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Ulkemiz, Arılık ]999 ıarihinde Alrupa Birliği (AB)' ne ada! iilke olarak kabul edilmiş ve bu-
na bağlı olorak do tünı seklörlerinde reform ı,e uııım ç,alışmaları haşlallmıştır. Bu çalışma-
lar, Tapu Kadastro sektöründe de sürdürülmekıediı,,
Bu bildiride, kentsel ı,e ku-sal alan düzenlemelerinden, ı,ergilendirmeye; istatistiklen mühen-
dislik ve yatırım projelerine kadar bir çok ul,gulamanın temelini oluşıuran lapu ve kadastro
bilgilerinden harekeıle, Türk kodastro sisıeminin, AB ü,ıe ülkeleriyle kı_ıaslanması ı,e statü-
§ünün belirlenmesi amaçlanmışır, Bu bağlamda. l5 üye üIkenin kadastro sisıemleri içerik
açı sından Türkiye kadastrosu i l e karşılaştırılmıştı,.
Neticede, Türkiye ve AB ğe ülkelerinin. "kadastro" birimlerinin cevapladığı "kim?" "na-
sıl?" soruları ile "arazi kayıli' biı,imlerinin cevaplodığı "nerede?" "ne kadar?" sorularını
da kapso,ı,acak şekilıle büyük oranda örtüştüğü, detaı bilgilerinde ise hem AB ii;"e ülkeleri-
nin kendi aralarında henı de Türkiye ile bu ülkeler urasındo farklılıklar olduğu ıespit edil-
miştir.

Anahlar Kelimeler: Aıı,ııpa Birliği, tııpu ı,e kaılastro bilgileri. Tiirk kur,lustü,o si5|.mi

ABsTRACT

COMPARING TURKISH CADASTRAL SYSTEM WiTH THE EU MEMBER

COUNTRIES IN POINT OF CONTENT

Turke1, was adopted 4s .ü cqndidate country lo the Europeqn Uniıın in December, 1999 and
ı,lıereb,- in its all se.,lots, reform and adaptation ı,orks u,ere starıed. These *,ıırks have al-
sıı been nwinıaiıed iüı the land re9isıry and cqdosıre sector.
lProİ Dr rıÜ Jeodezi ve Fotogrametri Mühendisliği
2Arş. Goı KTÜ Jeodezi ve Fotogrametri Mühendisliği

79



ln this paper, according to land registr.,- and cadastre informaıion İorming fundamenıal oİa
lot of applicaıions from land re-adjusıment to taİation qnd from sıatistic to enginnering and
investment projectŞ, comparing with ıhe EU member .,7untires and defining the Status oİ
Turkish cadastral system ha,ı,e been aimed. Iıı this conıexl, Turkish cadastre has been com-
pared u,ith cadasıral sl-stems of l5 member counıries in point of contenı.

Consequently, iı has been determined that Turkey and the EU member countries hıve had si-
milarities from mosı aspects including " cadastre" aıısı,ering the quesıions "who?" " hoı,?"
and " land registration" answering the queslions "u,here?" "how much?" and also that the-
re are d,ıfferences both anıong ıhe EU member counn,ies and betw,een Turkey and ıhe EU
nıember countries concerning deıail information

Key Words: European Union,land regiıtr\) and cadasıre inforııaıion, Turkish cadastral sys-
tem.

l. (;IRIŞ

Bilindiği gibi ülkemiz Aral* 1999 tarihinde Avrupa Birliği (AB)'ne aday ülke olarak kabul
edilmiştiı 2|. yiz yia gireıken Türkiye'nin modernleşme sürecinin hızlandğı bu tarihten
itibaren, tiim sektörlerde AB'ye uyum çalışmaları başlaıılmıştu.

Bu süreçte; kentsel ve k_ırsal alan düzenlemeleri, vergilendirme, iStatistik, mühendislik ve ya-
tınm pıojeleri gibi bir çok uygulamanın temelini oluşturan ,4pıı ve kadostro bil1ileriıin do-
layı§üyla taPu kadastro Sektörünün bu uyum sürecinden ne yönde etkileneceği sorusu günde-
me gelmiştiı

Bu sorunun cevabına katkrda bulunmak amacıyla, bu çalışmada, Tüıkiye kadastrosunun içe-
rik açısından Birlik Üıkeıeri kadastıosuyla kryaslamasının yapılarak Avrupa'daki sıatiisünün
belillenmesi amaçlanmrştır.

Mevcut durumda AB; Almanya (DEU), Avusturya (AUT), Belçika (BEL), Birleşik Kra|lık
(CBR), Danimarka (DNK), Finlandiya (FIN), Fransa (FRA), Hollanda (NLD), İr|anda
(IRL), İspaııya (ESP). İsveç (SWE). iıalya (ITA). Lüksembourg (LUX), Portekiz (PRT) ve
Yunanistan (GRC) olmak üzere l5 üye ütkeden ibareniı Bu haliyle Avrupa Bntiği 376.8 mil-
yon toplam nüt'uslu ve 3244.075 km'yüz ölçümtü bir birliktir (Şekil l). Aıcak, l Mayıs
2004 taİüinden iıibarenl Çek cumhuriyeti, EŞıonya. Kıbns, Letonya, Liıvanya, Macaristan,
Malta, Polonya, slovak Cumhuriyeti ve Slovenya üİkelerinin kaırlımıyla, üye sayısl 25'e çı-
kacaktır.

Kadastıonun içeriği yani tapu ve kadastro bilgileri; kadastro çalışmaları sonucunda üretilen
ve birbirinin tamamlayıcrsr olan tapu kütüğü ve kadastro haritasından temin ediliı. Bu bilgi-
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lerin üretimi, Devlet güvencesi alnnda, sistemaıik ve re,sen siildürülmektediı Taşınmaz mal_

ların malikleri, mülkiyet Sınırlafl, üzerterindeki hakların sahipleri gibi sorgu|ıırnalarda esas

alınan yasat betgeteıı bahsedilen taPu kütüğü ve kada§tlo haritalandır,

Literatüre baklldığlnda, farkll ülkelerin kadastroyu falklı şekillerde yorumladığı ve farklı ka_

dasıral sisıemlere süip olduklan 8örülür. Bazı ülkeler "senet kayıt sisıemi"ne süipken ba_

zılan "ıapu kayıt sistemi"ne sahipıir; bazı ülkelel "merkezden yönetilen kadastro"ya sahip-

ken bazllan.,yerel (merkezden uzaklaştınlmış sisteme)" sahipıiı Bazı ülkelerde kadastıo ve

arazi kaydı thrklı kurumlar tarafından sürdürülürken bazılannda ıek çatı altında bil kurum

tarafmdan sürdürülmektedir. kada§tral sislemler arasındaki bahsedilen bu lhrklılıkiaı daha

da artınlabilir. Ancak temel olan şudur ki, tüm sistemleİ iİ§4n_d,?:ilıatlar ilişkisine daya_

lıdır.

Tarih boyunca kadastro çeşitti şekillerde tanlmlanmışnl Ancak burada, kadastlonun kapsa-

mı ite itgili çeşitli çalışmalar yürüten Uluslararası Ölçmeciler BiIliği (FlG)'nin taıumına yer

verilrniştir Bu tanrm ayru zamanda konunun uluslarala§t Perspektirıni göstermekİedif, Fıo'e
göre kadasıro; ara:ideki 1,ararlanmaların 1hoklar, sınırlamalar ve sorunıluluklar1 kaşdını

içeren porsele doyalı ı,e gtikel bir arazi bilgi sistenıiı]ir. Kadqsıro genellikle, !-qrarlannv-
lar. mülki"-eı ya dq lararlanmaların kontrolii ve sıkça parselin d,eğeri |e p.ürselin imarı hak_

kında bilgi içeren kayıtlarla bağldntılı olan ara:i parsellerinin geometik ıanımünı içeı,ir

(Stubkjaer/ Ferland, 200 l, Williamson, 200 l ).
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Insan-arazi itişkisi uzun süre aynı kalmayan dinamik bil yapıya sahiptiı Sürekli gelişmekte
olan insanoğlunun ihıiyaçlannı en iyi derecede kaIşılamak amacıyla, kadastonun içeriği za-
manla değişime uğramıştıı Böylece, mali amaçlı olarak başlayan kadastro çeşitli evıelerden
geçerek modem kadastro olma yolunda ilerlemektedir.

Modem kadastronun gelişiminin anlaşıtması için, kadastronun herhangi bir şeklinin insan-
arazi arasındaki ilişkiyi yönetmede gerekli bir araç olduğu kabul edilmelidiı Aynı zamanda
bu ilişki, yaklaşık hel toplum için dinamiktiı Bu dinamik insan-arazi ilişkisi incelendiğinde,
batı bağlamında 4 ana aşamanrn mevcut olduğu görülür Değişen her aşama için kada§tal
cevap da değişmiştir. Feodal Dönemde. kadastıal cevap mali idi. Arazi pazarlannın gelişimi-
ni barındırmak için yasal gereksinim ve sonraki aşamada planlama ihtiyacı eklendi. Çünkü
özel arazi, II. Dünya Savaşından sonra nadir denecek kadal azaldı. Bugün arazi, çevrasel ve
sosyal düşüncelerle nadir onak kaynak olarak görülür sonuç olarak, kadastro l9?o'li yılla-
nn onalannda gerçekçi olmaya başlayan çok amaçlı kadastro vizyonu ile çok amaçlt rol üst-
lenmiştir (williamson, 200 ı ).

Kadasıroya haııgi görevlerin verileceği, ülkenin siyasi yap[ı, ıarihi ve yasal geçmişine bağ-
lıdır Bir ülke, kadastrosunun konusunu belirlerken, tüm altematifleri gtiz önünde bulundu-
rarak, kendi sosyal, kültüIel ve ekonomik şartlan çevresinde bir sistem oıuşturması gerek-
mektedir. Yere| geIenekler. mevcut kurumsal ve yasal altyapı, her bİ ülke için farklı çözüm-
ler gerektiıecektir (Polman, 200l). Bu bağlamda, ülkelerin kadastrosunda farklıtıklar otma-
Srna rağmen, her ülkenin kadastrosu mevcut temel nitetiklerde önüşmektedü.

Bu çalışmada; birinci aşama olarak Türkiye kadasırosunun içeriği tespiı edilecek, 2. aşama
oiarak Avrupa Birliği ülkelerinin kadastrosunun içeriği tespiı editecek ve son aşama olarak
da bunlann kryaslaması yapılarak Tüıkiye kadastrosunun içerik açısından, AB'ye uyum sü-
recinde modellenmesi gerçekleştirilecektiı.

2. TURKIYE,DE MEVCUT KADASTRONUN İÇERİĞi

ülkemizde yaklaşık 70 yıldır gerçek anlamda kadastro çalışmalan yürütülmektediı 26l-] sa-
yılı yasa ile başlatılan bu ça|ışmalar,766 sayılı yasa ile devam etmiş ve günümüzde ise _]4O2
sayılı Kadastro Kanunu hükümlerine uygun biçimde Tapu ve Kadastro Genet Müdürlüğü
(TKGM ) üalafından 8erçekleştirilmektedir.

Aıcak, arazi kayı çalışmaları osmanlı dönemiıde başlamıştıı Özellikle l534 yılında kanu-
ni Sultan Süleyman zamanında başlalılan ve lOO yıl arahksız süren'.Kuyud-u Hakani (Ha-
kan'|ık Kayıtlan): çok amaçlı kada§tro niıeliği taşımasr açrsından büyük öneme haizdir.

"Kuyud-u Hakani" veya "Kuyud-u Kadime" (eski kayıtlar) adı verilen a-razi kayıt defteıle-
ri, arazi yaıarlanmalan ile ilgili biıgileri kaydeımek için kuilanılmrştır. kaydedilen bitgiler
arasında; köylerin ve çiftliklerin adlan, arazi sahipleriıin ve aile reislerinin adlan. arazinin
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yıllık geliri, arazi srnrflandrrması, Kamu kullanım alarılannın sınrıları, arazideki doğal kay-

naklar, nüfus, iidenen vergi, kullaruş amaçtarıyla mülk mittan şekliıdedir (BıyıJd Yomralı-

oğlu, l994).

ilerleyen yıllaıda gerek osmanlı döneminde gerekse Türkiye Cumhuriyeti döneminde arazi

kayıt çalışmalan sürdürülmüştiir. Ancak sıkça içinde bulunulan savaşlar, ülkenin ekonomik

durumunun iyi olmaması gibi nedenlerle alaz i kayıt çalrşmalannda verim sağlanamamıştu.

Dolayısıyla, gerçek anlamda kadastro çalışmalan l934 tarihli 26l3 sayılı Kadasıro ve Tapu

Tahriri Kanunu ile başlatılmlştıI. l987 yıtına kadar kentsel alanlarda 26l 3 sayllı yasaya uy-

gun biçimde "şehir kadastrosu" çalışmalan yürütülürken, hrsal alanlarda 766 sayılı "Tapu-

lama Kanunu"na göre "arazi kadastrosu (ıapulama)" yapılmüştıı l987 yılında, 3402 sayıh

"Kadastro Kanunu"nun yürürlüğe girmesi ile hem kentsel hem de kırsal alanlann kadastro-

su bu kaıun hukümlerine göre yürütülmeye başlanmıştır.

3402 sayılı kanunun birinci maddesine göre kadastronun amacıi "memlekeıiıı kqdasıııl to_

poğrafik huritasına dayalı olarak taşınmaz mallorın sınırlarıııı arazi ı,e lıariıa üzerinde be_

liıerek hukuki durumlarını tespiı etmek ve bu Sureıle Türk Medeni Kanunu'nun öngijrdüğü

ıapu sicilini kurmak" olarak betirtitmektedil Bu ıanımlamaya göre. kadastronun ana amacl,

ıaşrnmaz mallann slnır ve yüzölçümlerini belirleyerek sahipleri adına Tapu kütiığü,ne tescil

etmek otmakta birlikte kadastro haıitalarına eklenen yükseklik bilgileri sayesiıde, kadastlo_

nun hukuki niteliği ön planda tututarak teknik nitelik de kazandırılmış bulunmaktadır,

kadastonun ürün biıimi olan .,parsel" hakkındaki metinsel bilgiler "Tapu sicili"ni; parselin

konumu ve şeklini gösteren grafıksel bitgiler de "Kadaslro"yu oluşfurmaktadı, Kadastro,

yerel bazda, Tapu ve Kadastro Genel Müdüıtüğü (TKGM)'ne bağlı Kadastro Müdürlükleri

tarafindan. ıapu siciti ise yine aynı Genel Müdürlüğe bağtı Tapu sicit Müdürtükleri tarafin_

dan gerçekleşlidlmekıedir. Birbirinin aynlmaz bir parçası olan "tapu sicili" ve "kadasıro",

taşlnmaz malların mülkiyetini belirleyen temel dokümantaldlr. kada§tro sonrası hukuki iş_

lemler Tapu Sicil Müdürlükleri tarafindan, teknik işlemler ise Kadastlo Müdürlükleri taIa_

flndan gerçekleşİirilmektedil.

kadasıroi taşlnmaz mallann konumunu ve şeklini gösteIen "kadastro paftasl,, sınırlandırma

ve ölçü kokilerinin yer aldığı ada bazında düzenlenmiş "tutanak ve klasörler", yer kontol
noktalannın ..röper krokisi, kanava ve koordinat klasörleri" ile değişikliklerin takip edilrne_

si amacıyla düzenienen "fen klasörleri"nden oluşmaktadır. Tapu sicili ise; "tapu kütüğü",

"kat mülkiyeti küıüğü", "yevmiye defteri", "devre mülk şicili"gibi resmi belgelerden oluşan

ana siciller ile, "mat süipleri sicili", "aziller şicili", "düzelımeler sicili". "kamu orta malla-

n sicili", "tablo mahzen defterleri", "yıuışma defterleri", "idaıi sınırlar kayıt defterleri" gibi

yardımcı sicillerden oluşmaktadıı. Kadastro ve tapu sicilini oluşfuIan tüm dokürnanlar Tab-

lo 1'de gösterilmiştir.

Kadastronun sözlük anlamı] "bİ ülkedeki heı çeşit arazi ve müllderin yeryüzü üzerindeki

heI tüIlü hak ve yükiimlülükleri tespit ederek plana bağlama işi" şeklindedil Buna göre; ta-
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pu sicili, ütke sınırları içinde yer alan ttim taşınmaz mallalla ilgili bilgileri içermelidiı (Bı-
y*/Kaİataş, 2002). Taşınmazın niteliği ne olursa olsun, sahibi kim olursa olsun; bu, kadast-
Ionun, dolayısryla tapu sicilinin konusunu oluşturmalıdıı Bu bağlamda tapu sicilini oluştu-
ran kayıtlaI;

a Ana kayıllar,
ı Destekleyici kaylılar

olarak s ınıflandrn labi l iı

l'iıhlo l. Kadaslfo ve Tapu sicilini oluşıuran dokümanlaI

Tapu kütüğü, kat mülkiyeti küıüğü, kamu ona mdlan sicili, tapu Sicilini oluşturan ana kayı-
lardlr (Tablo 2). Ülkemiz sınırlan içinde yer alan tescile tabi ıüm taşınmaz mallarla ilgili bil-
gileı bu üç kütükte yer almaktadır. Diğer dokümanlar ise, bu kütüklerde yer alan bilgiteri
destekleyici ve ofiste işlerin ıakibini ve diizenini sağlayıcı rolündedir|er.

Ta u Sit,ili
Kadaslfo paftasr
sınulandürma ve ölçü kokileri tlasörü
kontrol ool«alan klasöıü
Fen kla§örleri
Tuianatlaı ve ek]eri

Tapu kütüğü
Kat mülkiyeıi küıüğü
Devre Mülk Sicii
kamu ona matlan sicili
Yevmiye defteri
Mal süipleri sicili
Aziller sicili
Düzeltmeler sicili
Tablo müzen d€fteİi
Yaz§ma defıeri
İdari stnıflaı kay defteri
Resmi belgeler

I?p!ı Kiiıüğü
Aİsa
Arazi
Bina
Orman
ırıifak haklan
Gayİimenkul Miikellefiyetleri
Rehin haklaıı
Devre mülk

Kq t_MjiLki},e t i Kiit ii İii
BağıınsıZ Bölümleİ
Devre Mülk (bağımsız
bölüm için)

Kamu orıa 44!]qı siı.ili
Me ra
Yaylak
Kışlak
oılak
çayır
Haİrnan yerleri
Paz ar ve panayı. ye.leri
Suvat ve eyıek yeri
Baltal,k]aI
Meydanlaı
Yunak yerleri
Namügah
Kam. hizmet binalan.

Tablo 2. TaPu sicilinin Ana Bileşenleri

ıJJ
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Tapu Sicilinde yapılan işlemler; tesciller. şerhler ve beyanlar şeklinde sınıflandınlabilir. Tes-

ciller; Tapu Kanunu. Kat Mülkiyeti Kanunu ve Maden Kanunu gibi çeşitli kanunlara göre

yapıtabiliı Örneğin madenler, maden kanununa göre: Maden İşleri Genel Müdür|üğü tara-

fından "Maden Sicili"ne kaydedilir. Taşınmaz mal niteliğinde olmayan gemiler ve taş!t araç-

lan ise kendi sicillerine kaydediliı

Yaklaşık 70 yıldan beri süIdürütmekte olan ve temel dokümanlar olarak nitelendirilen tapu

kütüğü ve kadastro paftasında (Tabto 3)'de gösterilen bilgilel yer almaktadır.

Tablo 3. Kadastfal sistemi oluşfuran Tapu Kütüğii ve Kadaslro Bileşenlerinin içeriği

3. AVRUPA rinıiĞi ÜyB Üı,KBı,BRiNDE KADASTRONUN
içnniĞi

Günümüzün modem kadastrosunun, l8. ve 19. yüzyıllarda Avrupa'daki Fransız Napolyon

kadastrosu ve onu etkileyen Avusturya_Macaristan monarşisinin başlattığı Maria Theresia

kadastosu ile gelişmiş olduğu literatürde yer almakla biılikte (williamson, 200l ), yukarda

bahsedilen Osmaılı Kadastrosu bunlardan çok eski ve içerik ve kaPsam yönünden daha mü-

kemmel bir kadastro idi. Zira Napolyon kadastrosunun tek amacı vaıdı ve o da "arazi velgı
lendirmesi" idi.

Bu uygulamalaldan antaşıldığına göIe Avrupa ütkelerinde kadasto, önceleri vergi amaçlı

otuşfurulmuşfur. Daha sonra bir çok Avrupa Ü|kesinde kadastro. yasaI arazi kaydına yakın

bir bağlanııyla getişerek vergi amacı üstünlüğünü kaybetmiştiı. Buna rağmen, bugün rnali

fonksiyonun hala baskın olduğu Fransa, İtalya, Porlekiz gibi Güney Avrupa ülkeleri ile ma-

ti fonksiyonun daha az önemli olduğu kuzey Avrupa ülkeleri araslnda büyük farkllIıklar var_

dır (silva/sfubkjaer 200l ).

l8. yüzyılda Fransa'da Napolyon taraftndan başlatılan kadastro çalışmaları hemen akabinde

'lürPıü Kiiijİü:i Kddu|lı-o Paf!

parsel no, mevkisi, semt, mahalle,
köy)
- edinme sebebi
- malik/malikleıin adı ve soyadl, baba ad!
- hudutlan
- taşlnmazln kayll tarihi
- yüzölçümü
- üzerindeki haklar
- pay|l mülkiyet ise hissesi
- üzerindeki mülkiyetin gayri ayni haklaİ
- ta§lnmazm türü

parse]n adresi (cilı Tayl-a no, pafta, adave Ada ve paısel no
pa§el srnrrlan
yer kontrol noktalan, numaıalan
Yapılar
Yollaı
Su yüzeyleıi
Tesviye eğıileri

Şevler
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tüm Avrupa'ya yayllmlştır. Avrupa ülkeleri kadastıo çalışma|annı kısa sürede tamamlamış
ve zamanla içeriklerini genişleterek güncellemişleıdiı l990'lı yıllarda ise gelişen bilgisayaı
teknolojisinden yaıarlanarak sisİemlerini bilgisayar onamına akıarmaya başlamışlardır. Gü-
nümüzde çoğu Avrupa ülkesi bilgisayar destekli sistemlerini tamamlamışken bazllan devam
etmektedir. İçerik açısından ise Üye ülkelerde falklı|ıkIar olmasına rağmen büyük oranda öI-
riişme de sağlanmaktadır. Bu bölümde AB üye ütkelerinin kada§tral sistemleri içerik bakı-
mından teker ıeker incelenmişlir.

Avrupa Birliği'nin ilk kurucu üyelerinden bii oları At nanya'da çoğu Avrupa ülkesinde ol-
duğu gibi kadasıral Sistemi; yerel mahkemeler tarafından Sürdürülen ..arazi kütüğü (Grund-
buch)" ile Kadastro Ofis|eri larafından sürdürülen ..emlak kadastrosu'' oluşturmaktadır.
Arazi kütiiğü; mülkiyet, parselin tarifi, haklar (inifaklar) ve ipotekter şeklindeki tiitümler-
den, teknii kütük olan kadasto ise: kadastral harita, kadastlal kitap ve kadastral şekiller ol-
mak üzele 3 bölümden oluşmaktadır. kadastlal haritalar ıaşınmaz malın geometrisini göste-
rirken, kadastral kiıap m] olaıak boyutunu. gerçek malikini ve diğer özellikleri içermekıediı
kadastral şekil|er ise koordinatları, her ölçü değerini ve kaydedilen diğer verileri içermekte-
dir (Rürup, l998),

Emlak kadastrosu; otomatikIeştirilmiş Mülk Kütüğü (ALB) ile Kadastral haritalann yerini
alan otomatikleşıirilmiş Mülk Haritası (ALK)'lndan ibarettiı Bu iki sistem ise temel arazi
bilgi sistemini tanlmiamaktadır (Hawerk, l995).

1995 yılında Birliğe giren Avuslurlq'dq gelişerı sistem, temel kayram olarak hem Alman
hem de isveç arazi kayıılanyla bcnzerlikler gösteIiı orta Avrupa aıazi kayıt şeklinin bir
özelliği olaıak Avusrurya'da da. arazi kütüğü mahkemeler taraflndan sürdürülürken, kadast-
ral ölçme, Ölçme Depanmanı tarafından sürdürülerek, kadastıal parsel elektronik veri taba-
nına kaydedilir (Rechberger, 1998).

Bir arazi kütüğüi arazi parçasırun, şekli, boyutu ve konumu, arazi mülkiyeti ile birleştirilmiş
haklan, mal sahibi ve bunun tapuyu kazanmadaki yasal temeli (edinme sebebi) ve arazi sa-
hipliği ile birleştiritmiş yükümlülükler hakkındaki bilgileri sağlamaktadlr. Alazi kütüğü,
"ana defter" ve "senet sicili" olarak ikiye aynlır. Arazi küdiğünün en önemli kısmı olan ana
defıere; arazinin yasal durumu kaydedilmekte, ana defterde kaydediIen yasal durumun teme-
lini oluşturan senetler ise, senet kütüğüne kaydedilmektediI (Rechberger. l998).

Altı kurucu üyeden biri olan Belçika'da arazi kaydı ve kadastro çalışmalanna 1807 yılında
başlanmıştı. Amacı mali olan kadastıo ve arazi kaydı çaIışmatarı Matiye Bakanhğına bağlı
Arazi Kaydı ve Kadastro Kurumu (AKRED) tarafından gerçekleştidlir

l973 yılında AB üyesi olan Birleşik Rrallık (IJK)'da genel sınır prensibi söz konusudur. Do-
layısıyla sınırlar ölçülmez ve ttim taşınmazlar büyük ölçekli haritalarda yer alan ıopoğTafik
özelliklere referansla beliniliıieı- Arazi kayıt işlemlerinden sorumlu olan Arazi xayıı iuru-
mu. kadasıral çalışmalarının altlığl olarak Ulusal Harita Yaplm Kurumunun üretmiş olduğu
büyük ölçekli topoğafik haritalaıı kullanmaktadır.

lt6



Bir diğer üye ülke o|aı Danimarka'la Ulusal Ölçme ve Kadasıro Kurumu ( KMS) tarafın-

dan sürdürülen bir kadasıro bilgi sisıemi (web_kadastro) mevcultur. Bu sistem sürekli gün_

cellenen kadastral harita ve kadastro kütüğünü içerir cayrimenkul verilerinin idalesinden

sorumlu olan KMS, kadastral haritalar. eV ve ikamet kütüğü, palsel kütiiğü ve falkh gayri-

menkul veri kütüklerini sürdürmektedir. Danimarka,da arazi ve tapu kaylt işleminde. yerel

mahkemelel, kadastıal ölçümden ise Lisansh arazi ölçmecileri sorumludur_

Üye ülkelerden fiı lanıliya, ıla,fapıı Kütüğü t 943,te, kadastlo çal|şmalan ise l 895,ıe başla_

mıştu. Birbiriyle yakln bağlantlda sürdürüten bu çalrşmalardan; kadastronun sorumluluğu;

Ulusal Arazi Ötçme Kurumu (NLS),na ait iken, arazi ve tapu kaydının sorumluluğu Yerel

Mükemelere aitıiı Firılandiya,da. gelişen ıeknolojiye parale[ olarak. l990,1ı yıllann başın_

da kadastro bilgi sisteminin (JAKO) oluşfurulmasına başlanılmış ve l998 yılında büyük bir

biilümü tamamlanmıştıı Halen geliştirilmektedir.

Avrupa kadastlosunun temelini oluştulan Napolyon kadastfosu bir diğeı kurucu üye Ulke

olan Fransa'da başlamlştır. Başlangıçla tamamen mali amaçh olan Fransa kadastrosundan

ileıteyen yıllarda taşınmazlann varhğını belgeleme ve sınır anlaşmazlıklarını çözme bağla-

mında da yarallanılmüştır.

Üye ülkelerden bir d iğei olan Hollanıta,dd, kadastlo Ve arazi kaydı tek çan altılda KadrıSt_

ro ye Resnıi ka.ınlar kurumu ıaraflndan sürdürülmektedir. senet kaylt sisteminin uygulan_

dlğı Hollanda,da, diğer ütkelerden farktı olaıak gayri rnenkul aılayışı sadece ıaşınmaz mal_

tan kapsamayıp gemi ve hava taşrtlarını da kapsamaktadıı

Bu sistemde; her mülk. kadastral harita üzerinde bağımsız bir parsel numarası ve genel sı-

nırlan ite gösterilir. Taşlnmaz malrn sahibiıe işe, bir tapu sertifilasınn yerine kadastro taIa_

flndan damgalanan kaylılı devir senedinin bir kopyası verilir Hollanda,da tüm alazi: senet_

lerin aışivi (Iesmi kayıtlar), parsele dayalı mütkiyet kayıtlan (kadastal kayltlar) ve indeks

harita (kadastal harita) olmak üzele 3 bilgi topluluğunu içeren arazi kay( sistemi alttnda

toPlanlr (Zevenbergen, 1998).

Bir diğer AB üyesi o|uı irlanılı,da mütk işlemlerini kaydehek için, hem seneı hem de ta_

pu kayıt sistemi mevcuttur. İngiltere'de olduğu gibi İilanda'da da genel sınır prensibi uygu-

ianmakıadır. yani sınırlar ö|çülmemekte ve tüm ıaşınmaz mallaf büyük ölçekli haritalarda

yeı alan topoğrafik özelliklere referansla belirtilmektedir

senet kaytt sisteminde; §enetIer ve orijinal ismi memorial olan hahrlatıcl belgeler senet Ka-

yıt ofisinde üIetilerek sürdürülmekıedir. Hatırlahcı belgelerde; senedin ıarihi, senette yel

alan kişilerin işimleri ve ıanlmlan, tanıkların isimleri ve tanımlan ve etkilenen aıazinin ta_

nrmlanması bilgi!eri yer almakradır ve bu belgelel düzenlenme saatine göre dosyalanır, Se-

net, işlemin tarihi, zamanı ve hat[latıcı betgenin yer aldığı dosya referansını içerir ve onay-

lanarak ilgilisine veriliı kısaca senetler kütüğü, haıırlatıcl belgelerin dosyalandığı bir kütük_

tüL Bu sistemde kaylt isteğe bağtıdlr ve senede yasalhk sağlamaz (Hogan, l998),
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Burada hel mülkiyet bir folio'ya kaydedilir ve numaralandırılır Her bir folio 3 kısma bölü-
nüİ. Kıslm l'de kayıtlı taşınmazı tanımlar yani mülkün yüzölçümü, bulunduğu yer (ilçe ya-
da nıahalle) ilgili ıaşınmiuın üzerinde bulunduğu hariıanın plan referans numaıasını ve ilgi-
li irtifak haklıırını içerir. kısım 2'de maliki ve malikin yararlanma şeklini gösıerir kısim
3'de ise Tapuyu cıkileyen ipotek, irtifik gibi yükleri tanlmlar (Hogan, l998).

Bir diğer AB üyesi olan lspanya'da kadastro çalışmaları Kadastro Genei Müdürlüğü tarafın-
dan, arazi kaydı ise Arazi Kayıt Kurumu talafından geıçekleştirilmektcdiı ispanya.da ka-
dastronun temelini mali amaç oluşıurmaktadır. Diğer üye ülkelere göre daha az gelişmiş ka-
dasıroya sahip olan ispanya'da, taştnmaz malla ilgili bilgilerin bilgisayaı ortamına akıanl-
ması çalışmaları SüIdürüImektedir.

üye ülkelerden bir diğeri olan İ§veç're, tüm araziler gayrimenkul bidmlerine blünmüştüı ve
bu birimler hakkındaki bi|gi gayrimcnkul küıüğü ve arazi kütiiğüne kaydedilmiştiı cayri-
menkul küıüğü, gayri menkulIerle ilgili temel kütüktü Ye Ulusal Arazi Ölçüm Kurumu (The
National Land suwey- NLs) danışmanlığında yerel kadastro ofisleri tarafindan sürdürülür.
Arazi kütüğü ise ulusal Mahkemeler idaresinin danışmanlığı altında Bölge Mahkemeleri-
nin bir bölümü olan Arazi Kaytt ot]sleri taraflndan süIdürülmektedir (Lantmateriat, 2002).

İsveç'te l970'li yıllarda, Ulusal Ölçme Kuıumu (NLS)'nun sorumluluğunda başlayan Aıazi
Veri Bankası Sistemi (LDBS) lgg-51e ıüm ülkeyi kapsamıştır. LDBS ile birlikte oluşturulan
ve işlctilen birkaç yakın ilişkili veri tabanı da mevcutfuı Bunlarl bina ki.itüğü, maliktel kü-
tüğü. ipotek senet kürtiğü, §ahş fiyatlarl ve ev kredisi teminatlart veri tabaıılarıdır. Ayrıca
LDBs. şirket ipotekleri küıüğü ve şirketler ve demekler kütiiğü gibi dtş veri tabanıanyla da
bağlantılıdır LDBS sadece meıinsel bilgi içermekıediı Ancak şu anda LDBS ile yakın bağ-
lannlı ulusal otomatik kadastal indeks haİita oluşturulmaya başlanmıştır (Lantmateriat,
2o02r.

Yine lrlanda'da uygulanmakta olan taPu kaylı Sistemi ise yerel mahkcmelerde yer alan Tapu
sicil ofisleri tarafından gerçekleştirilmektedir. Tapu sicil ofisleri taraindan taşınmazrn mül-
kiyeıi kaydediliı Kayıt kesindir ve Devlet taıal'ından garanti editir_ Tapu Sicil Ofisinde; mü|-
kiyeı kütüğü. kira vasıtasıyla yalarlanma kiitüğü ve ipotekler. bahkçı|ık hakkı gibi diğer ya-
rarlanma tiirlerini içelen kütük olmak üZere 3 tür kütük mevcuttur (Hogan. l991l).

AB'nin bir diğer üye ülkesi olan iraıra'da tüm ülkeyi kapsayan homojen geometrik kadası-
ro l956 yıllnda tamamlamlşhr. Bu üIkede arazi kadastrosu ve bina kadastrosu olmak üzere
iki kadastro çalışması yürütülmektedir. Arazi kadasırosu; tüm tanm alanlanıı ve üzerlerin-
deki yapılan, verimsiz arıziyi ve rüm kamu yollannı ve sularını kapsaıken, bina kadastıosu
(NcEu) kırsal binalar hariç ülke sınırları içindeki tüm binaların kaydını kapsamaktadır
(Lun, l998). Tüm parseIler orijinalde arazi kadastrosunun bir bö|ümüdür. Paısel üzerinde bi-
na inşa edilir edilmez, bu parseI Bina Kadastrosuna aktanlır

iralya'da cla kadastro; mali ve idari konular için önemli olan tanırnlayıcı tıiilüm ile grafik bö-
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lümden oluşmaktadf. Tanlmıayıcl kilümün bilgisayar onamına aktartımasına l969 yllında
başlanmış ve tüm İtalya için t987 yllında tamamlanmıştıı Grafik tiilümün bilgisayar orta-

mlna aktanlması ise l988 yıIlnda Pregeo sisteminin başlatılmasıyla gerçekleşti. (Lun, l998).

l986 yılında Birliğe g\ren Porlekiz'de kadasıral ölçme. Fransa Napo|yon modeIinin etkisi a]-

tında l927'de başladı. l990'h yıllara kadar, arazi mülkiyet kadaŞtrosu ülkenin §adece güney

yansında, kırsal mülkiyet için yapılıyordu ve kadastro. mali araç olarak görülüyordu. l995
yılında yapılan değişiklikle. kadastronun kent mülkiyetini de kapsamı altına alma ve velgı
nin haricinde tarklı kullanımlara hizmet eımek amacıyla çok amaçlı kadastroya dönüşme ka-

rarı a]ınmıştır ve uygulamaya başlanmlştır (Silva, 2000).

Portekiz'de. laşlnmaz mal mülkiyeti ile ilgili olarak parsele dayalı _j farkll envanter mevcut-

tur. Bunlar; kadastro. mali sicil ve yasal arazi sicilidiı Bu envanterleı farklı kurumlar tara-

f'ından gerçekleşıirilmektediı Kadastro hern sözel hem de kanoğrafik bilgiye sahipken, ya-

sal arazi sicili, sadece sözcl bi|giye sahiptir Mali siçil ise sözel bilgiye sahiptir ancak mev-

cut kada§tral bilgiyi de kullanmaktadır (Silva. 2000). Portekiz'de arazi sicili ile kadastro ara-

sında bir link mevcut değildiı

l9ti l yılında AB'ye .dye olan Yunanislan'da, 1994 yılınakadar şenet kayıt sistemi uygulan-

maktaydı. Bu ıarihten itibaren, Utusal Haritalama ve Kadastro Organizasyonu (HEMCo =

Thc Hellenic Mapping and Cadastral organization), Ktimatologia S. A şirketinin yardımıy-

la tapu kaylt si§temini oluşturmaya başlamıştr. senet kayüı sistemi yerini tapu kay( sistemi-

ne bırakırken. bu süIeçte Yunanistan'da. orman kadasııosu, zeytin ağaçlan kadasırosu ve

üZüm bağl kadastrosu gibi iizel kadastro çalışmalan yapllmlştır (Aristotle University, 2000).

Yunanisıan kadastrosunun amaçlarına hizmeı etmek için oluşturulan v€ri ıabanlan: topoğra-

fik temel harita, kadasıral haritalar, arazi mülkiyeti ve meta veri hakkında bilgi içerir. Ka-
dastral hariıalar, topoğrafik detaylarla bağlantılı olarak her bir arazi parsel sınırının doğru

konumunu tanımtaI. Kada§tral indeksler; kadaslral arazi parsel kimlikleri, arazi parseli/mül-

kiyet adresi. arazi parsel yüzötçümü, arazi sahibinin kişiset veriteri, arazideki yararlanmalar

hakkındaki verileri. müşterek alanlarla ilgili mülkiyeı verilerini (bir apartman bloğundaki

daiıelerin sahipleri) ve arazi parselinin kullanımı hakkındaki verileıi içerir (Aristotle UniveT-

sity,2000).

4. TüRKiYE vE AB üYE üı,rBı-BniNiN KARşILAşTIRILMASI

Kadastronun içeriğinin belirlenmesindc; ülkelerin sosyo - ekonomik yapısı, tarihi ve tekno-

lojik alt yaptsl önemIi rol oynamaktadıı Dolaylsıyla. ülkelerin kadastrolan, temcl öZellikler-
de örtüşmesine rağmen, ülkenin mevcuı yapısı ve kadastral boyuna benimsemiş olduklan te-

mel amaçtan dolayl bazı farkllllklar göstermektedir.

Bir kadasıral sislem; arazi kaydı ve kadastro bileşenlerinden oluşmaktadır. "Aıazi kaydı" ta-

şınmazın hukuki §tatüsünü belirleıken "kadasıro" taşınmazrn şeklini. konumunu ve büyük-
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lüğünü belillel Bu bağlamda, tüm AB üye ütkelerinin kadastloları örtüşmektedir Tabto 4.ıe
kadastro sonucunda kaydedilen bilgiIere göre AB üye ülkeleri ve TüIkiye kIyaslanmrştr.

Bu tabloya göre; kadastronun temelini oluşturan parselin (taşınmaz mal birimi) şekli, konu-
mu ve büyüklüğü, maliki tanımlayıcı bilgi, ıaşınmaz mal üzerindeki sınırlamalar ve haklar-
la ilgili bilginin tiim AB üye ülketerinde mevcut olduğu görütüı Ancak parsel hakkındaki ni-
telik bilgileri yani parsel tanm arazisi ise yetişen ürünlel, parseI üzerindeki aıkeolojik kalın-
hlar, toPrak srnrflandırma vb. bitgiler bazı ülkelerde mevcut iken bazılarında yoktur. Türki-
ye'de i§e, arkeotojik kalıntılar gibi bazı detaylal mevZuatta kadastro çalrşmaları sıİasında öl-
çülrnesi gereken detaylar arasında yer almasına rağmen iıiliyatıa bu yapılmamaktadıı. Bazı
detaylar i§e hem mevzuatta hem de fiiliyatta bulunmamaktadır.

Malikin adı ve soyadı bilgisinin yanı sıra ülkelerin tümünde malikin kimlik numaıası mev-
cutfuI. Türkiye'de ise kişiyi teşhis amacı için baba adt kaydedilmektediİ. Ma]i amacın etkin
olduğu lspanya'da ise, malikin adı, soyadı ve kimlik num.[asının yaru sıra, malikin vergi
kimlik numarası ve taşınmazrn değerini etkileyebiIecek olan; yetişen ürüıılel, eğer yapı ise
yapım yılı ve kalitesi. arazi değeri. yapım değeri ve kadastıal değer (Pazar değeri) de kayde-
ditmekıedir

Yine tüm ülkelerde, bir taşınmaz malı diğerinden ayıran ve kayırlarda temel birim otarak ka-
bul edilen parsel numarası (bazr sislemlerde kadasıro kodu oIarak ifade ediliyoı) mevcuttuı
Ancak parsel numarası her ülkede aynı şekilde te§piı editmemektedir. Ömeğin İspanya gibi
bazı ülkelerde 1iarselin coğrafi koordinatlarından tespiı edilirken Finlandiya'da adİ numara-
sr parsel numaıasrnın bir tiilümünü oluşturmakıadıı Türkiye'de ise ada bazında l'den baş-
layarak numaralandınlmaktadıI

AB üye ülkelerinin büyük çoğunluğu ve Türkiye'de tapu kay( sisteminin kullanılmasrndan
dolayı ıaşınmaz süibine tapu senedi verilmekıediı Hotlanda <la ise senet kayıt sistemi kul-
laruldığından dolayı tapu senedi yerine kayıtlı senedin kopyası verilmektedir.

AB üye ülkeleriıin çoğunda binalar ve diğer yapılar kadastroda kaydedilmesi gereken mül-
kiyeıe düil iken, Finlandiya'da değildiı Fir andiya'da binalar ve diğer yapılaı kişiler kütü_
ğü ile onaklaşa yürütülen bina ve konut kütüğüne kaydedilir. Bu külüğün statüsü ist istatis-
tikliı. Italya'da ise, ıarım arazilerindeki binalar haıiç diğer ıüm bina ve yapı|ar bina kadasl
roŞu altında kaydedilmekıedii

Türkiye'de mevcut olan "mal sahipleri §iciü" ne b€nzeı şekilde Almanya ve Finlandiya'da
"kişisel defterler" mevcuttur ve malikin tüm paIselleri aynı sayfada kaydedilmektediİ.

Birleşü Krallık ve İrlanda hariç, Türkiye ve AB üye ütkelerinin tümünde paısel köşe nokta-
lan belirlenerek ölçülmekıedir. Biteşik KIatb-k ve İrlanda'da ise ıaşınmaz mallar topoğafik
özelliklere referansla beliılenmektedir.
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Tablo 4. AB'ye üye ülkeler ve Türkiye kadastrosunun içerik açlsından klyaslanma-sl

(Tablo, AB ür-e ülkelerinin kadasırodan sorumlu kurumlarına ?önderilen bilqi formları sonuçlarına
göre düzenlenmiştir. Lüksemburg' dan cevap qelmemıştil.)
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yük olanda paraleldiı Ancak yukarda beli*ilen bazı eksikliklerin giderilmesi, uyum sürecin-
de hızla gelişmekte olan ülkemizin, AB'ye üye olsun yada olmasın yapılan reform ve geliş-
melerle arazi yönetimi alanında Avrupa'nın en iyileri arasında yer almasını sağlayacaktu.
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5. soNUÇ

Avrupa Birliği'ne adaylü statüsü; Türkiye'nin yavaşça ilerleyen modernleşme ve reform sü-

recini hlzlandırmışıır. Bu Süreçte, insan haktanndan çiftçinin ve buna bağlı olarak tanm sek-

töriinün desıeklenmesine kadar bir çok alanda uyum ve reform çalışmalan başlatılmışhr. Bu
getişme sürecinde, tüm mühendisliİ ve yatırım projeleriıin temelini oluştulan tapu kadastro

sektörü de yerini almıştu. Bu çatışmada, Türkiye taPu ve kadastro çalışmalannın, içerik açı-

sından AB üye ülketeriyle kıyaslanalak, Avrupa^daki statü§üniin belirlenmesi amaçlanmışır.

Bitindiği gibi Tütk Medeni Kanunu. İsviçre Medeni Kanunu esas alınarak düzenlenmişrir

Dolayısıyla Avrupa ülkeleriyle gerek mülkiyet anlayışı gerekse arazi kaydı ve kadastro ko-

nulannda büyük oranda paralellik sağlanmaktadır. Ancak Türkiye kadastrosunda, çağa ayak

uydurma ve AB ülkeleriyle aynl plattbrmda haIeket etme bağlamında bazı düzenlemelerin

yapılması yararlı olacakrır.

İdeal kaılastro, ülke sınulan içinde sahibi kim olurşa olsun. kullanımı ne şekilde olursa ol-

sun tüm taşınmaz mallann geometrik durumunu ve bu taşınmaz mallar üzerindeki her türlü

hak ve sınırlamalan belirleı. Dolayısıyla, meıa, yaylak, kışlak gibi kamu onak kullanım

alarrlan. ormanlar, Devletin hüküm Ye tasarrufu altlnda bulunan kayıt dışl alanlar da TKGM
larafından yürütülen genel kadastro kaPsamında olmalıdır.

Diğer yandan, Türkiye'de yaklaş ı 2 yı|dır TC kinılik ııınıarası uygulamasına geçilmiştiı

Dolayı§ıyla kadastro kayıtlaıında kimlik teşhisinde ayıncı nitelik bilgisi olarak yer alan öa-

bc odı bilgisi yerine TC kinılik nunıarasının kullanılmaşı. gelecekıe oluşturulacak olan nü-

fus bilgi sistemi ve diğer bilgi sistemleriyle bağlanıı kurulmasınr kolaylaştıracaknı Aynca,

AB üye ülkelerindeki kayıtlara da paralellik sağIanacakııı

Bir diğer husus özellikle tanm arazileri için toprak sınıflandırması yapılalak. aıazinin doğru

ve verimli bir şekilde kullanımınr sağlarnakıır. Dolayü§ıyla toprak §ınıflandırması bitgisinin

de kütüğe eklenmesi yararlı olacaktır. Yine tanmsal araziIerde yetiştirilen ürünler tesPit edi-

Ierek kaylı altına alınması. rekolte tahminini sağlayacak ve geıektiği kadar ürün üretilmesi-

ne sebep olacaktır. Ayrıca yeni beklenlileri karşılamak için kadastronun veri içeriği genişle-

ıilmelidir. Yani imar, çevre koruma alanlan, ıarihi kalrntılar vb. gibi arazi kullanımını kapsa-

yan verilerde kadastroya dahil edilmelidiı

Kadastro kaımanı, alazi bilgi sisıemlerinin ve diğer bitgi sistemlerinin temel katmanını oluş-

turmakıadıı Kadastronun içeriğinin geniştetilmesinde yani parsel hakİrnda yukarda bahse-

diten detay bilgilerinin eklenmesiıde, önemli olan nokta tüm bilgilerin Kadastlo kurumu ta-

rat'ından toplanması değil, ilgili kırumlann kendi amaçlan için topladıklan bilgileri, kadast-

ro parsel belirleyicilerini yani parsel numaralannı ve aynı jeodezik referans sisıemini kulla-

narak, TKGM bünyesiıde oluşturulacak olan arazi kayıt sisıemine aklarmasıdır.

Sonuç olarak; içerik bakımından Türkiye kadastrosu AB üye ütkelerinin kadastlosuna. bü-
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