TURKIYE’DE iKiNCi KADASTRO GERCEGI

Cemal BIYIK'

OZET

Tiurkiye kadastrosu heniiz tam olarak bitmedigi gibi yapilan ¢aligmalarin tiriinleri de bir¢ok yonlerden
ihtiyaglan kargilamaktan aciz kalmaktadir. Kadastro, basta teknik standartlari olmak iizere, arazi
kullanimi, yer kontrol noktalari, igerik, hassasiyet, standardizasyon gibi birgok hususta yeniden
gbézden gegirilmeye muhtagtir. Her seyden 6nce, ¢agin yeni teknolojilerinden yararlanma kadastronun
en tabii hakkidir.

Tiirkiye’de, kadastronun baslangigtan giiniimiize kadar hemen hemen biitiin 6lgme ve degerlendirme
tekniklerinden yararlandigi bir gergektir. Igerik olarak fazla bir degisme olmamistir. Son Kadastro
Kanunu ile sadece iigiincii boyutun ifadesi olan tesviye egrileri uygulamasi baslatilmigtir. Cagimizda
bilgi sistemleri kurulurken kadastronun ¢ok amagh olmasi da istenmektedir.

Kadastronun yenilenmesi ile ilgili girisimler yapilmigsa da, bu paftalarin yenilenmesinden &teye
gegememistir. Ciinki, tilkemizde ikinci defa kadastro yapilmasi yasayla engellenmis durumdadir.
Oysa ilerlemis bazi bati iilkelerinde kadastro ikinci, hatta {giincii kere yapildigi bilinmektedir.
Ulkemizde haritaci teknik elemanlarin sayisi giinden giine ¢ogalmaktadir. Bu potansiyelden gelecek
yillarda yararlanmada kadastro problemlerinin ¢dziimii énemli bir yer tutacaktir. Bu bakimdan, ikinci
kadastro probleminin meslegimizin elemanlann arasinda tartismaya agilmasinin yararli olacag
diigtintilmiigtiir.

1. GIRIiS

Yetmis besinci yilimi kutladigimiz Cumhuriyetimizin ilk yillarinda kabul edilen
Medeni Kanun ile Tiirk sosyal hayatina énemli degisiklikler getirilmistir. Isvigre
Medeni Kanunundan aynen terciime edilerek alinmasina ragmen, Medeni Kanun
Tiirk toplumu nazarinda beklenenin iizerinde bir kabul gérmiistiir. Oyle ki, gegen
zaman igerisinde Anayasamiz iki kere degistigi halde, Medeni Kanun ¢ok az
degisikliklerle giiniimiize kadar uygulanmigtir.

Medeni Kanun, ayni haklarla ilgili ¢ok 6nemli yenilikler getirmistir. Bunlan su
sekilde siralamak miimkiindiir:
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1- Mutlak miilkiyet anlayis1 getirilmistir. Buna gére, “bir seye malik olan kimse, o
seyde, kanun dairesinde diledigi gibi tasarruf etmek hakkini haizdir.” (md. 618). “O
seyin biitiin miitemmim ciizlerine” (md. 619); tabii semerelerine de maliktir’ (md.
620). “Kanuni simirlamalar miistesna olmak kaydiyla, o seyin altina ve iistiine” de
sahiptir (md. 644).

2- Miistakil miilkiyetten baska, istirak halinde (md. 629) ve miisterek (md. 623)
miilkiyet kabul edilmistir.

3- Taginmaz mal miilkiyetinin konusu arazi, Tapu Sicilinde kayith miistakil ve
daimi ayni haklar ve madenler olarak tammlanmigtir (md. 632).

4- Taginmaz mal miilkiyetinin iktisab1 i¢in Tapu Siciline kayit sarti getirilmekle
birlikte, isgal, miras, istimlak, cebri icra ve mahkeme ilami gibi yollarla tescilden
once de malik olunabilecegi kabul edilmistir.

5- Zaman asimi yoluyla kazanma ilkesi kabul edilmistir. Buna gore, adi
zamanagimui ile 10 yil, fevkelade zamanagimi ile 20 yil bir tasinmazi araliksiz ve
cekigmesiz elinde bulunduran kimse o taginmazin maliki olur. (md. 638 ve 639).

6- Sahipsiz seyler ile menfaati umuma ait olan mallarin Devletin hiikiim ve
tasarrufu altinda oldugu belirtilmistir.

7- Taginmazlarin sinirlan da tanimlanmigtir. Buna gore; “Gayrimenkuliin sinir1 plan
ve arz iizerine konulan isaretler ile tayin olunur.

Plandaki simir ile arg iizerindeki simwr birbirini tutmazsa asi olan plandaki
stnirdir.” (md. 645).

Bu yeniliklerden 7. prensip ile tasinmazlarin yatay sinirlan belirlenmek suretiyle
kadastro yapilmasina isaret edilmistir. Ciinkii, taginmazlarin plan1 ancak kadastro ile
belirlenebilir. Kadastronun yapilmasini adeta emreden bu madde ne yazik ki daha
sonra, kadastronun yeniden yapilmasinda - engel olarak yorumlanmustir.
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2. IKINCI KADASTROYU GEREKTIREN NEDENLER

Tiirkiye kadastrosuna Osmanli doneminde baglanmistir. O dénemde, Istanbul ve
Konya’da yapilan kismi uygulamalar savag yillarn nedeniyle devam ettirilememigtir
(TURKKAN, 1928). Ancak, yazih kadastro olarak nitelendirdigimiz “yoklama”
kayitlarinin tutulmasina araliksiz devam edilmigtir. Cumhuriyetin ilk dénemlerinde
de teknik ve mali imkansizliklar sebebiyle yine yazili kadastroya devam edilmistir.
Bu yiizden, 1934 yilinda ¢ikartilan 2613 sayih “Kadastro ve Tapu Tahriri
Kanunu” da, adindan anlasildig iizere tapu tahririni kesip atmamustir.

Plana dayah (gizgisel) kadastroya gegis 2613 sayil kanunla baglatilmis ve 5602,
509, 766 sayih “Tapulama Kanunlan” ile kirsal alanda devam ettirilmigtir. 1955
yilindan itibaren, fotogrametrinin kadastroya uygulanmas: ile tapulama g¢alismalan
hiz kazanmugtir. Planh kalkinma déneminin baglatildign 1963 yilinda, Birinci Besg
Yilik Kalkinma Plam Harita, Tapu ve Kadastro Ozel Ihtisas Komisyonu
raporuna gore Tiirkiye kadastrosunun 20 yilda tamamlanacag tahmin edilmis
(HKMO, 1963), ancak bu 20 y1l “kizil elma” gibi hep kagmis ve her plan déneminde
tekrarlanmistir. Nihayet, Tiirkiye kadastrosu 2000’1i y1llarda tamamlanmak iizeredir.

Tiirkiye'nin birinci kadastrosu bitmek iizere iken, yamm asri agan bir zamana
yayilmig bu galigmalarin hepsini aym nitelikte kabul etmek miimkiin olmadig gibi,
giincel durumu gosterdiklerini séylemek de miimkiin degildir. Dogal olarak, kadastro
teskilati meslekte uygulanan her yenilikten yararlanmay: diigiinmils ve déneminde
bunlardan yararlanmistir. Omegin, pusla ve gelik seritle baslanan Slgmeler zamanla,
prizma, takeometre, rediiksiyon takeometresi, elektromanyetik olgme aletler,
elektronik takeometre, total station ve GPS gibi 6lgme aletleri ile yapilmistir. Bunlara
bagh olarak gelisen hesaplama ve ¢izim araglarindan yararlaniimigtir. Uygulanan
6lgme yontemleri yeni yontemlerle geligtirilmistir. Hepsinden Onemlisi ulusal
koordinat sisteminde ve iigiincii boyutu da igine alan sayisal kadastro uygulamasina
gecilmigtir. Dolayisiyla her yeni gelisme ve uygulama, oncekileri yeniden gozden
gegirme ihtiyacim hissettirmistir. Bunlarin yani sira zaman ilerledikge arazide kurulu
sabit yer kontrol noktalan giderek azalmig ve kullanilamaz duruma gelmistir.
Arazilerdeki insan faaliyetleri ve hukuki uygulamalar fiili kullamimi degigtirmigtir.
Resmi yapilan uygulamalar paftalarin giderek karismasina ve okunamaz duruma
gelmesine yol acarken, Tapuya intikal etmeyen harici uygulamalar da mevcuttur.
Bilhassa hizli kentlesme ile belediye kapsamina alinan alanlardaki yapilagmalar
sebebiyle olan cins degisiklikleri paftalara iglenememigtir. Arazilerin degeri arttig
halde, harita dlgekleri ve pafta hassasiyetleri sabit kalmigtir. Kisacasi, biten kadastro
calismalarinda belirli bir standardizasyon mevcut degildir ve Tiirkiye kadastrosu;
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- Nitelik yoniinden,

- Nicelik yoniinden,

- Teknik standartlar yoniinden,
- Oncelikli yoreler bakimindan,
- Giincellestirme agisindan,

- Yenileme agisindan,

- Yasatma agisindan,

- Teskilat agisindan,

- Biitge ve yatinnmlar a¢isindan,
- Mevzuatin yeterliligi agisindan

Yeniden gozden gegirilmekle kars: karsiyadir.

3. YENILEME KANUNU VE UYGULAMALARI

Bu olumsuzluklan bir él¢giide bertaraf etme diigiincesiyle 1983 yilinda 2859 sayili
“Tapulama ve Kadastro Paftalarinin Yenilenmesi Hakkinda Kanun” ve bunun
uygulanmasi i¢in bir de yénetmelik ¢ikartilarak uygulamaya konulmustur. Ancak,
adindan da anlagildig1 gibi, bu kanun paftalarin yenilenmesi ile ilgilidir. Kadastronun
yenilenmesi yani ikinci kadastro niteliklerini tasimaz. Zira bu, yukarida belirtilen,
Medeni Kanun’un 645. maddesine takilmistir. Buna gére, yeniden 6lgme yapilmakla
farkl sekil ve biiyiikliikte parsel tespit edip farkli yiizolgiimiiyle tescil etmek bu
maddeye aykiri diismektedir. Oysa her dlgmeci bilir ki, bir biyiikliigiin her
ol¢iimiinde farkli degerler bulunmasi dogaldir. Esas olan, bu degerlerin belirli bir
yanilma smmrn igerisinde kalmasidir. Yanilma sinin ise 6lgme alet ve yontemlerine
gore farkli boyutlarda olacaktir. Ornegin, gegmiste takeometrik olarak oOlgiilen bir
parseli bugiin elektronik takeometre ile 6lgecek olursak mutlaka farkli degerler ile
karsilagiriz. Yenileme yaparken, eski alet ve yontemleri uygulayamayacagimiza gore,
belirli farkliliklari da goz ardi edemeyecegiz.

Meseleye bu ag¢idan bakildiinda, yenileme yasasi beklenen manada uygulanamayan
oli dogmus bir yasa niteliginde kalmistir. Nitekim, yenileme adi altinda yapilan
kismi uygulamalarda daha gok yer kontrol noktalan ve paftalar giincellestirilmistir.
Fiili kullanim bi¢iminin kadastroya yansitilmasinda ise giicliiklerle kargilasilmigtir.
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4, TKINCi KASDASTRO IHTiYACI

Yapilan uygulamalar ve gozlemler, yenileme yasasimin problemi ¢ozemedigini
gostermektedir. Bu durumda, bugiine kadar yapilan kadastro galismalarindan nasil
yararlanilacaktir? Bilhassa kentsel alan niteligini kazanan arazilerle, verimli tanm
arazilerinde yer gosterme soz konusu oldugunda veya arsa ve arazi diizenlemeleri
sirasinda iginden gikilmasi gii¢ problemler nasil goziilecektir? Kisacasi, kadastro ile
Devletin giivencesi altina alinan taginmaz mal miilkiyetinin biitiinliigli ve buyikligi
istendiginde tespit edilebilecek midir? Yani, Plandaki sinir ile arz iizerindeki sinir
birbirini tutmaz ise, esas olan plandaki simirlar araziye uygulandiginda anlagmazhk
hangi dogrulukta giderilebilecektir? Biitiin bu sorularin cevaplandinimasi her zaman
ve her yerde aymi cesaretle miimkiin olamayacaktir.

Arsa ve arazi diizenlemesi ile arazi toplulagtirmas: yapilan yerlerde, hukuki durum
ile fiili durumlar arasindaki farklar, kamuca ortak kullanilan alanlara yapilan
kesintiler ierisinde elimine edilebilecegi igin Medeni Kanun’un 645. maddesi engeli
asilmaktadir. Esasen, bu gibi plana dayali diizenleme galismalan ger¢ek manada
kadastro yenilemesinden baska bir sey degildir. Ik tesis kadastrosunda bile bazi
parsellerde, taraflarin rizasiyla siir diizeltmesi ve arazi bolisiimii yapilabildigi
diisiiniiliirse, diizenleme galigmalarinda bu iglemlerin biitiin parseller igin yapildigi
goriiliir. Bu uygulamalar, yiiriirliikteki mevzuata uygun olarak ve gogu kere re’sen
yapilmaktadir.

Plana dayali bu uygulamalarin devam edecegi bir gergektir. Ama biitiin kadastronun
bu sekilde yenilenmesi de diisiiniilemez. Yenileme kanunu da problemleri
¢ozemedigine gore, biitiin ileri iilkelerin yaptigini bizim de yapmamiz gerektigi artik
kabul edilmelidir. Bu da, birgok Avrupa iilkesinin ikinci kez, hatta bazi iilkelerin
figiincii kez yaptig1 kadastro uygulamasidir. Tiirkiye’de artik hemen her ilgede bir
kadastro teskilati kurulmustur. Teknik eleman sayisi her yil biraz daha artmaktadir.
Kadastro bittikten sonra elbette ki teskilatlar bog durmayacaktir. Kadastro kendinden
bekleneni eksiksiz verebilmesi i¢in yeni arayislar igerisindedir. Olmalidir da .. Bu
arayislardan birisi “cok amagh kadastro” bir digeri ise “kadastro bilgi sistemi”
kurulmasidir. Burada énemli bir husus, mevcut kadastro bilgilerinin bu sistemlerde
kullanilabilir olmasidir. Bu arayiglarin hepsinin ikinci kadastro ile saglanmasi
miimkiindiir. Bdyle bir ¢alisma baslatildiginda, resmi igleme tabi tutulmadan yapilan
temliki tasarruflar ve cins degisikliklerinin resmilestirilmesi saglanacak, boylece
parsel malikleri bir siiri masraf ve zaman harcayarak yapabilecekleri islemleri
kadastro teskilatlan re’sen yapacak, Devlet ve bilhassa yerel yonetimler de bir tirli
toplayamadig1 vergi kagaklarini toplayacaktir. Kurulacak olan bilgi sistemi sayesinde
artik emlak vergisi vd. vergilerin adil bir bigimde toplanmas1 siyasi endiseleri agarak
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toplanabilecektir. Kisaca, ikinci kadastro yapildigi taktirde, kadastro teskilati
Devlete, biitgesinin birkag kati olan gelirleri getirmeye artan oranda devam edecektir.

5. IKINCi KADASTRO iCIN MEVCUT ENGELLERIN KALDIRILMASI VE
YASAL DUZENLEMELERIN YAPILMASI

ikinci kadastronun yapilabilmesi igin 6nce buna uygun bir yasa ¢ikartilmalidir. Halen
yuriirliikte olan 3402 sayili Kadastro Kanunu ikinci kez kadastro yapilamayacagini
agikga belirtmektedir (md. 22). Buna gore, “Evvelce tespit, tescil veya simirlandirma
suretiyle kadastrosu veya tapulamasi yapilmig olan yerlerin yeniden kadastrosu
vapilamaz. Bu gibi yerler ikinci bir defa kadastroya tabi tutulmussa, ikinci kadastro
biitiin sonuglariyla hiikiimsiiz sayilir.” Oysa, birinci kadastro bittikten sonra, bu
kanunun gorevi de biiyiik dlgtide bitecektir. Bu durumda ikinci kadastro mevzuati
i¢in ¢aligmalar baslatilmalidir. Bu, Mevcut Kadastro Kanunu ve Medeni Kanunda
degisiklik yaparak ve Yenileme Kanununu yiirirliikten kaldirarak, ikinci kadastroyu
da kapsayan tek bir kadastro kanunu olmahdir.

6. IKINCi KADASTRO iCIN ONCELIKLi YORELERIN BELIRLENMESI

ikinci kadastro uygulamasina gegildigi taktirde dikkate alinmas: gereken en 6nemli
husus bu uygulamalarin nerelerden baslatilacagidir. Bu yéreler belirlenirken, bundan
once yapildigindan farkli olarak, bilimsel kriterlerin dikkate alinmasiyla yapilacak
puanlama sonunda ortaya g¢ikacak oOncelikler goz oniine almmalidir (TURHAN,
1984). Bunun igin, objektif kriterler belirlenerek her kadastro teskilati kendi
bolgesinde en ¢ok oncelik arz eden yerden baglamalidir. Bunun igin dikkate alinacak
baslica kriterler sunlar olabilir (BIYIK, 1987, 102):

1- Niifus yogunlugu ve artis orani,

2- Kentsel gelisme alanlanyla iliski,

3- Ormanlarla iliski,

4- Tarimsal alanlarda verimlilik ve muhtemel diizenleme ¢alismalan,
5- Genis alan kaplayan biiyiik proje alanlanyla iliski,

6- Hazine ve kamu mallarinin igletilmesi.
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7. SONUC VE ONERILER

Tiirkiye’de ilk kadastro olarak nitelendirebilecegimiz yazih kadastrodur. Osmanh
déneminde baglayan bu uygulama Cumhuriyetin ilk dénemlerinde de uygulanmustir.
Ancak, bu da zaman zaman yenilenmistir. Omegin, Arazi-I Atik, Arazi-I Cedit,
icmal Defterleri, Yoklama Defterleri gibi.. Ikinci uygulama olan gizgisel kadastro
bagladiginda, yazili kadastroya tabi tutulan parsellerin yeniden Olgiimleme ile
kadastrosu yapilmigtir. Zira artik parsel bilgilerini, 6zellikle de teknik bilgileri daha
hassas bir bi¢imde belirleme imkan1 ve ihtiyaci dogmustu. Nitekim bunun geregi de
yapilmig ve halen yapilmaktadir. Giinimiizde ise artik ¢izgi ikinci plana itilmis,
sayilar on plana alinmistir. Yani, sayisal kadastro, ¢ok amagh kadastro bilgi sistemi,
otomasyon ihtiyag¢ haline gelmistir. Bu kapinin agilabilmesi igin ikinci kadastro
uygulamasina gegmek gerekmektedir.

ikinci kadastroya engel gibi gériinen Medeni Kanun’un 645. maddesi ashinda dnemli
bir kuraldir ve kadastroya giivenin ifadesidir. Ancak bu, yeniden kadastro
yapilamayacag seklinde yorumlanmamahdir. Ciinkii, plandaki sinirlar ancak yapilan
olgli yonteminin tolerans sinirlart igerisinde araziye uygulanabilir. Olgii aletinin
hassasiyeti artmigsa veya hassas oOlglim gerekmisse smir noktalarmin  ve
yiizélglimiiniin degismesi kaginilmazdir. Bu, kantarla dl¢iilen agirligin, hassas terazi
ile dlgiilmesine benzer. Dolayisiyla 645. madde yeniden kadastro yapilmasina engel
degildir. Tipk: re’sen yapilan imar uygulamalarina engel sayilmadigi gibi.. Sartlarin
olustugu yerlerde ikinci kez kadastro yapilmalidir.

Kadastro Kanunu'nun 22. maddesi de esasinda birbirinden habersizce miikerrer
vapilan kadastroya isaret olarak yorumlanmaldir. Yazili kadastroda da miikerrer
tesciller oldugunda ikincisi iptal edilirdi. Dolayisiyla belirli bir amag veya amaglar
gergeklestirmek ig¢in planli bir sekilde bir yerde ikinci kez kadastro yapilmasi
miikerrer kadastro olarak yorumlanmamalidir.

Bu durumda, kadastronun ¢agdas isteklere cevap verebilmesi igin, igerigi de dikkate
alinarak yeniden yapilmasi i¢in, buna engel gibi goriilen yasa maddelerinin
yorumlarina agiklik getirecek bigimde yeni bir Kadastro Kanunu hazirlanarak, orman
kadastrosu dahil, tim kadastro g¢aligmalarinin bir ¢ati altinda toplanmasi yararli
olacaktir. Ayrica, ikinci kadastrosu biten yerlerde degisikliklere ne &lgiide izin
verilmesi gerektigi veya bunlanin kadastroya yansitilmasi mecburiyetinin cezai
mileyyidelerle denetlenmesi artik bir ihtiyag olmustur.
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Ikinci kadastro olarak nitelendirilecek olan bu kadastro sirasinda, birinci kadastronun
giktilari, yapildigi yontemlerin incelikleri ve tolerans simirlan igerisinde esas belge
olarak dikkate alinacaktir. Uygulama bittikten sonra da bu bilgi ve belgeler birer
ispat belgesi olarak argivlere kaldinlacak ve ancak itiraz yapilmas: halinde
incelemeye alinacaktir.
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