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öZET

"Memleketin kadastral topoğrafik haritasına dayalı olaıak taşınmaz mallann sınrrla-
nnı arazi ve harita üzerinde belirlemek, hukuki durumlannr tespit etmek ve bu suretle
Türk Medeni Kanununun öngördüğü tapu sicilini kurmak" 3402 sayılı kanunun amaç-
lanndan olup, bu amaçlaırn sağlanmasıyla ilgili görevler aynı kanun hükümleri uyann-
ca Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğüne ve bağh kuruluşlarından olan kadastro mü-
dürlüklerine verilmiştir.

Ülkemiz kadastrosunun şehirlerde tamamına yakınrnın, kırsa] alanlarda ise
7o83'ünün tamamlanmış olduğunun bilindiği günümüzde, mevcut kadastral haritalann
yeterliliklerinin ve ikinci kadastronun gerekliliğinin tartışıldlğıda bir gerçek olarak kar-
şımızda durmaktadır. Kadastral harita üıetimiyle ilgili söz konusu kamu kurumu verile-
ri istatistikleri dikkate alındığında ülkemiz kadastrosunun geriye kalan kısmının tamam-
lanmasının l5 yll süre alacağı tahmin edilmektedir. Her alanda özelleştirme faaliyetle_
rinin ön plana çıkanldığı gtınümüZde, kadastral harita üretimi için ihtiyaç duyulan bu
Sürecin özel sektörün katkrlanyla önemli oranda aZalİ]llacağ:, tartışilmaz bir gerçektir.

Bu makalede; kadastro müdürlüklerince bir yılda üretilen parsel verilerj, İller Ban-
kası ve Harita ve Kadastro Mübendisleri Odası harita yapım birim fiyatlan ömek a]ına-
rak kadastral harita üretim maliyetlerinin karşılaştınlmasl yapılmakta ve elde edilen So-
nuçlar ortaya konulmaktadır.

GİRİş

T.C. Anayasasının 35. maddesi "Herkes mülkiyet ve miras haklanna sahiptir. Bu hak-
lar anca} kamu yaran amacıyla, kanunla sınırlanabilir. Mülkiyet hakkının kullanılması
toplumün yaranna aykn olamaz." denilmektediı. Aynca, Medeni kanunun 645. madde-
sinde de "... gayrimenkulun sınrn plan Ve arz üzerine konulan işaretlerle tayin olunur.
P]andaki sınır i]e an üzerindeki sınır birbirini tutmazsa asıl olan plandaki sınırdır.'' ifa-
deleriyle kadastral harita üretiminin önemine ve gerekliliğine vurgu yapmaktadır.

*Gebze Yüksek Teknoloji Enstitüsü Müh. Fak
* Gebze Kadastİo Müdürlüğü
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Bilindiği üzere 3402 sayılı kadastro kanununda bu görevler kadastro müdürlükleri_

ne verilmeitedir. Kadastral harita üretimi çalışma1annı köy kadastrosu, şehir kadastro_

su, yenileme çalışmalan olarak başlıca üç grupta ele almak mümkündür, Bu gruplandır-

madiktatealındığındaTKGMverilerinegörealanbazlndaköykadastrosundakiger-
çekleşme oranınııı 7o82.29, şehir kadastrosundaki gerçekleşme oranının 7o99,97 oldu-

ğu, dİğer taraftan bu oralann köy kadastrosu için köy sayısı bazında %65,83, şehir ka-

dastrosu için mahalle bazında 7o94-21 o|dığıı anlaşılmaktadır,

Diğer taraftan TKGM' ce daha önceden tapulama ve kadastro çalışmalan yapılmış

otup di teknik nedenlerle yetersiz kalan, uygulama niteliğini kaybeden alanlarda bulun-

maktadır. Bunların bir hsmrnın yenileme çalışmalan tamamlanmıştır, TKGM verileri-

ne göre yenileme çalrşmalannın gerekliliği konusunda karar kılınan başkaca alanlar bu_

ıurımakta oüup, bunlann alansal miktan kadastrosu tamamlanan tüm alanlann 7o 14 ünü

oluşturmaktadır.

Sadece yenileme çalışmalan dikkate ahndığında 30.09.1999 tarihi itibariyle yenile-

mesi tamamlanan alanların miktarı l147532 dönüm, yenilemesi yapılması gereken

alanlar ise 48531000 dönümdür. t999 yllı itibariyle TKGM, ce üretilen kadastral hari_

talann toplamınln 5249000 dönüm olduğu bilinmektedir.

kadastral harita üretimindeki verimliliğin yatnm bütçelerinden ayrılan miktarlarla

doğrudan etkilendiği söz konusu ise de verimliliği etkileyen diğer önem]i etkenler ola_

rJpersonel, araç-gereç, yeni teknolojilerin teminindeki güçlükler ve olumsuzluklan da

vurgulamak gerekir.

Ülkemiz kadastrosunun gerçekten tamamlanması arzu edilmekte ise, bu durumda

harita üretimine yönelik diğer sektör faaliyetlerinin varhğını da göz önünde bulundur_

mak gelekmektedir.

Bu yayında, kadastro çalışmalannın özel sektöIe yaptırılrnası halinde karşılaşılabi-

lecek oiası üretim maliyetlerinin neler olabileceğinin araştınlmasına yönelik bir çalış_

ma ve bunun sonuçlan hakkında bilgi verilmektedir.

KADASTRAL HARiTA ÜRETiMi

ülkemizde kadastral harita üretmekte (ilk tesis kadastrosu yapmakta) yetkili olan

kadastro müdürlüklerinde jeodezik ve fotogrametrik yöntemlerle harita üIetimi yapıl_

maktadır. Bunlardan; jeodezik yöntemlerle kadastral harita üretimi yerleşimin yoğun

olduğu aynntllı detay tespitinin gerektiği kentsel alanlann haritaya bağlanması çalışma-

ıanndu; iotogrametrik yöntemle kadastral harita üretimi ise detay ölçmelerinin az oldu_

ğu geniş alanlarda zamandan tasaIrufun ye ekunomik üretimin ön plana çıkanldığı da-

İa az dğerli taşınmaz mallann bulunduğu kırsal alanlann haritaya bağlanması çalışma_

lannda tercih edilmektedir.
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Jeodezik yöntemlerle üretilen kadastral haritalarda Veriler kadastro müdürıükleri
teknik elemanlannca arazide yapılan ölçmelere ve bunlann değerlendirilmesine bağh
olarak elde edilmektedir. Son yıllarda; kadastro müdürlüklerindeki optik-mekanik do_
nanlmlt ölçme cihazlann yerlerini elektronik kayıt üniteli ölçme cihazlannın ve hesap
makinelerinin yerlerini de bilgisayarlann almaslyla birlikte kadastıo müdürlüklerince
üretilen kadastral harita verileri sayrsal veriler olarak elde edilmeye başlanmıştır.

Fotogametrik yöntemle harita üretimi, ülke genelindeki ihtiyaç ve talepler ditkate
alrnarak her yıl Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü'nce yapılan planlaınalara uygun
olarak gerçekleştirilmektedir. Bu çalışma|ann tümü Tapu ve Kadastro Genel Müdtirlü-
ğü'nce gerçekleştiriImekte olup, t/5000 ölçeğinde üretilen haritalann bir sureti kapsa-
dığı yerdeki kadastro çalışmalannda althk olarak kullanılmak üzere ilgili kadastro mü-
dürlüğüne gönderilmektedir. Bu haritalaıa dayalı olarak yaPılan kadastro çalışmalan
arazide ve paftada sınırlan kesin belli olan taşınmaz mallara hukuki nitelik kazandırma-
ya yöneliktir. Eskiden planimetre ile yapılan okumalar sonucu belirlenen parsel yüzöl_
çümleri, günümüzde parsel krnk noktalanna koordinat verilmek suretiyle tamamen sa-
yısal ortamda gerçekleştirilebilmektedir.

KADA§TRO lriİ»Ünı,Üxı,pRİNDE YILLIK PARSEL
URETİMİ YE MALİYETi

Anadolu' da henüz kadastrosu tamamlanmayan yerleşim birimleri genellikle İç
Anadolu'nun doğusu, Doğu Ve Güneydoğu Anadolu Bölgelerinde bulunan il ve ilçele-
rin srnırlan düilinde kalmaktadır,Bu çalışmada, İç Anadolu'nun doğusunda kalan Si_
vas iline bağlı Yıldızeli ilçesinde faaliyet göstermekte olan kadastro müdürlüğünün ça_
lışmalan ömek olarak ele allnmaktadıı. Yıldızeli Kadastro Müdürlüğü, yeni kurulan
müdtirlüklerden birisi olup, Şekil l ve Tablo l' deki verilerden de anlaşılacağı üzere,
çalrşma alanı kapsamındaki köylerin büyiık biı bölümünde kadastral harita üretimine
hiç başlanılmaüğı görülmektedir. 0l Ocak 1999 - 3l Aıalık 1999 tarihleri arasında
üretildikleri belirtilen ve Tablo l 'de gösterilen toPlam 6l23 parselden l5l3 adedinin fo-
togİametrit yöntemle üretildiğini belirtmekte yaıar vardır.

Yıldızeli Kadastro Müdürlüğü 1999 y lnda toplam 6123 Paıseli üretebilmek için
dökümü Tablo 2'de belirtilen 94.957.154.000 TL. harcama yapmıştır. Harcamalann da-
ğılımını gösterir glafik ise Şekil 2'de sunulmaktadır.

İller Bankası ve Harita Kadastro Mühendisleri odası fiyatlanyla karşılaştırma yapa-
bilmek için hektar bazında bir kadastro parselinin maliyetini tespit etmek gerekmekte-
dir. Bunun için; ilçe sınırlan içeri§inde kadastrosu tamamlanan farklı yerleşim biilgele-
rinden, ilçe merkezinde 2O0 m-'lik parsel büyüklüğünden kırsal alanda 500 dönümlük
mera parseline kadar çeşitlilik arz eden ve toplam yüZölçümleri takriben 25.0O0.0O0 m_
olan 2500 adet parsel örnekJemeyle belirlenmişıir. Bunlardan herhangi bir kadastro par-
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selinin yüzölçüm değeri aritmetik ortalama alınarak hesap edilrniş ve bu değer takriben
10.000 m_ olarak tespit edilmiştiİ. Bir hektar alan karşıh olan bu değer ortalama parsel

maliyetinin hesaplanmasında kullanrlmıştır. Tablo 3'de, Tablo l ve 2 'de verilen değer-
ler kullanılarak ortalama l ha büyüklüğündeki bir parselin maliyetinin elde ediliş şekli
özetlenmektedir.

Yap an hesaplamalaıdan ortalama l ha büyüklüğündeki bir kadastro parselinin ma-

liyetinin, 1999 yılr bütçe rakamlan üzerinden, 15.508.276 TL. olduğu sonucu ortaya

çıİmaktadır.

Tablo 2 ve 3'deki maliyet değerlerine, 61 23 parseli oluşturan l513 adet fotogramet-
ril< yöntemle üredlen kadastro parseline altlık teşkil eden, l/5000 ölçekli fotogıametrik
harita üretim maliyeti etki ettirilmemiştiİ.

İLLER BANKAsI vE HARİTA KADAsTRo MüHEI\DİsLERİ
ODASI BİRiM FiYATLARIYLA PARSEL ÜRETiM MALiYETİ

İller Bantası Genel Müdürlüğü Harita Dairesi Başkanlığınca yayınlanan ve özel
sektörce yerine getirilecek arazi allmr ve arsa düzenlemesi fiyatlandınlmasında esas alı-
nan birim fiyat listelerinden, 1999 yılı 1. yanyılı birim fiyat listesi verilerine göre l ha

büyüklüğündeki sahanm saylsal harita birim fıyah (aİa pilye, hassas ve teknik nivel-
man, çizim ünitesiyle çizim bedelleri harıç) 26.825.375 T[-/ha. dır.

Harita kadastro Mühendisleri odası mühendislik hizmetleri en az ücret tarifesi sı-
nırlandırma haıitalan yapım birim fiyatlanyla aynı büyüktükte bir parselin maliyeti ise
21.0ü.265 TUha. olaıak hesaplanmaktadır.

. Kadastro Müdürlüğü ile İller Bankası ve Harita Kadastro Mühendisleri Odası birim
fiyatlanyla parsel üretim maliyetleri ka§llaştrmalan Şekil 3'de verilmektedir.

Bu kaşılaştrrmalardan görüleceği gibi kadastro miidüIlüklerince üretilen parseller
üretim maliyeti açrsından en ekonomit olanıdır. Bunu sırasıyla Harita ve Kadastro Mü-
hendisleri odası ve İller Bantası Bi-rim Fiyatlanyla üretilen parselllerin üretim maliyer
leri takip eğnektedir. Üretim maliyetleri karşılaştmalannda 3:4:5 gibi bir oranü sonu-
cu ortaya çıkmakta, buda en yüksek işlem maliyetinin en düşiik işlem maliyetine göre

7o67 daha faz|a o|duğunu ifade etmektedir.

soNUç

Ülkemiz kadastrosunun bitifilememesindeki başlıca etkenlerden birisi personel,

araç-gereç, yeni teknolojilerin teminindeki güçliiklerdir. Kadastro müdürlüklerince üre-
tilen parsellerin özel sektör maliyetlerine oranla her nekadaı daha az maliyetli üretile-
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bileceği görülmekte isede; mevcut personel, araç-gereç ve ekipman imkanlanyla ülke
kadastrosunun ihtiyaç duyulan 15 yıl ek süreden daha kısa sürede tamamlanabilmesi,
ancak, belirtilen hususlarda acil lakviyelerle mümkün olabilecektir. Bunun parsel üre-

tim maliyetlerine getiIeceği ilave yük göZönünde bulundurulduğunda kadastro müdür-

lüklerince üretilen parsel maliyetleri açısından lehte sonuç gösteren 3:4:5 oranının özel
sektör maliyelefi lehine değişeceği kesindir. Bu durumdal İller Bankası ve belediyeler
adına harita yapan özel sektör kuruluşlannın yetişmiş personel, araç-gereç ve teknolo-
jik donanımlannı dikkate alınarak, bunlardan kadastral parsel üretiminde yararlanmak

en akılcı ve başlrca çözümlerden birisi olacaktır.

Tablo 1. Yıldızeli Kadastıo Müdür]üğünce Ocak 1 999-Aralık l999 tarihleri arasında
yapılan kadastral üretim.

Tablo 2. Yıldızeli Kadastro Müdürlüğünde l999 yrlr boyunca yapılan
harcama çeşitleri ve tutarı.

Çalışan Köy l Ocak 1999 itibariyle
Eldeki Mevcut
Üretilmiş Parsel

Sayısı

3l Aralık 1999

itibariyle Eüdeki
Mevcut Üretilmiş

Sayısı

l Ocak-3l Aralık 1999

Arasınta Toplam
üıetilen parsel

Sayısı
Sanyar l830 2522 692
Kargın 783 268? l899
Seren 898 898

Selamet 800 800

Aşağı Çakmak 905 s05
Kızılköy 759 159
Danaören 170 l70
ToPLAM 6|23

HARCAMA ÇEŞiDİ YILLIK TOPLAM TUTAR
Memur maaşları
Geçici işçi harcamalan 6.945 .295 .0o0 TL
Sağlık giderleri 7 .7 86 .728 .0o0 TL
Kira, telefon, posta 479.975.000 TL
Elektrik, su, yaklt, kırıasiye 455.000.000 TL
Arazi yollukları 2.858.479.000 TL
B.kişi, ozalit, zemin lesisi, boya 920.000.000 TL
Taşıt, kira. bakım, onanm 424.979 .000 TL
Akaryakıt gideri
Kalkınmada öncelikli bölge ek tazminatı 272.442.000 TL
ToPLAM 94.957.|74.000 TL.
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l999 yıl sonu fiyatlany la l Kadastro Parselinin maliyet hesabı
94.95,7 .|7 4.000 TL.

l yılda üretilen parsel sayısı 6.123 adel

1 kadastro parselinin ortalama alanr 10.000 m'(1 hektar)

l hektarlık bir kadastro parselinin orta]ama maliyeti t5.508.276 Tl"lha

Tablo 3. Yıldızeli Kadastro Müdürlüğünde 1999 yıl sonu fiyatlanyla
l Kadastro Parselinin maliyet hesabı.

Vo4

E l, Kadast.o görmeyen

ı 2.1998 sonu iljbari} le
kadasro tamamlanmlş

Ea3 | 3. l999 yılında kadası.osu
ıamamlanan

4, 2000 y,l, itibaİiy]e
kada§trosu devam eden

9o76

Şekil 1. Yıldızeli ilçesi köy ye mahallelerinde kadastro çalışmalarının son durum grafiği

E'Mirr".TL.

3.H.K.M,o

Şekiı3. ortalama l hektar(l0000)m1 lik bt kadastro palselinin maliyet kalşllaşhrması grafiği.

&.MilyarTL,
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Toplam kadastro harcamalan

%|7

Şekil2. Yıldızeli Kadasto Müdürlüğü'nün yıllık harcama dağılımı grafiği.
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