alisma alaninin belirlenmesi stiregleridir. Kadastro
calisma alaninin belirlenmesi sonrasinda, ¢alismalarin
yapilacagr bolgedeki vatandaslara ve kurumlara
yuritilecek calismalar hakkinda Dbilgilendirmeler
yapilmaktadir. Bu bilgilendirmeler tebligatlar kanunu
usul ve esaslarinca gerceklestirilmektedir. Teblig
slirecini takiben, arazi pargalarinin sinirlandirilmasi ve
tespit islemleri olarak ifade edilecek olan arazi
calismalar1 gelmektedir. Arazi c¢alismalar1 kadastro
miuidirlikleri tarafindan olusturulan kadastro ekipleri
tarafindan yiiritilmektedir. Kadastro ekipleri, ilgili
alanda yeterli mesleki donanima ve tecriibeye sahip fen
kisilerinden olusturulmaktadir. Bunlar harita
mithendisleri ve teknikerleri olarak ifade edilebilir.
Kadastro c¢alisma alami simnirlar1 olarak belirlenen
yerlerde orman ya da tarim arazilerinin varlhigl s6z
konusu ise kadastro ekiplerine orman bdlge
miidirlikleri ve tarim il midirlikleri tarafindan
gorevlendirilen orman yliksek miithendisleri veya orman
mithendisleri yaninda ziraat yiiksek miihendisleri veya
ziraat mithendislerinin katilimi gerekebilmektedir.

Kadastro ¢alismalar1 kadastro kanununca kadastro
miuidirliikleri ya da 6zel tesebbiisler tarafindan deruhte
edilebilir. Kadastro miidiirliikleri giiniimiizde 6zellikle
kadastro c¢alismalarini kontrol eden bir sistematik
diizene yonelmistir. Kadastro ¢alismalarinda 0dzel
sektoriin silirece katilimi kadastro kanununda yapilan
degisiklikler ile hukuki anlam kazanmstir. Ozel sektoriin
bilgi ve deneyimi yaninda, problem ¢6zme becerisindeki
esneklik ve is akis stirecindeki hiz kadastro ¢alismalari
icin blytik bir avantaj olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Kadastro calismalarinda simirlandirma ve o6lgme
islemleri ayni anda yapilabilecegi gibi farkli zamanlarda
da yapilabilmektedir. Kadastrosu yapilmak istenen arazi
pargalarinin  sinirlandirilmast  igin  6ncelikle tapu
kayitlari, vergi kayitlar1 gibi belgeler iizerinden teyit
edilmek {lzere tasmmaz iizerindeki hak ve
yiiktimliiliiklerin tespit edilmesi gerekir. Sahiplik bilgisi
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belirlenen arazi parcalarinin yeryiizii {lzerindeki
yerlerinin  belirlenmesi, o6lgme ve sinirlandirma
islemlerinin bir diger basamagi olarak karsimiza
cikmaktadir. Kadastro calismalarinda arazi lizerinde 5
metrekareden biiyiik her tiirlii yap1 ve tesisin yaninda
dogal ve yapay tim bilesenlerin detay Ol¢iimlerinin
yapilmasi  gerekmektedir. Kadastroda topografya
iizerindeki detaylarin oOlgllendirilmesi islemleri buyiik
Olcekli harita ve harita bilgileri liretim yo6netmeligi
kapsaminda yiriitiilmektedir. S6z konusu ydnetmelige
gore detay Olgiileri; uzaktan algillama, uzay ve uydu
jeodezisi teknigi yaninda klasik yersel olgme teknigi
yontemiyle de yapilabilmektedir. Uzaktan algilama ile
yapilacak oOlgmelerde lidar ve insar yontemlerinin
kullanabilecegi belirtilmistir.

3. Bulgular

3.1. Tirkiye’
sorunlar

de tasinmaz miilkiyet hakkinda

Tiirkiye’de toprak miilkiyeti sorununun ¢oziimiine
yonelik olarak cumhuriyetin ilan1 sonrasinda birgok
yasal diizenleme yapilmistir. Yasal diizenlemeler ile
hukuki boyut kazandirilan miilkiyet hakkinin
belirlenmesine yonelik ¢alismalar, uygulamada birgok
teknik ve hukuki sorunu beraberinde getirmistir. Toprak
milkiyeti kavrami s6z konusu oldugunda toprak
iizerinde yer alan tasinmazlarin belirlenmesi ve tespiti
yaninda bunlarin hukuk{ olarak sinirlarinin belirlenmesi
ve iyelik bilgilerinin tespiti zorunlulugu da ortaya
cikmaktadir. Kadastro faaliyetlerinde Kkarsilasilan
problemleri birkag baslikta inceleyebilmek miimkiindiir.

3.1.1. Tasinmaz miilkiyet hakkinin tespitindeki
sorunlar

Arazi lzerinde yer alan tasinmazlarin birden ¢ok
kisiye ait olmasi durumunun Tiirkiye’de 6zellikle kirsal
alanlarda karsilasilan problemlerin basinda geldigi ifade
edilebilecektir. Tasinmazlar {izerindeki miilkiyet
hakkinin iktisap sekilleri; devren, aslen ve zilyetlik
yoluyla miimkiin olabilmektedir. Tasinmazlar iizerindeki
milkiyet hakkinin devren iktisab1 genel olarak satis,
trampa (takas), bagis sekillerinde ortaya
¢cikabilmektedir.  Bunlarin  yaninda  tasinmazlar
tizerindeki miilkiyet hakki; tasinmaz mal miilkiyetinin
aslen iktisap sekilleri ve zilyetlik ile belirlenebilir.
Tasinmaz mallarin aslen iktisap sekilleri; miras,
mahkeme Kkararlari, cebri icra, isgal ve kamulastirma
olarak ifade edilebilir. Zilyetlik; milkiyet hakk:
kendisinde ve bir baska kimsede olmayan bir tasinmaz
iizerinde bireyin kendi ¢ikarina olacak faaliyetleri i¢in
s6z konusu tasinmazi kanunda belirtilen stireler boyunca
kullanimi sonunda elde ettigi bir hak olarak ifade
edilebilecektir.

Kadastro faaliyetlerinde tasinmaz mal miilkiyeti
edinimi yollarina uymayan, sifahen ve yerel sayilabilecek
satis, takas, bagis vb. yollarla vatandaslarin kendi
aralarinda, bir tapu tescili kaydina dayanmayan arazi
kullanimlar1 ya da arazi iizerinde tasinmaz mal insa
ederek miilkiyet hakki bir baska bireye ait olan arazi
kullanim durumlari ile uygulamada sikca
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karsilasilmaktadir. Bu problemlerin ¢6ziimii igin
kadastro siirecinde ve sonrasinda mahkeme yolu her ne
kadar kanuni ¢6zliim olarak belirlenmisse de davalarin
sonuca baglanma stiresi goz dniine alindiginda topragin
¢ok uzun siire sahiplik bilgisinin belirlenemeyisi gercegi

ortaya ¢ikmaktadir.
Miilkiyet hakkinin tespitinde yasanilan problemler,
kisilerin devlete olan giivenlerinin azalmasina

dolayisiyla kamu diizeninin bozulmasina ve devletin
arazi ve tasinmazlar iizerinden elde edecegi vergi
gelirlerinde muhatap sorunu ortaya ¢ikmasina sebep
olabilmektedir (Erkan, 2017). Tiim bunlara ek olarak,
arazi uzerinde yiritilecek kalkinma projelerinin de
planlanmasinda problemler yasanabilmektedir.
Kadastro, tasinmazlarin bireysel o6zgiirliikk haklar
lizerinden yasal olarak giivence altinda olmasini saglar.
Bu, miilkiyet hakkinin hukuki giivencesini saglar ve miilk
sahiplerini her tirli miilkiyet anlagsmazligina karsi
korur. Kadastro verileri, mahkemelerde 06zgiirliikk
haklarini ispatlamak i¢in 6nemli bir delil teskil eder.
3.1.2. Tasinmaz miilkiyet hakkinin
smirlandirilmasindaki teknik sorunlar

Tirkiye’de 6zellikle geg¢mis yillardaki kadastro
faaliyetlerinde yiiriitiilen arazi ¢alismalarinda, referans
noktasi olarak kullanilan yer kontrol noktalarinin
tesislerinin bozulmalari ya da ihyalarinin miimkiin
olmamasi sebebiyle arazi sinirlandirmasinda yasanilan
geometrik problemlerin, olgiilerde referans noktasi
olarak kullanilan yer kontrol noktalar1 {izerinden
diizeltimi ya da kontroli mimkiin olmamaktadir
(Kusuli, 2011).  Ayrica, kadastro islemlerinde
uygulamada karsilasilan geometrik  problemlerin
¢oziimii amaciyla lilke jeodezik aglarina dayali olarak
yeni yer kontrol noktalarinin tesisi ya da mevcut jeodezik
aglarin siklastirlmasi ihtiyaci ortaya ¢ikmaktadir.
Bununla beraber kadastro islemleri tamamlanan ve
sinirlandirilarak tapu siciline tescili yapilan arazi
sinirlart  Uzerinde kadastral planlarin arz {zerine
uygulanmayisi sebebiyle, arazi kullanimindaki gerceklik
ile kadastral planlarin ortiismemesi durumu bir diger
teknik problem olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Tim bu
teknik problemlere ek olarak referans noktalari
koordinatlarinin  dogru  sekilde hesaplanamayisi
sebebiyle parsel smirlarinin da hatali sekilde
olusturuldugu ifade edilebilecektir. Gegmis dénemlerde
yapilan kadastro ¢alismalarinda 6l¢gme isleri kapsaminda
kullanilan 6lgme yontemlerinin ve donanmimlarinin
giinimiiz  icin  yeterli koordinat dogrulugunu
karsilayamadig goriilebilmektedir.

Sekil 1 incelendiginde; tesis kadastrosu sirasinda
takeometrik 6lgme teknigi kullanilarak turkuaz renk ile
tapuya esas sinirlari belirlenen 1477 ve 1478 numaral
kadastro parsellerinin sinirlandirma ve tespit islemleri
yapilmistir. 1477 ve 1478 numarali kadastro parselleri
tizerinde mezarhk alam olarak ayrilan kamu ortak
kullamim alanlar1 séz konusudur. Tesis kadastrosu
sonrasinda kadastro yenilemesi ve giincellemesi
calismalar1 sirasinda GNSS teknigi ile yapilan jeodezik
6lcmelerde arazide kadim sinirlarla eskiden beri var olan
mezarlik alani mevcut kullanim durumunun tespiti Sekil
1’ de sar1 renk ¢izgiler ile sinirlandirilarak dl¢tiilmiistir.
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Sekil 1. Eski ve yeni 6lgme teknikleri ile sinirlandirilan
parsellerde 6lcii hatalar1 (Osmaniye Kadastro I
Miudurlagi, 2024).

Tesis kadastrosundan bu yana s6z konusu
tasinmazlarin arazi iizerindeki kadim sinirlarinda bir
degisiklik olmadig1 tasinmazlarin fen klasorleri
iizerindeki teknik incelemelerle ve yo6re halkinin
beyanlariyla belirlenmistir. Kadastro yenilemesi ve
giincellemesi ¢calismalari sirasinda modern 6l¢gme gézlem
ve donanimlarindan GNSS teknigi kullanilarak soz
konusu tasinmazlarin sinirlar1 tekrar belirlenmis bu
sekilde olciilen haliyle tescil edilmistir. Goriilecegi iizere
tesis kadastrosu zamaninda takeometrik 6l¢ii yontemi ile
sinirlandirilan ve tescil edilen tasinmazlarin sinirlari ile
kadastro yenilemesi ve giincellemesi sirasinda GNSS
teknigi ile yapilan kontrol dl¢gmeleri sonucunda elde
edilen tasinmaz sinirlar1 oldukg¢a farklhidir. Bu durum
modern dl¢gme tekniklerinin kadastroda kullanimi ve
tasinmaz swmirlarinin - dogru  sekilde tespiti  ve
sinirlandirilmasinin  giintimiiz teknik standartlarinda
yapilabilmesini géstermesi yoniiyle, kadastro yenilemesi
ya da gilincellemesi ¢alismalarinin gerekliligini de gozler
ontline sermektedir.

Sekil 2 incelendiginde tesis kadastrosu sonrasinda
175 ve 176 numarali parsellerin arazi {izerinde
sinirlandirma ve tespit islemlerinin yapildigy, tescile esas
olan sinirlarinin grafik paftadaki gériintimlerinin kirmizi
renkli cizgiler ile belirtilmektedir.

Sekil 2. Tasinmaz miilkiyet hakki sinirlandirma ve
tespitinde karsilasilan teknik sorunlar (Osmaniye
Kadastro 1 Miidiirliigii, 2024).
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Kadastro islemlerinde karsilasilan bir diger teknik
problem; simirlandirma ve tespit isleminden sorumlu
personelin arazi yapisi sebebiyle 6l¢limiinii yapamadigi
yerlerde tahmine dayali sinirlandirma c¢alismalari
yaptigi, bu silireclerde tasinmaz koése nokta
koordinatlarinin yanlis/ gercege aykir1 hesaplandigy,
tasinmaz sinir1 ve parsel olusumunda yanlis noktalarin
birbiri ile baglanilarak tersimat hatalarinin da yapildigi
yontindedir. Sekil 2’ de ki 6rnekte, 176 numarali parselin
sinirlarinin  gergek sinirlarinda yer almadigi, parsel
sinirlarinin  paftasinda tersimat hatalar1 icermekte
oldugu kadastro yenileme ve giincelleme calismalari
kapsaminda yerinde yapilan olgiilerle tespit edilmistir.
Tersimat hatasinin tespiti sonrasinda Sekil 2’ de gri renk
cizgiler ile gorulebilecek olan ve ger¢ek arazi kullanimi
ile ortisen konuma parsel mahkeme karar1 ile
tasinmistir. 176 numarali parselin gercek konumundaki
hata bu sekilde kadastro mahkemesi Kkarariyla
giderilmeye calisilmis olsa da Sekil 2’ de goriilecegi lizere
176 numarali kadastro parselinin yeni yeri ile komsu
parseli olan 175 numarali parselin mevcut konumu
arasinda mavi renkli tarali kisimda miikerrer kullanim
alan1 sorunu ortaya ¢ikmistir. S6z konusu problem
kadastro mahkemesi ya da kadastro komisyonu karari ile
¢oziimlenememis bir halde halen yer almaktadir.
Gortlecegi Uzere kadastro yenilemesi ya da kadastro
giincellemesi c¢alismalarinda eski dénemde yapilan
teknik problemler giderilmeye c¢alisiimis olsa da
¢oziimler beraberinde yeni problemler getirebilmekte,
miilkiyete dayali yeni bir ¢ézlimsiizlik siirecine sebep
verebilmektedir.

3.2. Tasinmaz sinirlarinin belirlenmesinde yetki
catismasi

Tiirkiye’de tasinmaz miilkiyet haklarinin smirlarinin
belirlenmesi, tasinmazlarin iyelik bilgilerinin
sinirlandirma faaliyetleri sonrasinda bir tapu sicili ile
kayit ve devlet korumasi altina alinmasi faaliyetleri i¢cin
tapu ve kadastro genel midiirligii yetkilendirilmistir.
Ozel miilkiyete konu tasinmaz mallarin miilkiyet
haklarinin sinirlarinin belirlenmesi siire¢lerinde kamu
kurumlart arasinda  ¢ogunlukla idari sorunlar
yasanmamaktadir. Sinirlandirmas1 yapilmak istenen
tasinmazlarin; devletin hiikiim ve tasarrufu altinda yer
alan orman, mera, yaylak, kislak vb. hazine ve/ veya
kamu orta mallar1 olmasi ya da bunlara komsu olmasi
halinde, tapu ve kadastro genel miidiirligii disinda yer
alan kamu kurum ve kuruluslarinin kadastro siireglerine
miidahil oldugu uygulamalar sik¢a karsimiza
cikmaktadir.

2010 ile 2017 yillan arasinda lilkemizde yaklasik 6
milyon 246 bin 845 hektarlik orman vasfi tasiyan alanin
tapulamasi Orman Genel Miidiirliigii ve Kadastro Genel
Midirligi yaninda 6zel sektoriin stirece katilimiyla
tamamlanmistir (Ercan ve Toker, 2022).

Bu durum orman vasfi tasiyan alanlarin
tapulanmasinda kadastro yapmaya yetkilendirilen kamu
kurumlar arasinda yetki problemleri yaratmaktadir. Bu
problemlerin ¢6ziimii icin hukuk yolu miimkiin olsa da
mahkeme stireclerinin olduk¢a uzun zaman almasi, bu
zaman zarfinda tasinmaz sinirlarinin ve sahiplik
bilgilerinin kesinlesmemesi sebebiyle vatandasin ve

277

kurumlarin hak kaybina ugradiklar: séylenebilir. Sonug
olarak devletin vergi kaybi yoluyla gelirlerinin eksildigi
ifade edilebilir.

3.2.1. Orman sinirlarinin tespitinde yetki sorunlari

Orman arazilerinin sinirlandirilmas1  ve tespit
calismalar1 i¢cin Cumhuriyet déneminde bir¢ok hukuki
diizenleme yapilmistir. Bu hukuki diizenlemelerde 3402
saylli Kadastro kanunu ile Tapu ve Kadastro Genel
Midirligi yetkilendirilmistir. Benzer sekilde bir hukuki
diizenleme olan 6381 sayili orman kanunu, Orman Genel
Midirligiinii orman kadastrosu faaliyetlerinde yetkili
kilmistir. Kadastroda Kkurumlar arasi farkli yetki
problemlerinin bir sonucu olarak orman alanlarinin
sinirlarinin belirlenisinde ihtilaflar karsimiza ¢ikmakta
ve yillar icerisinde ¢oziillemeyen hukuki siirecler
yasanabilmektedir. Orman Genel Miidiirligi ve kadastro
miudirliikleri donem doénem bu problemlerin ¢6ziimii
icin kurumlar arasi anlagmalar yapmaya ¢alismissa da
uygulamada bir sonuca ulasilamamistir (Ayanoglu,
1992).

Sekil 3’ te s6z konusu bolgede tesis kadastrosu
zamaninda orman sinirlarinin yesil renk tarali olarak
gorilen alanlar olarak yer almakta oldugu ifade
edilebilecektir. Orman sinirlarina komsu durumda yer
alan tasinmazlarda kirmizi renk tarali alanlarda
gorilebilecek olan orman sinirlari ile miikerrer alan
olusumu sorunlari ortaya ¢ikmistir.

3402 sayili kadastro kanunu 4. Maddesinde
kadastrosu yapilmamis orman alanlarinin
sinirlandirilmasi ve tespiti icin orman genel muidirligi
isaret edilmistir. Orman Genel Miidiirliigii tarafindan
gecmis yillarda orman alanlarini  sinirlandirmak
amaciyla olusturulan kadastro ekipleri tarafindan orman
alani olarak belirlenen arazilerin, tapu kadastro genel
midurliigline baghh kadastro ekiplerince ayrica
sinirlandirilmasi ve tescile konu olmasi sonrasinda
kurumlar arasinda ayni tasinmaz iizerinde tescil
hususunda fikir ayriliklar1 ortaya ¢ikmistir. Sekil 3’ te
kadastro yenilemesi ve giincellemesi c¢alismalari
kapsaminda orman sinirlarina komsu durumda yer alan
tasinmazlarin tescile esas smirlarinin kontrollerinde
orman sinirlari ile ¢akismakta oldugu gozlemlenmistir.
Orman boélge midirligi tarafindan goérevlendirilen
orman miihendisleri ile kadastro ekibinde yer alan
kadastro fen kisileri arasinda orman ve miilkiyete esas
tasinmaz sinirlarn 6zelinde goriis ayriliklar1 ortaya
cikmistir.

|
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Sekil 3. Orman sinirlarina komsu tapulu taginmazlari
simirlandirmada yetki sorunlari (Osmaniye Kadastro 1
Midurlagi, 2024).
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Bu ihtilaf sonucunda orman bélge mudirligi
kadastro yenilemesi ya da gilincellemesi calismalari ile

miikerrer kullanim alanlar1 tespit edilen komsu
tasinmazlarin orman smrlarin1  terk  etmelerini
istemistir. Kadastro ekibi ise tasinmaz sinirlarinin

evveliyatindan beri tapulu arazi oldugunu beyan
etmistir. Sekil 3’ te goriilecegi lizere ozellikle orman
sinirlarina komsu tasinmazlarda bu sekilde miikerrer
alan kullanim problemleri ortaya ¢ikabilmektedir. Bu
problemler mahkemeler kanaliyla ¢oziilmek istenmis
olsa da anlamli bir sonu¢ alinamamis ve kurumlar
arasindaki ihtilaflar ¢oziilememistir. Boylece ihtilafa
konu olan tasinmazlarin tescil durumu
kesinlesememistir.

Orman Genel Midiirliigiiniin kadastro yapmaya yasal
anlamda yetkilendirildigi halde giiniimiizde teknik
anlamda kadastro faaliyeti yapmaya yeterli personelinin
olmayis1 ve gecmisten giiniimiize kadar kadastro
yapmaya uygun sekilde teskilatlandirilmayisi sebebiyle
orman kadastrosu uygulamalarinda, genel kadastro
faaliyetlerini yiiriiten, tapu kadastro genel miidiirliigiine
bagl kadastro ekiplerine ihtiya¢c duymustur. Bu noktada
3402 sayili yasanin uygulanisinda ortaya ¢ikan hukuki
bosluk sebebiyle kurumlar arasi sorunlar
gozlemlenmistir. 3402 sayili yasanin orman alanlarinin
ve genel kadastronun ne sekilde ayrisacagi yoniinde
getirdigi diizenlemelerin yetersiz kalis1 neticesinde,
2005 yilinda kadastro kanununda degisiklik yapilmasina
dair yirirlige konulan 5304 sayili yasanin 3.
maddesinde belirtildigi sekliyle uygulamada karsilasilan
teknik ve idari yetersizlikler giderilmeye c¢alisilmistir.
5304 sayili yasa ile yapilan degisiklikler ile orman
kadastrosu yapilmamis ve orman alanm1 oldugu
degerlendirilen ve genel kadastro calismalarina esas
veya komsu olan tasinmazlarin sinirlarinin ve aidiyet
bilgilerinin tespit edilebilmesi i¢in tapu ve kadastro genel
midirligine bagh olan kadastro ekipleri
yetkilendirilmistir. Orman sinirinda veya orman sinirina
komsu oldugu disiiniilen tasinmazlarin kadastro
calismalar1 sirasinda orman genel mudirligii tasra
teskilatlar1 tarafindan gorevlendirilecek orman ytiksek
mithendisi veya orman miihendisinin yaninda tarim il
midirliiklerince  gorevlendirilecek ziraat yiiksek
mithendisi veya ziraat mihendisinin kadastro ekibine
katilmas1  isaret edilmistir.  Boylece  kadastro
calismalarinin yerinde, hizli, etkin ve kurumlar arasi
iletisim halinde gergeklestirilmesinin yasal olarak
hedeflendigi ifade edilebilir. Yasal anlamda durum
boyleyken uygulamada kurumlar arasindaki ihtilaflarin
sirmekte oldugu, tasinmaz miilkiyet haklarinin tespit ve
tescilinde uzayan mahkeme siireglerinin varligi Sekil 3’ te
aciklanan 6rnekte goriilecegi iizere iilkemizde oldukca
sik karsilasilan bir problemdir.

3.2.2. Kamu orta mallar1 smrlandirmada yetki
sorunlari

Orman alanlarinin sinirlandirilmasinda karsilasilan
kurumlar arasindaki yetki problemlerinin benzerlerinin
kamu orta mallar1 olarak ifade edilen mera, yaylak,
kislak, otlak, panayir alam1 vb. alanlarin kadastro
stireclerinde de yasandigl, kadastro ve tapu tescili
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uygulamalarina bakildiginda agik¢a gorilebilmektedir.
Mera alanlar1 kendi 6zel kanunlari ile belirlenmis ve
kamu orta mali olarak kabul edilmis tasinmazlardir.
Mera alanlarinin sinirlandirilmasi ve tespiti icin Tarim ve
Orman Bakanlig1 yetkilendirilmistir. Tarim ve Orman
Bakanligi mera alami olarak diisiiniilen tasinmazlarin
sinirlandirma ve tespit islemlerini ge¢miste mera
komisyonlari araciligiyla yuritmiuistir. Mera
komisyonlar1 tarafindan mera alani olarak belirlenen
araziler kadastro genel miidiirligiine bildirilerek
tasinmazlarin mera alani olarak tescil edilmesi
saglanmistir. Burada tarim ve orman bakanlifl
tarafindan olusturulan mera komisyonlari ile genel
kadastro c¢alismalarim1 yiiriitmekle yiikiimli olan
kadastro komisyonlar1 arasinda fikir ayriliklar
yasanmaktadir. Ulkemizde mera vasfin yitiren ya da
mera vasfi yore halki tarafindan turizm vb. sebeplerle
bilingli sekilde yitirtilen tasinmazlarin var olusu,
kadastral planlar ile arazi kullanimi ve planlamasi
arasinda farklar oldugu gercegini ifade etmektedir. Mera
arazilerinin turizm alanlarina doéniismesinde hukuki
anlamda var olan bu bosluk, mera arazilerinin amaglari
disinda kullanimi sonucunu beraberinde getirmistir.
Tiirkiye’de 6zellikle 1990 yillarindan sonraki siireglerde
mera arazilerinin turizme elverisli yorelerde turizm
alanlarina déntismekte oldugunu gozlemlenmektedir. Bu
noktada yasal bosluklarin, mevcut durumu legallestirme
cabalarinin giinlimiizde de siirmekte oldugu sdylenebilir
(Donmer, 2022).

Mera alanlarinin sinirlandirilmast ve tespitinde
gorevli mera komisyonlar1 ile genel kadastrodan
sorumlu kadastro komisyonlar1 arasindaki problemler
icin mahkeme yoluyla hukuki anlamda ¢6zim
bulunmaya ¢alisilmistir. Davalarin uzun slirmesi, arazi
kullaniminda kadastral planla oOrtiismeyen ve mera
alanlarmin 6zel milkiyete konu alanlarmis gibi
kullamimlari sonucunda, kurumlar arasinda
¢oziillemeyen yetki problemleri yasanmaktadir. Sonug
olarak tasinmazlarin vasfina uygun tescil siiregleri
gecikmekte, arazi ve arsa diizenlemeleri yaninda topraga
dayali tarim uygulamalarinin planlama siireclerinin de
sekteye ugramakta oldugu soylenebilecektir. Tim
bunlardan nihayet; devletin araziler iizerinden gelir/
vergi kaybina ugradig, tarima dayali tiretim ve planlama
siireclerinden olmas1 gereken faydayr alamamakta
oldugu sonucu da agike¢a ¢ikarilabilmektedir.

3.3. Arazi ve arsa diizenlemesi kapsaminda sorunlar

Tiirkiye’de kentsel arazilerin diizenlenmesi ve
planlanmasi ile ilgili olarak bir¢ok hukuki diizenleme
(kanun-yonetmelik) mevcuttur. Kentsel mekanlarin
planlanmas1 konusunda hukuki anlamdaki temel
dayanak 6785 sayili  kanundur. Giinliimiziin
metropoliten kentlerinin mekansal planlamalarinin bu
kanun hikiimlerince yapildig1 goriilebilmektedir. 6785
saylll kanunun uygulamada yetersiz kalis1 ve bugiiniin
metropoliten kentlerinde onlenemeyen
gecekondulasmanin sonucu olarak ortaya c¢ikan ¢arpik
kentlesmenin 6ntline gecilebilmek amaciyla, 2981 sayili
imar ve gecekondu mevzuatina aykir1 yapilara
uygulanacak baz1 islemler ve 6785 sayili imar
kanununun bir maddesinin degistirilmesi hakkinda
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kanun yirirlige konmustur. 1984 yilinda imar
kanununda yapilan bu degisiklige ragmen 6785 sayili
kanunun kentsel alanlarda imar ve gecekondulasma
faaliyetlerinde yasanan problemlere ¢6ziim olamadigi ve
kanunun o donem igin giincel problemlere ¢6ziim
bulamadigi gérilmiistur.

6785 sayili imar kanunu tiim bunlar neticesinde 1985
yilinda 3194 sayili imar kanunu kabulii ile yirirlikten
kaldirilmis, yeni kanun ile imar problemlerine ¢6zim
bulmasi planlanan bir¢ok diizenleme hayata gegirilmistir
(Cay ve Kandemir, 2022).

Tiirkiye’de hukuki ve yasal diizenlemeler ile kentsel
mekanlardaki arazi planlama stirecleri merkezi sekilde
yonetilmeye calisilmistir. 6785 sayili imar kanununun
yurirlige girmesinden 6nce yapilasan kentsel alanlarda

yasanmakta olan miilkiyet problemlerini ortadan
kaldirmada  ¢6ziim  bulmaktan uzak  kaldig
sdylenebilecektir. Ulkemizde 6zellikle 1960-1990

arasindaki donemde merkezi siyasi iradelerin 6zellikle
genel se¢cimi kaybetmemeye dayanan popiilist politikalar
izlemesi sonrasinda, kentsel mekanlarda sahiplik bilgisi
farkl 6zel kisilere ait olan tasinmazlar iizerinde isgal
yoluyla yapilan gecekondular gézlemlenmistir. 1960-
1990 arasindaki  merkezi  siyasi = yOnetimler
gecekondulasma, carpik kentlesme gibi kentler icin
biiyiik mekansal problemler olusturan sorunlara ¢ézim
liretememistir. Yerel ydnetimler ve merkezi siyasi
iradeler; isgal durumunda yapilasan kentsel alanlardaki
konutlara belediye hizmeti gotiirmek, elektrik,
kanalizasyon, i¢gme suyu vb. altyapt hizmetlerini
saglamak suretiyle miilkiyet hakki isgalinde bulunanlari
adeta odullendirmistir. Bu donemlerde hukuki anlamda
kentsel mekanlarda miilkiyet hakki ihtilaflarinin ortaya
ciktigl gozlemlenmistir. Buradan hareketle dénemin
merkezi  siyasl  idarelerinin = gecekondulasmayi
gormezden geldigi ve bu durumun ginimizde
metropoliten kentlerdeki plansiz biiylime ve g¢arpik
kentlesme sorununu ortaya ¢ikardigi belirtilebilir.
Metropoliten kentlerde yasanan c¢arpik kentlesme
probleminin temelinde iste bu 1960-1990 dénemdeki
siyasi iradelerin yiriitmekte olduklar1 popiilist
politikalarin oldugu séylenebilir.

Kentsel mekanlarin planlanmasindaki bu savrukluk
sonucunda ortaya ¢ikan kentsel mekana dayah
problemler, giinimiizde kentsel doniisiim uygulamalari
ile rezerv alanlar yaratilarak ¢éziilmeye calisilmaktadir.
Kentsel doniistim uygulamalarinin kendi i¢cinde bir¢cok
hukuki ve teknik sorunu beraberinde tasimakta oldugu
degerlendirilirse, gec¢miste yapilan kentsel mekan
planlama hatalarimin hala etkin ve nitelikli sekilde
¢oziimlenemedigi sonucuna varilabilir.

Mekansal planlar yapim yonetmeligi Oncesinde
yapilasan ve imar kanunu Oncesinde Kkentlesen
sehirlerde miilkiyet problemlerinin ¢6ziimi igin
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vatandas rizasi ile teknik diizenlemelerin yapilabilecegi
ifade edilmektedir. Kentsel mekanlarda komsu halde
bulunan tasinmazlar {zerinde ihtilafli  hallerle
uygulamada c¢ok¢a karsilasilmaktadir. Mevcut durum
boyleyken kadastral planlarin araziye uygulanamayisi ve
tasinmaz mal sinirlart konusunda sorun yasayan
vatandaslarin bir araya gelerek imar kanunu
hiikiimlerine gore arazi ve arsa diizenlemesi talep
edebilmesi miimkiin olamamaktadir. Bu nedenlerle
kentsel mekanlarda miilkiyet hakki problemi kaynakl
sorunlar yillar geg¢se de ¢oziimsiiz sekilde stiregelmekte,
kentler icin modern sehirlesme standartlarindan uzak

bir yapida ve mimari estetikten yoksun sehir
gorintmleri ortaya ¢ikabilmektedir.
Sekil 4’ te Kkentsel mekanlarda arazi ve arsa

diizenlemesi kapsaminda 3194 sayili imar kanunu 18.
Maddesi hiikiimleri uyarinca yetkili belediye tarafindan
yapilan/ yaptirilan imar uygulamasi sonrasinda
parsellerin tescile esas sinirlari ile arazi kullanimlarinin
ortiismedigi sorununa kadastro yenilemesi ya da
gilincellemesi calismalarinda rastlanilmistir. S6z konusu
tasinmazlarin imar uygulamasi sonrasinda tescil edilen
sinirlari gri renk cizgiler ile gorilebilmektedir. Kadastro
yenilemesi ya da giincellemesi calismalarinda imar
uygulamasi sonrasinda iskan faaliyetleri gozlenen
kentsel mekanda imar planlari ile 6rtiismeyen yapilasma
ve arazi kullanim durumlar1 gézlemlenmistir.
Halihazirda belediye tarafindan imar uygulamasi
sonrasinda imar planina uygun halde olusturulmasi
gereken yollarin da imar planinda belirlenen sinirlar ile
ortismedigi anlasilmistir. Kadastro yenilemesi ya da
gilincellestirmesi ¢alismalarinda miilkiyet sorunlarina
sebebiyet vermemek adina arazi {lizerindeki mevcut
kadim sinirlar olgililendirilerek sari1 renk ile cizimleri
yapilan yeni tescil alanlar1 belirlenmistir. Lakin kadastro
yenilemesi ya da gilincellestirilmesi ¢alismalarinda
kadastro ekipleri tarafindan her ne kadar miilkiyet
sorunu yaratilmamasi gozetlenmis olsa da imar
uygulamasi sinirlar ile tescil edilmis parsel sinirlari
iizerinde belediye tarafindan olusturulmus halihazir ve
imara uygun olmayan yol olusumlari meydana gelmistir.
Kadastro yenilemesi ya da gilincellestirilmesi arazi
iizerindeki mevcut kadim smirlar1 gézetmek isterken
imar uygulamasinin miilkiyet sorununa sebep olmasi gibi
bir yeni problem meydana getirmistir. Ulkemizde bircok
kentsel mekanda Sekil 4’ te ki 6rnegine benzer sekilde
tasinmaz miilkiyet hakki simirlar1 ile ¢atisan, imar
uygulamasinda belirlenen sinirlarina aykiri olusmus olan
yol, park vb. kamu orta mallar1 kullanim sorunlarina
siklikla rastlanilabilmektedir. Kadastro yenilemesi ya da
giincellemesi kentsel mekanlardaki bu problemlere
gorilecegi lizere ¢ozlim liretmekten uzak kalmaktadir.
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Sekil 4. Imar uygulamasi sonucu tasinmaz sinirlarinin arazi kullanimiyla értiismemesi problemi érnegi (Osmaniye
Kadastro Il Miidiirliigi, 2024).

3.4. Kadastro yenilemesinde sorunlar

Kadastro kanunu ve Tiirk medeni kanunu ile tasinmaz
mal milkiyeti devlet gilivencesi altina alinmistir.
Tasinmazlar tizerindeki miilkiyet hakki her ne kadar
hukuki koruma altina alinmis olsa da bu hakka konu olan
tasinmazlardan  kadastrosu  yapilmis  olanlarin
sinirlandirma, tespit ve tescil islemlerinde cesitli
hatalarla karsilasilmaktadir. Ozellikle prizmatik 6lcii
yontemi ve takeometrik hesap yontemiyle sinirlandirma
ve tespiti yapilan tasinmazlar iizerinde gerek oOlgme
yonteminin, gerekse ol¢melerde kullanilan 6lgme
donanimlarinin yeterli dogrulugu karsilayamamasi
nedeniyle kadastro calismalarinda teknik hatalar ortaya

cikmistir.
Sekil 5’ te tasinmaz smirlarinin ge¢mis kadastro
calismalarinda yeterli dogruluklarda o6lgiilemeyisi

sebebiyle 6zellikle yol, nehir, dere, mera, orman, sulama
kanal1 vb. detaylara komsu parsellerde ¢ogunlukla

tasinmaz  sinirlarinda  ihtilafi  durumlar ortaya
cikabilmektedir. Sekil 5’ te kadastro yenilemesi ya da
giincellemesi calismalarinda, tesis  kadastrosu

zamaninda dere olarak sinirlar1 belirlenen ve tespiti
yapilan arazilerin (mavi renk ¢izimler) yine tesis
kadastrosu kapsaminda 6lg¢iilerek sinirlandirilan tapulu
tasinmaz sinirlari (gri renk cizimler) ile ihtilafli sekilde
yer aldig1 gorilebilmektedir.

Ge¢mis yillarda yapilan kadastro ¢alismalarinda
6lcme teknigi yaninda 6lgme gbézlem ve donanimlarinin
yeterli dogruluklar1 karsilayamayisi disinda ol¢timi
yapan teknik personelin dikkatsizligi sonucunda ortaya
¢ikan tasinmaz sinirlarinin yanlis birlestirilmesi kaynakl
hatalara da sik¢a rastlanilabilmektedir. Bahsedilen
teknik hatalarin yaninda 6l¢gme personelinin dikkatsizligi
kaynakli cizim hatalarinin ortaya ¢ikardigi sonuglar,
arazi kullannm  durumlarinda kadastral planla
ortismeyen  sekillerde  alansal  deformasyonlar
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gorulebilmektedir. S6z konusu bu hatalar kimi tasinmaz
sinirlarinda miilkiyet hakki sinirlarina hak sahibi lehine
alan artis1 olarak ortaya ¢ikabiliyorken baska
tasinmazlarda ise hak sahibi aleyhine etki edecek sekilde
tasinmaz alaninda azalmaya sebebiyet vermektedir. Bu
yonuyle gecmis yillarda kadastro ¢alismalarinda yapilan
hatalarin hata kurami kapsaminda diizensiz hata tiirleri
kategorisine girmekte olduklari ifade edilebilecektir.

Sekil 6’ da tesis kadastrosu kapsaminda takeometrik
6lcme teknigi ile olglimleri yapilan ve tescil edilen
tasinmaz sinirlari gri renk ¢izimler ile goriilebilmektedir.
Kadastro yenilemesi ya da giincellemesi ¢alismalari
kapsaminda arz tlizerindeki kadim sinirlar1 ve alanlari
6lcen kadastro ekibi tiim parsellerde o6l¢iiye farkh
yonlerde etki eden a¢1 ve mesafe 6l¢iisii hatalarina
rastlamistir. Bu hatalarin giderilebilmesi amaciyla
kadastro yenilemesi ya da giincellemesi kapsaminda hata
dengelemesi yapilarak tiim parsellere alanlar1 ve
kullanim durumlanyla iliskilendirilen hata dagitimlari
yapilarak sorun c¢oziilmeye c¢alisiimistir. Bu islemler
sonrasinda Sekil 6’ da siyah renk c¢izimler ile
gorilebilecek olan diizeltilmis parsel sinirlar1 elde
edilmistir. Goriilecegi lizere kadastro yenilemesi ya da
giincellemesi ¢alismalar1 eski donemde yapilan kadastro
calismalarindaki kaba hatalar1 da giderebilmesi yoniiyle
o6nem arz etmektedir.

3402 sayili kadastro kanununda 2005 yilinda 5304
sayili yasa ile cesitli degisiklikler yapilmistir. Kadastro
kanununda 22. Maddenin “a” bendinde yapilan
degisiklikler ~ge¢mis yillarda yapilan kadastro
calismalarinda ortaya ¢ikan dlgme, hesaplama ve ¢izim
hatalarini gidermesi diistiniilerek yiiriirliige konmustur.
Kadastro yenilemesi ya da giincellemesi c¢alismalari
olarak ifade edilebilecek bu calismalarda uzay ve uygu
jeodezisi teknigi, eski kadastro ¢alismalarinda kullanilan
prizmatik ve takeometrik o6l¢ii teknigi yontemlerinin
yerine kullanilmaktadir. Arazi 6l¢meleri, jeodezik GNSS
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alicilar1 yardimiyla biiyiik 6l¢ekli harita ve harita bilgileri
iiretim yonetmeliginde belirtilen detay 6l¢gme esaslarina
uygun yapilmaktadir.

Geg¢mis yillarda takeometrik ve prizmatik ol¢tlerle,
tesis kadastrosunda belirlenen tasinmaz sinirlarinin
tasimakta oldugu hesaplama ve dlgme hatalar1 biyiik
oranda giderilebilmektedir.

Yine ge¢mis yillarda yapilan kadastro calismalarinda
arazi alanlarinin hesaplanabilmesi amaciyla planimetre
kullanilmistir. Alan hesaplamalar1 ise Thomson alan
teoreminin matematik ilkelerine goére yapilmistir.
Kadastro yenilemesi/ gilincellestirilmesi sirasinda
yapilan arazi 6lciileri jeodezik GNSS alicilar1 yardimiyla
yuksek konum dogruluklari 1s181inda yapilmaktadir. Alan

hesaplamalari i¢in ise kutupsal koordinatlar tizerinden
alan hesabi (Gauss) matematik ilkeleri kullanilmaktadir.
Eski ile yeni 6l¢me ve hesaplama teknikleri arasindaki
tutarsizliklar sebebiyle arazi alanlarinda artma ya da

azalma  yasanabilmektedir. = Kadastro  yenileme
calismalar1 incelendiginde tasinmaz maliklerinin
cogunlukla yliz  o6lcimi  konusunda kadastro

yenileme/giincellestirme faaliyetlere karsi giiclii sekilde
itiraz gelistirmekte oldugu ifade edilebilir. (Arslan ve
Biyik, 2023).
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Sekil 5. Tasinmaz sinirlari ile dere sinirlarinin ihtilafli olmasi durumu (Osmaniye Kadastro Il Miidirligi, 2024).
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Sekil 6. Olcme personelinin dikkatsizligi sonucu kadastro planlarinda olusan hatalarin gésterimi (Osmaniye Kadastro Il
Midurlagi, 2024).

3.5. Kamulastirmada yasanan sorunlar

Kamunun cesitli ihtiyaclarini gidermek amaciyla, 6zel
miilkiyete konu tasinmazlar iizerinde, kamu yarari karari
ve kendi 6zel yasasinda belirtilen usul ve esaslara gore,
kamu tiizel kisilikleri adina olusturulan tasinmaz edinim
yolu kamulastirma olarak ifade edilebilir. Anlasilacag:
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iizere; bir kisilige ait olan miilkiyet hakkina kamunun
yararl s6z konusu oldugunda cesitli amaglar igin el
konulabilmektedir. ~Kamulastirma uygulamalarinda
tasinmazlar iizerinde belirli bir yiikseklik ve/veya
derinlikte, belirli bir genislikte ve uzunlukta
sinirlandirmalar yapilabilmektedir. Bu sekilde belirli bir
sinir dahilinde yapilan kamulastirma uygulamalar
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irtifak hakki tesisi olarak nitelendirilir. Kamulastirma
uygulamalart tasinmaz mallarin kadastral olarak
sinirlandirilan biitiini tzerinde de gergeklestirilebilir.
Kamulastirma uygulamalari belirli bir hat boyunca irtifak
hakk tesisi seklinde karayolu, demiryolu, ¢esitli elektrik
enerji nakil hatti projeleri, bolgesel biiyliik sulama
projeleri, petrol ve dogalgaz boru hatlar1 gibi amaclarla
yapilabilmektedir. Tasinmazin tiim kadastral yiiz
Olciimiiniin kamulastirilmasi1 uygulamalarina elektrik
enerjisi lretimi amaciyla olusturulacak cesitli biiylik
capl santraller, muhtelif gerekgelerle olusturulabilecek
baraj ve su temini projelerinde ve iilke savunmasinin
gerekli gordiigi savas hali gibi durumlarda gerek
duyulabilmektedir. Enerji nakil hatti projeleri iilkemizde
genellikle kentsel arazilerin disinda kirsal tarim
alanlarinda karsimiza ¢ikmaktadir (Incekara ve Lala,
2023). Bunun yaninda TOKI, tarim reformu
uygulamalari, kara ve demiryollar1 insas1 amaciyla
yapilacak projeler ile gecekondu ve imar affi gibi
uygulamalarin da kamulastirma kanunundan bagimsiz
sekilde kendi yasalariyla tasinmaz mallarin iizerinde
idari irtifak kurabilecek sekilde yetkilendirildigi
soylenebilir (Yildiz, 2000).

Arazi kullaniminda; fiili durum ile kadastral planlarin
ortismemesine sebep olan problemlerin temelinde,
iilkemizdeki tesis kadastrosunun c¢ogunlukla eski
olmasinin yattifl1 gercegi ortaya c¢ikmaktadir. Cizim
hatalari, 6l¢me, hesaplama ve personel dikkatsizligi gibi
bir¢ok hata kaynagi ile olusturulmus olan eski kadastral
planlarda, miilkiyet hakkinin sinirlar1 dogru sekilde
belirlenemediginden, kamulastirma uygulamalarina
althik teskil edecek harita ve koordinat verilerinin de bu
hatalari tasidig1 séylenebilir. Kamulastirma islemlerinin
6n hazirlik ve planlama siireglerinde yeterli dogruluga
sahip sayisal veriler iceren haritalarin olmamasi, mevcut
olanlarin tasinmaz simirlarinda istenilen dogrulugu
karsilayamiyor olusu sebebiyle, tasinmaz sinr
Olciimlerinin proje bazinda tekrarlanmasina sebebiyet
vermekte oldugu soylenebilecektir. Kamulastirma
slireglerinde is, zaman ve ekonomik kayiplarin bu
sebeple yasanabilmesi miimkiindiir. Bununla birlikte
tasinmaz oznitelik ve iyelik bilgilerinin giincel olmaysi,
kamu kurumlarinin tasinmazi kamulastirilacak malike
erisiminde de sorunlara sebep olmaktadir. Bu durum
kamulastirma stireglerinde hukuki problemler ortaya
¢cikabilmektedir. Tasinmazlarin geometrik sinirlari
tescile tabi olmas1 gereken sekillerde degistigi halde,
kadastral planlara bu degisikliklerin islenmeyisi
sonucunda malik bilgisi ve miilkiyet hakk:i sahipleri
belirlenememektedir. Tasinmazlar iizerinde yasanan bu
problemlerin kamulastirmada teblig ve kiymet takdiri

slireclerini dogrudan etkilemekte oldugu
soylenebilecektir.
4. Tartisma

Kadastro konusuyla ilgili literatiir incelendiginde, bu
calismaya konu olan kadastro sorunlar1 hakkinda yakin
akademik calismalarla karsilasilmis olsa da; miilkiyet
hakki ve bunun kullanimi yaninda iilkemizdeki kadastro
calismalarinin  yuriitiilmesi sirasinda  yasanan
problemleri bir arada inceleyen akademik anlamda bir
calismaya rastlanilamamistir. Bu ydniiyle; miilkiyet
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hakkinin tlkemizdeki tarihi, evrimi ve kullanim ile
iliskilendirilerek, kadastro yapiminda, yenilenmesi/
giincellestirilmesi stireglerinde yurdumuzda
uygulamada karsilasilan problemler ve yasal bosluklar
incelenmis, sebepleriyle iliskilendirilerek ¢éziimii i¢in
onerilerde bulunulmustur. Bu yonleriyle c¢alismanin
6zglin bir deger tasimakta oldugu belirtilebilir.

Kadastro islemleri ve tasinmazlara iliskin
uygulamalarin gelisim seyrinin bilim insanlarinin bu
alanda yapmis oldugu katkilarin da etkisiyle gelismekte
oldugu soylenebilir. Bilimsel c¢alismalarin mesleki
anlamda iilke genelinde mevcut problemlerin ¢6zimii
noktasinda yol gostermekte oldugu ifade edilebilir.

Bulgular kisminda gorsellestirilen 6rneklerin yaninda
ornek vaka elde edilemediginden gorsellestirilemeyen
ancak yazili metinde ifade edilen bulgulara yer
verilmistir. Idare hukuku ve &zel hukukun calisma
alaninda yer alan ve vatandas ile kurumlar arasi dava
konusu olan bulgularda 6rnek veri elde edilememesinin
sebebi 6698 sayili Kisisel Verilerin Korunmasi Kanunu

kapsaminda dava dosyalarina erisilememesidir. Bu
sebeple  bulgular kisminda ifade edilen ve
gorsellestirilemeyen konularin 6rnek gorseller ile

desteklenmesi c¢alismanin daha kapsamli ve detayli
sekilde incelenmesine ortam yaratacaktir. Bunun
yaninda gorsellestirilerek 6rneklenen bulgularda iilke
genelinde yasanan sorunlari gosteren kadastral verilerin
elde edilmesiyle 6rneklem sayisi artirilarak calismada
elde edilen bulgular desteklenebilecektir.

5. Sonuglar

Miilkiyet yasal siirecleri nedeni ile hukukun, sosyal,
ekonomik, kiiltiirel iliskileri etkilemekte oldugundan
sosyolojinin, degerleme, tespit, tescil ve intikal islemleri
ile harita ve kadastro ilminin, iilke topraklarinin
giivenligi agisindan jeopolitik ve uluslararasi iliskiler gibi
bir¢ok bilim alaninin dogrudan ya da dolayli inceleme
konusudur. Toplumun yasadig yeryiizii pargasi tizerinde
vergi sistemi, toplumsal hayat, arazi politikas1 ve
planlama siireglerine kadar bircok husus miilkiyet
iizerinde temellenmektedir. Miilkiyete konu olan

tasinmazlar izerindeki miilkiyet hakkinin devlet
giivencesi altinda olmasi vatandasin devlete olan
giivenini artirmakta, bu sekilde kamu diizeninin

devamlilig1 saglanabilmektedir. Miilkiyet hakkini elinde
bulunduran maliklerin bilinmesi ve miilkiyet hakkina
esas sinirlarin dogru sekilde belirlenmesi, topraga dayali
kalkinma planlari basta olmak tizere, devletlerin vergi ve
topraga dayali politikalarini da sekillendirmektedir.

Gegmis yillarda miilkiyet haklarinin
sinirlandirilabilmesi amaciyla yapilan, o06lgme ve
hesaplama isleri iceren kadastro ¢alismalarinda
takeometrik oOlcii yonteminin kullanildig

anlasilmaktadir. Biiytik 6lgekli harita ve harita bilgileri
iiretim ydnetmeliginde takeometrik 6l¢li yonteminde
ortaya ¢ikabilecek hatalarin belirlenmesine yonelik bir
hata hesabr formiili belirlenmediginden, kadastro
calismalarinda yapilan takeometrik olciilerin hukuki
anlamda kontroliini miimkiin kilan bir teknik
parametrenin yer almadig ifade edilebilir. Bu sebeple
olcillerde yapilan hatalarin hesaplarinin yapilarak
modellenebilmesi, bir tolerans deger ile kabul edilebilir
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Olcii  hatast smirinin  belirlenebilmesi  miimkiin
olamamistir. Dolayisiyla; gecmis yillarda yapilan
kadastro calismalarinda miilkiyet hakki sinirlarinin
belirlenmesinde yapilan dl¢melerin matematiksel olarak
modellenemeyen 6l¢li hatalar1 igerdigi soylenebilir.
Yapilan a¢1 mesafe 6l¢meleri ile belirlenen arazi kose
noktalar1 koordinatlarinin da hatal sekilde hesaplandigi
ifade edilebilir. Arazi smir noktalarmin koordinat
degerlerinde yapilan hatali hesaplamalar neticesinde,
ylzolciimii bilgilerinin de hatali olarak elde edilebildigi
belirtilebilir. Sonu¢ olarak; hatali 6l¢ii ve hesaplamalar
lizerinden olusturulan paftalarin  hata igerdigi
anlasilabilmektedir. Bdylelikle malikler tarafindan
kullanilan arazi alani ile plan lzerinde hesaplanarak
¢izimleri yapilan alanlarin birbiri ile ¢elismekte oldugu
soylenebilecektir. Bu durum kadastro ¢alismalarinin
gecerliligini de tartismali kilabilmektedir. Tasinmazlarin
arazi izerindeki kullanim sinirlarinin arazi gercekligi ve
onceki donem kadastro calismalari ile karsilastirilarak
kadastro yenileme ve giincellemelerinin yapiliyor olmasi

diistintildiigiinde, kadastro yenilemesi ve
giincellestirmesi ¢alismalarinin miilkiyet hakk: 6zelinde
tasinmazlarin  siir  tespitinde yasanan  teknik

problemlerin giderilmesi igin biliylik 6nem arz etmekte
oldugu ifade edilebilecektir.

Orman ve kamu orta mali niteligi tasiyan
tasinmazlarin kadastrosu c¢alismalarinda, ge¢misten
bugiline kadar siiregelen farkli kurumlarin kadastroda
yetkili kilindig1 uygulamalar ve hukuki diizenlemeler s6z
konusudur. Kadastro faaliyetlerinde ayni tasinmaz
lizerinde birden ¢ok kamu kurumunun kendi
ihtiyaclarini onceleyerek yaptiklar1 sinirlandirma ve
tespit faaliyetleri sonucunda s6z konusu tasinmaz
tizerinde farkl goriislerin ve ihtilaflarin oldugu hukuki ve
idari silirecler yasanmaktadir. Kamu kurumlari
arasindaki kadastral bu ihtilaflarin ¢6ziimi igin
mahkemeler yetkili kilinmis olsa da uzayan dava
stregleri bu ihtilaflarin zamaninda ¢éziimi i¢in nitelikli
bir yol olarak karsimiza ¢ikamamaktadir. Bu sebeple
kadastroda farkli kurumlarin yetkili kilinmasi sebebiyle
ortaya cikan ¢ok baglilik probleminin ¢6ziimii; hukuki
anlamda kadastrodan sorumlu olan kurumun yasal
diizenleme ile belirlenmesi ve orman arazisi, kamu orta
mal1 ya da 6zel miilkiyete konu taginmaz arazi vb. ayrimi
yapilmadan kadastro ¢alismalarinin tek bir kurum
tarafindan yiriitiilmesi saglanmalidir. Béylece orman ya
da kamu orta mall olarak ifade edilebilecek arazi
par¢alarinin  siirlandirilmast  ve tespiti islerinde,
kadastro islemlerini yiiriitmek iizere yetkilendirilmis
olan kurum biinyesinde istthdam edilecek orman yiiksek
mithendisi veya orman miihendisi yaninda ziraat yiiksek
mithendisi ya da ziraat miihendisi esliginde kadastro
calismalar1 ylriitiilmelidir. Bu yolla kurumlar arasi
yazisma ve goriis alisverisi stliregleri biiyiik oranda
hizlandirilacaktir. Ttim bunlarin yaninda 6zellikle orman
alanlarina smir komsusu olan tasinmazlarin miilkiyet
sinirlarinin tespitinde hala sorunlar yasanmakta oldugu
ifade edilebilecektir. Kadastro = mahkemelerinde
goriilmekte olan dava siirecleri ile miilkiyet hakki
6zelindeki sorunlar ¢6ziilmeye calisilsa da uzayan yargi
sliregleri tasinmaz mallar iizerindeki miilkiyet hakki
belirsizligini ortadan kaldirmada ne yazik ki etkili
olamamaktadir.
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Kentsel alan diizenlemesi faaliyetlerinde karsilasilan
bir¢cok problemin mekansal planlar yapim yonetmeligi ve
imar kanunu oncesinde yapilasan kentsel arazilerde
ortaya c¢iktigi gorilmektedir. Tasinmaz ya da yapi
maliklerinin imar plan1 talepleriyle arazi ve arsa
dizenlemesi ilgili yerel yonetimler tarafindan
yapilabilmektedir. Arazi ve ara diizenlemesini kentsel
mekanlarda isaret eden hukuki dayanaklar 3194 sayili
imar kanunu 15. 16. 17. ve 18. maddelerinde
detaylandirilmaktadir. Arazi ve arsa diizenlenmesi
islemlerinde diizenleme ortaklik pay1 ad1 altinda, kamu
ortak kullanim alanlar1 olusturmak i¢in yerel yonetimler
tarafindan, uygulama bazli belirlenen oranlarda
tasinmaz yiz Ol¢iimlerinde azalmalar meydana
gelebilmektedir. Mekansal planlar yapim yonetmeligi ve
imar kanunu dncesinde yapilasan yerlerde ikamet eden
vatandaslarin parsellerindeki yiiz 6lglimi kiiciilmesini
bahane ederek imar plani talebinde bulunmaktan
cekindigi soylenebilir. Bu noktada yerel yonetimler
¢ozimii kamulastirma gibi yollarla kentsel alan
diizenlemesi yapmaya c¢alismakta bulmaktadir. Bu
durum kamu kaynaklarindan biyik bir bedelin
kamulastirmaya ayirildigy sonucunu ortaya
cikarmaktadir. Tiim bunlara ilave olarak imar planlari ile
belirlenen arazi ve arsa sinirlarinin yeni sehirlesme
gozlemlenen boélgelerde uygulanabilir olmas1 miilkiyet
hakki 6zelinde halihazir kullanimda ortaya c¢ikabilecek
problemleri ortadan kaldirmada etkili olacaktir.

Ulkemizin depremsellik yoéniinden yiiksek risk
tasiyan bir cografyada yer aldig1 bilinmektedir. Kentlerin,
gecmisten bugiine, depremselligi dikkate alinmadan
olusturuldugu dikkate alinirsa, kentsel mekan
planlamalarin uygulanisi i¢in yerel yonetimlerin
vatandaslardan yapilarinin deprem dayanim raporu
talep etme haklarinin yasal diizenleme ile sakli oldugu
gercegi karsimiza ¢ikmaktadir. Belediyeler bu noktada
popiilist politikalarla zaman kaybetmek yerine, sorumlu
olduklari idari smnirlar icerisinde depremselligi goz
ontne alarak, ozellikle mekansal planlar yapim
yonetmeligi ve imar kanunlar1 6ncesinde yapilasan
kentsel mekanlardaki yapi sahiplerinden bina deprem
dayanim raporu talebinde bulunmaldir. Bina dayanim
raporlari neticesinde dayanimi olumsuz ¢ikan yapilarin
yer aldigi kentsel arazilerin mekansal planlama
siireclerine entegre yliriitiilebilecek kentsel doniistim
uygulamalariyla desteklenmesi saglanmalidir. Boylece
deprem riski altindaki kentsel alanlarin tahliyesinin
yerel  yonetimler  tarafindan  gerceklestirilmesi
oncelenmelidir. Kentsel mekanlarda rezerv alanlarin
belirlenmesi sonrasinda, kentlilerin hak kaybina
ugramadan, mimari ve estetik nitelikte, kentsel yasam
standartlarina uyan yeni yerlesim alanlarinin
olusturulmasi gerekmektedir. Boylece; plansiz ve mimari
estetik goriiniimden uzak kentsel mekanlarin arazi ve
arasa diizenlemelerinin yapilarak, kadastro giincellemesi
ya da yenilemesi kapsaminda miilkiyet hakki
problemlerinin hizlica ¢6ziimii saglanabilir. En nihayet
metropoliten kentlerdeki ¢arpik kentlesme basta olmak
iizere miilkiyet hakki kaynakli kentsel mekan planlama
sorunlarinin ¢6zliimi boylece miimkiin olabilecektir.

Tirkiye’de tesis kadastrosu ¢ok eski olan
taginmazlarin smirlandirilmasinda ve tespitinde gesitli
problemler  goriilebilmektedir. Bu  problemlerin
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cogunlukla o6lgcme eski ydntem ve donanimlarinin
giiniimiiz 6lgme teknigi ve donamimlarinin yeterlilik
olarak gerisinde kalmasi sebebiyle ortaya ¢ikmakta
oldugu soylenebilir. Tesis kadastrosunun c¢ogunlukla
takeometrik hesap ve prizmatik basit 6l¢tli teknikleriyle
olusturuldugu arsivler incelendiginde
gorulebilmektedir. Cesitli olgme ve hesaplama
yanlislarindan ve 6l¢gme aletlerinin giintimiiz duyarlilik
Olciitit  tolerans degerlerinde yetersiz kalisindan
kaynaklanan tasinmaz siirlarinda geometrik
problemler ortaya ¢ikmaktadir. Ayrica tasinmazlarin yiliz
6lciimii i¢in gecmiste kullanilan matematiksel teoremler
giiniimiziin hassas diferansiyel alan hesaplama
formiillerinden oldukca uzakta kalmaktadir.
Kadastronun glncellestirilmesi/yenilenmesi
islemlerinin tasinmazlarin yiiz olciimleri 6zelinde
bahsedilen matematik alanindaki kuramsal
giincellestirmeleri de saglayacag diisiiniilmektedir.

Kadastral o6l¢iiyli yapan kisilerin dikkatsizligi ya da
arazi kosullar1 sebebiyle odlciillemeyen ve kestirilmeye
calisilan arazi sinirlari sebebiyle, kadastral paftalar adeta
maddi hatalar yigim1 haline doéntsmiistiir. Kadastro
planlarinda arazi gergekliginden wuzak, giincel fiili
kullanimla bagdasmayan durumlar gézlemlenmektedir.
Bu sebeplerle kadastro yenilemesi ya da
giincellestirilmesi faaliyetlerinin zaman kaybetmeden
tamamlanmasi gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir. Kadastro
yenilemesi ve teknik hatalarinin giderilerek tasinmaz
sinirlarinin ve kadastral planlarin giincel niteliklerde
olusturulmasiyla, devletin topraga dayali kalkinma
planlar1 basta olmak {lizere, toprak reformu ve
kamulastirma gibi islemlerde ortaya c¢ikan miilkiyet
problemlerinin bliyilk oranda ortadan kalkacagi
ongoriilebilmektedir. Tasinmazlarin kadastral
planlardaki koordinat ve o6znitelik verileri yaninda
miilkiyet bilgilerinin de giincellestirilmesi sonrasinda
bunlarin veri tabanlarina islenmesi, kurumlar arasinda
isbirligini ve resmi siiregleri hizlandiracak, topraga
dayal fizibilite ve kalkinma politikalari yaninda devletin
vergi kaybinin da biyiik oranda 6niline gecgebilecektir.
Tasinmaz sinirlarinda yasanan problemlerin ve miilkiyet
hakkina sahip malik bilgilerinin giincellestirilmesi ve
devlet giivencesine alinmis olmasi kamu diizeninin
devamhihigini saglayacak, vatandasin devletine olan
giivenini ve baghligini tazeleyecektir.

Bilgilendirme/Tesekkiir

Calisma kapsaminda deginilen problemlerin gosterimine
kadastral veri paylasimiyla desteklerinden dolay1
Osmaniye Kadastro il Miidiirligi’ ne tesekkiir ederiz.
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