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OZET

"Memleketin kadastral topografik haritasina dayali olarak taginmaz mallarin smirla-
rin1 arazi ve harita lizerinde belirlemek, hukuki durumlarini tespit etmek ve bu suretle
Tiirk Medeni Kanununun 6ngordiigii tapu sicilini kurmak" 3402 sayili kanunun amag-
larindan olup, bu amaglarin saglanmasiyla ilgili gérevler ayni1 kanun hiikiimleri uyarin-
ca Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiine ve bagh kuruluglarindan olan kadastro mii-
diirliiklerine verilmistir.

Ulkemiz kadastrosunun gehirlerde tamamma yakiminin, kirsal alanlarda ise
%83’liniin tamamlanmig oldugunun bilindigi giiniimiizde, mevcut kadastral haritalarin
yeterliliklerinin ve ikinci kadastronun gerekliliginin tartisildigida bir gercek olarak kar-
stmizda durmaktadir. Kadastral harita iiretimiyle ilgili s6z konusu kamu kurumu verile-
ri istatistikleri dikkate alindiginda iilkemiz kadastrosunun geriye kalan kisminin tamam-
lanmasinin 15 yil siire alacagi tahmin edilmektedir. Her alanda 6zellestirme faaliyetle-
rinin 6n plana ¢ikarildigi giiniimiizde, kadastral harita iiretimi igin ihtiyag duyulan bu
siirecin 6zel sektoriin katkilariyla 6nemli oranda azaltilacad: tartisilmaz bir gergektir.

Bu makalede; kadastro miidiirliiklerince bir yilda iiretilen parsel verileri, Iller Ban-
kasi ve Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasi harita yapim birim fiyatlar1 6rnek alina-
rak kadastral harita iiretim maliyetlerinin karsilastirilmasi yapilmakta ve elde edilen so-
nuglar ortaya konulmaktadir.

GIRIS

T.C. Anayasasinin 35. maddesi "Herkes miilkiyet ve miras haklarma sahiptir. Bu hak-
lar ancak kamu yarar1 amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmas
toplumun yararina aykin olamaz." denilmektedir. Ayrica, Medeni kanunun 645. madde-
sinde de "... gayrimenkulun sinir1 plan ve arz iizerine konulan isaretlerle tayin olunur.

Plandaki sinir ile arz iizerindeki sinir birbirini tutmazsa asil olan plandaki simrdir." ifa-
deleriyle kadastral harita tiretiminin 6nemine ve gereklilifine vureu yapmaktadir.

*Gebze Yiiksek Teknoloji Enstitiisii Miih. Fak.
* Gebze Kadastro Miidiirliigii
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Bilindigi iizere 3402 sayili kadastro kanununda bu gérevler kadastro miidiirliikleri-
ne verilmektedir. Kadastral harita iiretimi ¢alismalarin1 kdy kadastrosu, sehir kadastro-
su, yenileme galigmalari olarak baglica ii¢ grupta ele almak miimkiindiir. Bu gruplandir-
ma dikkate alindiginda TKGM verilerine gore alan bazinda kdy kadastrosundaki ger-
ceklesme oranimin %82.29, sehir kadastrosundaki gerceklesme oraninin %99.97 oldu-
gu, diger taraftan bu oralarin kdy kadastrosu igin kdy sayisi bazinda %65.83, sehir ka-
dastrosu i¢in mahalle bazinda %94.21 oldugu anlagilmaktadir.

Diger taraftan TKGM’ ce daha 6nceden tapulama ve kadastro caligmalar1 yapilmis
olup da teknik nedenlerle yetersiz kalan, uygulama niteligini kaybeden alanlarda bulun-
maktadir. Bunlarin bir kisminin yenileme ¢alismalari tamamlanmigtir. TKGM verileri-
ne gore yenileme galigmalarinin gerekliligi konusunda karar kilinan bagkaca alanlar bu-
lunmakta olup, bunlarin alansal miktar: kadastrosu tamamlanan tiim alanlarin %14 tinii
olusturmaktadir.

Sadece yenileme ¢aligmalan dikkate alindiginda 30.09.1999 tarihi itibariyle yenile-
mesi tamamlanan alanlanin miktar1 1147532 doniim, yenilemesi yapilmasi gereken
alanlar ise 48531000 doniimdiir. 1999 yili itibariyle TKGM’ ce liretilen kadastral hari-
talarin toplamimin 5249000 doniim oldugu bilinmektedir.

Kadastral harita iiretimindeki verimliligin yatirim biitgelerinden ayrilan miktarlarla
dogrudan etkilendigi s6z konusu ise de verimliligi etkileyen diger onemli etkenler ola-
rak personel, arag-gereg, yeni teknolojilerin teminindeki gigliikler ve olumsuzluklar da
vurgulamak gerekir.

Ulkemiz kadastrosunun gergekten tamamlanmasi arzu edilmekte ise, bu durumda
harita iiretimine yonelik diger sektor faaliyetlerinin varligin da goz 6ntinde bulundur-
mak gerekmektedir.

Bu yayinda, kadastro ¢aligmalarinin 6zel sektore yaptiriimasi halinde kargilasilabi-
lecek olasi iiretim maliyetlerinin neler olabileceginin aragtirlmasina yonelik bir galg-
ma ve bunun sonuglari hakkinda bilgi verilmektedir.

KADASTRAL HARITA URETIMI

Ulkemizde kadastral harita tiretmekte (ilk tesis kadastrosu yapmakta) yetkili olan
kadastro miidiirliiklerinde jeodezik ve fotogrametrik yontemlerle harita iretimi yapil-
maktadir. Bunlardan; jeodezik yontemlerle kadastral harita iiretimi yerlesimin yogun
oldugu ayrintihi detay tespitinin gerektigi kentsel alanlarin haritaya baglanmasi ¢aligma-
larinda; fotogrametrik yontemle kadastral harita tiretimi ise detay olgmelerinin az oldu-
gu genis alanlarda zamandan tasarrufun ve ekunomik iiretimin 6n plana ¢ikarldig da-
ha az degerli tasinmaz mallarin bulundugu kirsal alanlarn haritaya baglanmasi ¢aligma-
larinda tercih edilmektedir.
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Jeodezik yontemlerle iiretilen kadastral haritalarda veriler kadastro miidiirliikleri
teknik elemanlarinca arazide yapilan dlgmelere ve bunlarn degerlendirilmesine bagl
olarak elde edilmektedir. Son yillarda; kadastro miidiirliiklerindeki optik-mekanik do-
namimh Sl¢me cihazlarin yerlerini elektronik kayit iiniteli lgme cihazlarinin ve hesap
makinelerinin yerlerini de bilgisayarlarin almasiyla birlikte kadastro miidiirliiklerince
tretilen kadastral harita verileri sayisal veriler olarak elde edilmeye baglanmugtir.

Fotogrametrik yontemle harita iiretimi, iilke genelindeki ihtiyag ve talepler dikkate
alinarak her yil Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’nce yapilan planlamalara uygun
olarak gergeklestirilmektedir. Bu ¢alismalarin tiimii Tapu ve Kadastro Genel Miidiirlii-
gii'nce gergeklestirilmekte olup, 1/5000 6lgeginde iiretilen haritalarin bir sureti kapsa-
dig1 yerdeki kadastro galigmalarinda altlik olarak kullaniimak iizere ilgili kadastro mii-
dirligiine gonderilmektedir. Bu haritalara dayali olarak yapilan kadastro ¢aligmalan
arazide ve paftada sinirlar kesin belli olan taginmaz mallara hukuki nitelik kazandirma-
ya yoneliktir. Eskiden planimetre ile yapilan okumalar sonucu belirlenen parsel yiizol-
glimleri, giiniimiizde parsel kirik noktalarina koordinat verilmek suretiyle tamamen sa-
yisal ortamda gergeklestirilebilmektedir.

KADASTRO MUDURLUKLERINDE YILLIK PARSEL
URETIMi VE MALIYETI

Anadolu” da heniiz kadastrosu tamamlanmayan yerlesim birimleri genellikle I¢
Anadolu’nun dogusu, Dogu ve Giineydogu Anadolu Bélgelerinde bulunan il ve ilgele-
rin sinirlan dahilinde kalmaktadir Bu ¢aligmada, I¢ Anadolu’nun dogusunda kalan Si-
vas iline bagh Yildizeli ilgesinde faaliyet géstermekte olan kadastro miidiirliigiiniin ¢a-
ligmalar1 6rmek olarak ele alinmaktadir. Yildizeli Kadastro Miidiirliigli, yeni kurulan
miidiirliiklerden birisi olup, Sekil 1 ve Tablo 1’ deki verilerden de anlasilacag iizere,
caligma alan1 kapsamindaki kdylerin biiyiik bir bolimiinde kadastral harita iiretimine
hi¢ baglamilmadig1 goriilmektedir. 01 Ocak 1999 — 31 Aralik 1999 tarihleri arasinda
uretildikleri belirtilen ve Tablo 1°de gosterilen toplam 6123 parselden 1513 adedinin fo-
togrametrik yontemle iiretildigini belirtmekte yarar vardir.

Yildizeli Kadastro Miidiirliiii 1999 yilinda toplam 6123 parseli iiretebilmek igin
dokiimii Tablo 2’de belirtilen 94.957.154.000 TL. harcama yapmistir. Harcamalarin da-
gilimim gosterir grafik ise Sekil 2°de sunulmaktadir.

Iller Bankas1 ve Harita Kadastro Miihendisleri Odas: fiyatlariyla kargilagtirma yapa-
bilmek i¢in hektar bazinda bir kadastro parselinin maliyetini tespit etmek gerekmekte-
dir. Bunun igin; ilge sinirlan igerisinde kadastrosu tamamlanan farkli yerlesim bdlgele-
rinden, ilge merkezinde 200 m_’lik parsel biiyiikliigiinden kirsal alanda 500 déniimliik
mera parseline kadar gesitlilik arz eden ve toplam yiizsl¢timleri takriben 25.000.000 m_
olan 2500 adet parsel 6rneklemeyle belirlenmistir. Bunlardan herhangi bir kadastro par-
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selinin yiizolgiim degeri aritmetik ortalama alinarak hesap edilmis ve bu deger takriben
10.000 m_ olarak tespit edilmistir. Bir hektar alan kargit1 olan bu deger ortalama parsel
maliyetinin hesaplanmasinda kullanilmistir. Tablo 3’de, Tablo 1 ve 2 “de verilen deger-
ler kullanilarak ortalama 1 ha biiyiikliigtindeki bir parselin maliyetinin elde edilis sekli
ozetlenmektedir.

Yapilan hesaplamalardan ortalama 1 ha biiyiikliigiindeki bir kadastro parselinin ma-
liyetinin, 1999 yili biitge rakamlan iizerinden, 15.508.276 TL. oldugu sonucu ortaya
¢ikmaktadir.

Tablo 2 ve 3’deki maliyet degerlerine, 6123 parseli olusturan 1513 adet fotogramet-
rik yontemle iiretilen kadastro parseline altlik teskil eden, 1/5000 6lgekli fotogrametrik
harita iiretim maliyeti etki ettirilmemistir.

ILLER BANKASI VE HARITA KADASTRO MUHENDISLERI
ODASI BiRiM FIYATLARIYLA PARSEL URETIM MALIYETI

fller Bankas1 Genel Miidiirliigii Harita Dairesi Bagkanlifinca yayinlanan ve 6zel
sektorce yerine getirilecek arazi alimi ve arsa diizenlemesi fiyatlandirilmasinda esas ali-
nan birim fiyat listelerinden, 1999 yili 1. yartyih birim fiyat listesi verilerine gore 1 ha
biiyiikliigiindeki sahanin sayisal harita birim fiyati (ara pilye, hassas ve teknik nivel-
man, ¢izim iinitesiyle ¢izim bedelleri hari¢) 26.825.375 TL/ha. dir.

Harita Kadastro Miihendisleri Odasi miihendislik hizmetleri en az iicret tarifesi si-
nirlandirma haritalar1 yapim birim fiyatlariyla aym biiyiikliikte bir parselin maliyeti ise
21.060.265 TL/ha. olarak hesaplanmaktadir.

Kadastro Miidiirliigii ile {ller Bankasi ve Harita Kadastro Miihendisleri Odasi birim
fiyatlariyla parsel iiretim maliyetleri karsilagtirmalari Sekil 3’de verilmektedir.

Bu karsilagtirmalardan gériilecegi gibi kadastro miidiirliiklerince iiretilen parseller
iiretim maliyeti agisindan en ekonomik olanidir. Bunu sirasiyla Harita ve Kadastro Mii-
hendisleri Odasi ve Iller Bankasi Birim Fiyatlaryla iiretilen parselllerin iiretim maliyet-
leri takip etmektedir. Uretim maliyetleri kargilagtirmalarinda 3:4:5 gibi bir oranti sonu-
cu ortaya ¢ikmakta, buda en yliksek islem maliyetinin en diisiik iglem maliyetine gore
%67 daha fazla oldugunu ifade etmektedir.

SONUC

Ulkemiz kadastrosunun bitirilememesindeki baslica etkenlerden birisi personel,
arag-gereg, yeni teknolojilerin teminindeki giicliiklerdir. Kadastro miidiirliiklerince iire-
tilen parsellerin 6zel sektor maliyetlerine oranla her nekadar daha az maliyetli iiretile-
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bilecegi goriilmekte isede; mevcut personel, arag-gere¢ ve ekipman imkanlariyla ilke
kadastrosunun ihtiyag duyulan 15 y1l ek siireden daha kisa siirede tamamlanabilmesi,
ancak, belirtilen hususlarda acil takviyelerle miimkiin olabilecektir. Bunun parsel lire-
tim maliyetlerine getirecegi ilave yiik gozoniinde bulunduruldugunda kadastro miidiir-
liiklerince iiretilen parsel maliyetleri agisindan lehte sonug gosteren 3:4:5 oraninin dzel
sektor maliyeleri lehine degisecegi kesindir. Bu durumda; Iller Bankasi ve belediyeler
adina harita yapan 6zel sektor kuruluglarinin yetigmis personel, arag-gereg ve teknolo-
jik donanimlarim dikkate alinarak, bunlardan kadastral parsel iiretiminde yararlanmak
en akilci ve baglica ¢oziimlerden birisi olacaktir.

Calisan K8y |1 Ocak 1999 itibariyle | 31 Aralik 1999 |1 Ocak-31 Aralik 1999
Eldeki Mevcut Itibariyle Eldeki Arasinta Toplam
Uretilmig Parsel | Mevcut Uretilmis Uretilen Parsel
Sayist Sayisi Sayisi
Sariyar 1830 2522 692
Kargin 783 2682 1899
Seren - 898 898
Selamet - 800 800
Asag Cakmak - 905 905
Kizilkoy - 759 759
Danadren - 170 170
TOPLAM 6123

Tablo 1. Yildizeli Kadastro Mudiirliigiince Ocak1999-Aralik1999 tarihleri arasinda
yapilan kadastral {iretim.

HARCAMA CESIDIi YILLIK TOPLAM TUTAR
Memur maaslar 73.577.061.000 TL.
Gegici ig¢i harcamalan 6.945.295.000 TL.
Saglik giderleri 7.786.728.000 TL
Kira, telefon, posta 479.975.000 TL
Elektrik, su, yakit, kirtasiye 455.000.000 TL
Arazi yolluklari 2.858.479.000 TL
B kisi, ozalit, zemin tesisi, boya 920.000.000 TL
Tasit, kira, bakim, onarim 424.979.000 TL
Akaryakit gideri 1.237.215.000 TL
Kalkinmada dncelikli bolge ek tazminati 272.442.000 TL
TOPLAM 94.957.174.000 TL.

Tablo 2. Yildizeli Kadastro Miidiirliigiinde 1999 yili boyunca yapilan
harcama cesitleri ve tutari.
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1999 yil sonu fiyatlariyla 1 Kadastro Parselinin maliyet hesabi

Toplam kadastro harcamalar 94.957.174.000 TL.
1 yilda iiretilen parsel sayisi 6.123 adet

1 kadastro parselinin ortalama alani 10.000 m” (1 hektar)
1 hektarlik bir kadastro parselinin ortalama maliyeti | 15.508.276 TL.ha

Tablo 3. Yildizeli Kadastro Miidiirliigiinde 1999 yil sonu fiyatlariyla
1 Kadastro Parselinin maliyet hesabi.

%17

[ 1. Kadastro gormeyen

%4 B 2. 1998 sonu itibariyle
kadastro tamamlanmuis.

%3 =] 3. 1999 yilinda kadastrosu
tamamlanan

o 4. 2000 y1l itibariyle
kadastrosu devam eden

%76

Sekil 1. Yildizeli ilgesi kdy ve mahallelerinde kadastro galigmalarinin son durum grafigi.

- | E*Milyar TL.

~iE*Milyar TL.

I. Kadastro 2. ller 3. HKM.O.
Miudurlugu Bankasi Tarifesi
Maliyeti Tarifesi

Sekil3. Ortalama 1 hektar(10000)m’ lik bir kadastro parselinin maliyet karsilagtirmasi grafigi.
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