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Türkiye‟de son bir asırda yapılan kadastro çalıĢmaları ile farklı nitelikte kadastro 

haritaları üretilmiĢtir. Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü‟nün stratejik planında bu 

haritaların güncellenmesi çalıĢmalarının 2023 yılında bitirilmesi hedeflenmektedir. 

Güncelleme kadastrosu ve sayısallaĢtırma, bu hedefin gerçekleĢmesinde anahtar rol 

üstlenmektedir. Bu çalıĢmada, güncelleme kadastrosunun etkinliği, SWOT analizi 

yapılarak tespit edilmiĢtir. Ayrıca güncel teknolojik geliĢmeler doğrultusunda, 

fotogrametrik yöntemlerin güncelleme kadastrosuna olan katkısı, seçilen bir uygulama 

bölgesinde yapılan çalıĢmalar ile araĢtırılmıĢtır. Bu çalıĢmaya göre, pilot bölgede sabit 

sınırların %73‟ünün fotogrametrik yöntemle oluĢturulduğu tespit edilmiĢtir. Konum 

duyarlılığı ise, yersel yöntem referans alındığında, %37‟sinin 7 cm‟lik hata çemberi içinde 

kaldığı görülmüĢtür. ÇalıĢmadan elde edilen diğer bulgulara göre, güncelleme 

kadastrosunun en güçlü yönü; ortak referans sisteminde kesin koordinatlı verilerin elde 

edilmesi ve kadastro harici alanların tescilinde çok baĢlılık sorununun çözüme 

kavuĢturulmasıdır. Ancak güncelleme çalıĢmalarının yaygınlaĢmasıyla, taĢınmaz 

yüzölçümlerinde meydana gelen değiĢimlerden kaynaklı davalar ortaya çıkmaktadır. Bu 

davalar sonucu hazine aleyhine tazminat ve bu tazminatın rücu edilmesi problemleri 

gündeme gelmektedir. Tazminat ve rücu sorununun azaltılması için, kadastroda kullanılan 

her bir analog yöntemin yanılma sınırlarının bilimsel temellere dayalı olarak tespit 

edilmesi önerilmektedir. Böylece bu sınır içindeki hataların tazminata konu edilmemesi 

sağlanacaktır.  

 

Anahtar Kelimeler: Kadastral güncelleme, SayısallaĢtırma, Kadastroda tazminat, Rücu,  

SWOT analizi,  
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With the cadastral studies carried out in Turkey in the last century, cadastral maps of 

different qualities have been produced. In the strategic plan of the General Directorate of 

Land Registry and Cadastre, the updating of these maps is aimed to be completed in 2023. 

Cadastral Updating and digitization play a key role in achieving this goal. In this study, the 

effectiveness of the cadastral updating was determined by SWOT analysis. In addition, in 

line with current technological developments, the contribution of photogrammetric 

methods to the cadastral updating has been investigated with studies carried out in a 

selected pilot region. According to this study, it was determined that 73% of the fixed 

borders in the pilot region were created by the photogrammetric method. As for the spatial 

accuracy, when the terrestrial surveying method is taken as a reference, 37% of it was 

found to be within the tolerance circle of 7 cm. According to other findings obtained from 

the study, the strongest aspect of the cadastral updating are to obtain fixed coordinates data 

in the valid reference system and to solve the problem of multi-heading in the registration 

of non-cadastral areas. However, with the spread of the update studies, lawsuits arise due 

to the changes in the parcel areas. As a result of these lawsuits, the problems of 

compensation and recourse against the treasury come to the fore. In order to reduce the 

problem of compensation and recourse, it is recommended to determine the tolerance circle 

of each analog method used in the cadastre based on scientific grounds. Thus, it will be 

ensured that tolerance circle errors are not subject to compensation. 

 

Keywords: Cadastral updating, Digitization, Compensation in cadaster, Recourse, SWOT 

analysis 
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1. GENEL BİLGİLER 

 

1.1. Giriş 

 

Mülkiyet hakkı; hukuk düzeninin eĢya üzerinde kurulmasına izin verdiği en geniĢ, en 

kapsamlı ve en mutlak bir hâkimiyet hakkıdır (Eren 2012). Bu hak, çağdaĢ ülkelerde, 

genellikle anayasalarında yer alan temel kiĢisel ve sosyal haklardan sayılmıĢtır. Bu hakkın 

evrensel bir niteliği olmakla birlikte, mülkiyet hakkı her ülkenin yapısı, koĢulları ve 

rejimine göre Ģekillenmektedir. ÇağdaĢ toplumlarda mülkiyet hakkının tesis edilmesinde 

kadastro anahtar rol üstlenmektedir. Türkiye kadastrosu, mülkiyet haklarını güvence altına 

alan, hukuki kadastro niteliği taĢımaktadır (Demir vd. 2008; Demir ve Çoruhlu, 2009; 

Yıldız vd., 2018). 

1924 yılında Artvin ve çevre illerde baĢlatılan ve 658 sayılı kadastro kanunu ile ülke 

geneline yaygınlaĢan kadastro çalıĢmaları yazılı kadastro olarak sınıflanmaktadır. Medeni 

Kanun'un 1926'da yürürlüğe girmesi ve bu Kanun'un özüne uygun olarak, 1930'da Tapu 

Sicili Tüzüğü, 1934'te Tapu Kanunu (2644), yine aynı tarihte Kadastro ve Tapu Tahriri 

Kanunu'nun (2613) yürürlüğe girmesi ile geometrik kadastroya ve modern kadastroya 

geçiĢ süreci baĢlamıĢtır.  

Yazılı kadastro dönemine ait Tahrir Defteri ve Zabıt Defterlerinde taĢınmazların 

sınırları “cihetlendirme” suretiyle tanımlanmıĢtır. Bu kayıtlar yüzölçümü ve malik 

bilgilerini içermekle beraber, geometrik bilgilere sahip değildir. 658 sayılı Kadastro 

Kanunu'nda taĢınmazların geometrik durumlarına vurgu yapılmıĢ ise de, imkânsızlıklar 

sebebiyle yetersiz kalmıĢtır. Ancak, arĢivlerde bu kayıtların bir kısmına ait basit krokiler 

mevcuttur. Bu kanunda altı çizilmesi gereken en önemli konu ise, taĢınmazlara iliĢkin 

vergilendirme amaçlı değerlemeye yer verilmesidir. Ancak bu misyondan 1934 tarihli, 

2613 sayılı "Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu" ile vazgeçilmiĢtir. Gerekçe olarak; Ġsviçre 

ve Fransa gibi devletlerin kadastro yapılarında her ne kadar taĢınmazların sınırlandırılması, 

tespiti ve kıymetlerinin takdir edilmesi bulunsa da, bu Ģartların Türkiye'de uygulanması 

kadastro çalıĢmalarına büyük masraf ve külfet getireceği, oysa değerleme çalıĢmalarının 

gelir idaresinin görevi olduğu vurgulanmıĢtır. Bu sebeple Tapu ve Kadastro Genel 

Müdürlüğü (TKGM) bu tarihten sonra taĢınmazların sadece hukuki statüsünü belirleyen 

çalıĢmalara odaklanmıĢtır (Yıldız, 2013). 

HALO
Metin Kutusu
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1934 tarih 2613 sayılı "Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu" nu sırasıyla 1950'de 5602 

sayılı, 1964'te 509 sayılı ve 1966'da 766 sayılı "Tapulama Kanunları"  takip etmiĢtir. Bu 

kanunlar ile geometrik kadastroya doğru geçiĢ -geliĢen teknolojiye de paralel olarak- hız 

kazanmıĢtır. Bu dönemin bir diğer özelliği kadastro yapımını hızlandırmak adına kadastro 

yapımında kırsal kentsel ayrımının yapılmasıdır. 1987 yılına gelindiğinde ortak bir 

Kadastro Kanunu (3402) ile beraber sayısal kadastro süreci baĢlamıĢ, 766 sayılı Kanunun 

en büyük eksikliği olan kadastronun kapsamı geniĢletilmiĢ, uygulamada çok büyük 

sorunlar doğuran komisyon itirazlarına sınırlama getirilmiĢtir. 2005 yılında Kadastro 

Kanunu‟nda yapılan değiĢiklikle, özel sektörden hizmet alımı ve Global Konum Belirleme 

Sistemi (GNSS) teknolojisinin yaygın olarak kadastro çalıĢmalarında yer almaya 

baĢlamasıyla kadastro çalıĢmaları hızla tamamlanmıĢtır.  

Yukarıda özetlenen süreçten anlaĢılacağı üzere, Türkiye‟de kadastro faaliyetleri 

neredeyse bir asra yaklaĢan bir sürece yayılmıĢtır. Bu sürede yapılan çalıĢmalarda TKGM 

meslekte uygulanan her yenilikten yararlanmak istemiĢtir. Kadastro haritalarının 

üretiminde çelik Ģerit metre, prizma, takeometre, fotogrametrik teknikler, total station ve 

GPS gibi ölçme aletleri kullanılmıĢtır. Bunlara bağlı olarak geliĢen hesaplama ve çizim 

araçlarından yararlanılmıĢtır. Uygulanan ölçme yöntemleri de yeni yöntemlerle 

değiĢtirilmiĢtir. Ulusal koordinat sisteminde veya hiçbir koordinat sistemi ile bağlantısı 

olmayan -karton, astrolon, aleminyum vb malzemeler kullanılarak- çizgisel kadastro 

paftaları üretilmiĢtir. Bu sebeple üretilen kadastro haritaları teknik yönden aynı nitelikte 

değildir (Biyik, 1999; Döner, 2015; Yildiz et al., 2015; 2017 and 2018). Teknik açıdan 

yaĢanan süreci üç baĢlık altında sınıflayabiliriz. Bunlar; (i) Yazılı (written) kadastro 

dönemi, (ii) Çizgisel (linear) kadastro dönemi, (iii) Sayısal (numerical) kadastro dönemi 

olarak ifade edilmektedir  (ġekil 1.1). 

 

Yazılı (Written) 

Kadastro

Geometrik veri 

bulunmamakatadır

Çizgisel (Linear) 

Kadastro

Çizgisel/Analog Haritalar

Hardcopy Maps)

Sayısal (Numerical) 

Kadastro
Sayısal veri tabanları 

(DCDBs:Digital 

Cadastral Data Bases)

1950 öncesi 1950 1980

 
ġekil 1.1. Türkiye'de kadastronun teknik devinimi 
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Türkiye kadastrosunda modern anlamda geometrik veri (kadastro haritası/tapu planı) 

üretiminin ne zaman baĢladığı noktasında kesin bir değerlendirme yapmak oldukça zordur. 

Bilindiği üzere gerek Osmanlı Devleti‟nin son zamanlarında gerekse Cumhuriyetin ilk 

yıllarında –savaĢ koĢullarına rağmen- kadastro haritası üretimi gerçekleĢtirilmiĢtir. Ancak 

ülke genelinde bu hizmetin yaygınlaĢtırılması, bir baĢka deyiĢle yaygın etkisi dikkate 

alındığında 1950‟li yıllar çizgisel kadastro döneminin baĢlangıcı olarak kabul edilebilir.  

Dünya‟da yaĢanan süreci ise (Williamson, 2009) beĢ aĢamada ele almaktadır (ġekil 

1.2). Birinci aĢamada geleneksel kadastro haritaları (ing. hardcopy maps) üretildi. Çizgisel 

(Linear) kadastro dönemi olarak anılan bu dönem, 1970'li yıllarda baĢlamıĢtır. 1980'lerden 

sonra kadastro sistemleri dijital kadastro veri tabanları (ing. Dijital Cadastral Data Bases-

DCDBs) ile temsil edilmeye baĢlanmıĢtır. Bilgisayar destekli çalıĢmaların baĢladığı bu 

aĢamada, çizgisel veri yerini dijital veriye, basılı kopyaların yerini ise veri tabanları 

almıĢtır. Bu dönüĢüm, kadastral sistemlerde teknik altyapı ile tapu sicili arasındaki ayrımı 

ortadan kaldıran bir etki yaratmıĢtır. Diğer bir deyiĢle parsele ait geometrik veri ile 

mülkiyet haklarına yönelik diğer öznitelik bilgilerinin eĢleĢtirilmesine olanak sağlamıĢtır. 

Uluslararası düzeyde yüksek doğruluğa sahip kadastro veri tabanları kurulmasına 

rağmen, en önemli sorun bu veri tabanlarının güncel tutulmasıdır. GeliĢmekte olan 

ülkelerde kadastro çalıĢmalarını hızlandırmaya yönelik faaliyetler göze çarparken, geliĢmiĢ 

ülkelerde ise var olan verinin güncelliğini nasıl korunacağına yönelik arayıĢlar söz 

konusudur (Fetai vd. 2019; Zevenbergen, 2004; Simbizi vd., 2014). Uluslararası düzeyde 

bir diğer tartıĢma yüksek doğruluklu konumsal veri üretimi ve bunun gerekliliği üzerinedir. 

Buradan hareketle “amaca uygun kadastro” olarak TürkçeleĢtirilen kavram ortaya atılarak 

az geliĢmiĢ ülkelere yönelik yeni bir model önerilmiĢtir. Bu model ile kadastro verinin elde 

edilmesinde daha az duyarlıklı ve maliyetli yöntemler gündeme getirilmiĢtir (Enemark ve 

diğerleri 2014; Enemark 2016). 

 Türkiye‟de ise kadastral altlıkların iyileĢtirilmesi süreci 2859 sayılı Yenileme 

Kanunu (1983) ve 3402 sayılı Kadastro Kanunu‟nun (1987) yürürlüğe girdiği tarihlerde 

baĢlamıĢtır. Ancak ülke genelinde yaygınlaĢması Kadastro Kanunu 22. maddesinde 2005 

yılında yapılan değiĢiklik ve devamında Tapu ve Kadastro Modernizasyon Projesi (TKMP) 

(2008) ile sağlanmıĢtır. DijitalleĢme kadastro verisinin iĢlenebilirliğini ve sunumunu çok 

daha kolay hale getirmiĢtir. 1990'lı yıllarda internet kullanımının yaygınlaĢması ile birlikte 

web tabanlı uygulamalar gündeme gelmiĢtir. Bu aĢamada kadastro verilerine internet 

üzerinden eriĢim mümkün hale gelmiĢtir. Ayrıca konumsal veri altyapısı (ing. Spatial Data 
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Infarstructure-SDI) kavramı ilk kez kullanılmaya baĢlanmıĢtır. E-Arazi Ġdaresi (ing. eLand 

Administration) olarak adlandırılan dördüncü aĢama, farklı veri setlerinin birlikte 

çalıĢabilirliğinin (ing. interoperability) denendiği aĢamadır. Ortaya çıkan entegre sistem, 

planlama, vergilendirme, arazi geliĢtirme ve yerel yönetim gibi birçok farklı alanda 

politika üretmenin yolunu açmıĢtır. Son aĢamada devletin tüm büyük bilgi sistemleri 

mekânsal olarak etkinleĢtirilmektedir. iLand olarak adlandırılan bu aĢamada, Arazi Ġdare 

Sistemleri ve kadastro daha da önemli hale gelmektedir (Williamson ve Wallace, 2006). 

Türkiye‟de 2000 yılından itibaren kullanıma açılan Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi 

(TAKBĠS) ve 2010 yılından itibaren kullanıma açılan Mekânsal Gayrimenkul Sistemi 

(MEGSĠS) kadastroya ait sözel ve geometrik verilerin sunulduğu sistemlerdir. Söz konusu 

veri temaları Türkiye Ulusal Coğrafi Bilgi Sistemi‟nin (TUCBS) en önemli veri 

temalarının baĢında gelmektedir. Ulusal ve uluslararası düzeyde yaĢanan geliĢmeler göz 

önüne alındığında Türkiye‟de benzer geliĢmelerin yaĢandığı anlaĢılmaktadır.  

 

Manuel Sistemler

Basılı Haritalar

Bilgisayarlaşma

Dijital Kadastral Veri 

Tabanları

Online  Yönetim 

Süreçleri

Web 

eLand 

Birlikte çalışabilirlik

iLand

Mekansal Olarak 

Etkinleştirilmiş Devlet 

ve Özel Sektör

1970 1980 1990 2005 2010

  ġekil 1.2. Arazi Ġdaresi‟nin teknik evrimi (Williamson, 2009) 

 

1.2. Problemin Tanımı 

 

Kadastro alanında yaĢanan –yukarıda özetlenen- geliĢmelerden anlaĢılacağı üzere, 

TKGM uluslararası geliĢmelere ayak uydurarak, yaĢanan her yenilikten faydalanmak 

istemiĢtir. Kurumun bu faaliyetleri baĢta kalkınma planları olmak üzere üst ölçekli politika 

belgelerine de yansımıĢtır. Belirlenen politikalar stratejik planlara dönüĢtürülerek 

uygulanmıĢtır. Son olarak halen yürürlükte olan 2019-2023 stratejik planıyla 2023 yılına 

kadar beĢ temel alanda geliĢim sağlanması amaçlamıĢtır.  Söz konusu planın amaç ve 

hedefleri Tablo 1.1‟de sunulmuĢtur.  
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Tablo 1.1. TKGM 2019-2023 Stratejik Plan Amaç ve Hedefleri (TKGM, 2019) 

Amaçlar Hedefler 

 Tüm Türkiye‟ de tek 

koordinat sistemine geçmek 

 Aynı koordinat sisteminde kesin sayısal veriye 

ulaĢılacaktır. 

 Tescilsiz alan bırakılmayacaktır. 

 Çok boyutlu kadastro amaçlı harita üretimi 
tamamlanacaktır. 

 TaĢınmaz değer haritaları 

oluĢturmak ve mülkiyet 

bilgileri ile bütünleĢtirilmesi 

 TaĢınmaz değerleme sistemi kurulacaktır. 
 TaĢınmaz mülkiyet bilgileriyle bütünleĢik değer haritaları 

oluĢturulacaktır. 

 Türkiye tapu sistemini 

kurmak 

 Hizmetlerin daha hızlı, kaliteli ve eriĢilebilir sunulabilmesi 
için elektronik tapu iĢlemlerinin sayısı arttırılacaktır. 

 TAKBĠS ve tapu sicili uyumu tam olarak sağlanacaktır. 

 Tapu iĢlem belgeleri elektronik ortama aktarılacaktır. 

 Hizmet sunumunda kurumsal 

kapasitenin güçlendirilmesi 

 Ġnsan kaynağı kurum stratejisi doğrultusunda 

güçlendirilecektir. 

 Fiziki hizmet alanları geliĢtirilecek ve hizmetlerin 

bilinirliği arttırılacaktır. 
 BiliĢim altyapısı modern hizmet standartlarına uygun 

geliĢtirilecektir. 

 Uluslararası alanda kurumun etkinliği arttırılacaktır. 
 Hukuki ve tarihi değerlere haiz arĢiv dokümanlarının 

merkezde toplanacaktır. 

 

Güncel stratejik planın amaçlarında ilk sırayı tek koordinat sistemi (ortak referans 

sistemi) almaktadır. Bu amacın gerçekleĢmesi ile TKGM arĢivlerinde bulunan koordinatsız 

ve yenilenme ihtiyacı olan haritaların tamamının Türkiye Ulusal Referans Çerçevesi 

(TUREF) koordinat sistemine geçiĢi, mekânsal bilgi sistemine entegrasyonun 

tamamlanması, sayısal yöntemlerle üretilen bu verilerin kamu ve özel sektör kuruluĢlarının 

hizmetine sunulması ve tescilsiz alanların kadastrosunun bitirilmesi amaçlanmaktadır. 

Sayısal hale getirilen kadastro haritaları tek koordinat sistemine geçilmesi ile zamandan ve 

emekten tasarruf sağlanarak koordinat karmaĢası son bulacaktır. Tescilsiz alanların 

kadastrosu ile de kamu taĢınmazlarının sınırlarını belirlenerek, ekonomiye kazandırılması 

hedeflenmektedir. 

KuĢkusuz bu faaliyetlerin tamamı sayısallaĢtırma ve güncelleme çalıĢmalarına iĢaret 

etmektedir. Kadastro teknik arĢivinin niteliğinin artırılmasını sağlayan bu yöntemler zaman 

içinde hukuki ve teknik değiĢime uğramaktadır. Son yıllarda fotogrametrik teknikler ile 

konumsal veri üretiminde duyarlılığın artması ve bu yöntemin ciddi Ģekilde yersel ve uydu 

bazlı yöntemlere alternatif olması ile birlikte, TKGM bu yöntemi mülkiyet altlıklarının 

oluĢturulmasında kullanmaya baĢlamıĢtır. Bilindiği üzere, güncelleme kadastrosu, klasik 

kadastro çalıĢmalarından farklı olarak çeĢitli sınır tiplerinin yer aldığı sınırlandırma 
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çalıĢmalarını içermektedir. Bu çalıĢmalarda fotogrametrik altlıklar önemli avantajlar 

sağlamakta idi. Son geliĢmeler ile birlikte fotogrametrik ürünler sadece sınırlandırma ve 

ihtilafların giderilmesinde kullanılmayıp konumsal veri üretiminde de kullanılmaktadır.  

Güncelleme kadastrosunun yetki alanlarının geniĢletilmesi, yeni teknolojilerin 

kullanılması, yöntemin daha güçlü bir Ģekilde uygulanmasına yol açtığı açıktır. Ancak 

yöntemin yaygın bir Ģekilde kullanılmaya baĢlaması ile birlikte, taĢınmaz yüzölçümlerinde 

meydana gelen değiĢimler yargılamalara konu olmaya baĢlamıĢ ve bu yargılamalar sonucu 

ortaya çıkan tazminatlar tartıĢmaya yol açmıĢtır. Devletin kusursuz sorumluluğu ilkesine 

dayanan bu tazminatların kadastro personelinden rücu edilmesi ise tartıĢmanın diğer 

boyutunu oluĢturmaktadır.  Bu da yöntemin uygulanmasında tehdit unsuru oluĢturmuĢtur.   

 

1.3. Çalışmanın Amacı 

 

Tez çalıĢması ile güncelleme kadastrosunun gelinen noktada güçlü ve zayıf 

yönlerinin ortaya konması, fotogrametrik tekniklerin yöntemin uygulanmasında ortaya 

çıkardığı etkinin araĢtırılması ve yöntemin uygulanmasında ortaya çıkan olası tehditler ve 

fırsatlar tespit edilecektir. Bu doğrultuda yöntemin TKGM‟nin 2019-2023 Stratejik Planına 

olan katkısı değerlendirilecektir. 

 

1.4. Metodoloji 

 

Tez çalıĢması giriĢ, yapılan çalıĢmalar, bulgular ve tartıĢma, sonuç ve öneriler olarak 

4 ana baĢlıkta ele alınacaktır.  

 GiriĢ bölümünde; ülkemizdeki kadastro çalıĢmalarının tarihsel geliĢimi, kadastro 

haritalarının niteliği ve iyileĢtirilmesi sürecinde kullanılan yöntemler incelenerek 

karĢılaĢtırması yapılacak ve kadastroda konumsal veri toplama yöntemleri 

sunulacaktır.  

 Yapılan çalıĢmalarda; güncelleme kadastrosu için taslak bir SWOT matrisi 

oluĢturularak, bu analiz üzerinden yarı yapılandırılmıĢ mülakat çalıĢması ile bu 

matrise son hali verilecektir. Ayrıca fotogrametrik ürünlerin konumsal veri 

üretiminde hangi oranda kullanıldığı, konumsal duyarlılığı ve yersel ölçü ile 

yüzölçümü hesaplarının karĢılaĢtırmaları yapılacaktır. 
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 Bulgular ve tartıĢmada; SWOT matrisinin nihai hali oluĢturularak, güncelleme 

kadastrosunda fotogrametrik yöntemlerin etkinliği, tescil harici alanların durumu, 

yüzölçümü değiĢimlerinden kaynaklanan hukuksal sorunlar vb. gibi konular 

tartıĢılacaktır. 

 Sonuç ve önerilerde; güncelleme kadastrosunun güçlü yönleri, zayıf yönlerinin 

geliĢtirilmesine yönelik öneriler ve bundan sonra odaklanılması gereken konular 

irdelenecektir. 

Tez kapsamında takip edilen metodoloji hazırlanan iĢ akıĢ Ģeması ile aĢağıda 

sunulmuĢtur (ġekil 1.3). 
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BaĢlat
Problemin Tanımı 

ÇalıĢmanın Amacı

Taslak SWOT Matrisinin 

OluĢturulması

Yarı yapılandırılmıĢ 

mülakat formlarının 

oluĢturulması

Uygulama Sahasının Seçimi

SWOT Matrisinin 

OluĢturulması

Mülakat ÇalıĢmaları Sınırlandırma ve Ölçü 

ÇalıĢmaları

TartıĢma

Güncelleme Kadastrosunda;

 Fotogrametrik yöntemlerin etkinlği,

 Tescil harici alanların durumu,

 Yüzölçümü değiĢimimnden kaynaklanan 

hukuksal sorunlar,

 Vd.

Değerlendirme

Fotogrametrik çalıĢmaların etkinliğinin ve kadastro 

harici alanlarda yapılan uygulamaların araĢtırılması

Fotogrametrik yöntemler 

kullanılarak yapılan çalıĢmalar

Yersel yöntemler kullanılarak 

yapılan çalıĢmalar

Güncelleme kadastrosunun;

 Güçlü yönleri,

 Zayıf yönlerinin geliĢtirilmesine yönelik 

öneriler,

 AraĢtırmacılar için  bundan sonra odaklanması 

gereken noktalar.

Kadastro harici bölgelerde yapılan 

uygulamaların araĢtırılması

Bitir

Konum analizi ve 

yüzölçümü karĢılaĢtırması

 
ġekil 1.3. ÇalıĢma metodolojisi 
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1.5. Kadastro Haritalarının Niteliği 

 

Türkiye kadastrosunda 1924 yılından bugüne kadar farklı teknik ve ölçeklerde 

734.870 kadastro haritası üretilmiĢtir (URL-1). Bu haritalar grafik, fotogrametrik, fotoplan, 

klasik ve sayısal haritalar olarak adlandırılmaktadır.  Bu haritaların konumsal duyarlıkları 

ve genel özellikleri Tablo 1.2‟de sunulmuĢtur. 

 

Tablo 1.2. Türkiye kadastrosu teknik arĢivi ve duyarlılıkları (Yıldız ve Erden, 2020) 

Kadastro 

Harita Türü 
Ölçek Datum Çizgisel/Sayısal Altlık türü 

Konumsal 

Duyarlılık 

(m) 

Arşivdeki 

oranı 

(%) 

Grafik 
Haritalar 

1/500, 
1/1000, 

1/2000, 

1/2500, 
1/5000 

Yok Çizgisel Karton 0.5-5.0 17.6 

Fotoplan 

Haritalar 
Muhtelif Yok Çizgisel Karton - 0.3 

Fotogrametrik 
Haritalar 

1/5000 ED50 Çizgisel Astrolon 1.5 15.6 

Klasik 

Haritalar 

1/500, 

1/1000, 

1/2000, 
1/5000 

Lokal 

ED50 
Çizgisel 

Astrolon 

Aleminyum 
0.25-1.73 36.2 

Sayısal 

Haritalar 

1/500, 

1/1000 

ED50 

ITRF96 
Sayısal 

Astrolon 

vb. 
0.07 29.5 

 

Tablo 1.2 incelendiğinde arĢivin yaklaĢık %70‟ini çizgisel (analog) haritalar 

oluĢturduğu ve bu haritaların üretim yöntemleri ve ölçeklerine göre, 0.07 m‟den 1.73 m‟ye 

kadar konumsal duyarlılığa sahip olduğu görülmektedir. Bu duyarlılık o haritanın yanılma 

sınırını (tecviz) ifade etmektedir. Yanılma sınırı (Resmi Gazete, 2006b)‟de; kadastral 

haritaların üretim yöntemi ve ölçeğine göre hesaplanan, taĢınmazın zemindeki sınırları ile 

harita değerleri arasındaki ölçü tekniğine göre kabul edilebilir fark olarak 

tanımlanmaktadır. Kısaca bir kadastro haritasının yanılma sınırı, bu haritadan elde edilen 

konum verisinin sahip olduğu hata çemberidir.  

Kadastro haritalarında yanılma sınırları konum ve yüzölçümü verileri olmak üzere 

iki farklı baĢlıkta ele alınabilir. Buna göre;  

 

Yi , Xi :  Araziden elde edilen koordinatlar, 

yi , xi : Kadastro haritasından elde edilen koordinatlar, 
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dsmax :  Maximum Konum hatası (Yanılma sınırı) 

Dyi = Yi – yi ,  Dxi = Xi – xi ,  Ds = (Dyi² + Dxi²)
1/2   

Ds  ≤  dsmax olmalıdır. 

 
 

Detay noktaların maximum konum hataları (yanılma sınırı) kullanılan ölçü yöntemi 

ve kadastro haritasının ölçeğine göre değiĢmektedir. Prizmatik ve takeometrik yöntemle 

üretilen kadastro haritalarında bu hata miktarları Tablo 1.3‟de sunulmuĢtur (TKGM, 2012). 

 

  Tablo 1.3. Klasik kadastral haritalarının konum duyarlılıkları 

Yöntem 

Prizmatik Yöntem 
Mö = 0.21 m 

Takeometrik Yöntem 
Mö = 1.00 m 

M (Ölçek) 1/500 1/1000 1/2000 1/2500 1/5000 

dsmax(m) 0.25  0.35  1.15  1.22  1.73  

 

Fotogrametrik yöntemle üretilmiĢ kadastro haritalarında ise aĢağıdaki bağıntıdan 

hesaplanmaktadır.  

 

dsmax = 0,0003 m x M     

 

Fotogrametrik kadastral haritaların ölçekleri 1/5000 olduğundan yukarıdaki bağıntıya 

göre maximum konum hatası 1,5 m olarak hesaplanacaktır (TKGM, 2012). Kadastro 

konum verileri sayısal yöntemle üretilmesi durumunda,  maximum konum hatası 7 cm‟den 

küçük olmalıdır (Resmi Gazete, 2005a). Grafik haritalarda kesin olarak konum veri 

duyarlığından bahsetmek güçtür. (Çoruhlu, 2007) tarafından yapılan bir pilot saha 

çalıĢmasında, grafik haritaların konum duyarlılıklarının 0.5 m ile 5.0 m arasında değiĢtiği 

tespit edilmiĢtir. 

Kadastro parsellerinin konum hatalarının yanında, yüzölçümü hesapları da yanılma 

sınırına sahiptir. Bu tür hatalar kuĢkusuz çizgisel kadastro haritalarında rastlanan bir 

durumdur. Bu haritalarda alan hesapları harita üzerinde planimetre kullanılarak veya 

Thomson Yöntemiyle pafta üzerinde geometrik Ģekiller oluĢturularak grafik olarak 

hesaplanmıĢtır. Bu yöntemler kullanılarak hesaplanan parsel yüzölçümleri yanılma sınırına 

sahiptir. Bu yanılma sınırı, parselin yüzölçümü, haritanın ölçeği ve parselin bulunduğu 

yerin özelliklerine göre değiĢmektedir.  Örneğin yüzölçümü 1000 m² olan bir parselin 
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farklı pafta ölçeklerinde ve yerleĢim durumuna göre hesaplanan alan yanılma sınırları 

Tablo 1.4‟te verilmiĢtir (Resmi Gazete, 1988; TKGM, 2012). Tablo 1.4‟te görüldüğü gibi 

1000 m² büyüklüğünde bir kadastro parselinin yüzölçümü hesaplarında yapılması gereken 

maksimum hata miktarının 6 ile 63 m² arasında değiĢtiği görülmektedir. KuĢkusuz bu 

miktar taĢınmazın yüzölçümü büyüdükçe artacaktır. 

 

Tablo 1.4. Yüzölçümü 1000 m² olan bir parselin hata sınırları 

                            M (Ölçek) 

Hata (f)   1/500 1/1000 1/2000 1/5000 

YapılaĢmıĢ Alanlarda (m²) 

f= 0.013√MF + 0.0003F 
9.49  13.30 18.68 29.37 

Diğer Alanlarda (m²) 
f= 0.0004 M√F + 0.0003F 

6.62  12.95  25.60 63.55 

F: Parsel yüzölçümü (m²); M: Ölçek paydası 

 

Yukarıda sunulan bu veriler çizgisel kadastro haritalarının sahip oldukları 

niteliklerdir. Kadastro haritalarının üretilmesinde, yukarıda bahsi geçen yanılma 

sınırlarının dıĢında, çeĢitli hata kavramları bulunmaktadır. Bu hatalar ölçü, tersimat, hesap 

ve sınırlandırma hataları olarak özetlenebilir. Kadastroda en önemli aĢamalardan biri arazi 

ölçüsüdür. Arazide yapılacak ölçü hatası sonraki iĢlemlerinde hatalı olmasına yol açacaktır. 

Ölçü hatasına yol açan unsurlar; ölçü aletlerinin kalibrasyonunun yapılmaması, parsel 

sınırlarının ölçümünde yeterli duyarlılığın gösterilmemesi, yöneltme hatası yapılması, 

iklimsel koĢullar olarak sıralanabilir. Arazi ölçüsü hatalı yapılmıĢsa harita arazi durumunu 

yansıtmayacaktır. Ancak ölçü doğru olduğu halde, ölçülerin paftaya çizimi sırasında, hatalı 

nokta tersimatı, hatalı nokta birleĢtirme, eksik nokta tersimi ve hatalı poligon tersimi gibi 

hatalar yapılabilmektedir. Bu tür hatalara tersimat hatası denilmektedir. Tersimat hataları 

daha çok çizgisel harita ürünlerinde rastlanan bir hata türüdür. Bu haritalarda elle tersimat 

yapıldığından insan kaynaklı hata yapma olasılığı yüksektir. Ancak sayısal kadastral harita 

üretiminin yaygınlaĢması ve tersimatın geliĢen teknoloji sayesinde (bilgisayar destekli 

çizim) bu hata büyük oranda ortadan kalkmıĢtır. 

ġekil 1.4‟te kadastro çalıĢmalarında rastlanan hata türlerinden bazılarına yer 

verilmiĢtir. ġekil 1.4/a‟da parsel cephe hattı kırıklı olmasına rağmen, düz alınmıĢtır. Bu 

hata sınırı en sık rastlanan sınırlandırma hatalarından biridir. ġekil1.4/b‟de hatalı poligon 

çizimi sebebiyle, bu noktaya dayalı olarak yapılan bütün çizimler hatalı olmuĢtur. Bu 
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örnekte 565 ve 566 nolu parsellerde dönüklük meydana gelmiĢtir. ġekil 1.4/c‟de 

kenarlaĢması gereken iki kadastro haritası arasında boĢluklar veya binmeler ortaya 

çıkmaktadır. Bu tür hatalara grafik kadastro çalıĢmalarında daha sık rastlanmaktadır. ġekil 

1.4/d‟de (Koçak, 1996) fotogrametrik haritada kadastro yapılırken, parsel sınırları ile eĢ 

yükselti eğrileri karıĢtırılmıĢtır. Bu hata sınırlandırma hatası olarak tanımlanmaktadır.  

 

  
(a) (b) 

  
(c) (d) 

ġekil 1.4. Kadastro haritalarında olası teknik hatalar 

 

Türkiye‟de, son bir yüzyıla yayılan kadastro tamamlanma sürecinde, günümüze 

kadar yaklaĢık 58 milyon parselin üretimi yapılmıĢtır. Bu parsellerin 39 milyonu (% 66) 

pafta zemin uyumu sağlanan sayısal formatta parsellerdir. Ancak 19 (%34) milyon parsel, 

geçici olarak sayısal formata dönüĢtürülmüĢtür. Yani bu parsellerin zemin uyumu henüz 

sağlanamamıĢtır. Kadastro teknik arĢivi jeodezik referans sistemine göre 

sınıflandırıldığında aĢağıdaki sonuçlar elde edilmektedir: ITRF96 Datumunda 32.5 milyon 

parsel (% 55), ED50 Datumunda 18.7 milyon parsel (%  31), Lokal Datumda 5.6 milyon 

parsel (% 9), Grafik 1.6 milyon parsel (% 2.7) bulunmaktadır (URL-2).  
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TKGM bu koĢullara rağmen önce sözel tapu bilgilerini TAKBĠS ile e-devlet 

hizmetine sunmuĢtur. Arkasından MEGSĠS ile çizgisel/sayısal kadastro haritalarını 

merkezi bir sistemde toplayarak tapu verileri ile eĢleĢtirmiĢtir. Ancak bu iĢlem sırasında 

teknik arĢivin bir kısmını oluĢturan çizgisel haritalar, yukarıda sunulduğu gibi, geçici 

olarak sayısallaĢtırılmıĢ, e-devlet hizmetine sunulmuĢtur (Resmi Gazete, 2006b; Yıldız, 

2013).  

 

1.6 Kadastro Haritalarının İyileştirilmesi Sürecinde Kullanılan Yöntemler 

 

Türkiye, kadastro haritalarının zemin ile uyumunun artırılması ve güncellenmesi 

faaliyetinde oldukça eski ve geniĢ bir tecrübeye sahiptir. Kadastro haritalarının 

yenilenmesine yönelik ilk yasal düzenleme 2859 sayılı Yenileme Kanunu‟dur (Resmi 

Gazete, 1983). Ancak bu kanunun, sadece teknik yenilemeyi öngörmesi, yasak ve 

kısıtlamalarının çok olması nedeniyle eleĢtirilere konu olmuĢtur. Bu sebeple 2005 yılında 

Kadastro Kanunu‟nun 22. maddesinde değiĢiklik yapılarak yenileme çalıĢmalarına yeni bir 

anlayıĢ getirilmiĢtir. Bu tarihten itibaren Türkiye‟de yenileme çalıĢmaları daha çok “22/a 

uygulaması” olarak adlandırılmaya baĢlanmıĢtır. Son olarak 2018 yılında yürürlüğe 

konulan “Kadastro Güncelleme Yönetmeliği” ile “yenileme” kavramı yerine artık 

“güncelleme” kavramı kullanılmaya baĢlanmıĢtır. Bu yönetmelik ile kadastro haritalarında 

konumsal hataların düzeltilmesinin yanı sıra içeriğinin de güncellenmesi hedeflenmiĢtir 

(Yıldız ve Erden, 2020). Buna göre Türkiye‟de yürürlükte bulunan teknik hataların 

düzeltilmesine yönelik mevzuat kapsamı Tablo 1.5‟de sunulmuĢtur. 
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Tablo 1.5. Türkiye kadastrosunda teknik hata düzeltmesine yönelik mevzuat (Yıldız, 

2013‟ten güncellenmiĢtir.) 

Kanun Yönetmelik Genelge 

K
a

d
a

st
ro

 K
a

n
u

n
u

 (
3

4
0

2
) 

41 inci madde:  

Teknik Hataların 

Düzeltilmesi 

Kadastro Sırasında veya Sonrasında 

Yapılan ĠĢlemlerle Geometrik 
Durumları KesinleĢmiĢ Olan 

TaĢınmazlarda Ölçü, Sınırlandırma, 

Tersimat ve Hesaplamadan Doğan 
Hataların Düzeltilmesine ĠliĢkin 

Yönetmelik 

1458 Sayılı Genelge (Sicil 
Üzerinde YapılmıĢ Olan 

Hataların Tashihi) 

1994/5 Tescile Konu Olan 
Harita ve Planların Kontrolü Hk. 

22/a: 

Güncelleme 
Kadastro Güncelleme Yönetmeliği 

2018/3 Kadastro Güncelleme 

ÇalıĢmaları Genelgesi 

Ek 1 inci madde: 
SayısallaĢtırma 

Kadastro Haritalarının 

SayısallaĢtırılması Hakkında 

Yönetmelik 

2012/15 Kadastral Haritaların 
SayısallaĢtırılması Hk. Genelge 

Yenileme Kanunu 
(2859) 

Tapulama ve Kadastro Paftaların 
Yenilenmesi Hakkında Yönetmelik 

 

590 Sayılı Kanun 

Hükmünde Kararname 
(KHK) 

2859 Sayılı Kanuna 590 Sayılı KHK 

ile eklenen Ek1 ve Ek2.  Maddelerin 
Uygulanması Yönetmeliği 

 

 

Yukarıda görüldüğü üzere kadastro haritalarının iyileĢtirilmesinde üç yöntem öne 

çıkmaktadır. Her üç yaklaĢım yöntem olarak birbirinden ayrılmasına rağmen amaçları 

ortaktır (ġekil 1.5). Bu yöntemlerin ortak amacı; 

(i) Kadastro paftalarının niteliğinin artırılması 

(ii) Pafta-zemin uyumunun geliĢtirilmesi 

(iii) Mevcut haritaların ortak referans sistemine dönüĢtürülmesidir (Yıldız, 2017). 

 

Düzeltme
(Kadastro Kanunu 41. Md.)

Sayısallaştırma

(Kadastro Kanunu Ek1. Md)

Güncelleme
(Kadastro Kanunu 22/a Md.)

Amaç                         :

 Kadastro paftalarının 

niteliğinin artırılması,

 Pafta- zemin uyumunun 

geliĢtirilmesi,

 Ortak referans sistemine 

dönüĢtürülmesi,

Amaç                         :

 Kadastro haritalarının 

niteliğinin artırılması,

 Pafta- zemin uyumunun 

geliĢtirilmesi,

Amaç                         :

 Kadastro paftalarının 

niteliğinin artırılması,

 Pafta- zemin uyumunun 

geliĢtirilmesi,

 Ortak referans sistemine 

dönüĢtürülmesi,

 Ġçeriğinin güncellenmesi

YÖNTEM

 

ġekil 1.5. Kadastro teknik hata düzeltmesinde uygulanan yöntemler (Yıldız ve Erden, 

2020) 
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1.6.1. Teknik Hata Düzeltmesi 

 

Birkaç parseli ilgilendiren teknik hataların düzeltildiği uygulama yöntemidir. Bu 

yöntem taĢınmaz sahibinin baĢvurusu veya kadastro müdürlüğünün hatayı fark etmesi ile 

resen gerçekleĢtirilmektedir. Teknik hatanın fark edilmesiyle öncelikle teknik ekip 

oluĢturulmakta arazide ve büroda çalıĢmalar yapılarak hatanın kaynağı araĢtırılmaktadır. 

Hatanın düzeltmeye konu olduğu değerlendirilmesi durumunda düzeltmeden etkilenen 

parsellerin tapu kütüklerinin beyanlar hanesine ve kadastro müdürlüğündeki fen 

klasörünün düĢünceler sütununa “3402 sayılı Kadastro Kanunun 41. Maddesine göre 

düzeltmeye tabidir” Ģeklinde belirtme yapılır. Ayrıca parselin iktisabına iliĢkin belgelerde 

tapu müdürlüklerinden istenir. Sınırlandırma hatalarında kadastro yapımı öncesine ait hava 

fotoğrafı, ST-Fotogrametrik haritalar vb. paftalardan ve bilirkiĢi beyanlarından yararlanılır. 

Belgesiz tespit yapılan parsellerde düzeltme yapılması durumunda miktar fazlası oluĢup 

oluĢmadığı kontrol edilir. Söz konusu kontrol kadastronun yapıldığı tarihte geçerli olan ve 

Tablo1.6‟da sunulan normlara göre yapılır.   Kadastro Kanunu 41. Maddesi kapsamında 

ölçü, tersimat, sınırlandırma vb. hatalar düzeltilmektedir. Bunun yanı sıra 2019 yılında 

ilgili yönetmelikte yapılan değiĢiklikle; (i) birbirine bitiĢik taĢınmazlarda malik isimlerinde 

ters veya kaydırarak yapılmıĢ maddi hatalar, (ii) cinsleri -kadastronun yapıldığı tarihe göre- 

hatalı tescil edilmiĢ taĢınmazların cinslerinin düzeltilmesi öngörülmüĢtür (Resmi Gazete, 

2019). Yöntemin genel iĢ adımları ġekil 1.6‟da sunulmuĢtur. 

 

Tablo 1.6. Kadastro Kanunları ve senetsizden edinme normları (URL-3) 

Kanun 

Sayısı 
Kanun Adı 

Edinme Miktarı 

Toplamda 
Her bir taşınmazda 

Sulu Susuz 

658 Kadastro Kanunu - - - 

2613 
Kadastro ve Tapu 
Tahriri Kanunu 

- - - 

5602 Tapulama Kanunu 
17.03.1954‟e kadar - 

17.03.1954 sonra 20 dönüm 

509 Tapulama Kanunu - - 100 dönüm 

766 Tapulama Kanunu 

26.07.1972 kadar 100 dönüm 

26.07.1972 sonra 

(Senetsiz defterleri tutulmaya 

baĢlandı) 

20 dönüm, Tapulama 

Bölgesinde 50 dönüm 

3402 Kadastro Kanunu 40 dönüm 100 dönüm - 
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Kamu kurumları tarafından üretilmiĢ tescile konu haritalarda, haritanın düzenleme 

esaslarını değiĢtirici nitelikte olmayan hatalar bulunması durumunda kadastro 

müdürlüklerince düzeltilerek ilgili idareye bilgi verilmektedir. Diğer durumda ise 

düzeltmeyi ilgili idare yapmak zorundadır.  

Arazi ve büroda gerekli çalıĢmalar yapıldıktan sonra teknik ekip tarafından hatanın 

detaylarını açıklayan rapor düzenlenmektedir. Bu rapor ilgili taĢınmaz sahiplerine posta 

yoluyla tebliğ edilmektedir. Bu tebligatta, taĢınmazların maliklerinin 30 gün süre içerisinde 

iĢleme yönelik dava açabileceği belirtilmektedir. Bu süre içinde Sulh Hukuk Mahkemesine 

dava açılmaması durumunda iĢlem kesinleĢmektedir. Bu yöntem teknik hatanın yaygın 

olduğu kadastro haritalarında tercih edilmemektedir. Daha çok bir veya birden fazla parseli 

ilgilendiren, dar kapsamlı düzeltme iĢlemlerinde tercih edilmektedir. Bunun sebebi ise; 

 Düzeltme iĢleminden etkilenen bütün parsel sahiplerine 7201 sayılı Tebligat 

Kanunu uyarınca tebligat yapma zorunluluğu bulunmaktadır. Rapor ve krokilerin 

oluĢturulması, maliklerin belirlenmesi, T.C kimlik numaralarına ulaĢılması, adres 

tespitlerinin yapılması, tebligatların hazırlanarak tüm parsel maliklerine ve 

malikler ölü ise mirasçılarına tebligat yapılmasında oldukça fazla zaman ve emek 

harcanmaktadır. Ayrıca maliklerin yurtdıĢında ikamet etmelerinde bu süreç daha 

da uzamaktadır. Maliklerden adreslerine ulaĢılamaması durumunda da gazete ilanı 

yapılmaktadır. 

 Kamu arazilerine bitiĢik parsellerde sınırlandırma hatalarının düzeltilememesi 

yöntemin uygulanmasını kısıtlamaktadır.  

Bu yöntemin uygulanmasında karĢılaĢılan diğer bir konu ise mükerrer kadastrodur. 

Buna göre uygulamada köy/mahalleler arasında teknik hatadan kaynaklı binmeler 

mükerrer kadastro olarak değerlendirilmekte ve rapor tutularak sonradan kesinleĢen 

parselin ilgili bölümü iptal edilmektedir. Oysaki; yapılan hata doğrudan Kadastro Kanunu 

41. maddesi ve ilgili yönetmeliğin 8/d fıkrası kapsamında kalmaktadır. Teknik hata 

düzeltmesi iĢlem adımlarını gösteren iĢ akıĢ Ģeması ġekil 1.7‟de sunulmuĢtur. 

 

 



17 

 

BaĢlat

Başvuru

Ġlgilisinin müracatı veya kadastro 

müdürlüğünce resen

Teknik ekip oluĢturularak hatanın 

kapsamının tespit edilmesi

Hata

Düzeltme raporunun düzenlenmesi
Tapuya belirtme 

yapılması

var

Tebligat

Tebliğ tarihinden itibaren 30 gün içinde dava 

açılmaması durumunda düzeltmenin 

kesinleĢeceği taraflara bildirilir

Ġtiraz var
Sulh hukuk mahkemesine 

dava açılır.

yok

Tescil

BitiĢ

yok

 

ġekil 1.6. Teknik hata düzeltmesi iĢ akıĢ Ģeması 

 

1.6.2 Sayısallaştırma 

 

SayısallaĢtırma çalıĢmaları Türkiye‟de ilk olarak 1999 yılında çıkarılan “Kadastro 

Haritalarının SayısallaĢtırılması Hakkında Yönerge” ye göre yapılmıĢtır. Ancak zamanla 

bu yönerge ihtiyaçlara cevap veremediğinden, yasal düzenleme yapılarak, Kadastro 

Kanununda sayısallaĢtırma yöntemine yer verilmiĢtir (Resmi Gazete 2005b). Bu kanun 

değiĢikliğinden sonra “Kadastro Haritalarının SayısallaĢtırılması Hakkında Yönetmelik” 

yürürlüğe girmiĢtir (Resmi Gazete, 2012). Yönetmelik hükümlerince yapılacak 

sayısallaĢtırma çalıĢmalarında, uygulama birliği sağlamaya yönelik TKGM tarafından 
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2012/15 sayılı “Kadastro Haritalarının SayısallaĢtırılması” genelgesi yayımlanmıĢtır 

(TKGM, 2012). 

SayısallaĢtırma çalıĢmalarında kadastro haritalarının arazi çalıĢmaları ile birlikte 

değerlendirilerek Büyük Ölçekli Harita ve Harita Bilgileri Üretim Yönetmeliğinin 

(BÖHHBÜY) uygun gördüğü standartlarda ITRF96 koordinat sisteminde sayısal hale 

getirilmesi ve mekânsal bilgi sistemi amacına uygun altlıkların oluĢturulması 

sağlanmaktadır. 

Uygulamada sayısallaĢtırma çalıĢmaları, arazi toplulaĢtırma projeleri, kapsamlı imar 

uygulamaları vb. iĢlemlerdeki tecviz dıĢı alan farklarını gidermek üzere 3402/41 

kapsamında çıkarılan yönetmelikteki tebligat sorununu aĢmak amacıyla da 

kullanılmaktadır (Gençer, 2019). 

Bu yöntemde öncelikle kadastro haritalarının teknik belgelere uygun olarak geçici 

koordinatları hesaplanmaktadır. Arazide ise sabit sınırlar, güncel referans sisteminde 

ölçülerek sayısal koordinatları elde edilmektedir. Her iki veri bilgisayar ortamında 

çakıĢtırılmaktadır. Geçici koordinatlar ile araziden elde edilen sabit sınırlara ait 

koordinatlar arasında yanılma sınırı içerisine bir fark bulunması durumunda, araziden elde 

edilen koordinatlar doğrudan dikkate alınmaktadır. Geçici koordinatlar ile araziden elde 

edilen koordinatlar arasında yanılma sınırını aĢan bir fark bulunması durumu, teknik hataya 

(ölçü, tersimat, hesap vb.) iĢaret etmektedir. Bu tür hatalar tespit edilmesi durumunda 

raporlanarak düzeltilmektedir. ÇalıĢmanın sonuçları askı ilanı ile duyurulmaktadır. Bu 

yöntemde arazide sabit noktaların ölçümünde mahalli bilirkiĢi desteği alınmamaktadır. 

Yöntem bu özelliği sebebiyle daha çok kentsel alanlarda uygulanmaktadır (Yıldız ve 

Erden, 2020). Bazı bürokratik iĢlemlerin azlığı sebebiyle tercih edilmektedir. Ancak 

bilirkiĢi desteği alınmaması hukuki olarak görevli teknik ekibe bütün sorumluluğu 

bırakmaktadır. Bu yöntem tesis kadastrosu grafik yöntemle yapılmıĢ olan paftalarda, 

paftaları deformasyona uğramıĢ birimlerde ve pafta zemin uyumsuzluğunun çok olduğu 

yerlerde uygulanması tercih edilmemektedir. Yöntemin genel iĢ adımları ġekil 1.7.‟de 

sunulmuĢtur. 
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BaĢlat

Hazırlık Çalışmaları

Sayısallaştırma
Kadastro haritası ve orijinal teknik belgelerden 

yararlanarak geçici koordinatlar elde edilir

Geçici koordinat - zemin uyumunun 

araĢtırılması

Kesin koordinatların elde edilmesi

Teknik belgelerin oluĢturulması

Bilgilendirme duyurusu (15 gün)

Ġtiraz Var Ġtiraz komisyonu incelemesi

Yok

Kontrol sonuç raporunun düzenlenmesi

Askı ilanı (30 gün)

Ġtiraz Var Kadastro Mahkemesi

Yok

Tescil

BitiĢ

Yanılma sınırı içerisinde doğrudan zemin koordinatı, Yanılma 

sınırını aĢan farklarda ise rapor düzenlenerek zemin koordinatı 

alınır.

 ÇalıĢma alanın duyurulması

 Tapuya belirtme yapılması 

 Teknik ekibin görevlendirilmesi

 Bilgi ve belgelerin toplanmasıVb. 

 Ölçü krokilerinin düzenlenmesi

 Alan hesapları ve alan karĢılaĢtırma cetvellerinin düzenlenmesi

 Ada raporu ve sayısallaĢtırma raporunun düzenlenmesi

 Geçici çizimlerin yapılması 

 Vb.

 

  ġekil 1.7. SayısallaĢtırma iĢlem adımları iĢ akıĢ Ģeması 
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1.6.3. Güncelleme 

 

Türkiye‟ de kadastro paftalarının yenilemesine yönelik ilk kanuni düzenleme 1983 

yılında 2859 sayılı Tapulama ve Kadastro Paftalarının Yenilenmesi Hakkında Kanundur. 

1995 yılında ise bu kanun kapsamında son halini alan Yenileme Yönetmeliği çıkarılmıĢtır. 

2859 sayılı Kanun etkinlikleri de sadece teknik olarak harita ve jeodezik altyapı 

yenilemesi olarak düzenlenmiĢtir. ÇalıĢmalarda sadece haritalar yenilenmiĢ, kadastro 

kapsam ve içerik yönünden geniĢletilemediği gibi, cins değiĢikliği, intikal, harici ifraz ve 

taksim vb. çalıĢmalar yapılmaması nedeniyle kadastronun güncelliği de sağlanamamıĢtır. 

Büyük ümitlerle çıkarılan ve heyecan yaratan 2859 sayılı Kanun, sadece teknik yenilemeyi 

öngörmesi, yasak ve kısıtlamalarının çok olması nedeniyle yenilemeden ziyade yineleme 

olarak dar kapsamlı çalıĢmalarla yürütülmüĢtür (Sarı, 2010). 

5304 sayılı Kanun ile 3402 sayılı Kadastro Kanunun 22. maddesi değiĢtirilmiĢtir. 

3402 sayılı Kadastro Kanunun 22- a maddesi uyarınca kadastro paftalarının yenilenmesi 

baĢlamıĢtır. 3402 sayılı Kanunun 22- a maddesine istinaden çıkarılmıĢ olan yönetmelik, 

2859 sayılı Kanuna göre daha geniĢ kapsamlıdır. Bu sebeple uygulamada tercih 

edilmektedir.  

3402 Sayılı Kadastro Kanunun1. maddesi 22.02.2005 tarihli ve 5304 sayılı Kanun ile 

kadastronun amacını mekânsal bilgi sisteminin altyapısını oluĢturmak olarak tarif ederek 

güncellemiĢtir. Medeni Kanunun benimsediği planın asıl olduğu yönündeki kabulde 

planların doğruluğu yüksek, zemini tam yansıtır ve her zaman zemine uygulanabilirliği 

olması gerekirken Türkiye‟de Büyük Ölçekli Harita Yapım Yönetmeliği‟nin çıkarıldığı 

1988 yılına kadar haritalar çizgisel olarak üretilmiĢ ve taĢınmazların yüzölçümleri de 

haritalar üzerinden grafik yöntemlerle belirlenmiĢtir. 1988 yılından sonra ise fotogrametrik 

paftalar üzerinden kadastral haritalar üretilmiĢtir. DeğiĢik yöntemlerle yapılan kadastro 

haritaları arasında üretim Ģekli, harita altlığı, ölçek ve koordinat sistemi standardı 

bulunmamaktadır. Gelinen noktada ise yapılan bu kadastral haritalarda;  

 Sınırlandırma hataları, ölçü hataları, çizim (tersimat) hataları, hesap hataları,  

 Kadastro çalıĢmaları sırasında oluĢturulan belgelerdeki eksiklikler,  

 Silinti, yırtılma, kopma, kaybolma,  

 Doğal afetler sonucu yeryüzünde oluĢan hareketlilik,  

 GeliĢen teknoloji ile hassas ölçü yöntemlerinin geliĢtirilmesi. 

Paftalarda;  
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 Teknik sebeplerle yetersizlikler,  

 Uygulama niteliğinin kalmaması,  

 Eksikliklerin olması, 

 Zemindeki sınırları gerçeğe uygun göstermeme, 

gibi durumlar oluĢmaktadır. 

3402 sayılı Kanunun 22- a maddesine göre hazırlanmıĢ yönetmelikte 2018 yılında 

köklü değiĢiklikler yapılmıĢtır. YaĢanan bu değiĢim Tablo Ek 1‟de sunulmuĢtur. 
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BaĢlat

Hazırlık ÇalıĢmaları

Ölçü ve değerlendirme çalıĢmaları

Sınırlandırma çalıĢmaları

Teknik belgelerin oluĢturulması

Bilgilendirme ilanı (15 gün)

Ġtiraz Var Kadastro  komisyonu incelemesi

Yok

ĠĢ bitim tutanağının düzenlenmesi

Askı ilanı (30 gün)

Ġtiraz Var Kadastro Mahkemesi

Yok

Tescil

BitiĢ

Arazi alımı ve diğer teknik belgeler ile birlikte 

değerlendirmesi yapılması

 Tapuya ve fen klasörüne belirtme yapılması 

 Teknik ekibin görevlendirilmesi

 Bilgi ve belgelerin toplanması vb.

 BilirkiĢi seçimi ve yemini 

 Ölçü krokilerinin düzenlenmesi

 Alan hesapları ve alan karĢılaĢtırma cetvellerinin 

düzenlenmesi

 Ada raporu ve tutanakların düzenlenmesi

 Geçici çizimlerin yapılması 

 Vb.

 Sabit 

 Geçerli 

 Belirsiz 

 Geçerli sayılabilecek 

 ÇekiĢmeli

 DeğiĢebilir

 Deprem sonucu oluĢan

 

  ġekil 1.8. Güncelleme iĢlem adımları iĢ akıĢ Ģeması 
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Genel olarak 22- a uygulamalarının iĢ akıĢı klasik bir kadastro çalıĢmasına 

benzemektedir (ġekil 1.8). Örneğin; çalıĢma alanı ilanı, bilirkiĢi seçimi, ada mevki ilanı, 

sınırlandırma ve ölçü çalıĢmaları, bilgilendirme ilanı, komisyon çalıĢmaları, genel askı 

ilanı ve tescil gibi iĢlemler klasik kadastro çalıĢmasının temel aĢamalarıdır. Güncelleme 

yönteminin klasik kadastrodan ayrıldığı en önemli unsur ise mülkiyet tespitidir. Bu 

yöntemde kadastro gören bir parselde yeniden mülkiyet haklarının tespit edilmesi 

(taĢınmazın sahipliğinin tespiti) söz konusu değildir. BaĢlangıçta yenileme olarak 

adlandırılan bu yöntem ile kadastro haritalarının zemin uyumunun geliĢtirilmesi, ortak 

referans sistemine dönüĢtürülmesi amaçlanmakta idi. Ancak bu yöntemin yetki alanı 2018 

yılında değiĢtirilen yönetmelik ile geniĢletilmiĢtir (Resmi Gazete, 2018). Yöntem bu 

tarihten sonra güncelleme olarak adlandırılmaya baĢlanmıĢtır. Buna göre güncelleme 

alanında 3402 sayılı Kadastro Kanunun 22- a maddesine yönelik iĢlemler, mülkiyete 

yönelik iĢlemler (ifraz, taksim, ifrazen taksim, kadastrodan kaynaklı hata ve eksikliklerin 

düzeltilmesi), 3402 sayılı Kanunun Ek 1. maddesine göre yapılacak sayısallaĢtırma 

çalıĢmaları ve kadastro yönüyle iĢleme tabi alanları (tespit dıĢı alanlar, orman olduğu 

gerekçesiyle tespit dıĢı bırakılmıĢ alanlar, tampon bölgeler, orman, mera) kapsamaktadır. 

Güncelleme kadastrosu Tablo 1.7‟de gösterilen iĢlemlerin tamamının eĢ zamanlı olarak 

yapılmasını sağlayan genel bir çalıĢmadır. 

 

Tablo 1.7. Güncelleme kadastrosunun genel çerçevesi 

Mülkiyete Yönelik 

İşlemler 

Kadastro Yönüyle 

İşleme Tabi Alanlar 

Ġntikal Tespit dıĢı alanlar 

Taksim 
Orman olduğu gerekçesiyle tespit dıĢı 

alanlar 

Ġfrazen Taksim Orman, mera 

Kadastrodan kaynaklı hata ve eksikliklerin 

düzeltilmesi 
Tampon bölgeler 

Tapu sicilinin güncellenmesi Kadastro yönüyle iĢleme tabi alanlar 

 

TKGM tarafından güncelleme çalıĢmalarının yapım ve kontrollerini standarda 

bağlamak ile uygulamada birliği sağlamak amacıyla 2018/13 sayılı “Kadastro Güncelleme 

Uygulama Genelgesi” hazırlanmıĢtır (TKGM, 2018).  

Güncelleme yönteminin en önemli aĢaması sınırlandırma, ölçü ve değerlendirme 

aĢamasıdır. Bu aĢamada; parsel sınırları oluĢturulmakta ve sınırlandırma krokileri 

düzenlenmektedir (ġekil 1.9). Bu uygulamanın yapılabilmesi için çeĢitli sınır kavramları 
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geliĢtirilmiĢtir (Yıldız vd, 2015). Sınırlandırma çalıĢmalarında dikkat edilmesi gereken 

husus sınır tipinin doğru seçimidir.  

 

Kadastro Haritası

Geçici 

SayısallaĢtırma 

Verileri

Güncel Arazi 

Ölçüleri
Diğer Veriler

Değerlendirme AĢamasına 

geçilmesi

Analog kadastro haritaları 

taranarak raster veriye 

dönüĢtürülür. Elde edilen 

görüntüler ortak referans 

sistemine dönüĢtürülür. 

Karar

Sınırlandırma Krokilerinin 

OluĢturulması

Kadastronun dayanağı teknik 

belgeler ile parsel köĢe 

koordinatları hesaplanır. Elde 

edilen koordinatlar ortak 

referans sistemine 

dönüĢtürülür.

Arazide mevcut sınırlar 

güncel tekniklerle (GNSS, 

ĠHA vb.) ortak referans 

sisteminde ölçülür.

Değerleme aĢamasında karar 

destek bileĢeni olarak; 

ortofoto harita, halihazır 

harita, hava fotoğrafı vb. 

veriler tedarik edilir. 

Değerlendirme AĢamasının 

Tamamlanması  
ġekil 1.9. Güncelleme kadastrosunda değerleme aĢaması 

 

Güncelleme kadastrosunda sınırlandırma aĢamasında oluĢturulan sınır tipleri aĢağıda 

sunulmuĢtur: 

a) Sabit Sınır: 

Zeminde mevcut olup; kadastro, tapulama, değiĢik belgeleri veya bilirkiĢi 

beyanlarına göre değiĢmediği belirlenen krokisinde siyah renkle gösterilen çekiĢmesiz 

sınırı ifade eder.  Sabit sınırlar yöreden yöreye değiĢen çeĢitli sınır tesislerine sahiptir. Bu 

tesisler duvar, ark, tonç,  tel çit gibi suni tesisler olabileceği gibi, yerli kaya, sıra ağaç, 

yatak değiĢtirme imkânı olmayan dereler vb. doğal tesisler de olabilir (ġekil 1.10). 

Zeminde kadastrodan bu yana mevcut olan ve değiĢmediği kadastro teknik belgeleri, hava 

fotoğrafıyla desteklenmelidir. Kadastro güncelleme çalıĢmasında bu sınırlar tespit edilerek 

yeni tekniklerle ve güncel referans sisteminde ölçülmektedir. 
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ġekil 1.10. Sabit sınır 

 

b) Belirsiz Sınır: 

Zeminde mevcut olmayıp dengeleme planına göre oluĢturulan sınırı ifade etmektedir. 

Krokisinde kahverengi renk ile gösterilmektedir. Uygulamada en fazla yanlıĢ anlaĢılan ve 

hatalar meydana getiren bir sınır tipidir. Zeminde sınır olmaması ve teknik belgelerinin 

yetersiz kalıyor olmasına dikkat edilmesi gerekmektedir. Teknik belgelerine göre 

oluĢturulmayıp, dengeleme planına göre tescilli yüzölçümlerine göre oluĢturulmaktadır 

(ġekil 1.11).  

 

 

ġekil 1.11. Belirsiz sınır arazi görüntüsü 
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ġekil 1.12‟de teknik belgelerine göre sınır oluĢturulamamakta ve zeminde sabit sınır 

bulunmamaktadır. Bu sebeple dengeleme sonucu bulunan yüzölçümüne göre; yeni sınırlar 

(belirsiz sınır) parsellerin kullanım Ģekli, yapı ve tesislerin durumuna göre sınırlar 

oluĢturulur. 

 

 

ġekil 1.12. Belirsiz sınır 

 

c) ÇekiĢmeli sınır: 

Zeminde mevcut olduğu halde taraflar arasında uyuĢmazlık olan sınırdır (ġekil 1.13). 

Sınırlandırma krokisinde kırmızı renk ile gösterilir. Bazı durumlarda arazide birden fazla 

sınır tesisi olabilmektedir. Bunların teknik belgeler, kadastroya yakın tarihli hava 

fotoğrafları ve bilirkiĢi beyanları ile uyumu incelenerek karar verilir. 

Bu sınır öncelikle teknik belgelerine göre oluĢturulabiliyorsa geçerli sınır olarak, 

teknik belgelerine göre oluĢturulamıyor ise zemindeki sabit sınırın ölçülmesi veya 

dengeleme planı oluĢturulmak suretiyle de gerçekleĢtirilebilir. Uygulamada çekiĢmeli 

sınırın olduğu kısımlarda ek ölçü krokileri düzenlenmektedir.  
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ġekil 1.13. ÇekiĢmeli sınır görüntüsü (Erden, 2018) 

 

ġekil 1.14‟te 132 ve 133 nolu parsellerin maliklerinin iddialarıyla tonçun alt ve üst 

tarafında ölçülen sınır görülmektedir. 

 

 

ġekil 1.14. ÇekiĢmeli sınır 
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d) DeğiĢebilir Sınır: 

Zeminde geniĢlemeye elveriĢli olan orman, mera ve kamu taĢınmazları arasında 

oluĢturulan sınırdır. Sınırlandırma krokisinde mavi renk ile gösterilir. Teknik belgelerinde 

hata olmaması halinde buna göre oluĢturulur. Kadastro çalıĢmalarında miktara göre 

oluĢturulan bir sınır varsa dikkate alınmaktadır. 

Örnek olarak tesis kadastrosu/tapulama çalıĢmalarında 1250 m² olarak ölçülen bir 

parselin tapu kaydı uygulanarak 250 m² miktar fazlası kesilerek 1000 m² olarak tescil 

edilmiĢtir. 22-a uygulamalarında değerlendirme aĢamasında parselin sınırlarının sabit sınır 

niteliğinde olduğu ve zeminde ölçülen alanın 1050 m² geldiği görülmüĢtür. Bu durumda 

miktar fazlası olan 50 m²‟lik kısım kesilir. Kesinti yapılan sınır ise değiĢebilir sınır tipinde 

oluĢturulur (ġekil 1.15). 

 

 

ġekil 1.15. DeğiĢebilir sınır 

 

e) Geçerli sınır: 

Paftasında ve teknik belgelerinde hata bulunmaması halinde bu belgelere göre 

oluĢturulan sınırı veya paftası ile teknik belgelerinde hata bulunması halinde hatanın pafta 

tersimatı ve/veya hesaplama hatasından kaynaklanıyor ise, bu hataları giderildikten sonra 

teknik belgelerine göre oluĢturulan ve krokisinde turuncu renkte gösterilen sınırı ifade 
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etmektedir (ġekil 1.16). Değerlendirme sonucu oluĢan bu sınır zeminde mevcut değildir. 

Teknik belgelerine göre tersimat ve hesap hataları varsa öncelikle bu hatalar giderilerek 

oluĢturulur. 

 

 

ġekil 1.16. Geçerli sınır 

 

f) Geçerli Sayılabilecek Sınır: 

DıĢ sınırları çekiĢmesiz olarak belirlenen bir alan içindeki taĢınmaz malikleri ile 

diğer ilgililerin uyuĢmazlık çıkarmadan kullanma biçimine göre oluĢturulan sınırdır. 

Krokisinde yeĢil renkle gösterilir. Bu sınır zeminde mevcut hali ile ölçülerek 

değerlendirilir (ġekil 1.17).  
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ġekil 1.17. Geçerli sayılabilecek sınır 

 

Ek ölçü krokisi düzenlenerek, hazırlanan muvafakatname, parsel maliklerince 

imzalanır. Parsel maliklerinin tamamından muvafakat alınamaması durumunda ise 

taĢınmazların zeminde fiili kullanıcı olan maliklerin yazılı muvafakati yeterlidir. Parseller 

üzerindeki kısıtlayıcı Ģerh ve ayni haklar bu sınır tipi oluĢturulurken dikkate alınmalıdır.  

ı) Deprem sonrası oluĢan sınır: 

Depremin taĢınmazların geometrik Ģekil ve konumlarında meydana getirdiği 

değiĢiklik sebebiyle zeminde oluĢan ve taĢınmazların deprem öncesi ilgilileri tarafından 

çekiĢmesiz kullanılan, bilirkiĢi beyanları ve teknik belgeleri yardımı ile belirlenen sınırdır 

(ġekil 1.18). Deprem sonrası oluĢan sınır 590 sayılı Kanun Hükmünde Kararname 

hükmünce 17.08.1999 ve 12.11.1999 tarihlerinde meydana gelen depremlerden etkilenen 

Ġstanbul, Kocaeli, Sakarya, Yalova, Bolu, Düzce, Bursa, EskiĢehir il ve ilçelerine ait  

kadastro paftalarının yenilenmesine yönelik olarak uygulanır (Resmi Gazete, 2000). 

Sınırlandırma krokisinde bu sınırlar sarı renkle gösterilir. 
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ġekil 1.18. Deprem sonrası oluĢan sınır 

 

22-a uygulamalarında sabit, geçerli sayılabilecek ve deprem sonucu oluĢan sınırlar 

zemin ölçüleri esas alınarak oluĢturulmaktadır. Geçerli, belirsiz, çekiĢmesiz, değiĢebilir 

sınırlar ise teknik belgelerinden oluĢturularak elde edilen sınır tipleridir. 

Kadastro teknik altyapısının iyileĢtirilmesinde, uygulama kaynağını 3402 sayılı 

Kadastro Kanunundan alan üç yöntem ön plana çıkmaktadır. Bu yöntemlerin amaçları aynı 

olmasına rağmen, uygulama adımlarının farklılık arz ettiği görülmektedir. Bu yöntemlerin 

ortak ve ayrı yönleri Tablo 1.8‟de gösterilmiĢtir. 
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Tablo 1.8. Teknik hata düzeltme yöntemlerinin karĢılaĢtırılması 

  

                                                Yöntem 
 

 

Alt Faaliyetler 

D
ü

zeltm
e
 

S
a

y
ısa

lla
ştırm

a
 

G
ü

n
cellem

e 

ÇalıĢma alanı ilanı - - x 

Tapuda belirtme yapılması x x x 

BilirkiĢi seçimi  - - x 

Ada mevki ilanı - - x 

Jeodezik altyapının oluĢturulması - x x 

Kadastro haritalarının geçici olarak sayısallaĢtırılması - x x 

Sınırlandırma çalıĢması - - x 

Mülkiyet haklarının tespit edilmesi - - - 

Güncel ölçü değerleri ve eski ölçülerin birlikte değerlendirilmesi x x x 

Alan dengelemesi - - x 

Uygulama tutanaklarının düzenlenmesi - - x 

Yeni sınırların oluĢturulması ve aplikasyon - - x 

Parsel sınırlarına tesis yapılması - - x 

Ġntikallerin yapılması - - x 

Kadastro sonrası ifraz iĢlemlerin güncellenmesi - - x 

Aplikasyon yapılan sınırların röleve ölçülerinin alınması - - x 

Ġtirazların Kadastro Komisyonlarında Ġncelenmesi - - x 

Sonuçların Askı Ġlanı Ġle Bildirilmesi - x x 

Sonuçların Posta Yoluyla Bildirilmesi x - - 

Kadastro Mahkemesine itiraz - x x 

Sulh Hukuk Mahkemesine Ġtiraz x - - 

Tescil x x x 

 

1.7. Kadastroda Veri Toplama Yöntemleri 

 

Kadastroda konumsal veri toplama yöntemleri, yersel, uydu bazlı ve fotogrametrik 

olmak üzere üç baĢlık halinde aĢağıda sunulmuĢtur. 

 

1.7.1. Yersel Yöntemler 

 

Günümüzde yersel yöntemle harita üretiminde sıkılıkla kutupsal bazlı (açı, mesafe) 

yöntemler kullanılır. Bu yöntem herhangi bir kontrol noktasına kurulan alet yardımıyla 

bilinen baĢka bir noktaya bakmak ve üretilecek haritaya konu detayların alımını yapmak 
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prensibine dayanır (ġiĢman, 2018). Takeometrik yöntem olarak da adlandırılan bu yöntem 

günümüzde total station aletleri ve reflektörler yardımıyla gerçekleĢtirilir. Kadastro 

arĢivlerinde bulunan grafik paftalar, klasik paftalar ve sayısal paftaların bir kısmı yersel 

yöntemlerle üretilmiĢ olan haritalardır. Sayısal yöntemle üretilen paftalarda 1980'li 

yıllardan sonra elektronik uzaklık ölçerlerin yaygınlaĢması ile sonuç çıktısı olarak çizgisel 

verilerin iĢlendiği altlık, yerini sayısal değerlere bırakmıĢtır. Böylelikle ürünler 

sayısallaĢtırılarak kolay kullanılabilir, sunulabilir ve iĢlenebilir hale gelmiĢtir.  

Günümüzde yaygın olarak kullanılan bu yöntemin avantajlı ve dezavantajlı yönleri 

vardır. Avantajlı yönleri; kapalı ve açık her ortamda veri toplayabilmesidir. Özellikle 

meskûn mahallerde oldukça kullanıĢlı bir yöntemdir. Dezavantajları ise ölçülecek 

noktaların birbirlerini görme Ģartının olması, ölçülecek uzunlukların belli bir sınırı 

geçememesi, veri toplama hızının düĢük olması, yer kontrol noktalarının tesisine ihtiyaç 

duyulması ve görüĢ alanının sınırlı olmasıdır. 

 

1.7.2. Uydu Bazlı Yöntemler 

 

Herhangi bir zamanda, dünyanın herhangi bir yerinde bulunan bir kullanıcının 

konumunu belirleyen ve en az 4 uydudan kod-faz varıĢ zamanının ölçülmesi esasına 

dayanan uydu ölçme sistemine Global Konum Belirleme Sistemi (GNSS) denilmektedir. 

Ülke jeodezik ağlarının ölçülmesi ve sıklaĢtırılması, detay ölçmeleri, aplikasyon 

uygulamaları, CBS için veri toplama gibi birçok alanda kolaylık sağlayan, çalıĢmalara hız 

ve düĢük maliyet getiren bir yöntemdir. GNSS‟ in klasik yersel ölçme sistemlerinden farkı 

her türlü hava Ģartlarında 24 saat esaslı çalıĢmanın mümkün olması ile noktaların birbirini 

görme zorunluluğunun olmamasıdır. 

Ülkemizde mekânsal veri altyapısının oluĢturulması için hassas ve anlık konum 

belirlemeye ihtiyaç bulunmaktadır. Bu kapsamda geliĢmiĢ ülkelerin önem verdiği CORS 

(Continious Operating Reference Stations) sisteminin ülkemizde gerçekleĢmesi Tusaga-

Aktif Projesi ile olmuĢtur. Bu proje küçük bir zaman diliminde hassas konumun 

belirlenmesidir. Tusaga-Aktif sisteminin kurulumuna 2006 yılında baĢlanmıĢ olup,  2008 

yılında faaliyete geçmiĢtir. 2008 yılına kadar GNSS sistemlerinden alıĢılagelmiĢ yöntemler 

ile ölçüm yapılmıĢtır. Ancak Tusaga-Aktif sisteminin aktif olarak kullanılmasından sonra 

iletiĢim problemleri yaĢanmayan yerlerde iyi sonuçlar elde edilmeye baĢlanmıĢtır. Bu 
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sayede ülkemiz çapında jeodezik ve kadastral çalıĢmalar yerel referans noktalarına ihtiyaç 

duymadan hızlı ve ekonomik bir Ģekilde yürütülmektedir. 

Tusaga-Aktif sisteminin iĢletilmesi ve düzeltme parametrelerinin hesaplanması 

kontrol ve analiz merkezlerinde yapılmaktadır. TKGM ve HGM‟de bulunan 2 adet kontrol 

merkezi ile 4 adet sabit GNSS istasyonu Kuzey Kıbrıs Türk Cumhuriyetinde olmak üzere 

toplam 159 adet sabit GNSS istasyonundan oluĢmaktadır. TUSAGA-Aktif Projesi 

kapsamında ana kontrol merkezi TKGM ve yedek kontrol merkezi ise HGM de olacak 

Ģekilde 2 adet kontrol merkezi kurulmuĢtur. Tüm sabit istasyon verileri otomotik olarak 

kontrol merkezine iletilmekte ve hesaplanan Ağ-RTK düzeltme verileri kullanıcılara 

ulaĢtırılmaktadır. Kullanıcı kendi alıcısında, “koordinat belirleme” iĢlemini baĢlattığı 

andan itibaren, bu gezici alıcı için kontrol merkezinden üretilen düzetme bilgisi GPRS 

iletiĢimi ile her bir saniye de bir olmak üzere gelir ve istenilen noktada hassas koordinatlar 

belirlenmiĢ olur. Bu Ģekilde tek frekanslı bir GNSS alıcısı metre altı doğrulukta, çift  

frekanslı bir GNSS alıcısı ± 4cm doğrulukta konum belirleyebilmektedir. Tusaga-Aktif 

sistemi ile detay ölçmelerinin yanında mesafeye bağlı kalmaksızın C dereceli yer kontrol 

noktası üretmek mümkün hale gelmiĢtir. Tusaga-Aktif, TKMP kapsamında kadastro 

güncelleme, sayısallaĢtırma çalıĢmalarında yoğun olarak kullanılmaktadır. Fotogrametrik 

harita üretim sürecinde Yer Kontrol Noktalarının (YKN) koordinatlarının belirlenmesi ve 

havadan görüntü alımı sonrasında resim orta koordinatlarının belirlenmesi için GPS/IMU 

(Inertial Measurement Unit) verilerinin değerlendirilmesinde Tusaga-Aktif sistemi 

kullanılmaktadır. 

 

1.7.3. Fotogrametrik Yöntemler 

 

Fotogrametri fotoğraflar üzerinden mekânsal ölçümlerin ve geometrik olarak 

güvenilir ürünlerin elde edilebildiği bir bilim dalıdır (Kılınçoğlu, 2016). GeçmiĢte 

fotogrametriden özellikle kırsal alanlarda kadastronun kısa sürede bitirilmesinde 

faydalanılmaya baĢlanmıĢtır. Ġlk yıllarda kadastro çalıĢmalarında büyütülmüĢ hava 

fotoğrafı ve fotoplanların da kullanıldığı fotogrametrik harita üretim süreçleri, 1990‟lı 

yıllara kadar çizgisel fotogrametrik harita, 2005 yılına sayısal fotogrametrik vektör harita 

ve 2009 yılından itibaren de sayısal ortofoto harita üretimine geçilmiĢtir. 1955 yılından 

beri üretilen 1/5000 ölçekli standart topoğrafik haritalar kadastronun gerçekleĢmesinde çok 

büyük katkı sağlamıĢ, ayrıca diğer kurum ve kuruluĢların mühendislik uygulamalarında da 
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kullanılmıĢtır. 2005 yılında baĢlayan ihaleli kadastro çalıĢmalarında fotogrametrik 

yöntemle üretilmiĢ haritalardan azami ölçüde faydalanılmıĢtır. Ortofoto haritaları da 

kapsayan fotogrametrik haritalar kadastro yenileme çalıĢmalarında karar-destek, kalite 

kontrol ve yasal altlık oluĢturma amaçları ile de kullanılmaktadır. 

Günümüzdeki fotogrametri, haritacılık alanında oldukça önemli bir yere sahiptir. 

Fotogrametrik harita üretiminde farklı platformlar kullanılarak görüntü alımı 

gerçekleĢtirilmektedir. Bunlar uçak tabanlı,  ĠHA ve LĠDAR‟ dır. Yaygın olarak ise uçak 

ve ĠHA kullanılmaktadır. Bu yöntemlerle toplanan veriler ve elde edilen haritalar doğruluk 

bakımından oldukça hassas veriler olmasına karĢın, yapılan iĢlemlerin süresi ve maliyeti 

oldukça yüksektir. Ayrıca bu yöntemlerin uygulanabilmesi için, Harita Genel Müdürlüğü 

(HGM), Sivil Havacılık Genel Müdürlüğü (SHGM) vb. bazı kamu kurum ve 

kuruluĢlarından izin alınması hem maliyeti hem de yapılan iĢin süresini arttırmaktadır. 

Özellikle büyük alanların haritasının yapımında kullanılmakta olup, küçük alanların 

haritalarının üretiminde ise daha ziyade klasik yersel yöntem tercih edilmektedir. 

Fotogrametrik veri toplama ile üç tip ürün elde edilmesi mümkündür. 

 Detayların koordinatlarının x,y,z ile 3 boyutta belirlenmesi, 

 Topoğrafik harita ve planların yapılması, 

 DüĢeylenmiĢ fotoğrafların elde edilmesi veya bu fotoğraflardan harita üretilmesi,  

Ģeklinde sıralanmaktadır (Karslı, 2017). 

Fotogrametrik yöntem ile üretilen haritaların en önemli aĢamaları; uçuĢ planı, YKN 

tesisi ve ölçümü, havai nirengi dengelemesi ve stereo değerlendirmelerdir. BÖHHBÜY‟ de 

yapılan değiĢiklik ile detay noktalarının ölçülmesinde yeni teknolojik yöntemlerin 

kullanılmasına olanak sağlanmıĢtır. Mülkiyet sınırlandırılmasında fotogrametrik yöntemle 

elde edilen detay noktalarının yatay koordinatları ile ortometrik yükseklik doğrulukları 

BÖHHBÜY‟e göre ±7 cm den daha iyi olmalıdır (Resmi Gazete, 2018). 

Son yıllarda basit, hızlı ve ekonomik çözümlere olanak sağlayan ĠHA sistemleri, 

farklı meslek disiplinlerinde ve özellikle fotogrametri alanında yaygın olarak kullanılmaya 

baĢlanmıĢtır. Bunun en önemli nedenleri; model uçakların son dönemde büyük geliĢme 

kaydetmesi, sistemlerin elektronik donanımlarında önemli teknolojik yeniliklerin olması, 

geliĢmiĢ GPS, GNSS, ve IMU sistemleri ile konum belirleme ve navigasyonun daha 

yüksek hassasiyette yapılabilmesi ve fiyatlarının ucuzlaması sayılabilir. 

ĠHA‟ya monte edilen sayısal (dijital) kameralar yardımıyla, yeryüzünün 

görüntülenmesi, klasik vektör ve ortofoto haritaların üretimi her geçen gün hızla 
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artmaktadır. Oldukça basit bir tasarıma, teçhizat, donanım ve yazılım bileĢenlerine sahip 

olan ĠHA sistemleri ile düĢük maliyetle, ekonomik ve hızlı biçimde, yeteri seviyede 

konumsal, radyometrik ve zamansal çözünürlüğe sahip görüntüler elde edilebilmektedir. 

Elde edilen yüksek konumsal çözünürlüğe sahip sayısal görüntüler farklı amaçlar için 

kullanılabilmektedir. 

ĠHA, özellikle küçük alanları içeren veri toplama ve topografik harita üretimi 

çalıĢmalarında, hızlı, hassas, düĢük maliyetli ve tekrarlı ölçü elde etme olanakları 

sağlamaktadır. ĠHA ve uçak fotogrametrisi arasında zaman, hassasiyet, iĢ yükü, 

kullanılabilirlik vb. kriterler açısından hazırlanan karĢılaĢtırma Tablo 1.9‟da sunulmuĢtur. 

 

Tablo 1.9. ĠHA ve Uçak fotogrametrisi karĢılaĢtırma tablosu 

Kriter İHA fotogrametrik çalışmaları 
Uçak tabanlı fotogrametrik 

çalışmaları 

Görüntü Alım  Daha ucuz Daha pahalı 

Yazılım Daha ucuz Daha pahalı 

Kullanılabilirlik  Küçük alanlarda verimli Büyük alanlarda verimli 

Hassasiyet  BÖHHBÜY‟e uygun  BÖHHBÜY‟e uygun  

Zaman  
 

Küçük alanlarda daha kısa zamanda 
üretim imkânı sağlar.  

Daha fazla zaman gerektirir  
 

ĠĢ Yükü  
 

Büyük alanlarda daha fazla görüntü ile 

çalıĢmak iĢ yükünü artırmakta ve 

kontrolü azaltmaktadır.  

Daha az fotoğraf ile çalıĢıldığı 

için daha kontrollüdür ve iĢ yükü 

daha azdır. 

Maliyet Daha ucuz  Daha pahalı 

Ortofoto Üretimi Var Var 

Tehlike Yok Var 

 

Fotogrametrik yöntemin kadastro çalıĢmalarında kullanımının yaygınlaĢtırılması, 

standart birliğin sağlanması amacıyla TKGM tarafından aĢağıdaki düzenlemeler 

yapılmıĢtır. 

 24.09.2018 tarihli ve 2717669 sayılı “LIDAR” konulu talimat  

 14.12.2018 tarihli ve 4032591 sayılı “IHA” konulu talimat  

 27.03.2019 tarihli ve 1152479 sayılı “UçuĢ Ġzni” konulu talimat  

 26.07.2019 tarihli ve 3046296 sayılı “Uçak ile Fotogrametrik Harita Üretimi ve 

Detay Ölçmelerinde Kullanımı” konulu talimat 

 01.11.2019 tarih ve 4137862 sayılı “Kadastro ÇalıĢmalarında Fotogrametrik 

Yöntem Kullanım Rehberi” konulu talimat 

Bu düzenlemeler ile TKGM, özel sektörden hizmet alımı ile yapılan kadastral 

çalıĢmalarda fotogrametrik yöntemin kullanılması yada kullanılmaması konusunda Bölge 
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Müdürlükleri yetkilendirmiĢtir. Fotogrametrik yöntem ile vektör harita ve her türlü veri 

üretim sorumluluğu kadastro iĢlerinin yüklenicilerin de ve üretilen haritaların kontrol 

sorumluluğu (jeodezik ve fotogrametrik) kadastro müdürlüklerindedir. Fotogrametrik 

yöntemin kullanımına iliĢkin usul ve esaslar ile birlikte BÖHHBÜY‟ de belirtilen kontrol 

ve arĢivleme ile ilgili hususlara yer verilmiĢtir. Hizmet alımı yoluyla yapılan kadastro 

çalıĢmalarında fotogrametrik yöntemlerin (Uçak, IHA ve LIDAR) kullanılması durumunda 

öne çıkan diğer kriterler aĢağıda listelenmiĢtir: 

 ÇalıĢma alanlarının mevsimsel ve meteorolojik koĢulları göz önünde 

bulundurulmalı,  

 Hava fotoğraflarında kadastral detayların görünmesini engelleyecek bulut, kar ve 

bitki örtüsü dikkate alınmalı  

 Yoğun gölge oluĢumuna neden olabilecek düĢük güneĢ yükseklik açısı 

nedenleriyle, kıĢ aylarında (Kasım-Mart) bu yöntem kullanılmamalı,  

 Nokta bulutu veya ortofoto üzerinden sayısallaĢtırma yapılmayacak olup, 

sayısallaĢtırma stereo modellerden gerçekleĢtirilmeli,  

 Dönüklük ve Yer Örnekleme Aralığı (YÖA) ölçütlerini sağlamayan hava 

fotoğrafları kullanılmamalı,  

 Zeminin hava fotoğraflarından net bir Ģekilde tespit edilemediği durumlarda 

yersel bütünleme yapılmalı  

 Yapı detaylarının belirlenmesinde/ölçülmesinde yersel yöntemler kullanılmalı,  

 Kontrollerde yüklenicinin iĢ istasyonlarından faydalanılmalı, 

Kadastro çalıĢmalarında fotogrametrik yöntemin (Uçak, LĠDAR ve ĠHA) 

kullanımına iliĢkin TKGM tarafından 2019 ve 2020 yıllarına ait istatistik veriler 

yayınlanmıĢtır (TKGM, 2020). Söz konusu istatistikler Tablo 1.10‟da sunulmuĢtur. 

 

Tablo 1.10. TKGM‟de fotogrametrik tekniklerin kullanımı 

Yapılan Çalışma 2019 Yılı 2020 Yılı Değişim (%) 

Birim 713 1866 162 

Alan (km²) 8082 23509 191 

YKN 10395 15056 45 

Ortofoto (km²) 5835 21665 271 

 

Buna göre kadastro çalıĢmalarında son iki yılda özellikle özel sektörün fotogrametrik 

yöntemi tercih ettiği görülmektedir. 2019 yılında 713 birimde yapılan kadastro 
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çalıĢmalarında fotogrametrik yöntem kullanıldığı, 2020 yılında ise % 162 oranında bir artıĢ 

ile 1866 birimde fotogrametrik yöntem kullanılmıĢtır. ÇalıĢma alanı olarak ise 8082 km² 

den 23509 km² ye çıkarak alansal olarak % 191 oranında artıĢın yaĢandığı görülmektedir. 
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2. YAPILAN ÇALIŞMA 

 

Tez kapsamında TKGM‟nin stratejik planında ortaya koyduğu amaç ve hedeflerin 

gerçekleĢtirilmesinde güncelleme kadastrosunun etkinliğini belirlemek üzere teknik ve 

hukuki aĢamalardan oluĢan metodoloji takip edilmiĢtir.  

Teknik inceleme kapsamında son yıllarda haritacılık sektöründe geniĢ uygulama 

alanı bulan çeĢitli fotogrametrik tekniklerin güncelleme kadastrosunda hangi etkinlikte 

kullanıldığı araĢtırılmıĢtır. Diğer taraftan güncelleme kadastrosunun güçlü yönlerini ve 

performans açıklarını belirlemek üzere SWOT analizi gerçekleĢtirilmiĢtir. 

 

2.1. Çalışma Alanının Sunulması 

 

Güncelleme kadastrosunda fotogrametrik tekniklerin etkinliğini araĢtırmak üzere 

Elazığ Ġli Kovancılar ve Palu Ġlçelerinde yürütülen toplam 35 köy/mahalle ve 45000 

parselden oluĢan güncelleme kadastrosu ihale bölgesinden seçilen 16 köy çalıĢma alanı 

olarak seçilmiĢtir (ġekil 2.1).  

 

 

ġekil 2.1. ÇalıĢma alanının konumu 

HALO
Metin Kutusu
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ÇalıĢma alanı olarak seçilen köylerin kadastro haritalarının üretim yöntemleri, 

tarihleri ve bölgeye ait diğer veriler Tablo 2.1‟ de sunulmuĢtur. 

 

Tablo 2.1. ÇalıĢma alanını oluĢturan birimler 

Köy 
Parsel 

Sayısı 

Yüzölçümü  

(ha) 

Güncelleme 

İhtiyacı 

Olan 

Kısmın 

Alanı (ha) 

Üretim Yöntemi 
Üretim 

Tarihi 
Altlık Türü 

Akmezra 1039 1205 966 Fotogrametrik-Grafik 1970 Astrolon+Karton 

Yarımca 901 1435 427 Grafik 1970 Karton 

BeĢpınar 637 1040 8022 Fotogrametrik+Grafik 1967 Astrolon+Karton 

Kacar 748 1132 1065 Grafik 1969 Karton 

Çiftlik 112 408 15 Fotogrametrik+Grafik 1967 Astrolon+Karton 

Demirci 97 509 16 Fotogrametrik+Grafik 1975 Astrolon 

NiĢankaya 229 491 61 Fotogrametrik+Grafik 1967 Astrolon 

Yeniköy 519 596 596 Fotogrametrik+Grafik 1967 Astrolon 

ġenova 1357 715 715 Grafik 1968 Karton 

TaĢçanak 428 516 445 Fotogrametrik+Grafik 1967 Astrolon+Karton 

TaĢören 472 772 544 Fotogrametrik+Grafik 1970 Astrolon+Karton 

Tepebağ 1101 786 506 Grafik 1968 Karton 

BaltaĢı 1312 1984 1734 Fotogrametrik+Grafik 1966 Astrolon+Karton 

Kayaönü 450 4280 478 Grafik 1974 Astrolon+Karton 

Seydili 1359 1188 520 Fotogrametrik+Grafik 1967 Astrolon+Karton 

YeĢilbayır 625 1107 452 Grafik 1968 Karton 

 

2.2. Çalışma Alanında Gerçekleştirilen Faaliyetler 

 

Seçilen 16 köyde ĠHA teknolojisi kullanılarak görsel yorumlama ile arazideki sınır 

tesisleri tespit edilmiĢ ve bunlara dayalı olarak taĢınmazların sınırlandırılması ve konum 

verilerinin elde edilmesi sağlanmıĢtır. Bu çalıĢma sonunda çalıĢma alanında ĠHA 

teknolojisi kullanılarak konum verisi üretilen toplam sınır uzunlukları tespit edilmiĢtir. Bu 

faaliyetlerin gerçekleĢmesinde halen devam etmekte olan ihaleli güncelleme kadastrosu 

kapsamında yüklenici firmanın personel ve ekipmanından faydalanılmıĢtır. 

ÇalıĢma alanında yürütülen diğer bir çalıĢmada ise, ĠHA teknolojisi kullanılarak 

konum verisi üretiminin uygulamada hangi duyarlılıkta gerçekleĢtiğini tespit etmek üzere 

16 köy arasından Kovancılar Ġlçesi Muratbağı Köyünde detaylı çalıĢma yapılmıĢtır. Bu 
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çalıĢmada söz konusu köydeki bütün sabit sınırlar yersel yöntemle yeniden ölçülmüĢtür. 

Bu ölçüler fotogrametrik teknikler ile elde edilen koordinatlar ile CBS ortamında tampon 

(buffer) analizi yapılarak karĢılaĢtırılmıĢtır.  

Buffer analizi, amacına uygun nitelikte tanımlanan aralıkta, ilgili verilerin etrafına 

tampon bölge oluĢturma iĢlemidir (URL-4). Bu iĢlemde referans kabul edilen bir detayın 

etrafında istenilen uzaklıkta belirli özelliği taĢıyan yeni bir tampon bölge oluĢturulur ve bu 

bölge içine düĢen detaylar ihtiyaca göre sorgulanmaktadır. Buffer analizinin üç farklı 

yöntemi vardır. Bunlar nokta tabanlı yakınlık analizi, çizgi tabanlı yakınlık analizi ve 

poligon tabanlı yakınlık analizidir. ÇalıĢmamızda çizgi tabanlı yakınlık analizi 

kullanılacaktır. Çizgi tabanlı yakınlık analizinde detayı çevreleyecek Ģekilde ve istenilen 

uzaklıklar arasında kalan detayların bu aralıkta kalıp kalmadığı analiz edilecektir.  

Bilindiği üzere BÖHHBÜY‟de detay ölçme doğruluğu ± 7 cm olarak belirlenmiĢtir. 

Uygulama sahasında bulunan Muratbağı Köyü‟nde yersel yöntemle ölçülen sınırlar 

referans kabul edilerek oluĢturulan eksenin 7 cm, 50 cm ve 1 m sağında ve solunda yeni 

eksenler oluĢturulmuĢtur. 50 cm ve 1 m‟lik eksenlerin oluĢturulma sebebi tonç ve duvar 

yapılarının zeminde geniĢlik arz etmesi ve operatörlerce farklı yorumlanmasıdır. Bu 

çalıĢma sonucu fotogrametrik tekniklerle üretilen detay noktalarının 14 cm, 1 m ve 2 m‟ lik 

eksen içerisinde kalan ve kalmayan detay noktaları tespit edilecektir (ġekil 2.2). 

 

 

ġekil 2.2. Buffer yakınlık analizi 

 

ÇalıĢmada görüntü elde etmek amacıyla eBeesensefly marka ĠHA (ġekil 2.3), 

sensefly S.O.D.A. (Sensor Optimised for Drone Applications) kamera, TOPCON GR3 

GNSS alıcısı kullanılmıĢtır. ĠHA‟ya ait teknik özellikleri Tablo 2.2‟ de sunulmuĢtur. 
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Tablo 2.2. ĠHA ve kamera özellikleri 

Kanat açıklığı 110 cm 

Ağırlık 1.1 kg 

Sensör Sensefly S.O.D.A 

Otomatik 3D uçuş planlaması Var  

Seyir hızı 40-110 km/h 

Rüzgar direnci 45 km/h 

Havada kalma süresi 59 dk. 

El lansmanı Var  

120 m kapladığı alan  2.2 km² 

Maksimum alan 40 km² 

Yer örnekleme aralığı 1 cm /pix daha az 

RTK kullanımı/ YKN kullanımı 3 cm/ 5 cm 

RTK ve YKN kullanımı yapmadan X,Y,Z mutlak 

doğruluğu 
1-5 m 

Kamera sensör tipi RGB (20 MP) 

Kamera sensör büyüklüğü 1.2 mm 

Kamera piksel aralığı 2.33  

Kamera YÖA 2.9 cm/pix 

Kemara toz koruma Var  
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ġekil 2.3. ĠHA ile veri üretimine ait bazı görüntüler 

 

ĠHA ile fotogrametrik çalıĢmalar doğrultusunda aĢağıdaki faaliyetler 

gerçekleĢtirilmiĢtir:  

i. Ġlk olarak ĠHA uçurulacak bölgede jeodezik altyapı C1,C2, C3 noktalarının tesis 

edilmesi ve bunların dıĢında maksimum 500 metre aralıklarla YKN tesisi ve 

ölçüsü yapılması, 

ii. ĠHA‟nın uçuĢta iniĢ ve kalkıĢındaki yer seçimi yapılması, 

iii. UçuĢ planının hazırlanması, 

iv. Fotoğraf çekimi için bindirme oranlarına göre kolonlar oluĢturularak uĢuĢ ve 

çekim faaliyetlerinin tamamlanması, 

v. Değerlendirme yazılımları ile görüntüler process edilerek 3 boyutlu modeller, 

nokta bulutu, sayısal yükseklik modeli, sayısal arazi modeli ve ortofoto haritalar 

oluĢturulması. 

ÇalıĢma alanında ĠHA fotogrametrisi değerlendirmeleri eMotion3.0 ve Pix4D 

programlarında yapılmıĢtır. Sonuç ürün olarak stereo görüntüler oluĢturulmuĢ ve bu 
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görüntülerden operatörler yardımıyla parsel sınırlandırılmaları yapılmıĢtır. Ayrıca 

değerlendirme aĢamasında altlık olarak 1/1000 ölçekli ortofoto haritalar üretilmiĢtir. 

 

2.3. Mülakat Çalışması ve SWOT Analizi 

 

Tez kapsamında yürütülen diğer bir çalıĢma ise güncelleme kadastrosunun 

etkinliğinin araĢtırılması amacıyla SWOT analizi gerçekleĢtirilmiĢtir. Ġlk olarak 70‟li 

yıllarda iĢ yönetimi (business management) amacıyla kullanılmaya baĢlanan SWOT 

analizi, ileriki yıllarda farklı uygulama alanları için de bir analiz ve planlama aracı olarak 

ele alınmıĢtır. SWOT, güçler (strengths), zayıflıklar (weaknesses), fırsatlar (opportunities) 

ve tehditler (threats) kelimelerinin baĢ harflerini içeren bir kısaltmadır. Temelde mevcut 

yapılara ait bu dört parametrenin irdelenerek analiz edilmesi ilkesine sahip olan bu 

yöntemle, hem niceliksel hem de niteliksel özelliklere iliĢkin analizler yapılabilmekte ve 

yapılan analizler sonucunda oluĢturulan SWOT matrisinin irdelenmesi ile de mevcut 

programa iliĢkin stratejik bir görüĢ oluĢturulabilmektedir. SWOT analizi, çeĢitli sistem ve 

yapıların kendi çevrelerinde sahip oldukları kaynak ve yeteneklerin en ideal Ģekilde 

kullanılmasını sağlayacak bilgileri elde etmenin en önemli aracı olarak geliĢtirilmiĢtir. 

BaĢka bir deyiĢle SWOT analizi, planlamada dikkate alınacak temel bilgilerin elde 

edilmesi için kullanılmaktadır (Uçar ve Doğru, 2005). 

ÇalıĢma kapsamında geliĢtirilen ve ön bulguları yansıtan SWOT matrisi, nitel 

araĢtırma yöntemlerinden biri olan yarı yapılandırılmıĢ mülakat ile konunun uzmanı 

kiĢilerin görüĢlerine sunulmuĢtur. Elde edilen bulgular doğrultusunda SWOT matrisi 

geliĢtirilerek son hali verilmiĢtir. 

Mülakat, önceden belirlenmiĢ, ciddi bir amaç için yapılan, soru sorma ve yanıtlama 

tarzına dayalı karĢılıklı ve etkileĢimli bir iletiĢim sürecidir (Yıldırım ve ġimĢek, 2005). 

Bireylerin çeĢitli konulardaki bilgi, düĢünce, tutum ve davranıĢları ile bunların olası 

nedenlerinin öğrenilmesinde kullanılan kısa yoldur. Çoğu birey düĢündüklerini 

açıklamada, sözlü anlatımı, yazılı anlatıma tercih etmektedir. Mülakatta söylenenlerin 

yüzeysel anlamları yanında gerçek ve derinlemesine anlamları da çıkarılabilmektedir 

(Karasar, 2005). YapılandırılmıĢ, yarı yapılandırılmıĢ ve yapılandırılmamıĢ olmak üzere 

mülakatın üç türü bulunmaktadır.  

Yarı yapılandırılmıĢ mülakatta araĢtırmacı tarafından ortaya çıkarılması planlanan 

veriler için oluĢturulan soru veya baĢlıkların çıkarılması ile görüĢmede kullanılacak rehber 
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form düzenlenmektedir. Bu formla görüĢülen konu ve sorulara odaklanmak mümkün 

olurken aynı zamanda bireysel yaklaĢımları, bakıĢ açıları ve deneyimleri elde etmek 

mümkün olmaktadır. AraĢtırma konusu için nitel araĢtırma yöntemlerinden biri olan yarı 

yapılandırılmıĢ mülakat tercih edilmiĢtir. Bu kapsamda hazırlanan rehber form Ek 2‟de 

sunulmuĢtur. 

Mülakat yapılan kiĢilere ait bilgiler Tablo 2.3‟de verilmiĢtir. Bu kiĢiler kamu ve özel 

sektör tecrübesine sahip, alanında uzman ve nitelikli kiĢilerdir. Rehber forma göre yapılan 

mülakat sonuçları ise Ek 3‟de sunulmuĢtur. 

 

Tablo 2.3. Mülakat yapılan kiĢiler 

Adı-Soyadı Ünvanı 
Çalıştığı 

Kurum 
Mesleki Tecrübesi (yıl) 

E* K* 
BaĢmüfettiĢ-

Hukukçu 
TKGM Hukuki ve teknik uzmanlık - 14 yıl 

N* Ġ* S* 
BaĢmüfettiĢ-

Hukukçu 
TKGM Hukuki ve teknik uzmanlık – 22 yıl 

B* P* Harita Mühendisi TKGM Hukuki ve teknik uzmanlık- 25 

Ç* E* Harita Mühendisi TKGM Güncelleme kadastrosu - 8 yıl 

M* A* A* Kadastro Müdürü TKGM Hukuki ve teknik uzmanlık- 13 yıl 

S* Y* Kadastro Müdürü TKGM Hukuki ve teknik uzmanlık- 18 yıl 

Ġ* K* Harita Mühendisi  E* H* Kadastro ġantiyeleri -23 yıl 

M* Y* Harita Mühendisi TKGM Teknik uzmanlık-17 yıl 

A* T* G* Harita Teknikeri TKGM Teknik uzmanlık – 18 yıl 
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3. BULGULAR VE İRDELEME 

 

Tez kapsamında gerek mülakat çalıĢmaları ve gerekse çalıĢma alanında yapılan 

faaliyetlerden elde edilen bulgular aĢağıda çeĢitli baĢlıklar halinde sunulmuĢtur.  

 

3.1. Güncelleme Yöntemi SWOT Analiz Sonuçları 

 

Kadastro yenileme mevzuatında 2018 yılında yaĢanan köklü değiĢimden sonra 

güncelleme kadastrosu olarak gündeme gelen yöntemin etkinliğini araĢtırmak üzere 

yürütülen SWOT analizi sonuçları Tablo 3.1‟ de sunulmuĢtur. 

 

Tablo 3.1. Güncelleme kadastrosu SWOT analizi matrisi 

Güçlü Zayıf 

 Fotogrametrik tekniklerin kullanımı: 

Konumsal veri üretiminde fotogrametrik 

tekniklerin kullanımına olanak sağlaması,  

 Kesin koordinat üretimi: Ülke genelinde 

kesin koordinatlı konum verisinin üretimine 
olanak sağlaması,  

 Güncelleme: Ġntikal, taksim, ifrazen taksim, 

isim ve hisse hatası düzeltmesi gibi 

güncelleme iĢlemlerine olanak sağlaması, 

 Kadastro harici alanlar: Kadastro 

çalıĢmalarında farklı kanun ve uygulama 

yöntemlerinden kaynaklanan çok baĢlılık 

sorununu ortadan kaldırması, (Güncelleme 

kadastrosu ile tescilli taĢınmazlar 
güncellenirken kadastro görmeyen orman, 

mera ve bireysel mülkiyete konu alanların 

kadastrosu aynı anda yapılabilmektedir) 

 Özel sektör desteği: Kamu ve özel sektör 

iĢbirliğine olanak sağlaması ve güçlü özel 

sektör. 

 

 

 Orman Kanunu 2/B çalıĢmalarının 

yapılamaması, 

 Ġdari sınır sorunlarına yönelik düzenlemeler 

içermemesi, 

 Ġhaleli çalıĢmalarda sürenin yeterli olmayıĢı, 

 3D kadastro: Kadastronun üçüncü 

boyutuna yönelik uygulamalar içermemesi,  

 Değer kadastrosu: TaĢınmaz değerlerinin 

tespit edilmemesi, 

 Tazminat kaygısı: Görevlilerin alan azalma 

kaygısıyla hatalı paftaları esas almaları, 

 Personel sayısında yaşanan yetersizlik  

 Sınır tipi kullanımı: Sınırlandırma 

çalıĢmalarında geçerli ve sabit sınırın 
kullanılması, diğer sınırların adeta yok 

sayılması, değiĢebilir sınır tipinin 

kullanılmasında yaĢanan görüĢ ayrılıkları 

 Ada raporlarının niteliği: Ada raporlarının 

matbu formlarda yazılması, değerlendirme 
çalıĢmalarının esasına yönelik detayları 

içermemesi 

 Askı ilanlarında fotogrametrik ürünlerden 

yararlanılmaması. 

 Eski tarihli hava fotoğraflarının etkin olarak 

kullanılmaması, 

 Geçerli sınır tipinin yaygın olarak 

kullanılması 

 

HALO
Metin Kutusu
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Tablo 3.1‟in devamı  

Tehdit Fırsat 

 Tazminat ve rücu sorunu: Güncelleme 

kadastrosu sonrası değiĢen tapu alanları ve 

bu durumdan kaynaklı hukuksal sorunlar 

 Veri temini sorunu: Farklı kurumlardan 

veri temininde yaĢanan zorluklar 

 Yöntem seçiminde yaşanan hatalı 

uygulamalar: SayısallaĢtırma yapılacak 

yerlerde güncelleme yapılması 

 Taşınmaz sahiplerinin bakış açısı: 

TaĢınmaz sahiplerinin ilgisizliği veya sadece 
alan odaklı itirazlar 

 Kurumların ilgisizliği: Ġdareler tarafından 

yapılan projelerde (kamulaĢtırma vb.) hata 

tespit edilmesi durumunda ilgili kurumların 

iĢbirliğine gitmemesi. 

 Fiili kullanıcı durumundaki maliklerden 

alınan muvafakatnameler: Güncelleme 

kadastrosunda bazı sınır değiĢikliklerinde 

sadece fiili kullanıcı durumundaki 
maliklerden onay alınması 

 Ġmar uygulaması, toplulaĢtırma ve 

kamulaĢtırma gibi mühendislik 

faaliyetlerinde sağlıklı altlıkların oluĢması, 

 Sınır anlaĢmazlıklarının çözümünde fırsat 

sunması, 

 Özel sektöre iĢ ve istihdam imkânı sunması,  

 

 

3.2.  Güncelleme Kadastrosunda Fotogrametrik Tekniklerin Etkinliği 

 

Fotogrametri son yıllarda üç boyutlu olarak yüksek çözünürlüklü, detaylı ve doğru 

veri sağlayan bir teknik haline gelmiĢtir. Nitekim TKGM, ĠHA‟ların kadastro 

çalıĢmalarında kullanılabilirliğine yönelik olarak uygulamada birlik sağlanması amacıyla  

“İHA Sistemleri ile Kadastral Detay Ölçmeleri, Harita Üretimi ve Kontrol Esasları” 

talimatını yayınlayarak fotogrametrik yöntemlerde yaĢanan geliĢmelerden faydalanmak 

istemiĢtir. Tez kapsamında fotogrametrik tekniklerin kullanımının etkinliğini araĢtırmak 

üzere üç aĢamalı çalıĢma gerçekleĢtirilmiĢtir.  

 

3.2.1 Fotogrametrik Ürünlerin Kullanımın Kapsamının Araştırılması 

 

Birinci aĢamada; fotogrametrik ürünlerin kullanımın yaygınlığını tespit etmek 

amaçlanmıĢtır. Bu doğrultuda çalıĢma alanı olarak seçilen 16 birimde, ĠHA teknolojisi 

kullanılarak sınırlandırma ve ölçüsü yapılan parseller tespit edilmiĢtir (Tablo 3.2). Söz 

konusu birimlerde esasen konum verisi üretilirken üç farklı yöntem kullanılmıĢtır. Bunlar; 

(i) takeometrik yöntem (total station), (ii) GNSS (Cors-TR) ve (iii) Fotogrametrik yöntem 

(ĠHA) Ģeklinde oluĢmaktadır. Arazi topoğrafyası, yapılaĢma ve arazinin kapalılık 
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durumunda göre bu yöntemler tercih edilmiĢtir. Tablo 3.2‟de herbir köyde sınırlandırılan 

toplam sınır uzunlukları (2) nolu sütunda gösterilmiĢtir. (3) nolu sütunda ölçüsü yapılan 

toplam sabit sınır uzunlukları sunulmuĢtur. Bu sınırların ölçümünde yukarıda bahsi geçen 

üç yöntem de kullanılmıĢtır. ĠHA teknolojisi kullanılarak ölçülen sınır uzunluğu ise (6) 

nolu sütunda sunulmuĢtur. Tablo 3.2‟de sunulan verilerden anlaĢılacağı üzere çalıĢma 

alanının %73‟ ünde fotogrametrik ürünler kullanılarak ölçü ve sınırlandırma iĢlemi 

tamamlanmıĢtır. Bu sonucun ortaya çıkmasında kuĢkusuz çalıĢma alanının büyük oranda 

açık alanlardan oluĢması ve sınır tesislerinin günümüze kadar ulaĢmasından 

kaynaklanmaktadır. Ancak yer yer kapalı alanların bulunması, köy içlerinde var olan 

yapılaĢma yoğunluğu sebebiyle yersel yöntemler tamamen terkedilememiĢtir. Hatta bina 

çatıları sebebiyle takeometrik alım tercih edilmiĢtir. 

 

Tablo 3.2. Fotogrametrik teknikler tespit edilen sınırların dağılımı 

Birim Adı 
TS 

(m) 

SS 

(m) 

GS 

(m) 

GSS 

(m) 

İHA-SS 

(m) 

İHA SS/SS 

(%) 

(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) 

A.Mirahmet 43728 28648 14427 652 21614 75 

BeĢpınar 188111 105290 81709 1112 70659 67 

Çiftlik 14383 9236 5147 0 3628 39 

Kacar 215409 181492 30652 3265 160264 88 

Kayaönü 97854 71466 24062 2326 56987 79 

K.Bahçeler 98323 62617 34052 1654 42314 67 

TaĢçanak 91985 50763 37658 3564 37652 74 

TaĢören 130895 67910 62985 0 52098 76 

Karasalkım 200767 121033 75518 4216 76312 63 

Köprüdere 191299 104509 85654 1136 78698 75 

YeĢilbayır 208933 115237 92244 1452 88652 76 

ġenova 240529 124474 115103 952 63215 50 

BaltaĢı 315481 171653 143504 324 135623 79 

Karasungur 88812 52134 36643 35 36542 70 

Günaçtı 161670 98659 60690 2321 72658 73 

Akmezra 270063 145515 124548 0 100562 69 

Toplam 2.558.242 1.510.636 1.024.596 230.009 1.097.478 73 

(TS) Toplam Sınır Hat Uzunluğu  

(SS) Sabit Sınır Hat Uzunluğu  

(GS) Geçerli Sınır Hat Uzunluğu  

(GSS) Geçerli Sayılabilecek Sınır Hat Uzunluğu    

(ĠHA-SS) ĠHA ile OluĢturulan Sabit Sınır Hat 

Uzunluğu  
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3.2.2.  Güncelleme Kadastrosunda Fotogrametrik Yöntemle Üretilen Noktaların 

Konum Duyarlılığının Araştırılması 

 

Ġkinci aĢamada; fotogrametrik tekniklerle elde edilen konum verisinin duyarlılığını 

tespit etmek amacıyla çalıĢma yapılmıĢtır. Bu çalıĢmada pilot saha olarak seçilen 

Muratbağı Köyü‟nde sabit sınırların tamamı yersel yöntemlerle ölçülmüĢtür. Bu sınırlar 

referans kabul edilerek çizgi tabanlı yakınlık analizi gerçekleĢtirilmiĢtir. Bu Ģekilde 

referans hattın sağında ve solunda olacak Ģekilde 7 cm‟lik, 50 cm‟lik ve 1 m‟lik hata 

çemberi oluĢturulmuĢtur. Yakınlık analizi gerçekleĢtirilen taĢınmaz sınırları ġekil 3.1‟ de 

sunulmuĢtur. 

 

 

ġekil 3.1. Buffer analizi 

 

Analiz sonuçları Tablo 3.3‟ de sunulmuĢtur. Bu sonuçlara göre fotogrametrik 

yöntemle elde edilen toplam 7508 parsel sınır noktasından 2817‟si sayısal yöntemin 

konum duyarlılığı olarak kabul edilen ± 7 cm‟lik hata çemberinin içinde kalmıĢtır. Bir 

baĢka deyiĢle fotogrametrik yöntemle elde edilen koordinatlar yersel yöntemle elde edilen 

koordinatlar ile tecviz dâhilin de %37 oranında uyumludur. Sınır tesislerini kendi 
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içerisinde duvar, çit ve tonç Ģeklinde ayırdığımızda doğal olarak farklı oranlar ortaya 

çıkmaktadır. Bu oranlara bakılacak olunursa; duvar sınır tesislerinde % 66, çit sınır 

tesislerinde % 67, tonç sınır tesislerinde ise bu oran % 33 olarak gerçekleĢmiĢtir. Duvar ve 

çit sınır tesislerinin gerek boyutları gerekse düzgün geometrik Ģekilleri sebebiyle, stereo 

değerlendirme sırasında taĢınmazlar sınırlandırılırken tonçlara göre önemli avantajlara 

sahip olmaktadır. Bu sebeple yukarıdaki sonuçların ortaya çıkması normal karĢılanabilir.  

ġekil 3.2‟de görüldüğü üzere tonç sınır tesislerinin geniĢlik arz etmesi sebebiyle 

sınırlandırma sırasında ister yersel yöntem kullanılsın, isterse stereo değerlendirmede 

operatörce sınırlandırma yapılsın farklı noktalarda konum verisi üretilmesi kaçınılmazdır. 

Bu fark arazide yapılan çalıĢmalardan da takip edildiği üzere hak sahipleri açısından 

anlamlı bir fark değildir. Her ne kadar tonçlar yapısı itibarıyla sabit sınır olarak 

değerlendirilse de, sınırlandırma yapılırken tonçlar üzerinde iĢaretleme yapılması 

durumunda daha sağlıklı sonuçlar elde edilecektir. 

 

Tablo 3.3. ± 7 cm yakınlık analizi sonuçları 

Sınır Tesisi Tipi Nokta Sayısı 
Eksen İçinde Kalan 

Nokta Sayısı 

Yüzdesi 

(%) 

Duvar 300 199 % 66 

Çit 620 415 % 67 

Tonç 6588 2203 % 33 

Toplam 7508 2817 % 37 

 

 

ġekil 3.2. Arazide sınır geniĢlikleri 
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± 7 cm‟ lik hata çemberinin dıĢındaki noktaların dağılımını tespit etmek amacıyla 

tecviz sınırı 50 cm ve 100 cm olacak Ģekilde iki farklı araĢtırma yapılmıĢtır.  Tablo 3.4 ve 

Tablo 3.5‟de 50 cm+50 cm ve 1m+1m yakınlık analizleri sonuçlarına göre ise tüm sınır 

tesislerinde eksen içinde kalan nokta sayısının oranının %37‟den sırayla  %87 ve %96‟ya 

çıktığı görülmektedir. ÇalıĢma sahasında ortalama tonç geniĢlikleri 1m ila 3m arasında 

değiĢtiği değerlendirildiğinde genel olarak yapılan sınırlandırma çalıĢmalarının amacına 

ulaĢtığı söylenebilir. 

 

Tablo 3.4. ± 50 cm yakınlık analizi sonuçları 

Sınır Tesisi Tipi Nokta Sayısı 
Eksen İçinde Kalan 

Nokta Sayısı 

Yüzdesi  

(%) 

Duvar  300 285 % 95 

Çit 620 618 % 99 

Tonç 6588 5651 % 85 

Toplam 7508 6554 % 87 

 

Tablo 3.5. ± 1m yakınlık analizi sonuçları 

Sınır Tesisi Tipi Nokta Sayısı 
Eksen İçinde Kalan 

Nokta Sayısı 

Yüzdesi  

(%) 

Duvar  300 299 % 99 

Çit 620 620 % 100 

Tonç 6588 6277 % 95 

Toplam 7508 7196 % 96 

 

3.2.3 Güncelleme Kadastrosunda Fotogrametrik Yöntemle Üretilen 

Yüzölçümlerin Duyarlılığının Araştırılması 

 

Üçüncü aĢamada; çalıĢma sahasında tamamı sabit sınırlardan oluĢan 280 parselin 

fotogrametrik ve yersel tekniklerle yapılan ölçülerden hesaplanan yüzölçümleri 

karĢılaĢtırılmıĢtır. Sabit sınırların tamamı yersel tekniklerle ölçülerek alanları hesaplanmıĢ 

ve bu alanlar, alan tecvizi hesabında referans kabul edilmiĢtir. Alan tecvizi hesabında 

TKGM‟nin 2012/15 sayılı “Kadastro Haritalarının SayısallaĢtırılması Genelgesi‟nde yer 

alan ve yüzölçüm hesaplarında yanılma sınırı olarak ifade edilen, formüller kullanılmıĢtır 

(TKGM, 2012). Buna göre; 

YapılaĢmanın olduğu köy içinde veya mahallede:  

f= 0.013√MF + 0.0003 F  

Diğer yerlerde: 

f= 0.0004 M√F + 0.0003 F 
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(F: m
2
 cinsinden parsel yüzölçümü,  M: parselin bulunduğu paftanın ölçek paydası)  

olarak belirlenmiĢtir. Tecviz hesabında pafta ölçeği 1/2000 olarak dikkate alınmıĢtır. 

YapılaĢmamıĢ bölgeye göre yapılan yüzölçümü tecviz hesabında 218 parsel tecviz 

içinde, 62 parsel ise tecviz dıĢında kalmıĢtır. Tablo 3.6‟da örnek olarak 10 parselin 

yüzölçümü tecviz sonuçları sunulmuĢtur. 

 

Tablo 3.6. Alan farkları ve tecviz 

Parsel 

No 

Fotogrametrik 

Yöntemle Alan 

Yersel Yöntemle 

Alan 
Fark Ölçek Tecviz Tecviz Durum 

1 5692.45 5775.64 -83.19 2000 62.53 Tecviz DıĢında 

2 5732.94 5626.18 106.76 2000 61.69 Tecviz DıĢında 

3 5863.87 5867.32 -3.46 2000 63.04 Tecviz Ġçinde 

4 5945.82 5925.43 20.39 2000 63.36 Tecviz Ġçinde 

5 5900.03 5877.05 22.98 2000 63.09 Tecviz Ġçinde 

6 5288.43 5287.47 0.96 2000 59.76 Tecviz Ġçinde 

7 5218.70 5226.70 -8.00 2000 59.40 Tecviz Ġçinde 

8 5416.22 5424.51 -8.29 2000 60.55 Tecviz Ġçinde 

9 5576.57 5460.78 115.79 2000 60.76 Tecviz DıĢında 

10 5453.71 5450.00 3.71 2000 60.69 Tecviz Ġçinde 

 

Yukarıdan elde edilen sonuçlardan görüldüğü gibi fotogrametrik tekniklerin 

kullanılması ile beraber yersel yöntemle yapılan ölçüler büyük oranda azalmıĢtır. Bu 

durum ölçü maliyetlerinin düĢmesine, emek ve zaman tasarrufuna yol açacaktır. Bunun 

dıĢında fotogrametrik ürünlerin kadastroya iliĢkin aĢağıda sunulan avantajları da söz 

konusu olacaktır:  

 Kadastro çalıĢma alanı tespiti, 

 Ada bölümleme ve sınırlandırma çalıĢmaları, 

 Orman ve mera kadastrosu, 

 YKN istikĢaf çalıĢmaları, 

 Güncelleme kadastrosunda değerlendirme çalıĢmaları, 

 Sınır ihtilaflarında ve buna iliĢkin yargı süreçlerinde hukuki delil olarak 

kullanılması, 

 Sınır değiĢimlerinin takip edilebilmesi, 

 Afet kadastrosu, 

 Vb. 
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Ayrıca askı aĢamalarında ve diğer itiraz süreçlerinde, fotogrametrik ürünlerin 

kullanılması taĢınmaz sahipleri arasında yapılan çalıĢmanın zemin ile uyumunun 

gösterilmesi açısından önemli katkı sunacaktır. Bu durum hak sahipleri açısından daha 

bilinçli itirazların gerçekleĢmesine, dolayısıyla hizmet kalitesinin yükselmesine yol 

açacaktır.  

 

3.3. Tescil Harici Alanların Durumu 

 

SWOT analizi sonuçlarına göre tescil harici bırakılmıĢ alanların güncelleme 

kadastrosu altında tescil edilmeleri yöntemin güçlü yönleri arasında gösterilmiĢtir. 

Mülkiyet hukuku açısından tescil harici yerler, Devletin hüküm ve tasarrufu altında olan 

yerler olarak kabul edilmektedir. 4721 Sayılı Medeni Kanunun 715. Maddesinde “Sahipsiz 

yerler ile yararı kamuya ait mallar, Devletin hüküm ve tasarrufu altındadır. Aksi 

ispatlanmadıkça, yararı kamuya ait sular ile kayalar, tepeler, dağlar, buzullar gibi tarıma 

elveriĢli olmayan yerler ve bunlardan çıkan kaynaklar, kimsenin mülkiyetinde değildir ve 

hiçbir Ģekilde özel mülkiyete konu olamaz. Sahipsiz yerler ile yararı kamuya ait malların 

kazanılması, bakımı, korunması, iĢletilmesi ve kullanılması özel kanun hükümlerine 

tâbidir.” demektedir (Resmi Gazete, 2001). 

3402 sayılı Kadastro Kanunun 16/c fıkrası, Medeni Kanun‟un 715. maddesinin 

tekrarı niteliğinde “Devletin hüküm ve tasarrufu altında bulunan kayalar, tepeler, dağlar 

(bunlardan çıkan kaynaklar) gibi tarıma elveriĢli olmayan sahipsiz yerler ile deniz, göl, 

nehir gibi genel sular tescil ve sınırlandırmaya tabi değildir, istisnalar saklıdır” Ģeklindedir 

(Resmi Gazete, 1987). Devletin hüküm ve tasarrufu altında olan yer genel bir ifade olup, 

tescil harici, tespit harici, orta malları, ormanlar, yararı kamuya ait olup kimsenin 

mülkiyetinde olmayan tepeler, dağlar, sular, kayalıklar gibi yerleri kapsamaktadır. 

Ülke topraklarının kadastrosunun yapılmasında 3402 sayılı Kadastro Kanunu ile 

birlikte dolu pafta sistemi esas alınmıĢtır. GeçmiĢte üretilmiĢ olan paftalar, bölümleme 

esasına göre değil de ada veya mevki esas alınarak oluĢturulmuĢtur. 3402 sayılı Kadastro 

Kanunu‟ndan önceki tapulama ve kadastro kanunlarında tüm taĢınmazlar tespite, 

sınırlandırmaya ve tescile tabi değildi. Mera, yaylak, kıĢlak, çeĢme yeri vs. taĢınmazların 

ise tespiti ve sınırlandırılması yapılıp tapu kütüğüne tescili yapılmamaktaydı. Orman 

sayılan yerlerde tapulama ve kadastroya tabi tutulmayarak tespit dıĢı bırakılan yerlerdendi. 

Güncel Kadastro Kanunu ile orman kadastrosu kadastro ekiplerince yapılmaktadır. 2005 
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yılında 3402 sayılı Kanunda değiĢiklik yapılarak kadastro yapılan birimde orman 

bulunması halinde kadastro ekibine orman ve ziraat mühendislerinin katılımı sağlanmıĢtır. 

3402 sayılı Kadastro Kanunundan önce orman olduğu gerekçesiyle tespit dıĢı bırakılan 

yerlerde 2013 yılında 3402 sayılı Kanuna eklenen Ek-5 Maddesi ile orman kadastrosu, 

kadastro ekibiyle yapılmakta, orman haricinde kalan tapulu ve tapusuz alanlarda ise 3402 

sayılı Kadastro Kanunun Geçici 8. maddesine göre kadastro çalıĢmaları 

tamamlanmaktadır. 

Yıldız (2014) çalıĢmasında, ülkemizde özel mülkiyete yönelik kadastro çalıĢmaları 

yanında orman, mera, 2/B, yenileme kadastroları adı altında çeĢitli kurumlarca ve farklı 

kanunlarla kadastro çalıĢmalarının yapıldığını ve bununda kadastroda çok baĢlılık 

sorununu ortaya çıkardığını açıklamıĢtır (ġekil 3.3).  

 

 

ġekil 3.3. Kadastroda çok baĢlılık (Yıldız, 2014) 

 

3402 sayılı Kanun ile kadastrodaki çok baĢlılık sorunu çözülmüĢtür. Genel kadastro 

çalıĢmaları öncesinde orman kadastrosu yapılarak askıya çıkarılmakta sonrasında ise 

mülkiyet kadastrosu ve mera kadastrosu tek çalıĢmada tamamlanmaktadır.  
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3402 sayılı Kadastro Kanununa eklenen Ek-5 maddesi ile tapulama ve kadastro 

çalıĢmalarında tespit harici bırakılan kısımlarda TKGM tarafından ihaleli yöntemler ile 

orman kadastroları yapılmaya baĢlanmıĢtır. Yenileme kadastrosunun ayrı orman 

kadastrosunun ayrı yapılması kadastrodaki çok baĢlılık sorununu tekrar gündeme 

getirmiĢtir. 25.10.2018 tarih ve 30576 sayılı Resmi Gazetede yayımlanarak yürürlüğe giren 

yeni yönetmelik ile mülkiyet kadastrosu, orman kadastrosu ve mera kadastrosunun beraber 

yapılabilmesine olanak sağlamıĢtır (ġekil 3.4). 

 

Orman Kadastrosu Mülkiyet Kadastrosu Mera Kadastrosu

 

ġekil 3.4. Güncelleme kadastrosunda yapılan iĢlemler 

 

3402 sayılı Kadastro Kanununun yayım tarihinden önceki Kanunlara (mülga 2613 

sayılı Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu ile 5602, 509 ve 766 sayılı Tapulama Kanunları) 

göre kadastro ve tapulama çalıĢmaları yapılan birimlerde; 

 ÇalıĢma alanı sınırı içinde, tapuda kayıtlı olmasına rağmen, kadastro 

(kadastro/tapulama) çalıĢmaları sırasında kadastroya tabi tutulmayan (tespit harici 

bırakılan) taĢınmazlar,  

 ÇalıĢma alanı sınırı içinde, kamu kurum ve kuruluĢlarına ait olup da kadastroya 

tabi tutulmamıĢ (tespit harici bırakılan) yerler,  
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 ÇalıĢma alanı sınırı içinde orman olduğu gerekçesiyle kadastroya tabi 

tutulmayarak tespit harici bırakılan alanlarda, daha sonra 6831 sayılı Orman 

Kanununa göre yapılan ve kesinleĢen orman kadastrosu sonucunda, söz konusu 

Kanunun 1. Maddesine göre orman sayılmadığı gerekçesiyle orman sınırı dıĢında 

bırakılan tapulu ve tapusuz taĢınmazlar, 

tescil harici kavramını kapsamaktadır. 

Kadastro Güncelleme çalıĢmalarında yukarıda maddeler halinde sayılan alanların 

tespit ve tescili yapılabilmektedir (ġekil 3.5). 

 

Kadastro Harici Alanların Tescili

(3402 SK Geçici 8. maddesi) 

Kamu kurum ve kuruluĢlarına ait 

yerler

Tapulama ve kadastro 

çalıĢmalarında tespit dıĢı 

bırakılan tapuda kayıtlı yerler

Orman kadastrosu sonucu orman 

sınırı dıĢında kalan tapulu ve 

tapusuz yerler

 

  ġekil 3.5. Kadastro harici alanların tescili 

 

3402 sayılı Kadastro Kanunu‟nun Geçici 8. maddesine göre yapılan çalıĢmalar tesis 

kadastrosu niteliğindedir. Bu çalıĢmalarda tespit dıĢı bırakılan kısımların sınırlandırma ve 

ölçüleri yapılmaktadır. Daha sonra ise kadastro tutanağı düzenlenir ve malik tayin edilerek 

tescili gerçekleĢtirilir.  3402 sayılı Kadastro Kanununun yayım tarihinden önce mülga 

tapulama ve kadastro kanunlarına göre orman olduğu gerekçesiyle tescil harici bırakılmıĢ 

ise öncelikle orman kadastrosu yapılmaktadır. Kalan kısımlarda ise TKGM‟nin 2009/7 

sayılı genelgesine göre tespit iĢlemleri yapılmaktadır. ÇalıĢma alanımızda tescil harici 

alanlarda üretilen parsel sayıları ve toplam yüzölçümleri Tablo 3.7 „de gösterilmiĢtir. 
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Tablo 3.7. Güncelleme çalıĢmalarında sonuç parsel sayıları 

Birim 

Tapu Kütüğünde Tescilli Olan Tapu Kütüğünde Tescilli Olmayan 

Toplam 
Parsel 

Sayısı 

Güncellemeye 
Konu Parsel 

Sayısı 

Mera Orman 
Özel 
Mülkiyet 

Parsel Sayısı 

OluĢan Parsel 
Alan 

(ha) 

Akmezra 1039 1039 11 0 113 193 

Yarımca 901 901 0 0 2 0.2 

BeĢpınar 637 637 3 0 39 121 

Kacar 748 748 0 0 14 10 

Çiftlik 416 112 3 0 10 15 

Demirci 420 97 0 0 7 0.7 

NiĢankaya 409 229 0 0 10 1 

Yeniköy 576 519 1 0 6 21 

ġenova 1448 1357 8 0 16 186 

TaĢçanak 456 428 9 0 34 914 

TaĢören 472 472 6 0 52 92 

Tepebağ 1101 1101 7 4 44 87 

BaltaĢı 1315 1312 6 0 182 188 

Kayaönü 450 450 0 0 78 77 

Seydili 1368 1359 0 0 98 38 

YeĢilbayır 625 625 9 0 137 408 

 

Güncelleme çalıĢmalarında her parsel için ayrı kadastro güncelleme tutanağı 

düzenlenmektedir. Bu tutanaklarda; taĢınmazın bağlı olduğu il, ilçe, köy/mahalle, mevkii 

bilgileri, ada ve parsel numaraları, harca esas değerleri, sınırlandırma ve tespite konu olan 

tapu kayıt bilgileri, vergi kayıtları vs. gibi bilgiler yer almaktadır. Sadece güncellemeye 

tabi olan ve tapuda tescilli, bir baĢka deyiĢle kadastro yönüyle iĢlem görmeyen, parsellerde 

ada raporlarına uygun olarak, kadastro güncelleme tutanakları düzenlenmektedir. Bu 

tutanakların mülkiyet bölümüne ise “Tapu kütüğünde olduğu gibidir.” ibaresi 

yazılmaktadır (ġekil 3.6).  
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ġekil 3.6. Kadastro güncelleme tutanağı 

 

Ancak intikal, taksim, ifrazen taksim, kimlik bilgileri ve hisse hataları düzeltilmesi 

durumunda ve yeni oluĢan parsellerde tutanağın mülkiyet bölümü yeniden 

düzenlenmektedir. Tutanağın değerlendirme ve edinme sebebi (iktisabı) bölümü ise ilgili 

mevzuat çerçevesinde (Kadastro Kanunu  13. md., 14 md. vb) oluĢturulmaktadır (ġekil 

3.7). Tutanağın bu bölümünde bilirkiĢilerin ve maliklerin beyanları ve teknik belgelerin 

durumlarından bahsedilerek, taĢınmazın hukuksal durumu belirlenmektedir. Ayrıca yeni 

oluĢan parsel olması sebebiyle edinim sebebi ve yasal bağı (illiyet bağı) açıklanmaktadır. 

Bu çerçevede kadastrosu yapılmayan alanların tescilinin önü açılmaktadır. Bu iĢlemler 

sırasında, daha önce tescil harici bırakılan, ancak tarım alanına dönüĢtürülmesi veya 

ekonomik yarar sağlanması mümkün olan yerlerin, Kadastro Kanunu 18. Maddesi 

kapsamında “ham toprak, hali arazi” vasfıyla  Hazine adına tescilleri yapılmaktadır. 
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ġekil 3.7. Kadastro yönüyle iĢlem gören parsel tutanağı 

 

Son değiĢiklikler ıĢığında güncelleme kadastro çalıĢmaları yürütülen bir çalıĢma 

alanında yenilemeye tabi tutulan tescilli parseller ile, aynı anda tesis kadastrosu yapılan 

taĢınmazlar birlikte askı ilanına alınmaktadır. Askı ilan cetvelinin açıklamalar sütununda 

parselin tabi tutulduğu iĢlem ( 3402/22-a, 3402/Ek-1, 3402/Geçici-8 ) yazılmaktadır. 

TKGM 2023 stratejik planına göre ülkemizde, 36500 km² tescil harici alan 

bulunmaktadır (URL-5). 3 Ağustos 2018 tarihinde CumhurbaĢkanlığınca yayımlanan 100 

Günlük Eylem Planında tescil harici alanların kayıt altına alınması ile ekonomik yönden 

yarar getirecek taĢınmazların belirlenmesi istenmiĢtir. Bu amaçla TKGM tarafından ihaleli 

olarak öncelikli olarak Konya, KırĢehir, Çorum, Kastamonu ve Trabzon illerinde 13000 

km²‟lik tescil harici alanlarda çalıĢmalara baĢlanmıĢtır (URL-6). Gelinen noktada tescil 

harici alanlarda yürütülen kadastro çalıĢmaları, Güncelleme Yönetmeliği ile tek çatı altına 

toplanmıĢtır.  

 

3.4. Güncelleme Kadastrosunda Yüzölçümü Değişiminde Kaynaklı Tazminat 

Sorunu 

 

Güncelleme kadastrosu çalıĢmaları bir mülkiyet aktarımı olmayıp, kadastro 

haritasının teknik duyarlılığının ve pafta-zemin uyumunun iyileĢtirilmesidir. Bu iyileĢtirme 

sonucu parselin konum bilgisi, geometrik durumu, vasfı gibi bilgiler değiĢikliğe 

uğramaktadır. DeğiĢikliğe uğrayan en önemli bileĢenlerden biride yüzölçümüdür. Bilindiği 
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üzere kadastro parsellerinin yüzölçümleri aĢağıda sunulan üç farklı yöntem ile 

hesaplanmaktadır. Bunlar; 

 Planimetre ile alan hesabı (Analog yöntem) 

 Thomson alan hesap yöntemi (Analog yöntem) 

 Gauss alan hesap yöntemi (Sayısal yöntem) 

Planimetre ve Thomson yöntemi kullanılarak yapılan alan hesapları, çizgisel 

kadastro dönemine ait yöntemlerdir. Bu sebeple bu yöntemler analog yöntemler olup, 

kendi içerisinde yanılma sınırına sahiptir.  

Güncelleme kadastrosuna tabi tutulan bir taĢınmaza, sabit sınırlarının yeniden 

ölçülmesi (sabit sınır), dengeleme planı ile yeniden sınır oluĢturulması (belirsiz sınır), 

teknik belgelerinden dönüĢtürülerek doğrudan kullanılması (geçerli sınır) gibi uygulamalar 

değerlendirme aĢamasında uygulanmaktadır. Bu gibi iĢlemler taĢınmazın geometrik 

durumunda –teknik hatanın boyutu ile orantılı bir Ģekilde- değiĢime yol açacaktır. Parselin 

geometrik durumunda yaĢanan değiĢim doğal olarak yüzölçümüne yansıyacaktır. Bunun 

yanı sıra, taĢınmazın geometrik durumu değiĢtirilmese dahi, doğrudan kadastro paftası 

üzerinden yapılan sayısallaĢtırma sonuçlarına göre yüzölçümü hesaplanması durumunda, 

taĢınmazın yüzölçümünde yine farklılık oluĢacaktır. Bu fark kuĢkusuz geçmiĢte yüzölçümü 

hesabında kullanılan Planimetre ve Thomson Yöntemlerinin duyarlılığından 

kaynaklanmakladır. Güncelleme kadastrosu çalıĢmalarında üretilen “yüzölçümü değiĢim 

ve karĢılaĢtırma cetveli” incelendiğinde; çalıĢma alanlarındaki taĢınmazların neredeyse 

tamamında yüzölçümü değiĢimi ortaya çıkmaktadır. Türkiye‟de mevcut 58.2 milyon 

kadastro parselinin 36.5 milyonunun tescilli alanı ile bunun karĢılığı olan geometrik 

durumu uyumludur (TKGM, 2021). Yani bu parseller sayısal yöntem ile 

üretilip/iyileĢtirilip yüzölçümleri Gauss Alan Hesabı ile gerçekleĢtirilmiĢtir. Diğer 

parsellerde ise yukarıda bahsi geçen sorun devam etmektedir.  

Güncelleme vb. yöntemler ile taĢınmazların yüzölçümünde meydana gelen 

değiĢimin, Devletin sorumluluğunda kalıp kalmadığı konusu son yıllarda tartıĢmaya konu 

olmaktadır. Uygulamada, taĢınmazların yüzölçümünde meydana gelen değiĢimlerde, 

taĢınmazlar satıĢ yolu ile edinilmiĢse 4721 sayılı Medeni Kanunun 1007. Maddesi 

kapsamında tazminat davalarının açıldığı görülmektedir. Nitekim bahsi geçen bu sorun tez 

kapsamında yapılan mülakat sonuçlarına da yansımıĢtır. Ayrıca, pilot bölgede yapılan 

araĢtırmada yapılan itirazların %80‟ninin alan değiĢiminden kaynaklandığı tespit edilmiĢtir 

(Tablo 3.8).  
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Tablo 3.8. Bilgilendirme ilanında yapılan itiraz türleri 

Köy Parsel Sayısı 
Alana 

Yönelik İtiraz 

Sınıra 

Yönelik İtiraz 

Diğer 
(Mülkiyet, kullanıcı vb.) 

Akmezra 1057 52 3 13 

A.Mirahmet 286 16 1 1 

BeĢpınar 632 14 1 3 

Kacar 747 23 4 2 

Çiftlik 112 2 0 0 

Demirci 93 1 0 0 

NiĢankaya 132 8 1 1 

Yeniköy 516 13 1 0 

ġenova 1347 28 6 0 

TaĢçanak 427 6 0 1 

TaĢören 472 8 1 2 

Tepebağ 1110 12 8 0 

BaltaĢı 1312 36 6 0 

K.bahçeler 513 6 1 0 

Kayaönü 535 24 4 0 

Seydili 1359 16 3 1 

Üçdeğirmenler 1268 18 0 1 

YeĢilbayır 625 25 3 0 

Günaçtı 820 24 11 0 

Özgören 226 4 0 2 

Serince 1276 21 9 2 

Toplam 14865 
357 63 29 

%80 %14 %6 

 

TaĢınmaz yüzölçümlerinde güncelleme kadastrosu ile meydana gelen değiĢim 

çalıĢma kapsamında, (i) yasal çerçeve ve (ii) yargısal bakıĢ olmak üzere iki aĢamada 

tartıĢılacaktır.   

Anayasa'nın "Mülkiyet hakkı" baĢlıklı 35. maddesinde "Herkes, mülkiyet ve miras 

haklarına sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yararı amacıyla, kanunla sınırlanabilir. Mülkiyet 

hakkının kullanılması toplum yararına aykırı olamaz." denilmek suretiyle mülkiyet hakkı, 

anayasal güvence altına alınmıĢtır. Anayasa Mahkemesi kararlarında da taĢınmazlar 

üzerindeki ayni hakların tapu sicili yoluyla açıklık kazanmasının güveni ve sürekliliği 

vurgulanmıĢtır. 

4721 sayılı Medeni Kanunun 1007. maddesinde “Tapu sicilinin tutulmasından doğan 

bütün zararlardan Devlet sorumludur. Devlet, zararın doğmasında kusuru bulunan 

görevlilere rücu eder." hükmü ile devletin tapu sicilinin tutulmasında sorumlu olduğu 

belirtilmiĢtir. Devletin burada asli ve objektif sorumluluğu bulunmaktadır. Asli sorumluluk 



62 

 

zararın direkt olarak devletten talep edilebilmesi, objektif sorumluluk ise Devletin Ģeffaflık 

göstererek sorumluluktan kaçınmamasıdır (Sarı, 2020). 

Medeni Kanunun 1023. maddesinde “Tapu kütüğündeki tescile iyi niyetle dayanarak 

mülkiyet veya bir baĢka aynî hak kazanan üçüncü kiĢinin bu kazanımı korunur.” denilerek 

tapu kütüğü bilgilerine güvenerek taĢınmaz edinen kimsenin haklarının ve kazanımın 

korunacağı belirtilmiĢtir. Buradan yüzölçümü azalan taĢınmaz, satıĢ yolu ile edinilmiĢse 

tapu kütüğüne güven ilkesi kapsamında bu zararın karĢılanacağı anlaĢılmaktadır. Ancak 

satıĢ iĢlemi görmemiĢ parsellerde yüzölçümü kaynaklı bir hak kaybı olmayacağından aynı 

durumdan bahsedilemeyecektir. 

Medeni Kanunun 719. Maddesinde ise “TaĢınmazın sınırları, tapu plânları ve arz 

üzerindeki sınır iĢaretleriyle belirlenir. Tapu plânları ile arz üzerindeki iĢaretler birbirini 

tutmazsa, asıl olan plândaki sınırdır.” Ģeklinde hüküm içermektedir. Bu maddede esasen bir 

taĢınmazı belirleyen ve en önemli unsurunun sınır olduğu vurgulanmaktadır. (Sarı, 2020) 

Medeni Kanunun bu hükmünü tapuda taĢınmazların satıĢları veya devirlerinin yüzölçümü 

üzerinden değil sınırlar üzerinden yapılacağı Ģeklinde yorumlamaktadır.  

Medeni Kanunun yukarıda bahsedilen hükümlerinde tapu sicilinin Devlet 

güvencesinde olduğu, tapuya güven ilkesi ile edinim sağlayan kiĢilerin haklarının 

korunacağı ve taĢınmazların plandaki sınırının esas alınması gerektiği vurgulanmaktadır. 

Ancak kadastro parselinin yüzölçümünde yaĢanan değiĢimin tapu sicilinin tutulması 

kapsamında bir sorumluluk olup olmadığı uzun süre tartıĢılmaya devam etmiĢtir.  

Yargının konuya bakıĢ açısı göz önüne alındığında; sicil tutma kavramı ve 

yüzölçümü azalması iliĢkisinin yıllar içerisinde değiĢim gösterdiği anlaĢılmaktadır. Bu 

süreç (Yıldız, 2021)‟ in yapmıĢ olduğu çalıĢma güncellenerek ġekil 3.8‟de sunulmuĢtur. 
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26 Aralık 1980
Kadastro faaliyetleri sicil 

tutma içerisinde düĢünülemez

19 Mart 2002
Zemin ve paftanın 

durumundan yüzölçüm 

bilinebilir

18 Kasım 2009
Kadastro ve tapu iĢlemleri bir 

bütündür. Tapu sicilinin 

tutulmasında Devletin 

Sorumluluğu ilkesi kadastro 

iĢlemleri içinde geçerlidir

20 Aralık 2010
Kadastro çapı, zemin ile 

uyumlu ise yüzölçümü hatası 

tazminata konu olamaz.

7 Temmuz 2015
GürtaĢ A.ġ. Kararı   Gerekli 

araĢtırmayı yapmak zorunlu 

olmaması sebebiyle tazminata 

konu edileceği

10 Mayıs 2018
Kadastrodan kaynaklı hatanın 

düzeltilmesi sebebiyle alanı 

azalan taĢınmazın MK 1007 

gereğince tazminat 

ödenmemesi, mülkiyet 

hakkını ihlal eder

 

ġekil 3.8. Yüksek yargı karar örnekleri (Yıldız, 2021‟den uyarlanmıĢtır) 

 

Yargının geçmiĢten günümüze konuya yönelik vermiĢ olduğu önemli kararlar ve bu 

kararların genel çerçevesi Ģu Ģekildedir: 

 Yargıtay‟ın konuya yönelik vermiĢ olduğu ilk kararında kadastro iĢlemlerine 

Devletin sorumluluğu çerçevesinde değerlendirmediği görülmektedir. Nitekim 

Yargıtay Hukuk Genel Kurulunun 26.11.1980 tarih, 4-624/2478 sayılı kararında; 

kadastro çalıĢma ve faaliyetleri sırasında yapılan iĢlemlerin ve dolayısıyla 

hataların, sicil tutma kavramı içinde düĢünülemeyeceğini, kadastro çalıĢmalarının 

teknik bir çalıĢma olduğunu belirterek Hazine‟yi kadastro iĢlemlerinden dolayı 

sorumlu tutmamıĢtır.  

 Yargıtay 4. Hukuk Dairesinin 19 Mart 2002 tarih, 2001/11180 E:, 2002/3201 K: 

sayılı kararında örnek bir olaya iliĢkin, Ģu gerekçelerden bahsetmiĢtir: “…. Somut 

olayda haritanın yanlıĢ olmadığı hatta kadastroca iĢlemin doğru yapıldığı ancak 

yazım sırasındaki maddi hata nedeniyle yanlıĢ yazıldığı anlaĢılmaktadır. Bu 

miktar görülemeyecek miktarda olmayıp davacının satın aldığı taĢınmazın 

haritasındaki miktarın 1.5 katından fazladır. Bu hususlar gözetildiğinde eski MK 

917., yeni 1077. Maddesi kapsamında değerlendirilmesi mümkün değildir”. Bu 

örnek kararda yüzölçümü hatasının kiĢinin fark edilebileceği boyutta olması 

sebebiyle “iyi niyet” çerçevesinde değerlendirilmediği ve böylece tazminata yer 

olmadığı anlaĢılmaktadır. 
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 Kadastro iĢlemlerinden kaynaklanan hataların tapu sicili kavramı içerisinde yer 

aldığı ve dolayısıyla devletin bu tür hatalarda kusursuz sorumlu olduğuna iliĢkin 

karar Yargıtay Hukuk Genel Kurulu tarafından 2009 yılında alınmıĢtır (18 Kasım 

2009 tarih, 2009/4-383 E., 2009/517 K.). Bu örnek olay; kadastro sırasında 

bireysel mülkiyete konu olan bir taĢınmazın sonradan Hazine‟nin açtığı dava ile 

kamunun eline geçmesi ve oluĢan mağduriyet sebebiyle tazminata konu olmasını 

içermektedir. Örnek olayda Yargıtay Hukuk Genel Kurulu;  “…Devletin kusursuz 

sorumluluğundan kaynaklanan bir zararının oluĢtuğu ve bu zararın tazminini 

Devletten isteyebileceği, Devletin kadastro iĢlemlerinden kaynaklanan 

sorumluluğunun da TMK'nın 1007. maddesi kapsamında olması gerektiği, bu 

nedenle görülmekte olan davanın adli yargıda bakılması gerektiği..” sonucuna 

varmıĢtır.  Gerekçeli karar incelendiğinde Yargıtay‟ın AĠHM kararlarına sıkça 

atıfta bulunduğu ve dolayısıyla verdiği kararda AĠHM kararlarının etkili olduğu 

değerlenmektedir. Bu karar kadastral iĢlemlerin Devletin sorumluluğu 

çerçevesinde değerlendirebileceğine iliĢkin milat karardır. Hukuk Genel Kurulu 

daha sonra verdiği kararlarında bu içtihadını sürdürmüĢtür.  

 Yargıtay 4. Hukuk Dairesi 20 Aralık 2010 tarih, 2010/1168 E:, 2010/13277 K: 

kararında; “Tapu sicilinde çaplı olarak kayıtlı bulunan taĢınmazlar çapa bağlı 

yüzölçümleri ile geçerlidir. Satın aldığı çaplı taĢınmazın kaç metre kare olduğunu 

kullanıldığı zeminin durumundan, taĢınmazın çap örneğinden her zaman 

bilebilecek durumda olan davacı taĢınmazın yüzölçümünün maddi hataya dayalı 

olarak yanlıĢ yazılmıĢ olması nedeni ile fazla bedel ödediğini ileri sürerek Medeni 

Yasanın 1007. maddesine dayanarak devletin sorumlu tutulmasını isteyemez” 

Ģeklinde hüküm kurmuĢtur. Bu kararda Yargıtay kadastro çapının önemine iĢaret 

ederek, taĢınmazı satın alan kiĢinin çap örneğinden anlayabileceğini ve dolayısıyla 

tazminata yer olmadığına iĢaret etmektedir.   

 Konuya iliĢkin diğer bir karar Avrupa Ġnsan Hakları Mahkemesinin (AĠHM) 7 

Temmuz 2015 tarih, 40896/05 nolu baĢvurusu alınmıĢtır. Örnek olayda ulusal 

yargının aldığı kararda (19 Mart 2002 yılında yapılan yargılamaya benzer 

Ģekilde), satın alınan taĢınmazın yüzölçümünde 1,5 kata varan farkın taraflarca 

bilinebileceği ve dolayısıyla tazminata konu olamayacağı yönündedir. Ancak 

AĠHM kararında; Türk Hukuk Sisteminde taĢınmaz satıĢlarında tapu kütüğü ve 

paftası ile ilgili gerekli araĢtırma yapmanın zorunlu olmadığını belirterek Devleti 
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tazminata mahkûm etmiĢtir. Bu karar ile paftasını değiĢtirmeyen hesap hatalarının 

da tazminata konu olabileceğinin iĢaretini vermiĢtir.  

 Anayasa Mahkemesinin 10 Mayıs 2018 tarih, 2015/18352 no'lu baĢvuru 

kararında; tapu siciline güven ilkesi gereği taĢınmazı satın alan kiĢiden tapu 

sicilinde bulunan tüm belgelerin incelenmesinin beklenemeyeceğini, ilgilinin 

özenli davranmaması durumunda bile tazminattan mahrum bırakılamayacağını, 

kadastro çalıĢmalarında yapılan maddi hata sonucu taĢınmazın yüzölçümünün 

hatalı yazıldığını, taĢınmazı satın alanın miktar üzerinden edinim sağladığı ve 

devletin pozitif yükümlükleri yerine getirmesi gerektiği sonucuna varmıĢtır. Söz 

konusu karar bir önceki AĠHM kararının devamı niteliğindedir. 

 Yargıtay Hukuk Genel Kurulu‟nun 2009 yılında aldığı emsal karara atıf yapan  

diğer bir karar Yargıtay 20. Hukuk Dairesinin 04.04.2019 tarih ve 2016/13682 E., 

2019/2343 sayılı kararıdır. Bu kararda; Yenileme kadastrosu ile paftasında 

meydana gelen değiĢiklik sonucu oluĢan alan azalması yargılamaya konu 

olmuĢtur. Söz konusu kararın gerekçesinde Ģu ifadeler yer almaktadır: “…tapu 

iĢlemleri, kadastro tespiti iĢlemlerinden baĢlayarak birbirini takip eden sıralı 

iĢlemler olup, tapu kütüğünün oluĢumu aĢamasındaki kadastro iĢlemleri ile tapu 

iĢlemleri bir bütün oluĢturduğundan, bu kayıtlarda yapılan hatalardan TMK‟ nın 

1007. Maddesi anlamında Devletin sorumlu olduğunun kabulü gerekir. Somut 

olaya gelince 11 parsel sayılı taĢınmazın kadastro çalıĢmaları sırasında mükerrer 

olarak tespit ve tapuya tescil edilmesi sonucu, tapuya iyi niyetle güvenerek bu 

taĢınmazı edinen davacıların 22-a uygulaması ile mükerrerlik nedeniyle 

taĢınmazın yüzölçümünün azaltılması ve 22-a uygulamasına itiraza iliĢkin 

açtıkları davanın da reddedilerek kesinleĢmesi sonucu oluĢan zararlardan dolayı 

TMK‟nın 1007. Maddesi kapsamında Devletin kusursuz sorumluluğunun 

bulunduğu ve davacıların gerçek zararının karĢılanması gerektiği kuĢkusuzdur.” 

denilmektedir.  

Mülakat kapsamında uzman kiĢilere güncelleme kadastrosunda yüzölçümü 

değiĢiminde yaĢanan tazminat ve rücu sorununa yönelik olarak; “Güncelleme kadastrosu 

sonucu taĢınmazların tescilli alanlarında meydana gelene değiĢim sizce yargılamaya konu 

olur mu?  Bu tür değiĢimler tazminata yol açar mı? Bu durumda personelden rücu eder 

mi/etmeli mi? Konuya yönelik yargı kararlarına rastladınız mı? Yargının bu noktada bakıĢ 
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açısı nedir?” sorusu yöneltilmiĢ ve elde edilen sonuçlar sınıflandırılarak aĢağıda 

sunulmuĢtur: 

 Tapu sicilinin tutulmasında Devletin sorumluluğu göz ardı edilemez. Ancak 

tazminatın sadece sicilden sorumlu olan kiĢilerce değil,  yüzölçümü değiĢimi ile 

sebepsiz zenginleĢmeye uğrayan kiĢilere de uygulanması gerektiği, 

 Yüzölçümüne yönelik yanılma sınırlarının mevzuata konu edilerek, bu sınır 

içindeki hataların tazminata konu edilmemesi, 

 Teknik bir çalıĢma olması sebebiyle ölçü yöntemlerinden dolayı ve alan 

hesaplama yöntemlerinden kaynaklı alan değiĢimlerinin olabileceği, 

 Yüzölçümü değiĢikliğinden kaynaklı tazminat uygulaması hatalı olmakla birlikte, 

esas olan konum bilgisinde değiĢim meydana gelmesi durumunda tazminatın söz 

konusu olması gerektiği, 

 Tapuda sayısal yöntemle üretilmeyen parsellere belirtme düĢülerek, satıĢ vb. devir 

iĢlemlerinde aplikasyon iĢleminin zorunlu olması gerektiği, 

 Kusurun derecesine göre tazminat ve rücu olmalıdır, 

 Güncelleme kadastrosu sırasında teknik hata düzeltmesi sonucu taĢınmazın 

yüzölçümünde meydana gelecek değiĢiklikle, devletin kusursuz sorumluluk ilkesi 

gereğince tazminatın söz konusu olabileceği, güncelleme çalıĢmasında görev alan 

personel yönüyle ise eylemin ilgili hukuk normlarına uygun olmaması halinde 

TMK 1007/2. Fıkrası gereğince rücu söz konusu olacaktır. Bunun için personelin 

faaliyetlerini kadastro mevzuatına uygun olarak gerçekleĢtirmesi, bu durumda 

tazminat durumu ortaya çıksa bile, rücu iĢleminin söz konusu olmayacağı, 

belirtilmektedir. 

Gerek mülakat sonuçlarından gerekse literatür araĢtırmasından elde edilen bulgular 

değerlendirildiğinde; tapu sicilinin doğru olarak tutulmasında Devletin kusursuz 

sorumluluğu üzerinde tartıĢma bulunmamaktadır.  

Ancak Yargı‟nın konuya yönelik ilk değerlendirmelerinde kadastro iĢleminin bir sicil 

tutma iĢlemi olamadığı dolayısıyla tazminata konu edilemeyeceği yönündedir. Hatta bu 

dönemde taĢınmazın çap verilerinin doğru olması ancak yüzölçümünde meydana gelen 

sıradıĢı farklılıkların olması durumunda “öngörülebilirlik” çerçevesinde yine tazminata 

konu olamayacağı düĢüncesi hakimdi. Ancak bu düĢünce 2009 yılında yüksek yargı kararı 

ve 2014 yılındaki AĠHM kararından sonra terkedilerek Devletin yüzölçümü değiĢiminde 

kusursuz sorumlu olduğu belirtilmiĢtir. Mülakat çalıĢması ile bilgisine baĢvurulan uzman 
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kiĢilerin genel görüĢü ise yüzölçümü değiĢimlerinde Devletin sorumluğunun olması 

gerektiği ancak kadastronun yapım tekniklerinden kaynaklanan, kaçınılmaz olarak yapılan 

ve yanılma sınırı olarak ifade edilen yüzölçümü farklılıkların tazminata konu edilmemesi 

yönündedir. 

Literatüre yansıyan bazı yargı kararlarında taĢınmazın yüzölçümünde 1,5 kata varan 

farklılıkların taraflarca fark edilebileceği sebebiyle tazminata konu edilmemesi gerektiği 

değerlendirilmektedir. Günümüz koĢullarında MEGSĠS uygulaması ile parselin geometrik 

durumu ile güncel ortofoto haritaları birlikte görünmekte ve bu tür kaba hatalar kolaylıkla 

fark edilebilmektedir. Ancak buna rağmen gerek AĠHM kararında gerekse güncel yüksek 

yargı kararlarında bu durum Devletin sorumluluğunu ortadan kaldırmamaktadır. 

 

3.5. Devletin Kusurlu Memuru Rücu Etmesi 

 

Tapu kütüğü ve kadastro paftalarının mevzuata uygun tutulmasından tapu ve 

kadastro görevlileri MK 1007. maddesi kapsamında sorumludur. Devletin ödediği tazminat 

miktarı, iĢletilen faiz, yargılama giderleri ve vekâlet ücreti rücunun kapsamını 

oluĢturmaktadır. 2009 yılına kadar kadastro iĢlemleri tapu sicili tutmadan sayılmazken 

Yargıtay Hukuk Genel Kurulunun aldığı karar ile (18.11.2009 tarih E:2009/4-383, 

K:2009/517) kadastro kaynaklı hatalar 1007. madde kapsamında değerlendirmiĢtir. 

Yargıtay Hukuk Genel Kurulu‟nun bu kararından sonra kadastro iĢlemlerinde görev alan 

memurlara yönelik rücu davaları açılmaya baĢlanmıĢtır.  

Borçlar Kanunun 73. maddesinde  “Rücu istemi, tazminatın tamamının ödendiği ve 

birlikte sorumlu kiĢinin öğrenildiği tarihten baĢlayarak iki yılın ve her hâlde tazminatın 

tamamının ödendiği tarihten baĢlayarak on yılın geçmesiyle zamanaĢımına uğrar. 

Tazminatın ödenmesi kendisinden istenilen kiĢi, durumu birlikte sorumlu olduğu kiĢilere 

bildirmek zorundadır. Aksi takdirde zamanaĢımı, bu bildirimin dürüstlük kurallarına göre 

yapılabileceği tarihte iĢlemeye baĢlar.” denilmektedir. 

11.09.2014 tarihinde 2644 sayılı Tapu Kanununa eklenen Ek-2. maddesinde “Tapu 

ve kadastro iĢlemleri ile ilgili olarak, Devletin kusursuz sorumluluğu sebebiyle yapılan 

ödemeler dolayısıyla, ihmali bulunan personel aleyhine baĢlatılacak rücu istemleri, ödeme 

tarihinden itibaren iki yıl, her halde zarara yol açan iĢlemin gerçekleĢtirildiği tarihten 

itibaren on yılın geçmesiyle zamanaĢımına uğrar. Ağır kusura dayalı sorumluluğu bulunan 
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personel için 11.01.2011 tarihli ve 6098 sayılı Türk Borçlar Kanunun 73. maddesi 

hükümleri saklıdır.” denilmektedir.  

2644 sayılı Tapu Kanunun Ek-2 maddesi, Borçlar Kanunu‟nun özel bir düzenlemesi 

Ģeklindedir. Söz konusu düzenlemenin içeriğine bakılacak olursa, zamanaĢımı sürelerinin 

baĢlangıcının, kusurun Ģekline göre farklılık içermektedir. Borçlar Kanunu zamanaĢımı 

süresi tazminatın tamamının Devletçe ödenmesinden itibaren baĢlarken, Tapu Kanunu Ek-

2 maddesine göre ise iĢlemin yapıldığı tarihten itibaren baĢlamaktadır. 

Buna göre ağır kusuru bulunmayan durumlarda on yıl geçmekle rücu isteminin 

zamanaĢımına uğrayacağı anlaĢılmaktadır. Ancak bu durum ağır kusurlu bulunmayan 

durumlar için geçerlidir. Burada sıkça gündeme gelen “Ağır Kusur” kavramı  (Sarı, 2020) 

tarafından kasıtlı ya da kasta yakın eylemde bulunma suretiyle oluĢan durum olarak 

tanımlanmıĢtır. 

2644 sayılı Tapu Kanunu‟nun Ek-2. maddesinde belirtilen on yıllık zamanaĢımı 

süresinin Kanunun yürürlüğe girme tarihi olan 11.09.2014 itibaren mi, yoksa 

11.09.2014‟ten önceki iĢlemleri kapsayacağı konusunda görüĢ ayrılıkları olduğu gibi bu 

konuda farklı Yargıtay kararları da bulunmaktadır.  

Yargıtay 4. Hukuk Dairesinin 05.11.2015 tarihli E: 2015/10631; K: 2015/12428 

sayılı kararın da “11.09.2014 tarihinde yürürlüğe giren 6552 sayılı Kanun‟un 84. 

Maddesinin ise geçmiĢe yönelik uygulanması mümkün değildir. Mahkemece açıklanan 

olgular gözetilerek iĢin esası hakkında bir karar verilmesi gerekirken, davanın zamanaĢımı 

nedeniyle reddine karar verilmesi doğru görülmemiĢ ve bu yön bozmayı gerektirmiĢtir.” 

diyerek yürürlük tarihinden önceki iĢlemler için uygulanmayacağı belirtilmiĢtir. 

Ancak yine Yargıtay 4. Hukuk Dairesinin 29.04.2019 tarihli E: 2018/4999, 

K:2019/2492 sayılı kararında “11.09.2014 tarihinde yürürlüğe giren 2644 sayılı Tapu 

Kanununa eklenen Ek-2 maddesi ile getirilen özel zamanaĢımı süresi nazara alındığında 

Devletin kusursuz sorumluluğu nedeniyle yaptığı ödemeden itibaren 2 yıl geçmediği 

anlaĢılmasına rağmen zarara yol açan iĢlemin gerçekleĢtiği 08.05.1979 tarihinden itibaren 

10 yıllık sürenin geçtiği belirlenmiĢ olmakla dava zamanaĢımına uğramıĢ olup direnme 

kararının usul ve yasaya uygun olduğu anlaĢılmaktadır.” denilerek eski tarihli bir iĢlemde 

zararın zamanaĢımına uğradığı belirtilmiĢtir. 

 Mülakat çalıĢması kapsamında tazminat ve rücu konusu birlikte soru konusu edilmiĢ 

ve sonuçları bir önceki baĢlıkta sunulmuĢtur. Buna göre gerek mülakat sonuçları gerekse 
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literatürden elde edilen bulgular birlikte değerlendirildiğinde aĢağıdaki sonuçlara ulaĢmak 

mümkündür.  

Konuya yönelik 2014 yılında yapılan düzenleme ile Tapu Kanunu‟na Ek-2 maddesi 

eklenmiĢtir. Buna göre ağır kusur bulunmayan durumlarda iĢlemin yapıldığı tarihten 

itibaren 10 yıllık zamanaĢımı süresi getirilmiĢtir. Buna göre tazminata konu olan bir 

durumun Devlet tarafından rücu edilebilmesi için personel tarafından ağır kusur içeren 

eylemin yapılmıĢ olması gerekmektedir.  

Konu gerek tazminat gerekse de rücu açısından ele alınırsa; yüzölçümü 

farklılıklarının yanılma sınırı içerisinde kalması durumunda tazminata ve dolayısıyla rücu 

iĢlemine yer olmadığı değerlendirilmektedir. Ancak güncelleme kadastrosunda kadastro 

teknik mevzuatı doğrultusunda taĢınmaz sınırları kadastro haritasının dayanağı 

sınırlandırma krokilerine göre sabit sınırlar esas alınarak yeniden ölçülmektedir. Bunun 

sonucu taĢınmaz yüzölçümlerinde önemli farklılıklar oluĢmaktadır. Bu farklılıklar 

tazminata konu olabilmektedir. Ancak ilgili personel bu iĢlemi yaparken mevcut kadastro 

mevzuatına dayanarak uygulama yapmasından dolayı rücu iĢlemi gerçekleĢmemelidir. 

Mülakat sonuçlarına yansıyan görüĢlerden böyle bir kaygının var olduğu anlaĢılmaktadır. 

Bu tür durumlarda tazminatın ortaya çıkmaması için analog kadastro haritalarının her bir 

yönteme ve bölgeye göre yanılma sınırlarının bilimsel ölçütlerde belirlenmesi 

gerekmektedir.  

 

3.6. Taşınmaz Yüzölçümü Hesabında Yanılma (Tecviz) Sınırı Kavramı 

 

Tez çalıĢmasının giriĢ bölümünde “Kadastro Haritalarının Niteliği” baĢlığında 

sunulduğu üzere yanılma sınırı; kadastral haritaların üretim yöntemi ve ölçeğine göre 

hesaplanan, taĢınmazın zemindeki sınırları ile harita değerleri arasındaki ölçü tekniğine 

göre kabul edilebilir fark olarak tanımlanmaktadır (Resmi Gazete, 2006b). Bu kavramın en 

önemli bileĢenlerinden biri de yüzölçümüne iliĢkin yanılma sınırlarıdır. AraĢtırmadan elde 

edilen bulgulara göre taĢınmaz yüzölçümüne yönelik farklı yanılma sınırı hesapları 

yapıldığı anlaĢılmaktadır. 

TaĢınmazların yüzölçümüne iliĢkin yanılma sınırları ilk olarak 1948 yılında 

yayınlanmıĢ olan “Tapu ve Kadastro Fen ĠĢleri Ġzahnamesi”nde yer almıĢtır. Bu 

izahnameye göre taĢınmazların alanlarının hesaplanmasında farklı yöntemler izlenmiĢtir. 

Çok değerli parsellerin alan hesaplaması ölçü değerleri ve koordinatlardan yapılırken, 
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diğer parsellerin alanları ise planimetre ile hesaplanması öngörülmüĢtür. Yanılma sınırı da 

taĢınmazın ölçü yöntemi ve bulunduğu bölgeye göre değiĢiklik göstermiĢtir.  Fark yanılma 

sınırı içinde ise tescilli alan, yanılma sınırı dıĢında ise hesaplanan alan baz alınmıĢtır. 1951 

yılında yayınlanan Tapu Fen ĠĢleri Ġzahnamesi‟nde taĢınmazların alanları planimetre ile 

hesaplanması ile taĢınmazlarda herhangi bir ayrıma gidilmeden yanılma sınırının tek 

formül ile hesaplanması öngörülmüĢtür. 1968 yılında yayınlanan Tapulama Fen ĠĢleri 

Yönetmeliği, 1974 yılında 1/2500 ve Daha Büyük Ölçekli Harita ve Planların Yapımına 

Ait Teknik Yönetmelik, 1985 yılında yayınlanan Arazi ve Arsa Düzenlemesi Ġle Ġlgili 

Esaslar Hakkında Yönetmelik, 1988 Yılında yayınlanan Büyük Ölçekli Haritaların Yapımı 

ve Yönetmeliğinde yanılma sınırı yani tecvizden bahsedilerek hesaplamalara iliĢkin 

formülleri verilmiĢtir (Yıldız 2021). Ancak 2005 yılında yayınlanan BÖHHBÜY ve 2018 

yılında yayınlanmıĢ olan ve halen yürürlükte olan BÖHHBÜY‟de yüzölçüme yönelik 

yanılma sınırları hakkında bir bilgi bulunmamaktadır. Güncel mevzuatımızda TKGM‟nin 

2019/13 sayılı Talebe Bağlı ĠĢlemler ile Tescile Konu Harita ve Planların Yapımı ve 

Kontrolü Genelgesinde yanılma sınırının tanımı yapılarak sayısallaĢtırma ve farklı 

sistemdeki koordinat değerlerinin dönüĢümünden oluĢan farklarda idarece yapılacak 

iĢlemler belirlenmiĢtir. Yine TKGM‟nin 2012/15 sayılı Kadastro Haritalarının 

SayısallaĢtırılması Genelgesi‟nde yanılma sınırı yer almakta ve sayısallaĢtırma 

çalıĢmalarında yüzölçümü hesaplarında yanılma sınırı formülü verilmiĢtir. Buna göre; 

F: m
2
 cinsinden parsel yüzölçümü 

 M: parselin bulunduğu paftanın ölçek paydası  

YapılaĢmanın olduğu köy içinde veya mahallede:  

f= 0.013√MF + 0.0003 F  

Diğer yerlerde: f= 0.0004 M√F + 0.0003 F 

olarak belirlenmiĢtir. 

Yukarıda özetlenen teknik yönetmeliklerde birbirinden farklı yüzölçümü tecviz 

hesaplarına dair farklı formüller sunulduğu görülmektedir. 1988 tarihli BÖHYY ile 

TKGM‟nin 2012/15 sayılı SayısallaĢtırma Genelgesindeki yanılma sınırı formülü aynı 

olmakla beraber içerisinde 3 farklı değiĢken bulunmaktadır. Bunlar; 

 Parselin yapılaĢmıĢ ya da yapılaĢmamıĢ alanda olduğu, 

 Pafta ölçeği, 

 Parselin alanı 
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Bu yanılma sınırı hesaplama formülleri paftaların üretim yöntemini,  detay 

noktalarının konum duyarlılığını dikkate almamaktadır. Bilindiği üzere bir taĢınmazın köĢe 

noktalarının ölçümünde –insan kaynaklı hata yapılmasa dahi- ġekil 3.9‟da sunulan hata 

çemberleri kullanılan yöntemin doğası gereği oluĢacaktır. Dolayısıyla bir taĢınmazın 

yüzölçümüne etki eden faktörler arasında en önemli bileĢenlerinden biri kullanılan 

yöntemin konumsal duyarlılığıdır. Bu sebeple Ģimdiye kadar üretilen alan tecviz 

formüllerinin yüzölçümü yanılma sınırı hakkında doğru sonuçlar verdiği söylenemez. 

 

 

ġekil 3.9. Konumsal hata sınırı 

 

3.7. Güncellemede Fiili Kullanıcı Tespiti 

 

29.11.2006 tarihli “Kadastro Haritalarının Yeniden Düzenlenmesi ve Tapu Sicilinde 

Gerekli Düzeltmelerin Yapılmasında Uyulacak Usul ve Esaslara ĠliĢkin Yönetmelikte” 

2018 yılında yapılan değiĢiklikle; güncelleme kadastrosunda taĢınmazların malik olan 

kullanıcısı/kullanıcılarının yazılı muvafakatinin alınması ile kadastro sonrası taĢınmaz 

sınırları değiĢtirilebilmekte ve yol, dere, ark gibi yerlere terk yapılabilmektedir. Buna göre 

taĢınmazların sınırlarında muvafakat ile değiĢiklik yapılabileceği ve muvafakatin ise 

taĢınmazın malik olan kullanıcı ya da kullanıcıları tarafından yazılı olarak verilmesi yeterli 
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görülmüĢtür. Yönetmeliğe eklenen bu madde 2013 yılında TKGM tarafından yayınlanan 

bir genelge ile yapılmaktaydı. 

Fiili kullanıcı, çok hisseli bir parselin hissedarlarından birinin kullanımında olması, 

ya da yine çok hisseli taĢınmazlarda maliklerce parselin özel olarak kendi aralarında taksim 

edilmesi ile, her bir hissedarın belirli bir kısmı kullanması olarak tarif edilebilir. 

TaĢınmazların ifraz Ģartlarını taĢımaması durumunda paydaĢlar arasında haricen veya fiilen 

taksim edilip kullanılması durumu olabileceği gibi yine tarımsal arazilerde hissedarların 

taĢınmazları kendi aralarında taksim ederek kullandıkları ya da hissedarlardan birinin 

sadece kırsalda ikamet etmesi ve bundan geçimini sağlaması sebebiyle diğer hissedarların 

buna razı gelmesi durumlarına sıkça karĢılaĢılmaktadır. 

Malik sıfatıyla fiili kullanıcı tapuda hisseli bir taĢınmaz üzerinde zaman zaman hiçbir 

hukuki bölünme yapılmaksızın, hissesine düĢen miktar kadar kısmı bağımsız bir taĢınmaz 

gibi tasarruf edebilmektedir. Bazı durumlarda ise hissedarlar arasında fiili ifrazlar ile 

sınırlar oluĢturularak, noter aracılığıyla taahhütnameler düzenleyerek, kendi aralarında 

doğabilecek müdahaleleri önlemeye çalıĢmaktadırlar.  

Fiili kullanıcıya göre taksimin kanuni olarak tek düzenlemesi Medeni Kanunun 2. 

maddesinde belirtilen iyi niyet kavramına dayanmaktadır.  Birçok Yargıtay kararında fiili 

kullanım ve taksimin önalım, el atmanın önlenmesi ve kamulaĢtırma davalarında dikkate 

alınması gerektiğinden bahsetmiĢtir. Örneğin Yargıtay 1. Hukuk Dairesinin 25.12.2014 

tarih ve E:2014/20149 K:2014/20269 sayılı kararında; “…Öte yandan, yurdumuzda sosyal 

ekonomik nedenlerle kırsal kesimlerden kentlere aĢırı akım, nüfus çoğalması, büyük 

mesken ve iĢyeri ihtiyacı nedeniyle hızlı yapılaĢma karĢısında görevli mercilerin aciz 

kalmaları veya çeĢitli nedenlerle göz yummaları sonucu, izinsiz, ruhsatsız, resmi kayıtlara 

bağlanmayan büyük yerleĢim alanları oluĢtuğu, bu arada paylı taĢınmazların tapuda resmi 

ifrazları yapılmadan paydaĢlar arasında haricen veya fiilen taksim edilip üzerlerine büyük 

mahalleler hatta beldeler yapıldığı bir gerçektir. Bilindiği üzere 4721 sayılı Medeni Kanun 

(MK)‟nun 706, Borçlar Kanununun 2l3, Tapu Kanunu‟nun 26. maddeleri hilafına tapulu 

taĢınmazlarda harici veya fiili taksim ile payların mülkiyeti ana taĢınmazdan ayrılamaz. Ne 

var ki, taĢınmazın kullanma biçimi tüm paydaĢlar arasında varılan bir anlaĢma ile 

belirlenmiĢ yada fiili bir kullanma biçimi oluĢmuĢ, uzun süre paydaĢlar bu durumu 

benimsemiĢlerse kayıtta paylı, eylemsel olarak (fiilen) bağımsız bu oluĢumun tapuda 

yapılacak resmi taksime veya Ģüyuun satıĢ suretiyle giderilmesine yahut o yerde bir imar 

uygulaması yapılmasına kadar korunması, ” ahde vefa” kuralının yanında MK‟nın 2. 
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maddesinde düzenlenen iyi niyet kuralının da bir gereğidir. Aksi halde, pek çok kimse 

zarar görecek toplum düzeni ve barıĢı bozulacaktır.” demektedir.  

Yargıtay‟ın bu kararında taĢınmazın, paydaĢlar arasında kullanım biçimlerine göre 

tasarrufunun iyi niyet olarak değerlendirilmesini öngörmektedir.  Buna göre fiili kullanıcı 

Yargıtay tarafından tanınmıĢtır.  

Güncelleme çalıĢmaları esasen tapulama ve kadastro çalıĢmalarında üretilen 

paftaların teknik olarak düzeltilmesi iĢlemidir. Geçerli sayılabilecek sınır tipinin kullanımı 

ise teknik belgelerine aykırı olarak zeminde taĢınmaz maliklerince kullanılan sınırın 

kadastrodan sonra maliklerin onayı ile değiĢtirilmesidir. Ancak bu sınır değiĢikliğinin 

sadece kullanıcının yazılı muvafakatiyle yapılabilmesi tapuda hissedar olan diğer 

maliklerin rızasının alınmaması, tapu sicilinin tutulmasına iliĢkin normlara aykırılık 

oluĢturacaktır. 

Bilindiği üzere mevcut tarım arazilerinde kayıtlı 40 milyon malik söz konusudur. 

Ancak bu araziler üzerinde sadece 3 milyon filli kullanıcı söz konusudur (Yıldız vd., 

2018). Dolayısıyla bu taĢınmazlar üzerinde güncelleme kadastrosu yapılırken olası sınır 

değiĢikliklerinin değiĢtirilmesi gündeme gelmekte, ancak taĢınmaz maliklerinin onayı 

alınmak üzere ulaĢma imkânı olmadığından bu tür güncellemeler 

gerçekleĢtirilememektedir. Bu durum güncelleme kadastrosuna olan ilgiyi azaltmakta, 

zeminde oluĢan fiili durumun kadastro haritasına taĢınmasına engel olmaktadır. OluĢan bu 

olumsuz durumu gidermek adına TKGM‟nin, aynı zamanda malik sıfatı taĢıyan taĢınmaz 

fiili kullanıcılarının onayını yeterli gören uygulaması doğru olabilir. Ancak diğer taraftan 

diğer taĢınmaz maliklerinin onayı alınmaksızın yapılan sınır değiĢikliklerinin mülkiyet 

haklarına doğrudan müdahale olduğu açıktır.  

Bunun yanı sıra bu iĢlemin pratikte arsa vasıflı taĢınmazlarda uygulanması mümkün 

gözükmemektedir. Çünkü doğası gereği arsa vasıflı taĢınmazlar tarım arazisi 

olmadığından, fiili kullanıcısı da bulunmayacaktır.  

Söz konusu hususlar göz önüne alındığında, mevzuat hükümlerinin taĢınmaz 

maliklerinin mülkiyet hakkının ihlaline neden olabileceği, ilerde tazminata konu 

olabileceği ve bu Ģekilde hazinenin zararının oluĢabileceği değerlendirilmektedir.  
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3.8.  Mülakat Çalışmasından Elde Edilen Diğer Bulgular 

 

Tez kapsamında yapılan mülakat ile uzman kiĢilere sorulan bazı sorular ile 

güncelleme kadastrosunun bilinen amaçları dıĢında TKGM Stratejik hedeflerine katkı 

yapıp yapamayacağı tespit edilmeye çalıĢılmıĢtır. Mülakat çalıĢmasının diğer sonuçları 

aĢağıda maddeler halinde sunulmuĢ ve tartıĢılmıĢtır.  

 

a) Ġdari Sınırların SayısallaĢtırılması 

 

Mülakat kapsamında uzman kiĢilere idari sınırlara yönelik olarak “Güncelleme 

kadastrosu altında idari sınırların sayısallaĢtırılması ve kesinleĢtirilmesi mümkün müdür? 

Bu konuda önerileriniz nelerdir?” sorusu yöneltilmiĢ ve elde edilen sonuçlar 

sınıflandırılarak aĢağıda sunulmuĢtur: 

 Güncelleme kadastrosu sırasında idari sınırların sayısallaĢtırılması durumunda 

bazı kurumların ve vatandaĢların tepkisi ile karĢılaĢabileceği, özellikle mera 

taĢınmazlarında ihtilafların çıkabileceği, 

 Güncelleme kadastrosunda idari sınırlara göre mahalli taksimat yapılabilmektedir. 

Buna göre ĠçiĢleri Bakanlığı birimlerince idari sınırların TKGM‟ye sunulması 

halinde idari sınırlara göre çalıĢma alanı sınırlarının yeniden belirlenmesi 

yapılabileceği, 

 Ġdari sınır sayısallaĢtırılmasının güncelleme kadastrosunda yapılabileceği, 

 ÇalıĢma alanı sınırlarının hukuken idari sınır olarak tescil edilebileceği, 

 Yapılacak olan sayısallaĢtırma iĢlemlerinde tamamen belgelere dayandırılması 

gerektiği, aksi halde muhtar ve bilirkiĢi beyanları ile süreç yönetilmesi durumunda 

baĢarılı olunamayacağı, 

 Harita üretim yöntemlerinin geliĢmesi ile idari sınır sayısallaĢtırılmasının artık bir 

zorunluluk olduğu görülmekte ve kurumların iĢ birliği içerisine girerek mevzuat 

değiĢikliklerine girmesinin ihtiyaç olduğu,  

belirtilmiĢtir. 

Yukarıda sunulan görüĢlerden idari sınırların güncelleme kadastrosu altında 

sayısallaĢtırılabileceği sonucu çıkmakla birlikte, uzman kiĢilerin idari sınır 

problemlerinden kaynaklı kaygıları göze çarpmaktadır. Bilindiği üzere, idari sınırlar, 

yönetim birimlerinin, kurum ve kuruluĢların yetki, görev ve sorumluluk alanlarını 
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belirleyen sınırlardır (Yıldız, 2005). Kadastro çalıĢmalarında idari sınır kayıtlarına uygun 

olarak çalıĢma alanı sınırı çevrilmektedir. Söz konusu iĢlem muhtar, aza ve bilirkiĢi 

desteğinde idari sınır kayıtlarının zemine uygulanması ile gerçekleĢtirilmektedir. Bu 

itibarla idari sınır kayıtlarını ülke genelinde zemine uygulandığı tek platform kadastro 

çalıĢma alanı sınırı çalıĢmalarıdır. Bu konuda TKGM‟nin uzun yıllara dayanan tecrübesi 

bulunmaktadır. Dolayısıyla idari sınırların sayısallaĢtırılması iĢleminde TKGM‟nin önemli 

katkı sunacağı değerlendirilmektedir. Güncelleme kadastrosu bu konuda gerek TKGM‟ye 

gerekse idari sınırlardan sorumlu kamu kurumlarına önemli fırsat sunacaktır.  

 

b) 3 Boyutlu Kadastro 

 

Mülakat kapsamında uzman kiĢilere 3 boyutlu kadastroya yönelik olarak 

“Güncelleme kadastrosu altında 3D kadastro uygulamalarına yönelik hangi iĢlemler 

gerçekleĢtirebilir. Bu konudaki önerileriniz nelerdir ?” sorusu yöneltilmiĢ ve elde edilen 

sonuçlar sınıflandırılarak aĢağıda sunulmuĢtur: 

 2 boyutlu kadastronun bitimi ile 3 boyutlu kadastroya geçiĢin sağlanabileceği, 

 Kırsal alanlarda 3 boyutlu kadastronun yapılmasının maliyetli bir iĢlem olacağı ve 

hali hazırda ihtiyaç duyulmadığı, 

 3 boyutlu kadastronun sadece kent merkezlerinde yapılabileceği, bununla ilgili 

TKGM‟nin pilot çalıĢma içerisinde olduğu 

belirtilmiĢtir. 

Dünyadaki geliĢmelere paralel olarak TKGM, üç boyutlu kadastroya geçilmek üzere 

bir takım faaliyet içerisinde olduğu bilinmektedir.  Bu maksatla 2019-2023 Stratejik Plan 

çerçevesinde TKGM ilk aĢamada 50 km²‟lik bir pilot bölgede modelleme çalıĢmalarını 

oblik hava kameralarıyla görüntü alımı yaparak, fotogrametrik yöntemlerle nokta bulutu, 

SYM, SAM, true ortofoto ve 3 boyutlu Ģehir modeli üretimini gerçekleĢtirmiĢtir. Bölgedeki 

mevcut binaların mimari projelerin taranması, çizimlerinin yapılması,  3 boyutlu bağımsız 

bölümlerin oluĢturulması ve bu verilerin tapu bilgileri ile entegre edilmesi çalıĢmaları 

yapılmaktadır. Uygulama yöntemleri açısından üç boyutlu kadastro, iki boyutlu 

kadastrodan önemli ölçüde ayrıĢmaktadır. Bilindiği gibi güncelleme kadastrosu mevcut 2 

boyutlu kadastral sistemi teknik yönden iyileĢtirilmesini amaçlayan bir yöntemdir. 

Dolayısıyla güncelleme kadastrosu altında üç boyutlu kadastro uygulamalarının yapılması 

verimli olmayacaktır. Nitekim bu durum mülakat sonuçlarına da kısmen yansımaktadır. 
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Mülakat sonuçlarında ayrıca üç boyutlu kadastronun kentsel alanlar ile sınırlandırılması 

gerektiğine iĢaret edilmektedir.  

 

c) TaĢınmaz Değerleme 

 

Mülakat kapsamında uzman kiĢilere taĢınmaz değerlemeye yönelik olarak 

“Güncelleme kadastrosunda taĢınmaz değerlemesine yönelik faaliyetler gerçekleĢtirilebilir 

mi?” sorusu yöneltilmiĢ ve elde edilen sonuçlar sınıflandırılarak aĢağıda sunulmuĢtur: 

 Ülkemizde güncelleme ve sayısallaĢtırma çalıĢmaları hemen hemen bütün illerde 

hızla yapılmaya devam edildiğinden, değerleme çalıĢmalarının da bu kapsamda 

yapılabilmesinin bir fırsat olduğunu, 

 GeçmiĢte vergi amaçlı değerleme kadastronun yapıldığını ve yine 

yapılabileceğini,  

 Değerleme kadastrosunun bilirkiĢilerle ve farklı meslek disiplininden oluĢturulan 

komisyonlar marifetiyle yapılmasının uygun olacağını, 

  Ġhaleli olarak yapılan kadastro güncelleme iĢlerine değerleme iĢlerinin de 

eklenmesinin bir fırsat olduğunu, TaĢınmaz Değerleme BaĢkanlığınca 

oluĢturulacak yazılımlar sayesinde toplu değerleme yapılabileceğini 

belirtmiĢlerdir. 

CumhurbaĢkanlığı tarafından 2018 yılında verilen görev çerçevesinde TKGM 

bünyesinde TaĢınmaz Değerleme Dairesi BaĢkanlığına 2019-2023 Stratejik Planda yer alan 

ülke genelinde değer haritalarının oluĢturulması ve mülkiyet bilgileri ile bütünleĢtirilmesi 

görevi verilmiĢtir. Bu görev çerçevesinde 5 yıl içerisinde 7.5 milyon parselde tekil 

değerleme, 24 milyon parselde ise toplu değerleme yapılması planlanmaktadır.  

Mülakat çalıĢmalarında elde edilen bulgulara göre güncelleme kadastrosunun 

taĢınmaz değerleme için fırsat olduğu ifade edilse de, her iki uygulama içerik, uygulanıĢ 

Ģekli ve uygulayıcılar açısından birbirinden oldukça farklıdır ve birlikte yürütülmesi zaman 

ve emek kaybına yol açacaktır. Ancak iki boyutlu kadastral ürünlerin sayısal hale 

getirilmesi ile dolaylı yoldan hem üç boyutlu kadastroya hem de değer esaslı kadastroya 

katkı sunacaktır. 
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d) Güncelleme Kadastrosunun Süresi ve ÇalıĢmalarda Özel Sektörün Rolü 

 

Mülakat kapsamında uzman kiĢilere güncelleme kadastrosunun süresi ve 

çalıĢmalarda özel sektörün rolüne yönelik olarak “Mevcut uygulamada personel sayısı, 

niteliği (kamu ve özel sektör açısından) ve iĢ yapım süresi yeterli midir? Bu konuda 

düĢünce ve görüĢleriniz nelerdir?” sorusu yöneltilmiĢ ve elde edilen sonuçlar 

sınıflandırılarak aĢağıda sunulmuĢtur: 

 Süre ve personel durumunun yeterli olması çalıĢmaları doğrudan etkileyen 

faktörlerdir. Özel sektör ve kurum personellerinin donanımlı olması çalıĢmaların 

süresini ve sağlıklı olmasını etkilediği, 

 TKGM‟ye son yıllarda yeter sayıda personel alımı yapılmadığından personel 

sıkıntısı yaĢandığı, 

 Özel sektör ve kamu iĢbirliğince yapılan iĢlemler dolayısıyla önemli tecrübeler 

elde edildiği,  

 Mülkiyet hakları gibi önemli bir iĢte çalıĢan gerek özel sektör gerekse de kurum 

personellerinin eğitime ihtiyaç duydukları, 

 Güncelleme kadastrosu değerlendirme aĢamasında karar sürecinin önemli 

olduğunu, ihale sürelerinin buna göre gözden geçirilmesini 

belirtmektedirler. 

Mülakat sonuçları, güncelleme kadastrosunda nitelikli personel ve özel sektörün 

önemine iĢaret etmektedir. Bu konuda kurum ve özel sektörün önemli tecrübeye sahip 

olduğunu belirtmektedir. Bu sonucun ortaya çıkmasında, 2005 yılından itibaren TKGM 

tarafından yapılan tesis/güncelleme kadastrosu ihalelerinin önemli katkısı olduğu 

değerlendirilmektedir. Ancak daha sağlıklı sonuçların alınması için özellikle güncelleme 

kadastrosu faaliyetlerinde nitelikli personel ve ihale sürelerine önem verilmelidir.  

 

e) Güncelleme Kadastrosunda Ada Raporlarının Durumu ve Ġçeriği 

 

Mülakat kapsamında uzman kiĢilere güncelleme kadastrosunda ada raporlarının 

durumu ve içeriğine yönelik olarak “Mevcut uygulamada ada raporlarının içeriği yeterli 

midir? Konuya yönelik düĢünce ve önerileriniz nelerdir ?” sorusu yöneltilmiĢ ve elde 

edilen sonuçlar sınıflandırılarak aĢağıda sunulmuĢtur: 
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 Ada raporları güncelleme çalıĢmalarında sınırlandırma haritasının sözlü anlatımı 

olarak kullanılmakta ve matbu formlar halinde yazılmaktadır. Ada raporları 

parsellerin yüzölçümlerinde meydana gelen değiĢimlerin sebepleri, değerlendirme 

aĢamasında yapılan uygulamaları, teknik olarak hangi belgelerden 

yararlanıldığından bahsedilmesi gerektiği, 

   Güncelleme kadastrosu tutanakları, ada raporlarında mevcut bilgilerden 

yararlanılarak oluĢturulmaktadır, ancak ada raporlarının bu amaçla hazırlanmadığı 

görüldüğü, 

 Ada raporlarının içeriğinin zenginleĢtirilmesine yönelik mevzuatta değiĢiklik 

yapılması, değiĢikliğin yapılmaması durumunda ise kaldırılmasını 

belirtmiĢlerdir. 

Mülakat sonuçlarına göre ada raporları matbu formda hazırlanmaktadır. Esasen ada 

raporları, kadastro güncelleme tutanaklarının altlığını oluĢturmaktadır. TKGM‟nin ” 

2018/13 sayılı Kadastro Güncelleme Genelgesinde” güncelleme kadastrosuna tabi 

parsellerin hangi esaslara göre sınırlarının belirlendiğinin ayrıntılı olarak açıklanması 

gerektiğini belirtmiĢtir. Ancak mülakat çalıĢması sonuçlarına göre ada raporlarında 

ayrıntıya girilmediği, sınırlandırma haritalarının sözel anlatımı durumunda oluĢan matbu 

evraklar niteliğinde olduğu tespitinin yapıldığı görülmektedir. Özellikle yüzölçümü 

değiĢimlerinin fazla olduğu parseller ile konum değiĢimine uğramıĢ parsellerin ada 

raporlarında ne tür bir değerlendirme yapıldığının ayrıntılarıyla bahsedilmesi 

gerekmektedir. 

 

f) DeğiĢebilir Sınır ve ÇekiĢmeli Sınır Tipi Kullanımında YaĢanan Farklılıklar 

 

Mülakat kapsamında uzman kiĢilere değiĢebilir ve çekiĢmeli sınır tipi kullanımında 

yaĢanan farklılıklara yönelik olarak “DeğiĢebilir sınır ve çekiĢmeli sınır tipi kullanımında 

uygulamada sizce görüĢ farklılığı var mıdır?” sorusu yöneltilmiĢ ve elde edilen sonuçlar 

sınıflandırılarak aĢağıda sunulmuĢtur. 

 DeğiĢebilir sınır tipi kamu taĢınmazlarına olan sınırlarda değil de miktar fazlalığı 

olan yerde uygulanmaktadır. ÇekiĢmeli sınır ise teknik belgeye göre oluĢturulan 

bir sınır tipi olduğunu, 

 Bu iki sınır tipinin çok az kullanıldığını ve farklı projelerde, görevlilerce farklı 

uygulandığını, 
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 YaĢanan bu sınır uygulama belirsizliklerinin kurumca giderilmesi gerektiğini 

belirtmiĢlerdir. 

Mülakattan çıkan sonuçlara göre farklı uygulamaların yapıldığı görülmektedir. 

Bununda uygulama yönetmeliği ve genelgesinde değiĢebilir ve çekiĢmeli sınır tipi 

tanımlarındaki eksiklikler nedeniyle yaĢandığı düĢünülmektedir. Nitekim Güncelleme 

Yönetmeliği ve Genelgesinde değiĢebilir sınır tanımında; “sabit olmayan ve geniĢletilmeye 

elveriĢli nitelikteki sınırı”, çekiĢmeli sınır tanımında ise “taraflar arasında uyuĢmazlık 

konusu olan sınırı” demektedir. Uygulama yönetmeliği ve genelgesinin diğer bölümlerinde 

ise tam olarak açıklama yapılmaması sebebiyle bu tanımlardan farklı uygulamaların çıktığı 

görülmektedir. Erden (2018) çalıĢmasında, ülkemizin birçok farklı noktasında yapılan 

güncelleme kadastrolarını ve sınır tiplerini inceleyerek, değiĢebilir sınır tipinde 

uygulayıcılar arasında farklı uygulamaların yapıldığına dikkat çekmiĢtir. DeğiĢebilir sınır 

tipi kadastro sırasında tapu kaydı uygulanması ile miktar fazlası kesilen kısımlarda 

uygulanmasının doğru olduğunu belirtmiĢtir. Mülakat kapsamında değiĢebilir ve çekiĢmeli 

sınır tipi belirlemede farklı uygulamaların devam ettiği, uygulama yönetmeliği ve 

genelgesinde tanımlar bölümünde yapılacak olan düzeltmeler ve açıklamalarla bu farklı 

uygulamaların önüne geçileceği değerlendirilmektedir.   

 

3.9. TKGM’ nin 2019-2023 Stratejik Planı Açısından Güncelleme 

Kadastrosunun Değerlendirilmesi 

 

TKGM‟ nin 2019-2023 Stratejik Planında tapu ve kadastro çalıĢmalarına yönelik 4 

temel amaç oluĢturulmuĢ, bu amaçlara göre hedefler belirlenmiĢtir. Güncelleme 

kadastrosunun doğrudan katkı sunduğu amaç ve hedefler Tablo 3.9‟ da sunulmuĢtur.  
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Tablo 3.9. 2019-2023 Stratejik Planın güncelleme kadastrosuna katkısı 

Amaçlar Hedefler  Katkı 

Tüm Türkiye‟ de tek 

koordinat sistemine 

geçmek 

 Aynı koordinat sisteminde kesin sayısal veriye 

ulaĢılacaktır. 

 Tescilsiz alan bırakılmayacaktır. 

 Çok boyutlu kadastro amaçlı harita üretimi 
tamamlanacaktır. 

  ✓ 

  ✓ 

  ✓ 

TaĢınmaz değer 

haritaları oluĢturmak 
ve mülkiyet bilgileri 

ile bütünleĢtirilmesi 

 TaĢınmaz değerleme sistemi kurulacaktır. 

 TaĢınmaz mülkiyet bilgileriyle bütünleĢik değer 

haritaları oluĢturulacaktır. 

 - 

 - 

Türkiye tapu 

sistemini kurmak 

 Hizmetlerin daha hızlı, kaliteli ve eriĢilebilir 

sunulabilmesi için elektronik tapu iĢlemlerinin sayısı 
arttırılacaktır. 

 TAKBĠS ve tapu sicili uyumu tam olarak 

sağlanacaktır. 

 Tapu iĢlem belgeleri elektronik ortama aktarılacaktır. 

 - 

 

 - 

 

 - 

Hizmet sunumunda 

kurumsal kapasitenin 

güçlendirilmesi 

 Ġnsan kaynağı kurum stratejisi doğrultusunda 

güçlendirilecektir. 

 Fiziki hizmet alanları geliĢtirilecek ve hizmetlerin 
bilinirliği arttırılacaktır. 

 BiliĢim altyapısı modern hizmet standartlarına uygun 

geliĢtirilecektir. 

 Uluslararası alanda kurumun etkinliği arttırılacaktır. 
 Hukuki ve tarihi değerlere haiz arĢiv dokümanlarının 

merkezde toplanacaktır. 

 - 

 - 

 

 - 

 - 

 

 

 - 

 

Tüm Türkiye‟de tek koordinat sistemine geçilmesi çerçevesinde gelinen son durum 

Tablo 3.10 ve 3.11‟de sunulmuĢtur. 

 

Tablo 3.10. Koordinatlı parsel sayısı ve oranları (URL-7) 

Toplam 

Parsel Sayısı 

ITRF koordinatlı 
ED-50 ve lokal 

koordinatlı 
Kesin koordinatlı 

Parsel 

Sayısı 

Oranı 

(%) 

Parsel 

Sayısı 

Oranı 

(%) 

Parsel 

Sayısı 

Oranı 

(%) 

58.384.198 32.367.115 55,44 6.910.637 11,84 39.277.752 67,27 

 

Tablo 3.11. Güncelleme, sayısallaĢtırma ve imar uygulaması ile kesin koordinat niteliği 

kazanacak parsel sayısı ve oranı (URL-7) 

Toplam 
Parsel 

Sayısı 

(milyon) 

Güncelleme 

Ġhtiyacı olan  

SayısallaĢtırma 

ihtiyacı olan 

Ġmar Uygulaması 

ile kesin koordinat 
niteliği kazanacak 

Toplam Proje 

ihtiyacı olan 

Parsel 

Sayısı 
(milyon) 

Oranı 

(%) 

Parsel 

Sayısı 
(milyon) 

Oranı 

(%) 

Parsel 

Sayısı 
(milyon) 

Oranı 

(%) 

Parsel 

Sayısı 

(milyon) 

Oranı 

(%) 

58 11 20 6 11 0.6 1 17.6 32 
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Buna göre Türkiye‟ de yaklaĢık 58 milyon parsel bulunmaktadır ve bunun 32 

milyonu, yani % 55,44‟ ü ITRF koordinat sistemindedir. TKGM‟nin Stratejik Planın da 

hedeflenen, tüm parsellerde ITRF koordinat sistemine geçilmesi ve böylece ortak referans 

sisteminde toplanmasıdır. Proje ihtiyacı olan 18 milyon parselin ise önümüzdeki süreçte 

ITRF koordinat sistemine geçmesi planlanmaktadır. Proje ihtiyacı olan parsellerin %20‟si 

güncelleme çalıĢmaları ile, %11‟i sayısallaĢtırma ile, % 1 oranında parsel ise imar 

uygulamaları ile kesin koordinata ulaĢılması amaçlanmaktadır. Proje ihtiyacı olan %32 

oran ile 18.6 milyon parselin olduğu görülmektedir. (Tablo 3.11).  

Tapulama ve kadastro çalıĢmalarında tescil harici bırakılmıĢ yerlerin tesciline 

yönelik aktif çalıĢmalara 2014 yılında baĢlanmıĢtır. Güncelleme Yönetmeliği ile tescil 

harici bırakılmıĢ alanların kadastrosunun 22-a uygulamaları ile beraber yapılması fırsatı 

ortaya çıkmıĢtır. Bu çalıĢmaların çok amaçlı kadastroya geçiĢin bir evresi olarak görüldüğü 

ve kadastroda çok baĢlılık sorununu giderdiği anlaĢılmaktadır. TKGM‟ den alınan verilere 

göre ülkemizde halen yaklaĢık 55 bin km² alanda kadastro yapılmamıĢtır. Birim bazında 

kadastronun % 99.48‟i tamamlanmıĢken alan bazında ise bu oran, stratejik plandaki 

verilerden yapılan hesaplamalara göre, % 65 oranında olduğu görülmektedir.  
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4. SONUÇ VE ÖNERİLER 

 

Türkiye‟de kadastro çalıĢmalarının uzun bir sürece yayılması, farklı yöntemler 

kullanılarak birbirinden ayrı standartlarda kadastro haritalarının üretilmesine yol açmıĢtır. 

TKGM, Yenileme Kanunu‟nun yürürlüğe girdiği 1983 yılından beri bu altlıkları yenileme 

ve ortak referans sisteminde toplanması çalıĢmalarını yürütmektedir. Bu çalıĢmalar 2005 

yılında Kadastro Kanunu‟nun 22. Maddesinde yapılan değiĢiklikle hız kazanmıĢtır. 

Yenileme kavramı ile gerçekleĢtirilen bu uygulamalar daha sonra içeriğin 

zenginleĢtirilmesi ile birlikte güncelleme kadastrosuna dönüĢtürülmüĢtür. TKGM son 

olarak yürürlüğe koyduğu 2019-2023 Stratejik Planıyla süreci tamamlama kararlığında 

olduğu görülmektedir.  

Bu planda “Tek koordinat sistemine geçilmesi”  baĢlığı altında sunulan amaç, üç 

temel hedefe dayanmaktadır. Bunlar;  

 Aynı koordinat sisteminde kesin veriye ulaĢmak,  

 Tescil harici alan bırakılmaması ve  

 Çok boyutlu kadastroya geçilmesi, 

hedeflerinden oluĢmaktadır.   

Güncelleme kadastrosu doğrudan bu amaca hizmet etmektedir. Bu yöntemin etkinliği 

ve performans açıklarını tespit etmek için yapılan SWOT analizi sonuçlarına göre 

yöntemin güçlü yönleri;  

 Fotogrametrik tekniklerin kullanımı 

 Kesin koordinatlı parsel üretimi, 

 Tescilli bilgilerin güncellenmesi (intikal, taksim, ifraz vb.) 

 Kadastro harici alanların tescili, 

 Özel sektör desteği 

Olarak sıralanmaktadır. Zayıf yönleri ise; 

 2B çalıĢmalarının yapılamaması, 

 Ġdari sınır sorunlarına yönelik düzenlemeler içermemesi, 

 Uygulama sürelerinin kısa olması, 

 Yüzölçümü azalmasından kaynaklı tazminat ve rücu kaygısı  

 Uygulamada sınır tipi kullanımında yaĢanan görüĢ ayrılıkları, 

 Ada raporlarının niteliği, 

HALO
Metin Kutusu
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 Askı ilanlarında fotogrametrik ürünlerden yararlanılmaması, 

 Eski hava fotoğraflarının etkin olarak kullanılmaması, 

 Geçerli sınır tipinin yaygın olarak kullanılması, 

olarak sıralanmaktadır. Yönteme yönelik olası tehditler ise; 

 Tazminat ve rücu sorunu, 

 Veri temini sorunu, 

 Yöntem seçiminde (Güncelleme/SayısallaĢtırma) yaĢanan hatalı uygulamalar 

 TaĢınmaz sahiplerinin bakıĢ açısı, 

 Kurumların ilgisizliği, 

 Fiili kullanıcı onayı ile mülkiyet altlıklarında yapılan değiĢiklikler, 

olarak sıralanmaktadır. Yönteme yönelik olası fırsatlar ise; 

 Mühendislik faaliyetlerine yönelik sağlıklı altlıkların oluĢması, 

 Sınır anlaĢmazlıklarının çözümünde fırsat sunması, 

 Özel sektöre iĢ ve istihdam imkânı sunması, 

olarak sıralanmaktadır. 

Fotogrametrik ürünlerin güncelleme kadastrosunda etkinliğinin araĢtırılmasına 

yönelik çalıĢmada; çalıĢma sahasında mevcut sabit sınırların %73‟ünün fotogrametrik 

tekniklerle ölçüldüğü sonucuna ulaĢılmıĢtır. Bu ölçülerin konum duyarlılığının 

araĢtırılmasında ise uygulama bölgemizde 3 farklı sınır tesislerinde (tonç, çit, duvar) yersel 

ölçü referans kabul edilerek buffer analizi yapılmıĢtır. Buna göre fotogrametrik üretilen 

noktaların %37‟si sayısal yöntemin konum duyarlılığı kabul edilen  ±7 cm‟lik hata 

çemberinin içinde kalmıĢtır. Yine konum duyarlılığının  ± 50 cm olması durumunda 

fotogrametrik yöntem ile üretilen noktaların %87‟sinin hata çemberi içinde kaldığı, konum 

duyarlılığının ± 1 m olması durumunda ise bu oranın %96 seviyesinde gerçekleĢtiği tespit 

edilmiĢtir. Uygulama sahasında fotogrametrik yöntemle konum verisi üretilmiĢ parsellerde 

yapılan yüzölçümü hesabı, aynı parsellerin yersel ölçüye göre hesaplanmıĢ yüzölçümü 

referans kabul edilerek karĢılaĢtırma yapılmıĢtır. Bu karĢılaĢtırmada parsellerin %77‟sinin 

tecviz içinde kaldığı belirlenmiĢtir. 

AraĢtırmadan elde edilen diğer bir sonuçta, güncelleme kadastrosunun kadastro 

harici alanların tescilinde çok baĢlılık sorununu çözüme kavuĢturduğu görülmüĢtür. Bir 

baĢka deyiĢle aynı anda güncelleme ve tesis kadastrosu yapılabilmektedir.  Bu sayede tek 

kurum tarafından orman, mera ve tescil harici yerlerin kadastrosunun yapılabiliyor olması 

ile haritalar arasındaki ayrılıkların ortadan kalkmasına sebep olmuĢtur.  
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AraĢtırmadan elde edilen diğer bir sonuçta güncelleme kadastrosu sonucu 

taĢınmazların yüzölçümünde meydana gelen değiĢimden dolayı gündeme gelen tazminat 

ve rücu sorunudur. AraĢtırma sonuçları, Yargının tazminat konusunda 2009 yılından sonra 

Devletin kusursuz sorumluluğu çerçevesinde değerlendirmelerde bulunarak tazminata 

hükmettiği görülmüĢtür. Dolayısıyla ortaya çıkan rücu sorununun çözümü için Tapu 

Kanunu Ek 2. maddesi eklenerek, ağır kusur olması durumunda kamu personeli nezdinde 

rücu iĢlemi gerçekleĢebileceği belirtilmiĢtir. Bu doğrultuda yanılma sınırı içindeki hataların 

hem tazminata konu edilmemesi ve dolayısıyla rücu iĢleminin söz konusu olmaması 

gerekmektedir. Bunun için son bir asırda farklı yöntemler ile üretilen kadastral altlıkların 

her bir yöntem ve bölge dikkate alınarak yanılma sınırlarının bilimsel bir çalıĢmayla tespit 

edilmesi gerekmektedir. Ayrıca tazminat durumunda, Hazine bu zararı doğrudan personele 

rücu etmek yerine, bu hatalı eylem sonucu sebepsiz zenginleĢenlere karĢı müteselsil 

sorumluluk bağlamında dava açarak zararını gidermelidir. 

AraĢtırmadan elde edilen diğer bir sonuca göre idari sınırların sayısallaĢtırılması 

güncelleme kadastrosu altında gerçekleĢtirilebileceği yönündedir. Ġdari sınır kayıtlarının 

detaylı bir Ģekilde ve ülke genelinde zemine uygulayan tek kurum TKGM‟dir. Bu konuda 

bir asra yakın tecrübesi olan kurumun bu iĢlemi güncelleme kadastrosu altında rahatlıkla 

baĢarabileceği değerlendirilmektedir. 

Güncelleme kadastrosunda zayıflık olarak ifade edilen ihale süreleri, uygulamanın 

kapsamı ve hassasiyeti göz önüne alındığında makul sürelere uzatılması gerekmektedir. 

Aksi halde hatalı iĢlemlerin yapılma riski artacağı, bu durumunda hazine aleyhine tazminat 

ve personelden rücu edilmesi gündeme gelecektir. 

Ada raporları değerlendirme aĢamasının detay inceliklerin, sınır kararlarının ve 

itirazların yorumlandığı belgelerdir. Bu belgelerin esasına uygun bir Ģekilde düzenlenmesi 

güncelleme kadastrosundan beklenen diğer bir sonuçtur. Ayrıca bilgilendirme ilanlarında 

bu formların ve fotogrametrik ürünlerle desteklenmiĢ kadastro haritalarının ilan edilmesi 

sağlıklı itiraz süreçlerinin ortaya çıkmasına yol açacaktır. 

Güncelleme ihtiyacı olan 17.6 milyon parselin beyanlar hanesine “Bu taĢınmaz eski 

ölçü yöntemleriyle tespiti yapıldığından güncelleme kadastrosuna tabi olacaktır” belirtmesi 

yapılmalıdır. Böylece tapuda yapılacak iĢlemlerde taraflara açıklık ilkesi gereği 

bilgilendirme yapılması sağlanacaktır. Bunun yanı sıra her türlü satıĢ vb. devir iĢlemlerinde 

aplikasyon zorunluluğu getirilmelidir. 
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Kadastro Müdürlüklerince güncelleme ve sayısallaĢtırma yapılacak birimlerde hangi 

yönteme göre yapılmasının uygun olacağı analizlerinin iyi yapılması gerekmektedir. 

SayısallaĢtırma ile çözüme kavuĢulacak yerlerde güncelleme yapılması hem maliyet, hem 

iĢ gücü yönünden zarar doğurabilmektedir. 
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Ek 1. Yenileme kadastrosunda yaĢanan değiĢim 

Kadastro Yenileme Çalışmaları 
 

Kadastro Güncelleme Çalışmaları 

Yönetmeliğin adında “Kadastro 

paftalarının yenilenmesi “ ibaresi 

geçmektedir. 

Yönetmeliğin adı “Kadastro Güncelleme 

Yönetmeliği” olarak değiĢtirilmiĢtir 

 

Yönetmeliğin Kapsamı; 
Tapulama, kadastro veya değiĢiklik 

iĢlemlerine iliĢkin; sınırlandırma, ölçü, 

çizim ve hesaplamalardan kaynaklanan 
hataları gidermek üzere uygulama 

niteliğini kaybeden, teknik nedenlerle 

yetersiz kalan, eksikliği görülen veya 
zemindeki sınırları gerçeğe uygun 

göstermediği tespit edilen kadastro 

haritalarının düzenlenmesini kapsar. 

Yönetmeliğin Kapsamı; 
1- Tapulama, kadastro veya değiĢiklik iĢlemlerine 

iliĢkin; sınırlandırma, ölçü, çizim ve hesaplamalardan 

kaynaklanan hataları gidermek üzere uygulama 
niteliğini kaybeden, teknik nedenlerle yetersiz kalan, 

eksikliği görülen veya zemindeki sınırları gerçeğe 

uygun göstermediği tespit edilen kadastro haritalarının 
düzenlenmesini, 

2- Güncelleme alanlarında intikal, taksim, ifrazen 

taksim gibi mülkiyete yönelik iĢlemleri, 

3-Kadastrodan kaynaklı hata ve eksikliklerin 
düzeltilmesini, 

4-3402 sayılı Kanunun Ek-1. maddesine göre 

sayısallaĢtırma çalıĢması yapılacak alanlarda kalan 
parseller ile kadastro yönüyle iĢlemlere tabi tutulması 

gereken; 3402 sayılı Kadastro Kanunu‟nun Geçici 8. 

maddesi kapsamındaki çalıĢmaların birlikte 
yapılmasını kapsar. 

Geçerli sınır tanımı: Paftası ile teknik 

belgelerinde hata bulunmaması halinde 

bu belgelere göre oluĢturulan sınırdır. 
 

Kadastro güncelleme alanı: Paftaların, uygulamaya 

tâbi tutulacak olan en az bir mevki veya ada bazındaki 

bölümünü veya en az dıĢ sınırları teknik belgeleriyle 
uyumlu sabit ve/veya geçerli sınırla çevrili parsel 

grubundan oluĢan bölümünü ifade eder. 

Uygulama raporu: Yönetmelik 

kapsamında yapılacak uygulamayı gerekli 
kılan sebeplerin ayrıntılı olarak 

açıklandığı raporu ifade etmektedir. 

Uygulama raporu kaldırılmış olup kadastro 

güncelleme alanını gösterir birimlere ait 
değerlendirme çizelgesi getirilmiĢtir. 

 

Uygulama raporlarının onaylanması, 
Kadastro müdürü, uygulama raporu ve 

eklerini kendi görüĢü ile birlikte bağlı 

olduğu Bölge Müdürlüğüne gönderir. 

Bölge Müdürü, uygulama raporu ve 
eklerini, kontrol mühendisi 

sorumluluğunda oluĢturulacak bir ekibe 

inceletir ve varsa eksikliklerini 
tamamlattırdıktan sonra kendi görüĢü ile 

birlikte Genel Müdürlüğe gönderir. Genel 

Müdürlükçe uygulama raporu ve ekleri 

incelenir. Uygun görülmesi halinde 
onaylanır. Onaylanan uygulama raporu 

kapsamındaki uygulama alanı, 

müdürlükçe yıllık iĢ programına alınır. 
 

Listelerin onaylanması: Kadastro müdürlüğünce 

hazırlanan listeler, bağlı olduğu Bölge Müdürlüğü 

aracılığıyla Genel Müdürlüğe gönderilir. TKGM‟ce 

listelerde yer alan kadastro güncelleme alanları, uygun 
görülmesi halinde onaylanır. Onaylanan kadastro 

güncelleme alanları, Kadastro Müdürlüğünce yıllık iĢ 

programına alınır. 3402 sayılı Kanunun Ek 1. 
maddesine göre kısmen veya tamamen sayısallaĢtırma 

çalıĢmaları yapılacak köy veya mahalle birimlerinde, 

3402 sayılı Kanunun 22. maddesi kapsamında 

kadastro güncelleme çalıĢmasına tabi tutulması 
gereken parsellerin güncelleme çalıĢmalarıyla birlikte 

yapılmak üzere yıllık iĢ programına alınır. 
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Davalı taşınmazların tespiti: Kadastro 

paftalarının yinelenmesi yapılacak alan 

içerisinde kalan taĢınmazlar hakkında 

Mahalli Kadastro Mahkemelerinde 
görülmekte olan tüm davalı taĢınmazların 

listesi, kadastro müdürü tarafından 

yazıyla istenerek temin edilir. 

Davalı taşınmazların tespiti: Mahalli Mahkemelerce, 

Kadastro Müdürlüğü tarafından köy veya mahalle ismi 

bildirilmek suretiyle istenilen dava listeleri, fiziki ya 

da elektronik ortamda Kadastro Müdürlüğü yetkili 
personelinin incelemesine açılır. 

 

Orman parsellerindeki hatalar: Orman 

parsellerindeki düzeltmelerle ilgili açık 

bir hüküm bulunmamaktadır. 

 

Orman parsellerindeki hatalar; Orman tahdidi veya 

kadastrosu yapılarak kesinleĢmiĢ orman haritalarında, 

tapuya tescil edilip edilmediğine bakılmaksızın 

düzeltmeyi gerektiren tutanak, pafta ve zemin 
uyumsuzluğunun tespiti yapılır. Uyumsuzluk tespit 

edilmesi halinde, Orman ĠĢletme Müdürlüğünce 

görevlendirilecek en az bir orman yüksek mühendisi 
veya orman mühendisi ile ilgili Kadastro 

Müdürlüğünce görevlendirilecek kontrol mühendisi/ 

mühendisin iĢtirak ettirildiği, bu kanunun 3. 

maddesine göre oluĢturulacak kadastro ekibince orman 
sınır nokta ve hatları orman kadastro tutanakları esas 

alınmak suretiyle zemine aplike edilir. Tespit edilen 

uyumsuzluk, oluĢturulan kadastro ekibince teknik 
mevzuatına uygun hale getirilir. ÇalıĢma neticesinde 

bir zabıt düzenlenir. Bu zabıt, ekip görevlileri ile 

orman ve kadastro mühendisleri tarafından birlikte 
imzalanır. Düzeltme iĢlemi askı ilanını müteakip 

kesinleĢir 

 

Mera parseller: Mera parsellerinin 
düzeltilmesine yönelik açık bir hüküm 

bulunmamaktadır. 

 

Mera parselleri: 4342 sayılı Mera Kanunu‟nun 
yürürlüğe girdiği 28/2/1998 tarihinden önce kesinleĢen 

kamu orta mallarına yönelik fenni hatalar, kadastro 

güncelleme ekibince düzeltilir. 
4342 sayılı Kanun kapsamında mera komisyonlarınca 

ya da 4342 sayılı Kanunun 7. maddesi uyarınca 

kadastro komisyonlarınca sınırlandırması yapılır. Tapu 

sicilinde tescili yapılmıĢ olan kamu orta mallarına ait 
haritalarda düzeltmeyi gerektiren tutanak, pafta ve 

zemin uyumsuzlukları ise, ilgili kadastro 

müdürlüğünün yazılı talebi üzerine il/ilçe Tarım ve 
Orman Müdürlüğünce görevlendirilecek ziraat 

mühendisinin iĢtirak ettirildiği kadastro güncelleme 

ekibince teknik mevzuata uygun hale getirilir. 

İsim ve hisse hatası: Ġsim ve hisse hatası 
düzeltmeleri ile ilgili herhangi bir hüküm 

bulunmamaktadır. 

 

Tapuda kayıtlı gerçek ve tüzel kiĢilerin, T.C. kimlik 
numarası, adı, soyadı, baba adı, doğum tarihi, 

cinsiyeti, unvanı, hisse vb. hususlarda kadastro 

çalıĢmalarından kaynaklı olduğu tespit edilen hata ve 
eksiklikler de, kadastro güncelleme tutanağında 

açıklama yapılarak düzeltilir ve eksikler tamamlanır 
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Aplikasyon: Geçerli, belirsiz, çekiĢmeli 

ve değiĢebilir sınırları zemine aplike 

edilerek, teknik yönetmelikte belirtilen 

zemin iĢaretleri parsel köĢelerine konur. 

Geçerli, belirsiz, çekiĢmeli ve değiĢebilir sınırları 

zemine aplike edilmesi bulunmamaktadır. 

 

Tescil Harici: Tescil harici yerlerle 

alakalı bir hüküm bulunmamaktadır. 

Orman kadastrosu veya tahdidi yapılmıĢ yada henüz 

yapılmamıĢ olan orman alanları ile 4342 sayılı Kanun 

kapsamındaki kamu orta malları dıĢında kalan kamu 
kurum ve kuruluĢlarına ait tespit dıĢı bırakılmıĢ olan 

yerler bulunması halinde, bu yerler TKGM‟nin 2009/7 

nolu Genelgesinin 2‟nci maddesi kapsamında Hazine 

adına kadastro iĢlemine tabi tutulur. 

Mülkiyet: Mülkiyete yönelik iĢlem 

bulunmamaktadır. 

Malikler ve mirasçıları tarafından mirasın intikali, 

miras taksimi ve ifrazen taksime iliĢkin talepler 

karĢılanır. Ayrıca tarımsal nitelikli taĢınmazlarda 
intikal/taksim iĢlemlerinde 15.05.2014 tarihinden 

önceki ölümlerde talep hemen karĢılanır. 15.05.2014 

tarihinden sonraki ölümlerde ise 5403 sayılı Toprak 

Koruma ve Arazi Kullanımı Kanunu kapsamında 
il/ilçe tarım ve orman müdürlüğünce uygunluk yazısı 

verilmesi halinde talebin karĢılanır 

Muhdesat tespitine yönelik hüküm 
bulunmamaktadır. 

Kadastro yönüyle yapılacak çalıĢmalar dıĢında yeni 
muhdesat tespiti yapılmaz. Ancak, tapu kütüğünde 

tescilli muhdesatın zeminde mevcut olmaması halinde 

zemindeki fiili durum uygulama tutanağında 

açıklanarak beyanlar hanesinde belirtme yapılır. Yapı 
ve tesisler yönüyle, taĢınmazın sahipliği ile muhdesat 

sahipliğinin aynı kiĢide birleĢmesi durumunda, 

kadastro güncelleme tutanağının edinme sebebinde 
açıklanarak muhdesat cinsi sütununa yazılır. 

Mükerrerlik tespiti halinde yapılacaklara 

iliĢkin hüküm bulunmamaktadır. 

Kadastro güncelleme ekibi tarafından 

kısmen/tamamen mükerrerlik bulunduğunun tespit 

edilmesi halinde, mükerrerliğin nasıl oluĢtuğu ve nasıl 
giderileceği hususunda krokili teknik rapor düzenlenir. 

Bu raporda; mükerrerliğin, ikinci kez yapılan kadastro 

sebebiyle mi yoksa kadastro sonrası yapılan bir 
iĢlemden mi kaynaklandığı ve mükerrerliğin, ikinci 

kez yapılan kadastro sonucu oluĢtuğunun tespiti 

halinde 3402/22‟inci maddesinin birinci fıkrasına 

göre, diğer mükerrerlik hallerinde ise 1515 sayılı 
Kanun kapsamında giderileceği belirtilir. Krokili 

olarak düzenlenecek olan bu rapor, mevzuatınca iĢlem 

yapılmak üzere tapu müdürlüğüne gönderilir. 
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Uygulama alanında yapılan bütün iĢlerin 

düzenli olarak takibi ve kontrolünde her 

iĢ için ayrı oluĢturulan kontrol formları 

kullanılır. 

Kontrol formları kaldırılmıĢtır. 

Miktara bağlı olarak dağıtım sonucu 

oluĢan parsellerin düzeltilmesine yönelik 

hüküm bulunmamaktadır. 

Ġmar, toplulaĢtırma gibi miktara bağlı olarak dağıtım 

sonucu oluĢan, diğer idarelerce üretimi yapılan ve 

kadastro müdürlüğünce kontrolü yapılan haritaların 
bulunduğu alanlarda, nokta konum doğruluğu (pafta 

zemin uyumu bulunan) ve yanılma sınırları içerisinde 

kalan hatalar düzeltilir. Nokta konum doğruluğu (pafta 

zemin uyumu bulunan) olup, yanılma sınırını aĢan 
yüzölçümü hatalarında; hesaplanan alanının, tapu alanı 

yanılma sınırı dıĢında eksik gelmesi halinde maliklerin 

muvafakatı ile düzenlenerek hata düzeltilir. Muvafakat 
verilmemesi durumunda düzeltme yapılmaz. 

Ancak, hatanın mahiyeti, alansal karĢılaĢtırmaları, 

muvafakat veren/vermeyenler, muvafakat veren parsel 

yüzölçümlerinin düzeltileceğine iliĢkin vb. hususları 
ayrıntılı anlatan krokili rapor düzenlenir ve Ġdaresine 

gönderilir. ĠĢ bitim tutanağı düzenleninceye kadar 

Ġdarece hatanın mevzuatınca düzeltilmesi halinde 
düzeltilmiĢ Ģekli ile askı ilanına alınır. Ġdaresince bu 

süre içerisinde düzeltme yapılmadığı taktirde bu 

parseller askı ilanına alınmaz. Ancak, düzeltilen ve 
düzetilemeyen parsellerin tamamı paftasında gösterilir. 

Düzeltilemeyen parsellerin tapu kütüğünün beyanlar 

hanesine "....parselin hesaplanan yüzölçümünde 

yanılma sınırını aĢan hata vardır. Yüzölçümü eksik 
olanların ilgilisince muvafakat vermesi veya 

Ġdaresince düzenleme yapılması halinde düzeltilir." 

Ģeklinde belirtmede bulunulur. Nokta konum 
doğruluğu bulunmayan (pafta zemin uyumu olmayan), 

parsel köĢe noktalarının teknik belgelerine göre 

belirlenen parsellerde; tescilli ve tescilsiz tüm yapı ve 
tesisler varsa tecavüzleri ile birlikte ölçülerek hatanın 

mahiyeti, alansal karĢılaĢtırmaları vb. hususları anlatan 

zemin ve pafta durumunu aynı altlıkta gösteren 

ayrıntılı krokili rapor düzenlenerek Ġdaresine 
gönderilir. ĠĢ bitim tutanağı düzenleninceye kadar 

Ġdaresince hatanın mevzuatınca düzeltilmesi halinde 

düzeltilmiĢ Ģekli ile askı ilanına alınır. Ġdaresince bu 
süre içerisinde düzeltme yapılmadığı taktirde düzeltme 

yapılmayan parsellerin beyanlar hanesine "parselde 

pafta zemin uyumsuzluğu olup (varsa parsel alanları 

içerisinde yanılma sınırı dıĢında yüzölçümü hatası 
bulunduğu da belirtilecektir) idaresince düzenleme 

yapılacaktır." Ģeklinde belirtme yapılır. Bu parseller 

askı ilanına alınmaz. Ayrıca düzeltilemeyen parseller 
eski paftasında usulünce yaĢatılarak eski paftasının 

uygun yerinde "…..ada ve parsellerde pafta zemin 

uyumu yoktur, Ġdaresince düzeltme yapılmadığından 
bu parseller yönüyle Ġdaresince düzenleme yapılıncaya 

kadar mevcut paftası geçerlidir." Ģeklinde belirtmede 

bulunulur. 
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Yapılıdan yapısıza dönüĢen cins 

değiĢiklikleri resen yapılır. 

Yapılıdan yapısıza dönüĢen cins değiĢiklikleri resen 

yapılır. Tarımsal nitelikli cins değiĢikliğinde, parsel 

maliklerinin talebi üzerine, malikler tarafından ilgili 

idarenin yazılı izninin ibraz edilmesi halinde cins 
değiĢikliği yapılır. TaĢınmazlar üzerinde fiilen mevcut 

olup da (imar barıĢı kapsamında yapı kayıt belgesi 

olan yapılar ile taĢınmazın kaydında yapılaĢmaya 
yönelik kısıtlama veya yıkım kararı belirtmesi olan 

yapılar hariç) cins değiĢikliği yapılmamıĢ olan yapı ve 

tesislere iliĢkin olarak; cins değiĢikliğinin yapılması 
için gerekli belgelerin eksiksiz olarak ibraz edilmesi 

halinde iĢ bitim tutanağı düzenleninceye kadar 

kadastro güncelleme ekibince talep karĢılanır. 

3402 SK‟nın 18, Ek-5 ve Geçici 8‟inci 
maddesi kapsamında kadastroya tabi 

tutulacak alanlara yönelik iĢlem hükmü 

bulunmamaktadır. 

3402 SK‟nın 18, Ek-5 ve Geçici 8‟inci maddesi 
kapsamında kadastroya tabi tutulacak alanlar varsa, 

söz konusu alanlar, bu alanlara yönelik tapu ve vergi 

kayıtları ile hâlihazır harita, ortofoto, hava fotoğrafı 

vb. haritalardan da istifade edilmek suretiyle belirlenir. 
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Ek 2. Yarı Yapılandırılmış Mülakat Formu Örneği 

 

YARI YAPILANDIRILIMIŞ MÜLAKAT FORMU 

 

 Ülkemizde yürütülen güncelleme kadastrosunun güçlü ve zayıf yönlerini, olası tehditleri ve 

uygulamanın ortaya çıkardığı fırsatları (SWOT Analizi) tespit etmek amacıyla Karadeniz Teknik 

Üniversitesi, Harita Mühendisliği Bölümü, Arazi Yönetimi Anabilim Dalı‟nda, Doç. Dr. Okan 

YILDIZ danıĢmanlığında yüksek lisans çalıĢması yürütmekteyim. 

 Konuya yönelik olarak aĢağıda taslak olarak sunulan SWOT matrisini geliĢtirmek ve bu 

konudaki düĢüncelerinizi ve katkılarınızı almaktan son derece mutlu olacağımı belirtmek isterim. 

Emeğinizden dolayı Ģimdiden teĢekkür ederim. …./…./2021 

         

        Abdurrahman AKDEMİR  

        Harita ve Kadastro Mühendisi 

        Yüksek Lisans Öğrencisi 

 

Mülakat Yapılan Kişinin Bilgileri 

Adı Soyadı  

 

Çalıştığı Kurum  

 

Mesleği  

 

Uzmanlık alanı ve 

deneyim 

 

 

Mülakat Soruları 

AĢağıda sunulan güncelleme kadastrosuna yönelik taslak SWOT analizi sonuçlarında 

ek yapmak istediğiniz veya katılmadığınız hususlar nelerdir?  

  

 Güçlü Zayıf 

 Fotogramertik tekniklerin kullanımı: 
Konumsal veri üretiminde fotogrametrik 

tekniklerin kullanımına olanak sağlaması,  

 Kesin koordinat üretimi: Ülke genelinde 

kesin koordinatlı konum verisinin üretimine 
olanak sağlaması,  

 Güncelleme: İntikal, taksim, ifrazen taksim, 

isim ve hisse hatası düzeltmesi gibi 

güncelleme işlemlerine olanak sağlaması, 

 Kadastro harici alanlar: Kadastro 

çalışmalarında farklı yasa ve uygulama 

yöntemlerinden kaynaklanan çok başlılık 

 Orman Kanunu 2/B çalıĢmalarının 

yapılamaması, 

 Ġdari sınır sorunlarına yönelik düzenlemeler 

içermemesi, 

 Yetersiz süre: İhaleli çalışmalarda sürenin 

yeterli olmayışı, 

 3D kadastro: Kadastronun üçüncü 

boyutuna yönelik uygulamalar içermemesi,  

 Değer kadastrosu: Taşınmaz değerlerinin 

tespit edilmemesi, 

 Tazminat kaygısı: Görevlilerin alan 

azalma kaygısıyla hatalı paftaları esas 
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sorununu ortadan kaldırması, (Güncelleme 

kadastrosu ile tescilli taşınmazlar 

güncellenirken kadastro görmeyen orman, 

mera ve bireysel mülkiyete konu alanların 
kadastrosu aynı anda yapılabilmektedir) 

 Özel sektör desteği: Kamu ve özel sektör 

iĢbirliğine olanak sağlaması ve güçlü özel 

sektör. 
 

 

almaları 

 Personel sayısında yaşanan yetersizlik  

 Sınır tipi kullanımı: Sınırlandırma 

çalışmalarında geçerli ve sabit sınırın 

kullanılması, diğer sınırların adeta yok 

sayılması, değişebilir sınır tipinin 
kullanılmasında yaşanan görüş ayrılıkları 

 Ada raporlarının niteliği: Ada raporu ve 

uygulama tutanakların matbu formlarda 

yazılması, taşınmazlarda değerlendirme 
çalışmalarının esasına yönelik detayları ve 

yorumları içermemesi 

 Bilgilendirme ve askı ilanlarında 

fotogrametrik ürünlerden yararlanılmaması. 

 Eski tarihli hava fotoğraflarının etkin olarak 

kullanılmaması 

 Geçerli sınır tipinin yaygın olarak 

kullanılması 

Tehdit Fırsat 

 Tazminat ve rücu sorunu: Güncelleme 

kadastrosu sonrası değiĢen tapu alanları ve 
bu durumdan kaynaklı hukuksal sorunlar 

 Veri temini sorunu: Farklı kurumlardan 

veri temininde yaĢanan zorluklar 

 Yöntem seçiminde yaşanan hatalı 

uygulamalar: Sayısallaştırma yapılacak 
yerlerde güncelleme yapılması 

 Taşınmaz sahiplerinin bakış açısı: 

Taşınmaz sahiplerinin ilgisizliği veya 

sadece alan odaklı itirazlar 

 Kurumların ilgisizliği: İdareler tarafından 

yapılan projelerde (kamulaştırma, AAD, 

toplulaştırma, orman kadastrosu vb) hata 

tespit edilmesi durumunda ilgili kurumların 

işbirliğine gitmemesi. 
 

 Ġmar uygulaması, toplulaĢtırma ve 

kamulaĢtırma gibi mühendislik 
faaliyetlerinde sağlıklı altlıkların oluĢması, 

 Sınır anlaĢmazlıklarının çözümünde fırsat 

sunması, 

 Özel sektöre iĢ ve istihdam imkânı sunması,  

 

 

1. Kadastro harici alanların sınırlandırma, tespit ve tescilinde güncelleme kadastrosu 

mevzuatı yeterli midir? Eksik kaldığı yönler nelerdir?  

2. Güncelleme kadastrosu sonucu taĢınmazların tescilli alanlarında meydana gelene değiĢim 

sizce yargılamaya konu olur mu?  Bu tür değiĢimler tazminata yol açar mı? Bu durumda 

personelden rücu eder mi/etmeli mi? Konuya yönelik yargı kararlarına rastladınız mı? 

Yargının bu noktada bakıĢ açısı nedir? 

3. Güncelleme kadastrosu altında idari sınırların sayısallaĢtırılması ve kesinleĢtirilmesi 

mümkün müdür? Bu konuda önerileriniz nelerdir? 

4. Güncelleme kadastrosu altında 3D kadastro uygulamalarına yönelik hangi iĢlemler 

gerçekleĢtirebilir? Bu konudaki önerileriniz nelerdir?  
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5. Güncelleme kadastrosunda taĢınmaz değerlemesine yönelik faaliyetler gerçekleĢtirilebilir 

mi? 

6. Mevcut uygulamada ada raporlarının içeriği yeterli midir? Konuya yönelik düĢünce ve 

önerileriniz nelerdir? 

7. Mevcut uygulamada personel sayısı, niteliği (kamu ve özel sektör açısından) ve iĢ yapım 

süresi yeterli midir? Bu konuda düĢünce ve görüĢleriniz nelerdir? 

8. DeğiĢebilir sınır ve ÇekiĢmeli sınır tipi kullanımında uygulamada sizce görüĢ farklılığı var 

mı? 
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Ek 3. Mülakat Sonuçları 

1. MÜLAKAT 

Mülakat Yapılan Kişinin Bilgileri 

Adı Soyadı * 

Çalıştığı Kurum Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü 

Mesleği Harita Mühendisi 

Uzmanlık alanı ve 

deneyim 

Kadastro/Kıyı/Kentsel DönüĢüm/Ġmar Mevzuatları (Kamu Ölçmeleri) 

 

Mülakat Soruları 

1-) Aşağıda sunulan güncelleme kadastrosuna yönelik taslak SWOT analizi sonuçlarında ek 

yapmak istediğiniz veya katılmadığınız hususlar nelerdir ?   

 Kamu ve Özel Yatırım Projelerinde kadastral altlık ve mülkiyet problemi nedeniyle 

süreçlerin uzamasının önüne geçilmesi (Fırsat), 

 Kadastro Harici alanların tescili sağlanarak arazi yönetimi sağlanmakta ve hazineye 

değer katıcı unsur olarak ekonomiye kazandırılması sağlanmaktadır (Güçlü), 

 Yatırımcı kamu kurumlarının (kamulaĢtırma yetkisi olan) mevcut veya onaylanmıĢ olup 

fiziksel gerçekleĢmesi henüz olmamıĢ projelerin güncelleme çalıĢmaları sırasında 

tescilinin sağlanarak istimlak edilmeye hazır hale getirilmesinin olmaması (Zayıf) 

 Hata sınırı kavramının haritacılıkta hatasız ölçü olmamasına karĢın halen mevzuatta 

terminoloji olarak ifade edilmemiĢ olması (Zayıf) 

 Mevcut mevzuatın bilirkiĢiye endeksli olması projeleri akemete uğratmaktadır (Zayıf) 

Devletin mülkiyetin yönetilmesi ve korunması ile ilgili mevzuatı ve bakıĢ açısını değiĢtirerek 

taĢınmaz mülkiyetin aynı zamanda bir finans aracıdır. Bu finans aracının ülkelerin kredi notundan, 

yatırım çekmesine kadar birçok makro dengeleri de etkilediğini hesap etmesi ve kadastro mantığına 

yıllardır konuĢulan ama hayata geçmeyen Arazi Yönetimi Ġdaresi baĢlığında sabırla zamana 

yenilmeden yönetmesi güncellemeyi sadece kadastro güncellemeden çıkararak arazi güncellemesi 

olarak bakması gerekmektedir. Uzun vadede ülkemizin gerek doğal yaĢamın korunması, imar 

kirliliğin önlenmesi, tarımsal alanların korunması ve yönetilmesi, gereksiz kamulaĢtırma 

bedellerinin önüne geçilmesi ve ülkemizin arazi parçasından ibaret olmadığı bu arazilerin yaklaĢık 

değerleri, yatırım yapılabilir olduklarını, teminat olarak gösterebildikleri sağlanmıĢ olacaktır.  
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2-) Kadastro harici alanların sınırlandırma, tespit ve tescilinde güncelleme kadastrosu 

mevzuatı yeterli midir? Eksik kaldığı yönler nelerdir?  

Güncelleme ve sayısallaĢtırma teknik bir iĢlem olduğu için bilirkiĢiden bağımsız 

yürütülmeli, yalnızca tescil harici yerler ile ilgili tespitlerde bilirkiĢi beyanına baĢvurulmalıdır.  

3-) Güncelleme kadastrosu sonucu taşınmazların tescilli alanlarında meydana gelene 

değişim sizce yargılamaya konu olur mu?  Bu tür değişimler tazminata yol açar mı? Bu 

durumda personelden rücu eder mi/etmeli mi? Konuya yönelik yargı kararlarına 

rastladınız mı? Yargının bu noktada bakış açısı nedir? 

Medeni Kanuna göre tapu sicili devletin koruması altında olduğu için yargılamaya konu 

olması gerekir. Ancak tazminatın sadece sicili kuran ve tutan kamu personelinde değil, eğer bu 

değiĢimler sonucu kâr elde eden taraflara (alıcı-satıcı) sebepsiz zenginleĢme meydana geldiği için 

müteselsilen sorumlu kalınması gerekir. Ġvedi Ģekilde hata sınırı kavramı mevzuata konu edilerek 

bu sınır dahilindeki değiĢimler tazminata konu edilmemelidir.  

4-) Güncelleme kadastrosu altında idari sınırların sayısallaştırılması ve kesinleştirilmesi 

mümkün müdür? Bu konuda önerileriniz nelerdir? 

Teknik olarak sayısallaĢtırması ve kesinleĢtirilmesi mümkündür. Ancak buradaki mevzuat 

karıĢıklığı idari sınırların tespiti Ġl Ġdaresine bırakılmıĢ durumdadır. Ülkemizdeki bu durumun 

çözülebilmesi için; kadastro çalıĢma alanlarının ülke genelinde bir sistemde birleĢtirilmesi, 

birleĢtirilen veri üzerinden herhangi bir idari sınır ihtilafı olmayanların sepere edilerek ihtilaflı olan 

üzerinden hudut defterleri ve 1/25000‟lik raster görüntülerinde bu veri setine dahil edilerek 

çözülmesi mümkün olacaktır. Eğer bu bahsettiğimiz hususlarda TKGM yetkilendirilir ise 

güncelleme çalıĢmalarında bunların çözümü da sağlanabilir. Burada önemli olan hudut defterlerinin 

temini, 1/25000 haritaların farklı tarihlerdeki verilerin temini ve ilgili çizimlerin Ġl Ġdare Amiri olan 

Valilik ve Ġl Genel Meclislerince onaylanması ile çözülebilir. Burada ilaveten muhtar bilirkiĢi 

imzası aranmamalıdır. Çünkü bu süreci uzatacak olup burada yeni bir sınır tespit edilmemekte 

sadece var olan sınırların harita ve zemin üzerinde bulunması ve haritaya bağlanması iĢlemi 

yapılmaktadır. Eğer yeni bir sınır tespiti yapılacak ise bilirkiĢi ve muhtarlar dahil edilmelidir.  

5-) Güncelleme kadastrosu altında 3D kadastro uygulamalarına yönelik hangi işlemler 

gerçekleştirebilir? Bu konudaki önerileriniz nelerdir?  

Kurumumuzda 3D denilince sadece yapılar üzerinden bir hedef konmuĢtur. Halbuki kadastro 

arĢivinde yatay koordinatlar ile saklanan ancak arazi de zemin altı ve zemin üstü bir çok unsur 

bulunmaktadır. Bunlarında 3 boyutlu gösterimi en azından altlık olarak kot ölçüsü de alınarak 

yapılmalıdır ki yarın bu unsurların da gösterimi sağlanmak istendiğinde hazır bir veri seti olsun. Bu 

da zaten arazi de ölçü yapılan bir iĢ için yapılması çok kolay bir iĢ olup, yapılar ile ilgili 

önümüzdeki süreçte kadastro güncelleme çalıĢmaları 3D kadastro ile birlikte gerçekleĢtirilecektir.  
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6-) Güncelleme kadastrosunda taşınmaz değerlemesine yönelik faaliyetler 

gerçekleştirilebilir mi? 

TaĢınmazın değerine en büyük etken benim kanaatimce konumdur. Kadastro güncelleme 

çalıĢmalarında konum kesinleĢtirildikten sonra değere etki eden diğer faktörler eğim, bakı, imar 

durumu, tarımsal durum, kamu yatırımlarından etkilenip etkilenmediği, kamulaĢtırmaya konu olup 

olmadığı, yapı mevcut ise yapının sınıfı, yaĢı vb. unsurların tespit edilmesi gerekir. Esasında 

yukarıda da bahsettiğim gibi kadastro güncelleme iĢi bir arazi güncelleme iĢi olarak planlanarak 

diğer kurumların da kendi yatırımları yönünden (imar, kamulaĢtırma vb.) dahiliyeti sağlanabilmiĢ 

olsaydı değere etki eden faktörler kendiliğinden veri olarak edinilmiĢ olacak ve bu veri bütününden 

bir algoritma ile değer hesabına gidilebilecektir.  

7-) Mevcut uygulamada ada raporlarının içeriği yeterli midir? Konuya yönelik düşünce ve 

önerileriniz nelerdir? 

Eğer bilirkiĢi hususu kaldırılır ise kadastro güncelleme tutanağının da kaldırılarak sadece 

taĢınmazın nasıl, hangi kıstaslara göre sınırlandırıldığı hususunda ada raporu yeterli olacaktır.  

8-) Mevcut uygulamada personel sayısı, niteliği (kamu ve özel sektör açısından) ve iş 

yapım süresi yeterli midir? Bu konuda düşünce ve görüşleriniz nelerdir? 

ĠĢ Yapım süresi ile personel sayısı ve niteliği bir biri ile alakalı bir durumdur. Eğer nitelikli 

ve yeter sayıda personel var ise mevcut ihalelerdeki süreler yeterlidir. Ancak kurumumuz bu 

projeleri dıĢ kaynaklar ile gerçekleĢtirdiği için merkezi bütçeden yeterince kaynak alamadığından 

ihaleler kalite eĢik değerinin çok altında kalmaktadır. Bu da özellikle özel sektör çalıĢanlarını hem 

sayı ve nitelik olarak çok altında kalmasına sebep olmaktadır. Aynı durum kamu personelinde de 

geçerlidir. Kurumumuz son 10 yılda iĢ kalemlerinin artmıĢ olmasına rağmen %40 personel kaybı 

yaĢamıĢ karĢılığında yeni ihdas kadroları alamadığından yeter nitelikte personel istihdamı 

sağlanamamıĢtır.  

9-) Değişebilir sınır ve Çekişmeli sınır tipi kullanımında uygulamada sizce görüş farklılığı 

var mı? 

Bu konuda kendi zihnimde de bir irdeleme yapmadığımdan saha da nasıl bir görüĢ farklılığı 

olduğu hususuna hakim olmamakla birlikte çekiĢmeli sınır için Ģunu söyleyebilirim tarafların 

anlaĢamadığı bir durumda ki bu anlaĢamama pafta sınırı da olsa gereksiz bir nitelik olduğu 

düĢünmekteyim, geçerli sınır tanımı daha uygun olduğunu düĢünüyorum çünkü sonuçta hatalı veya 

doğru arĢivinde bir sınır tespiti yapılmıĢ evrak bulunmaktadır.  
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2. MÜLAKAT 

Mülakat Yapılan Kişinin Bilgileri 

Adı Soyadı * 

Çalıştığı Kurum TKGM 

Mesleği Harita Teknikeri 

Uzmanlık alanı ve deneyim Kadastro (Kamu Ölçmeleri) 

 

Mülakat Soruları 

1-) Aşağıda sunulan güncelleme kadastrosuna yönelik taslak SWOT analizi sonuçlarında ek 

yapmak istediğiniz veya katılmadığınız hususlar nelerdir?   

 CBS‟ de arazi yönetimine yönelik çalıĢmaların baĢlangıcına ortam hazırlamaktadır (Fırsat) 

 TaĢınmazların fiziki ortamda tutulan koordinat ve konum bilgileri bilgisayar ortamına 

taĢınacağından istatistiki ve net bilgilerin oluĢmasına zemin hazırlamaktadır (Güçlü) 

 Yüklenici ile bu çalıĢmaların yapılması  (Zayıf) 

 

2-) Kadastro harici alanların sınırlandırma, tespit ve tescilinde güncelleme kadastrosu mevzuatı 

yeterli midir? Eksik kaldığı yönler nelerdir?  

Yeterli olduğunu düĢünüyorum. 
 

3-) Güncelleme kadastrosu sonucu taşınmazların tescilli alanlarında meydana gelene değişim sizce 

yargılamaya konu olur mu?  Bu tür değişimler tazminata yol açar mı? Bu durumda personelden 

rücu eder mi/etmeli mi? Konuya yönelik yargı kararlarına rastladınız mı? Yargının bu noktada 

bakış açısı nedir? 

Yargının yüzölçüm odaklı değil de sınır odaklı yaklaĢımının olması gerektiği kanaatindeyim. 

TaĢınmazların sınırlarının esas alınması gerekmektedir ve sınırsal doğruluklar sorgulanmalıdır. Bu 

yönden alansal değiĢimlerin tazminata konu olmasının doğru olmadığı kanaatindeyim. Ayrıca 

tapuda satıĢ iĢlemlerinde özellikle sayısal olmayan birimlerde kadastronun birim bazında tapu 

kütüğüne Ģerh düĢmesi ile aplikasyon zorunluluğu getirilmelidir. 

4-) Güncelleme kadastrosu altında idari sınırların sayısallaştırılması ve kesinleştirilmesi mümkün 

müdür? Bu konuda önerileriniz nelerdir? 

Nasıl ki kadastro yaparken genel sınır ölçüyor ve idari sınırları dikkate alıyorsak idari 

sınırların belirlenmesi ve kesinleĢtirilmesinin de kadastro tarafından yapılabileceğini 

düĢünmekteyim.  

5-) Güncelleme kadastrosu altında 3D kadastro uygulamalarına yönelik hangi işlemler 

gerçekleştirebilir? Bu konudaki önerileriniz nelerdir?  

Kurumumuz 3D kadastroya hazırlıklı değildir. ġuanda güncelleme çalıĢmalarında bile neden 

3. Boyut koordinatların dikkate alınmadığını anlaĢmıĢ değilim. 3 boyutlu kadastro için 3. Boyut 

koordinatın hesaplanması Ģart olmaktadır.  3D kadastro yapılması durumunda CBS çalıĢmalarında 

büyük kolaylıkların sağlanacağını düĢünmekteyim. 
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6-)  Güncelleme kadastrosunda taşınmaz değerlemesine yönelik faaliyetler gerçekleştirilebilir mi? 

Türkiye genelinde halihazır da bütün Ģehirlerde hızla güncelleme ve sayısallaĢtırma 

çalıĢmaları yapılmaktadır. Bunun değerleme kadastrosunun da güncelleme içinde yapılmasını bir 

fırsat olarak görmekteyim. 

7-) Mevcut uygulamada ada raporlarının içeriği yeterli midir? Konuya yönelik düşünce ve 

önerileriniz nelerdir? 

Ada raporları Ģuanda matbu formlarda yazılmaktadır. Adeta sınırlandırma krokilerinin sözlü 

anlatımı niteliğindedir. Bu sebeple genelgelerde içerik olarak nasıl hazırlanması gerektiği 

vurgulanmalıdır.  

8-) Mevcut uygulamada personel sayısı, niteliği (kamu ve özel sektör açısından) ve iş yapım süresi 

yeterli midir? Bu konuda düşünce ve görüşleriniz nelerdir? 

Emekli olan ya da kurumdan ayrılan personellerin yerleri doldurulamamaktadır. Güncelleme 

çalıĢmalarının yoğun olduğu bu dönemde genç personellerin kuruma alınarak yetiĢtirilmesi 

sağlanmalıdır. 

9-) Değişebilir sınır ve Çekişmeli sınır tipi kullanımında uygulamada sizce görüş farklılığı var mı? 

Bazı müdürlüklerde değiĢebilir sınır tipinin hatalı kullanıldığını duymuĢtum. DeğiĢebilir 

sınır miktar fazlalığı olan yerlerde kullanılmalıdır. 

 

3. MÜLAKAT 

Mülakat Yapılan Kişinin Bilgileri 

Adı Soyadı  * 

Çalıştığı Kurum Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü 

Mesleği Kontrol Mühendisi 

Uzmanlık alanı ve 

deneyim 

Güncelleme Kadastrosu, Kadastro Mevzuatı 

 

Mülakat Soruları 

1-) Aşağıda sunulan güncelleme kadastrosuna yönelik taslak SWOT analizi sonuçlarında ek 

yapmak istediğiniz veya katılmadığınız hususlar nelerdir?   

Güncelleme kadastrosunun bana göre en önemli özelliği, pafta ve zemin uyumu olan konum 

duyarlılığına sahip kesin koordinatlar üretmektedir.  

2-) Kadastro harici alanların sınırlandırma, tespit ve tescilinde güncelleme kadastrosu mevzuatı 

yeterli midir? Eksik kaldığı yönler nelerdir?  

TKGM‟ nin 2018/13 sayılı genelgesine göre kadastro güncelleme çalıĢmaları yapılmaktadır. 

Güncelleme kadastrosunda kadastro harici alanların sınırlandırma, tespit ve tescil iĢlemlerinin 

olmaması gerekmektedir. Çünkü tesis kadastrosu yapılmamaktadır. Bu gibi yerlerin ayrı bir 
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çalıĢma ile tesciline yönelik iĢlemler yapılmalıdır. Ayrıca kadastro harici alanlarda kullanıcı 

belirlenmesinin kurum olarak bizim yapmamızın hatalı olduğunu düĢünmekteyim. Milli Emlak 

Müdürlüklerince zaten 2003 tarihi öncesi ve sonrasına göre kullanımın ya da muhdesatların 

belirlenmesi yapılmaktadır.  

3-) Güncelleme kadastrosu sonucu taşınmazların tescilli alanlarında meydana gelen değişim sizce 

yargılamaya konu olur mu?  Bu tür değişimler tazminata yol açar mı? Bu durumda personelden 

rücu eder mi/etmeli mi? Konuya yönelik yargı kararlarına rastladınız mı? Yargının bu noktada 

bakış açısı nedir? 

2613 sayılı Kanun 1951 tarihli Tapu Fen ĠĢleri Ġzahnamesine göre yapılıyordu. Bu 

izahnamede kadastrodaki teknik detaylardan bahsetmiĢtir. Ancak hata kavramına yer verilmemiĢtir. 

Kadastro çalıĢmalarında teknik olarak hata yapılabileceği görülmüĢtür. Teknik hataya ilk olarak 

766 sayılı Kanunda yer verilmiĢtir. 1980 yılından sonra ise kadastronun teknik bir çalıĢma olduğu 

gündeme gelmiĢtir. ĠĢte Yargıtay‟da 1982 yılında vermiĢ olduğu karar ile kadastronun tapu sicil 

tutma iĢlemi olmadığını, teknik bir çalıĢma olduğunu belirterek yargılamaya konu etmemiĢtir. 

Ancak 2009 yılında Yargıtay‟ın vermiĢ olduğu karar ile kadastronun da tapu sicili oluĢturmada 

rolünün olduğu bu sebeple Medeni Kanunun 1007. Maddesi kapsamında değerlendirilmesi 

gerektiği vurgulanmıĢtır. Kadastro tekniğine göre müdürlükçe hatalar mevzuatı ölçüsünde 

düzeltilmektedir. Düzeltmeden sonra alan artıĢ ve azalıĢları kaçınılmazdır. En azından yanılma 

sınırları içerisindeki alan azalıĢlarının tazminata konu olmaması gerektiğini düĢünüyorum. 

Bizler kurum olarak Adalet TeĢkilatına 22- a maddesiyle yapılan uygulamayı ayrıntılarıyla 

anlatmalıyız ve o zaman bazı Ģeylerin değiĢtiğini somut olarak görebiliriz. 

4-) Güncelleme kadastrosu altında idari sınırların sayısallaştırılması ve kesinleştirilmesi mümkün 

müdür? Bu konuda önerileriniz nelerdir? 

Güncelleme çalıĢmaları yoğunluk arz eden bir çalıĢmadır. Bu sebeple idari sınırların 

sayısallaĢtırılması iĢleminin yapılması pek mümkün değildir.  Ayrıca meraların idari sınır 

çalıĢmalarında sorun olabileceğini düĢünmekteyim. Bizim temel ilgimiz genel sınırdır. 

5-) Mevcut uygulamada ada raporlarının içeriği yeterli midir? Konuya yönelik düşünce ve 

önerileriniz nelerdir? 

Ada raporları matbu evrak olarak yazılmaktadır. Hâlbuki güncelleme çalıĢmalarında 

taĢınmazlarla ilgili yapılan düzeltmeler, incelemeler yazılmalıdır. Ancak uygulamacılar genelde 

bunun çok vakit alacağı kanaatindedirler. En azından parsellerde miktar olarak fazla alan artıĢ ve 

azalıĢların sebepleri yazılmalıdır.  

6-) Güncelleme kadastrosu altında 3D kadastro uygulamalarına yönelik hangi işlemler 

gerçekleştirebilir? Bu konudaki önerileriniz nelerdir?  

Öncelikle 2 boyutlu kadastronun bitirilerek kesin koordinatların elde edilmesi 

gerekmektedir. 3 boyutlu kadastroya geçmek için 2 boyutlu kadastronun sağlam olması Ģarttır. 
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Sonrasında 3 boyutlu kadastro yapılabilir. Ayrıca fiziksel olarak tutulan tapu kütüğü, kadastro 

paftası kaldırılmalı tam olarak dijital tapu ve kadastroya geçilmelidir.  

7-) Güncelleme kadastrosunda taşınmaz değerlemesine yönelik faaliyetler gerçekleştirilebilir mi? 

TaĢınmaz değerlemesine yönelik faaliyetler yapılabilir. Nitekim geçmiĢte vergi amaçlı 

taĢınmaz değerlemesi kadastronun içinde yapılmaktaydı.  

8-) Mevcut uygulamada personel sayısı, niteliği (kamu ve özel sektör açısından) ve iş yapım süresi 

yeterli midir? Bu konuda düşünce ve görüşleriniz nelerdir? 

Personel niteliği olarak, tesis kadastrosunda çalıĢmamıĢ personelin 22-a uygulamalarında 

çalıĢması sorun yaratmaktadır. Çünkü yapılan uygulamanın amacını kavrayamamaktadır. Alan 

korumaya yönelik uygulama yaparak hatalı olan iĢlemlerin devam etmesine sebebiyet 

verebilmektedirler. Personel sayısı ve süre olarak yeterli görmemekteyim.  Sürenin ve personelin az 

olması da çalıĢmaların sağlıklı olmasını etkilemektedir. 

9-) Değişebilir sınır ve Çekişmeli sınır tipi kullanımında uygulamada sizce görüş farklılığı var mı? 

DeğiĢebilir sınır tipi miktar fazlalığı olan yerde uygulanmaktadır. Kamu taĢınmazlarına olan 

sınırda değil. ÇekiĢmeli sınırda ise teknik belgeye göre oluĢturulmaktadır. Bunun yönetmelik ve 

genelgede açık olarak yazıldığını düĢünüyorum.  

 

4. MÜLAKAT 

Mülakat Yapılan Kişinin Bilgileri 

Adı Soyadı  * 

Çalıştığı Kurum Samsun Kadastro Müdürlüğü 

Mesleği Kontrol Mühendisi 

Uzmanlık alanı ve 

deneyim 

Güncelleme Kadastrosu / 8 yıl kadastro hizmetleri 

 

Mülakat Soruları 

1-) Aşağıda sunulan güncelleme kadastrosuna yönelik taslak SWOT analizi sonuçlarında ek 

yapmak istediğiniz veya katılmadığınız hususlar nelerdir?   

VatandaĢların aralarında tapu dıĢı senet hazırlayarak yapmıĢ oldukları alım satımlara ve 

hatalı malik yazımlarına çözüm getirmemesini zayıf yönlere eklemek istiyorum.  

2-) Kadastro harici alanların sınırlandırma, tespit ve tescilinde güncelleme kadastrosu mevzuatı 

yeterli midir? Eksik kaldığı yönler nelerdir?  

Dolu pafta sistemine geçiĢ çok gerekliydi. Güncellemede bununda yer alması ayrıca 

yapılacak çalıĢmaların önüne geçilmiĢ oldu. Kadastroda çok baĢlılık sorununu da kısmi olarak 

çözüm getirmiĢ oldu.  
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3-) Güncelleme kadastrosu sonucu taşınmazların tescilli alanlarında meydana gelen değişim sizce 

yargılamaya konu olur mu?  Bu tür değişimler tazminata yol açar mı? Bu durumda personelden 

rücu eder mi/etmeli mi? Konuya yönelik yargı kararlarına rastladınız mı? Yargının bu noktada 

bakış açısı nedir? 

Alan azalması tazminata konu olmaktadır. Devlet tazminden sonra memura 1007. Madde 

kapsamında rücuya gidebilmektedir. Rücu konusuna 2014 yılında çıkarılan kanun ile 10 yıllık 

zamanaĢımı getirildi. Ancak yine de farklı Yargıtay kararlarına rastlamaktayız. Kusurun derecesine 

göre rücu olayı olmalıdır.  

4-) Güncelleme kadastrosu altında idari sınırların sayısallaştırılması ve kesinleştirilmesi mümkün 

müdür? Bu konuda önerileriniz nelerdir? 

Ġdari sınırların sayısallaĢtırılmasında hududnamelere ve krokilerine ulaĢılırsa çok rahat yapılır. 

  

5-) Mevcut uygulamada ada raporlarının içeriği yeterli midir? Konuya yönelik düşünce ve 

önerileriniz nelerdir? 

Ada raporları projesinden direkt olarak aktaran program sayesinde tamamen sınırlandırma 

krokisinin yazısal anlatımı olarak düzenlenmektedir. Görevlilerce ve bilirkiĢilerce 

imzalanmaktadır. Ġmzalanması da vakit almaktadır. Ada raporları kaldırılmalıdır. Parsel bazlı 

olarak alan azalmalarının sebepleri tutanaklarda açıklanması yeterlidir.   

6-) Güncelleme kadastrosu altında 3D kadastro uygulamalarına yönelik hangi işlemler 

gerçekleştirebilir? Bu konudaki önerileriniz nelerdir?  

Öncelikle kesin koordinata ulaĢmalıyız. Sonrasında 3 boyutlu kadastroya geçiĢ olabilir. 

Sadece Ģehirlerde 3 boyutlu kadastro yapılması yeterlidir. Kırsal alanlarda yada köylerde 3 boyutlu 

kadastro yapmanın bir anlamı yoktur.  

7-)  Güncelleme kadastrosunda taşınmaz değerlemesine yönelik faaliyetler gerçekleştirilebilir mi? 

GerçekleĢtirilebilir ancak ben değerlemenin kadastroyla ilgili olmadığını düĢünüyorum. 

Farklı meslek disiplinlerinden kurulacak olan komisyonlar tarafından yapılması gerekmektedir.  

8-) Mevcut uygulamada personel sayısı, niteliği (kamu ve özel sektör açısından) ve iş yapım süresi 

yeterli midir? Bu konuda düşünce ve görüşleriniz nelerdir? 

TKGM‟de halen alan korumaya yönelik güncellemelerin yapıldığını bilmekteyim. Personele 

22-a konusunda yeterli eğitim verilmedi. Kadastro müdürlüklerinden emekli olan ya da kurumdan 

ayrılan personelin yeri boĢ kalıyor. Personel sayısı ve nitelik olarak yeterli görmüyorum. 

Güncelleme ihalelerinde süre sıkıntısını herkes çekmektedir.  

9-) Değişebilir sınır ve Çekişmeli sınır tipi kullanımında uygulamada sizce görüş farklılığı var mı? 

Bu iki sınır tipi konusunda yüksek lisans tezimde farklı uygulamaların olduğunu gördüm. 

Buna netlik getirilmesi gerektiğini düĢünüyorum  
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5. MÜLAKAT 

Mülakat Yapılan Kişinin Bilgileri 

Adı Soyadı  ** 
 

Çalıştığı Kurum E* Harita Mühendislik Ltd. ġti 

 

Mesleği Harita Mühendisi 
 

Uzmanlık alanı ve 

deneyim 

Güncelleme Kadastrosu / 20 yıl kadastro hizmetleri 

 

Mülakat Soruları 

1-) Aşağıda sunulan güncelleme kadastrosuna yönelik taslak SWOT analizi sonuçlarında ek 

yapmak istediğiniz veya katılmadığınız hususlar nelerdir?   

Güncelleme kadastrosunda intikal, taksim ve ifraz uygulamalarında sıkıntıların olduğu, iĢin 

süreli olması sebebiyle vatandaĢın evrakları (encümen kararı, veraset ilamı vs.) yetiĢtiremediğini 

görüyorum. Güçlü yönlerden olan güncelleme kısmının bence zayıf yönler kısmında olması 

gerektiğini düĢünüyorum.  

2-) Kadastro harici alanların sınırlandırma, tespit ve tescilinde güncelleme kadastrosu mevzuatı 

yeterli midir? Eksik kaldığı yönler nelerdir?  

3402 sayılı Kadastro Kanunundan önce dolu pafta sistemi yoktu ve tescil harici birçok yer 

bırakılıyordu. Güncelleme ile bu kısımlarda tekrardan kadastro yapılıyor ancak zilyetlikten yer 

yazılmıyor. Bu çok büyük bir eksikliktir.  

3-) Güncelleme kadastrosu sonucu taşınmazların tescilli alanlarında meydana gelen değişim sizce 

yargılamaya konu olur mu?  Bu tür değişimler tazminata yol açar mı? Bu durumda personelden 

rücu eder mi/etmeli mi? Konuya yönelik yargı kararlarına rastladınız mı? Yargının bu noktada 

bakış açısı nedir? 

Yargılamaya konu olduğunu ve tazminat kararlarının olduğunu biliyorum. Tesis 

kadastrosundaki görevlilere rücu edebilir. Özellikle mükerrerlikten dolayı hak kayıpları olabiliyor. 

Kadastro teknik ile hukukun birleĢtiği bir iĢtir. Teknik olmasından dolayı hatalar doğacaktır. 

Özellikle alan azalmasından dolayı yargıya baĢvuruların kaldırılması gerekir. Satın alınan 

taĢınmazların sınırların esas alınarak plana göre alınması gerektiği yönünde kanuni düzenlemelerin 

yapılması gerekmektedir. 

4-) Güncelleme kadastrosu altında idari sınırların sayısallaştırılması ve kesinleştirilmesi mümkün 

müdür? Bu konuda önerileriniz nelerdir? 

Güncelleme çalıĢmalarında idari sınırların sayısallaĢtırılması ve genel sınırların idari sınır ile 

uyumlu olması için çalıĢmalar yapılabilir. Zaten bilirkiĢiler seçilmektedir. Hududnamelerden yola 

çıkarak bilirkiĢilerle birlikte çalıĢma yapılması oldukça iyi olur. Çoğu hududnameler krokiye 

bağlanmadan hazırlanmıĢtır. Bu hududnamelerde yer isimleri artık kullanılmamaya baĢlanmıĢtır. 

Gelecek nesiller bu yer isimleri hiç bilmeyeceklerdir.  
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5-) Mevcut uygulamada ada raporlarının içeriği yeterli midir? Konuya yönelik düşünce ve 

önerileriniz nelerdir? 

Ada raporları matbu evrak olarak yazılmaktadır. Ada raporlarının kaldırılması 

gerekmektedir. Çünkü parsellerde yapılan iĢlemler ile ilgili, alan azalmalarının sebepleri, 

yararlanılan bilgi ve belgelere yer verilmiyor. Sadece tutanakta bu bilgilere yer verilmesinin yeterli 

olacağı kanaatindeyim.  

6-) Güncelleme kadastrosu altında 3D kadastro uygulamalarına yönelik hangi işlemler 

gerçekleştirebilir? Bu konudaki önerileriniz nelerdir?  

Boru hatları, irtifak hakları, binalar ve arazinin topoğrafyasını sunacak Ģekilde 3 boyutlu 

kadastro yapılabilir. ġehir merkezlerinde Ģuanda TKGM tarafından 3 boyutlu çalıĢmalar 

yapılmaktadır.  

7-) Güncelleme kadastrosunda taşınmaz değerlemesine yönelik faaliyetler gerçekleştirilebilir mi? 

TaĢınmaz değerlemesine yönelik faaliyetler yapılabilir. BilirkiĢilerle birlikte çok rahat 

belirlenebilir. Böylelikle devletin emlak vergisi kayıpları giderilebilir. 

8-) Mevcut uygulamada personel sayısı, niteliği (kamu ve özel sektör açısından) ve iş yapım süresi 

yeterli midir? Bu konuda düşünce ve görüşleriniz nelerdir? 

TKGM personeli güncelleme konusunda kendisini geliĢtirdi. Ġlk yapılan ihalelere göre 

oldukça tecrübe sahibi oldular. Özel sektörde de çok tecrübeli arkadaĢlarımız oldu. Ġhale sürelerinin 

yeterli olduğunu düĢünüyorum. 

9-) Değişebilir sınır ve Çekişmeli sınır tipi kullanımında uygulamada sizce görüş farklılığı var mı? 

Türkiye‟nin birçok yerinde ihaleli iĢlerde çalıĢtım ve bu iki sınır tipi çok az kullanılmakla 

beraber her yerde farklı uygulanmaktadır. Bazı çalıĢmalarda ise bu iki sınır tipini hiç kullanmadık. 

Bazı kadastro müdürlüklerince kamu taĢınmazına ya da yola ve dereye sınır olan yerler değiĢebilir 

sınır tipinde sınırlandırılmaktadır. Bazılarında ise miktar fazlalığı olan kısımlar da. Bence 

değiĢebilir sınır tipi net olarak tanımlanmalıdır. Aynı husus çekiĢmeli sınır tipinde de geçerlidir.  

 

6. MÜLAKAT       

Mülakat Yapılan Kişinin Bilgileri 

Adı Soyadı ** 

 

Çalıştığı Kurum Kadastro Müdürlüğü 
 

Mesleği Harita Mühendisi 

 

Uzmanlık alanı ve 

deneyim 

Kadastro- 2005 

 



110 

 

Mülakat Soruları 

1-) Aşağıda sunulan güncelleme kadastrosuna yönelik taslak SWOT analizi sonuçlarında ek 

yapmak istediğiniz veya katılmadığınız hususlar nelerdir?  

Güncelleme kadastrosu için hazırlanmıĢ olan SWOT analizi oldukça güzel hazırlanmıĢtır.  

2-) Kadastro harici alanların sınırlandırma, tespit ve tescilinde güncelleme kadastrosu mevzuatı 

yeterli midir? Eksik kaldığı yönler nelerdir?  

Kadastro harici alanların sınırlandırma, tespit ve tescilinde yeterliğin yanında aĢırı yetki 

verilmektedir. ġöyle ki Geçici-8 maddenin uygulanmasında 2018/3 sayılı genelge uygulamanın 

kapsamını belirlemekte yetersiz kalmaktadır.  

3-) Güncelleme kadastrosu sonucu taşınmazların tescilli alanlarında meydana gelene değişim sizce 

yargılamaya konu olur mu?  Bu tür değişimler tazminata yol açar mı? Bu durumda personelden 

rücu eder mi/etmeli mi? Konuya yönelik yargı kararlarına rastladınız mı? Yargının bu noktada 

bakış açısı nedir? 

 Güncelleme ile taĢınmazların tescilli alanlarında yapılan değiĢiklikler, art niyetli olmadığı 

sürece ve ek dayanaklara (eski tarihli uçuĢlar 1/5000 ölçekli st haritalar, ölçü ve tersimat hataları 

vb.) mevcut bilgi ve belgeler yetersiz olduğunda verilen kararlarda sağlıklı olmamaktadır. Buda 

personelin rücu sorunu ile karĢı karĢıya kalmasına neden olmaktadır. Sürenin de yetersiz 

olmasından kaynaklı hatalar olduğundan personel ileride yargısal açıdan sorun yaĢayabileceğini 

düĢünerek hareket etmek zorunda kalmaktadır. 

4-) Güncelleme kadastrosu altında idari sınırların sayısallaştırılması ve kesinleştirilmesi mümkün 

müdür? Bu konuda önerileriniz nelerdir? 

Mümkün değildir. Çünkü idari sınırlar çok eski tarihli olması ile sadece yazılı olarak 

bulunması ve kesin koordinatlı bir haritaya bağlı olmaması nedeniyle, bilirkiĢilerin idari 

sınırlardaki noktaları yaĢları ve taraf olmaları nedeniyle gösterememeleri sorun oluĢturmaktadır. 

5-) Güncelleme kadastrosu altında 3D kadastro uygulamalarına yönelik hangi işlemler 

gerçekleştirebilir? Bu konudaki önerileriniz nelerdir?  

3D Kadastro ancak Ģehir merkezlerinde yapılması uygundur.  

 6-) Güncelleme kadastrosunda taşınmaz değerlemesine yönelik faaliyetler gerçekleştirilebilir mi? 

GerçekleĢtirilebilmesi için kurumun tam yetkili olması gerekir. TaĢınmaz değerleme 

uzmanları marifetiyle yapılabilir. 

7-) Mevcut uygulamada ada raporlarının içeriği yeterli midir? Konuya yönelik düşünce ve 

önerileriniz nelerdir? 

Yetersiz süre nedeniyle içerik sağlıklı oluĢturulamamaktadır. 

8-) Mevcut uygulamada personel sayısı, niteliği (kamu ve özel sektör açısından) ve iş yapım süresi 

yeterli midir? Bu konuda düşünce ve görüşleriniz nelerdir? 

Özel sektör açısından maliyetler ön plana çıkarıldığından yeni mezun personeller istihdam 

edilmekte ve bu da uygulamanın yürütülmesini aksatmaktadır, ayrıca süre maalesef yetersiz 
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kalmaktadır. Öneri özel sektör personelinin bu uygulamada çalıĢabilmesi için nasıl yükleniciden 

yeterlilik isteniyor ise personelden de iĢ bitirmesi istenilmesi gerekir. Kamu tarafında ise 

teknolojiye hakim genç personel istihdam edilmesi gerekir. 

9-) Değişebilir sınır ve Çekişmeli sınır tipi kullanımında uygulamada sizce görüş farklılığı var mı? 

DeğiĢebilir sınır tipinde görüĢ ayrılığı bulunmaktadır. ÇekiĢmeli sınır tipi kullanımı yaygın 

değildir. 

  

7. MÜLAKAT 

Mülakat Yapılan Kişinin Bilgileri 

Adı Soyadı  *** 

 

Çalıştığı Kurum Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü 
 

Mesleği BaĢmüfettiĢ-Hukukçu  

 

Uzmanlık alanı ve 

deneyim 

Gayrimenkul Mevzuatı, Harita Mühendisi ve Hukukçu 
 

 

Mülakat Soruları 

1-) Aşağıda sunulan güncelleme kadastrosuna yönelik taslak SWOT analizi sonuçlarında ek 

yapmak istediğiniz veya katılmadığınız hususlar nelerdir?   

 Oldukça güzel hazırlanmıĢtır. 

2-) Kadastro harici alanların sınırlandırma, tespit ve tescilinde güncelleme kadastrosu mevzuatı 

yeterli midir? Eksik kaldığı yönler nelerdir?  

Bu konudaki mevzuat son düzenlemeler ıĢığında yeterli olmakla birlikte ihaleli iĢlerdeki süre 

baskısı sebebiyle olası Geçici 8. Madde kapsamındaki yerlerin tapu kayıt sahiplerine verilmesi 

yerine hazineye tespit edilmesi gibi bir risk mevcuttur. 

3-) Güncelleme kadastrosu sonucu taşınmazların tescilli alanlarında meydana gelen değişim sizce 

yargılamaya konu olur mu?  Bu tür değişimler tazminata yol açar mı? Bu durumda personelden 

rücu eder mi/etmeli mi? Konuya yönelik yargı kararlarına rastladınız mı? Yargının bu noktada 

bakış açısı nedir? 

Yüzölçümündeki hem artıĢlar hem de azalıĢlar yargıda tazminata konu olmaktadır. 

Yüzölçümü azalıĢlarında taĢınmazı satın alanlar, azalıĢlarda da taĢınmazı satan kiĢiler 4721 sayılı 

TMK 1007. Madde kapsamında Hazine aleyhine dava açmakta ve kazanmaktadır. Personele rücu 

konusunda kasıtlı ya da kasta yakın ağır kusurlu personele rücu etmeli ancak bunun dıĢındaki hafif 

kusurlu eylemler çoğunlukla günün ölçme yöntemlerinin yetersizliklerinden kaynaklandığından bu 

personele rücu edilmemelidir. Ayrıca hazine doğrudan personele rücu etmek yerine bu hatalı eylem 
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sonucu sebepsiz zenginleĢenlere karĢı müteselsil sorumluluk bağlamında dava açarak zararını 

gidermelidir. Bu konuda tarafımızca yayımlanan bir makalemizi ekte gönderiyorum. 

 4-) Güncelleme kadastrosu altında idari sınırların sayısallaştırılması ve kesinleştirilmesi mümkün 

müdür? Bu konuda önerileriniz nelerdir? 

Güncel idari sınırlara göre mahalli taksimat güncellemede yapılıyorsa da idari sınırlar 
konusunda yetkili olan içiĢleri bakanlığı (mülki idare amiri olarak valilikler ve kaymakamlıklar) 

çoğunlukla uygulanabilir kesin sınırlar idaremize sunamadıklarından uygulama tam manasıyla 

baĢarıya ulaĢmamaktadır. Bu konuda Genel Müdürlüğümüzce ĠçiĢleri Bakanlığı Ġller Ġdaresi Genel 
Müdürlüğü ile bir protokol yapılarak etkin iĢbirliği sağlanabilir. Yine ĠçiĢleri Bakanlığı Nüfus ve 

VatandaĢlık ĠĢleri Genel Müdürlüğü ile irtibata geçilerek MAKS sistemine bu sınırların ülke 

koordinat sisteminde girilmesi sağlanarak idaremize bu platform üzerinden sunulabilir. 

5-) Mevcut uygulamada ada raporlarının içeriği yeterli midir? Konuya yönelik düşünce ve 

önerileriniz nelerdir? 

Üç boyutlu kadastroya yönelik verilerin güncelleme çalıĢmasında toplanması hayli güç ve 

masraflıdır. Ancak en azından meskun mahallerde kat irtifaklı ve kat mülkiyetli binaların 3D 

sayısal ortamdaki verileri toplanarak Genel Müdürlüğümüzdeki hali hazırda yürütülen 3 boyutlu 

kent modelleri kapsamında geliĢtirilen sisteme girilebilir. 

6-) Güncelleme kadastrosunda taşınmaz değerlemesine yönelik faaliyetler gerçekleştirilebilir mi? 

TaĢınmaz değerleri bu çalıĢmalarda toplanabilir hatta toplanmalıdır da. Ġhale sürecine bu iĢ 

kalemi de dahil edilmeli. Güncelleme projesi alanının tümüne yönelik küme (toplu) değerleme 

yöntemiyle bu değerler elde edilmeli, bu kapsamda Genel Müdürlüğümüz Değerleme Dairesi 

baĢkanlığınca geliĢtirilen yazılım kullanılmalı ve yapılacak yasal düzenleme ile de gerek tapu 

harçlarının gerekse de emlak vergisi değerlerinin bu değerler üzerinden tahsili sağlanmalıdır. 

7-) Mevcut uygulamada ada raporlarının içeriği yeterli midir? Konuya yönelik düşünce ve 

önerileriniz nelerdir? 

Ada raporları uygulamada matbu olarak yazılmakta ve adaadki parsel sınırlarının tümü bu 

belgede değerlendirilmektedir. Oysa ada raporu ada dıĢ sınırlarının nasıl değerlendirildiği izah 

edilmeli, parsel sınır tespitlerine yer verilmemeli (bunlar uygulama tutanağında açıklanmalı) ayrıca 

o adada özellik arz eden spesifik durumlar izah edilmeli (mahkeme kararı, ifrazlar vb.) Bu 

bakımdan mevzuat değiĢtirilmeli, hatta bu belgenin kaldırılması dahi düĢünülmelidir. (Ya da bu 

belgenim içeriği zenginleĢtirilerek uygulama tutanağı düzenlenmesine son verilebilir. Yenileme 

mevzuatında kanaatimizce kadastro tutanağı gibi bir tutanak düzenleme mecburiyeti belli istisnalar 

dıĢında iĢin doğası gereği olmamalıdır.) 

8-) Mevcut uygulamada personel sayısı, niteliği (kamu ve özel sektör açısından) ve iş yapım süresi 

yeterli midir? Bu konuda düşünce ve görüşleriniz nelerdir? 

 Yeterli değildir. Genel Müdürlüğümüzce eğitimler artırılmalıdır. Süre kısıtlaması kiĢilerin 

haklarının muhtel olması sonucu doğurmaktadır. Mülkiyetle gibi temel bir hakka müteallik bir iĢ 

olan güncelleme çalıĢmalarının alel acele yapılmamalı, bu hakkın tecelli etmesini zora 
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sokmaktadır. Bu bakımdan hızlı yapılan her iĢte doğruluk ve mevzuattan (hukuka bağlılıktan) taviz 

verileceğine göre süreler artırılmalıdır. 

9-) Değişebilir sınır ve Çekişmeli sınır tipi kullanımında uygulamada sizce görüş farklılığı var mı? 

Bu konuda bir görüĢ ayrılığı ve tartıĢmaya rastlamadım. 

 

8. MÜLAKAT 

Mülakat Yapılan Kişinin Bilgileri 

Adı Soyadı  ** 

 

Çalıştığı Kurum Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü 

 

Mesleği BaĢmüfettiĢ 

 

Uzmanlık alanı ve 

deneyim 

Gayrimenkul Mevzuatı, Harita Mühendisi ve Hukukçu 

2008 – halen  

 

Mülakat Soruları 

1-) Aşağıda sunulan güncelleme kadastrosuna yönelik taslak SWOT analizi sonuçlarında ek 

yapmak istediğiniz veya katılmadığınız hususlar nelerdir?   

 Önemli hususlara değinilmiĢtir.  

2-) Kadastro harici alanların sınırlandırma, tespit ve tescilinde güncelleme kadastrosu mevzuatı 

yeterli midir? Eksik kaldığı yönler nelerdir?  

Güncelleme çalıĢmalarında kadastro harici alanların tapu siciline tescili iĢlemi hususu ilgili 

yönetmeliğin 15/4. maddesinde düzenlenmiĢtir. Söz konusu yönetmeliğin hukuki dayanağı ise 3402 

sayılı Kadastro Kanunu‟nun Geçici 8‟inci maddesidir. Bu kapsamda, kadastro harici alanlara iliĢkin 

kanunen yapılabilecek olan iĢlemlerin düzenlendiği kanaatindeyim. 

3-) Güncelleme kadastrosu sonucu taşınmazların tescilli alanlarında meydana gelen değişim sizce 

yargılamaya konu olur mu?  Bu tür değişimler tazminata yol açar mı? Bu durumda personelden 

rücu eder mi/etmeli mi? Konuya yönelik yargı kararlarına rastladınız mı? Yargının bu noktada 

bakış açısı nedir? 

Öncelikle konuya mülkiyet odaklı yaklaĢmak gerekmektedir. Mülkiyet, T.C. Anayasasının 

35‟inci maddesinde bir hak olarak düzenlenmiĢtir. Ayrıca Türkiye Cumhuriyetinin taraf olduğu 

uluslararası antlaĢmaların uygulanacağına dair Anayasamızın 90‟ıncı maddesi de bulunmaktadır. 

Söz konusu hüküm gereğince mülkiyet hakkına iliĢkin ibarelerinin bulunduğu uluslararası 

antlaĢmalarının uygulanacağı anlaĢılmaktadır. ġimdi konuya idare ve idarenin gerçekleĢtireceği 

idari iĢlemler yönüyle bakıldığında, 4 no.lu CumhurbaĢkanlığı Kararnamesinin 478 ve 480‟nci 

maddelerinde Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğünün amacının, mülkiyetin tespiti ve yaĢatılması 

olduğu belirtilmiĢtir. Ġlgili madde hükümleri gereğince Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü 
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(personeli) tarafından gerçekleĢtirilecek mülkiyetin tespiti ve sonrasında yapılan iĢlemlerin, tapu 

sicilinin tutulmasına iliĢkin bir idari iĢlem olduğu anlaĢılmaktadır. 

Ayrıca konuya özel hukuk alanından bakıldığında ise kanun koyucu, devletin tapu sicilinin 

tutulmasına yönelik olarak idari iĢlemlerde, devletin kusursuz sorumluluğunun bulunduğunu 

düzenlemiĢtir. 

Kadastro iĢlemlerine yönelik olarak Türk Medeni Kanunu‟nun 1007‟nci maddesi gereğince 

sorumluluğa dair yargı kararları incelendiğinde, 18.11.2009 tarihine kadar idare tarafından 

gerçekleĢtirilen tapulama/kadastro iĢlemleri yönüyle devletin herhangi bir sorumluluğu 

bulunmadığı ancak Yargıtay Hukuk Genel Kurulunun 18.11.2009 tarihli ve E:2009/4-383, 

K:2009/517 sayılı ilamıyla birlikte kadastro iĢlemleriyle tapu iĢlemleri bir bütün oluĢturması 

nedeniyle kadastro iĢlemlerindeki hatalardan dolayı devletin sorumluluğunun bulunduğu yönünde 

karar vermiĢtir. 

Kadastro Müdürlükleri tarafından gerçekleĢtirilen idari iĢlemler (güncelleme/sayısallaĢtırma 

vb.) yönünden değerlendirme yapıldığında, söz konusu iĢlemleri, paftasında (plan) değiĢiklik 

meydana getiren ve getirmeyen iĢlemler olarak incelemek gerekmektedir. 

Paftasında değiĢiklik meydana getiren hatalarda, taĢınmazların sınırlarını gösteren pafta 

(planda) ile zemin kullanım durumu arasında uyuĢmazlık bulunan parsellerdeki sınırlandırma, 

ölçme ve tersimat hatalarının Kadastro Kanununun 41‟inci maddesi veya aynı kanunun 22-a 

maddesi gereğince yapılan çalıĢma ile giderilmesiyle birlikte Tapu Sicil Tüzüğünün 

7/2.maddesinde belirtilen ana sicil unsurları arasında yer alan plan da değiĢiklik meydana 

geldiğinden 4721 sayılı Türk Medeni Kanununun 1007‟nci maddesi gereğince sorumluluk 

doğmaktadır. 

Paftasında değiĢiklik meydana getirmeyen hatalarda ise yani taĢınmazın, zemin kullanım 

durumu ile planı arasında herhangi bir farklılık bulunmayıp hesaplama veya adi yazım hatasından 

kaynaklanan yüzölçüm hatalarının giderilmesine yönelik idarenin bu tür iĢlemlerine istinaden 

açılan tazminat davalarına iliĢkin yargı kararlarında, Devletin herhangi bir sorumluluğunun 

bulunmadığı kararı verilmekteydi. Ancak Türkiye Cumhuriyetinin taraf olduğu Avrupa Ġnsan 

Hakları SözleĢmesi gereğince Avrupa Ġnsan Hakları Mahkemesinin GürtaĢ Yapı Ticaret ve 

Pazarlama A.ġ./Türkiye taraflı, 40896/05 baĢvuru numaralı 07.07.2015 tarihli kararında, planda 

değiĢikliğe sebebiyet vermeyen yüzölçüm hatalarından dolayı Devletin sorumluluğunun bulunduğu 

kararı vermiĢtir. Avrupa Ġnsan Hakları Mahkemesinin ilgili kararı doğrultusunda Türk Hukuk 

Sisteminde görüĢ değiĢikliğine gidilmiĢtir. 

Yukarıda belirtilen hususlar göz önüne alındığında, güncelleme kadastrosu sırasında parselde 

bulunan ölçü, sınırlandırma, tersimat ve hesaplama hatalarının giderilmesine istinaden taĢınmazın 

yüzölçümünde meydana gelecek değiĢiklik sonucunda taĢınmaz maliki tarafından mülkiyet 

hakkının ihlaline neden olan idari iĢlemin iptali ile tazminat davasının söz konusu olabileceği, bu 
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durumun kusursuz sorumluluk ilkesi gereğince tazminata konu olacağı, güncelleme çalıĢmasında 

görev alan personel yönüyle ise eyleminin ilgili hukuk normlarına (Kadastro Kanunu ve Kadastro 

Güncelleme Yönetmeliği vb.) uygun olmaması halinde TMK m.1007/2 gereğince rücu söz konusu 

olacaktır. 

Güncelleme çalıĢmasında görev alacak personelin, hazine zararı doğmaması gibi 

(güncelleme çalıĢması öncesi yüzölçümünü çalıĢmada korumak gibi) eylemde bulunmaması 

gerekmekte olup eyleminin ilgili hukuk normlarına uygun olmasına dikkat etmelidir. Bu durumda 

her ne kadar hazine zararı doğsa da personelinin eyleminin hukuka uygun olduğundan herhangi bir 

sorumluluğu (cezai, mali, disiplinsel) doğmayacaktır. 

 4-) Güncelleme kadastrosu altında idari sınırların sayısallaştırılması ve kesinleştirilmesi mümkün 

müdür? Bu konuda önerileriniz nelerdir? 

Günümüzdeki harita üretim yöntemleri ile üretilen bu verilerin bir standart içerisinde bilgi 

sistemi olarak kullanılması aĢamasına kadar olan iĢlemler değerlendirildiğinde idari sınırların 

sayısal olarak belirlenmesi günümüz koĢullarında bir zorunluluk olarak görülmektedir.  

Ancak idari sınırlara ait verilerin, sayısallaĢtırmaya uygun olmayan bir nitelikte olması ile 

sınırların belirlenmesi ve ihyasıyla görevli yetkili idarenin de bu idari birimlerde bulunan 

vatandaĢların tepki gösterebileceği endiĢesi nedeniyle bu durumun pek mümkün olmadığı 

kanaatindeyim. 

Ġdari sınırların sayısallaĢtırılmasıyla birlikte elde edilecek kazanımların paydaĢlara 

aktarılması ve güncelleme çalıĢmalarında söz konusu iĢlemin yapılabilmesine dair gerekli mevzuat 

düzenlemesinin yapılması halinde idari sınırların sayısallaĢtırılması yapılabilecektir. 

5-) Mevcut uygulamada ada raporlarının içeriği yeterli midir? Konuya yönelik düşünce ve 

önerileriniz nelerdir? 

Ada raporlarında, personelin takdirine bırakılan ve matbu olarak yazılan hususların 

önlenmesi bakımından bir form oluĢturulması, bu formda tapulama/kadastro çalıĢmasının yapım 

yılı, yapım yöntemi ve edinme sebebinin belirtilmesi sonrasında hata bulunan parsellerdeki hatanın 

mahiyetinin ölçü, sınırlandırma, tersimat ve hesaplama olarak ayrılması, bu bölümlemede ilgili 

parsellerde bu kanaate nasıl varıldığına dair değerlendirmenin detaylı olarak belirtilmesi Ģeklinde 

bir ada raporunun düzenlenmesi gerektiği kanaatindeyim. 

 

(Diğer sorular katılımcı tarafından cevaplanmamıĢtır.) 
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9. MÜLAKAT 

Mülakat Yapılan Kişinin Bilgileri 

Adı Soyadı ** 
 

Çalıştığı Kurum Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü 

 

Mesleği Harita Yüksek Mühendisi 
 

Uzmanlık alanı ve 

deneyim 

Kadastro 

Mülakat Soruları 

1-) Aşağıda sunulan güncelleme kadastrosuna yönelik taslak SWOT analizi sonuçlarında ek 

yapmak istediğiniz veya katılmadığınız hususlar nelerdir?   

 Belirtilen hususlara katılıyorum,  güçlü yanlara ek olarak, kadastro çalıĢmalarından sonra 

oluĢan idari sınır değiĢikliklerinin çalıĢmalara yansıtılması olarak da eklenebilir. 

2-) Kadastro harici alanların sınırlandırma, tespit ve tescilinde güncelleme kadastrosu mevzuatı 

yeterli midir? Eksik kaldığı yönler nelerdir?  

ÇalıĢma alanı içerinde tespit dıĢı bırakılan alanlarda 2009/7 syl. Genelge hükümlerine göre 

eski kayıtların incelenmesinde, kayıtlara ulaĢmada zorluklar yaĢanmakta olup, ulaĢılamayan 

kayıtlarda hak sahiplerin mağduriyetine sebep olunmaktadır. 

3-) Güncelleme kadastrosu sonucu taşınmazların tescilli alanlarında meydana gelene değişim sizce 

yargılamaya konu olur mu?  Bu tür değişimler tazminata yol açar mı? Bu durumda personelden 

rücu eder mi/etmeli mi? Konuya yönelik yargı kararlarına rastladınız mı? Yargının bu noktada 

bakış açısı nedir? 
Alan değiĢimleri yargılamaya konu olduğu, yargılama sonucunda M.K. 1007 kapsamında 

tazminata konu olmaktadır. Mevcut yasal durum itibariyle personele rücu olacaktır, ancak kadastro 

yapım yılındaki teknolojik yetersizlikler, kullanılan teknikler gereği rücu edilmemesi gerekmekte 

olduğunu düĢünmekteyim. ġu an tazminat davası açılmamıĢ müdürlük olduğunu düĢünmüyorum. 

Ġç yargı sistemimizle birlikte AĠHM dahil mülkiyet hakkı gereği, mahkumiyet kaçınılmaz 

durumdadır.   

4-) Güncelleme kadastrosu altında idari sınırların sayısallaştırılması ve kesinleştirilmesi mümkün 

müdür? Bu konuda önerileriniz nelerdir? 

Evet mümkün. Güncelleme çalıĢmaları mevcut idari sınırlardaki değiĢikliklere göre 

sonuçlandırılmaktadır. Bu hususa ek olarak ĠçiĢleri Bakanlığınca kadastro güncelleme sonucu 

oluĢturulan sınırlarının idari sınır olduğuna iliĢkin alınacak kararla sınırlar sayısal hale gelebilir. 

5-) Güncelleme kadastrosu altında 3D kadastro uygulamalarına yönelik hangi işlemler 

gerçekleştirebilir? Bu konudaki önerileriniz nelerdir?  

Mimari projeler ile birlikte alt yapı konusunda çalıĢan idarelerin haritaları kullanarak 3D 

kadastronun ilk adımı atılabilir.  
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6-)  Güncelleme kadastrosunda taşınmaz değerlemesine yönelik faaliyetler gerçekleştirilebilir mi? 

Küme (toplu) değerleme yöntemi ile değer belirleme çalıĢmaları yürütülebilir. 

7-) Mevcut uygulamada ada raporlarının içeriği yeterli midir? Konuya yönelik düşünce ve 

önerileriniz nelerdir? 

Mevzuat olarak yeterli ancak uygulamada standart raporlar hazırlanması sebebi ile içerik 

olarak yetersizdir. Raporların mantıksal içeriği göz önünde bulundurulduğunda, güncelleme 

tutanaklarına detaylı yansıtılmasının yeterli olacağı bu durumda da ada raporlarına ihtiyaç 

duyulmayacağı kanaatindeyim. 

8-) Mevcut uygulamada personel sayısı, niteliği (kamu ve özel sektör açısından) ve iş yapım süresi 

yeterli midir? Bu konuda düşünce ve görüşleriniz nelerdir? 

Kesinlikle yetersiz. Güncelleme çalıĢmaları karar süreci birçok parametreyi içerisinde 

barındırmaktadır. Yeri geldiğinde bir parsel için bile karar verme süresi uzayabilmekte olup karar 

vericinin kabiliyeti de iĢin kalitesi ile doğru orantılıdır. Bu kadar kısa zamanda ve yüklenici ve 

kurum personelinin niteliği ve niceliği mutlaka ki projelerde gözden kaçan hususlara neden 

olmaktadır.   

9-) Değişebilir sınır ve Çekişmeli sınır tipi kullanımında uygulamada sizce görüş farklılığı var mı? 

Bence olmaması gerekmektedir. Konu ile ilgili örneklerin uygulayıcıyı yönlendireceği 

kanaatindeyim. 
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Müdürlüğünde ve birimlerinde Kontrol Mühendisi, Birim Amiri ve Müdür Vekili olarak 

görev yaptı. Elazığ Kadastro Müdürlüğünde yenileme ve güncelleme kadastrosu 

Ģantiyelerinde Ģantiye sorumlusu olarak çalıĢtı. 2020 yılında Elazığ Kadastro Müdürlüğüne 
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