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Ozet

Kadastral sistemler, gecmiste, tasinmaz miilkiyetini giivence alti-
na alma, arazi pazarlarimin islerligini saglama, vergilendirme ve
planlamay: destekleme gibi 6nemli misyonlar: gergeklestirmek igin
tesis edilmistir. Bugiin ise bu sistemlerin gelistirilerek kapsaminda
tapu-kadastro, harita, tasinmaz degerlemesi ve arazi bilgi yonetimi
faaliyetlerini barindiran Arazi Idare Sistemlerine doniistiiriilmesi
ve bu yolla siirdiiriilebilir kalkinmanin desteklenmesi hedeflenmek-
tedir. Bu baglamda, ¢alismada, iilkemiz igin tasarlanan ve Tiirki-
ye Arazi Idare Sistemi (TALS) olarak adlandirilan yeni bir arazi
idare sistemi yaklagimi sunulmaktadw. Bu yaklagimda,; Tiirk arazi
mevzuatimin, saghkli arazi politikalart ¢ercevesinde hazirlanacak
bir “Arazi Kanunu” altinda yeniden diizenlenmesi ve arazi idare
sistemi faaliyetlerinin “Arazi Idaresi Miistesarligi” gibi giiclii bir
kurumsal yapilanma altinda organize edilmesi onerilmektedir.

Anahtar Sozciikler

Tapu-Kadastro, Harita Uretimi, Tasinmaz Degerleme, Arazi Bilgi
Yonetimi, Arazi Idaresi.

Abstract
An Approach for Turkish Land Administration System

Cadastral systems have been built to provide security of land te-
nure, and to assist the transparency of land markets, taxation and
planning till recently. Today, the traditional systems are needed to
transform to Land Administration Systems (LAS) of which compo-
nents are land registration, cadastre, mapping, real estate apprai-
sal and land information management in order to assist sustainable
development objectives. In this context, this paper presents a new
land administration system approach for Turkey that is called the
Turkish Land Administration System (TALS). This approach pro-
poses the existing land-related regulations are re-organized in a
new “Land Law” framework built based on the appropriate land
policies, and all LAS activities are carried out under the roof of the
“Undersecreteriat of Turkish Land Administration”.

Key Words

Land registration-Cadastre, Mapping, Real Estate Appraisal, Land
Information Management, Land Administration.

1. Giris

Kadastral sistemler, toplumlarin degisen ve artan ihtiyaglari
paralelinde zaman iginde siirekli bir degisim ve gelisim i¢in-
de olmugstur. Tarihte, tasinmaz miilkiyetini giivence altina
alma, arazi pazarlarinin islerligini saglama, vergilendirmeyi
ve planlamay1 destekleme gibi 6nemli misyonlar iistlenmis
olan bu sistemlerin, bugiin, kapsaminda tapu-kadastro, hari-
ta faaliyetleri, tasinmaz degerlemesi ve arazi bilgi yonetimi
faaliyetleri olacak sekilde gelistirilerek Arazi Idare Sistemle-
rine (AIS) déniistiiriilmesi ve bu yolla siirdiiriilebilir kalkin-
manin desteklenmesi hedeflenmektedir.

Bu baglamda, iilkemizin kadastral sistemine bakildigin-
da, mevcut yapisina Cumhuriyetin ilk yillarinda kavusan
Tapu ve Kadastro Teskilatinin temel gdrevinin miilkiyet ka-
yitlarinin tesis edilmesi oldugu goriilmektedir. Ancak, 6zel-
likle mevcut tapu kayitlari ve kadastro haritalarinin giiniimiiz
ihtiyaclarin1 karsilamada yetersiz kaldigi diisiiniildiigiinde
bu temel gorevin tam anlamiyla yerine getirilebildigini sdy-
lemek giictiir. Hal boyleyken Teskilata zaman iginde; ulusal
jeodezik agn tesisi ve siirdiiriilmesi, biiyiik 6lgekli harita ve
harita bilgilerinin iiretimlerinin izlenmesi ve esgiidiimiiniin
saglanmasi, Tiirkiye Ulusal Cografi Bilgi Sistemi (TUCBS)
Projesinin organizasyonu, mekansal bilgi sistemlerinin alt-
yapisinin olusturulmasi, yabancilarin miilk ediniminin izlen-
mesi vb. bircok yeni sorumluluk yiiklenmeye devam etmis-
tir.

AIS’in diger bilesenleri agisindan da iilkemizdeki durum
cok farkli degildir. Ornegin taginmaz degerlemesi alanin-
da hukuki, kurumsal ve teknik anlamda 6nemli eksiklikler
bulunmaktadir. Farkli seviyelerdeki, hatta bazi durumlarda
ayn1 seviyedeki harita iiretim faaliyetleri arasinda esgiidiim
yeterince saglanamamakta ve tilke genelinde harita veri/bilgi
servisleri etkin bir bigimde isletilememektedir. Farkli kurum-
lar tarafindan iiretilen araziye yonelik bilgilerin organizasyo-
nunu saglayacak ve arazi yonetiminin altyapisini olusturacak
aktif bir arazi bilgi sistemi de mevcut degildir.

2. Tiirkiye’de Arazi Idaresi

Bu boliimde, iilkemizde araziyle ilgili faaliyet yiiriiten ku-
rumlarin idareci ve ¢alisanlariyla yapilan miilakatlardan ve
literatiir aragtirmasindan elde edilen bulgular ¢ergevesinde,
arazi idare sistemimizin mevcut durumu, sorunlari ve ye-
niden yapilandirilma ihtiyact degerlendirilmektedir. Bu de-
gerlendirme, AiS’in bilesenleri olan; tapu-kadastro, harita
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faaliyetleri, tasinmaz degerleme ve arazi bilgi yonetimi alt
basliklarinda sunulmaktadir.

2.1. Tapu-Kadastro

Ulkemizde Cumhuriyet déneminin kadastro calismalarini
diizenleyen ilk kanun, 22.04.1925 tarih ve 658 sayili Kadast-
ro Kanunu’dur. Kanunun birinci maddesinde kadastronun
gorevleri; (i) tasinmazlara ait hukuki islemlerin yapilmasi
ve belgelenmesi, (ii) tasinmazlarin geometrik konumlarinin,
yiliz6lgiimlerinin, mevkilerinin ve geometrik durumlarinin
gosterilmesi ve (iii) taginmaz vergisinin belirlenmesine yara-
yacak defter ve belgelerin diizenlenmesi ve korunmast olarak
ifade edilmistir (ERKAN 1991), (TUDES ve BIYIK 1997),
(HKMO 2003). Yaklasik 10 y1l yiiriirliikte kalan bu diizen-
lemeden sonra 15.12.1934 tarihinde 2613 sayili1 Kadastro ve
Tapu Tahriri Kanunu yiiriirliige koyulmustur. Bu kanunda
ise kadastronun amact; tasinmaz mallarin hukuki ve geomet-
rik durumlarini tesbit etmek ve gostermek olarak tanimlan-
migtir. Boylece, 2613 sayili Kanunla kadastrodan taginmaz
vergilendirmesi, dolayisiyla da taginmaz degerlemesiyle
ilgili gorev alinmigtir. Bunun nedeni yasa gerekgesinde su
sekilde aciklanmigtir: “Avrupa’daki kadastro sistemleri tah-
dit ve tahrir-i emlak, tasinmaz mal deger takdiri ve nirengi
ve poligonlarin tesisi ile bunlara dayali arazi 6l¢liimii olmak
lizere ii¢ temel kisimdan olusmaktadir. Ancak, iilkemizde
taginmazlarin degerlendirilmesi ¢aligmalari, ilgili kanunlar
geregince Maliye Bakanligi Gelirler Genel Midiirliigi ta-
rafindan yiiriitilmektedir. Bu nedenle kadastro ekiplerinin
yeniden deger tespiti ile ugragmalari emek ve ekonomi kay-
bina neden olacagindan kadastroya bu konuda herhangi bir
gorev verilmemistir.” (ERKAN 1991). Dolayisiyla bu tarih-
ten sonra iilkemiz kadastrosu, sadece tasinmaz miilkiyetini
belirleyen, sinirlandiran ve yazim islerini yiiriiten bir yapiya
doniismiistiir.

Bu kapsamda, iilkemizde 480.000 kilometrekarelik alan-
da gergeklestirilmesi planlanan (DPT 2001) ve 1925 yilin-
da baglatilan kadastro ¢aligmalari, 2011 yili bagi itibariyle
%098 oraninda tamamlanmistir (URL-1). Yaklasik 85 yillik
bu siiregte, kadastroda bazi 6nemli doniim noktalar1 dikkati
¢ekmektedir. Bunlardan biri, kirsal alanlardaki kadastro ¢a-
ligmalarinin hizlandirilmasi amaciyla 1950 yilinda yiiriirliige
koyulan 5602 sayili Tapulama Kanunu’dur. Bu kanunla, te-
melde ayn1 amaca hizmet eden kentsel ve kirsal alanlarinda-
ki caligmalar, kadastro ve tapulama olmak iizere birbirinden
kopuk iki ayr1 yapiya doniistliriilmiigtiir. Bu durum, mevcut
3402 sayili Kadastro Kanununun yiiriirliige girdigi 1987 y1-
lina kadar devam etmistir. Bu siiregte iiretilen iilke jeode-
zik agmdan kopuk ve niteliksiz kadastro haritalari, bugiin
Tapu-Kadastro Teskilatinin dniinde en 6nemli sorunlardan
biri olarak durmaktadir. Bu nedenle Tapu ve Kadastro Genel
Midiirligi (TKGM), sorunun ¢dziimii i¢in Modernizasyon
Projesi kapsaminda yaygin bir kadastro yenileme projesi
baslatmis durumdadir.

Miilkiyet kayitlariyla ilgili bir diger sorun veri/bilgilerin
giincellestirilmesinde yasanmaktadir. Bugiin, gerek tapu ka-
yitlar1 gerekse kadastro haritalarinin 6nemli bir bolimii fiili
durumu yansitmamaktadir. Bu durum, kayitlarin sistematik
giincellenmesini saglayacak diizenleme ve sistemlerin tesis

edilememesinin bir sonucudur. Veraset intikal ve cins de-
gisikligi islemlerinin gergeklestirilmemesi, 6zellikle kamu
binalar1 ve yollarda meydana gelen degisikliklerin kadastro
paftalarina yansitilmamasi gibi durumlar sorunun kaynagina
ornek teskil etmektedir.

Tapu ve kadastro lirlinleriyle ilgili bu sorunlar goster-
mektedir ki; TKGM kendisine verilen “taginmaz mallarin
hukuki ve geometrik durumlarimi tesbit etmek ve goster-
mek” gorevini bugiine kadar mevcut yapisi, ¢aligmalarda
uygulanan teknikler, mevzuattaki eksiklikler vb. nedenlerle
tam olarak yerine getirmekte zorlanmistir. Hal boyleyken
Teskilata zaman iginde; ulusal jeodezik agin tesisi ve siirdii-
riilmesi, biiylik 6lgekli harita ve harita bilgilerinin {iretimle-
rinin izlenmesi ve esgiidiimiiniin saglanmasi, Tiirkiye Ulusal
Cografi Bilgi Sistemi (TUCBS) Projesinin organizasyonu,
mekansal bilgi sistemlerinin altyapisinin olusturulmasi, ya-
bancilarin miilk ediniminin izlenmesi gibi bir¢ok yeni so-
rumluluk yiiklenmeye devam etmistir. Uluslararasi alanda
dile getirilen, kadastral sistemlerin siirdiiriilebilir kalkinmay1
destekleyecek sekilde kapsaminin genisletilmesi gerektigi
ifadeleri de goz 6niine alindiginda, TKGM’nin hem mevcut
sorumluluklarin1 daha etkin bir sekilde yerine getirebilmesi
hem de yeni sorumluluklart Gistlenebilmesi i¢in, hukuki, ku-
rumsal ve teknik anlamda yeniden yapilandirilmasi ihtiyaci
ortaya ¢ikmaktadir.

2.2. Harita Faaliyetleri

Ulkemizdeki harita faaliyetleri, kalkinma hizmetlerinde
kullanilmast zorunlu harita ve planlarin tiretiminin sagla-
nabilmesi amaciyla Cumbhuriyetin ilanindan sonra yeniden
yapilandirilmis ve 1925°te bugiinkii adiyla Harita Genel Ko-
mutanligi (HGK) kurulmustur (DOGAN vd. 1995), (DPT
2001), (ONDER 2002). HGK bu tarihten itibaren hem iilke
savunmasi hem de kalkinma amagl kullanilan 1/25.000 ve
daha kiigiik 6lgekli haritalarin liretim sorumlulugunu istlen-
mistir. Ulke kalkinmas1 ve miihendislik hizmetlerinin tasa-
rimi ve projelendirilmesinde temel altlik olarak kullanilan
1/5.000 odlgekli standart topografik haritalarin tiretimi HGK
ve Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii (TKGM) tarafindan
gerceklestirilmektedir (DOGAN vd. 1995), (DPT 2001).
1/5.000°den biiyiik dlgekli haritalar ise ¢ok sayida kurum ta-
rafindan iiretilebilmektedir.

HGK, iilke yiizeyini kapsayan 1/25.000 ve daha kii¢iik
Olgekli haritalarin tiretim ve giincellestirilmesi gibi agir bir
gdrevi mevcut yapisi ve imkanlartyla yerine getirmeye ¢a-
lismaktadir. Ustelik bu haritalarin nesne yénelimli bir yapiya
sahip olmasi istenmektedir. Diger taraftan HGK’da bu kap-
samdaki ¢aligsmalara yeni baglanmistir. Komutanligin tasra
tegkilatinin bulunmadigi, yani sadece merkezi bir yapilan-
maya sahip oldugu gdz 6niine alindiginda, kisa siirede iilke
yiizeyini kapsayacak nesne yonelimli haritalar1 tiretmesi de
kolay goriinmemektedir.

Ulkemizdeki 1/5.000 ve daha biiyiik 6lgekli harita iiretim
faaliyetlerine bakildiginda ise bu alandaki en dnemli dokii-
manin, 15.07.2005 tarih ve 25876 sayili Resmi Gazete’de
yayinlanarak yiiriirliige giren Biiyiik Olgekli Harita ve Ha-
rita Bilgileri Uretim Yonetmeligi (BOHHBUY) oldugu
soylenebilir. Bu yonetmelik, verilerin gerek iiretim gerekse
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degisim standartlarini tanimlamasi agisindan énem tasimak-
tadir. Ayrica, BOHHBUY, iilke kaynaklarmin uygun kullani-
m1 ve tekrarli Giretimin 6nlenmesi amaciyla harita ve harita
bilgilerinin iiretiminin koordinasyon ve izlenmesi gdrevini
TKGM’ye vermistir (URL-2). Bu baglamda TKGM, ISO
19115 standartlart temelinde internet tabanli bir metaveri
portalin1 2008 yilinda ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin
hizmetine sunmustur (URL-3). Ancak, mevcut bilyiik 6lgekli
haritalarin metaverilerinin saglikli bir yapida olmamasi ve/
veya kurumlarin bu harita ve harita bilgilerini kendi 6zel ihti-
yagclart igin liretmis olmalart gibi sebeplerle, portal lizerinden
erigilen haritalarin farkli uygulamalarda kullanimi istenen
seviyede olamamaktadir.

Kiigiik, orta ve biiylik dlgekli harita {iretiminde yasanan
bu sorunlara, farkli seviyelerdeki harita {iretiminde yasanan
tekrarli veri toplama sorunu da eklenebilir. Bu ve benzeri so-
runlarin ¢6zlime kavusturulabilmesi ve iilkemizde etkin bir
sistemin tesis edilebilmesi i¢in, mevcut harita iiretim siste-
mimizin yeniden yapilandirilip biitlinciil bir yapiya kavustu-
rulmasi gerekmektedir.

2.3. Tasinmaz Degerleme

Ulkemizde; emlak vergisi, kamulastirma, devletlestirme,
Ozellestirme, toprak diizenlemeleri, tescile esas iglemler, ir-
tifak hakki tesisi gibi kamusal uygulamalar ile sermaye pi-
yasasi, bankacilik, kredilendirme, sigortacilik vb. 6zel sektor
uygulamalarinda tasinmaz degerlerine ihtiya¢ duyulmaktadir
(YOMRALIOGLU 1997), (ACLAR vd. 2003). Bu ihtiyag,
iilkemizde kurumsallagmis bir degerleme sistemi mevcut ol-
madigindan, genellikle kurumlarin biinyelerinde olusturduk-
lar1 deger takdir komisyonlar1 veya tasinmaz mal degerleme
sirketleri eliyle karsilanmaya calisilmaktadir. Nitekim Ser-
maye Piyasast Kurulu (SPK) mevzuati gergevesinde deger-
leme faaliyeti yiiriitecek veya kamulagtirma davalarinda bi-
lirkisilik yapacak degerlemeciler disindakilerden ¢aligmalari
sirasinda herhangi bir yeterlilik belgesi istenmemektedir.

Degerleme alanindaki yasal diizenlemeler ise temelde ka-
mulagtirma ve vergilendirme ile ilgili yasalarda daginik ve
yetersiz bir yapidadir. Bunlarin disinda, degerleme mevzuati
baglaminda bir de, SPK tarafindan 2001 yilinda yayinlanan
“Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hiz-
meti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarma iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” bulunmak-
tadir. Ancak, bu ve benzeri diizenlemeler, sadece sermaye
piyasasi mevzuati ¢er¢evesinde faaliyet yiirlitecek kisi ve
sirketler tizerinde baglayiciliga sahiptir.

Taginmaz mal degerleme sistemimizin teknik boyutunda
da 6nemli sorunlar yasanmaktadir. Bu sorunlarin baslicalar
arasinda; degerleme ¢aligmalarinin etkin bir sekilde yiiriitiil-
mesini saglayacak standartlarin, veri altyapilariin ve deger
haritalarinin bulunmamasi yer almaktadir. Bu nedenle, calis-
malar standart bir yapida yiiriitilememekte ve bir taginmaza
ait farkl kisi veya kurumlarca yapilan degerleme ¢aligmala-
rinda birbirinden birkag kat farkli deger takdirleri ortaya ¢1-
kabilmektedir. Ayrica, lilkemizde degerleme faaliyeti yiiriiten
kisiler, gerek tasinmaz karakteristikleri gerekse emsal alim-
satim degerleriyle ilgili veritabanlar1t mevcut olmadigindan,
caligmalart sirasinda ihtiyag duyduklari verileri kendileri

toplamak zorunda kalmakta, veri toplama sirasinda da gesitli
zorluklarla karsilasmaktadirlar. Bu durum sadece ¢aligmala-
rin zorlagsmasina neden olmamakta, ayni zamanda tasinmaz
degerleme sonuglarmin niteligine de etki etmektedir.

2.4. Arazi Bilgi Yonetimi

Gerek arazi politikas: gelisimi ve arazi yonetiminde gerekse
0zel veya tiizel kisilerce gergeklestirilen birgok caligmada,
temelde arazi idare sistemi tarafindan iiretilen mekansal bil-
gilere ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu nedenle arazi idare sistem-
lerinin en temel gdrevlerinden biri, ulusal bazda arazi bilgi
altyapilarinin olusturmasini ve siirdiiriilmesini saglamaktir.

Bu baglamda degerlendirilebilecek girisimlerden biri
2000’11 yillarin basinda TKGM tarafindan gergeklestirilmis-
tir. TKGM, trettigi tapu ve kadastro bilgilerini biitiinlesik
bir yapida kullanicilara sunabilmek i¢in Tapu ve Kadastro
Bilgi Sistemi (TAKBIS) projesini baslatmis, ancak, 6zellik-
le projenin tasarim ve pilot proje asamalarinin kisa siirede
ve sorunlar tam ¢dziilmeden gecilmis olmasi gibi nedenlerle
projenin ilerleyen asamalarinda bazi problemlerle karsilasil-
mistir. Bu sorunlara bir de mevcut kadastro altliklarinin ye-
nilenmesi ihtiyac1 eklenince, TAKBIS in 6zellikle kadastro
bileseninin kisa siirede hayata gecirilebilmesi zorlagmistir
(CETE vd. 2010).

Farkli seviyelerdeki harita bilgilerine ait ulusal mekan-
sal bilgi sistemi olusturma calismalarina bakildiginda ise
bu alanda HGK tarafindan tiretilen 1/25.000 ve daha kii¢iik
Olgekli haritalarin nesne yonelimli veritabanlarinin olustu-
rulmaya baslanmasi diginda herhangi bir koordineli ¢alisma
goriinmemektedir. Baz1 belediyelerin Kent Bilgi Sistemleri
kapsaminda olusturduklar veritabanlari ise bu alandaki ferdi
calismalar olarak degerlendirilebilir. Taginmaz mal deger-
lemesi alanindaki mekansal bilgi sistemi ¢aligmalarinda da
durum farkli degildir. Devlet Su Isleri ve Karayollar1 Ge-
nel Midiirliigli gibi yogun kamulastirma yapan kurumlarin
biinyesinde olusturulan yerel ¢alismalar harig, ulusal bazda
tasinmaz degerleme verilerinin yonetildigi bir veritabani bu-
lunmamaktadir.

Sonug olarak, tapu-kadastro, harita iiretimi ve tasinmaz
mal degerlemesi faaliyetlerinin {irlinlerinin etkin olarak yo-
netildigi bir arazi bilgi sisteminin mevcut olmadig1 ve bun-
lara planlama ile diger bazi arazi bilgilerinin de eklenmesi
gerektigi diigiiniildiigiinde, lilkemizde bir arazi bilgi yonetim
sistemi ihtiyaci agik bir sekilde ortaya ¢ikmaktadir. Bu bag-
lamda, TUCBS bir firsat olarak degerlendirilebilir.

3. Avrupa’da Arazi idaresi

Bu boliimde; Almanya, Hollanda, Danimarka ve Isvigre nin
arazi idare sistemleri lizerine gerceklestirilen literatiir aras-
tirmasindan ve bu iilkelerin arazi idare uzmanlartyla yapilan
goriigmelerden elde edilen bulgular 6zetlenmektedir (CETE
2008), (CETE ve YOMRALIOGLU 2009).

3.1. Harita ve Tapu-Kadastro Faaliyetleri

Almanya, Hollanda, Danimarka ve Isvigre’de kadastro ve
harita {iretim faaliyetleri bir veya birka¢ diizenlemeyle sinir-
landirilmistir. Arazi idare mevzuati baglaminda en dikkat ce-
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kici iilke Isvigre’dir. Ulkede, 2008 yilinda yapilan bir diizen-
lemeyle, bu tarihten dnce daginik yapida bulunan kadastro,
harita {iretimi ve cografi bilgi yasalar1 ve Ulusal Topografya
Ofisi (Swisstopo)’nun tabi oldugu yasalar “Cografi Bilgi
Kanunu” ad altinda bir araya getirilmistir. isvigre Medeni
Kanunu’nda 2004 yilinda yapilan degisiklikle daha 6nce ta-
sinmaz bilgilerine ilgisini ispatlayan kisiler erigebilirken, bu
tarihten sonra ti¢iincii kisiler de tasinmazlarin malik ve kisit-
lama bilgilerine erisebilir hale gelmistir. Erisimin bu sekilde
genisletilme sebebi ise “taginmaz bilgilerini sayisal ortamda
stirdiirebilir ve internet ortamindan erisilebilir kilmak™ ola-
rak tanimlanmustir.

Arazi idare sistemleri incelenen iilkelerin tamaminda
kadastro ve harita faaliyetleri ayn1 kurum biinyesinde ger-
ceklestirilmektedir. Bu yapi, Onceleri askeri otoritelerce
gerceklestirilen orta ve kiiciik 6lgekli harita iiretim faaliyet-
lerinin zaman i¢inde yasanan degisimle kadastro idareleri-
ne devredilmesiyle olusturulmustur. ilgili iilkelerdeki tapu
ve kadastro hizmetleri ise Hollanda disindaki ii¢ tilkede iki
farkli bakanlik biinyesinde yiiriitiilmektedir. Bu durum isle-
yiste onemli koordinasyon sorunlarina yol agmasina ragmen,
temelde kurumlarin ellerindeki yetkiyi devretmek istememe-
leri nedeniyle tek catili sisteme gegilememektedir. Ayrica,
Danimarka hari¢ diger ii¢ iilkenin arazi kayit sistemlerinde
noterler de yer almaktadir. Bunlardan Hollanda’da 2005°ten
itibaren noterler hazirlamis olduklart sézlesmeleri tapu ida-
resine elektronik yolla géndermektedir. Ulkede yakin bir
gelecekte noterlerin kayit islemlerini tapu idaresi olmadan
dogrudan elektronik ortamda gerceklestirecegi ve bdylece
tapu ofislerine olan ihtiyacin ortadan kaldirilacagi ifade edil-
mektedir. Kadastro faaliyetlerinde ise Hollanda’da lisanslt
harita ve kadastro biirolart yer almazken, Almanya’da bu
biirolar kadastro ofisleriyle birlikte c¢alisarak kadastronun
teknik boyutunu yiiriitmekte, Danimarka’nin tamaminda ve
Isvigre’nin birgok kantonunda ise yerel kadastro ofisleri gibi
hareket etmektedirler.

flgili iilkelerin tapu-kadastro ve harita sistemlerinde tek-
nik anlamda da baz1 dikkat ¢ekici 6zellikler bulunmaktadir.
Ornegin, bu iilkelerin tamaminda tapu-kadastro verilerinin
biiyiik bir boliimii sayisal ortamdadir, ancak, sayisal kadast-
ro verilerinin niteligi iilkeden iilkeye farklilik gdstermekte-
dir. Almanya’da sayisal kadastro haritalarindaki detaylarin
konum dogrulugu sekiz simifa ayrilmis, Isvigre’de ise bu
haritalarin tamami yasal baglayiciliga sahip olacak sekil-
de tretilmigtir. Diger iki tilkenin sayisal ortamdaki kadast-
ro verilerinde ise Onemli nitelik sorunlari yasanmaktadir.
Tapu ve kadastro verilerinde giincelligi saglama baglamin-
da Almanya’da dikkat ¢ekici iki uygulama bulunmaktadir.
Bunlardan biri, taginmaz malikinin vefatindan itibaren iki y1l
i¢cinde gergeklestirilen veraset intikal iglemlerinden harg alin-
mamasi ve boylece varislerin intikal iglemlerini bu siire igin-
de gergeklestirmelerinin tegvik edilmesidir. Diger uygulama
ise, kadastro haritalar1 lizerindeki detaylarin sistematik giin-
cellenmesini saglamak iizere Alman kadastro ofisleri biinye-
sinde gruplarin olusturulmus olmasidir. Topografik veriler
baglaminda ise, dort tilkede de, gerek orta ve kiigiik dlgekli
topografik/kartografik haritalar, gerekse topografik verita-
banlari olusturulmus ve kullanicilarin hizmetine sunulmus-
tur. Nesne yonelimli ve temel topografik kayitlar niteligi ta-

styan bu veritabanlar1, Almanya, Hollanda ve Danimarka’da
1/10.000, Isvicre’de ise 1/25.000 dlgegindedir.

3.2. Tasinmaz Degerleme Sistemi

Arazi idare sistemleri incelenen iilkelerde taginmaz degerle-
me faaliyetleri bir kanun veya tiiziikkle diizenlenmis, ayrica
bu diizenlemeler degerlemenin ilke ve standartlarini detay-
landiran rehber dokiimanlarla desteklenmistir. Boylece ku-
rumsallagsmis bir gayrimenkul degerleme altyapisi olusturul-
mustur.

Bu iilkelerin taginmaz degerleme sistemlerinin kurumsal
yapilarinda ise farkliliklar bulunmaktadir. Almanya’da de-
gerleme faaliyetleri, sekreterlikleri kadastro idarelerinde yer
alan Degerleme Uzmanlari Komiteleri tarafindan gergekles-
tirilirken, Hollanda’da bu gorev belediyelere verilmistir. Be-
lediyeler degerleme ¢aligmalarini kendileri yiiriitebildikleri
gibi, degerleme sirketlerinden hizmet satin alma yoluyla da
gerceklestirebilmektedir. Ulkede bir de degerleme calisma-
larinin denetimini gergeklestirme ve edinilen bilgi ve de-
neyimlerin diger belediyelerle paylasiimasini saglama gibi
gorevleri yerine getiren ulusal bir Tasinmaz Degerleme Kon-
seyi bulunmaktadir. Danimarka ve Isvicre’de ise degerleme
caligmalar1 vergi idarelerinin sorumluluguna birakilmigtir.

Emsal alim-satim fiyatlar1 ve taginmaz karakteristikle-
ri, tasinmaz degerlemesinde ihtiya¢ duyulan temel veriler-
dir. Ozellikle ¢ok sayida tasinmaz degerinin belirlenmesi
gereken uygulamalarda, bir de otomasyon yazilimlarina
ihtiyag vardir. Nitekim Almanya, Hollanda, Danimarka ve
Isvigre’nin tasnmaz degerleme sistemlerinde teknik anlam-
da, alim-satim fiyatlar1 ve tasinmaz karakteristiklerinin tu-
tuldugu veritabanlar ile kitlesel degerleme yazilimlar1 ortak
nokta olarak gbdze carpmaktadir. Degerleme sonuglarinin
“deger haritalar1” iizerinde gdsterimi ve internet iizerinden
ulasilabilirliginin saglanmasi da yine bu tilkelerin degerleme
sistemlerinin ¢agdas uygulamalarindandir.

3.3. Arazi Bilgi Yonetimi

Inceleme kapsamindaki iilkelerde arazi bilgi y&netiminin
bir pargasi olarak Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi olusturma
caligmalart mevcuttur. Bu ¢aligmalarin ortak 6zelligi, daha
onceden bagimsiz veritabanlari gseklinde olusturulmus olan
tapu ve kadastro verilerinin, uluslararasi standartlar temelin-
de biitiinciil bir yapiya kavusturulmasidir.

Almanya ve Isvigre’nin arazi idare sistemlerinde arazi
bilgisinin biitiinciil yonetimi baglaminda bagka c¢abalar da
bulunmaktadir. Ornegin, Alman Kadastro Bilgi Sistemi, To-
pografik Kartografik Bilgi Sistemi ve Jeodezik Kontrol Nok-
talar1 Bilgi Sistemi ortak bir veri modelinde gelistirilerek,
ulusal konumsal veri altyapisinin temel bilesenleri biitiinciil
bir yapiya kavusturulmustur. Isvigre nin kadastro bilgi siste-
mi ise Kadastro 2014’{in dngdriileriyle uyumlu olarak, her
biri nesne yonelimli yapiya sahip sekiz bilgi katmanindan
olugmaktadir. Topografik detaylar ile jeodezik kontrol nok-
talar1 da sistemin bilesenleri arasindadir. Yani, Isvigre’nin
arazi bilgi sistemlerinde de Almanya’dakine benzer bir bii-
tiinciilliik s6z konusudur.
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4. Arazi Idaresine Uluslararas1 Bakis

Uluslararas1 Haritacilar Federasyonu, Birlesmis Milletler,

Avrupa Birligi ve Diinya Bankasi gibi bazi uluslararasi or-

ganizasyonlar, siirdiiriilebilir kalkinmanin desteklenmesinde

o6nemli rollere sahip olan arazi idare sistemlerinin etkin bir
yapiya kavusturulabilmesine katkida bulunmak amaciyla
zaman zaman bildiri, rapor ve deklarasyonlar yayinlamak-
tadir. Buna gore, ilgili yayinlarda, arazi idare sistemleri ve
saglikli igleyen bir arazi idare sisteminde bulunmasi gereken
temel Ozelliklerle ilgili yer alan ifadelerden bazilari sunlardir

(FIG 1995), (UN 1996), (UNECE 1996), (KAUFMANN ve

STEUDLER 1998), (UN ve FIG 1999), (PCCEU 2003), (EU

2004):

» Kadastral sistemler baglangigta vergilendirme, tasin-
maz miilkiyetini giivence altina alma vb. amaglara hiz-
met etmek igin tesis edilmisken, bugiin siirdiiriilebilir
kalkinmay1 destekleyen Arazi Idare Sistemlerine dogru
genisletilmekte ve bu baglamda birgok iilkede reform ¢a-
lismalart yiiriitiilmektedir.

» Arazi idare mevzuati ve kurumsal yapisi biitiinciil bir ya-
piya sahip olmalidir.

» Arazi ve arazi verilerinin idare ve yonetiminden sorumlu
lider bir ulusal kuruma ihtiyag vardir.

» Ulusal tasinmaz degerleme sistemleri tesis edilerek tagin-

maz pazarlariin seffaflig1 saglanmalidir.

Arazi kaydi ve kadastro ayni ¢at1 altinda olmalidir.

Arazi idaresinde 6zel sektor daha fazla rol almalidir.

Kadastroda kamusal hak ve kisitlamalar kaydi da bulun-

malidir.

» Arazi idare sistemleri kapsaminda {iretilen verileri sunan
Arazi Bilgi Sistemleri, hem arazi politikasi gelisiminde
hem de etkin arazi yonetiminin saglanmasinda biiyiik
Oneme sahiptir.

» Arazi bilgi sistemlerinin olusturulmasi ve siirdiiriilmesi,
arazi nesnesi yaklasimiyla kurumsal ve teknik agidan ko-
laylastirilabilir.

YV V

5. Tiirkiye Arazi Idare Sistemi: TAIS

Buraya kadar ifade edilenlerden de anlagilabilecegi gibi, iil-

kemizde etkin bir arazi idare sistemi bulunmamakta, mevcut

yapidaki kiiciik degisikliklerle sistemin etkin hale getirilmesi

de miimkiin gériinmemektedir. Bu sebeple;

» Arazi kurumlarmin idareci ve ¢alisanlariyla gergeklesti-
rilen miilakatlardan,

» Avrupa tilkelerinin arazi idare sistemlerinden ve

» Uluslararasi organizasyonlarin iyi isleyen bir arazi idare
sisteminin karakteristikleri {izerine yaymlamis olduklar
bildiri, rapor ve deklarasyonlardan

elde edilen bulgular ¢er¢evesinde, iilkemiz igin Tiirkiye Ara-
zi [dare Sistemi (TAIS) olarak adlandirilan yeni bir arazi ida-
re sistemi yaklasimi gelistirilmistir.

TAIS; “yasal diizenlemeler”, “kurumsal yapilanmalar”
ve “teknik organizasyon” olmak {izere {i¢ temel bilesenden
olugsmaktadir. Zaman igindeki gelismelere uyum saglana-
bilmesi ve yasanan sorunlarin ¢dziime kavusturulabilmesi
igin TAIS dinamik bir yapiya sahip olmaldir. Bu, teknik
organizasyonda yasanan bir gelisme veya sorunun oncelikle

kurumsal yapilanmalardaki diizenlemelerle, eger bu sekilde
¢ozililemezse yasal diizenlemelerde yapilacak degisikliklerle
¢oziime kavusturulmasi seklinde gerceklestirilmelidir (Sekil
1). Boylece sistemin ilerleyen siirecte eskimemesi ve etkin
bir sekilde siirdiiriilebilmesi saglanabilecektir.

FOLITIKA

Tiirk Arazi Tdare Sisteml (TAIS)

Yazal Direrderneler
Kurumesal Fapdanmalar
‘ Teknik Crgarizsyen
Vo

Sekil 1: TAIS’in fonksiyonel yapisi ve temel bilesenleri (CETE
2008), (CETE ve YOMRALIOGLU 2009)
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Politikan
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Ulkemizin arazi idare sistemindeki mevcut yasal daginik-
ligin giderilebilmesi, diizenlemelerdeki bosluk ve tekrarla-
rin ortadan kaldirilabilmesi ve boylece etkin bir arazi idare
sistemi altyapisinin olusturulabilmesi icin TAIS cerceve bir
“Arazi Kanunu”na sahip olmalidir. Bu Kanun; miilkiyet,
imar, ¢evre, arazi bilgi yonetimi vb. alanlardaki temel ku-
rallar1 tanimlamali, ancak, bu temel kurallar mutlaka yonet-
melik ve rehber dokiimanlarla detaylandirilarak iilke gene-
lindeki uygulamalarda standart birligi saglanmalidir. Araziye
yonelik faaliyetlerin Anayasasi olarak degerlendirilebilecek
bir Arazi Kanunu, aceleye getirilmeden ve katilime1 bir yak-
lasimla diizenlenmelidir. Ulkemizde bazi alanlarda arazi
politikalarmin saglikli olmadigi, bazi alanlarda da politika
boslugu veya g¢atigsmalarinin yasandigi dikkate alindiginda,
Arazi Kanunu’ndan Once, siirdiriilebilir kalkinma hedefle-
riyle uyumlu ulusal arazi politikalart gelistirilmelidir.

TAIS kapsamindaki faaliyetler; tapu-kadastro, harita
iiretimi, taginmaz degerlemesi ve arazi bilgi yonetimi gibi
kapsamli, ancak, birbiriyle etkilesimli ve biitiinlesik faali-
yetlerdir. Bu tiir yapilarda faaliyetler arasinda esgiidiimiin
etkin bir sekilde tesis edilebilmesi ancak faaliyetlerin lider
bir kurum ¢atisi1 altinda gergeklestirilmesiyle saglanabilmek-
tedir. Bu baglamda, mevcut kurumlar arasinda TAIS’in li-
der kurumu olmaya en yakin aday TKGM’dir. Ancak, Genel
Miidiirliigiin, mevcut yapisiyla kendisine verilmis gorevleri
yerine getirmekte zorlanirken; degerleme, harita faaliyetleri
ve arazi bilgi yonetimi gibi yeni gorev alanlarimin yonetim
sorumlulugunu iistlenmesi uygun goriilmemektedir. Bu bag-
lamda, TAIS’in lider kurumu, kurumsal hiyerarside genel
miidiirligiin iistiinde bir yapiya sahip olan, yeni yapilandiri-
lacak, “Arazi Idaresi Miistesarlig1 (AIM)” gibi bir kurum ol-
malidir. AIM biinyesinde; Harita, Kadastro, Tapu, Arazi Bil-
gi Yonetimi ve Taginmaz Degerlemesi Genel Miidiirliikleri
ile ihtiyaca gore bunlarin tasra teskilatlar1 yapilandirilmalidir
(Sekil 2). Bu sayede her bir faaliyet biitiinciil bir yapida ve
uzmanlar tarafindan gergeklestirilebilecektir.
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Sekil 2: Onerilen Arazi Idaresi Miistesarligi’nin kurumsal yapisi
(CETE 2008), (CETE ve YOMRALIOGLU 2009).

TAIS’in teknik anlamda en dikkat gekici 6zelligi ise Tiirk
Arazi Bilgi Sistemi’nin etkin bir sekilde tesis edilmesi ve
stirdiiriilmesinin altyapisini olusturacak olmasidir. Nitekim
arazi idare sistemlerinin en temel gorevlerinden biri, ara-
zi politikas1 gelisimi ve arazi yonetiminde ihtiya¢ duyulan
veri ve bilgilerin saglanmasidir. Bu baglamda, AIM, arazi
bilgi sistemlerinin temel katmanlart olan kadastro, bina, to-
pografya, jeodezik kontrol noktalari, idari sinirlar, taginmaz
degerleri vb. verilerin biitiinlesik bir yapida olusturup siir-
diiriilmesini saglayacak ve ihtiya¢ duyan kullanicilara yetki-
lendirmelerle sunacaktir (Sekil 3). Bu, Arazi Bilgi Yoénetimi
Genel Miidiirliigii biinyesinde organize edilecek Arazi Bilgi
Sistemi ile saglanabilecektir. Ayrica bu sistem, sadece AIM
tarafindan liretilen temel verilerin degil, ayn1 zamanda ara-
ziye yoOnelik veri lireten diger kurumlarin verilerinin de tek
elden yonetimini saglayacaktir.

&
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Sekil 3: Tiirkiye Arazi Idare Sistemi (TAIS)’in genel isleyisi (CETE
2008), (CETE ve YOMRALIOGLU 2009).

6. Sonug¢

Gecmiste tasinmaz miilkiyetini giivence altina alma, arazi
pazarlarinin islerligini saglama, vergilendirmeyi ve planla-
may1 destekleme gibi misyonlar iistlenmis olan kadastral sis-
temlerin bugiin siirdiiriilebilir kalkinmay1 destekleyen Ara-
zi Idare Sistemlerine déniistiiriilmesi hedeflenmektedir. Bu
baglamda, ¢aligmada ilk olarak, iilkemizin arazi idare siste-
minin etkinligi degerlendirilerek yeniden yapilanma ihtiyaci
vurgulanmigtir. Daha sonra, bazi Avrupa iilkelerinin Arazi
Idare Sistemleri ile uluslararasi organizasyonlarin raporla-

rindan elde edilen bulgular 1s181nda gelistirilen Tiirkiye Arazi
Idare Sistemi (TAIS) yaklagim1 sunulmustur. Yasal diizenle-
meler, kurumsal yapilanmalar ve teknik organizasyon olmak
iizere ii¢ ana bilesenden olusan TAIS’te, cerceve bir “Arazi
Kanunu”na ihtiyag vardir. Kapsaminda tapu-kadastro, harita
faaliyetleri, tasinmaz degerlemesi ve arazi bilgi yonetimi bi-
lesenlerini barindiran sistem, Arazi Idare Miistesarlig1 (AIM)
gibi giiclii bir kurumsal yaptya sahip olmalidir. AIM, sadece
arazi idare sistemi kapsaminda iiretilen verilerin degil, farkli
kurum ve kuruluslarca iiretilen diger mekansal verilerin de
yonetimini saglamali ve bu verileri ihtiya¢ duyan kurumlara
yetkilendirmeler ¢ergevesinde sunmalidir.
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