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Tiirkiye Icin Bir Arazi idare Sistemi Yaklasimi'

Mehmet CETE?2, Tahsin YOMRALIOGLU?

Ozet

Arazi, etkin yonetilmesi gereken toplumsal kit bir kaynaktir. Etkin
vonetim i¢in dncelikle saghkli politikalara, bu politikalarin gelis-
tirilebilmesi i¢in de nitelikli arazi bilgilerine ihtiyag vardir. Bu ne-
denle, temel arazi bilgilerinin iiretildigi Arazi Idare Sistemlerinin
zaman iginde etkinlik degerlendirmesinden gegirilmesi ve ihtiyag
halinde yeniden yapilandirilmast gerekmektedir. Bu makalede, ilk
olarak, Tiirk arazi yonetiminin etkinligi iizerine gerceklestirilmis
olan arastirmamin bulgulart aktariimakta, daha sonra da ara-
zi Idare sistemleri incelenen bazi Avrupa iilkelerinden elde elden
deneyimler ve uluslararasi kuruluslarin arazi idaresi alaminda ya-
yinlamis olduklart raporlar siginda, Tiirkive icin bir arazi Idare
sistemi yaklasimi onerilmektedir.
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Abstract
An Approach for Turkish Land Administration System

Land is a scarce resource that has to be managed with sus-
tainable development goals. Appropriate land policies are
required for such a land management, and they have only
been developed in presence of qualified land information.
Therefore, effectiveness of land administration systems by
which basic land information is produced should be evalu-
ated in the course of time, and they should be reengineered in
case of need. In this context, this paper gives, firstly, the find-
ings of the research carried out on effectiveness of Turkish
land management. Then, it presents an approach for Turkish
land administration system based on the experiences gained

from the research carried out in some European countries’

land administration systems and the publications of the in-
ternational organizations.

Key Words
Land Management, Land Administration, Land Information System,
Land Registry-Cadastre

1. Giris

Toprak, tarihin farkli devirlerinde insanoglu icin farkli an-
lamlar ifade etmistir. Yerlesik hayatin baslangicindan 1970°li
yillara kadar gecen siirecte sirastyla zenginlik, alinip satila-
bilen bir mal ve kit bir kaynagi temsil eden arazi, bu tarih-
ten itibaren, artan niifus ve yetersiz gida iiretimiyle birlikte,
etkin yonetilmesi gereken “toplumsal” kit bir kaynak olarak
goriilmeye baslanmistir (DALE ve MCLAUGHLIN 1988,

LARSSON 1991, UNECE 1996, FAO 1998, WILLIAMSON
ve TING 2001, ENEMARK 2005). Etkin yonetim i¢in 6nce-
likle saglikli arazi politikalarina, bu politikalarin gelistirile-
bilmesi i¢in de nitelikli arazi bilgilerine ihtiya¢ vardir (Sekil
1). Bu baglamda, nitelikli arazi bilgileri, etkin yonetimin
onceligini olusturmaktadir. Diger taraftan, araziye yonelik
sahiplik, deger ve kullanim gibi temel bilgilerin iiretildigi
yap1 olan Arazi idare Sistemleri (AIS); kiiresel egilimler,
teknoloji ve benzeri etkenler nedeniyle dinamik bir yapiya
sahiptir. Bu nedenle iilkelerin AIS’ini zaman i¢inde etkinlik
degerlendirmesinden gegirmeleri ve ihtiya¢ halinde yeniden
yapilandirmalari gerekmektedir.
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Sekil 1: Arazi bilgisi, politikasi, yonetimi, idaresi ve kullanimi
arasindaki iligski (UN ve FIG 1999)
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Bu c¢alismada, ilk olarak, Tiirk arazi yonetiminin etkinligi
tizerine gergeklestirilmis olan arastirmanin bulgular1 akta-
rilmakta, daha sonra da, bazi1 Avrupa iilkelerinin arazi idare
sistemleri ile uluslararasi kuruluslarin arazi idaresi alaninda
yayimlamis olduklari raporlardan hareketle, ilkemiz igin yeni
bir Arazi Idare Sistemi yaklasimi 6nerilmektedir.

2. Tiirkiye’de Arazi Yonetimi

Bu boliimde, Tiirk arazi yonetiminin mevcut yapisi iizerine
gergeklestirilmis olan aragtirmanin temel bulgulari 6zetlen-
mektedir.

2.1. Arazi Yonetimine Iliskin Yasal Cerceve

Arazi politikalariin hayata gegirilmesi, ilgili alanda olus-
turulan yasal diizenlemelerle saglanmaktadir. Bu baglamda
yasal ¢ergeve, yani mevzuat, arazi politikalarinin etkinligi,
dolayisiyla da arazi yonetim ve idare sistemlerinin uygunlu-
gu hakkinda 6nemli ipuglari igermektedir.

Ulkemizde, basta Anayasa ve Medeni Kanun’da olmak
tizere, farkli kanun, kanun hiikmiinde kararname (KHK),
tiiziik, yonetmelik, yonerge ve genelgelerde araziyle ilgi-
li diizenlemeler bulunmaktadir. Bunlardan kanun, KHK ve
tiiziikkler “kural koyucu”; yonetmelik, yonerge ve genelgeler
ise ilgili mevzuatin uygulanmasina “yol gosterici” diizenle-
melerdir. Bu baglamda, arastirmanin kapsami, “kural koyu-
cu” mevzuat ile sinirlandirilmistir. “Degisiklik kanunlari”

! Bu ¢alisma, Karadeniz Teknik Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii biinyesinde, Harita Yiik. Miih. Mehmet CETE tarafindan Prof. Dr. Tahsin YOMRA-
LIOGLU danigsmanhginda gerceklestirilen “Tiirkiye i¢in Bir Arazi idare Sistemi Yaklagimi” baghkli doktora tezinin 6zeti niteligindedir.

2 Yrd. Dog. Dr., Erciyes Universitesi, Miihendislik Fakiiltesi, Harita Miihendisligi Boliimii, 38039, Kayseri

3 Prof. Dr., Karadeniz Teknik Universitesi, Miihendislik Fakiiltesi, Harita Miihendisligi Boliimii, 61080, Trabzon
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yiiriirliige girdikleri tarihten itibaren iliskili olduklari yasa-
larin maddeleri haline geldiklerinden, ayr1 diizenlemeler ola-
rak degerlendirilmemislerdir.

Bu 6ngoriiler ¢ergevesinde yiiriitillen arastirmada, tilke-
mizde araziyle dogrudan ilgili 88 adet yasa, KHK ve tiizi-
giin bulundugu tespit edilmistir. Ancak, araziyle ilgili dolayl
hiikiimler i¢ceren mevzuat ve araziye yonelik faaliyet yiirliten
kurumlarin yetki ve sorumluluklarini belirleyen kurulus ya-
salar1 bu sayiya dahil degildir. Bunlarin da dikkate alinmast
halinde diizenleme sayis1 300i bulmaktadir.

2.2. Tiirkiye’de Arazi Faaliyeti Yiiriiten Kurumlar

Arazi yonetimine iligkin mevzuatin uygulamaya aktarilmast,
ilgili alanda faaliyet yiirliten kurumlar tarafindan gergekles-
tirilmektedir. Bu nedenle, arazi yonetimi ve idaresinin etkin-
ligi, bu alanda hazirlanmis mevzuat kadar, kurum yapilanma-
smin etkinligine de baghdir.

Bu baglamda, iilkemizde araziyle ilgili faaliyet yiiriiten
kurumlar, “e-Tirkiye nin bilesenlerinden biri olan “Devlet
Teskilat Veritaban1”ndan ve kurumlara araziyle ilgili faali-

Cizelge 1: Kurumlar ve arazi faaliyetleri matrisi (CETE 2008)

yetlerde yetki ve sorumluluk veren yasalardan yararlanilarak
belirlenmistir. Buna gore ililkemizde araziye yonelik faaliyet
yiriiten 55 kurum bulunmaktadir. Bagbakanlik ve 9 farkl
bakanligin altinda, merkez teskilatlart genellikle genel mii-
diirliikler seklinde yapilandirilmis olan bu kurumlarin biiyiik
bir bélimiiniin tasra teskilatt bolge ve il miidiirliiklerinden
olusmaktadir.

Arazi faaliyeti yiiriiten kurumlar belirlendikten sonra, il-
gili kurumlarm gorev, yetki ve sorumluluklarmin tanimlan-
dig1 kurulus yasalar ile arazi yonetimine iligkin mevzuattan
yararlanilarak, araziyle ilgili yiiriitiilen faaliyetler ve hangi
faaliyetlerin hangi kurumlarca yiiriitiildiigl tespit edilmistir.
Daha sonra, araziyle ilgili faaliyetlerin yiiriitiildiigi kurumsal
yapinin etkinligine biitiinciil bir bakis saglayabilmek ama-
ciyla, Cizelge 1’de goriilen “Kurumlar ve Arazi Faaliyetleri
Matrisi” olusturulmustur. Ortaya ¢ikan matriste, lilkemizde
ayni nitelikli faaliyetlerin birgok farkli kurum tarafindan
gergeklestirildigi acik bir sekilde goriilmektedir. Sadece ii¢
faaliyet alaninda tek bir kurumun sorumlulugu bulunurken,
diger faaliyetleri yiiriiten kurum sayis1 2 ile 21 arasinda de-
gismektedir.
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2.3. Tiirk Arazi Yonetiminin Etkinligi

Tiirk arazi yonetiminin mevcut yasal ve kurumsal yapisi
lizerine gerceklestirilen arastirmadan sonra, araziye yonelik
faaliyet yiriiten kurumlarin idareci ve ¢alisanlarinin arazi
yonetim sistemimizle ilgili diisincelerinin alinmast amaciyla
miilakat ¢alismast yapilmistir. Bu ¢ergevede; (1) kurumlarin
araziyle ilgili yiirtittiikleri faaliyetlerin, (2) diger kurumlarla
koordinasyon seviyelerinin, (3) uygulamada yasadiklari so-
runlarin, (4) kurum idareci ve ¢alisanlarinin sorunlarla ilgili
varsa ¢0ziim onerilerinin, (5) Tiirk arazi yonetiminin hukuki
ve kurumsal yapisiyla ve (6) iilkemiz arazi politikasiyla ilgili
diisincelerinin sorgulandigi bir yapilandirilmig miilakat for-
mu hazirlanmigtir. Daha sonra araziyle ilgili faaliyet yiiriiten
28 farkli kurumun il, bolge ve genel midiirliiklerinde toplam
63 miilakat gergeklestirilmistir. Bu miilakatlarin bulgular
asagida alt bagliklar halinde 6zetlenmektedir.

2.3.1. Kurumlar Arasi Koordinasyon

Araziye yonelik ayni veya benzer nitelikli faaliyetlerin bir-
den fazla kurum tarafindan gergeklestirilebildigi iilkemizde,
gerek tekrarli ¢alismalarin dnlenmesi, gerekse edinilmis de-
neyimlerin paylasilmast baglaminda kurumlar arasi koor-
dinasyon biiyiikk 6nem tasimaktadir. Diger taraftan, araziye
yonelik faaliyet yiiriiten kurumlarin idareci ve ¢alisanlarina
gore, iilkemizde kurumlar arasinda etkin isleyen bir koordi-
nasyon bulunmamaktadir. Miilakat gergeklestirilen 28 farkli
kurumdan 23’tinde koordinasyon kurum calisanlarmim iyi
niyetleriyle kismen siirdiiriilmeye ¢alisilirken, bu kurumlarin
sadece 5’inde etkin koordinasyon saglanmaya calisilmakta-
dir (Sekil 2).

KURUMLAR ARASI KOORDINASYON

Tam
%18

Sekil 2: Ulkemizde araziyle ilgili faaliyet yiiriiten kurumlar arasin-
daki koordinasyon diizeyi

Miilakatlar sirasinda koordinasyonla ilgili baska bulgulara
da erisilmistir. Ornegin, miilakat yapilan kisilerin neredeyse
tamamina yakini, araziyle ilgili faaliyetlerde yasanan koordi-
nasyon sorununu orneklendirirken, harita yapimi ve tasinmaz
degerlemesi alaninda yasanan karmasadan s6z etmislerdir.
Nitekim Cizelge 1°de de goriildiigii gibi, bu faaliyet alan-
lar1 en ¢ok kurumun sdz sahibi oldugu alanlardir. Bir diger
ifadeyle, koordinasyon sorununun en bariz oldugu alanlarin,
¢ok sayida kurumun yetkiye sahip oldugu alanlar oldugu
goriilmektedir. Benzer sekilde, en etkin koordinasyonun da,
ilgili faaliyetten tek bir kurumun (Harita Genel Komutanlig1

ve Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii gibi) sorumlu oldugu
alanlarda isletildigi goriilmektedir.

Miilakatlar sirasinda elde edilen bir diger bulgu ise iil-
kemizde sadece kurumlar arasinda degil, kurum i¢i koordi-
nasyonda bile sorunlarin yasanabildigidir. Bu sorunun kay-
nagini da yine, ayni kurum biinyesinde birden fazla birimin
benzer faaliyetleri yiirlitmesi olusturmaktadir. Bir kurumun
farkli birimleri tarafindan farkli projeler kapsaminda iireti-
len halihazir ve kamulastirma haritalarmin farkli koordinat
sistemlerinde olmalar1 sebebiyle bir arada degerlendirileme-
mesi veya yine bir birimde yapilan bir ¢alismadan diger bir
birimin haberdar olmamasi, bu baglamda yasanan sorunlara
ornek teskil etmektedir.

2.3.2. Arazi Faaliyetlerinde Karsilasilan Sorunlar

Miilakatlar sirasinda, araziyle ilgili faaliyetler sirasinda (var-
sa) karsilasilan hukuki, kurumsal ve teknik sorunlar da so-
rulmustur. Hukuki anlamda ifade edilen sorunlar su sekilde
Ozetlenebilir:

e Mevzuat son derece pargali bir yapiya sahiptir.

e Bazi faaliyet alanlarinda (tasinmaz degerlemesi, cog-
rafi bilginin kullanim ve miilkiyeti, vb) yasal diizenle-
meler bulunmamaktadir.

e Yasal diizenleme bulunan bazi alanlarda ise,
(Kadastroda sistematik giincellemeyi ve taginmazla-
rim cins degisikliklerinin yapilmasini zorunlu kilan
veya veraset intikal iglemlerinin zamaninda yapilma-
sin1 tesvik eden hiikiimler gibi) ilave hiikiimlere ihti-
yag vardir.

e Belli bir faaliyet alaninda (arazi toplulastirmasi gibi)
farkli mevzuatta farkli diizenlemelerin bulunmasi, uy-
gulamalarda karmasikliga yol agmaktadir.

Arazi faaliyetlerinin gergeklestirilmesi sirasinda karsila-

silan kurumsal sorunlardan baslicalari ise sunlardir:

e Norm kadro uygulamasinin mevcut olmadigi kurum-
larda, personel dagiliminda genellikle dengesizlikler
yasanmaktadir.

e Ulkemizin en koklii kurumlarndan biri olan ve
o6nemli bir misyonu yerine getirmeye ¢alisan Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirligii’niin kurumsal kimligi,
hak ettigi seviyeye yiikseltilememistir.

e Tasmmmaz degerlemesi ¢alismalarini ulusal bazda dii-
zenleyen sorumlu bir kurum bulunmamaktadir.

e Harita {ireten veya kullanan kurumlarda yeterli sayi-
da, hatta bazilarinda hig¢ harita miihendisi bulunma-
maktadir. Bu sebeple kurumlar, hem kendi biinyele-
rinde haritacilikla ilgili ytirtttiikleri ¢alismalarda hem
de farkli kurumlarin haritaya dayali taleplerine cevap
vermede yetersiz kalmaktadirlar. Baz1 kurumlar, bu
sorunu farkl disiplinlerdeki teknik elemanlarini hari-
tacilik alaninda egiterek asmaya ¢aligmaktadirlar.

e Kurum calisanlarinin teknoloji ve diger alanlarda ya-
sanan geligsmelere ayak uydurabilmesi ve nitelikli hiz-
met sunumunu gergeklestirebilmesi i¢in gerekli olan
hizmet ici egitim programlart bir¢ok kurumda yeteri
Ol¢iide uygulanamamaktadir.

Araziye yonelik faaliyetlerin gerceklestirilmesi sirasinda

karsilasilan temel teknik sorunlar ise sunlardir:
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e Ulkemizdeki kadastro haritalarmin biiyiik bir boliimii,
giiniimiiz ihtiyaclarina cevap vermekten son derece
uzak bir yapidadir.

e Tapu sicilindeki baz1 bilgilerde giincel olmama ve
yanlis yazim sorunlart bulunmaktadir.

e Idari simirlarin, koordinat yerine cihetlendirmeyle (ta-
sinmazin dogu, bati, gliney, kuzey yonlerindeki kom-
sulart ile) tanimlanmis olmasi, kadastro dahil birgok
uygulamada problemlere neden olmaktadir.

e Farkli projelerde ihtiya¢ duyulan cografi bilgi sis-
temleri cergevesinde iiretilmis temel sayisal haritalar
mevcut olmadigi gibi, bu haritalarin olusturulmast
i¢in yiiriitiilen ¢alismalar da son derece sinirlt bir dii-
zeydedir.

e Bugiine kadar farkli kurumlar tarafindan tretilmis
olan biiyiik 6l¢ekli haritalar homojen bir yapiya sahip
degildir. Ustelik bu haritalara ait saglikli metaveriler
de 6nemli 6l¢iide bulunmamaktadir. Dolayistyla ilgili
haritalarin farkli kurum ve kuruluslar tarafindan kul-
lanilabilirligi de azalmaktadir.

e Sayilart her gecen giin artan kentsel teknik altyapi
tesislerine ait haritalar belediyelerin biiyiik bir bolii-
miinde bulunmamaktadir.

e Veri icretlendirilmesiyle ilgili ulusal bazda kayda
deger calismalarin bulunmamasi, veri paylasimi me-
kanizmalarinin isletilmesini de olumsuz yonde etki-
lemektedir.

e Vergilendirme, kamulastirma, devletlestirme vb faa-
liyetlerde ihtiyag duyulan tasinmaz degerleri, genel-
likle kurumlarin olusturdugu deger tespit komisyon-
lar1 tarafindan belirlenmektedir. Ancak, lilkemizde bu
alanda yiiriitiilen ¢aligmalarin etkinligini saglayacak
sagliklt veri altyapisi, standartlar, deger haritalari
veya objektif kriterler bulunmamaktadir. Ustelik de-
gerlemeyi yapan komisyon liyelerinin ¢gogu, bu alanda
egitim almis kisiler degildir.

Araziye yonelik faaliyetler baglaminda ifade edilen bu
hukuki, kurumsal ve teknik sorunlara genel olarak bakildi-
ginda, sorunlarin tapu, kadastro, harita yapimi ve tasinmaz
degerlemesi alanlarinda, yani arazi idaresinde yogunlastig
goriilmektedir.

2.3.3. Arazi Yasalaryla Ilgili Degerlendirmeler

Miilakatlar sirasinda yaniti aranan sorulardan bir digeri de,
iilkemizdeki arazi faaliyetlerini diizenleyen mevcut yasal ya-
pimin etkinlik diizeyi olmustur. Bu baglamda, yapilan 63 mii-
lakatin tamaminda “Tiirk arazi yasalarinda bir belirsizlik ve
dagmikligin oldugu” ifade edilmistir. Ayrica, miilakata kati-
lan kisilerin konuyla ilgili yaptiklar1 degerlendirmeler, birkag
nokta etrafinda kiimelenmektedir. Buna gore ilk vurgulanan
husus, tilkemizdeki arazi yasalarinin biitiinciil bir yapida ol-
madig1, zaman iginde ortaya ¢ikan ihtiyaglarin kargilanmasi
veya sorunlara ¢6ziim iiretilmesi amactyla kisa vadeli olarak
hazirlandigi, bunun da birbirinden kopuk, tekrar ve ¢eligkileri
olan parcali bir yasal yapiy1 ortaya ¢ikardigidir. Bu nedenle,
mevcut arazi yasalariin gézden gegirilerek sadelestirilmesi,
tekrar ve ¢eliskilerin giderilmesi ve biitiinciil bir yapida yeni-
den diizenlenmesi gerekmektedir.

Miilakatlar sirasinda Tiirk arazi yasalartyla ilgili sik¢a
ifade edilen bir diger husus ise, yasalarin ¢ok kisa siirelerde,
dolayistyla da katilimciliktan uzak bir yapida hazirlandigidir.
Bunun en 6nemli sebeplerinden biri, giindeme gelen bir soru-
nun, acil bir yasal diizenlemeyle ¢dziime kavusturulmaya ¢a-
lisilmasidir. Ancak, arazi faaliyeti yiirliten kurumlarin idareci
ve calisanlarina gore bu yaklasim, sorunlart ¢6zmek yerine,
yenilerine zemin hazirlamaktadir.

Arazi faaliyeti ylriiten kurumlarda gergeklestirilen mii-
lakatlar sirasinda, muhataplara, arazi yasalarmin bir biitiin
olarak ele alinip, tek bir “Arazi Kanunu” g¢atisi altinda top-
lanmasmin uygun bir yaklagim olup olmayacag ile ilgili
diisiinceleri de sorulmustur. 63 goriismenin famaminda, bu
tiir bir yasal diizenlemenin gerekli oldugu ifade edilmistir.
Arazi uzmanlari bu ifadelerinin gerekgelerini ise su sekilde
siralamiglardir:

e Mevcut yasal yapidaki daginikligin, tekrarlarm ve ge-

liskilerin giderilebilmesi,

e Araziyle ilgili diizenlemelerin, uzun vadeli politikalar
cergevesinde, sade, etkin, anlagilir ve biitiinciil bir ya-
pida olusturulabilmesi,

e Araziye yonelik uygulamalarda, ilgili yasal mevzua-
tin agik bir gekilde bilinebilmesi ve bu baglamda fark-
It kurumlarca yiritiilecek caligmalarda standart bir
yapinin olusturulabilmesi,

e Uygulama niteligini kaybetmis diizenlemelerin yasa-
lardan ayiklanabilmesi,

e Tasinmaz degerlemesi gibi yasal diizenleme boslugu
bulunan alanlardaki eksikliklerin giderilebilmesi,

e Yasal sorunlara yol agan hiikiimlerin gdzden gegirile-
rek mahkemelerin yiiklerinin azaltilmasi ve

e Zaman icinde yapilan degisikliklerle 6ziinii ve biitiin-
liigiinti kaybetmis yasalarin yeniden diizenlenebilme-
si

icin mevcut yasalarin gbzden gecirilerek, “Arazi Kanunu”
seklinde yeniden yapilandirilmasi gerekmektedir. Ancak,
diger biitiin yasalar gibi, “Arazi Kanunu”nun da, mutlaka
saglikli ve uzun vadeli politikalar temelinde, katilimer bir
yaklagimla ve zamana yayilarak olusturulmasi gerekmekte-
dir. Ayrica, “Arazi Kanunu” sade bir igerige sahip olacagin-
dan, hem yasal diizenlemelerin standart bir yapida uygulana-
bilmesi, hem de yiiriitiiciilerin uygulamalar sirasinda sikinti
yasamamasl i¢in, her bir faaliyet alanina ait yonetmeliklerin
olusturulmasina ihtiyag¢ vardir.

2.3.4. Kurumsal Yapiyla ilgili Degerlendirmeler

Miilakat kapsaminda, mevcut arazi yonetimi kurumsal ya-
pisinin  yeniden yapilandirilmasma gereksinim duyulup
duyulmadigi da irdelenmistir. Bu baglamda, 63 miilakatin
tamaminda katilimeilar fikirlerini “7iirk arazi yénetimi ku-
rumsal yapist yeniden yapilandirilmalidir” seklinde beyan
etmisler, ancak, hemen ardindan da bu yapilanmanin kisa bir
siirecte degil, adim adim, uzun erimli ve planlt bir bi¢imde
gerceklestirilmesi gerektigine vurgu yapmuislardir. Yeniden
yapilanma ihtiyacinin gerekgeleri baglaminda ifade edilenler
de birbiriyle 6nemli 6l¢iide ortiismektedir. Buna gore, tilke-
mizdeki mevcut arazi yonetimi kurumsal yapist biitiinciil bir
yapiya sahip degildir. Kurumlar zaman iginde ortaya ¢ikan
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ihtiyaglar cercevesinde eklemeler seklinde yapilandirildigin-
dan, kurumsal yapida pargalilik sorunu yasanmaktadir. Bu
da, o6zellikle farkli kurumlar tarafindan ayni kapsamda yii-
riitiilen arazi faaliyetlerinde bindirme ve bosluklart berabe-
rinde getirmektedir. Ayrica, zaman i¢inde artan ihtiyaglar ve
ozellikle teknolojik gelismeler paralelinde degisen is siiregle-
ri de, onlarca yil 6nce olusturulmus olan kurumsal yapilarin
yeniden diizenlenmesini gerektirmektedir. Etkin bir yeniden
yapilanma i¢in Oncelikle mevcut arazi faaliyetlerinin belir-
lenmesi, daha sonra da bu faaliyetler temelinde yasal ve ku-
rumsal diizenlemelerin etkin bir yapida sekillendirilmesi ge-
rekmektedir. Bazi temel arazi alanlarindaki kurumsal boliin-
misliigiin giderilmesine ve bu kurumlarin tek bir ¢ati altinda
toplanmasina ihtiya¢ vardir. Bunlarin yaninda, harita yapima,
taginmaz degerlemesi vb alanlarda yasanan kurumsal bogluk
ve sorunlarin da yeniden yapilanma siirecinde giderilmesi
gerekmektedir.

2.3.5. Lider Kurum fhtiyaci

Miilakat yapilan kisilere, araziyle ilgili faaliyet alanlarinda
lider kurum yapilanmalarinin olusturulmasina ihtiyag¢ olup
olmadig1 yoniindeki diislinceleri de sorulmustur. Sadece 2
miilakatta bu tiir bir yaklagima olumlu bakilmazken, 61 mii-
lakatta lider kurum yapilanmalarinin mutlaka hayata gegiril-
mesi gerektigi vurgulanmistir (Sekil 3).

Lider kurum yapilanmasina ihtiyag var mi?

® Evet(61)
® Hayir (2)

Sekil 3: Arazi faaliyetleri i¢in lider kurum ihtiyaci

Olumlu gortis belirtenlerin gerekceleri genellikle birkag nok-
tada birlesmektedir. Buna gore, temel arazi faaliyeti alanla-
rinda lider kurum yapilanmalariin olusturulmasiyla;

e Ayn faaliyetlerin farkli kurumlar tarafindan yiiriitiil-
mesinin neden oldugu karmasa ortadan kaldirilabile-
cek,

e Her bir faaliyet uzman kurum tarafindan gergekles-
tirilecek,

e Faaliyetlerle ilgili muhatap kurumlar belli olacagin-
dan koordinasyon ve is verimi artacak,

e Uygulama farkliliklar1 giderilerek faaliyetlerde stan-
dart bir yap1 saglanmis olacak ve

e Arazi bilgi sistemlerinin tesisi i¢in gerekli olan ku-
rumsallasmanin altyapis1 hazirlanmis olacaktir.

Lider kurum yapilanmasina olumlu bakmayan iki arazi
kurumu calisanina gore ise boylesi bir yapilanma yerine ihti-
ya¢ duyan kurumlarin hizmet alimiyla ¢alismalarini gergek-
lestirmesi daha uygun olacaktir. Lider kurum yaklasiminda
faaliyetlerin yiiriitiilmesi sirasinda farkli kurumlara bagl ka-
linacagindan ¢alismalar aksayabilecektir.

2.3.6. Arazi Politikasiyla flgili Degerlendirmeler

Arazi faaliyeti yiliriten kurumlarin idareci ve calisanlarina,
Tiirk arazi politikasinin etkinlik diizeyiyle ilgili goriisleri de
sorulmustur. Miilakata katilan 63 kisinin tamami, ilkemizde
hem kentsel hem de kirsal alanlar i¢in saglikli arazi politika-
larimin bulunmadigini ifade etmistir. Bu tespitlerini destek-
lemek icin de; kentlesme, tarim, orman, arazi kullanimi vb
alanlarda yasanan birgok sorunu dile getirmislerdir.

2.3.7. Genel Degerlendirme

Gerek literatiir aragtirmasi, gerekse araziye yonelik faaliyet
ylrliten kurumlarin idareci ve calisanlariyla yapilan bire-
bir goriismelerden elde edilen bulgular, iilkemizde etkin bir
arazi politikast ve yonetiminin bulunmadigini, bunun temel
kaynaginin da Tiirk arazi idare sisteminin sorunlu yapisi
oldugunu gostermektedir. Nitekim arazi faaliyeti yiiriiten
kurumlarmn calisanlarinin, Tiirk arazi politikast ve yonetim
sisteminin sagliklt bir yapida olmadigini dile getirirken, sik
sik arazi idaresi alaninda yasanan sorunlara vurgu yapmalari,
bu tespiti destekler niteliktedir. Bu nedenle saglikli arazi po-
litikalarinin gelistirilebilmesi ve arazinin etkin yonetiminin
saglanabilmesi i¢in oncelikle arazi idare sistemimizin yeni-
den yapilandirilmasina ihtiya¢ vardir. Bu baglamda, ¢calisma
kapsaminda Tiirkiye i¢in siirdiiriilebilir bir arazi idare sistemi
yaklasiminin gelistirilmesi hedeflenmis, ancak, bu yaklagim
ortaya koyulmadan 6nce baz1 Avrupa iilkelerinin arazi idare
sistemlerinin incelenerek bu iilkelerin deneyimlerine ulasil-
masi planlanmuistir.

3. Avrupa Ulkelerinde Arazi idare Sistemleri

Avrupa iilkelerinin Arazi Idare Sistemleri (AIS) inceleme-
sine, sistemleri aragtirilacak {ilkelerin belirlenmesiyle bas-
lanmistir. Bu baglamda, harita, tapu, kadastro ve tasinmaz
degerlemesi alanlarinda, uluslararasi bazda kendini kabul
ettirmis sistemlere sahip, diger iilkelerdeki ¢aligmalara yol
gosterici nitelikte gelismelerin yasandigi, ayn1 zamanda da
iilkemizin arazi idare sistemiyle temelde benzesen yapidaki
sistemleri biinyesinde barindiran iilkelerin inceleme kapsa-
mina alinmasi ongoriilmiistiir. Bu 6ngoriiler ¢ercevesinde,
Tiirk tapu, kadastro ve harita sistemlerinin olusturulmasi ve
siirdiirilmesinde bugiine kadar hep siki bir etkilesim iginde
bulunulan ve tasinmaz degerlemesi alaninda da kokli gec-
mise sahip lilkelerden biri olan Almanya; harita, tapu ve
kadastro sektoriinde gerek kurumsal gerekse teknik agidan
hizli ve 6nemli gelismelerin yasandig1 ve ayn1 zamanda da
taginmaz degerleme sistemini yakin bir ge¢miste yeniden ya-
pilandiran iilkelerden biri olan Hollanda; taginmaz degerle-
mesinde deneyim sahibi olmasi nedeniyle Hollanda ve diger
bazi tilkelerin taginmaz degerleme sistemlerini olustururken
model iilke olarak inceledikleri ve Iskandinav iilkelerinin ka-
rakteristiklerini tastyan Danimarka ile Tirk tasinmaz huku-
kunun temelini olusturan Tiirk Medeni Kanunu’nun bu iilke-
den alinmis olmasi nedeniyle miilkiyet yonetimi anlayiginin
iilkemizle biiylik benzerlik gosterdigi ve kadastro alaninda
diinyada kabul gérmiis bir vizyon ¢aligmast olan Kadastro
2014 baglaminda hizli ve énemli gelismelerin yasanmakta
oldugu Isvigre, inceleme kapsamina alinmistir.

Almanya, Hollanda, Danimarka ve Isvigre’nin AIS’i iki
asamada incelenmistir. Birinci agamada, bu tlkelerin sis-

-38-



hkm 2009/1 Say1 100

Cete M., Yomralioglu T., Tiirkiye I¢in Bir Arazi idare Sistemi Yaklagim1

temleriyle ilgili uluslararasi alandaki literatiir degerlendiril-
mistir. Ikinci asamada ise; (1) literatiirde mevcut olmayan
bilgilere ulasilabilmesi, (2) heniiz literatiire yansimamis son
gelismelerden haberdar olunabilmesi, (3) iilkelerin sistemle-
rinin yerinde incelenmesi ve (4) arazi idaresi alaninda faali-
yet yiiriiten kurumlarim idareci ve galisanlarinin, etkin AiS’te
bulunmasi gereken ozelliklerle ilgili degerlendirmelerinin
almabilmesi i¢in, ilgili lilkeler bizzat ziyaret edilerek, arazi
idare kurumlarinin uzmanlartyla yiiz yiize gériismeler yapil-
mustir. Inceleme kapsamindaki iilkelerin arazi idare sistemle-
ri, “Tapu, Kadastro ve Harita” ile “Tasginmaz Degerlemesi”
alt basliklarinda asagida 6zetlenmektedir.

3.1. Tapu, Kadastro ve Harita

Almanya, Hollanda, Danimarka ve Isvicre’de kadastro ve ha-
rita faaliyetleri genellikle biitiincil bir yapida siirdiiriilmek-
tedir. Bu nedenle bu boliimde ilgili tilkelerin tapu, kadastro
ve harita sistemleri bir arada degerlendirilmistir. Asagidaki
bilgiler genelde ilgili iilkelerin yetkilileri ile yapilan sézlii
goriismelerde edinilen bilgileri yansitmaktadir.

3.1.1. Yasal Yapi

Inceleme kapsamindaki iilkelerin tapu, kadastro ve harita iire-
timi faaliyetlerini diizenleyen yasal yapilarina bakildiginda,
her bir faaliyet alaninda sadece bir veya birkag diizenlemenin
bulundugu goriilmektedir (Tablo 1). Ozellikle Isvigre’de ya-
sal mevzuat son derece sade bir yapiya sahiptir. Bu yap1 2008
yili baginda olusturulmustur. Ulkede arazi idaresi alanindaki
calismalar 2008’e kadar Medeni Kanun ve birgok farkli yasa
ile tamimlanmisken, bu tarihte yapilan degisiklikle, dagimik
yapidaki kadastro, harita iiretimi ve cografi bilgi yasalari ile
Ulusal Topografya Ofisi’nin tabi oldugu yasalar, “Cografi
Bilgi Kanunu” adi altindaki yeni bir diizenlemeyle bir araya
getirilmistir. Isvigre’nin tapu, kadastro ve harita mevzuatinda
son zamanlarda yasanan bir diger dikkat ¢ekici gelisme ise
Tiirk Medeni Kanunu’nun temelini olusturan Isvicre Medeni
Kanunu’nda 2004 yilinda yapilan degisikliklerdir. Buna
gore, Onceleri tasinmaz bilgilerine ilgisini ispat eden kisiler
erisebilmekteyken, bu tarihten itibaren tiglincii sahislar da ta-
sinmazla ilgili malik ve kisitlama bilgilerine ulagabilmekte-
dir. Miilkiyet verilerine erisim haklarinin bu sekilde genisle-
tilmesini zorunlu kilan unsur ise tapu ve kadastro bilgilerinin
dijital ortamda sunulmasina olanak tanimmasi diisiincesidir.

Tablo 1: Bazi Avrupa iilkelerinin tapu, kadastro ve harita faaliyet-
lerini diizenleyen kanunlar

ULKE TAPU KADASTRO ve HARITA
Medeni Kanun Olgme ve Kadastro Kanunu
Almanya | Tapu Kanunu i i K.
Kat Miilkiyeti Kanunu saretieme Ranunu
Kadastro Kanunu
Hollanda | Medeni Kanun Kadastro Organizasyonu K.
Temel Kayitlar Kanunu
Toplulastirma Kanunu
Danimarka ifraz ve Arazi Kaydi Kadastro Kanunu
Kanunu Harita Uretimi Kanunu
Isvigre Medeni Kanun Cografi Bilgi Kanunu

3.1.2. Kurumsal Yapi

Tapu ve kadastro ¢alismalari, inceleme kapsamindaki iilke-
lerden Almanya, Danimarka ve Isvicre’de iki farkli bakanlik
bilinyesinde yiiriitiilmekteyken, Hollanda’da tek bir bakanli-
gin catist altinda toplanmistir (Tablo 2). Nitekim Hollanda
harig diger g tilkede, iki ¢atili sistemin neden oldugu koor-
dinasyon sorunlar1 ve etkin olmayan miilkiyet kayit sistemi
isleyisi mevcuttur. Ne var ki bu yapinin sorunlu oldugu bi-
linmesine ragmen, 6zellikle kurumlarin yetkilerini ellerinden
birakmak istememeleri nedeniyle, mevcut yapidan tek ¢atili
sisteme doniisiim gerceklestirilememektedir.

Tablo 2: Bazi Avrupa iilkelerinin tapu, kadastro ve harita faaliyet-
lerinin kurumsal yapisi

ULKE TAPU KADASTRO ve HARITA
Almanya | Adalet Bakanlig1 Icisleri Bakanlig
Hollanda | Konut, Fiziksel Planlama ve Cevre Bakanlig1

Danimarka | Adalet Bakanlig1 Cevre Bakanlig1

Adalet ve Polis
Bakanlig1

Savunma, Sivil Koruma ve

Isvigre Spor Bakanligi

Arazi idare sistemleri incelenen {ilkelerden Almanya,
Hollanda ve Isvicre’de tasmnmazlarin kayit islemleri noterler
ile tapu ofislerinin ortaklaga caligmalariyla gergeklestirilir-
ken, Danimarka’da noterler kayit sisteminde yer almamakta-
dir. Taginmazlarin alim-satiminda gerekli sdzlesmeleri hazir-
lama yetkisine sahip olan noterler, daha sonra bu sdzlesmeleri
ilgili tapu ofisine gondermektedirler. Ancak, Hollanda’da bu
baglamda 6nemli bir farklilik mevcuttur. 2005 yilindan itiba-
ren noterler hazirlamig olduklart sézlesmeleri tapu ofislerine
elektronik yolla gondermektedirler. Yakin bir gelecekte de
noterlerin kayit islemini dogrudan gergeklestirmesi planlan-
maktadir. Bu sayede tapu ofislerine olan ihtiyacin da ortadan
kalkacag diisiiniilmektedir. Bu agidan degerlendirildiginde,
noterlerin arazi kayit sisteminde rol almasi1 dnemli bir hale ge-
lebilmektedir. Aksi takdirde, tapu ofislerinin mevcut oldugu
iilkelerde, s6zlesmelerin noterler tarafindan hazirlanmasinin
bir takim avantajlar1 bulunsa da, tasinmaz alim-satimlarini
daha maliyetli hale getirdigi agiktir. Nitekim, Molen (2006)
ve Enemark (2006) gibi arazi idare uzmanlari da, tapu ka-
yitlarinin noterlerin sisteme dahil edilmeden siirdiriilebildi-
i iilkelerde bu yaklagimin devam ettirilmesinin daha dogru
olacagi yoniindeki kanaatlerini ifade etmislerdir.

Inceleme kapsamindaki iilkelerin kadastro sistemlerinin
kurumsal yapisina bakildiginda ise Hollanda hari¢ diger ii¢
iilkede lisanslt harita miihendislerinin kadastro ¢aligmalarin-
da degisen rollere sahip olduklar1 goriilmektedir. Almanya’da
lisansli harita miihendisleri yerel kadastro ofisleriyle birlikte
calismakta ve kadastronun teknik kismini yiiriitmektedirler.
Danimarka’nin tamaminda, Isvigre’nin ise biiyiik bir bélii-
miinde yerel kadastro ofisleri bulunmamakta, buralarda li-
sansli harita mithendisleri yerel kadastro ofisleri gibi faaliyet
gostermektedirler.

Almanya, Hollanda, Danimarka ve Isvigre’nin harita
iiretim sistemlerinin kurumsal yapilarina bakildiginda ise bu
iilkelerde orta ve kiiglik 6lgekli harita iiretim ¢aligmalarina
askeri otoritelerce baslandigi, ancak zaman iginde yasanan
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degisimle bugiin dort iilkenin tamaminda da bu haritalarin
iiretim gorevinin harita-kadastro idaresine devredildigi go-
riilmektedir.

3.1.3. Teknik Yap:

Almanya, Hollanda ve Danimarka’da tapu ve kadastro veri-
lerinin tamam dijital ortamdadir. Isvigre’de ise kadastro ve-
rilerinin yaklasik % 80’1 dijital iken, tapu verileri i¢in bu oran
kantondan kantona farklilik gdstermektedir.

Inceleme kapsamindaki iilkelerin tapu verilerinin giincel-
ligine bakildiginda, Almanya haricindeki iilkelerde, 6zellikle
veraset intikallerin 6nemli dl¢lide yapilmamasindan kaynak-
lanan sorunlarim yasandigi goriilmektedir. Almanya’da ise
bu sorun uygulanmakta olan tegvik sistemiyle ¢coztilmiistiir.
Bu sistemde, tasinmaz sahibinin vefatini takip eden iki se-
nelik siire icerisinde yapilan intikal iglemlerinden herhan-
gi bir iicret talep edilmemektedir. Bu siirenin dolmasindan
sonra yapilacak olan intikaller ise harca tabidir. Bu sebeple
varisler, intikal islemlerini iki sene i¢inde yaptirma ihtiyact
hissetmektedirler.

Sayisal kadastro verilerinin niteligi baglaminda ise dort
iilkede de farkliliklar s6z konusudur. Ornegin Almanya’da
sayisal kadastro haritas1 {izerindeki detaylarin konum dog-
rulugu sekiz agirlikli olarak siniflandirtlmigtir. Agirlig sekiz
olan bir noktanin konum dogrulugu 1-3 cm iken, bir olan-
da bu deger 0,5-2 metredir. Bu nedenle, diisiik dogruluga
sahip noktalarla ilgili iglemlerde orijinal 6l¢iilere miiracaat
edilmektedir. Hollanda’da ise parsel detaylar1 jeodezik kont-
rol noktalarina degil binalara dayali olarak olusturulmustur.
Ulkede binalarin harita iizerindeki konum dogrulugunun
kentsel alanlarda + 20 c¢m, kirsal alanlarda da + 40 cm oldugu
diistintildiiglinde, sayisal kadastro parsellerinin dogrulugu-
nun ne derece diigiik oldugu anlasilabilir. Dolayisiyla, arazi-
de gerceklestirilen kadastro uygulamalarinda, sayisal kadast-
ro haritalar iizerindeki veriler degil, orijinal dlgiiler kulla-
nilmaktadir. Hollanda gibi Danimarka’da da sayisal kadastro
haritalarinda konumsal dogruluk sorunu yasanmaktadir.
Ulkedeki mevcut sayisal kadastro verileri kadastro paftala-
rindan sayisallagtirma yoluyla olusturuldugundan, detaylarin
konum dogrulugu 10 cm ile 20 metre arasinda degismektedir.
Dogal olarak, Danimarka’da da kadastral aplikasyonlar ori-
jinal dlgiilere dayali olarak gergeklestirilmektedir. inceleme
kapsamindaki iilkeler arasinda, Almanya’nin yaninda sayisal
kadastro verileri iyi durumda olan bir diger iilke Isvigre’dir.
Ulkede kadastro ¢alismalarinin yaklasik % 10’luk bir kismi
heniiz tamamlanmamigtir. Ancak, tamamlananlarin % 55’
yakini onaylanmis, % 35’e yakini da onay asamasindadir. Bir
baska ifadeyle, lilkede sayisal kadastro verileri arazi uygula-
malarinda kullanilabilir niteliktedir.

Sayisal kadastro haritalarindaki detaylarin giincellen-
mesi baglaminda en ciddi ¢aligmalarm yiiriitildigii iilke ise
Almanya’dir. Ulkede kadastro ofisleri biinyesinde olustu-
rulan gruplar, kadastro haritalar1 iizerindeki parseller hari¢
diger detaylar1 belirli zaman araliklarinda gilincellemektedir-
ler. Bu sebeple Alman kadastro haritalar1 giincel bir yapiya
sahiptir. Inceleme kapsamindaki iilkeler arasinda bu alanda
en sorunlu durumda bulunan iilke ise Hollanda’dir. Ulkede
taginmazlar tizerindeki degisikliklere ait 6lgmeler, islem ta-
rihinden 1-2 sene sonra yapilmaktadir. Bu nedenle, kadastro

haritalar tizerindeki parsel bilgileri bile giincel durumu yan-
sitmamaktadir.

Almanya, Hollanda, Danimarka ve Isvigre’nin tapu,
kadastro ve harita alanlarindaki en dikkat cekici teknik ge-
lismelerden biri, Arazi/Kadastro Bilgi Sistemi ¢ercevesin-
de yiiriitiilen ¢alismalardir. Bu calismalarin ortak o6zelligi,
daha onceden bagimsiz veritabanlar1 seklinde olusturulmus
olan sistemlerin, uluslararasi standartlar temelinde biitliinciil
bir yapiya kavusturulmasi amacini tasimasidir. Diger taraf-
tan, Almanya ve Isvigre’nin sistemlerinde, bu genel 6zel-
liklerin disinda farkli yaklagimlar da mevcuttur. Ornegin,
Almanya’da uygulamaya aktarilmaya calisilan Kadastro
Bilgi Sistemi (ALKIS®) uygulamasi, Topografik Kartografik
Bilgi Sistemi (ATKIS®) ve Jeodezik Kontrol Noktalar1 Bilgi
Sistemi (AFIS®) ile ortak bir veri modelinde gelistirilmistir.
Bu sayede, ulusal mekansal veri altyapisinin temel bilesenle-
ri biitiinciil bir yaprya kavusturulmustur. isvigre’nin kadast-
ro bilgi sisteminin en dikkat ¢ekici 6zelliklerinden biri ise
sistemin Kadastro 2014’{in 6ngoriileri ¢ergevesinde, her biri
nesne yonelimli yapiya sahip sekiz bilgi katmanindan olus-
turulmus olmasidir (Sekil 4). Topografik detaylar ve jeodezik
kontrol noktalar1 da bu katmanlar arasinda yer almaktadir.
Bir baska ifadeyle Isvicre’nin mekansal bilgi sistemlerinde
de Almanya’dakine benzer bir biitlinciilliik s6z konusudur.

Kontrol noktalar

Jeodezik kontrol noktalan

Arazi ortisi
Yol, bina, hidrelogi, erman, vb

Gesitli nesneler
Duvar, kaynak, kopru, vb <

Yikseklik

Saywmal arazi modeli

Isimler
Yer ve mevki

Milkiyet

Kadastro parsellen -

Boru hatlan
Gaz, petrol, vb

idari sinirlar

Kanton, belediye, v

Sekil 4: Isvicre Kadastro Bilgi Sistemi’nin bilesenleri

Topografik veriler acisindan bir degerlendirme yapilacak
olursa, inceleme kapsamindaki iilkelerin tamaminda gerek
orta ve kiiciik olcekli topografik/kartografik haritalarin, ge-
rekse topografik veritabanlarimin olusturulmus ve kullanici-
larin hizmetine sunulmus oldugu goriilmektedir. Topografik/
kartografik haritalarin 6lgekleri genellikle 1/10000, 1/25000,
1/50000, 1/100000, 1/250000 ve 1/500000’dir. Veritabanlari
ise temel topografik kayitlar yapisina sahiptir. Bu baglamda,
Almanya, Hollanda ve Danimarka’da 1/10000, Isvigre’de ise
1/25000 odlgegi, temel topografik kayitlar: temsil etmektedir.
Bu veritabanlarinin ortak karakteristiklerinin baginda, detay-
larin nesne yonelimli bir yaprya sahip olmasi gelmektedir.
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Almanya’da ATKIS®, Hollanda’da TOP10NL, Danimarka’da
ise TOP10DK olarak adlandirilan bu sistemler, uluslararasi
standartlarla uyumlu olarak gelistirilmis veri modellerine da-
yanmaktadir.

3.2. Tasinmaz Degerlemesi

3.2.1. Yasal Yapr

Inceleme kapsamindaki iilkelerin tamaminda, tasinmaz de-
gerleme faaliyetlerini diizenleyen bir Degerleme Yasasi veya
Tiizligli bulunmaktadir. Bunlara ilave olarak, uygulayicilara
calismalarda yol gostermek amaciyla rehber dokiimanlar da
hazirlanmistir (Tablo 3). Bdylece, degerleme galigmalarini
ulusal bazda tek tipli gergeklestirme de saglanmis olmakta-
dir.

Tablo 3: Bazi Avrupa iilkelerinde tasinmaz degerlemesi faaliyetle-
rinin kurumsal yapisi

ULKE MEVZUAT

Imar Kanunu

Almanya Tasinmaz Degerleme Tiizigi
Tasinmaz Degerleme Ilkeleri
Tasinmaz Degerleme Yasasi

Hollanda Tazmmaz Degerleme Rehberi
Tasinmaz Degerleme Yasast

Danimarka Vergi Yo6netimi Yasast
Tasinmaz Degerleme Rehberi

fsvicre Vergi Yasasi ) .
Tasinmaz Degerleme Rehberi

3.2.2. Kurumsal Yapi

Arazi idare sistemleri incelenen iilkelerin taginmaz deger-
leme sistemlerinin kurumsal yapilar1 arasinda 6nemli fark-
liliklar bulunmaktadir. Almanya’da degerleme galismalart,
sekreterlikleri genellikle kadastro idareleri i¢inde yer alan
Degerleme Uzmanlar1 Komiteleri tarafindan yiiriitilmekte-
dir. Hollanda’da ise temelde vergilendirme amach gergek-
lestirilen gayrimenkul degerlemelerinden sorumlu kurum
belediyelerdir. Belediyeler bu c¢alismalari kendileri yiirii-
tebildikleri gibi, 6zel degerleme sirketlerine de yaptirabil-
mektedirler. Ulkede ayrica, degerleme galismalarmin kalite
kontrollerini ger¢eklestirme ve belediyelerin deneyimlerinin
paylasilmasin1 saglama gibi gorevleri istlenen, ulusal bir
Tasinmaz Degerleme Konsey’i bulunmaktadir. Danimarka
ve Isvicre’de ise yine temelde vergilendirme amaglh olarak
gerceklestirilen degerleme calismalari, Vergi Idareleri’nin
sorumlulugundadir. Danimarka’da bu gorev Glimriikler ve
Vergi Idaresi’nin sekiz alt bolgesinde, Isvicre’de ise Kanton
Vergi Idareleri’nde gerceklestirilmektedir. Ayrica, Isvigre’de,
kanton degerleme uzmanlarinin temsilcilerinden olusan bir
de Tasmmmaz Degerleme Uzmanlar1 Komitesi bulunmakta-
dir.

3.2.3. Teknik Yap:

Almanya, Hollanda, Danimarka ve Isvi¢re’nin tasinmaz de-
gerleme sistemleri teknik agidan 6nemli benzerliklere sahip-
tir. Bunlarin basinda, (1) alim-satim fiyatlar1 envanteri, (2)

tasinmaz karakteristikleri veritabani ve (3) kitlesel degerleme
sisteminin dort lilkede de degerleme ¢alismalarinin temelini
olusturmasi gelmektedir.

Bu iilkelerden Almanya, Hollanda ve Isvigre’de alim-
satim fiyatlar1 noterler tarafindan hazirlanmakta olan s6zles-
melerden elde edilirken, Danimarka’da bu verilerin kaynagini
belediyelerin degerleme idaresine gonderdigi beyannameler
olusturmaktadir. Degerlemenin temel bilesenlerinden birini
olusturan alim-satim fiyatlarinin dogrulugu degerleme sonug-
larin1 dogrudan etkilediginden, bu verilerin saglikli olmasina
bliylik 6zen gosterilmektedir. Nitekim bu, Almanya’da, soz-
lesmelerin gegerliliginin fiyatlarin dogru beyan edilmesine
baglanmasiyla; Hollanda’da piyasa degerinden diisiik beyan
edilen bir alim-satim fiyatinin harca esas deger olarak kabul
edilmemesiyle; Isvicre’de ise yiiksek cezai yaptirimlarin uy-
gulanmasiyla saglanmaktadir.

Tasinmaz degerleme ¢aligmalarinin temel girdi verilerin-
den bir digeri olan tasinmaz karakteristikleri, ilgili iilkelerin
tamaminda, bilgisayar ortaminda tesis edilen veritabanlarin-
da tutulmaktadir.

Alim-satim fiyatlari ile taginmaz karakteristiklerinin bir
arada degerlendirildigi kitlesel degerleme sistemlerine gelin-
ce, bu sistemler her gegen giin daha da gelistirilmekte olan
modeller ¢ergevesinde yiiriitiilmekte ve tasinmaz degerleri-
nin belirlenmesinde uzmanlara biiyiik kolayliklar saglamak-
tadir. Bu sistemler sayesinde iilkeler, yeniden degerleme pe-
riyotlarini kisaltmakta ve bdylece hem belirlenen tasinmaz
degerlerinin vergilendirme dis1 amaglarla da kullanimini
saglamaya hem de degerleme sonuglarina yapilan itirazlarin
sayisini azaltmaya caligmaktadirlar.

Inceleme kapsamindaki iilkelerin, tasinmaz degerleme
sistemlerindeki ortak noktalardan bir digeri de, resmi anlam-
da olmasa da, degerleme ¢alismalar sirasinda cografi bilgi
teknolojisinden yararlanilmaya g¢alisilmasidir. Cografi bilgi
sistemleri, 6zellikle degerleme sonuglarinin raporlanmasi ve
denetiminde etkin bir arag olarak goriilmektedir.

Degerleme sistemlerindeki bu ortak yaklagimlarin yanin-
da, iilkelerde teknik anlamda bazi dikkat ¢ekici 6zel uygu-
lamalar da bulunmaktadir. Ornegin Almanya’da degerleme
calismalarinin ii¢ ana {irlinii bulunmaktadir. Bunlar; giincel
alim-satim fiyatlar1 temelinde belirlenen standart fiyatlar,
yerel taginmaz pazari raporlari ve her yilin basinda hazirla-
nan tavsiye edilen yaklasik arazi degerleri haritasidir. Yine
Danimarka’da uygulanan bir diger dikkat ¢ekici yaklagim ise
ilkede vatandaslarin taginmaz degerlerine internet ortamin-
dan erisilebilmeleridir.

4. Uluslararasi Organizasyonlarin Bakisiyla
Arazi Idaresi

Ulkemiz icin bir arazi idare sistemi yaklagimi gelistiril-
meden Once, Uluslararasi Haritacilar Federasyonu (FIG),
Birlesmis Milletler (BM), Avrupa Birligi (AB) ve Diinya
Bankasi gibi uluslararast organizasyonlar tarafindan arazi
idaresi alaninda yayinlanmis olan temel bildiri, rapor ve dek-
larasyonlar da incelenmistir (FIG 1995, UN 1996, UNECE
1996, KAUFMANN ve STEUDLER 1998, UN ve FIG 1999,
PCCEU 2003, EU 2004). Bu yayinlarin temel amaci; siirdii-
rlilebilir kalkinmanin desteklenmesinde 6nemli rollere sahip
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olan arazi idare sistemlerinin etkin bir yapiya kavusturulma-
sma katki saglamaktir. Bu baglamda ilgili bildiri, rapor ve
deklarasyonlarda 6ne gikan ongoriiler su sekilde 6zetlenebi-
lir:

o Kadastral sistemler baslangigta mali veya hukuki
amaglara hizmet etmek amaciyla olusturulmusken,
bugiin siirdiiriilebilir kalkinmay1 destekleyen AiS’e
dogru genisletilmektedirler. Bu baglamda ¢ogu iilke-
de reform g¢aligmalart yiiriitilmektedir.

e AlS’in temel bilesenlerini olusturan miilkiyet, ta-
sinmaz degerlemesi ve arazi kullanimi alanlarindaki
yasal diizenlemelerin ve bu faaliyetleri yiiriiten ku-
rumsal yapilarin biitiinciil bir yapiya kavusturulmasi
gereckmektedir.

e Ulkeler, arazi ve arazi verilerinin idare ve ydnetimin-
den sorumlu lider bir kuruma sahip olmalidir.

e Tapu ve kadastro kurumlar1 arasindaki ayrimlar orta-
dan kaldirilmali ve bu iki bilegen tek bir ¢at1 altinda
bir araya getirilmelidir.

e Devletler, tasinmaz pazar degerlerinin belirlendigi
sistemleri olusturmali ve bdylece taginmaz pazarlari-
nin seffafligini saglamalidir.

e Gelecegin kadastral sistemleri senet kaydina degil
tapu kaydina, genel siirlara degil sabit sinirlara da-
yali olacaktir.

e Kamusal hak ve kisitlamalarin da kadastroda yer al-
mast her gegen giin giderck artan bir ihtiya¢ haline
gelmektedir.

e Ozel sektor AlS’te daha gok rol almalidir.

e AIS verilerinin sunuldugu arazi bilgi sistemi, hem
arazi politikalarinin gelistirilmesi hem de arazi yone-
timinin gergeklestiriminde biyiik neme sahiptir.

5. Tiirkiye Icin Bir Arazi idare Sistemi — TAIS

Bu boliimde, aragtirma kapsaminda elde edilen bulgular 1s1-
ginda, Tiirkiye i¢in siirdiirtilebilir bir arazi idare sistemi yak-
lasimi &nerilmektedir. Tiirk Arazi Idare Sistemi (TAIS) olarak
adlandirilan bu yaklasimin {i¢ temel bileseni bulunmaktadir.
Bunlar; (1) “yasal diizenlemeler”, (2) yasal diizenlemelere
uygun olarak yapilandirilmis “kurumsal yapilanmalar” ve (3)
kurumsal yapilar tarafindan yiiriitiilen ¢alismalarin iiriinleri-

nin organize edildigi “teknik organizasyon” dur (Sekil 5).
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Sekil 5: TAIS yaklagimmin fonksiyonu ve ii¢ temel bileseni

Onerilen yaklasimda, zaman iginde yeni gelismelerin orta-
ya ¢ikmasi veya sistemin isleyigsinde herhangi bir sorunun
yasanmasi durumunda, TAIS’in dinamik bir sekilde yeni
duruma uyarlanmasi ve sorunlara ¢6ziim iiretilmesi 6ngoriil-
mektedir. Bir bagka ifadeyle, teknik organizasyonda yasanan

bir gelisme veya sorun 6ncelikle kurumsal yapilanmalardaki
degisikliklerle, eger bu sekilde ¢oziilemezse yasal diizenle-
melerle yeni duruma uyarlanacak ve ¢oziilecektir.

TAIS yaklagimmin yasal, kurumsal ve teknik bilesenleri
alt bagliklar halinde agagida 6zetlenmektedir.

5.1. Yasal Yap1

Ulkemizde arazi yonetimi alaninda yasanan mevcut yasal
dagmikligin giderilebilmesi, diizenlemelerdeki bosluk ve
tekrarlarin ortadan kaldirilabilmesi ve bdylece etkin bir arazi
idare sistemi altyapisinin olusturulabilmesi i¢in ¢ergeve bir
“Arazi Kanunu”na ihtiya¢ vardir. Mevcut arazi yasalart ve
yeni diizenlemelere ihtiyag duyulan alanlar bir arada deger-
lendirildiginde, Arazi Kanunu’nun igerigi Sekil 6’da goriil-
diigii gibi 6zetlenebilir.

ARAZI KANUNU
+  MUOLKIYET YONETIME - CEVRE YONETIMI
= Tapu = Ceyre Koruma
= Kadastro = Tarih, Kdltlr ve Tabiat Varkklan
= Harzine Araziler = Sular ve Madenler
= Vakiflar = Orman (Tigili maddeler)
- Kamulasirma o Ky (Tigill maddeleri)
= Arazi Toplulagormas
- Orman (ligii maddeleri)  + TASINMAZ DEGERLEMEST
- Ky (ligili maddeleri) o Tasmmaz Degeriemesi
e Tasmmaz Vergilendirmesi
- IMARYONETIMI + Taginmaza Dayali Harglar
= Imarve lskan
o Planlama » COGRAFI BiLGI YONETIMI
» Arsave Konut Dretimi - Cofrafi Bilgi Uretimi
= Kentsal DSndsiim - Telif Haklan
= Codrafi Bilgl Sistemler Yonetimi

Sekil 6: TAIS kapsaminda 6nerilen Arazi Kanunu’nun icerik 6zeti

Onerilen bu yasal yapilanmanin hazirlik veya olusum asa-
masinda dikkat edilmesi gereken bazi 6nemli hususlar bu-
lunmaktadir. “Tiirk Arazi Yonetiminin Etkinligi” boliimiinde
de ifade edildigi gibi, iilkemizin arazi politikasi saglikli bir
yapiya sahip degildir. Bazi alanlarda heniiz bir politika mev-
cut degilken bazilarinda da mevcut politikalar yetersizdir. Bu
sebeple, ilk olarak, siirdiiriilebilir kalkinma hedefleri ¢erce-
vesinde arazi politikalarinin gelistirilmesine ihtiyag vardir.
Etkin bir Arazi Kanunu’nun yapilandirilmasinda, bu politi-
kalar kadar 6nemli olan bir baska nokta da katilimciliktir. Bu
nedenle Arazi Kanunu, ilgili alanlardaki uzmanlarin katilim-
lartyla ve mutlaka zamana yayilarak hazirlanmalidir.

5.2. Kurumsal Yap1

Ulkemizin arazi yonetimi kurumsal yapisinda yasanan dagi-
niklik ve koordinasyonsuzlugun giderilebilmesi ve saglikli
isleyen bir yapinin tesis edilebilmesi i¢in, ana faaliyet alan-
larinda “lider kurum” yapilanmalarinin olusturulmasina ihti-
yag vardir. Bu alanlarin baginda ise arazi idaresi gelmektedir.
Arastirmalar sirasinda elde edilen bulgular dikkate alindigin-
da, iilkemizde arazi idaresinin lider kurumu olmaya en uygun
kurumun “Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii — TKGM”
oldugu goriilmektedir. Ancak, diger taraftan, halihazirdaki
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kurumsal isleyisiyle mevcut ihtiyaglart karsilamakta dahi
zorlanan, istelik yeni diizenlemelerle siirekli yeni gorevler
yiiklenen TKGM’nin, arazi idaresinde lider kurum roliinii
iistlenmesi oldukga zor goriinmektedir. Lider kurumun sade-
ce tapu-kadastro faaliyetlerini degil, arazi idaresinin diger iki
temel faaliyeti olan harita yapimi ve tasinmaz degerlemesi
faaliyetlerini de yiirlitmesi gerektigi g6z Oniine alindiginda,
bu yapilanmanin idari agidan genel miidiirliikkten daha tist bir
hiyerargide bulunmasi ihtiyact ortaya ¢ikmaktadir.

Bu baglamda, iilkemizde arazi idaresinin lider kurumu-
nun “Arazi Idaresi Miistesarligi — AIM” gibi bir ad altinda
giiclii bir kurumsal yapilanmaya sahip olmasi ve tapu, ka-
dastro, harita yapimi1 ve tasinmaz degerlemesi gibi arazi ida-
resi faaliyetlerini biinyesinde bir araya getirmesi 6nerilmek-
tedir. AIM; ilgili alanlardaki genel miidiirliiklerden ve ihtiyag
duyulan tasra teskilati1 yapilanmalarindan olugmalidir (Sekil
7). Buna gore AIM’nin Genel Miidiirliikleri; (1) Harita, (2)
Kadastro, (3) Tapu, (4) Arazi Bilgi Yonetimi ve (5) Tasinmaz
Degerlemesi Genel Miidiirliikleri seklinde yapilandirilabilir.
Bu yaklasimla; harita yapimi, kadastro, tapu, arazi bilgi yo-
netimi ve taginmaz degerlemesi faaliyetlerinin biitiinciil bir
yapida ve uzman kurumlarca gergeklestirilebilmesi 6ngoriil-
mektedir.

[ ARAZI IDARESI MUSTESARLIGI |
|

! . v v
; ARz TASINMAZ
HARITA KADASTRO || TAPU BLGl DECERLEMEST
GM* GM GM 0
i ¥ ¥ ¥ H
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Sekil 7: Onerilen Arazi Idaresi Miistesarlig1’ni kurumsal yapist

5.3. Teknik Yapi

TAIS’in teknik agidan en dikkat cekici 6zelligi, Tiirk Arazi
Bilgi Sistemi’nin etkin bir sekilde tesis edilmesi ve siirdiiriil-
mesinin altyapisint olusturmasidir. Nitekim arazi idaresinin
en temel gorevlerinden biri, arazi politikasi gelisimi ve arazi
yonetiminde ihtiya¢ duyulan veri ve bilgileri saglamasidir. Bu
baglamda, TAIS kapsaminda Arazi Kanunu’na uygun bir ya-
pida olusturulmus AIM’in, Arazi Bilgi Sistemleri’nin (ABS)
temel katmanlar1 olan kadastro, bina, topografya, jeodezik
kontrol noktalari, idari sinirlar, tasinmaz degerleri vb verile-
ri biinyesinde biitiinlesik bir yapida olusturup siirdiirmesi ve
kullanicilara sunmasi onerilmektedir (Sekil 8). Bu faaliye-
tin gergeklestirimi, Arazi Bilgi Yonetimi Genel Midiirligi
biinyesinde organize edilecek ABS ile saglanabilecektir. Bu
sistem sadece AIM tarafindan iiretilen temel verilerin degil,
ayn1 zamanda araziye yonelik veri tireten diger kurumlarin
verilerinin de tek elden yonetimini saglamalidir.

ABS’nin tasarimi, hayata gegirilmesi ve gilincellenmesi
sirasinda dikkat edilmesi gereken bazi 6nemli hususlar bulun-
maktadir. Bunlarin baginda, sistemin uluslararasi standartlar-
la uyumlulugunun saglanmasi ihtiyaci gelmektedir. Ozellikle

ABS’nin analog yapida siirdiiriildiigii yillarda yerel sistemler
yeterli goriiliirken, zaman i¢inde yasanan gelismeler, ulusal
bazda veri degisimini saglayabilmek icin iilke seviyesinde
ortak veri yapilarina sahip sistemlerin tesis edilmesi ihtiyaci-
n1 ortaya ¢ikarmistir. Bugiin ise bilhassa gelisen teknolojinin
etkisiyle her gegen giin daha da kiigiilen diinyada, artik ulusal
degil uluslararasi alanda ayni dili konusan sistemlere ihtiyag
duyulmaktadir. Bu nedenle, Tirk ABS’sinin uzun soluklu
olabilmesi i¢in, mutlaka uluslararasi standartlarla uyumlulu-
gu saglanmalidir.
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Sekil 8: Onerilen TAIS’in temel mekanizmas:

ABS’nin tasarimi sirasinda dikkat edilmesi gereken bir diger
onemli nokta ise farkl alt bilgi sistemlerinin biitiinlesik bir
model ¢er¢evesinde olusturulmasidir. Bu yaklagim, bilgi sis-
temleri arasindaki veri degisiminin etkin bir sekilde gercek-
lestirilmesi agisindan 6nem tagimaktadir. Ayrica, ABS’nin
veri bilesenlerini lireten ve giincelleyen kurumlarin da tiim
calismalarini bu standartlarla uyumlu bir yapida yiirtitmeleri
gerekmektedir.

TAIS’in teknik anlamdaki bir diger 6nemli bileseni de
nesne yonelimli temel topografik kayitlar veritabani ol-
malidir. Ulkemizde orta ve kiiciik dlgekli topografik harita
iretiminden sorumlu kurum olan Harita Genel Komutanlig1
(HGK), temel topografik altliklar olarak bugiine kadar
1/25000 olgeginde galigmalar yiirlitmistiir. Bu ¢aligmalar
daha ¢ok analog, raster ve vektor haritalarin tiretimi seklin-
de gergeklestirilmistir. Oysa gelismis iilkelerde bu kapsamda
yiriitiilen faaliyetlere bakildiginda, genellikle 1/10000 61-
¢ekli ve nesne yonelimli veritabanlarinin tesis edildigi go-
riilmektedir. Bu veritabanlar1 ayn1 zamanda ABS’nin temel
katmanlarindan birini olusturmaktadir. Mevcut yapistyla
HGK’nin bu ¢apta bir ¢alismay tiim Tiirkiye’yi kapsayacak
sekilde gergeklestirmesi ve sonrasinda da siirdlirmesi kolay
goziikmemektedir. Bu baglamda daha yaygin bir 6rgiitlenme-
ye ihtiyag vardir. Nitekim TAIS te bu gérevin Harita Genel
Midirligii (HGM)’ce istlenilmesi 6n goriilmektedir. Bu
durumda HGM’ye diisen gorev, temel topografik kayitlar ve-
ritabanint ve dolayistyla da birgok kurumun caligmalarinda
ihtiya¢ duydugu temel altlik haritalari, inceleme kapsamin-
daki Avrupa iilkelerinde oldugu gibi 1/10000 dlgeginde, ABS
kapsaminda olusturulan veri modeliyle uyumlu bir yapida ve
nesne yonelimli olarak olusturup kullanima sunmasidir.

-43-



Cete M., Yomralioglu T., Tiirkiye I¢in Bir Arazi idare Sistemi Yaklagim1

hkm 2009/1 Say1 100

6. Sonuc¢

Yapilan bu ¢aligmada, Tiirk arazi politikasi, yonetimi ve
idaresinin etkinligi lizerine gergeklestirilmis olan arastirma-
nin sonuglart aktarilmistir. Buna gore, lilkemizde etkin bir
arazi politikasi, yonetimi ve idare sisteminin mevcut olma-
dig1 gozlenmektedir. Bu sorunlu yapinin temel nedenlerinin
basinda ise arazi politikasi gelisimi ve yonetiminde ihtiyag
duyulan bilgileri saglayan arazi idare sisteminin iilkemizde-
ki sagliksiz isleyisi gelmektedir. Bu baglamda ¢alisma kap-
saminda Tiirkiye i¢in bir arazi idare sistemi yaklagiminin
gelistirilmesi amaglanmistir. Bu ¢ercevede, belirlenen dort
temel Avrupa iilkesinin arazi idare sistemlerinin arastirilmasi
ve bu alandaki deneyimlerinin elde edilmesi amactyla ilgili
iilkelerde bire-bir goriigmeler gerceklestirilmistir. Ardindan,
uluslararasi organizasyonlarin arazi idaresine temel bakislari-
n1 yansitan bildiri, rapor ve deklarasyonlar incelenmistir. Bu
arastirma ve incelemeler sonucunda Tiirk Arazi Idare Sistemi
(TAIS) olarak adlandirilan bir arazi idare sistemi yaklasimi
gelistirilmistir. TAIS kapsaminda; iilkemizdeki mevcut yasal
diizenlemelerin “Arazi Kanunu” adi altinda sadelestirilerek
bir araya getirilmesi ve eksikliklerinin giderilmesi, harita,
kadastro, tapu, tasinmaz degerlemesi ve arazi bilgi yoneti-
mi faaliyetlerinin biitiinciil bir yapida gergeklestirildigi bir
“Arazi Idaresi Miistesarlig1” (AIM)’in kurulmasi ve araziye
yonelik faaliyetlerde farkli kurumlarin ihtiya¢ duydugu arazi
bilgilerinin de yine bu idare tarafindan saglanmasi oneril-
mektedir.
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