TURK KADASTRO SISTEMININ ICERIK ACISINDAN

AB UYE ULKELERIYLE KARSILASTIRILMASI
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OZET

Ulkemiz, Aralik 1999 tarihinde Avrupa Birligi (AB) ne aday iilke olarak kabul edilmis ve bu-
na bagh olarak da tiim sektirlerinde reform ve uyum ¢alismalart baglatilnugtir. Bu ¢alisma-
lar, Tapu Kadastro sektoriinde de siirdiiriilmektedir.

Bu bildiride, kentsel ve kirsal alan diizenlemelerinden, vergilendirmeye, istatistikten miihen-
dislik ve yatirim projelerine kadar bir ¢cok uygulamanin temelini olusturan tapu ve kadastro
bilgilerinden hareketle, Tiirk kadastro sisteminin, AB live iilkeleriyle kivaslanmas ve statii-
siintin belirlenmesi amaglanmigtir. Bu baglamda, 15 iiye iilkenin kadastro sistemleri igerik
acisindan Tiirkive kadastrosu ile karsilastirilmigtir.

Neticede, Tiirkiyve ve AB iive iilkelerinin, “kadastro” birimlerinin cevapladigr "kim?" "na-
sil?" sorulary ile “arazi kaydi” birimlerinin cevapladigi “nerede?” “ne kadar?” sorularini
da kapsayacak sekilde biiyiik oranda ortiigtiigii, detay bilgilerinde ise hem AB iiye iilkeleri-
nin kendi aralarinda hem de Tiirkive ile bu iilkeler arasinda farkliliklar oldugu tespit edil-
mistir.

Anahtar Kelimeler: Avrupa Birligi, tapu ve kadastro bilgileri, Tiirk kadastro sistemi

ABSTRACT
COMPARING TURKISH CADASTRAL SYSTEM WITH THE EU MEMBER
COUNTRIES IN POINT OF CONTENT
Turkey was adopted as a candidate country to the European Union in December, 1999 and

whereby in its all sectors, reform and adaptation works were started. These works have al-
so been maintained in the land registry and cadastre sector.
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In this paper, according to land registry and cadastre information forming fundamental of a
lot of applications from land re-adjustment to taxation and from statistic to enginnering and
investment projects, comparing with the EU member countires and defining the status of
Turkish cadastral system have been aimed. In this context, Turkish cadastre has been com-
pared with cadastral systems of 15 member countries in point of content.

Consequently, it has been determined that Turkey and the EU member countries have had si-
milarities from most aspects including “cadastre” answering the questions “who?” “how?”
and " land registration” answering the questions “where?” “how much?” and also that the-
re are differences both among the EU member countries and between Turkey and the EU
member countries concerning detail information

Key Words: European Union, land registry and cadastre information, Turkish cadastral sys-
tem.

1. GIRIS

Bilindigi gibi iilkemiz Aralik 1999 tarihinde Avrupa Birligi (AB) ne aday iilke olarak kabul
edilmistir. 21. yiiz yila girerken Tiirkiye’nin modernlesme siirecinin hizlandigi bu tarihten
itibaren, tiim sektorlerde AB’ye uyum calismalari baslatilmstir.

Bu siirecte; kentsel ve kirsal alan diizenlemeleri, vergilendirme, istatistik, miihendislik ve ya-
tinim projeleri gibi bir ¢cok uygulamanin temelini olusturan tapu ve kadastro bilgilerinin do-
layisiyla tapu kadastro sektoriintin bu uyum stirecinden ne yonde etkilenecegi sorusu giinde-
me gelmistir.

Bu sorunun cevabina katkida bulunmak amaciyla, bu ¢calismada, Tiirkiye kadastrosunun ige-
rik agisindan Birlik Ulkeleri kadastrosuyla kiyaslamasinin yapilarak Avrupa’daki statiisiiniin
belirlenmesi amaglanmstir.

Mevcut durumda AB; Almanya (DEU), Avusturya (AUT), Belgika (BEL), Birlesik Krallik
(GBR), Danimarka (DNK), Finlandiya (FIN), Fransa (FRA), Hollanda (NLD), irlanda
(IRL), Ispanya (ESP), isve¢ (SWE), Italya (ITA), Liiksembourg (LUX), Portekiz (PRT) ve
Yunanistan (GRC) olmak tizere 15 iiye iilkeden ibarettir. Bu haliyle Avrupa Birligi 376.8 mil-
yon toplam niifuslu ve 3244. 075 km’ yiiz 6l¢iimlii bir birliktir (Sekil 1). Ancak, 1 Mayis
2004 tarihinden itibaren; Cek Cumhuriyeti, Estonya, Kibris, Letonya, Litvanya, Macaristan,
Malta, Polonya, Slovak Cumhuriyeti ve Slovenya iilkelerinin katilimiyla, iiye sayis1 257 ¢1-
kacaktir.

Kadastronun icerigi yani tapu ve kadastro bilgileri; kadastro ¢alismalan sonucunda iiretilen
ve birbirinin tamamlayicisit olan tapu kiitiigii ve kadastro haritasindan temin edilir. Bu bilgi-
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Sekil 1. Avrupa Haritasi

lerin iiretimi, Devlet giivencesi altinda, sistematik ve re’sen siirdiiriilmektedir. Taginmaz mal-
larin malikleri, miilkiyet simirlar, iizerlerindeki haklarin sahipleri gibi sorgulamalarda esas
alinan yasal belgeler; bahsedilen tapu kiitiigii ve kadastro haritalaridir.

Literatiire bakildiginda, farkl iilkelerin kadastroyu farkh sekillerde yorumladigi ve farkli ka-
dastral sistemlere sahip olduklan gériiliir. Baz1 iilkeler “senet kayit sistemi”ne sahipken ba-
zilar “tapu kayit sistemi ne sahiptir; baz lilkeler “merkezden yonetilen kadastro™ya sahip-
ken bazilan “yerel (merkezden uzaklastirilmis sisteme)” sahiptir. Bazi iilkelerde kadastro ve
arazi kaydi farkli kurumlar tarafindan siirdiiriiliirken bazilarinda tek ¢ati altinda bir kurum
tarafindan siirdiiriilmektedir. Kadastral sistemler arasindaki bahsedilen bu farkliliklar daha
da artirilabilir. Ancak temel olan sudur ki, tiim sistemler insan-arazi-haklar iliskisine daya-
lidir.

Tarih boyunca kadastro cesitli sekillerde tammlanmistir. Ancak burada, kadastronun kapsa-
mu ile ilgili ¢esitli cahgmalar yiiriiten Uluslararasi Ol¢meciler Birligi (FIG) nin tamimina yer
verilmistir. Bu tamim aym zamanda konunun uluslararasi perspektifini gostermektedir. FIG'e
gore kadastro; arazideki yararlanmalarin (haklar, sinirlamalar ve sorumluluklar) kaydin
iceren parsele dayali ve giincel bir arazi bilgi sistemidir. Kadastro genellikle, yararlanma-
lar, miilkivet ya da yararlanmalarin kontrolii ve sik¢a parselin degeri ve parselin imart hak-
kinda bilgi iceren kavitlarla baglanuli olan arazi parsellerinin geometrik tanimini icerir
(Stubkjaer/ Ferland, 2001, Williamson, 2001).
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Insan-arazi iliskisi uzun siire aym kalmayan dinamik bir yapiya sahiptir. Siirekli gelismekte
olan insanoglunun ihtiyaglarim en iyi derecede karsilamak amaciyla, kadastronun igerigi za-
manla de@isime ugramistir. Boylece, mali amagh olarak baslayan kadastro cesitli evrelerden
gegerek modern kadastro olma yolunda ilerlemektedir.

Modern kadastronun gelisiminin anlagilmasi icin, kadastronun herhangi bir seklinin insan-
arazi arasindaki iliskiyi yonetmede gerekli bir ara¢ oldugu kabul edilmelidir. Ayni zamanda
bu iligki, yaklagik her toplum igin dinamiktir. Bu dinamik insan-arazi iligkisi incelendiginde,
bati baglaminda 4 ana asamanin mevcut oldugu goriiliir. Degisen her asama icin kadastral
cevap da degismistir. Feodal Donemde, kadastral cevap mali idi. Arazi pazarlarinin geligimi-
ni barindirmak igin yasal gereksinim ve sonraki asamada planlama ihtiyaci eklendi. Ciinkii
oOzel arazi, II. Diinya Savasindan sonra nadir denecek kadar azald:. Bugiin arazi, ¢evresel ve
sosyal distincelerle nadir ortak kaynak olarak goriiliir. Sonug olarak, kadastro 1970’li yilla-
nn ortalarinda gergekei olmaya baslayan ¢ok amagh kadastro vizyonu ile ¢ok amacli rol iist-
lenmistir (Williamson, 2001).

Kadastroya hangi gorevlerin verilecegi, iilkenin siyasi yapisi, tarihi ve yasal gegmisine bag-
lLidur. Bir iilke, kadastrosunun konusunu belirlerken, tiim alternatifleri g6z oniinde bulundu-
rarak, kendi sosyal, kiiltiirel ve ekonomik sartlari ¢evresinde bir sistem olusturmasi gerek-
mektedir. Yerel gelenekler, mevcut kurumsal ve yasal altyapr, her bir iilke i¢in farkli ¢éziim-
ler gerektirecektir (Polman, 2001). Bu baglamda, iilkelerin kadastrosunda farkliliklar olma-
sina ragmen, her iilkenin kadastrosu mevcut temel niteliklerde ortiismektedir.

Bu ¢aligmada; birinci asama olarak Tiirkiye kadastrosunun igerii tespit edilecek, 2. asama
olarak Avrupa Birligi iilkelerinin kadastrosunun igerigi tespit edilecek ve son asama olarak
da bunlarin kiyaslamasi yapilarak Tiirkiye kadastrosunun icerik agisindan, AB’ye uyum sii-
recinde modellenmesi gergeklestirilecektir.

2. TURKIYE’DE MEVCUT KADASTRONUN iCERIGI

Ulkemizde yaklasik 70 yildir gergek anlamda kadastro ¢alismalan yiiriitilmektedir. 2613 sa-
yilt yasa ile baslatilan bu ¢aligmalar, 766 sayili yasa ile devam etmis ve giiniimiizde ise 3402
sayil Kadastro Kanunu hiikiimlerine uygun bicimde Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii
(TKGM) tarafindan gergeklestirilmektedir.

Ancak, arazi kayit galismalari Osmanli déneminde baslamistir. Ozellikle 1534 yilinda Kanu-
ni Sultan Siileyman zamaninda baslatilan ve 100 yil araliksiz siiren “Kuyud-u Hakani (Ha-
kan’lik Kayitlan); gok amagh kadastro niteligi tasimasi agisindan biiyiik 6neme haizdir.

“Kuyud-u Hakani” veya “Kuyud-u Kadime” (eski kaytlar) adi verilen arazi kayit defterle-

ri, arazi yararlanmalar ile ilgili bilgileri kaydetmek igin kullamlmustir. Kaydedilen bilgiler
arasinda; koylerin ve ¢iftliklerin adlar, arazi sahiplerinin ve aile reislerinin adlar, arazinin
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yillik geliri, arazi siniflandirmasi, Kamu kullamm alanlarinin simirlar, arazideki dogal kay-
naklar, niifus, 6denen vergi, kullanig amaglariyla miilk miktan seklindedir (Biyik/ Yomrali-
oglu, 1994).

ilerleyen yillarda gerek Osmanli doneminde gerekse Tiirkiye Cumhuriyeti doneminde arazi
kayit cahismalan siirdiiriilmiistiir. Ancak sikga i¢inde bulunulan savaslar, iilkenin ekonomik
durumunun iyi olmamasi gibi nedenlerle arazi kayit gahsmalarinda verim saglanamamstir.
Dolayisiyla, gercek anlamda kadastro ¢alismalari 1934 tarihli 2613 sayih Kadastro ve Tapu
Tahriri Kanunu ile baslatlmistir. 1987 yilina kadar kentsel alanlarda 2613 sayili yasaya uy-
gun bigimde “sehir kadastrosu™ ¢alismalar yiiriitiiliirken, kirsal alanlarda 766 sayih “Tapu-
lama Kanunu”na gore “arazi kadastrosu (tapulama)” yapilmustir. 1987 yilinda, 3402 sayil
“Kadastro Kanununun yiiriirlige girmesi ile hem kentsel hem de kirsal alanlann kadastro-
su bu kanun hiikiimlerine gore yiiriitilmeye baglanmustir.

3402 sayili kanunun birinci maddesine gore kadastronun amaci; “memleketin kadastral to-
pografik haritasina dayal olarak taginmaz mallarin sinirlarint arazi ve harita iizerinde be-
lirterek hukuki durumlarini tespit etmek ve bu suretle Tiirk Medeni Kanunu' nun éngérdiigii
tapu sicilini kurmak™ olarak belirtiimektedir. Bu tammlamaya gore, kadastronun ana amaci,
tasinmaz mallarin sinur ve yiizolgiimlerini belirleyerek sahipleri adina Tapu Kiitiigii 'ne tescil
etmek olmakla birlikte kadastro haritalarina eklenen yiikseklik bilgileri sayesinde, kadastro-
nun hukuki niteligi 6n planda tutularak teknik nitelik de kazandinlmig bulunmaktadir.

Kadastronun iiriin birimi olan “parsel” hakkindaki metinsel bilgiler “Tapu Sicili"ni; parselin
konumu ve seklini gosteren grafiksel bilgiler de “Kadastro™yu olusturmaktadir. Kadastro,
yerel bazda, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii (TKGM)'ne baglh Kadastro Midiirliikleri
tarafindan, tapu sicili ise yine ayn1 Genel Miidiirliige bagh Tapu Sicil Miidiirliikleri tarafin-
dan gerceklestirilmektedir. Birbirinin ayrlmaz bir parcasi olan “tapu sicili” ve “kadastro™,
tasinmaz mallarin miilkiyetini belirleyen temel dokiimanlardir. Kadastro sonras hukuki is-
lemler Tapu Sicil Miidiirliikleri tarafindan, teknik islemler ise Kadastro Miidiirliikleri tara-
findan gerceklestirilmektedir.

Kadastro; tasnmaz mallarin konumunu ve seklini gosteren “kadastro paftas1”, sinirlandirma
ve olcii krokilerinin yer aldigi ada bazinda diizenlenmis “tutanak ve klasorler”, yer kontrol
noktalarinin “réper krokisi, kanava ve koordinat klasorleri” ile degisikliklerin takip edilme-
si amaciyla diizenlenen “fen klasorleri"nden olusmaktadir. Tapu sicili ise; “tapu kiitligii™,
“kat miilkiyeti kiitiigii”, “yevmiye defteri”, “devre miilk sicili"gibi resmi belgelerden olugan
ana siciller ile, “mal sahipleri sicili”, “aziller sicili”, “diizeltmeler sicili”, “kamu orta malla-
1 sicili”, “tablo mahzen defterleri”, “yazisma defterleri”, “idari simrlar kayit defterleri” gibi
yardimet sicillerden olugmaktadir. Kadastro ve tapu sicilini olusturan tiim dokiimanlar Tab-
lo 1’de gosterilmistir.

Kadastronun sozliik anlami; “bir iilkedeki her gesit arazi ve miilklerin yeryiizii iizerindeki
her tiirlii hak ve yiikiimliiliikleri tespit ederek plana baglama isi” seklindedir. Buna gore; ta-



pu sicili, iilke simrlar iginde yer alan tiim tasinmaz mallarla ilgili bilgileri icermelidir (Bi-
yik/Karatag, 2002). Taginmazin niteligi ne olursa olsun, sahibi kim olursa olsun; bu, kadast-
ronun, dolayisiyla tapu sicilinin konusunu olusturmahdir. Bu baglamda tapu sicilini olustu-
ran kayitlar;

® Ana kayaitlar,

® Destekleyici kayitlar
olarak simflandinlabilir.

Kadastro

Kadastro paftasi

Sinirlandirma ve 6lgii krokileri klasorii
Kontrol noktalar klasorii

Fen klasorleri

Tutanaklar ve ekleri

Tapu Sicili

Tapu kiitiigii

Kat miilkiyeti kiitiigii
Devre Miilk Sicili
Kamu orta mallan sicili
Yevmiye defteri

Mal sahipleri sicili
Aziller sicili
Diizeltmeler sicili
Tablo mahzen defteri
Yazigsma defteri

Idari siurlar kayit defteri
Resmi belgeler

Tablo 1. Kadastro ve Tapu Sicilini olusturan dokiimanlar

Tapu kiitiigi, kat miilkiyeti kiitiigii, kamu orta mallan sicili, tapu sicilini olusturan ana kayit-
lardir (Tablo 2). Ulkemiz smirlan iginde yer alan tescile tabi tiim tasinmaz mallarla ilgili bil-
giler bu ii¢ kiitiikte yer almaktadir. Diger dokiimanlar ise, bu kiitiiklerde yer alan bilgileri
destekleyici ve ofiste iglerin takibini ve diizenini saglayici roliindedirler.

Tapu Sicili

Tapu Kiirigii

Arsa

Arazi

Bina

Orman

Irtifak haklari

Gayrimenkul Miikellefiyetleri
Rehin haklan

Devre miilk

Kat Miilkiveri Kiitiigii
Bagimsiz Bolimler
Devre Miilk (bagimsiz
béliim igin)

Kamu orta mallar: sicili
Mera

Yaylak

Kiglak

Otlak

cayir

Harman yerleri

Pazar ve panayir yerleri
Suvat ve eyrek yeri
Baltaliklar

Meydanlar

Yunak yerleri
Namazgah

Kam. hizmet binalar1.

Tablo 2. Tapu Sicilinin Ana Bilesenleri
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Tapu Sicilinde yapilan iglemler; tesciller, serhler ve beyanlar seklinde siniflandinilabilir. Tes-
ciller; Tapu Kanunu, Kat Miilkiyeti Kanunu ve Maden Kanunu gibi gesitli kanunlara gore
yapilabilir. Ornegin madenler, maden kanununa gore; Maden Isleri Genel Midiirliigii tara-
findan “Maden Sicili"ne kaydedilir. Tasinmaz mal niteliginde olmayan gemiler ve tasit arag-
lan ise kendi sicillerine kaydedilir.

Yaklagik 70 yildan beri siirdiiriilmekte olan ve temel dokiimanlar olarak nitelendirilen tapu
kiitiigii ve kadastro paftasinda (Tablo 3)’de gosterilen bilgiler yer almaktadir.

Tapu Kiitigii Kadastro Paftas
— parseln adresi (cilt, saylano, pafta, adave [ - Ada ve parsel no
parsel no, mevkisi, semt, mahalle, | . Parsel sinirlan

koy)

) ) - Yer kontrol noktalari, numaralar
- edinme sebebi

p e - Yapilar
- malik/maliklerin ad: ve soyadi, baba adi
- Yollar
- hudutlan  Su viizeyleri
- taginmazin kayit tarihi y yf: o
- ylizdlglimii - Tesviye egrileri

- iizerindeki haklar - Sevier
- payh miilkiyet ise hissesi

- iizerindeki miilkiyetin gayri ayni haklar
- taginmazin tiiri

Tablo 3. Kadastral Sistemi Olusturan Tapu Kiitiigii ve Kadastro Bilesenlerinin fgerigi

3. AVRUPA BIRLIGI UYE ULKELERINDE KADASTRONUN
ICERIGI

Giiniimiiziin modern kadastrosunun, 18. ve 19. yiizyillarda Avrupa’daki Fransiz Napolyon
kadastrosu ve onu etkileyen Avusturya-Macaristan monarsisinin baglattifi Maria Theresia
kadastrosu ile gelismis oldugu literatiirde yer almakla birlikte (Williamson, 2001), yukarda
bahsedilen Osmanli Kadastrosu bunlardan ¢ok eski ve icerik ve kapsam yoniinden daha mii-
kemmel bir kadastro idi. Zira Napolyon kadastrosunun tek amaci vardi ve o da “arazi vergi-
lendirmesi” idi.

Bu uygulamalardan anlasildigina gore Avrupa iilkelerinde kadastro, onceleri vergi amagh
olusturulmustur. Daha sonra bir ¢ok Avrupa Ulkesinde kadastro, yasal arazi kaydina yakin
bir baglantiyla geliserek vergi amac iistiinliigiinii kaybetmistir. Buna ragmen, bugiin mali
fonksiyonun hala baskin oldugu Fransa, italya, Portekiz gibi Giiney Avrupa iilkeleri ile ma-
li fonksiyonun daha az 6nemli oldugu Kuzey Avrupa iilkeleri arasinda biiyiik farkhihiklar var-
dir (Silva/Stubkjaer 2001).

18. yiizyilda Fransa'da Napolyon tarafindan baslatilan kadastro ¢aligmalart hemen akabinde
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tim Avrupa’ya yayilmistir. Avrupa iilkeleri kadastro ¢alismalarini kisa siirede tamamlamig
ve zamanla i¢eriklerini genisleterek giincellemislerdir. 1990°l1 yillarda ise gelisen bilgisayar
teknolojisinden yararlanarak sistemlerini bilgisayar ortamina aktarmaya baglamiglardir. Gii-
niimiizde ¢ogu Avrupa iilkesi bilgisayar destekli sistemlerini tamamlamisken bazilar1 devam
etmektedir. Igerik agisindan ise Uye iilkelerde farkliliklar olmasina ragmen biiyiik oranda or-
tigsme de saglanmaktadir. Bu béliimde AB iiye iilkelerinin kadastral sistemleri igerik baki-
mindan teker teker incelenmistir.

Avrupa Birligi'nin ilk kurucu iiyelerinden biri olan Almanya’da ¢ogu Avrupa iilkesinde ol-
dugu gibi kadastral sistemi; yerel mahkemeler tarafindan siirdiiriilen “arazi kiitiigii (Grund-
buch)” ile Kadastro Ofisleri tarafindan siirdiiriilen “emlak kadastrosu” olusturmaktadir.
Arazi kiitigi; miilkiyet, parselin tarifi, haklar (irtifaklar) ve ipotekler seklindeki boliimler-
den, teknik kiitiik olan kadastro ise; kadastral harita, kadastral kitap ve kadastral sekiller ol-
mak iizere 3 boliimden olugsmaktadir. Kadastral haritalar tasinmaz malin geometrisini goste-
rirken, kadastral kitap m* olarak boyutunu, gergek malikini ve diger ozellikleri igermektedir.
Kadastral sekiller ise koordinatlari, her 6l¢ii degerini ve kaydedilen diger verileri igermekte-
dir (Riirup, 1998).

Emlak kadastrosu; Otomatiklestirilmis Miilk Kiitiigii (ALB) ile Kadastral haritalarin yerini
alan Otomatiklestirilmis Miilk Haritasi (ALK) indan ibarettir. Bu iki sistem ise temel arazi
bilgi sistemini tanimlamaktadir (Hawerk, 1995).

1995 yilinda Birlige giren Avusturya’da gelisen sistem, temel kavram olarak hem Alman
hem de Isveg arazi kayitlariyla benzerlikler gosterir. Orta Avrupa arazi kayit seklinin bir
ozelligi olarak Avusturya’da da, arazi kiitiigii mahkemeler tarafindan siirdiiriiliirken, kadast-
ral lgme, Olgme Departmani tarafindan siirdiiriilerek, kadastral parsel elektronik veri taba-
nina kaydedilir (Rechberger, 1998).

Bir arazi kiitiigii; arazi pargasinin, sekli, boyutu ve konumu, arazi miilkiyeti ile birlestirilmis
haklari, mal sahibi ve bunun tapuyu kazanmadaki yasal temeli (edinme sebebi) ve arazi sa-
hipligi ile birlestirilmis yiikiimliiliikler hakkindaki bilgileri saglamaktadir. Arazi kiitiigii,
“ana defter” ve “senet sicili” olarak ikiye aynlir. Arazi kiitiigiiniin en 6nemli kismi olan ana
deftere; arazinin yasal durumu kaydedilmekte, ana defterde kaydedilen yasal durumun teme-
lini olusturan senetler ise, senet kiitiigiine kaydedilmektedir (Rechberger, 1998).

Alu kurucu liyeden biri olan Belgika’da arazi kaydi ve kadastro ¢alismalarina 1807 yilinda
baglanmigtir. Amaci mali olan kadastro ve arazi kayd ¢aligmalart Maliye Bakanhigina bagh
Arazi Kaydi ve Kadastro Kurumu (AKRED) tarafindan gerceklestirilir.

1973 yilinda AB iiyesi olan Birlesik Krallik (UK) da genel sinir prensibi séz konusudur. Do-
layisiyla sinirlar 6lgiilmez ve tiim taginmazlar biiyiik Olgekli haritalarda yer alan topografik
ozelliklere referansla belirtilirler. Arazi kayit islemlerinden sorumlu olan Arazi Kayit Kuru-
mu, kadastral ¢alismalarinin altligi olarak Ulusal Harita Yapim Kurumunun tiretmis oldugu
biiyiik #Igekli topografik haritalari kullanmaktadir.

86



Bir diger iiye iilke olan Danimarka’ da Ulusal Olgme ve Kadastro Kurumu ( KMS) tarafin-
dan siirdiiriilen bir kadastro bilgi sistemi (web-kadastro) mevcuttur. Bu sistem siirekli giin-
cellenen kadastral harita ve kadastro kiitiigiinii igerir. Gayrimenkul verilerinin idaresinden
sorumlu olan KMS, kadastral haritalar, ev ve ikamet kiitiigii, parsel kiitigii ve farkli gayri-
menkul veri kiitiiklerini siirdiirmektedir. Danimarka’da arazi ve tapu kayit isleminden yerel
mahkemeler, kadastral 6lgiimden ise Lisansli arazi dlgmecileri sorumludur.

Uye iilkelerden Finlandiya’ da Tapu Kiitigi 1943°te, kadastro calismalar ise 1895°te basla-
mustir. Birbiriyle yakin baglantida siirdiiriilen bu cahsmalardan; kadastronun sorumlulugu;
Ulusal Arazi Olgme Kurumu (NLS)'na ait iken, arazi ve tapu kaydinin sorumlulugu Yerel
Mahkemelere aittir. Finlandiya'da, geligen teknolojiye paralel olarak, 1990’1 yillarin basin-
da kadastro bilgi sisteminin (JAKO) olusturulmasina baslanilmig ve 1998 yilinda biiyiik bir
boliimii tamamlanmugtir. Halen gelistirilmektedir.

Avrupa kadastrosunun temelini olusturan Napolyon kadastrosu bir diger kurucu iiye Ulke
olan Fransa’da baslamistir. Baslangigta tamamen mali amagh olan Fransa kadastrosundan
ilerleyen yillarda taginmazlarin varhgini belgeleme ve sinir anlasmazliklarini ¢zme bagla-
minda da yararlanilmigtir.

Uye iilkelerden bir digeri olan Hollanda’ da, kadastro ve arazi kaydi tek gati altinda Kadast-
ro ve Resmi Kayitlar Kurumu tarafindan siirdiirilmektedir. Senet kayit sisteminin uygulan-
dig1 Hollanda’da, diger iilkelerden farkli olarak gayri menkul anlayisi sadece tasinmaz mal-
lar1 kapsamayip gemi ve hava tagitlarini da kapsamaktadir.

Bu sistemde: her miilk, kadastral harita iizerinde bagimsiz bir parsel numarasi ve genel si-
nirlar ile gosterilir. Tasinmaz mahn sahibine ise, bir tapu sertifikasinin yerine kadastro tara-
findan damgalanan kayitl devir senedinin bir kopyasi verilir. Hollanda’da tiim arazi; senet-
lerin arsivi (resmi kayitlar), parsele dayali miilkiyet kayitlar (kadastral kayitlar) ve indeks
harita (kadastral harita) olmak iizere 3 bilgi toplulufunu igeren arazi kayit sistemi altinda
toplamir (Zevenbergen, 1998).

Bir diger AB iiyesi olan Irlanda’ da miilk islemlerini kaydetmek igin, hem senet hem de ta-
pu kayit sistemi mevcuttur. ingiltere’de oldugu gibi Irlanda’da da genel siir prensibi uygu-
lanmaktadir. Yani sinirlar dlciilmemekte ve tiim tasinmaz mallar bilyiik olgekli haritalarda
yer alan topografik ozelliklere referansla belirtilmektedir.

Senet kayit sisteminde; senetler ve orijinal ismi memorial olan hatirlatici belgeler Senet Ka-
yit ofisinde iiretilerek siirdiirilmektedir. Hatirlatict belgelerde; senedin tarihi, senette yer
alan kigilerin isimleri ve tanimlari, taniklarin isimleri ve tammlan ve etkilenen arazinin ta-
mimlanmas: bilgileri yer almaktadir ve bu belgeler diizenlenme saatine gore dosyalanir. Se-
net, islemin tarihi, zamani ve hatirlatici belgenin yer aldigi dosya referansini igerir ve onay-
lanarak ilgilisine verilir. Kisaca senetler kiitiigii, hatirlatict belgelerin dosyalandi@1 bir kiitiik-
tiir. Bu sistemde kayit istege baghidir ve senede yasallik saglamaz (Hogan, 1998).
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Yine irlanda’da uygulanmakta olan tapu kayit sistemi ise yerel mahkemelerde yer alan Tapu
Sicil Ofisleri tarafindan gerceklestirilmektedir. Tapu sicil Ofisleri tarafindan taginmazin miil-
kiyeti kaydedilir. Kayit kesindir ve Devlet tarafindan garanti edilir. Tapu Sicil Ofisinde; miil-
kiyet kiitigii, kira vasitasiyla yararlanma kiitiigii ve ipotekler, balik¢ihk hakki gibi diger ya-
rarlanma tiirlerini igeren kiitiik olmak iizere 3 tiir kiitiik mevcuttur (Hogan, 1998).

Burada her miilkiyet bir folio’ya kaydedilir ve numaralandirilir Her bir folio 3 kisma blii-
niir. Kisim 1'de kayith tasmmazi tammlar yani miilkiin yiizolgiimii, bulundugu yer (ilge ya-
da mahalle) ilgili tasinmazin iizerinde bulundugu haritanin plan referans numarasini ve ilgi-
li irtifak haklarini igerir. Kisim 2'de maliki ve malikin yararlanma seklini gosterir. Kisim
3’de ise Tapuyu etkileyen ipotek, irtifak gibi yiikleri tanimlar (Hogan, 1998).

Bir diger AB iiyesi olan I'spanya’ da kadastro ¢alismalan Kadastro Genel Miidiirliigii tarafin-
dan, arazi kayd: ise Arazi Kayit Kurumu tarafindan gerceklestirilmektedir. Ispanya’da ka-
dastronun temelini mali amag olusturmaktadir. Diger iiye iilkelere gore daha az gelismis ka-
dastroya sahip olan Ispanya’da, tasinmaz malla ilgili bilgilerin bilgisayar ortamina aktaril-
masi ¢alismalan siirdiiriilmektedir.

Uye iilkelerden bir digeri olan Isveg'te, tiim araziler gayrimenkul birimlerine béliinmiistiir ve
bu birimler hakkindaki bilgi gayrimenkul kiitiigii ve arazi kiitiigiine kaydedilmigtir. Gayri-
menkul kiitiigi, gayri menkullerle ilgili temel kiitiiktiir ve Ulusal Arazi Olgiim Kurumu (The
National Land Survey- NLS) damsmanhiginda yerel kadastro ofisleri tarafindan siirdiiriiliir.
Arazi Kiitiigii ise Ulusal Mahkemeler [daresinin danigmanhg altinda Bolge Mahkemeleri-
nin bir bolimii olan Arazi Kayit Ofisleri tarafindan siirdiiriilmektedir (Lantmateriat, 2002).

Isve¢'te 1970°1i yillarda, Ulusal Olcme Kurumu (NLS)‘nun sorumlulugunda baslayan Arazi
Veri Bankasi Sistemi (LDBS) 1995'te tiim iilkeyi kapsamistir. LDBS ile birlikte olusturulan
ve isletilen birkag yakin iligkili veri tabam da mevcuttur. Bunlar; bina kiitiigii, malikler kii-
tigi, ipotek senet kiitiigii, satis fiyatlan ve ev kredisi teminatlar1 veri tabanlaridir. Ayrica
LDBS, sirket ipotekleri kiitiigii ve sirketler ve dernekler Kiitligii gibi dis veri tabanlariyla da
baglantilidir. LDBS sadece metinsel bilgi icermektedir. Ancak su anda LDBS ile yakin bag-
lanuli ulusal otomatik kadastral indeks harita olugturulmaya baslanmistir (Lantmateriat,
2002).

AB’nin bir diger iiye iilkesi olan ftalya’da tiim lilkeyi kapsayan homojen geometrik kadast-
ro 1956 yilinda tamamlanustir. Bu iilkede arazi kadastrosu ve bina kadastrosu olmak iizere
iki kadastro galismas yiiriitiilmektedir. Arazi kadastrosu; tiim tarim alanlarini ve iizerlerin-
deki yapilan, verimsiz araziyi ve tiim kamu yollarimi ve sularim kapsarken, bina kadastrosu
(NCEU) kursal binalar harig iilke simirlari igindeki tiim binalarin kaydim kapsamaktadir
(Lun, 1998). Tiim parseller orijinalde arazi kadastrosunun bir béliimiidiir, Parsel iizerinde bi-
na insa edilir edilmez, bu parsel Bina Kadastrosuna aktarilir.

Italya’da da kadastro; mali ve idari konular igin 6nemli olan tanimlayici boliim ile grafik bé-
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liimden olugmaktadir. Tamimlayict boliimiin bilgisayar ortamina aktarilmasina 1969 yilinda
baslanmus ve tiim Italya i¢in 1987 yilinda tamamlanmustir. Grafik béliimiin bilgisayar orta-
mina aktarilmasi ise 1988 yilinda Pregeo sisteminin baslatilmasiyla gergeklesti. (Lun, 1998).

1986 yilinda Birlige giren Portekiz’de kadastral 6lgme, Fransa Napolyon modelinin etkisi al-
tinda 1927 de basladi. 1990’1 yillara kadar, arazi miilkiyet kadastrosu iilkenin sadece giiney
yanisinda, kirsal miilkiyet i¢in yapihyordu ve kadastro, mali arag olarak goriiliiyordu. 1995
yilinda yapilan degisiklikle, kadastronun kent miilkiyetini de kapsami altina alma ve vergi-
nin haricinde farkli kullamimlara hizmet etmek amaciyla ¢ok amach kadastroya doniisme ka-
rari alimmistir ve uygulamaya baslanmistir (Silva, 2000).

Portekiz'de, tasinmaz mal miilkiyeti ile ilgili olarak parsele dayah 3 farkli envanter mevcut-
tur. Bunlar; kadastro, mali sicil ve yasal arazi sicilidir. Bu envanterler farkli kurumlar tara-
findan gergeklestirilmektedir. Kadastro hem sozel hem de kartografik bilgiye sahipken, ya-
sal arazi sicili, sadece sozel bilgiye sahiptir. Mali sicil ise sozel bilgiye sahiptir ancak mev-
cut kadastral bilgiyi de kullanmaktadir (Silva, 2000). Portekiz’de arazi sicili ile kadastro ara-
sinda bir link mevcut degildir.

1981 yihnda AB’ye iiye olan Yunanistan'da, 1994 yilina kadar senet kayit sistemi uygulan-
maktaydi. Bu tarihten itibaren, Ulusal Haritalama ve Kadastro Organizasyonu (HEMCO =
The Hellenic Mapping and Cadastral Organization), Ktimatologia S. A sirketinin yardimiy-
la tapu kayit sistemini olusturmaya baglamistir. Senet kayit sistemi yerini tapu kayit sistemi-
ne birakirken, bu siiregte Yunanistan'da, orman kadastrosu, zeytin agaglan kadastrosu ve
iiziim bagi kadastrosu gibi 6zel kadastro caligmalar yapilmigtir (Aristotle University, 2000).

Yunanistan kadastrosunun amaglarina hizmet etmek icin olusturulan veri tabanlari; topogra-
fik temel harita, kadastral haritalar, arazi miilkiyeti ve meta veri hakkinda bilgi icerir. Ka-
dastral haritalar, topografik detaylarla baglantuli olarak her bir arazi parsel simrmin dogru
konumunu tanimlar. Kadastral indeksler; kadastral arazi parsel kimlikleri, arazi parseli/miil-
kiyet adresi, arazi parsel yiizolgiimii, arazi sahibinin kisisel verileri, arazideki yararlanmalar
hakkindaki verileri, miisterek alanlarla ilgili miilkiyet verilerini (bir apartman blogundaki
dairelerin sahipleri) ve arazi parselinin kullanimi hakkindaki verileri igerir (Aristotle Univer-
sity, 2000).

4. TURKIYE VE AB UYE ULKELERININ KARSILASTIRILMASI

Kadastronun igeriginin belirlenmesinde; iilkelerin sosyo - ekonomik yapis, tarihi ve tekno-
lojik alt yapisi énemli rol oynamaktadir. Dolayisiyla, iilkelerin kadastrolari, temel 6zellikler-
de ortiismesine ragmen, iilkenin mevcut yapisi ve kadastral boyutta benimsemis olduklan te-
mel amactan dolayr bazi farkhiliklar gostermektedir.

Bir kadastral sistem; arazi kaydi ve kadastro bilesenlerinden olusmaktadir. *Arazi kaydi” ta-
sinmazin hukuki statiisiinii belirlerken “kadastro” tasinmazin seklini, konumunu ve biiyiik-
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ligiini belirler. Bu baglamda, tiim AB iiye iilkelerinin kadastrolan 6rtiismektedir. Tablo 4°te
kadastro sonucunda kaydedilen bilgilere gore AB iiye iilkeleri ve Tiirkiye kiyaslanmigtir.

Bu tabloya gore; kadastronun temelini olusturan parselin (tasinmaz mal birimi) sekli, konu-
mu ve biiyiikligii, maliki tammlayici bilgi, tasinmaz mal izerindeki sinirlamalar ve haklar-
la ilgili bilginin tiim AB iiye iilkelerinde mevcut oldugu goriiliir. Ancak parsel hakkindaki ni-
telik bilgileri yani parsel tarim arazisi ise yetisen iiriinler, parsel iizerindeki arkeolojik kalin-
tilar, toprak siniflandirma vb. bilgiler baz iilkelerde mevcut iken bazilarinda yoktur. Tiirki-
ye'de ise, arkeolojik kalintilar gibi bazi detaylar mevzuatta kadastro calismalar sirasinda 61-
clilmesi gereken detaylar arasinda yer almasina ragmen fiiliyatta bu yapilmamaktadir. Bazi
detaylar ise hem mevzuatta hem de fiiliyatta bulunmamaktadir.

Malikin adi ve soyad bilgisinin yan sira iilkelerin tiimiinde malikin kimlik numarasi mev-
cuttur. Tiirkiye'de ise kisiyi teshis amaci igin baba adi kaydedilmektedir. Mali amacin etkin
oldugu Ispanya’da ise, malikin ad, soyadi ve kimlik numarasinin yani sira, malikin vergi
kimlik numarasi ve tasinmazin degerini etkileyebilecek olan; yetisen iiriinler, eger yapi ise
yapim yili ve kalitesi, arazi degeri, yapim degeri ve kadastral deger (Pazar degeri) de kayde-
dilmektedir.

Yine tiim iilkelerde, bir tasinmaz mali digerinden ayiran ve kayitlarda temel birim olarak ka-
bul edilen parsel numarasi (bazi sistemlerde kadastro kodu olarak ifade ediliyor) mevcuttur.
Ancak parsel numarasi her iilkede ayn sekilde tespit edilmemektedir. Ornegin Ispanya gibi
bazi iilkelerde parselin cografi koordinatlarindan tespit edilirken Finlandiya’da ada numara-
st parsel numarasinin bir béliimiinii olugturmaktadir. Tiirkiye'de ise ada bazinda 1’den bas-
layarak numaralandirilmaktadir

AB iiye iilkelerinin biiyiik ¢cogunlugu ve Tiirkiye'de tapu kayit sisteminin kullaniimasindan
dolay1 taginmaz sahibine tapu senedi verilmektedir. Hollanda da ise senet kayit sistemi kul-
lanildigindan dolay: tapu senedi yerine kayith senedin kopyasi verilmektedir.

AB liye iilkelerinin ¢ogunda binalar ve diger yapilar kadastroda kaydedilmesi gereken miil-
kiyete dahil iken, Finlandiya’da degildir. Finlandiya’da binalar ve diger yapilar kisiler kiitii-
gii ile ortaklasa yiiriitiilen bina ve konut kiitiigiine kaydedilir. Bu kiitiigiin statiisii ise istatis-
tiktir. Italya’da ise, tanim arazilerindeki binalar hari¢ diger tiim bina ve yapilar bina kadast-
rosu altinda kaydedilmektedir.

Tiirkiye'de meveut olan “mal sahipleri sicili” ne benzer sekilde Almanya ve Finlandiya’'da
“kigisel defterler” mevcuttur ve malikin tiim parselleri aym sayfada kaydedilmektedir.

Birlesik Krallik ve Irlanda harig, Tiirkiye ve AB iiye iilkelerinin tiimiinde parsel kose nokta-

lan belirlenerek &lgiilmektedir. Birlesik Krallik ve Irlanda’da ise tasinmaz mallar topografik
ozelliklere referansla belirlenmektedir.
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=
= E S| =3 =
SHAE AR AR RRHEEE
HHEHEHHEHEHBBREHEEE
2 |zR|E[8|E|E|2[=]|2|2[E[3]|2|F]|E
Parsel numarasi X IXIX| XXX [X]|X]|X[X]|X]X XXX
&1 Parsel yiiz ol¢iimi X IXIXIXIXX|XIX[X]|X]|X]X XXX
E Parselin smirlar xixlx|x[xlxz]z]=]x]x][x] [x]x}x
E qa" Konum ve mevkisi X IXIX|IX]IX|X|X]|X|X[X]X]|X XXX
Ei Pafta ve ada numaras: | X | X [ X | X | X [X [ X|X [ X X|X X|x
2 | Binavediger yapilar [ X | X [ X | X[ X XX | X X| X X |X|Xx
;"‘E Kiitiik Cilt ve sayfano [ X | X X| X XX |X X| X XX
Topografya X X XX X X[ X X|X
Jeodezik ag XXX XX |X[X X| X X|X
Adi ve soyadi X IXIX]|XIXIX|X|X[X]|X]|X]X XXX
5 Baba ad1 X
= Malikin dogum tarihi | X
= Kimlik numarasi X |IXIX[X|X|X]X|X]X]|X]X]|X XX
Vergi numarasi X
= Ipotek ve smirlayiabil | X | X [ X | X[ X [ X [X[X [ XX ]| X| X XXX
= Irtifak haklan X |IX|X| XXX X|X]|X|X][X]|X X|X|X
. Kat Miilkiyeti XXX X|IX|X|X]X X| X X|X|X
Kullanim sekli X |[X]|X X|X X|X|X X|1X|X
o Toprak smiflandirma | X X
g Alt yap1 hizmetleri X X
§ Top. detaylar or. sev | X X X X XX X|X
z Su aglan X % X |x X X | X
% Yol Aglan X X X|X X X[IX|X
E Ark. site ve amtlar | X X
™ | Edinme sebebive Ta. [ X | x| x| |x|x| [X xlel Dol
Alim-satim fiyati X XXX X XX XXX

Tablo 4. AB’ye iiye iilkeler ve Tiirkiye kadastrosunun icerik agisindan kiyaslanmasi

{Tablo, AB iive iilkelerinin kadastrodan sorumlu kurumlarina génderilen bilgi formlari sonuglarina
gore diizenlenmigtir. Liiksemburg’ dan cevap gelmemistir.)
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yiik oranda paraleldir. Ancak yukarda belirtilen baz1 eksikliklerin giderilmesi, uyum siirecin-
de hizla gelismekte olan iilkemizin, AB’ye iiye olsun yada olmasin yapilan reform ve gelis-
melerle arazi yonetimi alaminda Avrupa‘nin en iyileri arasinda yer almasini saglayacaktur.
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5. SONUC

Avrupa Birligi’ne adaylik statiisii; Tiirkiyenin yavagca ilerleyen modernlesme ve reform sii-
recini hizlandirmistir. Bu siirecte, insan haklarindan ¢iftcinin ve buna bagh olarak tarim sek-
toriiniin desteklenmesine kadar bir ¢cok alanda uyum ve reform ¢alismalan baglaulmistir. Bu
gelisme siirecinde, tiim miihendislik ve yatinm projelerinin temelini olugturan tapu kadastro
sektorii de yerini almistir. Bu galismada, Tiirkiye tapu ve kadastro ¢aligmalarinin, igerik agi-
sindan AB iiye iilkeleriyle kiyaslanarak, Avrupa’daki statiisiiniin belirlenmesi amaglanmistir.

Bilindigi gibi Tiirk Medeni Kanunu, Isvicre Medeni Kanunu esas alinarak diizenlenmistir.
Dolayisiyla Avrupa iilkeleriyle gerek miilkiyet anlayisi gerekse arazi kaydi ve kadastro ko-
nularinda biiyiik oranda paralellik saglanmaktadir. Ancak Tiirkiye kadastrosunda, ¢aga ayak
uydurma ve AB iilkeleriyle ayni platformda hareket etme baglaminda bazi diizenlemelerin
yapilmasi yararh olacaktir.

ideal kadastro, iilke sinirlan icinde sahibi kim olursa olsun, kullanimi ne sekilde olursa ol-
sun tiim tasinmaz mallarin geometrik durumunu ve bu taginmaz mallar iizerindeki her tirlii
hak ve simirlamalan belirler. Dolayisiyla, mera, yaylak, kiglak gibi kamu ortak kullanim
alanlar, ormanlar, Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan kayit digi alanlar da TKGM
tarafindan yiiriitiilen genel kadastro kapsaminda olmahdur.

Diger yandan, Tiirkiye’de yaklagik 2 yildir TC kimlik numaras: uygulamasina gegilmistir.
Dolayisiyla kadastro kayitlarinda kimlik teshisinde ayirici nitelik bilgisi olarak yer alan ba-
ba adi bilgisi yerine TC kimlik numarasimin kullamlmasi, gelecekte olusturulacak olan nii-
fus bilgi sistemi ve diger bilgi sistemleriyle baglanti kurulmasim kolaylastiracaktir. Ayrica,
AB iiye iilkelerindeki kayitlara da paralellik saglanacaktir,

Bir diger husus 6zellikle tarim arazileri i¢in toprak siniflandirmasi yapilarak, arazinin dogru
ve verimli bir sekilde kullanimini saglamaktir. Dolayisiyla toprak siniflandirmasi bilgisinin
de kiitiige eklenmesi yararl olacakur. Yine tarimsal arazilerde yetistirilen iiriinler tespit edi-
lerek kayit altina alinmasi, rekolte tahminini saglayacak ve gerektigi kadar iiriin tiretilmesi-
ne sebep olacaktir. Ayrica yeni beklentileri kargilamak igin kadastronun veri igerigi genisle-
tilmelidir. Yani imar, ¢evre koruma alanlari, tarihi kalintilar vb. gibi arazi kullanimini kapsa-
yan verilerde kadastroya dahil edilmelidir.

Kadastro katmani, arazi bilgi sistemlerinin ve diger bilgi sistemlerinin temel katmanini olus-
turmaktadir. Kadastronun iceriginin genisletilmesinde yani parsel hakkinda yukarda bahse-
dilen detay bilgilerinin eklenmesinde, 6nemli olan nokta tiim bilgilerin Kadastro kurumu ta-
rafindan toplanmasi degil, ilgili kurumlarin kendi amaglar igin topladiklar: bilgileri, kadast-
ro parsel belirleyicilerini yani parsel numaralarini ve aym jeodezik referans sistemini kulla-
narak, TKGM biinyesinde olusturulacak olan arazi kayit sistemine akiarmasidir.

Sonug olarak; igerik bakimindan Tiirkiye kadastrosu AB liye iilkelerinin kadastrosuna, bii-

93



Williamson, L. , “The Evolution of Modern Cadastres”, FIG Working Week 2001, Seoul, Korea 6-
11 May 2001.

Zevenbergen, J. , “The Interrelated Influence Of The Technical, Legal And Organisational As-
pects On The Functioning Of Land Registrations (Cadastres)™, FIG XXI. International
Congress (commission 7), Brighton 1998. http://www. geom. unimelb. edu. au/fig7/Brigh-
ton98/comm7papers/TS22Zevenbergen. html

94



