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OZET

Insanoglu-arazi iliskisi dinamik bir yapiya sahiptir. Bu sebeple, toplumlarin araziye
bakisi, tarihin farkli devirlerinde farklilik arz etmistir. Giiniimiizde toprak, insanoglu i¢in
toplumsal kit bir kaynaktir. Bu nedenle, bu kit kaynagin etkin yonetilmesi gerekmektedir.
Etkin yonetim i¢in oncelikle saglikli politikalara, bu politikalarin gelistirilebilmesi i¢in de
nitelikli arazi bilgilerine ihtiya¢ vardir. Gerek arazi politikas1 gerekse yonetiminde ihtiyag
duyulan sahiplik, deger ve kullanim bilgilerini iireten yap1 ise Arazi Idare Sistemleri
(AIS)’dir. AIS, kiiresel ve teknolojik gelismelerin etkisiyle dinamik bir yapiya sahiptir. Bu
nedenle, iilkelerin zaman zaman AIS’ini etkinlik degerlendirmesinden gecirmeleri ve
gerektiginde yeniden yapilandirmalar gerekmektedir.

Bu baglamda, tez calismasina, iilkemizin arazi politikasi, yoOnetimi ve idare
sisteminin mevcut yapisinin incelenmesiyle baglanmistir. Arazi yoOnetiminin yasal ve
kurumsal yapisi incelenmis ve her iki yapida da sorunlarin bulundugu goriilmiistiir. Daha
sonra, arazi yonetim sistemimizin mevcut durumunu ortaya koymak amaciyla, lilkemizde
araziyle ilgili faaliyet yiiriiten kurumlarin il, bolge ve genel mudiirliiklerindeki bazi idareci
ve c¢alisanlarla miilakatlar gerceklestirilmistir. Bu miilakatlar da, iilkemizin saghkli bir
arazi yonetim sistemine sahip olmadigini gdstermistir. Arazi kurumu ¢alisanlarina gore,
sorunun temel kaynagini, arazi idare sistemimizin etkin olmayan mevcut yapisi
olusturmaktadir. Bu sebeple, tez kapsaminda, Tiirk arazi bilgi sisteminin saglikli bir
sekilde yapilandirilabilmesine altlik olusturmak ve bdylece arazi bilgilerinin uygun bir
yapida tretilmesi ve kullanilmasin1 saglamak amaciyla, iilkemiz icin siirdiiriilebilir bir
arazi idare yaklasiminin gelistirilmesi planlamistir. Bu siirecte, iyi isleyen AIS’e sahip
tilkelerin deneyimlerden yararlanilmasi amaciyla, Almanya, Hollanda, Danimarka ve
Isvigre’nin  sistemleri incelenmistir. Gerek uluslararas1 alanda kabul gdrmiis
yaklagimlardan gerekse sistemleri incelenen {ilkelerin deneyimlerinden yararlanilarak,
tilkemiz i¢in siirdiiriilebilir bir arazi idare sistemi yaklasimi gelistirilmistir. Buna gore;
araziye yonelik mevcut yasalar ¢ergeve bir “Arazi Kanunu” altinda yeniden diizenlenmeli;
harita iiretimi, tapu, kadastro, tasinmaz degerlemesi ve arazi bilgi sistemi gibi arazi idaresi

faaliyetleri de “Arazi Idaresi Miistesarlig1” (AIM) lider kurumu biinyesinde yiiriitiilmelidir.

Anahtar Kelimeler: Arazi Politikas1, Arazi Y&netimi, Arazi Idaresi, Arazi Bilgi Sistemi.
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SUMMARY

An Approach for Turkish Land Administration System

Humankind-land relationship has a dynamic nature. Therefore, viewpoint of societies
to land has changed in time. Today, land is a community scarce resource which has to be
managed effectively. In management of that scarce resource, both land policy development
and land management need qualified land information regarding land property, land value
and land use produced by Land Administration System (LAS). Global drivers and
technological developments make LAS dynamic. Therefore, governments have to evaluate
their LASs and re-engineer them in case of need.

This thesis describes current state of Turkish land policy, land management and land
administration systems. Literature research, as well as the interviews carried out with the
administrators and officials of province, district and general directorates of land related
institutions, prove that Turkey has not got an effective land management system.
According to those researches, main source of the problem is current inefficient LAS in the
country. Therefore, it is planned that an approach for Turkish LAS is developed providing
a base for appropriate production and use of land information. In this context, it is decided
that some good operating LASs are investigated in order to get experiences of the countries
to benefit in development process of the approach. Germany, the Netherlands, Denmark
and Switzerland are determined as case study countries for the investigation. Those
countries are visited, and interviews are carried out with some administrators and officials
of land related institutions. Then, an approach for Turkish LAS as a base for national land
information system is developed. The approach proposes that land related laws of the
country are re-organized in a framework “Land Law”, and all land administration works
which are topographical mapping, land registry, cadastre, real estate valuation and land
information system are carried out by the leading institution named as “Undersecretariat of

Land Administration”.

Key Words: Land Policy, Land Management, Land Administration, Land Information
System.
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1. GENEL BIiLGILER

1.1. Giris

Arazi, insan faaliyetlerinin temel mekanidir. Bu sebeple insanoglu var oldugu
giinden itibaren araziyle hep iliski i¢inde olmustur. Kiiresel yonlendiricilerin etkisiyle
(tarim, endiistri, bilgi teknolojisi, siirdiiriilebilir kalkinma, kiiresellesme, kentlesme,
yerellesme vb) dinamik bir yapiya sahip olan bu iliski, tarihin farkli dénemlerinde farkli
sekillerde siirdiiriilmiistiir (Enemark, 2001a; Williamson, 2001; Williamson ve Ting, 2001;
Steudler vd., 2004).

Insan yerlesimlerinin ilk zamanlarindan 1700’lii yillarin sonlarina kadar arazi,
zenginlik ve giicli temsil etmistir. Yasanan endiistriyel devrimle birlikte sermayenin
yiikselisi, araziyi zenginligin temel kaynagi olmaktan ¢ikarmis, daha ziyade, alinip
satilabilen bir mal haline déniistiirmiistiir. Ikinci Diinya Savasi sonrasindaki yeniden
yapilanma caligsmalari ile bu donemde yasanan niifus patlamasi, 6zellikle kentsel alanlarda
etkin mekansal planlama ihtiyacini ortaya ¢ikarmis ve araziye kit bir kaynak olarak
bakilmaya baslanmistir. 1970’1 yillara gelindiginde ise, yetersiz gida iiretimi ve kaynak
kithgr belirginlesmis, boylece sadece kentsel degil kirsal arazi kullaniminin da etkin
yonetilmesi bir ihtiya¢ haline gelmistir. Sonugta arazi “toplumsal” kit bir kaynak olarak
goriilmeye ve bu kaynagin etkin yonetilmesi ihtiyaci da uluslararasi alanda yaygin bir
sekilde dile getirilmeye baslanmistir (Ting ve Williamson, 1999; Dale ve McLaughlin,
1988; Larsson, 1991; UNECE, 1996; FAO, 1998; Enemark, 2005a). Bu baglamda, basta
Birlesmis Milletler ve Avrupa Birligi olmak {izere, bir¢ok kiiresel organizasyon tarafindan
toplant1 ve etkinlikler diizenlenmistir. Ozellikle 1987 yilinda “Diinya Cevre ve Kalkinma
Komisyonu” (The World Commission on Environment and Development) tarafindan
yaymlanan “Brundtland Raporu” nda ifade edilen ve “Bugiiniin ihtiyaglarin1 gelecek
nesillerin ihtiyaglarmi goz ardi etmeden karsilama” seklinde tanimlanan Siirdiirtilebilir
Kalkinma (SK) yaklagimi, tiim diinyada yaygin kabul gérmiistiir (WCED, 1987).

Arazinin SK yaklagimiyla kullanimi, ancak etkin bir arazi idare ve yonetim
sisteminin varligiyla miimkiindiir. Etkin arazi idaresi ve yOnetimi icin ise saglikli arazi
politikasina ihtiya¢ vardir. Arazi politikalarinin uygun bir yapida gelistirebilmesinin 6n

kosullarindan biri, nitelikli arazi bilgisine sahip olmaktir (Dale ve McLaughlin, 1999).



Stirdiiriilebilir arazi kullanimi baglamindaki bu etkilesimli yapiy1 tersten okumak da
miimkiindiir. Yani “nitelikli arazi bilgisinin” mevcut oldugu durumlarda “saglikli arazi
politikalar1” gelistirilebilecek, bu da “etkin arazi yonetimi ve idaresinin” ve “arazinin
uygun kullantmininin” altyapisini olusturacaktir (UN ve FIG, 1999).

Arazi bilgisi, politikasi, yoOnetimi, idaresi ve kullanimi arasindaki bu iligki,
insanoglu-arazi iliskisinde oldugu gibi, dinamik bir yapiya sahiptir. Ulkelerin bu
dinamizme ayak uydurabilmeleri icin, arazi bilgisi yonetim sekillerini, arazi politikalarini,
arazi yonetim ve idare sistemlerini ve arazi kullanimlarini belli zaman araliklarinda gézden
gecirmeleri gerekmektedir (DPT, 2001b). Bu zaman aralig1 arazi politikalar1 gibi degisim
ve gelisimin yavas yasandigi alanlarda uzun bir silireci kapsarken, arazi ydnetimi ve
ozellikle de arazi idaresi gibi alanlarda daha kisa bir periyoda sahip olmaktadir. Arazi Idare
Sistemleri (AIS)’i dinamik kilan sebepler arasinda; bu sistemlerin hizli teknolojik
gelismelerden dogrudan etkilenmesi, arazi politikalarinin gelistirilmesi de dahil olmak
tizere tim kamu ve 0Ozel sektér hizmetlerinde ihtiya¢ duyulan arazi bilgilerinin temel
kaynag1 olmasi ve devletin vatandaslara daha etkin hizmet sunma istegi yer almaktadir
(Tran ve Grant, 2005).

AlS’in temel bilesenleri “kadastro” ve “tasinmaz degerlemesi” dir. Ayrica arazi
kullanimiyla ilgili verilerin temel kaynagini olusturan ‘“harita yapimi” faaliyetleri de
kadastro biinyesinde degerlendirilmektedir (UNECE, 1996; Griinreich, 2000; Williamson,
2001; Molen, 2004; Enemark, 2005a). Bu baglamda diinyadaki ve 0Ozellikle de
Avrupa’daki kadastro galismalarina genel anlamda bakildiginda, kadastronun baslangicta
tasinmazlarin degerlerinin belirlenmesi ve vergilendirilmesi amacina hizmet etmek icin
olusturuldugu goriilmektedir. Yani ilk kadastral calismalar mali kadastro niteligindedir
(Larsson, 1991). Endiistri devriminden sonra araziye alinip satilan bir mal olarak
bakilmaya baglanmasiyla, kadastroda da bir degisim yagsanmis ve miilkiyeti giivence altina
alan bir sistem haline doniismiistiir. Ikinci Diinya Savasi’ndan sonraki yeniden yapilanma
doneminde ise kadastro arazi yoOnetimini destekleyen temel bilesen haline gelmistir.
1980’li yillarda topragin toplumsal kit bir kaynak olarak goriilmeye baslanmasi ve bu
tarihlerden itibaren bilisim teknolojilerinde yasanan gelismeler kadastroyu da etkilemis,
kadastro SK amaclarma hizmet eden ¢ok amagli ve Arazi Bilgi Sistemleri (ABS) nin
temelini olusturan bir alt sistem hiiviyetini kazanmistir (NRC, 1983; Dale ve McLaughlin,
1999; Enemark, 2001b; Williamson, 2001; Cagdas ve Giir, 2003; Rajabifard vd., 2007).

Ayrica, daha Onceleri askeri idareler tarafindan yiiriitiilmekte olan harita yapimi ¢alismalari



da ozellikle son yillarda kadastro idareleri biinyesine alinmis ve bu iki faaliyetin daha
biitiinciil bir yapida siirdiiriilmesi hedeflenmistir.

AlS’in diger ana bileseni olan tasmmmaz degerlemesinin diinyadaki gelisimine
bakildiginda da, baslangictan beri &nemli gelismelerin yasandigi goriilmektedir. Ilk
degerleme ¢alismalarinin  amacit tarimsal arazilerden elde edilen gelirlerin
vergilendirilmesini saglamak iken, daha sonralar1 bu ¢alismalar hem kirsal hem de kentsel
alanlar1 kapsayacak sekilde genisletilmistir. Bugiin uluslararast alanda degerleme
standartlar1 mevcut olup, bir¢ok gelismis iilkede tasinmazlarin degerleri emsal alim-satim
fiyatlar1 temelinde, bilgisayar destekli kitlesel degerleme sistemleriyle belirlenmektedir. Bu
sistemlerin altyapisini ise, degeri belirlenecek tasinmazlarin 6zellikleri ile piyasadaki alim-
satim degerlerinin tutuldugu veritabanlari olusturmaktadir. Gerek kadastro gerekse
tasinmaz degerlemesi alaninda yasanan bu hizli ve 6nemli degisimler, bugiin bir¢ok iilkede
AlS’in yeniden yapilandirilmasi ¢alismalarmin baslatilmasma neden olmustur (Dale ve

McLaughlin, 1999).

1.2. Problemin Tanimi

Etkin bir arazi yonetiminin ilk sarti, SK hedefleri ¢ergevesinde gelistirilmis saglikli
bir arazi politikasinin varhigidir. Her ne kadar SK hedefi arazi yonetimi alanina kiiresel
bazda bazi temel Ongoriiler getirmisse de, toplumlarin araziye bakislari, sosyo-kiiltiirel
yapilari, yonetim sekilleri ve Onceliklerindeki farkliliklar, bu Ongoriilerin hayata
gecirilmesinde farkli yaklasimlarin izlenmesini gerektirmektedir (UN ve FIG, 1999; FIG,
2002; Steudler vd., 2004). Bu sebeple her iilkenin kendine 6zgii bir arazi politikasina sahip
olmasi1 gerekmektedir.

Arazi politikalarinin  en Onemli etkinlik gdstergelerinden biri, politikalarin
uygulamadaki yansimalaridir. Bu baglamda iilkemizin arazi politikasinin etkinligi
degerlendirilirken, ilk olarak temel arazi kullanim alanlar1 olan tarim, kentlesme,
ormancilik ve kiy1 alanlarindaki mevcut durumu incelemek gerekmektedir (Yomralioglu
ve Cete, 2005).

Ulkemizin kirsal alanlarinda etkin arazi kullanimi agisindan &nemli sorunlarin
yasanmakta oldugu goriilmektedir. Artan niifusa paralel olarak genisletilmesi gereken
tarim arazileri, aksine, kentlesme ve sanayilesme gibi etkenlerle her gegen giin

daraltilmaktadir. Son on yilda tarim alanlari digina ¢ikartilan yiiksek verimli arazilerin toplami



1,26 milyon hektara ulasmistir (Resmi Gazete, 2006). DPT (2000a) raporuna gore iilkemizde
araziler verimli isletmeciligi engelleyecek sekilde pargalanmis, daginik ve geometrik
olarak diizensiz bir yapida bulunmaktadir. Tiirkiye’deki ortalama isletme biiytikligii 5-6
hektar iken Avrupa Birligi iilkelerinde bunun 17-18 hektar olmasi, iilkemizdeki tarim
arazilerinin pargaliliginin 6nemli gostergelerinden biridir. Bu da tarim arazilerinin etkin
kullanimini ve uygun verimin alinmasini 6nemli 6l¢iide engellemektedir.

Kentsel alanlarda da durum farkli degildir. Ulkemizde kentlesme, 6zellikle 1950°li
yillarin bagindan itibaren kdyden kente gd¢ olgusu ile birlikte hiz kazanmis ve giinlimiizde
de halen devam etmektedir. 1950 yilinda Tiirkiye niifusunun % 21,31 kentsel alanlarda
yasamaktayken, bu rakam 1985 yilinda % 52,4’e, 2005 yilinda ise 67,3’e ¢ikmistir (UN,
2007; DPT, 2007a). Ozellikle ¢ekim odaklar1 olarak bilinen sanayi kentlerine ydnelen bu
gbc¢ siirecinde yerel yonetimler, temelde biitge yetersizlikleri nedeniyle yeterli arsa arzini
ve altyap1 yatirimlarini saglayamamiglardir. Bu durum, bilhassa biiyiik kentlerde hizli bir
gecekondulagma siirecini de beraberinde getirmistir (DPT, 2007a). 1955 yilinda
tilkemizdeki gecekondu sayisi 50.000 civarinda iken, bu rakam 1960 yilinda 240.000’e,
1983 yilinda 1.500.000°e, 2002 yilinda da 2.200.000°e yiikselmistir (Keles, 20006).
Neredeyse tamamina yakini kamu arazileri iizerinde insa edilen bu yapilar, zaman
igerisinde kentlerin ¢evresinde mahallelere doniismiis, spekiilasyon amagl olarak kullanilir
hale gelmislerdir (Sacgan, 2004; Uzun ve Cete, 2004; Demir ve Kurt Palabiyik, 2005; Ergen
ve Boke, 2006). Ozellikle 1980°1i yillarda cikartilan af niteligindeki yasalar, daha sonralari
icin de beklenti olusturmus ve gecekondulasmay1 i¢inden ¢ikilmaz bir hale getirmistir
(DPT, 2007b). Bugiin bilhassa kentlerin genisleme bolgelerinde yogunlasan bu alanlar,
bircok teknik ve sosyal temel altyapidan yoksun olup, varliklariyla da cevresel
olumsuzluklara ve gorsel kirlilige yol agmaktadirlar. Ayrica, kentin gelisme alanlarini da
tikayarak, saglikli biiyiime ve gelismelerini dnlemekte, sit, tarim ve orman alanlarini, su
havzalarini, yesil alanlar1 ve tarihi dokuyu yok etmektedirler (Bayraktar, 2003; Uzun ve
Colak, 2007).

Ulkemizde ormancilik alaminda da onemli sorunlar mevcuttur. M.O. 10.000
yillarinda Anadolu yarimadasinin % 72’si orman iken, 2004 y1l1 verilerine gére bu rakam
% 27,2’ye gerilemistir. (DPT, 2001c; URL-1, 2008). Her ne kadar son 30 yillik siirecte
iilkemizin orman varliginda % 1,1°lik (990.000 hektar) bir artis yasanmigsa da; orman
yanginlari, orman kadastrosu ¢alismalarinin halen bitirilememis olmasi, 6zel orman

anlayisinin yeterince uygulanmamasi, ormanlar aleyhine yapilan yasal diizenlemeler ve



yerlesimlerin orman alanlar1 i¢ine kaydirilmasi gibi olumsuzluklar, artisin daha fazla
olmasini engellemistir (Kundakgi, 2005; Biyik, 2007). Bu olumsuzluklardan bir digeri de,
farklr kisi ve kuruluslara kamu yarar1 adi altinda yatinm amagcli tahsis edilerek yitirilen
alanlarin {iretken orman alanimizin % 10,84’linii, iilke topraklarimizin ise % 1,2’sini
olusturmasidir (DPT, 2001¢).

Tirkiye, ti¢ tarafi denizlerle c¢evrili, i¢ denizi, bogazlar1 ve adalan ile kiy1 ¢izgisi
uzunluklarinin toplami 8.333 km’ye varan, 6nemli kiy1 kaynaklarina sahip bir iilkedir
(Burak vd., 2004). Kiyilarin devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olmasi, korunmasi ve
kamu yararina kullanilmasi, ilk kiyt mevzuatindan bu yana iilkemizde temel bir ilke
olmustur. Ancak, bu olumlu yaklasima ragmen, denizlerden etkin sekilde yararlanilmasi ve
kiyilarin dogal giizelliklerinin ve kaynaklarinin korunmasi saglanamamistir. Bunun en
onemli sebepleri arasinda; kiyr yonetimi yaklagimimin c¢evre korumaya yoOnelik
diizenlemeleri yeterli Ol¢lide icermemesi, kiy1r yoOnetimiyle ilgili 20 civarinda farklh
mevzuatin  bulunmasindan kaynaklanan par¢ali hukuki yapi, yine aym hukuki
diizenlemelerin 15’den fazla kurumu kiy1 yonetiminde miidahil hale getirmesi, lilkemizde
kiyt alanlarindaki miilkiyetin ve kiy1 kullaniminin belirlenmesinde ilk adimi1 olusturan kiy1
kenar ¢izgisi tespitlerinin heniiz tamamlanmamis olmasi, turizmi tesvik amactyla ¢ikarilan
yasalarin kiyilar tizerindeki olumsuz sonuglar1 vb bulunmaktadir (Burak vd., 2004; Sesli
vd., 2006).

Temel arazi idare alanlar1 olan tarim, orman, kiy1 ve kent alanlarinin her birinde
tilkemizde yasanmakta olan bu ve benzeri sorunlar, Tiirkiye’nin saglikli bir arazi
politikasina sahip olmadiginin 6nemli gostergeleridir. Nitekim arazi politikalarinin
uygulamaya aktarilma sekli olan yasal ve kurumsal diizenlemelerde de benzer sorunlar
mevcuttur. Ulkemizde araziyle ilgili faaliyetleri diizenleyen yasalar, ¢ok pargali ve
biitiinciilliikten uzak bir yapiya sahiptir. Ayni nitelikteki arazi faaliyetleri, aralarinda
saglikli bir koordinasyon bulunmayan farkli kurumlar tarafindan ytriitiilmektedir. Temel
faaliyet alanlarinda lider kurum veya kurumlar bulunmamaktadir (Aksoy, 2003). Bu ve
benzeri sebeplerle, arazi yonetim sistemimizin etkin bir yasal ve kurumsal yapiya sahip
olmadig1 goriilmektedir.

UN ve FIG (1999) tarafindan da ifade edildigi gibi, saglikli arazi politikalarinin
gelistirilebilmesi i¢in gerekli olan en temel ihtiyaglardan biri etkin arazi bilgileridir. Bir
diger ifadeyle ABS’dir. ABS’nin temel verilerini ise araziye iligkin sahiplik, deger ve
kullanim bilgilerinin iiretildigi AIS saglamaktadir. Bu baglamda, AiS’in etkin bir yapida



olusturulmas1 ve siirdiiriilmesi, ihtiya¢ duyulan arazi bilgilerinin saghkli bir yapida
tiretilmesini  saglayacak, bdylece etkin arazi politikalarinin gelistirilmesi ve arazi
yonetiminin gerceklestirilmesinin de altyapisi olusturulmus olacaktir (Enemark, 2001a).

Arazi yonetim sistemi icerisinde bu derece dnemli bir yere sahip olan AlS’in
tilkemizdeki mevcut yapisina bakildiginda, arazi politikast ve yonetimi alanlarindaki etkin
olmayan yapimin sebebi daha iyi anlasilabilmektedir. Arazi idare sistemimizin temel
bilesenlerinden biri olan tapu-kadastro, zaman i¢inde yasanan degisim ve gelisimlere
yeterince ayak uyduramamistir (Biyik, 1999; Cagdas vd., 2003; Koktiirk, 2003). Diinyada
kadastro mali kadastrodan hukuki kadastroya, daha sonra da arazi yonetiminin altyapisi ve
cok amagh kadastroya dogru degisir ve gelisirken, ililkemizde kadastro ¢alismalar1 hala
hukuki kadastro niteligindedir (Sar1 ve Demirel, 2007). Ustelik hukuki kadastronun
gerekleri bile tam anlamiyla yerine getirilememistir. Bir diger ifadeyle; kadastrosu
yapilmasi planlanan alanlarin heniiz % 83,9’unda calismalar tamamlanabilmistir. Bu
alanlarin biiyiik bir boliimiinde de nitelik ve giincellik sorunu yasanmaktadir (Demir, 2000;
DPT, 2001a; Ilker, 2002; Cay vd., 2005; inam, 2005; Uzun ve Inan, 2007; Sar1 ve Demirel,
2007; Demir ve Coruhlu, 2007). Benzer sorunlar Tapu Sicili’nde tutulan miilkiyet kayitlar
icin de gegerlidir. Ulkemizdeki Tapu Sicili kayitlarinda 6nemli giincellik sorunlar
mevcuttur (Biyik, 1999; Inam ve Dikici, 2002; Bayram, 2007; Sar1 ve Demirel, 2007;
Cagdas, 2007). Ozetle tapu ve kadastro verileri, mevcut yapisiyla gerek arazi politikas
gerekse arazi yonetimi alanindaki ¢aligmalarda karar destek amagli kullanilabilecek bir
formata sahip degildir (Matarac1 ve Ilker, 2002; Cete ve Yomralioglu, 2004; Mataraci,
2005; inam ve Cagla, 2007). Ayrica, dzellikle teknolojik gelismelerin sundugu imkanlar,
tapu-kadastro alanindaki hizmet siireclerinin de yeniden gozden gecirilmesini
gerektirmektedir.

AIS’in bir diger bileseni olan arazi kullanimi alanindaki verilerin iiretilmesinde de
bir karmasa yasanmaktadir. Birgok kurum araziye yonelik uygulamalarinda ihtiyag
duydugu grafik veriyi iiretme yetkisine sahiptir. Bu veriler kurumlarin projelerinde ihtiyag
duyduklar igerik, kapsam ve dogrulukta iiretildiklerinden, ¢ogu zaman farkli kurumlar
tarafindan kullanilamamaktadir. Ayrica, harita {iretimi alaninda kurumlar arasi etkin
isleyen bir esgiidim de bulunmamaktadir (Aksoy, 2003; Besiktepe ve Demir, 2005).
Dolayisiyla bu baglamdaki calismalarda zaman ve emek kaybi ortaya cikmakta, iilke

kaynaklarimin verimli kullanilmas1 zor bir hal almaktadir.



Tirk tasinmaz degerleme sistemi de yasal, kurumsal ve teknik baglamda bir¢ok
sorunu biinyesinde barindirmaktadir. Degerlemenin teknik, etik ve uygulama standartlarini
ve uzmanlarin sorumluluk, se¢im, egitim ve yetkilendirilmesini dogrudan diizenleyen bir
yasa heniiz mevcut degildir. Bu alanda belli sorumluluklar yiliklenmis olan Sermaye
Piyasast Kurulu'nun c¢alismalart yetersizdir. Dolayisiyla bu alandaki ¢alismalarin
organizeli bir sekilde yiiriitiildigii etkin bir kurumsal yapilanma da bulunmamaktadir. Bu
nedenle degerleme caligsmalari, ihtiya¢ halinde kurumlarin biinyesinde olusturduklari
komisyonlar vasitasiyla gergeklestirilmeye c¢alisilmaktadir (Aglar vd., 2003b; Nisanci,
2005; Demir, 2006; Yomralioglu vd., 2007). Degerleme komisyonlarinin taginmazlar veya
rayic degerlerle ilgili erisebilecekleri saglikli bilgilerin bulundugu bir kaynak mevcut
degildir. Tapu siciline kaydedilen ve islem harclarinin hesaplanmasinda temel alinan alim-
satim degerleri ise pazar degerlerini yansitmamaktadir. Bu sebeple komisyonlar
calismalarin1 tamamen kendi gayret ve arastirmalariyla elde ettikleri veriler temelinde
yiiriitmektedirler (Ilker, 2002). Bu da bir tasinmazin degerinin farkli komisyonlar
tarafindan birbirinden birkag kat farkli olarak takdir edilmesi gibi olumsuz sonuglara sebep
olmaktadir (Bayram, 2007). Benzer bir sorun da bir tasinmazin farkli uygulamalarda farkl
degerlere sahip olmasidir. Vergiye esas deger, piyasa kosullarindaki serbest alim-satim
degeri, kamulastirma degeri, bedel artirirmi davalar1 sonucunda mahkemelerce tespit edilen
deger vb bunlara 6rnek olarak verilebilir (Uzun, 2000). Halbuki bir tasinmazin ekonomik
anlamda bir pazar degeri olmalidir (Yomralioglu, 1997; Nisanci, 2005). Bu ve benzeri
nitelikli sorunlar, mevcut sistemin sagliksiz isleyisinin en dnemli gostergeleri arasinda yer
almaktadir.

Tiirk arazi idare sisteminin bu sorunlu yapisinin politika gelistiricilere ve arazi
yonetim sistemine karar destek amacli verileri etkin bir sekilde saglamasi; kamu sektorii,
0zel sektor ve bireylere etkin hizmet sunumu son derece giigtiir. Bu baglamda Tiirk arazi
idare sisteminin bu sorunlu yapisinin yeniden ele alinip yapilandirilmasi, yasal, kurumsal

ve teknik anlamda etkin isleyen bir yapiya kavusturulmasi gerekmektedir.

1.3. Calismanin Amaci

Ulkemizin arazi bilgi yonetim alanlarinda yasanan sorunlar, saglkli bir arazi
politikast ve yoOnetim sistemine sahip olmadigimizi gostermektedir. Bunun baslica

nedenlerinden biri, karar vericilerin gerek politika gelisimi gerekse yonetimsel kararlarin



alinmasi sirasinda ihtiya¢ duyduklar1 nitelikli arazi bilgilerine erisememeleridir. Bir diger
ifadeyle saglikli bir ABS eksikligidir. Bu bilgilerin {iretildigi temel alan, tapu, kadastro,
harita ve tasinmaz degerleme ¢alismalarinin yiiriitiildiigii AIS’dir. Nitekim {ilkemizin arazi
idare sisteminde yasal, kurumsal ve teknik anlamda yasanmakta olan sorunlar, arazi
bilgileri ve ABS alaninda yasanan problemlerin kaynagini ortaya koymaktadir. Bu
baglamda, ¢alismanin temel amaci; arazi bilgilerinin etkin yonetim ve kullanim araci olan
ulusal arazi bilgi sisteminin saglikli bir sekilde yapilandirilabilmesine yonelik,
stirdiiriilebilir bir arazi idare sistemi yaklasiminin gelistirilmesidir. Gelistirilecek olan
yaklagim ile; Tirk arazi idare sisteminin daha ¢ok kurumsal isleyisindeki mevcut
sorunlarin giderilmesi ve etkin bir igleyise kavusturulmasi, ulusal kaynaklarin daha verimli
bir yapida kullanilmasi, arazi bilgi sisteminin saglikli bir altyapiya dayandirilmasi, arazi
politikalarinin gelistirilmesinde ve arazi yonetim kararlarinin alinmasinda ihtiya¢ duyulan

arazi bilgilerinin nitelikli bir yapida saglanmasi planlanmaktadir.

1.4. Metodoloji

Tezin gergeklestirilmesinde izlenecek temel adimlar sunlardir:

e Arazi idaresi alaninda diinyada yasanan gelismelerin ozellikle uluslararasi
organizasyonlar diizeyinde incelenmesi,

o Ulkemizde arazi faaliyetlerini diizenleyen yasalarin tespit edilmesi,

e Araziye dair faaliyet yiiriiten kurum/kuruluslarin ve ¢aligmalarinin belirlenmesi,

e Mevcut arazi yonetim yapisinin biitiinciil olarak degerlendirilebilmesi amaciyla,
araziye yoOnelik faaliyet yiiriiten kurumlar ve faaliyetleri matrisinin olusturulmast,

e Tiirk arazi yonetim sisteminin etkinliginin ve yasanan sorunlarin tespiti amaciyla,
arazi alaninda faaliyet yiiriiten kurumlarin il, bolge ve genel miidiirliiklerinde
miilakatlarin yapilmasi ve degerlendirilmesi,

e Bazi gelismis llkelerin arazi idare sistemlerinin incelenmesi ve deneyimlerinin
tilkemize yansitilabilirliginin degerlendirilmesi,

e Uluslararast organizasyonlarin arazi idaresi alanindaki raporlarindan ve gerek
iilkemiz gerekse Avrupa iilkelerinin arazi kurumlarinda idareci ve g¢alisanlarla
gerceklestirilen miilakatlardan elde edilen bulgular ¢ergevesinde, Tiirkiye icin

stirdiiriilebilir bir arazi idare sistemi yaklagiminin gelistirilmesi.



1.5. Temel Kavramlar

Bu boliimde, tez kapsaminda kullanilan baz1 temel kavramlar tanimlanmaktadir.

1.5.1. Miilkiyet

Tirk Dil Kurumu (TDK) Sozliigii’nde miilkiyet; “kendisinin olan bir seyi yasa
cercevesinde istedigi gibi kullanabilme hakki (iyelik), sahiplik” olarak tanimlanmaktadir
(URL-2, 2008). Harita Genel Komutanligi (HGK) nin Haritacilik So6zligii’ne gore ise;
“herhangi bir mali, esyay1 veya gayri-menkulii, yasalarin gosterdigi ¢ercevede kullanma
hakkr” dir (URL-3, 2008). Ingilizce’de ‘ownership’ kelimesiyle anlatilan miilkiyet, hem
bir seyin kendisini hem de o seyin iizerindeki hak ve sorumluluklar1 anlatmak ig¢in
kullanilmaktadir (Leonard and Longbottom, 2000).

Miilkiyet, malik olunan seyin tasinabilme Ozelligine gore, tasinir ve tasinmaz
miilkiyeti olarak ikiye ayrilmaktadir (Bruce, 1998). Tasinir miilkiyetinin konusu; nitelikleri
itibariyla tasinabilen maddi seylerle, edinmeye elverisli olup tasinmaz miilkiyetinin
kapsamina girmeyen seylerdir. Taginmaz miilkiyetinin konusunu ise; arazi, tapu kiitiigiinde
ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ve kat miilkiyeti kiitiigline kayith
bagimsiz boliimler olusturmaktadir. Arazi miilkiyeti, kullanilmasinda yarar oldugu 6l¢iide,
iistiindeki hava ve altindaki arz katmanlarin1 da kapsar. Bu miilkiyetin kapsamina, yasal
sinirlamalar sakli kalmak {izere yapilar, bitkiler ve kaynaklar da girer (Dale and
Mclaughlin, 1999; Resmi Gazete, 2001).

Miilkiyet; elinde bulunduranin 6zelligine gore ise 6zel ve kamu miilkiyeti olmak
lizere ikiye ayrilmaktadir. Ozel miilkiyet, sirketler veya ortakliklar gibi tiizel kisiler de
dahil olmak {iizere 6zel sahislarin; kamu miilkiyeti ise devletin ve diger kamu tiizel
kisilerinin elinde bulundurdugu miilkiyet seklidir (Bruce, 1998).

Miilkiyet hakki, uluslararasi beyanname ve sézlesmelerle garanti altina alinmis bir
haktir. 10 Aralik 1948 tarihinde Birlesmis Milletler Genel Kurulu tarafindan kabul ve ilan
edilen Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi (IHEB)’nin 17. maddesinde; “Herkes kendi
basmma veya bagkalariyla birlikte miilkiyet edinme hakkina sahiptir. Hi¢ kimse
miilkiyetinden keyfi olarak mahrum birakilamaz.” ifadesi yer almaktadir (URL—4, 2008).
Yine, insan haklarinin ve temel Ozgiirliikklerin korunmasina iligkin 4 Kasim 1950°de

Roma’da imzalanan ve iilkemizin de taraf oldugu Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesi
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(AIHS)nin 1. protokoliiniin 1. maddesinde miilkiyet hakki, “Her gercek veya tiizel kisi,
miilkiyeti lizerinde bariscil tasarrufta bulunma hakkina sahiptir. Hi¢ kimse, kamu yarar1 ve
yasada Ongoriilen kosullar ile uluslararasi hukukun genel ilkeleri disinda, miilkiyet
hakkindan yoksun birakilamaz.” diizenlemesiyle taahhiit altina alinmigtir (URL-5, 2008).
Miilkiyet Hakki, iilkemizde de anayasal giivenceye sahiptir. 18.10.1982 tarih ve 2709
sayil1 Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nin 35. Maddesine gore; ‘“Herkes, miilkiyet ve miras
haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarar1 amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet
hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykiri olamaz.” (Resmi Gazete, 1982). 4721 sayili
Tiirk Medeni Kanunu’nun 683. maddesinde ise; “Bir seye malik olan kimse, hukuk
diizeninin smirlari i¢inde, o sey iizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta

bulunma yetkisine sahiptir.” hitkmii yer almaktadir.

1.5.2. Arazi, Arsa, Bina ve Tasinmaz

TDK Sozlugi’nde arazi; “yeryilizii pargasi, yerey, yer, toprak” olarak
tanimlanmaktadir (URL-2, 2008). Uluslararasi literatiirde yer alan tanimlamalara gore ise
arazi (land); diinya yiizeyi, altindaki materyaller, iistiindeki hava ve topraga baglh tiim
seyler olup, kapsamina denizler ve goller gibi suyla kapli alanlar ile tiim bina, yap1 ve bitki
ortiileri de girmekte, hatta arazinin iistiindeki uzayin kullanim haklar1 anlamina gelen ‘hava
haklar1’ bile baz1 bolgelerde arazinin bir parcasi olarak diisiiniilmektedir (Henssen, 1995;
UNECE, 1996; Kaufmann ve Steudler, 1998; Dale ve McLaughlin, 1999; Molen, 2004;
UNECE, 2004; OECD, 2007). Tez kapsaminda da arazi, aksi belirtilmedik¢e, bu tanimla
sinirlari ¢izilen anlami ifade etmek icin kullanilmaktadir.

Arsa; TDK Sozliigii'nde “lizerine yapi yapilmak icin ayrilmis yer” seklinde
tanimlanmaktadir (URL-2, 2008). Uluslararas: literatiirde oldugu gibi ililkemizde de
‘arazi’, genellikle hem kentsel hem de kirsal topraklarin biitiinlinii ifade etmek amaciyla
kullanilirken, zaman zaman kirsal ve marjinal topraklar ‘arazi’, kentsel topraklar da ‘arsa’
olarak adlandirilabilmektedir.

Bina kelimesinin karsiligi ise TDK Sozligi'nde “yapi” ile ifade edilirken, 3194
say1li Imar Kanunu’nda bina, “kendi basina kullanilabilen, iistii ortiilii ve insanlarm igine
girebilecekleri ve insanlarin oturma, ¢alisma, eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet
etmelerine yarayan, hayvanlarin ve esyalarin korunmasma yarayan yap1” olarak

tanimlanmistir (URL-2, 2008; Resmi Gazete, 1985). 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’na
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gore ise bina; “yapildigr madde ne olursa olsun, karada ya da su iizerindeki sabit ingaatlarin
timii” dir (Resmi Gazete, 1970).

Tez kapsaminda sik¢a kullanilan ve arazi ile karistirilabilecek bir diger terim
‘tasinmaz’ dir. Taginmaz (real estate); arazi ve iizerindeki binalara bir biitiin olarak verilen

addir (FIG, 1995).

1.5.3. Arazi Kaydi ve Tapu

Arazi kaydi; “araziyle ilgili yasal olarak tanimlanmis haklarin resmi kaydi” na
verilen addir. Devir, temlik ve vergilendirmenin desteklenmesinde 6nemli bir yere sahip
olan kayit sistemleri, ayni zamanda har¢ ve alim-satim vergilerinin toplandig sistemler
olmalar1 hasebiyle, devletler i¢cin énemli bir gelir kaynag1 6zelligi de tasimaktadirlar. Bu
baglamda cogu iilke, yasal belgelerin, miilkiyetin ve kullanim hak ve kisitlamalarinin
kaydedildigi bir kayit sistemine sahiptir (FIG, 1995).

Diinya iizerindeki arazi kayit sistemlerine bakildiginda, yasa, organizasyon, islem ve
bilgi yonetimi agisindan farkliliklara sahip bir¢ok sistemin mevcut oldugu goriilmektedir.
Yasal a¢idan bakildiginda, iki tiir kayit sistemi dikkati ¢cekmektedir. Bunlar ‘tapu’ (title
registration) ve ‘senet’ (deed registration) kayit sistemleridir (FIG, 1995; Henssen, 1995;
Dale and McLaughlin, 1999).

Tapu kayit sistemi; parsellerin bir harita veya plan {lizerinde tanimlandig1 ve malik
isimleri, zilyetlik yapisi gibi yardimer bilgilerin kaydedildigi sicillere ¢apraz atiflarin
yapildig1 sistemdir (Larsson, 1991). Tapu kaydi, parsel merkezlidir (Sekil 1.1). Sinirlarin
belirlenip kaydedilme sekli gibi farkliliklara gore kendi i¢inde Avrupa, Torrens, Ingiliz vb
siniflandirmalara da tabi tutulabilen bu sistemin sonug iiriinii tapudur (Henssen, 1995;
Bogaerts ve Zevenbergen, 2001).

Tapu; “bir kisinin arazi tizerindeki haklarinin kanit1” olarak tanimlanmaktadir (Dale
and McLaughlin, 1999). TDK Sézligi'nde ise tapu; “(1) Bir tasinmazin istiindeki
miilkiyet hakkini gdsteren belge, (2) Tapu islerinin yiiriitiildiigii kurulus” tur (URL-2,
2008). Tanimindan da anlasildigi gibi, Tiirk¢e’de tapu kelimesi hem miilkiyet hakkim
gosteren belge hem de tapu islerinin yiuriitildigi kurulusu ifade etmek igin
kullan1lmaktadir.

Tapu Sicili (veya Tapu Kiitligli) ise; tasinmaz mallarin sahiplerini ve hukuki

durumlarim1 gostermek amaciyla devlet tarafindan tutulan sicillerle, defter ve vesikalarin
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biitliinline verilen ad olup, TDK Soézligii’nde; “ Bir tasinmazin istiindeki hak ve
yukiimliilikklerin yazildigi resmi kiitiik” olarak tanimlanmaktadir (Tiides ve Biyik, 1997,
URL-2, 2008). Tapu sicili, tasinmazla ilgili “kim” ve “nasil” sorularina cevap verir

(Henssen, 1995).

Tapu Kayit Sistemi Senet Kayit Sistemi
(Parsel Merkezli) (Kisi Merkezli)
Parsel E:I Kisi
Hak Hak
Kisi Parsel EBJ

Sekil 1.1. Tapu ve senet kayit sistemlerinin temel prensibi (Henssen, 1995;
Kaufmann ve Steudler, 1998)

Arazi kaydmin bir diger sekli olan senet kayit sistemi; arazi haklarinin transfer
belgeleri olan senetlerin kopyalariin kaydedildigi sistemdir. Bu sistemin temel prensibi,
kayitli senetlerin kaydedilmemis veya sonradan kaydedilmis senetlere gore oncelige sahip
olmasi1 olup, tapu kayit sisteminden em temel farki kisi merkezli olmasidir (Sekil 1.1)
(Bogaerts ve Zevenbergen, 2001). Senet, el degistirmenin gergeklestigine dair bir kanittir
ama tek basina ilgili taraflarin yasal haklarinin bir kanit1 degildir. Bundan dolay1, herhangi
bir islemin giivenli bir sekilde gerceklestirilebilmesi i¢in, oncelikle goriiniirdeki malikin 1y1
bir tasarruf senedine kadar miilkiyetinin ge¢misini izlemesi gerekmektedir. Senet kayit
sistemi genellikle temeli Roma Hukukuna dayanan Bati Avrupa iilkelerinin ve 6nceki
kolonilerinin ¢ogunda, Birlesik Devletler’de ve Ispanyol/Portekiz Hukukuna sahip Latin
Amerika iilkelerinde uygulanmaktadir (Henssen, 1995; Dale and McLaughlin, 1999;
Bogaerts ve Zevenbergen, 2001).
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1.5.4. Kadastro

TDK Soézliigii’nde kadastro; “Bir tilkedeki her cesit arazi ve miilk yerinin, alaninin,
siirlarinin ve degerlerinin  devlet eliyle belirlenip plana baglanmasi isi” seklinde
tanimlanmaktadir (URL-2, 2008). Uluslararasi literatiirde de bir¢ok kadastro tanimi
bulunmaktadir. Dale ve McLaughlin (1988) ve (1999)’a gore kadastro; “Hukuki anlamda,
arazi parsellerinin sahiplik kaydi, mali acidan, tasinmazlarin degerinin kaydedildigi bir
kayit, cok amagli bakis acisiyla ise, parsellerin 6zniteliklerinin kaydidir.” Larsson (1991)
ise kadastroyu; “belli bir alandaki arazi birimlerinin sistematik tanimlamas1” olarak ifade
etmektedir. FIG (1995)’te kadastro; “araziyle ilgili hak, kisitlama ve sorumluluklarin
kaydin1 igeren parsel tabanli ve giincel bir arazi bilgi sistemi” olarak tanimlanmistir.
Henssen (1995)’e gore ise kadastro; “Belirli bir iilke veya bolgedeki tasinmaz verilerinin,
siirlarin 6l¢iilmesi temelinde diizenli bir yapida belirlendigi kamu envanteri olup ‘nerede’
ve ‘ne kadar’ sorularina yanit verir.”

Diinyadaki kadastro uygulamalar1 tek tip olmayip, farkli 6zelliklere sahip sistemler
bulunmaktadir. Ornegin diinya iizerindeki kadastrolar harita bileseni baglaminda 3 gruba
ayrilmaktadir. (1) Ingiliz grubu; Ulusal Harita Kurumunun (Ordnance Survey) biiyiik
Olcekli haritalarini, (2) Alman grubu; parsel tabanl kadastro haritalarini, (3) Torrens grubu
ise; gecici Olgme planlarint kullanmaktadir (Henssen, 1995). Sinirlarin belirlenmesi
baglaminda ise iki grup kadastro dikkat ¢ekmektedir. Bunlar; sabit (belirli) sinirlar (fixed
boundaries) ve genel siirlar (general boundaries) yaklasimlaridir. Sabit simirlar
uygulamasinda sinir kesin olarak tanimlanabilirken, genel sinirlarda resmi kayit sadece
smirin yaklasik c¢izgisini gostermekte, kesin sinirlar ancak zeminde ilave aragtirmayla
olusturulabilmektedir (Dale and McLaughlin, 1999). Diinyadaki kadastro yaklagimlar
ayrica; orgiitlenme yapist baglaminda merkezi (centralized) veya dagitik (decentralized),
finansman baglaminda devlet destekli veya kendi kendine yeten, sinir tespitlerinin yapilma
yaklagimina gore de sistematik (systematic) veya diizensiz (sporadic) olmak {izere

siiflandirmaya tabi tutulabilir (Bogaerts ve Zevenbergen, 2001).

1.5.5. Cok Amach Kadastro

Cok Amagh Kadastro (CAK); “Araziyle ilgili siirekli, kolaylikla erisilebilir ve
kapsamli bilgiyi parsel seviyesinde destekleyen yap1” olarak tanimlanmaktadir (NRC,
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1982). CAK, yaygin olarak bilinen ili¢ kadastro tiiriinden biridir. Bunlardan hukuki
kadastro arazi zilyetliginin yasal kaydi, mali kadastro ise temelde tasinmaz degerlemesi
icin gelistirilmisken, CAK, parselle ilgili diger bilgilerle birlikte, hem hukuki hem de mali
kadastroyu kapsamaktadir (Henssen, 1975; Lemmen vd., 2004). Cesitli veri ve bilgi
kaynaklarma sahip olan CAK, bir¢ok kullaniciya farkli amagclarla hizmet ve iiriin
saglamaktadir. CAK, hem kamu kurumlarina hem de 6zel kuruluglara ve vatandaglara
hizmet vermek i¢in tasarlanan biiyiik 6lgekli ve toplum merkezli bilgi sistemlerinin temel

bilesenidir (NRC, 1982; Dale ve McLaughlin, 1988; Dale ve McLaughlin, 1999).

Arazi Arazi Arazi Arazi
Zenginlik :> Ticari Mal :> Kit Kaynak :> Toplumsal
Kit Kaynak

insanodlu-arazi iliskisinin evrimi

> Feodalizm Endistri devrimi Savas sonrasi yapilanma  Bilgi devrim>

1800 1950 1980 olcekli degil

Kadastronun evrimi

YONETIMSEL

:> Arazi yénetimi

HUKUKI

MALI

COK-AMAGLI

I:> Sardirdlebilir

kalkinma

Arazi degerleme :> Arazi pazari
ve vergilendirme

Sekil 1.2. Kadastronun Evrimi (Enemark, 2001b)

1.5.6. Arazi Politikasi

UNECE (1996)’ya gore Arazi Politikas1 (AP) (Land Policy); “Arazi ve araziden elde
edilecek faydalarin nasil tahsis edilecegini belirleyen, karmasik sosyo-ekonomik ve yasal
diizenlemelerdir.” (Molen, 2004). Magel (2003)’e gore ise AP; “Kamu otoritelerinin
araziyle ilgili faaliyetlerinin tamamini kapsayan bir politika olup, 6zel arazi sahipliginin

dagilimi1 baglaminda arazi sahipligi ve araziden elde edilen gelirin sosyal olarak adaletli
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dagitimi yaninda, konumsal planlama prensipleri ve amaglart baglaminda arazinin
optimum kullanimiyla ilgili ger¢eklestirilen bilingli aksiyondur.”

AP; ekonomik kalkinma, sosyal adalet, esitlik ve politik kararlilik gibi hedeflerin
gelistirilmesinde, ulusal politikanin bir parcasini olusturmaktadir. AP’ler; zilyetlik
giivenligi, arazi pazarlari, taginmaz vergilendirmesi, arazi kullanimi, dogal kaynaklar ve
cevrenin slrdiiriilebilir yonetimi ve kontrolii, fakirler, etnik azinliklar ve kadinlara arazi
saglanmas1 ve arazi spekiilasyonunu 6nleme ve arazi anlasmazliklarini yonetme 6nlemleri
ile ilgili olabilir (UN, 1996; Enemark, 2005a).

AP’lerde bulunmasi gereken Onemli Ozelliklerden ikisi; biitiinciil bakis ve
stirdiiriilebilirliktir. Kapsamli bakis agilarini igeren AP’lerin ihmal edilmeleri durumunda,
sosyal barigin ve uzun dénemde de SK’nin tehlikeye atilacag: diisiincesi, bugiin giderek
artan bir oranda kabul edilmektedir. Ancak, diger taraftan, diinyanin bir¢ok yerindeki
AP’lerin en Onemli sorunlarindan biri, kapsamli arastirma ve analizler sonucunda
olusturulup uygulanmamalaridir (Deininger, 2003).

SK’nin gerekli seviyede gerceklestirilebilmesi igin, kit bir kaynak olarak arazinin
isletilmesi, kullanimi1 ve korunmasi arasinda bir denge kurulmasi gerekmektedir. Bu
baglamda gelistirilecek olan AP’lerin etkinligiyle ilgili sorulabilecek sorular UNECE
(1996)°da su sekilde siralanmistir:

e Arazi politikalarinin olusturulmasindan hangi bakanliklar sorumludur?

e Hangi bakanlik ve birimler arazi politikalarinin uygulanmastyla ilgilidir?

e Mevcut politikalar nelerdir ve bunlar uygulanmakta midir?

e Arazi politikalarinin uygulanmasi ve sonuglarinin izlenmesi ile ilgili hangi

mekanizmalar mevcuttur?

o Kentsel ve kirsal politikalar biitlinlesik bir yapiya sahip midir?

e Arazi sahipliginin kaydedilmesinden ve arazi kullanim haklarimin kaydedilmesi

ve kontroliinden hangi bakanliklar sorumludur?

1.5.7. Arazi Yonetimi

Idare (administration) ve yonetim (management) kelimeleri Ingilizce’de farkli
wanlamlar1 ifade etmek i¢in kullanilirken, aralarinda Tiirkiye’nin de bulundugu bazi

tilkelerde bu iki terim benzer veya es anlamli olarak kullanilmaktadir (Nkwa, 2006).
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Nitekim TDK Sozliigii’'nde idare; “(1) yonetme, yonetim, ¢ekip ¢evirme, (2) lilke islerinin
ylriitiilmesi, kamuya iligskin hizmetlerin biitiinii, (3) bir kurum veya kurulusun yonetildigi
yer veya makam, (4) bir kurumun islerini yiiriiten kurul” olarak tanimlanirken, yonetim
kelimesinin karsilig1 “yonetme isi, ¢ekip c¢evirme, idare” olarak verilmektedir (URL-2,
2008). Gorildigi gibi idare taniminda yonetim, yonetim tamiminda da idare yer
almaktadir. Benzer sorun, i¢inde bu iki kelimenin yer aldig1 “Arazi idaresi” (Al) (Land
Administration) ve “Arazi Yonetimi” (AY) (Land Management) kavramlar1 i¢in de
gecerlidir. Bu baglamda, bu iki kavram arasindaki ayrimin yapilabilmesi i¢in, AY ile ilgili
uluslararasi alanda kabul gérmiis olan tanimlarin bilinmesi 6nem arz etmektedir.
O’Riordan (1971)’e gore AY; “arazi kaynaklarinin politik ve sosyal kurumlar ile
yasal ve idari diizenlemeler cergevesinde, insanoglunun ihtiya¢ ve arzularina uygun bir
yapida tahsis edildigi karar verme siiregleridir.” (Dale and McLaughlin, 1988). FIG (1995)
ise AY’yi; “arazi kaynaklarinin kullanim ve gelisiminin yonetildigi siire¢” olarak
tanimlamaktadir. UN ve FIG (1999) ve UNECE (2004)’iin ifadelerine gore ise AY; “Bir
kaynak olarak arazinin hem ¢evresel hem de ekonomik perspektiften SK baglaminda
yonetimiyle ilgili faaliyetlerdir.” AY’nin kurumsal bakis acisini destekleyen Nichols
(1993) ise su tanimlamayi yapmaktadir: “AY, arazi ve kaynaklarmin toplumda nasil
dagitilacagi, kullanilacagi ve korunacag ile ilgili kararlar1 verme ve uygulama siirecidir.”
Tanimlardan ve TDK Sozliigii'ndeki idare ve yonetim kelimelerinin karsiliklarindan
da anlagilabilecegi gibi AY; arazi ve kaynaklarinin, gerek fiziki kent ve kir planlamalar
gerekse arazi yasalart ve kurumlart aracilifiyla insanoglu tarafindan SK prensipleri
cercevesinde kullanilmasini saglayan, arazi politikalarinin uygulamaya aktarildig1 yonetim
siirecidir. Al ise; bu siirecte gerekli olan miilkiyet, deger ve arazi kullanim verilerinin

saglanmasi iglemleridir.

1.5.8. Arazi idaresi

UNECE (1996) ve (2004)’e gore Arazi Idaresi (Al) (Land Administration); “arazi
yonetim politikalariin uygulanmasi sirasinda, araziyle ilgili sahiplik, deger ve kullanim
bilgilerinin olusturulmasi, kaydedilmesi ve kullanicilara sunulmasi iglemidir.” Dale ve
McLaughlin (1999) ise Al’yi; “(1) arazi ve tasinmazlardaki gelismeleri izleme, (2) arazinin

kullanim ve korunmasini diizenleme, (3) satis, kiralama ve vergilendirme yoluyla araziden
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gelir elde etme ve (4) arazinin miilkiyet ve kullanimiyla ilgili anlasmazliklar1 ¢6zme
siirecleri” olarak tanimlamaktadir.

Al’nin temel gérevi; zilyetlik giivenliginin olusturulmas1 ve arazi pazarinin
desteklenmesi i¢in gerekli olan bilgileri kaydetmek, siirdiirmek ve kullanima sunmaktir.
Al’nin temel faaliyetleri ise; miilkiyet haklarinin, kiralarm, tutulu satislarin (mortgages),
arazi Ortiisiiniin, arazi kullanimi1 ve kisitlamalarmin, adreslerin dokiimantasyonu, miilkiyet
haklarinin el degistirmesi, arazi {izerindeki haklarin belirlenmesi, arazi anlagsmazliklarinin
¢ozlimii, kadastral harita yapimi, veritabani faliyetleri, tasinmaz degerlemesi, kisisel
verinin korunmasi ve diger iligkili faaliyetlerdir (WPLA, 2008).

UNECE (1996) ve WPLA (2008) gibi Dale ve McLaughlin (1999) da, arazi
idaresinin ii¢ temel 6zniteligi olarak; miilkiyet, deger ve kullanimi ifade etmektedir (Sekil
1.3). Miilkiyet verisi zilyetlik giivenligi, deger verisi vergilendirme ve kamulagtirmada

adaletin saglanmasi, arazi kullanim verisi ise etkin kaynak yonetimi i¢in gereklidir.

Miilkiyet

] Arazi
Idaresi

N <
7 N
Deger Kullanim

Sekil 1.3. Arazi idaresinin {i¢ temel 6zniteligi (Dale ve McLaughlin,
1999)

Arazi idare fonksiyonlart; hukuki (juridical), mali (fiscal), diizenleyici (regulatory)
ve bilgi yonetimi olmak {izere dort fonksiyona ayirmaktadir. Hukuki fonksiyon Al’lerin
temelini olusturan kadastral sistem tarafindan yerine getirilirken, mali fonksiyon tasinmaz
degerlemesiyle, diizenleyici fonksiyon ise planlamanin temelini olusturan mevcut arazi
kullaniminin tespitiyle gergeklestirilir (Williamson, 2001). Diger taraftan bilgi yonetimi
fonksiyonu, diger ii¢ bilesen de bir pargasidir (Sekil 1.4).

UNECE (1996) ve Williamson (2001) tarafindan da acik bir sekilde ifade edildigi

gibi; Al kir ve kent planlamayla veya iyi tarimsal uygulamalarla, ancak bu tiir faaliyetlerin
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1yi arazi kayitlarinin derlenip siirdiiriilmesini etkilemesi durumunda ilgilenmektedir. Bir
baska ifadeyle Al; dogrudan fiziki planlamayla, kent merkezinin yeniden imariyla, tarimsal
reformla veya tarimsal iretkenlikteki gelismelerle degil, bunlar1 destekleyen bilgi
altyapisiyla ilgilenmektedir. Nitekim Al’nin bu fonksiyonu Kaufmann (1999) tarafindan da
“Arazi yonetimi, mevcut arazi ve kaynaklari ile bunlarin yasal durumu hakkinda giivenli

bilgiye ihtiya¢ duymaktadir. Bu bilginin kaynagi ise Al’lerdir.” seklinde ifade edilmistir.

Hukuki Mali Diizenleyici
Bilesen Bilesen Bilesen

(arazi sahipligi) | (arazi degerleri) | (arazi kullanimzi)

Bilgi Yonetimi Bileseni
| |

Sekil 1.4. Arazi idaresinin dort temel bileseni (Steudler vd., 2004)

1.5.9. Arazi Bilgi Sistemi

Dale ve McLaughlin (1999)’un uluslararasi alanda kabul gérmiis tanimina gore Arazi
Bilgi Sistemleri (ABS) (Land Information Systems); “Araziyle ilgili bilgiyi toplayan,
isleyen, depolayan ve sunan sistemlerdir.” Diger taraftan bu yaklasimla ilgili farkl
goriisler de bulunmaktadir. Ornegin Hamilton ve Williamson (1984), ABS ile cografi,
kartografik, kaynak, cevresel ve sosyo-ekonomik bilgi sistemleri arasindaki iliskinin
karmasik bir yapida oldugunu ifade etmektedir. Dale ve McLaughlin’in tanimi, tim bu
bilgi sistemlerindeki konumsal referansh arazi bilgilerini icermekte ve ABS semsiyesi
altinda toplamaktadir.

ABS’nin en temel verilerinden biri kadastral verilerdir. Bu baglamda ABS’nin,
kadastral verilerin diger arazi iliskili verilerle bir sistem ig¢inde iliskilendirilmesini
kolaylastiran, tek bir konumsal referans sistemi oldugu da sdylenebilir (UN ve FIG, 1999).
ABS, arazi politikalarinin hizli ve saglikli bir yapida gelistirilmesine ve araziye yonelik
yatirimlarda karar verme asamasinin desteklenmesine yardimci olur (Yomralioglu, 2000;
Tran ve Grant, 2005).

ABS’nin etkin bir bi¢imde olusturulup siirdiiriilebilmesi i¢in temel ihtiyaclar; kolay

erisilebilir bir ortak referans cergevesi, arazi iligkili faaliyetlerin koordinasyonunda
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devletin olumlu girisimleri ve islemlerin ve terminolojinin standardizasyonudur (Larsson,
1991). Ayrica, diger bilgi sistemlerinde oldugu gibi, ABS’nin gerceklestirilmesi de
mutlaka bir otomasyonun varligin1 gerektirmemektedir. Ancak, geleneksel sistemler etkin
¢cozlimlerin iiretilmesi ve uygulanmasini siirlandirdigindan, ABS’nin uygulamada oldugu
tilkelerin neredeyse tamaminda otomasyona ge¢ilmis veya gecilme asamasindadir

(UNECE, 1996).

1.6. Uluslararasi Organizasyonlarin Arazi idare Sistemlerine Bakis:

Tasinmaz haklarimi ve araziye erisimi giivence altina almanin temelini olusturan
AlS’in 6nemi, her gecen giin daha iyi anlasiimaktadir. Bu baglamda uluslararas:
organizasyonlar tarafindan AIS alaninda toplantilar diizenlenmekte, bildiri, rapor ve
deklarasyonlar yayinlanmaktadir. Bu boliimde, bu calismalarin sonuglarinin 6zetlenmesi

hedeflenmektedir.

1.6.1. Uluslararasi Yaklasimlar

Uluslararas: alanda Al baglaminda vyiiriitiilen ¢alismalar genellikle dért kurulusun
onciliiginde gergeklestirilmektedir. Bunlar; Uluslararasi Haritacilar Federasyonu (FIG),
Birlesmis Milletler (BM), Avrupa Birligi (AB) ve Diinya Bankas1 (DB)’dir. Asagida bu
kuruluglar tarafindan arazi idaresi alanindaki ¢aligmalara yol gostermek amaciyla
yaymlanan ve uluslararasi alanda kabul goren temel bildiri, rapor ve deklarasyonlar ana

hatlartyla aktariimaktadir.

1.6.1.1. FIG Kadastro Bildirisi (1995)

FIG Kadastro Bildirisi, 1995 yilinda FIG’in 7. Komisyonu tarafindan Hollanda’nin
Delft kentinde diizenlenen konferansin sonu¢ iiriinii olarak yaynlanmistir. Bildiri,
ifadelerinin uzun vadeli ve kolay anlasilir bir yapiya sahip olmasi nedeniyle, kadastro

alaninda bugiine kadar yayinlanmis en etkili ¢alismalardan biri olarak kabul edilmektedir

(Williamson vd., 2003).
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Bildiri’nin birinci boliimiinde, AY nin énemi ve misyonuna vurgu yapilmakta ve bu
misyonun yerine getirilebilmesi i¢in saglikli arazi bilgisine etkin erisimin bir 6n kosul
oldugu ifade edilmektedir.

Ikinci béliimde, kadastronun tasinmaz haklariyla ilgili bilginin temel kaynag1 oldugu
ve giiniimiizde birgok kurum ve kurulusun uygulamalarinda bu verileri giderek artan bir
oranda kullandiklar1 dile getirilmektedir. Bu boliimde dikkat ¢ekilen noktalardan bir digeri
ise, kadastronun parsel tabanli bir sistemi oldugu ve her bir parselin 6zgiin bir kod veya
parsel tanimlayicisinin bulundugudur. Bu kod veya tamimlayicit sayesinde, parselin
Oznitelik bilgileriyle geometrisi iliskilendirilebilmektedir.

Ucgiincii boliimde, diinyadaki kadastral sistemlerin zaman icinde farkli amag ve
iceriklerle olusturulmalar1 sebebiyle aralarinda farkliliklarin bulundugu ve 6zellikle
ABS’nin hayata gecirilmeye baslanmasiyla birlikte, kadastral veriden sorumlu
organizasyonlar arasindaki koordinasyonun daha da etkin bir hal aldig1 ifade edilmektedir.
Hatta bazi iilkelerde, yasal ve mali arazi tescili ile 6lgme ve harita yapimi faaliyetlerinin,
farklr sistemlerin kolaylikla bilgi aligverisinde bulunabilecekleri sekilde bir organizasyon
altinda birlestirildigi belirtilmektedir.

Bildiri’nin dordiinci  boliimiinde, haritacilarin  kadastro ¢alismalarindaki rolii
tanimlanmigtir. Kadastronun amacina ve organizasyon yapisina bagli olarak gorevler
degisebilmekle birlikte, haritacilarin kadastroyla ilgili temel gorevleri; kadastral dlgme ve
kontrol, arazi ve binalarin degerlemesi, toplumun ¢ikarlarinin korunmasi amaciyla arazi
kullanim planlamasinda danigmanlik ve arabuluculuk yapilmasi, kadastro veritabanlarinin
yonetimi ve isletilmesi ve tagsinmazla ilgili anlagsmazliklarin ¢oziimii olarak siralanmustir.

Besinci boliimde, kadastroda kaydedilebilecek hak, kisitlama ve sorumluluklar ele
alinmis ve bu baglamda bir hak, sorumluluk veya kisitlamanin belli bir arazi parcasiyla
ilgili olmasi durumunda kadastroda kaydedilebilecegi belirtilmistir. Cogu kadastral
sistemde kaydedilen hak, kisitlama ve sorumluluk tiirleri ise; miilkiyet, kiralama, irtifak
hakki, ipotek, toplum veya grup haklar ile farkli bolgelerdeki ¢esitli haklar seklinde ifade
edilmistir.

Altinci boliimde, kadastronun olusturulmasi ve siirdiiriilebilmesi siirecinde ¢oziilmesi
gereken yasal, organizasyonel ve teknik meselelerden bahsedilmekte; sonu¢ boliimiinde
ise, ekonomik kalkinma ve ¢evre yonetimindeki roliinden dolay1r bugiin kadastronun
kiiresel agidan giderek daha fazla deger kazanmakta oldugu vurgulanmakta ve bu bilincin

tiim diinyaya yayilmasi gerektigi ifade edilmektedir (FIG, 1995).
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1.6.1.2. Bogor Deklarasyonu (1996)

Bogor Deklerasyonu, 18-22 Mart 1996 tarihleri arasinda Endonezya’nin Bogor
kentinde diizenlenen Kadastro Uzmanlar1 Bolgelerarasi Toplantisi’nin sonuglarinin bir
Ozeti olarak yaymlanmigtir. BM’ nin organizatorliigiinde gerceklestirilen toplantida, 14
farkli ilkeden uzmanlar hazir bulunmustur.

Deklarasyonda, kadastral sistemlerin; etkin arazi pazarlarinin olusturulmasi ve
siirdiirilmesinde, arazi haklarinin korunmasmnda ve uzun vadede SK ve AY’nin
desteklenmesinde son derece 6nemli bir role sahip oldugu vurgulanmistir. Ayrica, araziye
erisim, zilyetlik giivenligi ve arazi kaynaklarinin yonetimi baglaminda giiniimiizde
yasanmakta olan sorunlar da ifade edilmistir. Bu sorunlar; (1) araziye yonelik 6zellikle
isgal ve kullanim haklarmin belirlenmemis olmasi, (2) arazi haklarinin agik bir sekilde
taniml1 olmamasi, tanimli olan yerlerde ise genellikle sahiplik haklarinin merkezi otoritece,
kullanim haklarinin da yerel otoritece yiiritiilmesi, (3) arazi kullanimiyla ilgili
diizenlemelerin ¢ok pargcali bir yapida olmasi, (4) parseller ilizerindeki kisitlama ve
sorumluluklarin agik bir sekilde tanimlanmamis olmasi, (5) gayri resmi zilyetlikler, (6)
birgok kadastral sistemin kentsel gelisim hizina ayak uyduramamasi, (7) araziyle ilgili
sahiplik, kullanim haklar1 vb kayitlarin farkli kurumlarda tutulmasi sebebiyle yasanan
uyumsuzluklar, (8) tapu ve kadastroyu biitlinlestirme ve daha verimli hale getirme ihtiyaci,
(9) tapu ve kadastronun degerleme ve planlama gibi diger arazi idaresi ve yonetimi
faaliyetleriyle iliskilendirilmesi ve koordine edilmesi ihtiyaci, (10) kurumlarin
caligmalarim1 veri degisimine olanak saglayacak standartlar c¢ergevesinde yiiriitmiiyor
olmasi, (11) kadastronun kendi i¢inde, kapali bir sistem olmadiginin ve arazi piyasalarini,
tarimsal Uretkenlik artigini, stirdiiriilebilir ekonomik kalkinmay1, ¢evre yonetimini, politik
kararlilig1 ve sosyal adaleti desteklemesi gerektiginin yeterince anlagilamadigi seklinde
tanimlanmustir.

Deklarasyonda, kadastronun arazi politikasin1 destekleme baglamindaki rolii
tizerinde de durulmus ve bir kadastral sistemin olusturulmasi ve siirdiiriilmesi sirasinda
degerlendirilebilecek yasal, kurumsal ve teknik segenekler ifade edilmistir.

Bogor’da deginilen bir diger nokta ise, 6zel sektoriin kadastroya katiliminin maliyet
etkinligi ve tlretkenligi arttirdigi, bu sebeple kadastro ¢alismalar1 sirasinda 6zel sektdrden
artan bir oranda yararlanildigidir. Ayrica, 6zel sektoriin yeterli kalite kontrol

mekanizmalartyla denetlenmesi gerektigi, Onceleri lisanslamayla yapilmaya c¢alisilan bu
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denetimin, bugilinlerde kalite giivencesiyle gerceklestirilmesi yoniinde bir egilimin s6z
konusu oldugu da vurgulanmustir.

Deklarasyonun son kisminda ise; BM’ye, ulusal hiikiimetlere ve Sivil Toplum
Kuruluslar1 (STK)’ya kadastro ile ilgili onerilerde bulunulmaktadir. Buna gére BM’ye
daha ¢ok uluslararasi alanda kadastronun Onemiyle ilgili bilincin arttiritlmast ve mevcut
sorunlara c¢oziimler iiretilmesiyle ilgili girisimler diizenlenme Onerisinde bulunulurken,
ulusal hiikiimetler icin su tavsiyeler siralanmaktadir: (1) Arazi ve miilkiyetin ekonomik
kalkinma, ¢evre yonetimi ve sosyal kararliliktaki temel roliiniin farkina varilmali, (2) temel
altyap1 olarak arazi pazarlarinin isletilmesinin 6nemli bir gelir kaynagi oldugu ama ayn
zamanda da bu gelirin arttirnllmasinin kadastral faaliyetlerdeki gelismelere bagli oldugu
unutulmamali, (3) gerek kagit gerekse bilgisayar ortamindaki kadastral haritalarin ulusal
konumsal veri altyapisindaki temel roliiniin farkina varilmali ve bu ¢alismalar diger tiim
konumsal verilerle birlikte ulusal bir jeodezik ag ¢ercevesinde yiiriitiilmeli, (4) etkinligin
arttirtlmas1 ve tekrarlarin azaltilmasi i¢in, kadastro ve arazi kaydiin biitiinlesik
yonetilmesi ve igletilmesi gerektiginin bilincinde olunmali, (5) etkin kadastral sistemlerin
olusturulmasi ve siirdiiriilmesinde devlet, 6zel sektor ve egitim sektorli arasindaki iligkinin
oneminin farkina varilmali, (6) BM’nin, kadastral sistemlerin kurumsal yapilanmasi ve
kapasite gelisimiyle ilgili yurittiigii faaliyetler desteklenmeli ve (7) kadastral sistemlerin
gelisim ve siirdiiriilmesine etkin bir bi¢imde katki saglayabilmeleri i¢in, STK ve 6zellikle
de kadastral faaliyetlerle ilgili mesleki organizasyonlar ve topluluklar giiclendirilmelidir.
STK’ya yapilan oneri ise, kadastral sistemlerin olugturulmasi ve gelistirilmesinde katalizor

rolii oynamalaridir (UN, 1996).

1.6.1.3. Arazi Idare ilkeleri (1996)

Birlesmis Milletler Avrupa Ekonomi Komisyonu (UNECE), 1993 yilinda, temelde
dogu ve merkez Avrupa’daki AIS’in giiclendirilmesi amaciyla bir girisim baslatmistir. Bu
girisimde, bir taraftan iilkelerin Al ile ilgili mevcut ihtiyag ve problemlerinin
tanimlanmasi, diger taraftan da uzmanlarin goriis ve deneyimlerini paylagmalarina imkan
saglanmast hedeflenmistir. Bu kapsamda diizenlenen bir seminer ve alti calistayin
bulgularindan yola ¢ikilarak, 1996 yilinda “Arazi Idaresi Ilkeleri” (AIl) baslikli rapor
yaymlanmistir (UNECE, 1996).



23

All, saglikli bir AIS’in olusturulmas1 ve siirdiiriilmesi i¢in gereken faktdr ve

mekanizmalar1 tanimlamakta, ancak, iilkelerin farkl gelenek ve altyapilara sahip olmalari

nedeniyle, bir arazi idare sistemi modeli dnermemektedir. Raporda Al; (1) arazi ve arazi

idaresi, (2) yasal c¢erceve, (3) finansal meseleler, (4) arazi kullanim planlamasi, (5)

kurumsal diizenlemeler, (6) teknik meseleler ve (7) bir arazi idare sisteminin olusturulma

usulleri alt basliklarinda irdelenmekte ve 6neriler sunulmaktadir.

All’ye gore, AIS’i olusturan veya gdzden gegiren iilkelerin yasal baglamda dikkate

almalar1 gereken temel hususlar sunlardir:

Tasinmazlarin dogasini ve tlizerindeki haklar1 tanimlayan bir arazi yasast olmali,
Hem kentsel hem de kirsal alanlardaki biitiin taginmazlar1 kapsamali,

Kadastral 6l¢meleri kimin yiiriitecegini ve veri kalitesini belirlemeli, ancak,
yontem ve teknikleri detayli olarak tanimlamamali,

Tasinmaz yasalarina ilave olarak, veri miilkiyeti ve arazi bilgisinin yonetimiyle
ilgili yasalar da mevcut olmali ve

Mevzuat, organizasyon ve finansman meselelerinin ¢éziimiiniin, genellikle teknik

meselelerin ¢oziimiinden daha zor oldugu unutulmamalidir.

All finansal agidan da baz1 dneriler sunmaktadir. Buna gére devlet;

Yatirimlari tesvik etmek ve arazi pazarlarinin etkin bir sekilde igletilebilmesini
saglamak i¢in mekanizmalar olusturmali,

Vergilendirme, kamulastirma vb uygulamalarda ihtiya¢ duyulan taginmaz pazar
degerlerini tespit edecek nitelikli degerlemecilerin yetistirilebilmesi i¢in yeterli
egitim olanaklarini saglamali,

Ihtiya¢ duydugu tiim arazi ve tasinmaz degerlerinin saglanabilmesi igin gerekirse
merkezi bir degerleme kurumu kurmali,

Emsal yontemiyle gerceklestirilen degerlemelerde ihtiya¢ duyulan nitelikli arazi
ve tasinmaz kayitlarini olusturmali ve siirdiirmeli ve

Yeni bir AIS’in kurulmasi veya mevcutlarinin iyilestirilmesi asamasinda maliyet
etkinligi dikkate almali ve maliyetin geri kazanimini arttirmak i¢in stratejiler

gelistirmelidir.

All arazi kullanim planlamastyla ilgili de baz1 6nerilerde bulunmaktadir. Buna gore:

Kadastro arazinin mevcut ve miisaade edilen kullanimiyla ilgili bilginin

kaydedildigi bir arag olarak goriilmeli,
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AIS; arazinin sahiplik, deger ve kullanimryla ilgili biitiin temel verilere bilgisayar

ag1 araciligiyla kolay erisimi saglamalidir.

All’de kurumsal baglamda ise 6zetle su 6neriler yer almaktadir:

Kurumsal meselelerine ¢dziim arayan iilkeler, Al ile ilgili farkli yaklasimlar
arastirmali, karsilastirmali, analiz etmeli ve kendi durumlarina en uygun
bilesenleri belirlemeli,

Bakanliklararas1 koordinasyon saglanmali, bu baglamda ilgili bakanliklarin
temsilciliklerinden olusturulan bir Al koordinasyon kurulunun olusturulmasi
degerlendirilmelidir,

Politika olusumu, kadastro ve arazi idare sisteminin biitiinciil kontroliinden
sorumlu lider bir kurum tanimlanmali,

AIS’in hem olusturulmas1 hem de giincellenmesi ve siirdiiriilmesinde 6zel sektor
kaynaklarindan yararlanilmali ve

Ozel sektoriin sisteme dahil edildigi yerlerde hem uyumlulugu hem de kalite

giivencesini saglamak amaciyla mekanizmalar uygulamaya koyulmalidir.

All’'nin teknik meseleler ile ilgili 6nerileri ise genel olarak su sekilde siralanmaktadir:

Araziye ait biitiin verilerin ortak bir referans sisteminde bir araya getirilebilmesi
i¢in, bir jeodezik kontrol ag1 olusturulmali veya mevcutlar iyilestirilmeli,
Bilgisayarli sistemler olusturulurken; sistemde bulunmasi gereken kayaitlar,
iligkileri, kayitlara erisim nasil saglanacagi ve gilincellemenin ne sekilde
gergeklestirilecegi belirlenmeli,

AlS’in bilgisayar ortaminda olusturulmasinin  maliyetli oldugu, zaman
gerektirdigi ve tam olarak uygulanmasinin yillar alabilecegi unutulmamali ve
Kayitlarin veri igerigi baslangicta yogun kullanici ihtiyaclarini karsilayacak

sekilde belirlenmeli ve adim-adim uygulama yaklagimu tercih edilmelidir.

All’nin son béliimiinde ise ALS’in olusturulmasiyla ilgili usuller izerine &nerilerde

bulunulmustur. Buna gore:

Devlet ve kamunun ihtiyaglar1 belirlenmeli,

Sistemin gereksinimlere cevap verebilmesi i¢in yeni idari yapilar olusturulmali,
Arazi ve arazi bilgisinin yonetimini igeren yeni bir mevzuat hazirlanmali,
Kayitlarin giincel durumu yansittigindan emin olunmali ve

Sistemdeki veriye kolay ve maliyet etkin erisim saglanmalidir.
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1.6.1.4. Kadastro 2014 (1998)

1994 yilinda Avustralya’nin Melbourne sehrinde diizenlenen XX. FIG Kongresinde,
FIG’in 7. Komisyonu (Kadastro ve Arazi Yonetimi Komisyonu), dort yil siireyle faaliyet
gostermek lizere li¢ Caligma Grubu kurmustur. Bunlardan biri olan “Calisma Grubu 7.17,
gelismis  iilkelerdeki kadastral reform projeleri iizerine ¢alisma yiiriitmekle
gorevlendirilmistir. Nitekim Grup gergeklestirmis oldugu egilim analizi sonucunda;
kadastral sistemlerin gelecek 20 yil i¢inde nerede olacagi, bu siiregte yasanabilecek
degisimler, degisimlerin nasil hayata gegirilebilecegi ve uygulanmalar1 sirasinda
kullanilacak teknoloji baglaminda bir vizyon gelistirmistir. Bu vizyon, 1998 yilinda,
“Kadastro 2014” adli raporda yayinlanmistir (Kaufmann ve Steudler, 1998). Uzun soluklu
ifadeleri ve kolay anlasilir yapisiyla uluslararasi alanda biiytik ilgi goren bu rapor, kadastro
alanindaki en etkili ¢alismalardan biridir (Williamson vd., 2003). Kadastro 2014’te;
gelecegin kadastro vizyonu yaninda, diinyadaki kadastral sistemlerin mevcut durumu,
kadastroyla ilgili halihazirdaki reform projeleri ve egilimler, haritacilarin Kadastro
2014’teki rolii ve bu roliin Oneminin arttirtlmasi i¢in yapilmasi gerekenler hakkinda
oneriler de sunulmaktadir.

Raporda, mevcut kadastral sistemlerin en gii¢lii yanlari; sistemlerin yasal giivenceye
sahip olmasi, devletin tapuyu garanti etmesi, kullaniciya hizli hizmet sunumu ve
kadastronun iilkelerin tiim yiizeyini kapsamasi olarak ifade edilmektedir. En zayif yonler
ise; otomasyonun sinirli seviyede olmasi, arazi kaydi ve kadastro arasindaki iliskilerin
zay1flig1 ve finansal, idari ve organizasyonel meselelerdeki sorunlar olarak siralanmaktadir.

Kadastro 2014’te, mevcut kadastral sistemlerin femel egilimleri ise teknik, yasal ve
organizasyonel olmak iizere {i¢ alt baslikta degerlendirilmistir. Buna gore teknik egilimler;
sistemlerin otomasyonu, senet kayit sisteminden tapu kayit sistemine gecis, kadastronun
farkli veritabanlariyla iliskilendirilerek ABS’nin bilesenlerinden biri haline getirilmesi, ag
yapist ve veritabanlarin olusturulmasidir. Yasal egilimler; CAK veya ABS’ye geg¢is
siirecinde yasanan yeni mevzuat ve finans modelleri alaninda yiiriitiilen caligmalardir.
Kadastral sistemlerin organizasyon baglamdaki egilimleri ise; arazi veya arazi verisiyle
ilgilenen farkli idarelerin bir araya getirilmesi, kadastral sistemlerin ¢evre verisi ve
kaynaklarinin izlenmesiyle iliskilendirilmesi, yeni kamu yonetimi yaklasimi c¢ergevesinde
kemiklesmis kamu yapilarmin kaldirilarak 6zel sektore agirhik verilmesi, kamu

personelinin azaltilmasi ve maliyet geri kazaniminin daha etkin bir hale getirilmesidir.
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Kadastro 2014 raporunun uluslararasi alanda biiyiik ilgi gérmesinin en 6nemli sebebi
ise, icerigindeki gelecegin kadastro vizyonunu belirleyen 6 ifadedir. Buna gore Kadastro
2014’te; (1) kamusal hak ve kisitlamalar da dahil olmak iizere arazinin biitiin yasal durumu
gosterilecek, (2) haritalar ve kayitlar arasindaki ayrim ortadan kalkacak, (3) kadastral
haritalamanin yerini kadastral modelleme alacak, (4) kagit ve kalem kadastrosu yerini
temel veri modeline birakacak, (5) kadastro 6nemli 6l¢iide 6zellesecek, kamu sektoriiyle
0zel sektor yakin bir isbirligi icinde calisacak ve (6) kadastro, maliyet geri kazanimli
olacaktir.

Kadastro 2014’te 6ne ¢ikan 6 ifadenin yaninda dikkat c¢ekici bir diger yaklasim da
“Arazi Nesnesi” (AN)’dir. Raporda AN; “Sinirlar icinde homojen durumlarin bulundugu
bir arazi parcasi” olarak tanimlanmaktadir. Yasal bir AN, bir hak veya kisitlamanin nerede
baslayip nerede bittigini ve icerigini sinirlarla belirtir. Ornegin; 6zel miilkiyetteki parseller,
geleneksel haklarin mevcut oldugu alanlar, idari sinirlar, su, doga, giiriiltii ve kirlilik
koruma bolgeleri, arazi kullanim bdlgeleri, dogal kaynaklarin kullanilmasina izin verilen
alanlar birer yasal AN’yi temsil etmektedir. Yasal tanimlamaya sahip olmayan bir AN ise,
fiziki arazi nesnesi olarak adlandirilmaktadir. Raporda, 2014 kadastrosunun, yasal arazi
nesneleri tizerindeki haklarin resmi kayitlarini icerecegi ifade edilmektedir.

Kadastro 2014’{in temel prensipleri ise raporda 7 baslikta tanimlanmistir. Buna gore
Kadastro 2014°te; (1) 6zel ve kamu arazi nesnelerinin tanimlanma sekli benzerdir ve yasal
arazi nesnesiyle ilgili belirlenmis her hak resmi olarak kaydedilir, (2) arazi zilyetligi
mevcut yapisini korur, (3) yasal arazi nesnesi temel oldugundan, sadece tapu kayit sistemi
gecerlidir, senet kayit sistemi bir alternatif degildir, (4) arazi kaydinin mevcut prensipleri
korunur, (5) yasal arazi nesneleri farkli katmanlarda temsil edilir ve Kadastro 2014’{in
uygulanmasinda kilit bilesendirler, (6) sabit sinir sistemi gegerlidir, yani sinirlar zemin
isaretleriyle degil koordinatlarla tanimlanir, (7) arazi nesneleri ortak bir referans sistemine

sahiptir.

1.6.1.5. Bathurst Deklarasyonu (1999)

Uluslararasi alanda Bathurst Deklarasyonu olarak bilinen “SK Icin Bathurst Arazi
Idare Deklarasyonu”, 17-23 Ekim 1999 tarihleri arasinda Avustralya’nin Bathurst sehrinde
diizenlenen “SK i¢in Arazi Zilyetligi ve Kadastral Altyapilar Calistayr” nin sonug

raporunun Onemli bir bolimiinii teskil etmektedir. Deklarasyon’da, BM ve FIG
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ortakliginda organize edilen ve 23 iilkeden 40 arazi idare uzmaninin katildig1 Calistay’in
bulgu ve 6nerileri sunulmustur (UN ve FIG, 1999).

Bu baglamda, bulgular béliimiinde yer alan ifadeler su sekilde 6zetlenebilir:

e FEkonomik, sosyal, teknolojik ve c¢evresel bir dizi meselenin ¢oziime
kavusturulabilmesi i¢in, arazi ve kaynaklariyla ilgili giivenilir bilgilere ihtiyag
vardir. Bu sebeple, SK i¢in gerekli olan arazi kayit sistemleri, ABS ve kadastral
sistemler biiyiik onem tagimaktadir.

e Giivenli miilkiyet haklar1 mevcut olmadig1 ve arazi ve miilkiyet pazarlarina etkin
erisim saglanamadig takdirde, piyasa ekonomilerinin gelisimi miimkiin
olmayacak ve SK hedefleri de ger¢eklestirilemeyecektir.

e Giiclii bir Al, SK’nin temelini olusturmaktadar.

e Al’nin etkin bir yapiya kavusturulabilmesi i¢in, dncelikle politika meselelerinin
ele alinmasi gerekmektedir. Politika; hem kentsel hem de kirsal toplumun
ihtiyaclarim1 karsilayan, araziyle ilgilenirken diger kaynaklar1 (su, orman, toprak
vb) ihmal etmeyen, dengeli ve biitiinlesik bir yaklasima sahip olmalidir.
Politikanin belirlenmesi ve uygulanmasi sirasinda yerel topluluklarin da tam ve
aktif katilimi saglanmalidir.

e Toplumun siirekli degisen ve gelisen ihtiyaclarimi etkin bir sekilde karsilayan
arazi idare kurumlarinin olusturulmasina 6zel 6nem verilmesi gerekmektedir.

o [Etkin arazi idare altyapilar tasarlanip uygulamaya koyulmadigi miiddetce, etkin
arazi idaresi hedefi gerceklestirilemeyecektir. Bu baglamda bilgi teknolojisi,

giderek artan derecede 6nemli rol oynayacaktir.

Nitelikli ||~ Saghkh ||~ Z:I;':: ||~ Arazinin

Arazi Arazi Uygun

Bilgisi [ politikas: fémmmn| YOnetimi Gammml y1anm,

ve idaresi

Sekil 1.5. Arazi bilgisi, politikasi, yonetimi, idaresi ve kullanimi arasindaki iliski (UN
ve FIG, 1999)

Bathurst Deklarasyonu’nun, kiiresel bazda uygulanmasi gerektigini ifade ettigi

Onerilerin baslicalari ise sunlardir:
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e Gerekli arazi idare altyapilariin olusturulmasima ve ihtiyag duyulan arazi
bilgisinin saglanmasina énem verilmelidir.

e Olgme, harita yapim, kadastro, degerleme, fiziki planlama, arazi reformu, arazi
toplulagtirmast ve arazi kaydi kurumlar1 arasinda fonksiyonel igbirligi ve
koordinasyona ihtiya¢ vardir.

e Gerek ulusal gerekse uluslararasi bazda veri paylasimini miimkiin hale getirmek
icin ulusal arazi bilgi altyapis1 ‘tek bir ulusal servise’ birakilmalidir.

e lyi bir arazi idare sistemi; SK i¢in ihtiya¢ duyulan temel verileri sunabilmeli ve
onemli dlgiide basit, ucuz ve kullanic1 yonlendiricili olmalidir.

e Al ve arazi zilyetlik sistemlerinin etkinlikleri izlenmeli ve performans

gostergeleri belirlenmelidir.

1.6.1.6. Avrupa Birligi Kadastro Ortak Prensipleri (2003)

“Avrupa Birligi (AB) Kadastro Ortak Prensipleri’, AB Kadastro Deklarasyonu
Projesi’nin sonu¢ {riiniidir (PCCEU, 2003). Bu Prensipler, AB Kadastro Daimi
Komitesi’nin 3 Aralik 2003 tarthinde Roma’da gerceklestirilen toplantisinda
onaylanmuistir.

Prensipler’de, oncelikli olarak kadastral sistemlerin AB’deki durumu hakkinda genel
bilgiler verilmis, daha sonra da temel prensipler, amag¢ ve vizyon iizerinde durulmustur.
Buna gore; kadastrolar veya ABS, iiye iilkelerin AIS’inin 6nemli bir parcasim
olusturmaktadir. Uye iilkelerdeki kadastral organizasyonlar, parsellere ait grafik ve
Oznitelik bilgilerin olusturulmas1 ve gilincellenmesi yaninda bunlarin ulusal seviyede
koordinasyonuyla ilgili yasal sorumluklara da sahiptir. AB’de kadastro baglaminda farkli
yapilart goérmek miimkiindiir. Bazi {ilkelerde kadastral model ile arazi kayitlar
iligkilendirilerek taginmaz pazarinin giivenliginin arttiritlmasi hedeflenmisken, bazilarinda
da vergilendirme ve tarimsal ve kiiresel kalkinma faaliyetlerini destekleme {iizerine
odaklanilmistir. Bir bagka ifadeyle, AB iilkelerindeki kadastral organizasyonlar farkli
hedef, amag, idari aidiyet ve yonetim modellerine sahip olabilirler. Diger taraftan iiye
tilkelerin kadastro kurumlari, 2002 yilinda diizenlenen AB Birinci Kadastro Kongresi’'nde,
AB kurumlaryla iiye iilkelerin kadastro organizasyonlart arasinda bir baglanti olusturmak

ve lye liilkeler arasinda bilgi, deneyim ve iyi uygulamalarin paylasilmasina imkan
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saglamak amaciyla, kadastroyla ilgili daimi bir komite kurulmasi iizerinde anlagmaya
varmiglardir. Nitekim bu ¢ergevede ayni y1l AB Kadastro Daimi Komitesi kurulmustur.

Rapor’da, AB kadastrosunun temel prensipleri ise su sekilde ifade edilmistir:

o Temel bir arazi bilgi sistemi niteligine sahip olan kadastro tarafindan saglanan

kamusal hizmetler, tiim AB iilkelerinde mevcut olmalidir.

e Uye iilkeler, iilkenin tamamu i¢in kadastro bilgisine sahip olmalidur.

e Kadastro, devlet sorumlulugu altinda olusturulmali ve siirdiiriilmelidir.

e Kadastro, tim AB vatandaslarina esitlik, giivenlik ve adalet prensipleriyle

yaklagmalidir.

e Kadastral bilgiye erisim, kisisel bilgilerin korunmasi c¢ergevesinde yasa ve

yonetmeliklerle diizenlenmelidir.

e Kadastronun temel birimi parseldir.

e Her parsele essiz ve degistirilemez bir kod verilir.

e Parsellerin ve diger kadastral nesnelerin konumsal tanimlamasi yeterli bir

dogruluk derecesine sahip olmalidir.

Prensipler’e gore kadastro ve arazi kaydi bilgileri, zilyetligin nizasiz kullaniminm
temin edeceginden, AB iilkelerindeki tasimmaz pazari ve yatirimlar korunmus ve
kolaylastirilmis olur.

Prensipler’in son bdliimiinde ise, AB kadastrosu i¢in 6zet bir vizyon tanimlanmustir.
Buna gore; kadastral bilgi yerel, bolgesel ve ulusal yonetimler yaninda AB i¢in de mevcut
hale getirilmelidir. Bu sebeple iiye iilkelerdeki idareler, kadastronun siirdiiriilmesi igin
isbirligi ve koordinasyonu saglamalidirlar. Kadastral bilgi konumsal veri altyapisinin bir
parcasidir. Kadastro amacli toplanan veriler baska amaglar i¢in de kullanilabilir. Uye
iilkeler tarafindan belirlenebilecek bilgi fiyatlandirmas1 ve lisanslandirmasi, kadastral

veriye erisimi engellememelidir.

1.6.1.7. Avrupa Birligi Arazi Politikas Ilkeleri (2004)

AB Arazi Politikas: Ilkeleri Raporu, AB Arazi Zilyetligi Calisma Grubu tarafindan
2004 yilinda yayinlanmistir. Rapor; gelismekte olan iilkelerde arazi politikasi, reformu ve
idaresi alanlarinda yiiriitiilen ¢alismalara AB dondrleri tarafindan verilecek destekler igin

ortak bir referans c¢ergevesi olusturmayr amaglamaktadir. Bu baglamda raporun ilk
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boliimiinde; arazi politikalarinin 6nemi ve diger temel politika alanlariyla iligkisi, AP
reform programinin bilesenleri, arazi politikas1 ve reformlarinin tasarlanmasinin temel
sebepleri ve AP’lerin uygulanmasinda yer alan temel paydaslarin (merkezi ve yerel
yonetim, 6zel sektor, STK, yerel topluluklar ve dondrler) rolleri {izerinde durulmaktadir.
Raporun ikinci boliimiinde ise; ulusal politikalarin degerlendirilmesi ve AB stratejisinin
tasarlanmasi sirasinda yararlanilacak ilkeler tanimlanmaktadir (EU, 2004).
AB Arazi Politikas: ilkeleri’nde ifade edilen basarili bir politika tasariminin anahtar
prensiplerinden bazilari sunlardir:
e Tasarim uzun soluklu olmalidir.
e Bakanliklararasi ¢aligmay1 gelistirmelidir.
e Politika, katilimc1 bir yaklagimla gelistirilmelidir.
e Mevzuat ile uygulama arasindaki fark hesaba katilmalidir.
e Temel prensipler tanimlanmali, diger taraftan bu prensipler farkli ¢oziimlerin
oniinii tikamamalidir.
e Kural, yontem ve islemler dikkatli bir sekilde tartisilmali, tasarlanmali ve test
edilmelidir.
e Reformun etkisinin sadece yasal metinlere degil, ayn1 zamanda uygulamadaki
degisikliklere de bagl oldugu unutulmamalidir.
¢ Cinsiyet meselelerine dikkatli bir yaklasim sergilenmelidir.
e Aznlik ve yerlilerin haklar yeterli bir sekilde tanimlanmalidir.

e AP giiclii bir arazi kulanim planlamasini icermelidir.

1.6.2. Genel Degerlendirme

Bolim 1.6.1.°de, FIG, BM, AB ve DB gibi uluslararasi organizasyonlar tarafindan

Al alaninda yaymlanmis olan temel bildiri, rapor ve deklarasyonlar 6zetlenmeye

calisilmigtir. Goriildiigii gibi bu yayilarin temel amaci; SK’nin desteklenmesinde 6nemli

rollere sahip olan AiS’in etkin bir yapiya kavusturulmasina katki saglamaktir. Bu
baglamda ilgili bildiri, rapor ve deklarasyonlarda 6ne ¢ikan ifadeler sunlardir:

e Kadastral sistemler baslangicta mali veya hukuki amaglara hizmet etmek icin

olusturulmusken, bugiin SK’y1 destekleyen AiS’e dogru genisletilmektedirler.

Bunun saglanabilmesi i¢in ¢cogu iilkede reform ¢alismalari yiiriitiilmektedir.
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e AlS’in temel bilesenlerini olusturan miilkiyet, tasinmaz degerlemesi ve arazi
kullanim1 verilerinin tiretim ve siirdliriilmesinin kurumsal anlamda, yine bu
alanlardaki diizenlemelerin de yasal anlamda daha biitiinciil bir yapiya
kavusturulmasi gerekmektedir.

o Ulkeler, arazi ve arazi verilerinin idare ve ydnetiminden sorumlu lider bir kuruma
sahip olmalidir.

e Arazi kaydi ve kadastro kurumlar1 arasindaki mevcut ayrim ortadan kaldirilmali
ve bu iki bilesen tek bir ¢at1 altinda bir araya getirilmelidir.

e Devletler, tasinmaz pazar degerlerinin belirlendigi sistemleri olusturmali ve
bdylece tasinmaz pazarlarinin seffafligini saglamalidir.

e Gelecegin kadastral sistemleri senet kaydina degil tapu kaydina, genel sinirlara
degil sabit siirlara dayali olacaktir.

o Kamusal hak ve kisitlamalarin da kadastroda yer almasi, her gecen giin giderek
artan bir ihtiyactir.

o Ozel sektor AIS faaliyetlerinde daha gok rol almalidir.

e AIS kapsaminda iiretilen verilerin sunuldugu ABS, hem AP’lerin gelistirilmesi,
hem de AY ’nin gerceklestiriminde biiyiik neme sahiptir.

e [Kadastro 2014°te ifade edilen arazi nesnesi yaklasimi, ABS’nin olusturulmasi ve

stirdiiriilmesini kurumsal ve teknik agidan kolaylastiran bir yapiya sahiptir.

1.7. Tiirkiye’de Arazi idaresi

‘Arazi Idare Sistemi’ tamminda da ifade edildigi gibi, bir iilkenin AIS’i; “tapu ve
kadastro” (miilkiyet), “tasinmaz degerlemesi” (degerleme) ve bu sistemlerin ayrilmaz bir
parcast olan “harita” (arazi kullanimi) bilesenlerinden olusmaktadir. Bu nedenle, Tiirk

arazi idare sistemi de bu {i¢ ana baslik altinda tanimlanacaktir.

1.7.1. Tapu ve Kadastro

Bu bolimde, iilkemizdeki tapu ve kadastro sisteminin tarihi gelisimi ile hukuki,

kurumsal ve teknik yapis1 aktarilmaktadir.
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1.7.1.1. Tarihsel Gelisim

Osmanlilarda ve daha onceki Tiirk toplumlarinda miilkiyet diizeni, tarimsal iiretimle
askerlik hizmetlerini uygun bir bicimde bagdastiran bir yapiya sahipti. Bu nedenle arazi
kaydi da tarim topraklarinin kaydedilmesi esasina dayaniyordu (Erkan, 1991). Osmanli
donemindeki arazi kaydi ¢alismalarina bakildiginda, ilk yazimin “Defter-i Kéhne” (Eski
Defter) adi altinda Orhan Gazi zamaninda yapildigi, daha sonraki kayitlarda bu Deftere
yapilan atiflardan anlagilmaktadir. Diger taraftan Osmanli’dan giiniimiize ulasan ilk
kayitlar ise, halen TKGM arsivlerinde bulunan “Kuyud-u Kadime” (Eski Kayitlar)’dir. Bu
kayitlarin olusturulmasi g¢alismalar1 1535 yilinda Kanuni Sultan Siileyman tarafindan
baslatilmis ve tamamlanmasi yaklasik yiiz yil siirmiistiir (Erkan, 1991).

Osmanl1 dénemindeki tapu islemleri ise, 1847 tarihli “Tapu Hakkinda Icra Olunacak
Nizamat” geregince “Defterhane” (Defter Eminligi) adi verilen tapu idaresi tarafindan
ylriitiilmeye baglanmistir. Bu idare daha sonra “Defter-i Hakani Nezareti” adin1 almstir.
(Tiides ve Biyik, 1997). 1847 yilindan itibaren tapu belgelerinin Defterhane’den verilmesi
uygulamasi baslatilmis, ancak, bu siirecte koyliilerin ilgelere gelerek isledikleri arazileri
bildirmeleri ve tapu belgelerini almalar1 saglanamadigindan uygulamada basarili
olunamamistir (Erdi vd., 1999). Bunun iizerine 1874’te ¢ikarilan “Emlak Nizamnamesi” ile
“Yoklama” ad1 verilen tapu tahrirleri kdylerde devlet memurlar tarafindan yapilmaya ve
bunun sonucunda da biitiin tasinmazlara senet verilmeye baglanmistir. Bu nedenle 1874,
Tapu Dairesi’nin resmi kurulus tarihi olarak kabul edilmektedir (Tiides ve Biyik, 1997;
Ak, 2001). 5 Subat 1912 tarihinde ilk kadastro kanunu olarak nitelendirilen “Emval-i
Gayrimenkulenin Tahdit ve Tahriri Hakkinda Kanun-u Muvakkat” yiiriirlige koyulmustur.
Bu kanunun 1. maddesine gore, iilke sinirlart i¢indeki biitiin tasinmaz mallarin 6zel bir
kurul tarafindan arazide swmmrlandirilmas: yapilacak, gelirleri ve degerleri deftere
kaydedilecektir. Kanunun yiiriirliige girdigi 1912 yilinda, Konya — Cumra — Alibey
Hiytigi koylinde deneme niteliginde ¢aligmalara baslanmig, ancak, 1. Diinya Savasi
nedeniyle bu calismalar siirdiiriilememistir (Erkan, 1991; Tiides ve Biyik, 1997; Erdi vd.,
1999).

Cumbhuriyet donemindeki ilk kadastro ¢alismalari ise, 10.04.1924 tarih ve 474 sayili
kanunla Kars, Ardahan, Artvin illeri ve c¢evresinde yapilmistir. Bu c¢alismalarda da
taginmazlarin miilkiyetlerinin belirlenmesi, dlgiilerek bir plana baglanmast, gelirlerinin ve

degerlerinin tahmin ve tayin edilmesi ongorillmiistiir. Ancak, bugiin TKGM, diizenlenmis
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olmast gereken planlarin birer Orneklerinin Genel Miidiirlik merkez arsivinde
bulunmamasindan dolay1 bu caligmalar1 kadastro niteliginde kabul etmemektedir (Erkan,
1991).

1924 yilinda ¢ikarilan 474 sayili kanunla sadece Kars, Ardahan, Artvin illeri ve
cevresindeki kadastro calismalar1 diizenlediginden, tiim iilkemiz sinirlarindaki kadastro
caligmalarin1 diizenleyen bir yasaya ihtiya¢ duyulmus ve bu baglamda 22.04.1925 tarihinde
658 sayil1 Kadastro Kanunu yiiriirliige koyularak Tapu Miidiiriyet-i Umumiyesi’ne bagl
bir kadastro teskilati kurulmustur. Kanunun 1. maddesinde kadastronun gorevleri;
taginmazlara ait hukuki iglemlerin yapilmasi ve belgelenmesi, taginmazlarin geometrik
konumlarinin, yiizélgiimlerinin, mevkilerinin ve geometrik durumlarmin goésterilmesi,
tasinmaz vergisinin belirlenmesine yarayacak defter ve belgelerin diizenlenmesi ve
korunmasi olarak ifade edilmistir (Erkan, 1991; Tiides ve Biyik, 1997; HKMO, 2003).

658 sayili Kadastro Kanunu yaklasik 10 yil yiiriirlikte kaldiktan sonra, hem bu
kanunun uygulanmasinda karsilasilan hukuki ve teknik sorunlarin giderilebilmesi, hem de
1930 yilinda yiiriirliige giren Tapu Sicil Tiiztigliyle uyumlu bir kadastro kanununun
olusturulmas1 amaciyla, 15.12.1934 tarihinde, 2613 sayili “Kadastro ve Tapu Tahriri
Kanunu” yiirtirliige koyulmustur. Yaklasik 53 yil yiiriirlilkte kalan bu kanunda kadastronun
amaci; “tasinmaz mallarin hukuki ve geometrik durumlarini tesbit etmek ve gostermek”
olarak tanimlanmistir. Dolayisiyla, bu diizenlemeyle tasinmaz vergilendirmesiyle ilgili
Odevler Tiirkiye kadastrosundan alinmis ve kadastro sadece tasinmaz mallarin
miilkiyetlerini  belirleme, smirlandirma ve yazim islerini yiirliten bir yapiya
dontstiiriilmiistiir. Kanunda degerlemeyle ilgili herhangi bir hiikkmiin bulunmamasiyla ilgili
olarak ise yasa gerekcesinde 6zetle; Avrupa’daki kadastro sistemlerinin “tahdit ve tahrir-i
emlak”, “tasinmaz mal deger takdiri” ve “nirengi ve poligonlarin tesisi ile bunlara dayali
arazi Ol¢iimii” olmak iizere li¢ temel kisimdan olustugu, ancak, iilkemizde taginmazlarin
degerlendirilmesi ¢aligmalarinin ilgili kanunlar geregince Maliye Bakanligi Gelirler Genel
Miidiirligii'nce yiriitiildiigii, bundan dolay1 kadastro ekiplerinin yeniden deger tespiti ile
ugragmalarinin emek ve ekonomi kaybina neden olacagi, bu ylizden kadastro ekiplerine bu
konuda herhangi bir gorev verilmedigi ifade edilmistir (Erkan, 1991).

Tapu ve kadastro alanindaki teskilat yapisin1 detayli olarak ilk defa belirleyen yasal
diizenleme ise 29.05.1936 tarth ve 2997 sayili “Tapu ve Kadastro Umum Miidiirliigi
Teskilat ve Vazifeleri Hakkinda Kanun” dur. Buna gore teskilat Maliye Bakanligina bagh
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miistakil biitceli bir genel miidiirliik olarak kurulmus, 1939 yilinda da Adalet Bakanligi’na
baglanmustir (Tiides ve Biyik, 1997; inam ve Dikici, 2002).

2613 sayili Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu, kdy-kent ayrimi yapmadan biitiin iilke
topraklarindaki uygulamalar1 kapsayacak sekilde hazirlanmigtir. Kirsal alandaki kadastro
calismalarinin daha hizli ylirlimesini saglamak amaciyla, 15.03.1950 tarihinde 5602 sayili
Tapulama Kanunu yiiriirliige koyulmustur (Erkan, 1991). 1951 yilinda Tapu ve Kadastro
Genel Miidiirliigii Bagbakanliga baglanmgtir (URL—6, 2008; Inam ve Dikici, 2002). 1964
yilinda 509 sayili Tapulama Kanunu, bu kanunun Anayasa Mahkemesince sekil yoniinden
iptal edilmesi iizerine de 1966 yilinda 766 sayili Tapulama Kanunu yiiriirliige koyulmustur
(Erkan, 1991).

Tapu ve kadastro teskilati, 26 Eyliil 1984 tarihinde ¢ikarilan 3045 sayili “Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigii Kurulusu ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde
Kararnamenin Degistirilerek Kabulii Hakkinda Kanun” ile bugilinkii statiisiine
kavusmustur. Bundan sonra 22 Kasim 2002 tarihinde de Bayindirlik ve Iskan Bakanligi’na
baglanmistir (URL—6, 2008).

Cumbhuriyet doneminde 1925 yilinda baslatilan kadastro ¢aligmalarinin 1950 yilinda
cikarilan 5602 sayili yasayla tapulama ve kadastro olarak adlandirilan birbirinden kopuk
iki ayr calismaya doniistiiriilmesi, temelde ayn1i amaca hizmet eden ¢alismalarda
par¢alanmaya neden olmustur. Bu sorun 21.06.1987 tarih ve 3402 sayili Kadastro
Kanunu’yla birlestirilmis ve mevcut ikilem ortadan kaldirilmistir. Ayrica, 3402 sayili
yasanin 1. maddesinde kanunun amaci; “memleketin kadastral topografik haritasina
dayali olarak taginmaz mallarin siirlarin1 arazi ve harita iizerinde belirterek hukuki
durumlarinm tespit etmek ve bu suretle Tiirk Medeni Kanununun 6ngdérdiigii tapu sicilini
kurmak” seklinde ifade edilmistir. Bdylece 2613 ve 766 sayili yasalarda, kadastro
planlarinin iilke topografik haritalarina dayali olmasi zorunlulugunun bulunmamasindan
kaynaklanan, kadastro planlarinin tilke jeodezik agindan kopuk olmasi sorunu da 3402
sayili yasayla ortadan kaldirilmis, kadastro calismalarinin iilke topografik kadastral
haritasina ve iilke jeodezik agina dayali yiiriitiilmesi saglanmistir. Daha sonra 22.05.2005
tarih ve 5304 sayili yasayla 3402 sayili yasada degisiklik yapilarak, kadastronun filke
koordinat sistemine dayali olmas1 acik¢a hilkme baglanmis ve kadastroya mekansal bilgi
sistemlerinin altyapisini olugturma gorevi verilmistir (Erkan, 1991).

Ozetle ifade edilecek olursa; iilkemiz kadastrosu gegmisten giiniimiize farkl

kurumlar tarafindan, farkli teskilat yapilari, mevzuat diizenlemeleri ve icerik bilesenleriyle
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yuriitiilmiistiir. Bugiin gelinen noktada ise caligmalar tamamen miilkiyet kadastrosu
(hukuki kadastro veya smir kadastrosu olarak da ifade edilmektedir) ekseninde
yiriitiilmektedir. Bu c¢ercevede tasinmaz mallarin arazi iizerindeki sinirlar1 ve tizerindeki
haklar tespit edilerek haritaya aktarilmakta, Tiirk Medeni Kanunu’nun 6ngordiigii modern

tapu sicilleri olusturulmus olmaktadir (DPT, 2001b).

1.7.1.2. Hukuki Yap:

Ulkemizdeki tapu ve kadastro faaliyetlerini diizenleyen ¢ok sayida kanun, tiiziik,
yonetmelik, genelge ve yonerge bulunmaktadir (DPT, 2001b). Sadece kanunlar bazinda
degerlendirme yapildiginda, kadastro ile ilgili 8 (Tablo 1.1), tapu ile ilgili 34 yasanin
(Tablo 1.2) var oldugu goriilmektedir. Bunlarin disinda 3 tiiziik ve 1000 civarinda da
genelge bulunmaktadir (Ercan, 2003).

Tablo 1.1. Kadastro mevzuatini ilgilendiren yiirtirliikteki yasalar (URL—6, 2008)

TARIH [SAYI BASLIK

21.06.1987 | 3402 |Kadastro Kanunu

22.02.2005 | 5304 |Kadastro Kanununda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun

31.08.1956 | 6831 |Orman Kanunu

25.02.1998 | 4342 |Mera Kanunu

22.11.1984 | 3083 |Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlemesine Dair Tarim Reformu Kanunu

23.06.1983 | 2859 | Tapulama ve Kadastro Paftalarinin Yenilenmesi Hakkinda Kanun

03.05.1985| 3194 |imar Kanunu

03.07.2005 | 5403 |Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu

Her ne kadar tapu ve kadastro alanindaki faaliyetler bu kadar kapsamli bir mevzuat
cercevesinde diizenlenmigse de, bu alandaki temel yasalarin 2644 sayili Tapu Kanunu ve
3402 sayili Kadastro Kanunu oldugu sdylenebilir (Ercan, 2003). Bu baglamda iilkemizde
tapu ve kadastro alaninda Cumhuriyet déneminde ¢ikarilmig temel mevzuat, yiiriirliikte

olup olmama durumlarina gore Sekil 1.6’da goriilmektedir.




36

Tablo 1.2. Tapu mevzuatini ilgilendiren kanunlar (URL—6, 2008)

TARIH | SAYI BASLIK

22.12.1934 | 2644 | Tapu Kanunu

05.06.1935 | 2762 | Vakiflar Kanunu
3 Mart 1340 Tarihli ve 341 Sayili Kanunla Hazineye Kalan

16.02.1995 | 4071 | Tasinmaz Mallardan Bazilarinin Zilyedlerine Devri Hakkinda
Kanun
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Kurulusu ve Gorevleri

26.09.1984 | 3045 | Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararnamenin Degistirilerek Kabulii
Hakkinda Kanun

11.02.1964 | 403 Tiirk Vatandashigi Kanunu

21.07.1953 | 6183 | Amme Alacaklilarinin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun

29.04.1969 | 1164 | Arsa Uretimi ve Degerlendirmesi Hakkinda Kanun

18.12.1981 | 2565 | Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu

03.04.1930 | 1580 | Belediye Kanunu

18.11.1983 | 2960 | Bogazi¢i Kanunu

06.10.1983 | 2908 | Dernekler Kanunu

05.06.2003 | 4875 | Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu

10.06.1985 | 3226 | Finansal Kiralama Kanunu

18.03.1955 | 6570 | Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun

20.07.1966 | 775 Gecekondu Kanunu

16.02.1995 | 4070 | Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satis1 Hakkinda Kanun
Hudutlar1 Dahilinde Tebaamizin Emlakine Vaziyet Eden Devletlerin

28.05.1927 | 1062 | Turkiye’deki Tebaalari Emlakine Karst Mukabelei Bilmisil Tedabiri
Ittihaz1 Hakkinda Kanun

14.06.1934 | 2510 | iskan Kanunu

04.11.1983 | 2942 | Kamulastirma Kanunu

23.06.1965 | 634 Kat Miilkiyeti Kanunu

04.04.1990 | 3621 | Kiy1 Kanunu

24.04.1964 | 1163 | Kooperatifler Kanunu

18.03.1924 | 442 Koy Kanunu

21.07.1983 | 2863 | Kiiltiir Ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu

04.06.1985 | 3213 | Maden Kanunu

18.05.1989 | 3561 | Mal Memurlarinin Kayyim Tayin Edilmesine Dair Kanun

14.06.1934 | 3998 | Mezarliklarin Korunmasi1 Hakkinda Kanun

20.05.1982 | 2675 | Miletleraras1 Ozel Hukuk ve Usiil Hukuku Hakkinda Kanun

09.08.1983 | 2873 | Milli Parklar Kanunu

31.08.1956 | 6831 | Orman Kanunu

17.10.1983 | 2924 | Orman Koyliilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi Hakkinda

04.12.1984 | 3091 Tasinmaz Mal Zilyedligine Yapilan Tecaviizlerin Onlenmesi
Hakkinda Kanun

05.06.1986 | 3303 | Taskomiirii Havzasindaki Tasinmaz Mallarin Iktisabina Dair Kanun

12.03.1982 | 2634 | Turizmi Tesvik Kanunu
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17.02.1926 Tarihli ve 743 Sayili Tiirk Medeni Kanunu

22.11.2001 Tarihli ve 4721 Sayili Tiirk Medeni Kanunu

[ TAPU |

| KADASTRO |

Kentsel Alanlar

Kirsal Alanlar

08.10.1930 Tarihli Tapu Sicil
Tiizugi

22.04.1925 Tarih ve 658
Sayili Kadastro Kanunu

10.04.1924 Tarihli Elviye-i
Selasiye Kanunu

19.04.1926 Tarih ve 810
Sayili Kanun

16.03.1950 Tarih ve 5602
Sayilt Tapulama Kanunu

11.05.1929 Tarih ve 501
Sayili TBMM Karari

17.07.1964 Tarih ve 509
Sayilt Tapulama Kanunu

29.09.1934 Tarih ve 2644
Sayili Tapu Kanunu

02.06.1929 Tarih ve 1515
Sayili1 Kanun

05.12.1934 Tarih ve 2-3642
Sayili Kadastro ve Tapu
Tahriri Kanunu

07.06.1994 Tarih ve 21953
Sayili Tapu Sicil Tiiziigi

23.12.1934 Tarih ve 2613
Sayili Kadastro ve Tapu
Tahriri Kanunu

28.06.1966 Tarih ve 766
Sayili Tapulama Kanunu

21.06.1987 Tarih ve 3402 Sayili Kadastro Kanunu

[ viiriirliikte

:I Yirurlikten Kaldirilmis

Sekil 1.6. Tiirkiye kadastrosunun yasal dayanaklar1 (Koktiirk, 2003)

1.7.1.3. Kurumsal Yapi

Ulkemizde kadastro ¢alismalari, temeli 1847 yilia dayanan ve bugiinkii yapis1 1936
yilinda 2997 sayili kanunla belirlenmis olan “Tapu ve Kadastro Genel Miudiirligii”
(TKGM) tarafindan yiiriitiilmektedir. 160 yillik kokli bir gegmise sahip olan Genel
Miidiirliik, giiniin ihtiyaglart ¢ergevesinde 26.09.1984 tarih 3045 sayili “Tapu ve Kadastro
Genel Midirligii Kurulusu ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararnamenin

Degistirilerek Kabulii Hakkinda Kanun” ile yeniden yapilandirilmistir (Resmi Gazete,
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1984; Ercan, 2003). Bayindirlik ve Iskan Bakanhigina bagli olarak faaliyet yiiriiten
TKGM’nin tagra teskilati; 22 bolge miidiirliigii, 325 kadastro miidiirliigii, 133 kadastro
sefligi ve 1004 tapu sicil miidiirliigiinden olugmaktadir (Sekil 1.7) (URL-6, 2008).

BAYINDIRLIK VE iISKAN BAKANLIGI

v

TAPU VE KADASTRO GENEL MUDURLUGU

v

TAPU VE KADASTRO BOLGE MUDURLUKLERI (22)

|
\J ¥

KADASTRO MUDURLUKLERI (325) TAPU SiCiL MUDURLUKLERI (1004)

Y

KADASTRO SEFLIKLERI (133)

Sekil 1.7. TKGM’nin organizasyon yapist

TKGM disinda, kadastro ¢alismalar1 yiiriiten iki kurum daha bulunmaktadir. Bunlar;
6831 sayili Orman Kanunu’na gore orman niteligindeki alanlarin kadastro caligmalarini
yapan Orman Genel Miidiirliigi ile 4342 sayili Mera Kanunu hiikiimlerine gore
bilinyesinde olusturulan komisyonlarca mera niteligindeki alanlarin kadastro ¢aligsmalarini
yuriiten Tarim ve Koyisleri Bakanhigr’dir (Sekil 1.8) (HKMO, 2006b; Cay vd., 2005;
HKMO, 2003).

Orman kadastrosu g¢alismalari, 1937 yilindan itibaren diizenli olarak Orman Genel
Midiirliigl biinyesinde yiiriitilmistiir. Ancak, 22.02.2005 tarih ve 5304 sayili “Kadastro
Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun™ ile bu baglamda énemli bir degisiklik
yapilmistir. Buna gore; 6831 sayili Orman Kanununa gore kadastro ¢alismalarina
baslanmig alanlarda ¢alismalar orman kadastro komisyonlari tarafindan sonuclandirilacak,
calisma alaninda orman bulunan ve 6831 sayili yasaya gore orman kadastrosuna
baslanilmamis olan yerlerde ise, orman kadastrosu ve bu ormanlarin i¢inde ve bitisigindeki
her ¢esit taginmaz mallarin ormanlarla miisterek sinirlarinin tayini ve tespiti kadastro ekibi
tarafindan yapilacaktir. Orman Genel Miidiirligii tasra teskilatinca gorevlendirilecek en az

bir orman yiiksek miihendisi veya orman miihendisi ile tarim miidiirliiklerince
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gorevlendirilecek bir ziraat yiiksek miihendisi veya ziraat miihendisi de bu komisyonlarda
yer alacaktir. Boylece kadastro caligmalarina 6831 sayili yasaya gore baglanan alanlardaki
calismalar tamamlandiginda, orman kadastrosu ve ormanla miisterek sinirlarin tespiti
calismalarinin tamami artik kadastro ekipleri tarafindan yiriitiilecektir (Resmi Gazete,

2005a).

MULKIYET
KADASTROSU

v

BAYINDIRLIK VE MERA, YAYLAK,
BRMAN KADASTROSUSED, ISKAN BAKANLIGI < KISLAK KADASTROSU
CEVRE VE ORMAN TAPU KADASTRO TARIM VE KOYISLERI
BAKANLIGI GENEL MUDURLUGU BAKANLIGI
ORMAN GENEL TARIM iL
MUDURLUGU MUDURLUKLERi

™ 6831 saylll yasaya gore baslanan kadastro calismalari tamamlanincaya kadar

Sekil 1.8. Ulkemizde kadastro ¢alismasi yiiriiten kurumlar

Mera, yaylak ve kislaklarin tespit, tahdit ve tahsisi ise 4342 sayili Mera Kanunu’na
gore Tarim ve Koyisleri Bakanligi tarafindan yiiriitiillmektedir. Bu kapsamdaki ¢aligmalar
icin olusturulan komisyonda kadastro miidiirliigiinden bir teknik eleman da yer almaktadir.
Ayrica ihtiya¢ duyulan il merkezi ve ilgelerde komisyona bagl olarak calisacak ve tespit,
Olcme, harita yapimi ve yer gosterme caligsmalarini gergeklestirmek {izere “Teknik Ekipler”
de olusturulabilmekte ve yine bu ekiplerde de Kadastro Miidiirliigiinden bir teknik eleman

bulunmaktadir (Resmi Gazete, 1998).

1.7.1.4. Teknik Yap1

Bu boliimde, iilkemizdeki kadastro ¢aligmalarinin ve haritalarinin mevcut durumu ile

tapu ve kadastro alaninda yiiriitiilmekte olan temel projeler aktarilmaktadir.



40

1.7.1.4.1. Kadastro Calismalarinin Mevcut Durumu

Ulkemizde kadastro yapilmasi planlanan alan; 1962 tarihli Birinci Bes Yillik
Kalkinma Plani’nda 560.000 km?, 1972 yilinda onaylanan Ugiincii Bes Yillik Kalkinma
Plani’nda 430.000 km?, 2000 tarihli Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plani’nda ise 480.000
km? olarak ifade edilmistir (DPT, 1963; DPT, 1973; DPT, 2000b; HKMO, 2003). Farkl
Planlarda farkli rakamlar verilmesinin baslica nedenleri arasinda; zaman i¢inde kirsal
alanlarin kentsel alanlara doniismesi, orman vasfini yitirmis alanlarin orman disina
cikarilmasi, ekonomik yarar saglamasi olasi bulunan kadastro harici alanlarin kadastro
kapsamina alinmasi, yeni il ve ilg¢elerin kurulmasi ve yeni yerlesim ve kamusal alan
gereksinimleri sayilabilir (HKMO, 2003). Bu baglamda; iilkemiz yiiz6l¢iimiiniin 780.000
km® oldugu disiiniildiigiinde, Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plami hedeflerine gore
tilkemizde kadastro hizmeti gotiiriilmesi gereken alan, topraklarimizin yaklasik % 62’sine
karsilik gelmektedir. 1925’11 yillardan giliniimiize kadar devam eden kadastro
calismalarinda, bu alanlarin % 88,4’linde kadastro ¢aligmalar1 tamamlanmis, % 8,4’iinde
ise halen calismalara devam edilmektedir. Geri kalan alanlarin % 1,7’sinde heniiz
caligmalara baslanmamus, % 1,51 ise sorunlu alanlar olarak kabul edilmektedir. Bu oranlar
kentsel ve kirsal alanlar i¢in farklilik gostermektedir. Kadastronun tamamlanmasi kentsel
alanlar bazinda degerlendirildiginde % 96,3 rakamu ortaya ¢ikarken, kirsal alanlarda bu
oran % 84,3tlir. Tablo 1.3 ve Sekil 1.9°da tilkemizdeki kadastro ¢aligmalarinin kentsel ve
kirsal alanlardaki mevcut durumu ile iilke genelindeki durumu, birim ve yilizde bazinda

goriilmektedir.

Tablo 1.3. 2008 yili verilerine gore iilkemizdeki kadastro ¢alismalariin kdy/mah.
bazindaki durumu (URL-6, 2008)

BURGT X | KENTSEL KIRSAL GENEL
TAMAMLANAN 17379 29202 46581
DEVAM EDEN 544 3855 4399
KALAN 90 813 903
SORUNLU 33 753 786
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TURKIYE'DEKi KADASTRO CALISMALARI

%1,7 %1,5

(GENEL)

B TAMAMLANAN
m DEVAM EDEN
o KALAN

B S0RUNLU

il %2,3 %2,2

(KENTSEL ALANLAR) (KIRSAL ALANLAR}

Sekil 1.9. 2008 yil1 verilerine gore Tiirkiye’deki kadastro ¢alismalarinin durumu (URL—
6, 2008)

1.7.1.4.2. TKGM’ce Uygulanan Baz1 Temel Projeler

Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS): TKGM hizmetlerinin daha saglkli,
stiratli, glivenilir ve etkin bir bi¢imde planlanmasi, yonetilmesi ve faaliyete gegirilmesi,
miilkiyet verilerinin diger kurum ve kuruluslara daha etkin bir sekilde sunulmasi ve bu
cercevede tapu ve kadastro sisteminin ‘Cok Amaclhh Arazi Bilgi Sistemine’
doniistiiriilmesinin amaglandigi, bilgi teknolojileri temeline dayali bir “e-devlet” projesidir
(URL-6, 2008; Ercan, 2003).

TAKBIS’le, kadastro ¢alismalarinda olusturulan paftalarin ve tapu kiitiiklerindeki
miilkiyet kayitlarinin bilgisayar ortaminda biitiinlestirilmesinin saglanmasi, mevcut tapu
sicil ve kadastro bilgi, belge ve haritalarinin sayisallagtirilmasi ve Tiirkiye genelinde tiim
Kadastro ve Tapu Sicil Miidiirliiklerinin tam otomasyona gecirilmesi planlanmaktadir
(Mataract ve Ilker, 2002; Mataraci, 2005). TAKBIS, “Merkezi Niifus Idaresi Bilgi
Sistemi” (MERNIS) projesiyle birlikte, e-devlete gegis siirecindeki en temel iki projeden
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biri olarak kabul edilmektedir. Nitekim bu proje, iilkemizin Avrupa Birligine katilim
siirecindeki Ulusal Programinda da, “orta vadede gerceklestirecek projeler” arasinda yer
almaktadir (ilker, 2002; Ercan, 2003; URL—-6, 2008).

Bu projenin temeli, 1980°1i yillarda, harita ve kadastro hizmetlerini tanimlayan ve
buna uygun bir Harita-Kadastro Bilgi Sisteminin icerik ve modelini tasarlayan Harita
Kadastro Reform Projesi (HAKAR) ile atilmistir (Koktiirk, 2003; Demir ve Coruhlu,
2007). Daha sonra 1990 yilinda, TKGM tarafindan ilk TAKBIS projesi hazirlanmis ve
projeye tapu sicilinin otomasyonu ile baslanmasi ongdriilmiistiir. Ancak, bu tarihlerde
yiuritilen calismalardan istenen sonuglar alinamamigtir. 2000°’li yillarin  basinda
TAKBIS’in yeniden gelistirilmesi giindeme gelmis ve 26 Aralik 2000 tarihinde ¢alismalara
baslanmistir. Oncelikle analiz ¢alismalar1 yapilmis, daha sonra da 01.05.2001 tarihinde
tasarim safhasina gecilmistir. Tasarim ¢aligmalar1 3 ayda tamamlanarak, yazilim gelistirme
calismalarina baglanmistir. Yazilim gelistirme donemi ise 9 ay slirmiistiir. Daha sonra
TAKBIS’in pilot ¢alismalar1 Cankaya ve Golbasi ilgelerinde uygulanarak Subat 2005’te
tamamlanmistir. TAKBIS sisteminin gelistirilmesi ve tiim il ve biiyiik ilge merkezlerini
kapsayan 225 tapu sicil midiirliigii ile 7 kadastro miidiirliigiinde yayginlastirilmasi iglerini
kapsayan TAKBIS-II projesi Maliye Bakanlig: tarafindan 22.07.2005 tarihinde vize
edilmis ve proje fiilen baglatilmistir. (Mataraci, 2005; Anbar, 2005; URL-6, 2008).
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Sekil 1.10. Tapu ve kadastronun TAKBIS te biitiinlesik yapisi
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TAKBIS projesi tamamlandiginda, kamu ve dzel sektdrden bir¢ok kurum ve kurulus
yetkileri ¢ercevesinde sisteme erisip, miilkiyet verilerini ¢caligmalarinda kullanma sansina
sahip olacaklardir. Bu kurumlardan bazilar1 ve TAKBIS’i hangi amagla kullanacaklart

Tablo 1.4’te goriilmektedir.

Tablo 1.4. TAKBIiS’ ten faydalanacak temel kurum ve kuruluslar (Matarac1, 2002)

KURUM/KURULUS KULLANIM AMACI
Adalet Bakanlig1 Yargiya yonelik caligsmalarda
Maliye Bakanlig Hazine arazilerinin belirlenmesi, vergi takipleri vb amagh
Belediyeler Kent Bilgi Sistemi ¢alismalarinda

Tarima yonelik planlamalar, Cift¢i Kayit Sistemi ve

Tarm Bakanhg toprak reformu calismalarinda

Bayindirlik ve Iskan Bakanlig1 | Bayindirlik ¢alismalarinda altlik bilgi olarak

Karayollari, demiryollar1 vb yol giizergahlarinin

Ulagtirma Bakanhg belirlenmesi ve kamulastirma ¢aligmalarinda

Orman Bakanlig1 Orman kadastrosuna yonelik hizmetler i¢in

Sanayi ve Ticaret Bakanligi Sanayi ve ticarete yonelik planlama faaliyetleri igin

Kiiltlir ve Turizm Bakanlig1 Kiiltiir ve turizme yonelik ¢caligmalarda

Enerji ve Tabii Kaynaklar Baraj yerleri, enerji nakil hatlar1 vb ¢alismalarda

Cevre Bakanligi Cevre faaliyetlerinde

Cesitli amaglar icin hazirlanan harita yapimi

Harita Hizmet Sektorii caligmalarinin alt yapi bilgisi olarak

Tapu Arsiv Bilgi Sistemi (TARBIS): TKGM Tapu Arsiv Dairesi Baskanligi ile
Istanbul Tapu ve Kadastro 2. Bolge Miidiirliigii biinyesinde bulunan 1460’11 yillardan
sonraki cesitli donemlere ait tarihi ve stratejik Ooneme haiz tapu kaydi niteligindeki
belgelerin sayisallastirilmasi, mikrofilmlerinin alinmasi, indeks ve kataloglarinin
hazirlanmas1 suretiyle dijital arsivinin olusturulmasi projesidir. Caligmalara 12.12.2005
tarihinde baslanmig olup, projenin tahmini siiresi 2 yil olarak belirlenmistir (Anbar, 2005;
URL-6, 2008). Proje tamamlandiktan sonra, bu belgelerle ilgili ¢alismalarin mikrofilm
veya dijital kopyalar iizerinden yiiriitiilmesi saglanacak, boylelikle de tasinabilir kiiltiir

varlig1 niteliginde olan bu belgelerin asillar1 korunmus olacaktir.
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1.7.2. Harita Faaliyetleri

Bu boliimde, iilkemizdeki harita faaliyetlerinin tarihi gelisimi ile mevcut hukuki,

kurumsal ve teknik yapisi 6zetlenmektedir.

1.7.2.1. Tarihsel Gelisim

Ulkemizde modern anlamda (projeksiyon sisteminde, nirengiye dayali ve
koordinatli) harita yapim calismalarinin baslangict Osmanli Imparatorlugu’nun son
donemlerine rastlamaktadir. 1895 yilinda, Paris’te jeodezi 6grenimi goérmiis Tiirk modern
haritacihiginin kurucusu Korgeneral Mehmet Sevki OLCER basta olmak iizere, Tiirk
subaylar1 ve Fransa’dan getirilen uzmanlardan olusan Genel Kurmay Bagkanligina bagl
bir harita komisyonu kurulmus ve {ilke haritalarinin yapimina baglanmistir. Bu baglamda,
Tiirkiye’de ilk modern haritacilifin kurulus yili 1895 olarak kabul edilmektedir. 1909
yilinda Harita Komisyonu yeniden kurulmus, komisyonun biinyesindeki ‘nirengi birimi’
yurdun nirengi sebekesini tesis etmekle, ‘topografya birimi’ topografik harita ve planlar
iiretmekle, ‘istiksaf birimi> ise Imparatorlugun Anadolu ve Asya bdliimiindeki
topraklarinin  seri nirengiye dayali 1/200000 o6l¢ekli haritasini  olusturmakla
gorevlendirilmistir (Onder, 2007; Serbetci, 1995; Dogan vd., 1995; Giizel, 2007).

Yurt savunmasi i¢in gerekli haritalarin hizla yapilabilmesi bir teskilat yapilanmasini
gerektirdiginden, diger Avrupa iilkelerinde oldugu gibi lilkemizde de Harita Subesi ile ona
bagli Harita Komisyonu, 28 Ekim 1918 tarihinde Milli Savunma Bakanligi’na bagh
bagimsiz bir Harita Dairesi haline getirilmistir (Onder, 2007). Cumhuriyetin ilanindan
sonraki inkilaplarin paralelinde yiiriitilen kalkinma hizmetlerinde kullanilmasi zorunlu
harita ve planlarin iiretiminin mevcut yapiyla saglanamayacag diisiincesiyle haritacilik
hizmetleri yeniden teskilatlandirilmis ve 2 Mayis 1925 tarihinde 657 sayili "Harita Genel
Miidiirliigii Kanunu" ¢ikarilarak bugilinkii Harita Genel Komutanligi (HGK) kurulmustur
(DPT, 2001b; Onder, 2007; Dogan vd., 1995).

HGK 1925 yilinda, hem iilke savunmasi hem de kalkinma amagl olarak kullanilan
1/25000 olgekli haritalarin iretimine baslamistir. Gilinlimiizde iilke kalkinmasi ve
miithendislik hizmetlerinin tasarimi ve projelendirilmesinde temel altlik olarak kullanilan

1/5000 olcekli standart topografik haritalarin fotogrametri yontemiyle iiretimine ise
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HGK’ca 1945 yilinda, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigi’'nce (TKGM) 1955 yilinda
baslanmis, halen de devam edilmektedir (DPT, 2001b; Dogan vd., 1995).

1.7.2.2. Hukuki Yap1

Ulkemizde ‘Harita Kanunu’ gibi haritacilik faaliyetleri alaninda gergeve bir yasa
bulunmamakla birlikte, harita yapimi c¢alismalarini diizenleyen ¢ok sayida yasa ve
yonetmelik vardir (Tablo 1.5). Bu yonetmelikler 6zellikle zaman i¢inde gelisen teknolojiye

uyum saglamak amaciyla yenilenmekte ve giiniin sartlarina uyarlanmaktadir.

Tablo 1.5. Ulkemizdeki haritacilik mevzuati (Dértgdz, 1995; URL-6, 2008; URL-7, 2007)

RESMI GAZETE

TARIHI |SAYISI
02.05.1925| 99 |Harita Genel Komutanligi Kanunu
28.06.1938( 3945 |Miihendislik ve Mimarlik Hakkinda Kanun

MEVZUATIN BASLIGI TURU

Kanun

Harita ve Planlara Ait Isaretlerin Korunmasi

17.12.1960| 10682 Hakkinda Kanun

155 Sayili Kanuna Gore Hazirlanan Harita ve Planlara

27.07.19711 13908 Ait Isaretlerin Korunmas1 Hakkinda Y netmelik

06.08.1973| 14617 [Tescile Konu Olan Harita ve Planlar Yonetmeligi

1/5000 Olgekli Standart Topografik, Fotogrametrik

17.01.1976] 15471 Harita Yapimina Ait Teknik Yonetmelik

Milli Savunma Bakanligi Harita Genel
12.05.1978| 16285 |Komutanhigimca Uretilecek Atlas, Kiire ve Cografya
Haritalar1 Hakkinda Y 6netmelik

Tiirkiye Ulusal Jeodezi-Jeofizik Birligi Kurulus,

27.12.1983| 18264 Gorev ve Yetki Yonetmeligi

Y Onetmelik

Tirkiye Ulusal Fotogrametri ve Uzaktan Algilama

20.02.19841 18318 | i it Vonetmeligi

Bakanliklararas1 Harita Islerini Planlama ve

15.11.1991 21052 Koordinasyon Kurulu Yonetmeligi

Harita ve Harita Bilgilerini Temin ve Kullanma

31.08.1994| 22037 Yonetmeligi

Biiyiik Olcekli Harita ve Harita Bilgileri Uretim

15.07.2005( 25876 Yonetmeligi




46

Bu kapsamdaki en yeni diizenlemelerden biri, Bakanlar Kurulu’nun 23.06.2005 tarih
ve 2005/9070 sayili karar1 uyarinca 15.07.2005 tarih ve 25876 sayili Resmi Gazete’de
yaymnlanarak vyiiriirlige giren “Biiyiikk Olgekli Harita ve Harita Bilgileri Uretim
Yénetmeligi (BOHHBUY)” dir. BOHHBUY, kendisinden once yiiriirliikte olan 31 Ocak
1988 tarihli “Biiyiik Olgekli Haritalarin Yapim Y®&netmeligi” nin giiniin degisen ve gelisen
kosullarina, giderek artan iirlin yelpazesi ve kullanici taleplerine, teknolojideki gelismeler
paralelinde jeodezi, fotogrametri, bilgi sistemleri, uzaktan algilama, tapu, kadastro vb
alanlardaki projelerin ihtiyaclarina cevap verememesi sebebiyle hazirlanmistir (Ercan,

2003; Ayan vd., 2003; Celik, 2003; Celik, 2005; DPT, 2001Db).

1.7.2.3. Kurumsal Yapi

Ulkemizde mevzuatin harita iiretim yetkisi verdigi 32 genel miidiirlik ve muadili
kurum bulunmaktadir (Tablo 1.6). Ancak, bunlardan birkag¢1 digerlerine gore harita {iretim
calismalarma daha fazla yogunlasmistir. Ornegin 1/25000 ve daha kiigiik 6lgekli (orta ve
kiigiik 6lcekli) haritalar1 lireten kurumlarin basinda Harita Genel Komutanligi (HGK),
1/5000 ve daha biiyiik 6l¢ekli haritalart iireten kurumlarin basinda ise Tapu ve Kadastro ile
Iller Bankasi Genel Miidiirliikleri gelmektedir (Reis, 2003). Diger kurumlarm
caligmalarina bakildiginda ise, haritalarin genellikle kurumsal ihtiyaglar1 karsilamak

amaciyla ve biiyiik 6lgekli olarak iiretildikleri goriilmektedir.

1.7.2.3.1. Harita Ureten Kurumlar

Harita Genel Komutanligi (HGK): Ulke savunmasma yonelik gerekli harita
caligmalarini yiiriitmek amaciyla, 1925 yilinda, Milli Savunma Bakanligina bagli olarak
kurulmustur. 22.04.1925 tarih ve 657 sayili Harita Genel Komutanligi Kanununa gore
HGK; yurt savunmasi igin gerekli biitiin harita ve planlarin, TKGM’ce ihtiya¢ duyulan
haritalarin ve biitiin bakanliklar ile diger resmi dairelerin ihtiyag duyacagi haritalarin,
Bakanliklararas1 Harita Islerini Koordinasyon ve Planlama Kurulu tarafindan tesbit edilen
evsaf, zaman ve miktarda alimi1 ve basimi ile miikelleftir (Resmi Gazete, 2005).

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii (TKGM): TKGM tarafindan tesis edilen ilk

kayitlar tamamen miilkiyete yonelik olup, bu donemde hicbir harita calismasi, kadastro
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tesisi ve gilncellestirilmesi yapilmamigtir. 1925 yilinda “Tapu Umum Miudiirligi”

blinyesine kadastro biriminin ilave edilmesiyle, TKGM harita ve kadastro ¢alismalarin1 da

yiiriitiir hale gelmistir.

Tablo 1.6. Ulkemizdeki harita tireten kurumlar

KURUM

BAKANLIK

Harita Genel Komutanligi

Deniz Kuvvetleri Komutanligi

Milli Savunma

Tapu ve Kadastro Genel Midiirligii

Iller Bankas1 Genel Miidiirliigii

Karayollar1 Genel Miidiirliigii

Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Miidiirligi

Yapu Isleri Genel Miidiirliigii

Afet Isleri Genel Miidiirliigii

Bayindirlik ve
Iskan

Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii

Elektrik Isleri Etiit Idaresi Genel Miidiirliigii

Tiirkiye Elektrik Uretim Iletim Anonim Sirketi Genel Miidiirliigii

Tiirkiye Elektrik Dagitim Anonim Sirketi Genel Miidiirligii

Boru Hatlari ile Petrol Tagima Anonim Sirketi (BOTAS)

Maden Tetkik ve Arama Genel Miidiirliigii

Maden isleri Genel Miidiirliigii

Tiirkiye Komiir Isletmeleri Genel Miidiirliigii

Enerji ve Tabii
Kaynaklar

Orman Genel Mudiirligi

Devlet Meteoroloji Isleri Genel Miidiirliigii

Ozel Cevre Koruma Kurumu Baskanlig

Cevre ve Orman

GAP Bolge Kalkinma idaresi

Toplu Konut Idaresi Bagbakanlik
Ozellestirme Idaresi
Tarim Reformu Genel Miidiirliigii Tarim ve
Tarimsal Uretim ve Gelistirme Genel Miidiirliigii Koyisleri
Devlet Demiryollar1 Genel Miidiirligii
Demiryollari, Limanlar ve Hava Meydanlar1 Insaat1 Gen. Miidiirliigii
Devlet Demiryollart Genel Miidiirligii Ulastirma
Devlet Hava Meydanlari Isletmesi Genel Miidiirliigii
Tiirk Telekom A.S. Genel Miidiirliigii
Belediyeler CL

- [cisleri
Mahalli Idareler Genel Miidiirligi
Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Genel Midiirliigii Kiiltiir
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[ller Bankasi Genel Miidiirliigii: 11 Haziran 1933 tarih ve 2301 sayili kanunla, yerel
yonetimlere altyapr faaliyetlerinin finansmaninda mali destek saglamak amaciyla,
‘Belediyeler Bankas1’ ad1 altinda kurulmustur. 1945 yilinda yeniden yapilandirilan kurum,
Belediyeler imar Heyetiyle birlestirilerek Iller Bankas1 adii almistir (HKMO, 2006a;
URL-8, 2007). 13.06.1945 tarih ve 4759 sayili Iller Bankasi1 Kanunu’nda Genel
Miidiirliigiin temel gorevlerinden biri; “Il 6zel idareleriyle belediye ve kdy idarelerinin ve
bu idarelerin kuracaklar1 birliklerle ad1 gegen idarelere bagli, tiizel kisiligi haiz olan veya
olmayan ve katma biitceli idare ve kurumlarin istemleri iizerine harita, plan, proje, kesif ve
etiitleri yapmak veya yaptirmak™ olarak tanimlanmistir (Resmi Gazete, 1945). Bu
baglamda Iller Bankasi, temelde belediyeler olmak iizere, yasada belirtilen idare ve
kurumlarin istemleri dogrultusunda halihazir harita ve imar planlarinin yapimi veya 6zel
sektore ihale suretiyle yaptirilmasi ve denetlenmesi ¢aligmalarini yiiriitmektedir.

Diger Kurumlar: Harita Genel Komutanligt Kanunu'nda da ifade edildigi gibi,
bakanliklar veya kamu kurum ve kuruluslari, mesleki ve teknik ihtiyaclarinin gerektirdigi
1/5000 ve daha biiyiik 6lcekli haritalar1 yapabilmekte veya yerli gercek ve tiizel kisilere
yaptirabilmektedirler. Bu ¢ercevede iilkemizde; yukarida ifade edilen HGK, TKGM ve
iller Bankas1 disinda, basta Karayollari, Devlet Su isleri ve Orman Genel Miidiirliikleri
olmak iizere, 29 kurum daha, farkli amacg, Olcek, standart ve igeriklerde harita

uretmektedir.

1.7.2.3.2. Bakanhklararasi Harita Islerini Koordinasyon ve Planlama Kurulu

Ulkemizde harita {iretimi alanindaki koordinasyonun saglanmasi baglaminda isleyen
mevcut tek yapilanma ‘Bakanliklararasi Harita Islerini Koordinasyon ve Planlama Kurulu’
dur (BHIKPK). BHIKPK; 02.01.1961 tarihinde, 657 sayil1 kanuna ek olarak cikarilan 203
sayili kanunla kurulmustur (Yomralioglu, 2003). Kurulun amaci; ¢esitli bakanliklarin
kalkinma amagcl harita ve hava fotografi ihtiyaglarinin bir plan dahilinde temin edilmesini
saglamaktir. BHIKPK 19 iiyeden olusmaktadir (Tablo 1.7). Kurul’un baskani ise Harita
Genel Komutan’dir. Kurul’a; Harita Genel Komutani i, Tapu ve Kadastro Genel

Midiiri iki, diger kurul {iyeleri ise birer uzmanla katilirlar (Resmi Gazete, 1991).
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Tablo 1.7. Bakanliklararasi Harita Islerini Koordinasyon ve Planlama Kurulu iiyeleri

(Resmi Gazete, 1991)

Tiirkiye Bilimsel ve Teknik Arastirma Kurumu Bagkant

UYE BAKANLIK
Devlet Planlama Teskilati Miistesar1
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirii Bagbakanlik

Harita Genel Komutani

Milli Savunma

Konsolosluk, Hukuk ve Sosyal Isler Genel Miidiirii

Disisleri

Biitce ve Mali Kontrol Genel Miidiirii

Maliye ve Glimriik

Karayollar1 Genel Miidiirii

Devlet Su Isleri Genel Miidiirii

Bayindirlik ve Iskan
Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Miidiirii
Iller Bankas1 Genel Miidiirii
Demiryollar1, Limanlar ve Hava Meydanlari Insaati Genel Miidiirii | Ulastirma

Tarim Reformu Genel Miidiirii ve Koy Hizmetleri Genel Miidiirii

Tarim ve Kdyisleri

Kiiciik Sanatlar ve Sanayi Bolgeleri ve Siteleri Genel Miidiirii

Sanayi ve Ticaret

Maden Tetkik ve Arama Genel Miduri

Enerji ve Tabii Kaynaklar

Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Genel Mudiria

Kiltiir

Ozel Cevre Koruma Kurumu Baskani

Yatirimlar Genel Miidiirii Turizm
Orman ve Koy Iliskileri Genel Miidiirii Orman
Devlet Meteoroloji Isleri Genel Miidiirii

Cevre

Kurul’un 15.11.1991 tarih ve 21052 sayili Resmi Gazete’de yayinlanarak yiirtirliige
giren BHIKPK Y®&netmeligi’nde belirtilen en temel gorevi; bakanliklar veya kamu kurum
ve kuruluglarimin mesleki ve teknik ihtiyaglari ile ilgili olarak yersel veya fotogrametrik
yontemle bizzat yapmay1 veya yerli gergek ve tiizel kisilere yaptirmayi planladiklar
1/5000 ve daha biiyiik 6lgekli haritalar disinda kalan ve her yil Subat ayinin 15’ine kadar
Kurul’a bildirecekleri her tiirlii harita ve plan iiretim isteklerini incelemek, bunlardan
gelecek yil yapilmasi gerekli olanlari, bakanliklar veya kamu kurum ve kuruluslarinin
bizzat yapacagi veya yerli gergek ve tiizel kisilere yaptiracagi haritalar1 da dikkate almak
suretiyle belirleyerek, HGK ve TKGM’nin o yila ait kapasitelerini géz oniinde tutarak bu

iki kurulusa dagitmaktir.



50

1.7.2.4. Teknik Yap1

Ulkemizde harita yapmmi alaninda &zellikle son yillarda 6nemli projeler
gerceklestirilmis ve gerceklestirilmeye de devam edilmektedir. Bu projelerin baslicalari ile

mevcut haritalarin durumu asagida 6zetlenmektedir.

1.7.2.4.1. Temel Projeler

Harita Bilgi Bankasi1 (HBB): 15.07.2005 tarih ve 25876 sayili Resmi Gazete’de
yaymlanarak vyiiriirliige giren “Biiyikk Olcekli Harita ve Harita Bilgileri Uretim
Yénetmeliginin (BOHHBUY)” en temel amaglarindan biri, yonetmeligin 1. maddesinde
“Biiyiik olcekli (1/5000 ve daha biiyiik) mekansal (cografi) bilgilerin ve haritalarin
tiretiminde iilke boyutunda standart birliginin saglanmasini, tek elden izlenmesini ve
sektorde hizmet tekrarinin dnlenmesini saglamak™ olarak tanimlanmistir. Bu baglamda,
yonetmeligin 103. maddesi ile harita ve harita bilgileri tiretimlerinin izlenmesi ve esgiidiim
halinde diger kurumlarla koordine edilerek yiiriitiilmesinin TKGM biinyesinde
gerceklestirilmesi  hitkkme baglanmistir.  Yonetmeligin 104, ve 105. maddeleri ile
bakanliklar, kamu kurum ve kuruluglari ile belediyelere; planlama asamasinda c¢aligsma
yapilacak alana iligskin bilgileri temin etmek, yapimi tamamlanan harita ve harita bilgilerini
kaydettirmek ve proje kayit numarasi almak i¢cin TKGM’ye basvurmak ylkimliligi
getirilmigstir (Resmi Gazete, 2005b).

TKGM, BOHHBUY ile kendisine verilen bu gérevleri gerceklestirebilmek igin,
‘Harita Bilgi Bankasi’ (HBB) Projesini gelistirmistir. HBB, harita {ireten kurum ve
kurulusglarin tirettikleri haritalarla ilgili tanim bilgisini (metaveri) tutan bir bilgi sistemidir.
Proje, Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi II (TAKBIS-II) kapsaminda gelistirilmis olup,
TAKBIS’e gegmis TKGM birimleri tarafindan iiretilen harita ve metaverilerinin sunumlari
bu sistem dahilinde gerceklestirilecektir. TAKBIS’e gegmemis TKGM birimlerinin ve
TKGM dis1 kurumlarin haritalar1 ise sadece metaverisi ile birlikte dosya formatinda
tutulacaktir (URL-6, 2008).

HBB; metaveri girisi, sorgulama ve sunum islevlerine sahiptir. Metaveri girisi,
TKGM ve dis kurumlardan, HBB’ye erisim hakki olan ilgili kullanicilar vasitasiyla
yapilmaktadir. Metaveriler HBB’ye internet iizerinden veya cevirim disi hazirlanarak

girilebilir. Sistemde sorgulamalar hem s6zel hem de grafik olarak gergeklestirilebilir.
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Sunum islevi ise; eger HBB’ye girilen metaveriler TAKBIS’e ge¢mis TKGM birimleri
tarafindan saglaniyorsa, grafik bazda gerceklestirilebilir. Bunun i¢in HBB’ye her
metaveriye karsilik gelecek bir cografi servis eklenir. Ilgili olan grafik veri, metaveri
sorgusunda listelenen kayit goriintiilendiginde, sunum katmani tarafindan harita iizerinde
gosterilir (URL-6, 2008).

Tiirkiye Ulusal Temel GPS Agi (TUTGA): 1934 — 1954 yillan1 arasinda iilke
genelinde yliriitiilen jeodezik caligmalarla olusturulan Tiirkiye Ulusal Datumu—1954’iin
(TUD-54) teknolojik gelismeler ve 6zellikle de zaman i¢inde meydana gelen depremler
sonucunda ihtiyaglar1 karsilayamaz duruma gelmesi nedeniyle, 1997 — 1999 yillar
arasinda HGK ve TKGM’nin ortaklasa caligmalariyla kurulmus olan temel bir GPS agidir
(Baspinar, 2001). Daha sonradan; 1999 (izmit, Diizce), 2000 (Cankir1 — Cerkes), 2002
(Sultandag) ve 2003 (Bingdl) depremlerinin meydana getirdigi deformasyonlarin
giderilmesi ve agm iyilestirilmesi ve gelistirilmesi kapsaminda yeni GPS oOlgiileri
yapilmistir (Ayhan vd., 2001).

Teknik anlamda TUTGA; GPS teknolojisine dayali ve ITRF (International
Terrestrial Reference Frame) koordinat sisteminde gelistirilen, nokta konum duyarliklar
1-3 cm seviyesinde, her noktasinda ii¢ boyutlu koordinatlar1 (X,Y,Z) ve bu koordinatlarin
zamana baglh degisimleri (hizlar1 Vx, Vy, Vz) bulunan, ortometrik yiikseklikleri (H) ve
jeoid yiiksekligi (N) bilinen, nokta araligi 25-30 km, jeoidin hizli degisim gosterdigi
bolgelerde 15 km olan ve iilke yiizeyine olabildigince homojen dagilmis 594 noktadan
olusan bir yapiya sahiptir (Ercan, 2003; Celik, 2005).

Jeodezik ve Jeofizik Degerlerin Veri Tabam Uzerinden Kullanicilara Sunulmasi
Projesi: Harita Genel Komutanligi biinyesinde gercgeklestirilen bir projedir. Proje
kapsaminda; HGK Jeodezi Dairesi Bagkanliginca iiretilen jeodezik ve jeofizik degerlerin
bir veritabani iizerinden kullanicilara sunulmasi amaciyla, ‘Jeodezik Veri Tabani’ (JVT)
olusturulmustur. Sistemde nirengi, nivelman ve GPS degerlerine olusturulan arayiizden
erismek miimkiindiir. Halen grafik ve grafik olmayan tiim degerlerin sayisal ortama
aktarilmasi ¢alismalarina devam edilmektedir. JVT Projesinin ana hedeflerinden birisi s6z
konusu verilerin dis kullanicilara Lojistik Subesi biinyesinde kurulacak bir sistem
vasitastyla sunulmasini saglamaktir (URL-7, 2007).

Tiirkiye Ulusal Sabit GPS Ag1 (TUSAGA): Tirkiye’de gerceklestirilecek GPS bazli
caligmalarda referans koordinat sistemi belirsizligini giderecek bir sabit nokta hizmeti

vermek ve anlik veya yakin gercek zamanli Diferansiyel GPS diizeltme verileri tireterek
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askeri ve sivil kullanicilar i¢in duyarli konumlama ve navigasyon imkani saglamak
amaciyla, HGK biinyesinde, 1999 yilinda baglatilmis bir projedir (Kilicoglu vd., 2003).
Bugiin TUSAGA, Tiirkiye geneline dagilmis ve 365 giin kesintisiz uydu bilgileri toplayan
19 istasyona sahiptir. Oniimiizdeki yillarda agirlikli olarak Tiirkiye nin dogusunda olmak
tizere 9 istasyonun daha tesis edilmesi planlanmakla birlikte, Tiirkiye'nin tektonik yapis1 ve
kalkinmaya yonelik yogun c¢alismalar nedeniyle bu saymin gelecekte 50 ya da 75 civarina
cikarilmasi gerektigi diislintilmektedir (URL—-7, 2007).

Siirekli Gozlem Yapan Referans Istasyonlart Kurulmast ve Ulusal Datum Déniigiim
Projesi (TUSAGA-Aktif): CORS-TR olarak da adlandirilan bu proje, ag prensibinde ¢alisan
gercek zamanl kinematik (RTK) sabit GPS istasyonlarinin kurulmasi ve hiicresel doniisiim
parametrelerinin belirlenmesine iligkin bir aragtirma ve uygulama projesidir. Proje; HGK
ve TKGM tarafindan miisterek yiiriitilmektedir (URL-7, 2007; URL-9, 2007).

Sistem; Global Uydu Tabanli Navigasyon Sistemi (GNSS) uydular, (GPS,
GLONAS, GALILEO vb) GNSS alicilari, kontrol merkezi ve veri aktarimi i¢in iletigim
birimlerinden olusmaktadir. Bu amagla toplam 145 adet TUSAGA-Aktif (CORS-TR)
istasyonunun kurulmasi ongoriilmektedir. Bu istasyonlarin topladigi verileri islemek igin
birisi TKGM digeri de HGK’da olmak tizere 2 adet kontrol merkezi kurulacaktir. RTK
amacli kullanicilar ile istasyonlar arasindaki veri akisi, GSM, GPRS, radyo modem vb
yontemlerden birisi kullanilarak 365 giin 24 saat yapilacaktir (URL-9, 2007).

Tiirkiye Ulusal Diisey Kontrol Agi1 (TUDKA—99): 1970 — 1993 yillarinda 6l¢iilen 151
adet birinci derece ve 41 adet ikinci derece gecki ile 1970 yilindan 6nce Slgiilen 7 adet
birinci derece ve 44 adet ikinci derece gecki olmak iizere, toplam 29316 km uzunlugunda
243 gecki ve 25680 noktadan olusan agin dengelenmesiyle olusturulmustur. TUDKA-99
icin diisey datum, Antalya mareograf istasyonunda 1936 — 1971 yillarinda elde edilen anlik
deniz seviyesi Olglilerinin ortalamasiyla belirlenmistir (Demir ve Cing6z, 2007).

Tiirkiye Ulusal Deniz Seviyesi Izleme Sistemi (TUDES): Ulkemizdeki deniz seviyesi
ve yardimci meteorolojik parametrelerin sayisal ve yliksek dogrulukta elde edildigi bir
projedir. TUDES mevcut durumda HGK Jeodezi Dairesinde bulunan bir adet veri merkezi
ile Akdeniz, Ege Denizi, Marmara Denizi ve Karadeniz kiyilarma yayilmis toplam 11
mareograf istasyonundan olusmakta olup sistemin genisletilmesi calismalar1 devam
etmektedir. TUDES kapsaminda Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti Harita Dairesi tarafindan

Girne’de isletilen mareograf istasyonuna da ulasilmakta ve verileri toplanmaktadir.
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Ankara’daki veri merkezinde mareograf istasyonlarindaki verilerin toplanmasi, kalite

kontrol ve analiz islemlerinden gegirilmesi faaliyetleri yiiriitilmektedir (URL-7, 2007).

1.7.2.4.2. Ulusal Veri Degisim Formati (UVDF)

Bakanlar Kurulu’nun 23.06.2005 tarih ve 2005/9070 sayili karari uyarinca
15.07.2005 tarih ve 25876 sayili Resmi Gazete’de yayinlanarak yiiriirliige giren “Biiytlik
Olgekli Harita ve Harita Bilgileri Uretim Y&netmeligi’nin (BOHHBUY)” amaglarindan
biri “Biiyiik 6l¢ekli mekansal bilgilerin ve haritalardaki konum bilgilerinin, cografi bilgi
sistemlerine altlik olusturacak bicimde ulusal veri degisim formatinda derlenmesini
saglamaktir.” Bu baglamda yonetmelige ek olarak ‘Ulusal Veri Degisim Formati (UVDF)’
olusturulmustur. UVDF ve Detay Oznitelik Katalogu ile jeodezik altyapinmn, mekansal ve
konumsal bilgilerin standart bir yapida iiretilmesi ve giincellenmesi, yaninda verinin

sistemler arasinda etkin degisiminin saglanmasi da hedeflenmistir.

1.7.3. Tasinmaz Degerlemesi

Bu boliimde, iilkemizde yiiriitiilen tasinmaz degerlemesi ¢aligmalarinin tarihi gegmisi

ile mevcut hukuki, kurumsal ve teknik yapisi sunulmaktadir.

1.7.3.1. Tarihsel Gelisim

Osmanli imparatorlugu’nda topraklarin biiyiik bir kism1 miri arazilerden olusuyordu.
Bu sistemde tasinmazlarin miilkiyeti devlete ait olup isletilmek tlizere belli bir bedel
karsiliginda koyliilere verildiginden, degerlemeye giinlimiizde oldugu gibi ¢ok farkl
alanlarda degil, ozellikle topraklardan alinacak vergilerin miktarinin belirlenmesinde
ihtiyag duyuluyordu (Aclar ve Cagdas, 2002; Tiides ve Biyik, 1997). Osmanli’nin son
donemlerinde kismen, Cumhuriyet doneminin baslangiciyla da onemli Slgiide degisen
miilkiyet sistemi ve 6zel miilkiyete gecis ile birlikte, degerlemeye farkli alanlarda da
ihtiyag duyulmaya baslanmistir. Bugiin gelinen noktada, emlak vergisi, kamulastirma,
devletlestirme, 6zellestirme, toprak diizenlemeleri, tescile esas islemler, irtifak hakki tesisi

gibi kamusal uygulamalar ile sermaye piyasasi, bankacilik, kredilendirme, sigortacilik gibi
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0zel sektor uygulamalarinda tasinmaz degerlerine ihtiya¢ duyulmaktadir (Yomralioglu,

1997; Aclar vd., 2003a).

1.7.3.2. Hukuki Yap:
Ulkemizde tasinmaz degerlemesi alaninda yiiriitiilen faaliyetler, farkli mevzuat
diizenlemeleriyle tanimlanmistir (Demirel ve Demir, 2002). Degerin belirlenmesine

yonelik hiikiimler iceren bazi temel diizenlemeler asagida 6zetlenmektedir.

Tablo 1.8. Taginmaz degerlemesiyle ilgili diizenlemelerin yer aldig1 temel mevzuat

TARIH | SAYI BASLIK
18.10.1982 | 4709 | Tirkiye Cumhuriyeti Anayasasi

04.11.1983 | 2942 | Kamulagtirma Kanunu

24.04.2001 | 4650 |Kamulastirma Kanununda Degisiklik Yapilmasi1 Hakkinda Kanun
29.07.1970 | 1319 | Emlak Vergisi Kanunu

04.01.1961 | 213 | Vergi Usul Kanunu

31.12.1960 | 193 | Gelir Vergisi Kanunu

28.07.1981 | 2499 | Sermaye Piyasasi Kanunu

15.3.1972 | 14129 | Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine
(R.G) (R.G) | Iliskin Tiiziik

07.06.1994 | 21953

(R.G) (R.G)

28.10.1987 | 19618 | Emlak Vergisi Degeri Bulunmayan Tasinmaz Mallarin
(R.G) (R.G) | Kiymetinin Takdiri Hakkinda Y 6netmelik

01.11.2006 | 26333 | Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin
(R.G) (R.G) | Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik

Tapu Sicili Tiizigl

Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alimalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig

12.08.2001 | 24491
(R.G) | (R.G)

Anayasa: Anayasamizda tasinmaz degerlemesiyle ilgili hiikiimler, degerlemenin
onemli bir bilesen oldugu kamulastirma, devletlestirme ve 6zellestirme uygulamalariyla
ilgili hikkiimler i¢inde yer almaktadir (Aglar vd., 2003b). 18.10.1982 tarih ve 2709 sayili
Tiirkiye Cumbhuriyeti Anayasasi’nin “Kamulastirma” baslikli 46. maddesinde, devlet ve

kamu tiizel kisilerinin, kamu yararinin gerektirdigi hallerde, ‘gercek karsiliklarini’ pesin
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O0demek sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin tamamin1 veya bir kismini,
kanunla gosterilen esas ve usullere gore kamulastirabilecegi ve bunlar {izerinde idari
irtifaklar kurabilecegi ifade edilmis, ayn1 maddenin devaminda da bedelin 6denme sekliyle
ilgili diizenlemeler yapilmstir. “Devletlestirme ve Ozellestirme” baslhikli 47. maddede ise,
kamu hizmeti niteligi tasiyan 0zel tesebbiislerin, kamu yararinin zorunlu kildig1 hallerde
devletlestirilebilecegi ifade edildikten sonra, “Devletlestirme ‘gercek karsiligi’ lizerinden
yapilir. Gergek karsiligin hesaplanma tarzi ve usulleri kanunla diizenlenir” hiikmii
koyulmustur (Resmi Gazete, 2001b). Ozetle Anayasamizda; kamulastirma, devletlestirme
ve Ozellestirme ¢aligmalarinda taginmazlarin ‘gercek karsiliklarinin®  (degerlerinin)
belirlenmesi ve bu karsiligin  belirlenme usullerinin  de kanunla saglanmasi
Oongoriilmektedir.

Kamulastirma Kanunu: Ulkemizde tasinmaz degerlerinin belirlenmesi hususunu en
kapsamli diizenleyen yasa, 1982 Anayasasi uyarinca diizenlenmis olan 04.11.1983 tarih ve
2942 sayili Kamulastirma Kanunudur. Bu kanun yaklasik 18 sene herhangi bir degisiklige
ugramadan yiiriirliikte kaldiktan sonra, 24.04.2001 tarih ve 4650 sayili “Kamulastirma
Kanununda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun” ile 6nemli 6l¢iide yenilenmistir. Bu
degisikliklerin en 6nemlilerinden biri, taginmazlarin deger takdiri iglemlerinin baslangicta
kamulastirma yapacak kurum biinyesinde olusturulacak deger takdir komisyonu veya
komisyonlarinca yapilmasi, sonrasinda da idarenin tasinmaz sahipleriyle bu tahmini deger
temelinde pazarlik ederek tasinmazin fiyatim1 belirlemesi yaklasimidir. Kamulagtirma
Kanununda, ayrica, kamulastirma bedelinin mahkemece tespiti ve bedelin tespit esaslari
hakkinda diizenlemeler de bulunmaktadir (Resmi Gazete, 1983).

Emlak Vergisi Kanunu: Ulkemizde gayrimenkullerin vergi miktarlari, ilgili
gayrimenkuliin degeri temel alinarak belirlenmektedir. Bu baglamda, 29.07.1970 tarih ve
1319 sayili Emlak Vergisi Yasasinda, emlak vergi degerlerinin nasil belirlenecegi hususu
tanimlanmaktadir (Resmi Gazete, 1970).

Vergi Usul Kanunu: 04.01.1961 tarih ve 213 sayili Vergi Usul Kanununda; emlak
vergisine ait bedel ve degerlerin tespiti, ilan1 ve kesinlesmesi, arsa ve arazi deger takdir
komisyonlarinin olusturulmasi, komisyonlarin goérev ve yetkileri, degerlemenin tarifi,
esaslari, Olgiitleri, briit gelir ve arazi kiymetlerinin tespiti, amortismanlar ile ilgili
diizenlemeler bulunmaktadir (Resmi Gazete, 1961Db).

Gelir Vergisi Kanunu: 31.12.1960 tarih ve 193 sayili Gelir Vergisi Yasasinda,

tasinmaz ve tasinmaza dayali haklardaki deger artiglarinin vergilendirilmesi baglaminda



56

diizenlemeler bulunmaktadir. Bu baglamda yasada; arazi, bina ve gayrimenkullerin ayri
olarak kiraya verilen miitemmim ciizleri ve gayrimenkul olarak tescil edilen haklarin
iktisap (edinme) sekli ne olursa olsun, iktisap tarihinden baslayarak bes yil i¢inde elden
cikarilmasindan dogan kazanglar deger artisi kazanglari sayilmaktadir (Resmi Gazete,
1961a).

Sermaye Piyasast Kanunu: 28.07.1981 tarth ve 2499 sayili Sermaye Piyasasi
Kanununda, SPK’ya gayrimenkul degerlemesi alaninda verilen gorevler ile Tiirkiye
Degerleme Uzmanlar1 Birligi’nin (TDUB) yapist, niteligi ve gorevleri tanimlanmaktadir.

Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine Iliskin Tiiziik:
Bakanlar Kurulunun 29.2.1972 tarih ve 7/3995 numarali karariyla ¢ikarilan bu tiiziik; bina,
arsa ve arazilerin vergi degerlerinin takdirinde sehir, kasaba ve kdylerin tabii, iktisadi ve
bolgesel sartlarina gore dikkate alinacak kurallar ile uyulacak usul ve esaslar ve
miikelleflerden bu konuda istenecek bilgilerle, tarim arazisinin vergi degerinin tespitinde
arazinin verim giicliniin hangi hallerde dikkate alinacagi hakkinda diizenlemeleri
icermektedir (Resmi Gazete, 1972).

Tapu Sicili Tiiziigii: 07.06.1994 tarih ve 21953 sayili Resmi Gazete’de yayinlanarak
yirtirliige giren Tapu Sicili Tiizigli’nde, degerleme baglaminda, ipotekli bor¢ senedi ve
irat senedi tesisi ¢alismalarinda yiiriitilmesi gereken tasinmaz degerlemesi faaliyetleri
diizenlenmektedir. Tiizlikte; komisyonunun kimlerden olusacagi, deger takdirinin ne
sekilde yapilacagi, degerleme sirasinda hangi esaslarin dikkate alinacagi, irat senedi tesisi
amagcli bina, arsa ve arazi degerlerinin nasil hesaplanacagi, tarim arazisinin gelir degerinin
nasil belirlenecegi gibi diizenlemeler bulunmaktadir (Resmi Gazete, 1994).

Emlak Vergisi Degeri Bulunmayan Tasinmaz Mallarin Kiymetinin Takdiri Hakkinda
Yonetmelik: 28.10.1987 tarih ve 19618 sayili Resmi Gazete’de yayinlanarak yiiriirliige
giren bu yonetmelik; kadastrosu yapilan ¢aligma alanlari igerisindeki tasinmaz mallardan
son beyan donemine ait emlak vergi degeri bulunmayanlarin, 3402 sayili Kadastro
Kanununun 36. maddesi uyarinca alinacak kadastro harci ve yargilama giderlerine esas
olmak tizere, degerlerini takdir etmek ve usul ve esaslarini belirlemek amaciyla
hazirlanmistir. Yonetmeligin 4. maddesinde deger takdiri ¢aligmalarinin nasil yiiriitiilecegi
su sekilde tanimlanmustir: Kadastro Miidiirliigiince kadastro komisyonuna intikal ettirilen
listelerdeki tasinmaz mallara, vergi daireleri veya belediyelerde bulunan emlak vergisi
asgari metrekare birim degerleri cetveli ve binalarin metrekare ingaat maliyet bedelleri ile

asinma paylar1 oranlarin1 gosteren cetveller (bu cetvellerde gosterilen degerler davali olsa
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dahi) esas alinarak, taginmaz malin ylizélgiimii ve vasfi dikkate alinip, gerektiginde
mahallinde inceleme yapilmak ve bilirkisilerden de yararlanmak suretiyle komisyonca
kadastro ve mahkeme harci ve yargilama giderlerine esas olacak matrah belirlenir. Bu
belirlemede, komsu parsellerin beyan edilen degerleri de dikkate alinir. Belirlenen bu
degerler, sadece kadastro ve mahkeme harci ve yargilama giderlerinin hesaplanmasinda
kullanilir. Kadastro mahkemelerince, goriilmekte olan davalarin konusunu tegkil eden
tasinmaz mallarin yargilama giderlerine esas olmak {izere kiymetinin belirlenmesinin
istenmesi halinde, bu tasinmaz mallara yukaridaki esaslara gore kiymet takdir edilerek, en
geg bir ay icinde ilgili mahkemeye bildirilir (Resmi Gazete, 1987).

Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri
Hakkinda Yénetmelik: 01.11.2006 tarth 26333 sayili Resmi Gazete’de yayinlanarak
yiriirliige girmis olan bu yoOnetmeligin amaci, bankalara degerleme hizmeti verecek
kuruluslarin yetkilendirilmesine, faaliyetlerine ve yetkilerinin kaldirilmasina iliskin usul ve
esaslar diizenlemektir (Resmi Gazete, 2006a).

Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig: Sermaye
Piyasast Kurulu (SPK) tarafindan 12.08.2001 tarih ve 24491 sayili Resmi Gazete’de
yayinlanan ve daha sonra da 2002, 2003 ve 2004 yillarinda ii¢ kere degisiklik goren bu
tebligin amaci; sermaye piyasast mevzuatina tabi ortakliklarin sermaye piyasasi mevzuati
uyarinca degerleme yaptirmalart zorunlu tutulan islemlerine iliskin olarak degerleme
hizmeti vermek tizere Kurulca listeye alinacak gayrimenkul degerleme sirketlerine iliskin
esaslar1 belirlemektir (Resmi Gazete, 2001a). Teblig, lilkemizde degerleme konusunda
diizenleyici ve denetleyici gorev iistlenecek bir orgiitiin kurulmasini, meslek etigine uygun
calisacak uzmanlarin se¢ilmesini, bunlarin egitilmesi ve bu yolla degerlemenin bilimsel ve
seffaf olarak yapilmasini, daha da 6nemlisi degerlemenin bir meslek dali ve uzmanlik alani

kimligine kavusmasini saglayacak diizenlemeleri igermektedir (Ag¢lar vd., 2003a).

1.7.3.3. Kurumsal Yapi

Ulkemizde degerleme yapan kurum ve kuruluslar ile degerleme uzmanlig: alaninda

son zamanlarda yasanan gelismeler asagida 6zetlenmektedir.
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1.7.3.3.1. Degerleme Yapan Kurum ve Kuruluslar

Ulkemizde tasinmaz degerlemesi galismalari, farkli uygulamalarda ihtiyag duyulan
degerlere ulasmak amaciyla, 20 farkli kurumun biinyesinde olusturulan deger takdir
komisyonlari tarafindan yiiriitiilmektedir (Tablo 1.9). Bunlarin disinda, degerlemeyle ilgili

hususlarda yargiya intikal etmis anlagsmazliklarin ¢6ziimii i¢in, ilgili mahkemelerce

olusturulan bilirkisi komisyonlar1 da degerleme yapmaktadir (Nisanci, 2005).

Tablo 1.9. Ulkemizde tasinmaz degerlemesi yapan kurumlar

Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Mudiirligii

Afet Isleri Genel Miidiirliigii

KURUM BAKANLIK
Tapu ve Kadastro Genel Midiirligi
Karayollar1 Genel Miidiirliigii Baymdirlik ve iskan

Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii

Boru Hatlar ile Petrol Tasima Anonim Sirketi (BOTAS)

Tiirkiye Komiir Isletmeleri Genel Miidiirliigii

Enerji ve Tabii
Kaynaklar

Orman Genel Miidiirligii

Orman Ky Iliskileri Genel Miidiirliigii

Cevre ve Orman

Sermaye Piyasas1 Kurulu

Toplu Konut Idaresi Bagkanlig

Ozellestirme Idaresi Baskanlig

Vakiflar Genel Miidiirligii

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu

Basbakanlik

Tarim Reformu Genel Miidiirliigii

Tarim Kredi Kooperatifleri Merkez Birligi Genel Miidiirliigii

Tarim ve Koyisleri

Valilikler

Belediyeler Icisleri
11 Ozel Idaresi (Mahalli Idareler Genel Miidiirliigii)
DHMI Genel Miidiirliigii Ulastirma

Komisyonlarimin olusturulma sekilleri ve degerlemenin ne sekilde yiiriitiilecegi,
uygulamanin amacina gore, farkli yasa ve yonetmeliklerde tanimlanmistir. Bu baglamda,

degeri belirlenecek taginmazin cins ve niteligine gore, komisyonlarda yer alan iiyelerin

PR

meslek disiplinlerinin de degistigi goriilmektedir. Arsalarin degerlendirilmesinde ilgili
belediye ve/veya kadastrodan teknik elemanlar, arazilerin degerlendirilmesinde ziraat

miihendisleri, binalarin degerlendirilmesinde de insaat miihendisleri agirlikli olarak yer

almaktadir.
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Tablo 1.9°da siralanan kamu kurumlar1 disinda, degerleme yapan “gayrimenkul
degerleme sirketleri” de bulunmaktadir. Bu sirketlerin faaliyet alanlariyla ilgili son
zamanlarda bazi Onemli diizenlemeler yapilmistir. Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
tarafindan 2001 yilinda yapilan bu diizenlemelerle; sermaye piyasasi mevzuati
cergevesinde gayrimenkul degerleme hizmeti verecek sirketlerin SPK’ca listeye
alinmalarina, listeden ¢ikarilmalarina, bu sirketlerin ortaklarinin, yoneticilerinin ve bu
sirketlerde calisacak degerleme uzmanlarinin niteliklerine iliskin esaslar belirlenmis ve
sitketlerin faaliyetlerini stirdiiriirken uymalar1 gereken kurallar tanimlanmistir. Ancak
SPK’nin yetkisi yalnizca sermaye piyasast mevzuati c¢ergevesinde gayrimenkul
degerlemesi hizmeti verecek sirketler {izerinde olup, bu kapsamin disindaki gayrimenkul
degerleme sirketlerinin Kurul diizenlemelerine uymak gibi bir zorunlulugu

bulunmamaktadir (URL-10, 2007).

1.7.3.3.2. Degerleme Uzmanhg1 Alanindaki Gelismeler

Ulkemizde gerek deger takdiri yapan komisyonlarin, gerekse gayrimenkul degerleme
sirketlerinin bilinyesinde gorev alacak degerlemecilerin egitimi ve lisanslamasiyla ilgili son
zamanlarda bazi diizenlemeler yapilmistir. Bu diizenlemeler c¢ergevesinde SPK,
gayrimenkul degerleme sirketlerini listeye alma gorevinin yaninda, sirketlerin degerleme
faaliyetlerini istthdam edecekleri yeterli bilgi ve tecriibeye sahip ‘Degerleme Uzmanlar1’
tarafindan yiiriitebilmelerini saglamak i¢in, ‘Degerleme Uzmanligi Lisansi’ verme
faaliyetlerini de yiiriitmektedir. SPK’nin 12.08.2001 tarih ve 24491 sayili Resmi Gazete’de
yayinladiglr 35 nolu Tebligin 3. maddesine gore degerleme uzmanlari; sirketin faaliyet
konusunu yakindan ilgilendiren insaat miihendisligi, harita ve kadastro miihendisligi,
isletme, ekonomi, mimarlik ve sehir ve bolge planlamasi gibi alanlarda asgari 4 yillik
tiniversite mezunu ve gayrimenkul degerlemesi alaninda en az 3 yil tecriibesi olan ve
SPK’nin lisanslamaya iligkin dlizenlemeleri c¢ercevesinde kendilerine ‘Degerleme
Uzmanlig1 Lisans1’ verilen kisilerdir. SPK gézetiminde yapilan sinavlar sonucunda bugiine
kadar 500 civarinda kisiye ‘Degerleme Uzmani Lisans1’ verilmistir (Glingdr, 2007).

Degerleme faaliyetlerinde gorev alacak kisilerde aranacak niteliklerle ilgili yapilan
bir diger diizenleme ise, 26.11.2006 tarih ve 26356 sayili Resmi Gazetede yayinlanan
“Kamulastirma Davalarinda Bilirkisi Olarak Goérev Yapacaklarin Nitelikleri ve Calisma

Esaslarma Iliskin Yonetmelik” tir. Buna gore; kamulastirma davalarinda bilirkisilik
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yapacak miihendis, mimar ve sehir plancilarinin, ilgili Tiirk Miihendis ve Mimar Odalari
Birligine (TMMOB) bagh ihtisas odalar1 ile il ve ilge idare kurullarinca hazirlanacak
listelerde yer alabilmeleri i¢in, bilirkisi yetki belgesi almak tizere TMMOB gozetiminde
ihtisas odalarinca diizenlenen bilirkisi meslek i¢i egitim kurslarina katilmalart zorunlulugu
getirilmigtir. Degerleme bu kurslarin 6nemli bir boliimiinii olusturmaktadir (Resmi Gazete,
2006b).

Tasinmaz degerleme uzmanlarinin yetistirilmesi baglaminda son zamanlarda yasanan
bir diger 6nemli gelisme ise, 21.02.2007 tarih ve 5582 sayili “Konut Finansman Sistemine
Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun” kapsaminda tiizel
kisiligi haiz kamu kurumu niteliginde bir meslek kurulusu olan “Tiirkiye Degerleme
Uzmanlar1 Birligi” nin (TDUB) kurulmast olmustur. Yasanin 15. maddesinde TDUB’nin
gorev ve yetkileri su sekilde tanimlanmaktadir: “Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi,
gayrimenkul piyasasinin ve gayrimenkul degerleme faaliyetlerinin geligmesini saglamak
lizere aragtirmalar yapmak, egitim ve sertifika vermek, Birlik iiyelerinin dayanisma ve
meslegin gerektirdigi 6zen ve disiplin igerisinde ¢alismalarina yonelik meslek kurallarini
ve degerleme standartlari1 olusturmak, haksiz rekabeti Onlemek amaciyla gerekli
tedbirleri almak, kendisine mevzuatla verilen veya SPK’ca belirlenen konularda
diizenlemeler yapmak, yiiriitmek, denetlemek, Birlik Statiisiinde 6ngoriilen disiplin
cezalarin1 vermek, ilgili konularda iiyeleri temsilen ilgili kuruluslarla isbirligi yapmak,
mesleki gelismeleri, idari ve yasal diizenlemeleri izleyerek bu konuda iiyeleri
aydinlatmakla gorevli ve yetkilidir. Birlik, bolgesel ve iilke genelinde gayrimenkul
degerleri konusunda istatistikler olusturur ve yayinlar. Konut finansmani kapsaminda
yapilan degerlemelere iligkin bilgilerin, Birlik tarafindan belirlenecek usul ve esaslara gore
Birlige iletilmesi zorunludur.” Yasayla, gayrimenkul degerleme uzmanlig: lisansina sahip

olanlara TDUB’ye iiye olma zorunlulugu da getirilmistir (Resmi Gazete, 2007).

1.7.3.4. Teknik Yap1

Bu boéliimde, iilkemizdeki tasinmaz degerleme ¢alismalarinda kullanilan yontemler

ve uluslararasi degerleme standartlari alaninda yasanan gelismeler yer almaktadir.
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1.7.3.4.1. Degerleme Calismalarinda Kullanilan Yontemler

Ulkemizde, tasinmaz degerlemesi calismalarinda ii¢ temel yontem kullanilmaktadir.
Bunlar; karsilastirma, gelir ve maliyet yontemleridir (Yomralioglu, 1997; Aclar vd., 2003b;
Gur vd., 2002; Yalpir vd., 2002; Nisanct, 2005).

Karsilastirma yontemi: Emsal yontemi olarak da adlandirilan bu yontem, degeri
belirlenecek tasinmazin mahallinde bulunan, degerlendirilecek tasinmazla benzer
nitelikleri tagiyan, ayn1 zamanda giincel alim satim degerleri de mevcut olan tasinmazlarin
niteliklerinin, degeri belirlenecek tasinmazin nitelikleriyle karsilastirilmasi esasina dayanan
bir yontemdir. Gerek tasinmazlarin nitelikleri gerekse alim-satim fiyatlariyla ilgili yeterli,
nitelikli ve giincel veri bulunmasi durumunda, 6zellikle arsa niteligindeki taginmazlarin
degerlendirilmesinde en etkin yéntem olarak kabul edilmektedir. Ulkemizde taginmazlara
ait bu niteliklerde alim-satim degerleri herhangi bir kurum ve kurulus biinyesinde mevcut
bulunmadigindan, emsal yontemine gore yapilan degerleme c¢alismalarinda pazar
degerlerine ulagsmak icin genellikle piyasa arastirmasi yapmak gerekmektedir (Demir,
2006; Aclar vd., 2003b).

Gelir yontemi: Degeri belirlenecek tasinmazin yillik net gelirinin tahmini esasina
dayanan bir yontemdir (Yomralioglu, 1997). Yillik net gelirin hesaplanmasinda,
tasinmazin degerleme tarihindeki mevkii ve sartlarina gore ve oldugu gibi kullanilmast
halinde getirecegi gelir baz alinmaktadir. Kiralik konut, isyeri ve tarim arazileri gibi gelir
getiren taginmazlarin degerlemesinde yaygin olarak kullanilmaktadir.

Maliyet yontemi: 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu uyarinca her yil Maliye ile
Bayindirlik ve Iskan Bakanliklari tarafindan miistereken tespit ve ilan edilen bina
metrekare normal insaat maliyetleri veya Miihendislik ve Mimarlik Hizmetleri
Sartnamesinin ekinde yayimlanan birim fiyatlar ¢ercevesinde, yapilarin ingaat
maliyetlerinin hesaplanmasi esasina dayanir. Bu yontem genellikle konut, ticari ve
endiistriyel amagli olarak kullanilan ve gelir yontemine gore degeri hesaplanamayan
yapilarin degerinin belirlenmesinde kullanilmaktadir. Yapinin mevcut haldeki degerine
ulasabilmek icin, tespit edilen toplam maliyet degerinden yipranma pay1 gibi deger azaltici

etkilerin ¢ikarilmasi gerekmektedir.
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1.7.3.4.2. Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Alaminda Ulkemizde Yasanan

Gelismeler

Degerlemenin mesleki etik kurallarini olusturarak giivenilir ve seffaf degerlemelerin
yapilmasini saglamak amaciyla, gelismis iilkelerde, ulusal veya uluslararasi bazda faaliyet
gosteren c¢ok sayida degerleme orgiitii kurulmustur. Bunlar arasinda yer alan “Avrupa
Degerleme Birlikleri Grubu (TEGOVA)” ile “Uluslararas1 Degerleme Standartlar
Komitesi (IVSC)”, uluslararasi alanda faaliyet gosteren en 6nemli orgiitlerdendir.

TEGOVA; Avrupanin gesitli iilkelerindeki gayrimenkul degerleme kuruluslart
arasindaki koordinasyonu saglayarak isbirligini arttirmak ve gayrimenkul degerlemesi
alaninda standart birtakim kurallar koymak amaciyla yapilandirilmis bir 6rgiit olup,
bilinyesinde 28 iilkeden 40 tiye kurulus bulunmaktadir. TEGOVA, IVSC ile yakin bir
isbirligi i¢inde ¢alismaktadir. Bunun temel amaci, uluslararast alanda degerleme metot ve
raporlarma iliskin standartlar olusturarak, finans ve endiistri sektorii ile sermaye
piyasalarinda, gayrimenkul degerlemesi alaninda seffaflik ve giivenilirligi tesis etmektir.
Bu baglamda TEGOVA; “Avrupa Degerleme Standartlar1 (EVS)” adi altinda bir
standartlar rehberi hazirlamistir. S6z konusu rehber TEGOVA'ya iiye olan kurumlar
acisindan herhangi bir zorlama veya cezai hiikiimler icermemekle birlikte, gayrimenkul
degerlemesi meslegi acisindan tavsiye niteliginde birtakim Onemli diizenlemeler
icermektedir. EVS'nin igerik ve amagclari su sekilde 6zetlenebilir (Gilingor, 1999; Aclar ve
Cagdas, 2002; Aglar vd., 2003b):

IVSC; 1981 yilinda kurulmus, Birlesmis Milletler’e bagli olarak c¢alisan,
biinyesindeki iliye organizasyonlar (42 iilkeden 53 iiye) yaninda Diinya Bankasi, OECD,
Uluslararas1 Muhasebeciler Birligi ve degerleme oOrgiitleri ile de yakin isbirligi icinde
calisan uluslararast bir kurulustur. Merkezi Ingiltere’de olan kurulusun temel amac;
gayrimenkul degerlemesi alaninda standart kurallar olusturmak ve iiyeler arasindaki
isbirligini arttirmaktir. Bu amagla IVSC, 4 boliimden olusan ve degerleme meslegi ile ilgili
genel uygulamalar ile metotlar1 igeren degerleme standartlart olusturmustur. S6z konusu
standartlar; Ozellikle piyasa degeri tanimi ile degerleme metotlarinin belirlenmesi gibi
meslege iliskin temel kavramlar1 saptamak ve etik kurallarini belirlemek suretiyle genel bir
cerceve ¢izmeyi amaclamigtir. Bu standartlar {ilkemizde SPK tarafindan Tiirkce’ye
cevrilmis, 06.03.2006 tarih ve 26100 sayili Resmi Gazete’de yaymnlanmis ve SPK’nin

mevzuatina adapte edilmistir. Sermaye piyasasi mevzuati uyarinca yapilan degerleme
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islemlerinde, degerlemeyi yapanlar, bu standartlara aynen uymak ve uygulamak
zorundadirlar (Giingor, 1999; Aclar ve Cagdas, 2002; Aclar vd., 2003b).

IVSC’ye iiye olabilmek i¢in ise bazi sartlarin saglanmasi gerekmektedir. Bunlardan
bazilari; uluslararasi standartlarla uyumluluk, degerleme meslegini icra edebilecek nitelikte
uzmanlara sahip olmak ve komite genel kurulunun figte ikilik kabul oyunu almaktir.
Sayilan sartlar1 saglayamayan adaylar, IVSC’ye gozlemci statiisiinde katilim

saglayabilmektedir (Glingor, 1999).



2. YAPILAN CALISMALAR

2.1. Tirkiye’de Arazi Yonetimi

2.1.1. Arazi Yonetimine fliskin Mevzuat

Arazi yonetimi mevzuati, arazi politikalarinin hayata gecirilmesi i¢in gerekli olan
diizenlemeleri iceren kurallar biitiiniidiir. Bu sebeple, ait oldugu iilke veya bolgenin arazi
politikasinin etkinligi, dolayisiyla da arazi yonetim ve idare sistemlerinin uygunlugu
hakkinda 6nemli ipuglar igermektedir. Bu baglamda, ¢alismaya, Tiirk arazi yonetimiyle
ilgili mevzuatin mevcut yapisinin arastirilmasiyla baglanmustir.

Ulkemizde, basta Anayasa ve Medeni Kanun’da olmak iizere, farkli kanun, kanun
hiikmiinde kararname (KHK), tiiziik, yonetmelik, yonerge ve genelgelerde, araziye iliskin
diizenlemeler bulunmaktadir. Bunlardan yasama organi olan Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi
(TBMM) tarafindan hazirlanan Anayasa, Medeni Kanun ve diger kanunlar ile Bakanlar
Kurulu (BK) tarafindan hazirlanan KHK ve tiiziikler araziyle ilgili kural koyan mevzuat
kapsamindayken; bakanliklar, kamu tiizel kisileri ve kamu kuruluslarinin st diizey
yoneticilerince hazirlanan yonetmelik, yonerge ve genelgeler, TBMM ve BK tarafindan
hazirlanan mevzuatin uygulanmasina “yol gosteren” diizenlemeleri igermektedir. Bu
sebeple, c¢alismada aragtirmanin kapsami, TBMM ve BK’nin “kural koyan”
diizenlemeleriyle sinirlandirilmistir. Ancak, “degisiklik kanunlart” yiirtirliige girdikleri
tarihten itibaren iligkili olduklar1 yasalarin maddeleri haline geldiklerinden, ayri yasalar
olarak degerlendirilmemislerdir.

Bu 6ngoriiler ¢ercevesinde yiiriitiilen arastirmada, lilkemizde araziyle dogrudan ilgili
88 yasa, KHK ve tiiziik bulundugu tespit edilmistir (URL-11, 2008). Ek Tablo 1’de
goriilen bu mevzuata, araziyle ilgili ‘dolayli hiikiimler’ iceren mevzuat ve araziye yonelik
faaliyet yiirliten kurumlarin yetki ve sorumluluklarini belirleyen ‘kurulus yasalari’ dahil
edilmemistir. Bunlarin da dahil edilmesi durumunda diizenleme sayis1 300’1 bulmaktadir.

Arazi yonetimine iligkin mevzuatin tespitinden sonra, her bir temel faaliyet alaninda
ka¢ farkli yasa, KHK ve tiliziikte diizenleme bulundugu arastirilmistir. Bu baglamda, ilk
olarak, araziyle ilgili mevzuatta yer alan hiikiimler tespit edilerek siniflandirilmistir. Daha

sonra, temel faaliyet alanlarini ve ilgili diizenlemeleri bir arada gosteren “Mevzuat ve
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Arazi Diizenlemeleri Matrisi” olusturulmustur (Ek Tablo 1). Ayrica bu matris, araziyle

ilgili diizenleme tiirlerini ve sayilarini gosteren Sekil 2.1°deki grafikte de 6zetlenmistir.

ARAZIYLE iLGiLi DUZENLEME TURLERI VE SAYILARI
Milkiyet %26
Cevre ve Topragin Korunmasi
Sularve Madenler
Kamulagtirma

Vergive Harg

Tarim

Orman

Tasinmaz Degerlemesi
Planlama

Tapu

imarve iskan

Ky

Arsave Konut Uretimi

DUZENLEME TURU

Hazine Arazileri

Kadastro

Gecekondu ve Kentsel Déniisim
Tarih, Kaltor ve Tabiat Varliklan
Vakiflar

0 2 4 & 8 10 12 14 16 18 20 22 24

DUZENLEME SAYISI

Sekil 2.1. Araziyle ilgili diizenleme tiirleri, sayilar1 ve arazi ydnetimi mevzuatinda
bulunma yiizdeleri

2.1.2. Arazi Faaliyeti Yiiriiten Kurumlar

Arazi politikalarmin hayata gecirilmesinin kurallarini belirleyen arazi yonetimiyle
ilgili mevzuatin uygulamaya aktarilmasi, arazi faaliyeti yiirliten kurumlar tarafindan
gerceklestirilmektedir. Bu sebeple, arazi yonetimi ve idaresinin etkinligi, bu alanda
hazirlanmis mevzuat kadar, kurum yapilanmasinin etkinligine de baghdir.

Bu baglamda, yapilan ¢alismada, lilkemizde araziyle ilgili faaliyet yiiriiten kurumlar
da arastirilmistir. Ik olarak, e-Tiirkiye’'nin bilesenlerinden biri olan ‘Devlet Teskilat
Veritaban’ ndan ve kurumlara araziyle ilgili faaliyetlerde yetki ve sorumluluk veren

yasalardan yararlanilarak, arazi faaliyeti yiirliten kurumlar belirlenmistir (URL—-12, 2008).
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Buna gore iilkemizde araziye yoOnelik faaliyet gergeklestiren toplam 55 kurum
bulunmaktadir. Ek Tablo 2’de goriilen bu kurumlar, Bagbakanlik ve 9 farkli bakanligin
“Ana Hizmet Birimleri”, “Bagh Kuruluslar1” veya “Ilgili Kuruluslar” olarak hizmet
vermektedirler. 42’sinin merkezi idaresi genel miidiirliikler seklinde yapilandirilmis olan
bu kurumlarin biiylik bir bdliimiinlin tasra teskilati bolge ve il miidiirliiklerinden
olusmaktadir.

Arazi faaliyeti yiiriiten kurumlar bu sekilde belirlendikten sonra, bu kurumlarin
yiritmekte olduklar1 faaliyetlerin analizine geg¢ilmistir. Bu analizde yararlanilan temel
kaynaklar, ilgili kurumlarin gorev, yetki ve sorumluluklarinin tanimlandigi kurulus yasalari
ile arazi yonetimine iliskin mevzuattir. Ilgili mevzuatin degerlendirilmesiyle tespit edilen
arazi faaliyetlerinin hangi kurumlar tarafindan yiiriitiildiigiine ve bu yapiin etkinligine
biitiinciil bir bakis saglayabilmek amaciyla, “Kurumlar ve Arazi Faaliyetleri Matrisi”
olusturulmustur (Tablo 2.1). Bu baglamda, ilk olarak, mevzuatin incelenmesiyle tespit
edilen arazi faaliyetleri siiflandirilmistir. Bu smiflandirma, Sekil 2.1°de verilen ‘arazi
yonetimine iligkin mevzuattaki hiikiimler’ siniflandirmasiyla 6nemli dlgiide Srtlismektedir.
Daha sonra ise, her bir kurumun yiiriittigli arazi faaliyetlerine karsilik gelen kutucuk
isaretlenmistir. Ortaya ¢ikan matriste, lilkemizde ayni nitelikli faaliyetlerin birgcok farkli
kurum tarafindan gergeklestirildigi acikca goriilmektedir (Sekil 2.2). Sadece ii¢ faaliyet
alaninda tek bir kurumun sorumlulugu bulunurken, diger faaliyetleri yiiriiten kurum sayisi

2 ile 21 arasinda degismektedir.
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Tablo 2.1. Kurumlar ve araziye yonelik faaliyetleri matrisi

FAALIYETLER

KURUMLAR

Harita Yapimi
Kamulastirma

Cevre ve Toprak Koruma
Tasinmaz Degerlemesi
Planlama

Altyap1 Hizmetleri

Iskan Diizenleme

Hazine Arazilerinin Idaresi
Madenlerin Idaresi

Belediye

11 Ozel idaresi

Tarim Reformu GM*

Devlet Su Isleri GM

Toplu Konut Idaresi

Orman GM

Afet Isleri GM

BOTAS GM

Karayollart GM

Teknik Arastirma ve Uygulama GM

Tapu ve Kadastro GM

[ller Bankas1t GM

Tiirkiye Komiir Isletmeleri

Vakiflar GM

Orman - Koy Iliskileri GM

Maden Isleri GM

Tarmmsal Uretim ve Gelistirme GM

Kiiltiir Varliklar1 ve Miizeler GM

GAP Bolge Kalkinma idaresi

Yatirim ve Isletmeler GM

Maden Tetkik Arama GM

TEDAS GM

Ozellestirme Idaresi

Tiirkiye Petrolleri Anonim Ortaklig1

Valilik

Agaclandirma ve Erozyon Kontroli GM

Doga Koruma ve Milli Parklar GM

Petrol Isleri GM

CED ve Planlama GM

Yapi Isleri GM

Harita Genel Komutanlig:

Milli Emlak GM

Tarim Kredi Koop. Merkez Birligi GM

Enerji Piyasasi1 Diizenleme Kurulu

Cevre Yonetimi GM

Sermaye Piyasasi Kurulu

TOPLAM KURUM SAYISI 211 21| 20| 18] 15| 9| 7| 6| 6

*GM (Genel Miidiirliigi)

Arsa ve Konut Uretimi
Kadastro

Ormanlarin Idaresi

Tarihi Varliklarin Idaresi
Toplulastirma

Gecekondu Onleme

Tapu Sicili

Vakif Tasinmazlarinin Idaresi
Kiy1 Yonetimi

TOPLAM FAALIYET SAYISI
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ARAZI FAALIYETLERINI YURUTEN KURUM SAYILARI

Harita Yapimi
Kamulastirma

Cevreve Toprak Koruma
Tasinmaz Degerlemesi
Planlama

Altyapi Hizmetleri

iskan Dizenleme
Madenlerin idaresi
Hazine Arazilerinin Idaresi
Arsa ve Konut Uretimi
Toplulastirma
TarihiVarliklarinidaresi
Kadastro
Ormanlarinidaresi

ARAZIFAALIYETLERI

Gecekondu Onleme
Kiy1 Yonetimi
Vakif Tasinmazlarininidaresi

Tapu Sicili

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 22

KURUM SAY151

Sekil 2.2. Tiirkiye’deki arazi faaliyetleri, yliriiten kurum sayilar1 ve arazi faaliyeti yiiriiten
tiim kurumlar i¢indeki yiizdeleri

2.2. Tiirk Arazi Yonetiminin Etkinlik Arastirmasi

Ulkemizin arazi yonetimiyle ilgili mevzuatmin ve kurumsal yapisinin tespitinden
sonra, Tiurk arazi yonetiminin etkinlik arastirmasina gecilmistir. Bu baglamda, ilk olarak,
aragtirma yontemi alternatifleri degerlendirilmistir. Bu alternatiflerden biri, etkinlik
gostergelerinin  sorgulandigi  bir anket formunun olusturulmasi, ilgili kurumlara
gonderilmesi ve verilecek cevaplarin degerlendirilmesidir. Ikinci alternatif ise, arazi
faaliyeti yiiriiten kurumlardaki uzmanlarin bizzat ziyaret edilmesi ve yapilandirilmis
miilakat uygulamasinin gerceklestirilmesidir.

Yapilan arastirmalarda, her iki yaklagimin da bazi olumlu ve olumsuz yonlere sahip
oldugu goriilmiistiir. Ornegin, anket yaklasimu, ilgili sorular1 daha fazla kisiye yoneltme

imkan1 sunma gibi bir avantaja sahiptir. Ancak, diger taraftan, bu yaklasim birgok
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dezavantaji da icermektedir. Anket uygulamasmna istenen seviyede katilimin
saglanmasinda yasanan gii¢liik bunlardan biridir. Katilim yeterli 6l¢iide saglansa bile,
ankete katilan kisilerin ilgili kurumdaki dogru kisiler olup olmadiginin tam olarak
bilinememesi, katilimcilarin sorular1 farkli algilamalari sebebiyle farkli cevaplar vermeleri
veya sorulart cevaplamada yeterli Ozeni gOstermemeleri gibi sorunlar ortaya
cikabilmektedir. Miilakat ise zaman alic1 bir yaklasim oldugundan, ankete gére daha sinirh
sayida gergeklestirilebilecek bir uygulamadir. Ancak, bunun yaninda, bu yaklasim birgok
avantaja sahiptir. Miilakat yontemiyle yiiriitiilen arastirmalarda, sorularin sadece yeterli
bilgi ve deneyim seviyesine sahip kisilere yoneltilmesi gibi bir secenek bulunmaktadir.
Ayrica, miilakatlar ilgili kisilerle yliz ylize gerceklestirildiginden, sorunun anlagilmamast
veya yanlis anlasilmasi durumunda, miidahale edilip 6grenilmek istenen sey acikliga
kavusturulabilir. Yine miilakat yaklagiminda, gorlisiilen kisinin verdigi cevaplarin
anlasilmamasi halinde belirsizligin giderilmesi i¢in veya cevap sirasinda ortaya c¢ikabilecek
yeni bir durumla ilgili ilave sorular sorulabilme olanagi da s6z konusudur.

Anket ve miilakat yaklasimlarinin bu olumlu ve olumsuz yoénleri birarada
degerlendirilmis ve daha giivenli sonuclarin elde edilmesine olanak saglamak amaciyla,
arastirmanin, miilakat yontemiyle gerceklestirilmesine karar verilmistir.

Bu baglamda, miilakatlarin, ilk olarak araziyle ilgili faaliyet yiiriiten kurumlarin
Trabzon sehrindeki il ve bolge miidiirliiklerinde, daha sonra da genel miidiirliik ve muadili
kurumlarinda, idareci ve yiiriitiicii seviyesindeki c¢alisanlarla gergeklestirilmesine karar
verilmistir. Bu miilakatlarla; (1) kurumlarin araziyle ilgili yiiriittiikleri faaliyetlerin, (2)
diger kurumlarla koordinasyon seviyelerinin, (3) uygulamada yasadiklar1 sorunlarin, (4) bu
sorunlarla ilgili arazi kurumu idareci ve c¢alisanlarinin varsa ¢dziim 6nerilerinin, (5) Tiirk
arazi yonetiminin hukuki ve kurumsal yapisiyla ve (6) iilkemiz arazi politikasiyla ilgili
diisiincelerinin alinmas1 hedeflenmistir.

Bu baglamda ilk olarak, belirlenen hedef c¢ergevesinde bir miilakat formu
hazirlanmistir (Ek Tablo 3). Form, bes boltimden olusmaktadir:

¢ Birinci boliimde; miilakat yapilan kurum ve kisi ile ilgili bilgiler,

e ikinci béliimde; kurumun araziyle ilgili yiiriittiikleri faaliyetler, aynm1 veya benzer
faaliyetleri yliriiten baska kurumlarin bulunup bulunmadigi, eger varsa bu
kurumlarla koordinasyonun seviyesi ve dayanagi,

e Uciincii boliimde; kurumun araziyle ilgili yiiriittiigii faaliyetlerde karsilastig:

sorunlar ve varsa ¢6ziim yaklagimlari,
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e Dordiincii boliimde; iilkemizin arazi yonetimi mevzuati ve kurumsal yapisiyla

ilgili digiinceler,

e Besinci boliimde ise; anket yapilan kisilerin Tiirk arazi politikasi hakkindaki

goriisleri sorgulanmaktadir.

Miilakat formunun hazirlanmasindan sonra, Trabzon’da bulunan ve arazi faaliyeti
yiiriten kurumlarin il ve bélge miidiirliikleri veya muadilleri belirlenmistir. Ilgili
kurumlarin arazi faaliyeti yiirliten birimlerinin idarecileriyle iletisim kurulmus ve her
kurumdan en az bir kisiyle olmak {izere yapilandirilmis miilakat calismalari
gerceklestirilmistir. Miilakat yapilacak kisilerin belirlenmesinde iki temel Ozellik g6z
oniinde bulundurulmustur. Bunlardan biri, ilgililerin, ¢aligtiklar1 kurumun arazi faaliyetleri
baglaminda yiiriitiilen calismalarinda en deneyimli kisiler olmasi, digeri ise harita
mithendisligi egitimi almig veya en azindan bu miihendislik dalindaki terminolojiyi
olabildigince iyi bilen uzmanlar olmasidir. Bu cercevede gerceklestirilmis olan toplam
miilakat sayis1 30°dur. Bunlardan biri de, 6zel miihendislik biirosunda gergeklestirilmistir.
Miilakat yapilan kisilerin ad, soyad, kurum, goérev ve meslek bilgileri Ek Tablo 4’te
goriilmektedir.

Uygulamanin i¢indeki veya uygulamaya yakin kurumlar olarak diisiiniilebilecek il ve
bolge miidiirliiklerindeki miilakatlar tamamlandiktan sonra, ayni miilakatlar ilgili
kurumlarin merkezi otoritelerinde de gergeklestirilmistir. Daha ¢ok genel midiirliikk ve
muadili kurumlarda gerceklestirilen bu miilakatlarla, ilgili merkezi otoritedeki idareci veya
calisanlarin diislincelerinin de alinmasi amacglanmistir. Bu kapsamda gerceklestirilen 33
miilakatin katilimcilarinin ad, soyad, kurum, gorev ve meslek bilgileri Ek Tablo 5’te
verilmigtir.

28 farkli il, bolge ve genel miidiirlik ile muadili kurumda gergeklestirilen 63
miilakatin tamami, uygulama sirasinda ses kaydina alinmis ve sonradan ¢déziimlenmistir.
Goriismeler 40—120 dakika arasinda stirmiistiir. Tiirk arazi yonetiminin etkinlik arastirmasi

kapsaminda ger¢eklestirilen bu miilakatlarin sonuglar1 asagida 6zetlenmektedir.

2.2.1. Kurumlar Arasi Koordinasyon

Arazi faaliyeti yiirliten kurumlar arastirmasinin bulgularinda da ifade edildigi gibi,

tilkemizde araziye yonelik bir faaliyet birgok farkli kurum tarafindan
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gerceklestirilebilmektedir. Bu sebeple, gerek tekrarli caligmalarin ortaya ¢ikmamasi
gerekse edinilmis deneyimlerin paylasilmasi agisindan, kurumlar arasi koordinasyon daha
fazla 6nem kazanmaktadir.

Bu baglamda, araziye yonelik faaliyet yiirliten kurumlarda yapilan miilakatlar
sirasinda, kurum idareci ve c¢alisanlarina, ayni tiirden faaliyet gerceklestiren veya
koordinasyon i¢inde bulunmalar1 gereken diger kurumlarla aralarinda bir koordinasyonun
bulunup bulunmadigi, eger varsa bunun ne derece etkin bir yapida siirdiirildigi
sorulmustur.

Verilen cevaplarin istatistiksel degerlendirmesi yapilacak olursa; 28 kurumun 5’inde
koordinasyonun tam, 23’iinde ise kismen isletildigi ifade edilmistir. Koordinasyon
calismalarinda mevzuatin ne derece zorlayici oldugu sorusuna ise; kurumlarin 2’sinde
koordinasyonun mevzuatla emredildigi, 15’inde mevzuatta kismi bir zorlayiciligin
bulundugu, 11’inde ise koordinasyon konusunda herhangi bir hiikiim olmadig

belirtilmistir (Sekil 2.3).

KURUMLAR ARASI KOORDINASYON
Tam
Kismi
%82
Koordinasyon Seviyesi Mevzuatin Koordinasyonu Zorlayiciligi

Sekil 2.3. Tiirkiye’de arazi faaliyeti yiirliten kurumlar arasindaki koordinasyon

Miilakatlar sirasinda, ‘kismi koordinasyon’ ifadesiyle ne anlatilmak istendigi de
sorulmustur. Buna gore kismi koordinasyon, arazi faaliyeti yiiriiten kurum calisanlarinin
iyl niyetle gergeklestirmeye ¢alistiklar1 koordinasyon girisimlerini ifade etmektedir.
Nitekim mevzuatta bir bagska kurumun izni cergevesinde yiiriitilmesi gerektigi agik bir
sekilde ifade edilen ¢alismalarda koordinasyon onemli dl¢giide isletilmekteyken, ozellikle
elde bulundurulan verilerin ve deneyimlerin paylasilmast baglamindaki diizenlemelerin

eksik olmasi, koordinasyonun tamamen kurum g¢alisanlarinin iyi niyetine birakilmasina
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sebep olmaktadir. Kurumlar da mevzuattaki bu eksikligi, aralarinda imzaladiklar
protokollerle gidermeye c¢alismaktadirlar. Bu baglamda, araziye yonelik faaliyet
gerceklestiren kurumlarin % 82’sinde koordinasyonun kismi seviyede yiiriitiilmesinden de
anlasilabilecegi gibi, tilkemizde arazi faaliyetleri alaninda saglikli isleyen bir koordinasyon
bulunmamaktadir.

Miilakatlar sirasinda katilimcilara, arazi faaliyetleri alaninda “kurumlar arasi
koordinasyonun etkinligi” ile ilgili diislinceleri soruldugunda, bu alanda etkin bir yapinin
bulunmadigini ifade ettikleri ve ifadelerini ispatlamak i¢in de adeta s6z birligi etmisgesine
harita yapimi ve tasinmaz degerlemesi faaliyetlerinde yasanan koordinasyonsuzluk
orneklerini verdikleri goriilmiistiir. Diger taraftan, arazi faaliyetlerini yiiriiten kurum
sayllarinin sirali bir sekilde wverildigi Sekil 2.2°de, harita yapimi ve tasinmaz
degerlemesinin, en ¢ok kurumun s6z sahibi oldugu ilk ii¢ arazi faaliyeti arasinda yer aldig1
goriilmektedir. Ayrica, tasinmaz de§erlemesi, siralamada ikinci sirada yer alan
kamulagtirma faaliyetinin temel bilesenlerinden de biridir. Bu da gostermektedir ki,
koordinasyon agisindan en sorunlu olarak goriilen faaliyetler, cok sayida kurumun yetkiye
sahip oldugu alanlardir.

Arazi faaliyetlerini yiiriiten kurumlarin uzmanlarinin sikca dile getirdikleri bir diger
nokta ise, koordinasyonun etkin olabilmesi i¢in, Oncelikle, faaliyetlerle ilgili saglikli
mevzuat diizenlemelerinin ve standartlarin olusturulmas: gerektigidir. Aksi takdirde, ayni1
faaliyeti yiiriitiyor olsalar bile ayni dili konusmayan kurumlarin aralarinda etkin bir
koordinasyonu saglayabilmeleri miimkiin goriilmemektedir.

Miilakatlar sirasinda vurgu yapilan bir diger goriis ise, iilkemizde sadece kurumlar
arasinda degil, kurum i¢i koordinasyonda bile sorunlarin yasanabildigidir. Burada da yine
sorunun kaynaginin, aynit kurum bilinyesinde birden fazla birimin benzer faaliyetleri
yiiriitmekle yetkili olmasinda yattig1 goriillmektedir. Bir kurumun farkli birimleri tarafindan
bir proje kapsaminda olusturulan halihazir ve kamulagtirma haritalarinin farkli koordinat
sistemlerinde {iretilmelerinden dolay1 bir arada degerlendirilememeleri veya yine bir
birimde yapilan bir ¢calismadan diger bir birimin haberdar olmamasi, bu alanda yasanan
sorunlara o6rnek olarak verilebilir.

Arazi faaliyetlerinin yiirtitiilmesi sirasinda koordinasyonsuzluk anlaminda yasanan
bu ve benzeri sorunlar yaninda, baz1 iyi drnekler de bulunmaktadir. Miilakat sonuglarina
gore koordinasyonun tam olarak isletildigi kurumlarin, Harita Genel Komutanlig1 ve ilgili

faaliyet alanlarinda tek yetkili kurum o6zelligine sahip kurumlar oldugu goriilmektedir.
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Ornegin tapu ve kadastro alaninda yiiriitiilen ¢alismalarin hukuki baglayiciliga sahip
olabilmesi i¢in Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigi (TKGM) nin ilgili birimleri tarafindan
onaylanmasi gerekmektedir. Bu sebeple, bu alanlarda veriye ihtiya¢ duyan veya bir faaliyet
gergeklestirmek isteyen kurumlar, muhatap kurumun TKGM oldugunu bilmekte,
dolayisiyla da tapu ve kadastro ¢alismalarinda bir koordinasyonsuzluk veya karmasa
yasanmamaktadir. Bu baglamda, faaliyet alanlarinda tek yetkili durumda bulunan diger
kurumlarda da benzer olumlu durumlar gézlenmektedir.

Koordinasyon baglaminda ifade edilebilecek bir diger olumlu gelisme de, son
zamanlarda harita yapimi alaninda TKGM biinyesinde yiiriitiilmekte olan girisimdir.
“Genel Bilgiler” boliimiinde detaylar1 verilmis olan bu girisim, “Harita Bilgi Bankas1”
projesidir. Kurumlar sahip olduklar1 haritalarla ilgili bilgileri proje kapsaminda hazirlanmis
olan internet sitesi araciligityla sisteme girmektedirler. Bu sayede, kurumlarin sahip
olduklar1 harita ve Oznitelik bilgilerinin merkezi bir veritabaninda tutulmasi ve ihtiyag
duyan diger kurumlarin ilgili veriyi miilkiyetinde bulunduran kuruma miiracaat ederek bu

haritalara ulagabilmesinin saglanmas1 hedeflenmektedir.

2.2.2. Arazi Faaliyetlerinde Karsilasilan Sorunlar

Tirk arazi yoOnetiminin etkinlik arasgtirmast c¢ercevesinde gerceklestirilen
miilakatlarin temel hedeflerinden biri de, kurumlarin araziye yonelik faaliyetlerinde
karsilagtiklar1 sorunlarin belirlenmesidir. Bu sebeple muhataplardan, araziyle ilgili
caligsmalar1 sirasinda (varsa) yasadiklart “hukuki”, “kurumsal” ve “teknik” sorunlar1 ifade
etmeleri istenmistir. Miilakatlarin  gergeklestirildigi  kurumlarin tamaminda bu g
kategorinin en az birinin kapsamina giren sorunlar dile getirilmistir. Bu baglamda verilen
cevaplarin genel degerlendirmesi, hukuki, kurumsal ve teknik sorunlar basliklar: altinda,

ifade edilme siklig1 ¢ok olandan az olana dogru asagida 6zetlenmektedir.

2.2.2.1. Hukuki Sorunlar

a) Tapu ve Kadastro: Ulkemizde araziyle ilgili faaliyet yiiriiten kurumlarin hukuki
anlamda yasadiklar1 sorunlarin basinda, tapu ve kadastro mevzuatindaki eksiklikler

gelmektedir.
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Bu baglamda, arazi uzmanlarimin en ¢ok sikayet ettikleri konu, gerek tapu gerekse
kadastro kayitlarmin fiili durumu yansitmamasi, yani giincel olmamasidir. Tapu ve
Kadastro teskilatinin kurulusundan gilinlimiize kadar gecen siirecte, kayitlarin sistematik
giincellenmesini saglayacak mevzuat diizenlemeleri yeterli Ol¢lide yapilamamistir. Bu
sebeple bugiin, fiili durumu tam olarak yansitmayan bir tapu ve kadastro sistemi ile kars1
karsiya kalinmistir.

Bu alanda yasanan en bariz 0rneklerden biri, tasinmaz sahibinin vefatindan sonra
‘veraset intikal’ islemlerinin 6nemli 6lgiide yapilmamasidir. Olii kisiler adina kayith
tasinmazlar, miilkiyetle 1ilgili birgcok uygulamada ve 06zellikle de kamulastirma
calismalarinda biiyiik sikintilara yol agmaktadir. Intikalleri yapilmamis tasinmazlarin
mevcut maliklerine ulagilamamasi sebebiyle yasanan sorunlar mahkemelere intikal
etmekte, bu da hem calismalarin gergeklesme siiresinin uzamasina, hem de kamulastirma
maliyetlerinin artmasina yol agmaktadir.

Tapu ve kadastro verilerinin gilincel olmamasi baglaminda yasanan en bariz
sorunlardan bir digeri de ‘cins degisikligi’ islemleridir. Ulkemizde tasinmazlara ait cins
degisiklikleri, arsa diizenlemesi ve toplulastirma uygulamalar1 disinda, talebe bagli olarak
gerceklestirilmekte olup, bu alanda sistematik bir gilincelleme 6n goriilmemistir. Bu
sebeple, tapu kayitlarindaki taginmaz cinsleri, fiili durumu yansitmaktan biiylik oranda
uzaktir.

Kadastro paftalarinda da benzer giincellik sorunlari mevcuttur. Ozellikle kamu
binalar1 ve yollar fiili durumu yansitmamaktadir.

Teknik nedenlerle yetersiz kalan, uygulama niteligini kaybeden veya eksikligi
goriilen kadastral altliklarin  yenilenmesi ¢alismalarinda  miilkiyet kayitlarinin
giincellenememesi de, hukuki anlamda yasanan sorunlardan bir digeridir. Ilgili mevzuat bu
haliyle, kadastral kayitlarin giincelligini saglayamamaktadir.

03.07.2005 tarih ve 5403 sayili “Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu” ile
topragin korunmasini, gelistirilmesini ve siirdiiriilebilir kalkinma ilkesine uygun olarak
kullaniminm1 saglamak {iizere diizenlemeler yapilmistir. Mevcut arazilerin etkin kullanim
boyutlarinin altinda pargalanmasint 6nleyecek bu diizenlemenin olumlu bir yaklasim
oldugu aciktir. Ancak, bu zamana kadar olusmus parcaliligin giderilmesi adina da
diizenlemelerin yapilmasina ihtiya¢ vardir. Mevcut durumda yiizlerce maliki bulunan

taginmazlar mevcuttur.
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Tapu ve kadastro baglaminda énemli hukuki sorunlarin yasandigi alanlardan biri de
kiyilardir. Mevzuatimiza gore deniz, gol ve akarsu kiyilarinda, kiy1 kenar ¢izgilerinin deniz
tarafinda kalan alanda 6zel miilkiyet s6z konusu olamaz. Ancak, bugilin gerek deniz
gerekse akarsularin bahsi gegen alanlarinda, tapu ile miilkiyet hakki verilmis kisiler
bulunmaktadir. Bunun baslica sebebi, kiy1 kenar ¢izgisi tespiti calismalarinin, kiy1
alanlarindaki kadastro g¢aligmalarindan 6nce veya bu caligmalarla es zamanli olarak
yiriitiilmemis olmasidir. Simdilerde bu taginmazlar tapu iptal davasi agilarak maliklerinin
elinden alinmaya ¢alisiimaktadir. Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi’ne intikal etmis bu tiir
tapu iptal davalar1 ise tasinmaz maliklerinin lehine sonu¢lanmakta, bu alanlarin herhangi
bir tazminat 6denmeden tapularin iptali yoluyla maliklerin elinden alinamayacag: ifade
edilmektedir. Dolayisiyla bu tiir durumlar i¢in hukuki ¢ozlimlerin gelistirilmesi
gerekmektedir.

Kadastro baglaminda iilkemizde 6nemli hukuki sorunlarin yasandigi alanlardan bir
digeri de ormanlardir. Ulkemizde orman kadastrosu ¢alismalari heniiz tamamlanamanustir.
Caligmalar sirasinda, ormanlarin devletlestirildigi yil olan 1945 biiyiik 6nem tagimaktadir.
Bu tarihten 6nce orman olan yerler devlet ormani statiisiine sahipken, 1945°ten sonra 6zel
miilkiyet {lizerinde olusturulanlar ise 6zel orman statiisiindedir. Sorun da bu noktada
baslamaktadir. 1945 yilinda orman olan yerlerin haritasi bulunmamaktadir. Bu sebeple,
mevzuatimiza gore bu tarihten 6nce orman olan yerlerin tespiti icin 1/25000 o6l¢ekli
topografik haritalarinin kullanilmasi1 gerekmektedir. Halbuki bu haritalar, hem o6lgek ve
kapsamlart hem de yapilis amaclari agisindan bu amagla kullanilmaya uygun degildir.
Ciinkii 1/25000 o6lcekli haritalar ormanlarin tespiti amaciyla iiretilmis haritalar olmayip,
askeri ve genel amagclar i¢in Uretilmislerdir. Bu sebeple toprak, bitki oOrtiisii, vb detayli
analizlerle gergeklestirilebilecek orman sinirlarinin belirlenmesi ¢aligmalarinin, bu haritalar
lizerinden istenilen dogrulukta olusturulabilmesi miimkiin goriinmemektedir. Ustelik bu
diizenlemeyle 1/25000 olgekli tescile esas olmayan haritalardan, tescile esas orman
kadastrosu haritalarinin iiretilmesi istenmektedir ki, bunun ¢ok anlamli olmayacagi da
ortadadir. Nitekim bu dilizenlemeler, uygulamada bir¢ok vatandasin magduriyetine yol
acmis, ¢0ziim amagli olusturulan diizenlemeler ise sorunlari ¢ézmekten ¢ok, yenilerinin
ortaya ¢ikmasina sebep olmustur.

Yine orman kadastrosu ¢alismalariyla ilgili yasanan bir diger hukuki sorun ise, son
zamanlarda kadastro ¢alismalarinin tek elden yiiriitiilmesi diislincesi ¢er¢evesinde yapilan

mevzuat diizenlemeleridir. Yeni diizenlemelerle orman kadastrosu calismalarinin da



76

TKGM biinyesinde yiiriitiilmesinin saglanmasi 6nemli bir degisikliktir. Ancak, bu
calismalara orman idarelerinden dahil olan miihendislerin is yiikleri nedeniyle kadastro
stiresince katilamamalari, etkin olmayan is silireclerini ve problemleri de beraberinde
getirmektedir. Kesinlesen sinirlara uygulama sonrasinda orman idaresi itiraz etmekte,
dolayisiyla caligmalar saglikli bir sekilde sonuc¢landirilamadigi gibi, mahkemeler de
mesgul edilmektedir.

Kadastronun iilkemizde heniiz bitirilememis olmasit da bazi hukuki sorunlara yol
agmaktadir. Ornegin, kirsal alanlarda iskan ruhsatlarinin verilebilmesi i¢in gerekli olan
belgelerden biri tapudur. Ancak, kadastrosu yapilmamis bazi yerlerde tapu belgeleri
mevcut olmadigindan, zilyetler bu sarti saglayamamakta, dolayisiyla da ruhsatsiz
yapilagsmaya zorlanmaktadirlar.

21.06.1987 tarih ve 3402 sayili Kadastro Kanunu’na gore kadastro ¢alismalarinin
amaci, “Tasinmaz mallarin smirlarin1 arazi ve harita {izerinde belirterek hukuki
durumlarim tespit etmektir.” (URL-11, 2008). Bu baglamda, gayrimenkuller iizerindeki
hak ve kisitlamalarin bir kismi tapu siciline kaydedilmektedir. Ancak, diger taraftan, aym
tasinmazlar lizerindeki bir kisim hak ve kisitlamalar da farkli sicillerde tutulmaktadir.
Ornegin, maden ruhsatlar1 tapu sicilinde degil, Maden Idaresi biinyesindeki maden
sicilinde siirdiiriilmektedir. Bu iki sicil arasinda herhangi bir baglanti da bulunmamaktadir.
Bu sebeple, taginmazlarla ilgili faaliyet yiiriiten kurumlar, sadece tapu sicilindeki bilgilere
gore projelerini gerceklestirdiklerinde, maden isletme ruhsati almis gayrimenkullerden
haberdar olamamakta, bu da ¢aligmalarda zaman, emek ve maliyet kaybina yol agmaktadir.

b) Mevzuat: Araziyle ilgili faaliyet yiiriiten kurumlarin calisan ve idarecilerinin dile
getirdikleri sorunlarin 6nemli bir boliimii de mevzuatla ilgilidir. Bu baglamda ifade edilen
sorunlarin basinda mevzuatin ¢ok pargali olmasi gelmektedir. Bir¢ok kurum calisani, arazi
faaliyetlerini yiiriitirken muhatap olduklari mevzuatin ¢ok pargali bir yapida oldugunu,
dolayisiyla faaliyetlerin gerceklestirimi sirasinda bir¢cok yasal diizenlemeye de hakim
olunmasi gerektigini ifade etnistir. Bir baska ifadeyle sorun, arazi faaliyetlerini diizenleyen
yasalarin faaliyet alanlarina gore derli toplu bir yapiya sahip olmamasidir. Bu durum
ayrica, yasalarda ¢elisen ve tekrarli hikkiimlerin ortaya ¢ikmasina da yol agabilmektedir.

Karmagsik ve yetersiz mevzuata sahip alanlardan biri tapudur. Tapu ile ilgili
faaliyetleri diizenleyen Tapu Kanunu ve Tapu Sicil Tiziigli’'niin yonetmeligi
bulunmamaktadir. Bu durumda uygulayicilar, karsilastiklar1 sorunlarin ¢6ziimii ig¢in

genelgelere miiracaat etmek zorunda kalmaktadirlar. Ancak, genelgelerde de bir
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biitlinciilliik mevcut olmadigindan, farkli zamanlarda yayinlanmis bu diizenlemelerin
arastirilip bulunmasi gerekmektedir. Tapu sicil miidiirliiklerinin deneticileri bile, zaman
zaman genelgelere dayandirilarak yapilmis ¢aligmalari sorgular hale gelebilmektedir.

Mevzuat baglaminda yasanan bir diger sorun da, yasalarda ¢ok sik degisiklikler
yapilmas1 ve bu sebeple de giincel mevzuatin takibinin zor olmasidir. Ulkemizde farkli
yasalarda yapilacak degisiklikler zaman zaman tek bir degisiklik yasasinda
gerceklestirilmekte, bu da kurumlarin faaliyet alanlarindaki yasal degisiklikleri takip
edebilmelerini daha da giiglestirmektedir.

Mevzuatla ilgili bir diger sorun da, aym arazi faaliyetinin birden fazla mevzuatla
diizenlenmesidir. Bunun en bariz 6rneklerinden biri arazi toplulastirmasi mevzuatidir.
Ulkemizde bdylesine 6nemli bir arazi faaliyetini diizenleyen iki temel diizenleme
bulunmaktadir. Bunlardan biri 22.11.1984 tarih ve 3083 sayili “Sulama Alanlarinda Arazi
Diizenlemesine Dair Tarim Reformu Kanunu” iken, digeri 25.11.1979 tarih ve 16820 sayili
Resmi Gazete’de yayinlanan “Arazi Toplulastirma Tiizigi” diir (URL-11, 2008). Bu iki
diizenlemede tanimlanan arazi toplulastirmasi yaklasimlari arasinda bazi farkliliklar
mevcut olup, bu farkliliklar uygulamalarda bir kisim arazi sahiplerini avantajli bir kismini
da dezavantajli hale getirmektedir.

Ulkemizdeki arazi yasalarinin bazilari zaman iginde yenilenmisken, bazilarinda bu
calismalar ihmal edilmistir. Mesela, 15.05.1959 tarih ve 7269 sayili “Umumi Hayata
Miiessir Afetler Dolayisiyla Alinacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanun”
halen yiiriirlikte olup, glinimiiz afetlerine etkin c¢oziimler tiretmekten uzak bir yapiya
sahiptir.

¢) Tasinmaz Degerlemesi: Arazi faaliyeti yiirliten kurumlarin idareci ve ¢alisanlarina
gore, lilkemizde araziye iliskin mevzuat baglaminda en sorunlu faaliyet alanlarindan biri
tasinmaz degerlemesidir. Bunun baslica nedeni, bir tasinmaz degerleme yasasi ve
yonetmeliginin bulunmamasidir. Bu durumda degerleme ¢alismalari, 6nemli 6lgiide deger
takdiri yapan kisilerin kanaatlerine birakilmaktadir.

d) Kamulastirma: Arazi faaliyeti yiiriiten kurumlarin hukuki anlamda yasadiklar
sorunlardan bir digeri de kamulastirmayla ilgilidir. Mevcut mevzuata gore, kamulastirma
caligmalarinda taginmazlarin maliklerine ulasilamadiginda veya bedel konusunda
anlagilamadiginda, gayrimenkullere miidahale edilememektedir. Diger taraftan, yukarida
da ifade edildigi gibi, iilkemizde ozellikle veraset intikallerin yapilmamasindan dolayzi,

tapu sicilinden giincel malik bilgilerine erisilememektedir. Bu sebeple ilgili maliklerin
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belirlenmesinde ve bu kisilere ulasilmasinda 6nemli sorunlar yasanmaktadir. Ayrica,
taginmaz sahipleriyle kamulastirma bedeli lizerinde anlagsmaya varilamadiginda tasinmaza
fiili olarak miidahale edilememesi, tasinmaz degerlerinin belirlenmesinde maliklerin elini
giiclendirmekte ve daha fazla bedeller talep etmelerine sebep olmaktadir. Bu ve benzeri
olumsuzluklarin ¢6ziimii i¢in mahkemeye miiracaat edildiginde de, projelerin hayata
gecirilmesi gecikmektedir.

e) Yarg: Kararlari: Araziye yonelik faaliyetlerle ilgili yargiya intikal etmis davalarin
sonuclarina bakildiginda, ayni nitelikli davalarin farkli sekillerde sonuglandigi bir¢ok
durumla karsilasilmaktadir. Bu baglamda, yargi kararlarinda standardi saglayabilmek icin
ictihad1 birlestirme kararlarina ihtiyag¢ vardir.

/) Cografi Bilginin Kullammi ve Miilkiyeti: Ulkemizde cografi bilginin kullanim ve
miilkiyetini dogrudan diizenleyen bir yasa bulunmamaktadir. Sadece 05.12.1951 tarih ve
5846 sayili “Fikir ve Sanat Eserleri Kanunu” nda; “her nevi haritalar, planlar, projeler,
krokiler, resimler, cografya ve topografyaya ait maket ve benzerleri” nin fikir ve sanat
eserleri arasinda yer aldig1 ifade edilmektedir (URL—-11, 2008). Yine ayni yasaya gore
veritaban1 da bir eserdir. Ancak, ne “cografi bilgi” ne de “harita bilgisi” ifadesi bu
diizenlemede yer almamaktadir. Bu sebeple, 6rnegin bir kisi veya kurulus, {iretilmis olan
bir haritanin semboloji, igcerik vb 6zelliklerini degistirerek kendi {iriiniiymiis gibi {igiincii
sahislara sunabilmektedir. Halbuki bu iiriinde kullanilan cografi veri, kendi miilkiyetindeki
bir veri degildir.

g) Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma: Ulkemizde kiiltiir ve tabiat varliklarinmn
korunmasiyla ilgili diizenlemeleri igeren mevcut mevzuat, bu varliklarin maliklerini
magdur edecek bir yaklasima sahiptir. Komsu parsellerin malikleri 6nemli imar haklarina
sahipken, koruma kapsamindaki bir taginmazin malikinin bu haklar1 elinden alinmaktadir.
Sorunun ¢oziimiiyle ilgili mevzuatta bir diizenleme bulunmamaktadir. Bu sebeple, ilgili
tasinmazin sahibi, korumayla ilgili lizerine diisen gorevi yerine getirmeyebildigi gibi, tam
tersi bir yaklagim da izleyebilmektedir. Ozetle, koruma alanlarmdaki tasinmaz maliklerinin
magdur edilmeyecegi yeni mevzuat diizenlemelerine ihtiyag vardir.

h) Yetkilendirilen Kurumlarin Fazlahgi: Arazi faaliyetlerinde hukuki anlamda
yasanan bir diger 6nemli sorun da, baz1 alanlarda mevzuatla bir¢cok kuruma yetki verilmis
olmasidir. Bu alanlarin baslicalar1 “harita yapimi1” ve “planlama” dir. Her iki alanda da

20’den fazla yetkili kurum bulunmaktadir. Bu durum, ilgili alanlarda kurumlar arasi yetki
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karmasasina yol agmakta, tekrarli iiretimlere, uyusumsuzluklara ve saglikli olmayan bir

isleyise neden olmaktadir.

2.2.2.2. Kurumsal Sorunlar

a) Personel Dagilimi ve Niteligi: Arazi faaliyeti ylriiten kurumlarin kurumsal
anlamda yasadiklar1 sorunlarin basinda personelle ilgili problemler gelmektedir. Norm
kadro uygulamasinin mevcut oldugu kurumlarda personel dagilimi énemli dl¢lide dengeli
bir yapiya sahipken, bu uygulamanin mevcut olmadigr yerlerde ciddi sorunlar
yasanmaktadir. Kurumlarda, bir meslek disiplininde ihtiyagtan fazla calisan istihdam
edilirken, bir bagka disiplinde ihtiya¢ duyulan personelin bulunmamas1 gibi durumlar sikc¢a
yasanmaktadir. Benzer sekilde, farkli yerlesim yerlerindeki personel dagilimlarinda da
dengesizlikler mevcuttur. Ayni kurumun bir yerlesim birimindeki personeli yetersiz
gelirken, bir bagka yerde ihtiyagtan fazla personel istihdam edilebilmektedir.

Personel niteligiyle ilgili sorun yasayan kurumlarin basinda ise Tapu Sicil
Miidiirlikleri (TSM) gelmektedir. TSM’de gerceklestirilen islemler miilkiyete yonelik
oldugundan, kurum biinyesinde hukuki bilgi ve altyapiya sahip kisilerin hizmet vermesi
gerekmektedir. Halbuki, mevcut durumda TSM’ye atanan personellerin, genellikle farkli
kurumlarin  yeniden yapilandirilmas1 sirasinda havuza alinmis kisiler oldugu
goriilmektedir. Boyle olunca, miidiirliiklerde personel sayisi yiiksek gibi goriinse de,
islemler sinirli sayida calisan tarafindan yiritildiiglinden etkin hizmet sunumu da
gergeklestirilememektedir.

b) Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii niin Kurumsallasmasi: TKGM’nin genel,
bolge ve il midiirliikleri seviyesinde gergeklestirilen biitiin miilakatlarda ifade edilen ortak
bir kurumsal sorun bulunmaktadir. Buna gére TKGM, Osmanli Imparatorlugu’ndan
Tiirkiye Cumhuriyeti’ne miras kalmig dnemli ve koklii bir kurulus olmasina ve giinlimiizde
de iilkemiz i¢in 6nemli bir misyonu {istlenmis olmasina ragmen, ne kurum ne de ¢alisanlar
gereken ilgiyi gérememektedir. Bu da nitelikli elemanlarin kurum biinyesinde istthdam
edilebilmesinin Oniinde engel teskil etmektedir. TKGM’ye verilen degerin seviyesini,
kurumun fiziksel mekanlarina bakildiginda da gérmek miimkiindiir. TKGM biinyesinde
hizmet veren bolge ve il miidirliikleri, farkli kurumlarin yer aldigi binalarda hizmet
vermeye calismaktadir. Bu ve benzeri sebeplerle, TKGM’de bir kimlik ve kurumsallagsma

sorunu yaganmaktadir.
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c) Kurum I¢i Branslasma ve Uzmanlagma: Ulkemizdeki araziye yonelik faaliyet
yiiriiten kurumlarin biiyiik bir boliimii, ihtiyag duydugu sayida teknik personele sahip
degildir. Bu sebeple, faaliyetlerin etkin bir sekilde yiiriitiilmesine yardimci olacak
branglagma ve uzmanlasma, birgok kurumda gergeklestirilememektedir. Bu yaklasimin,
ancak yeterli sayida teknik personelin bulundugu kurumlarda, kismen de olsa uygulanmaya
calisildigr goriilmektedir. Dolayisiyla bir¢ok kurumda da arazi faaliyetleri etkin bir yapida
stirdiiriilememektedir.

d) Harita Miihendisi Yetersizligi: Tablo 2.1°de de goriildiigii gibi, iilkemizde bir¢ok
kurum harita tiretmektedir. Bunlarin yaninda bir de harita iiretmeyen ama faaliyetlerinde
cesitli dlgek ve kapsamlardaki haritalar1 aktif olarak kullanan kurumlar bulunmaktadir.
Ancak, tlilkemizde, gerek harita iireten gerekse kullanan kurumlarda yeterli sayida, hatta
bazilarinda hi¢ harita miihendisi bulunmamaktadir. Bu sebeple kurumlar, hem kendi
bilinyelerinde haritacilikla ilgili yiirtittiikleri calismalarda hem de farkli kurumlarin haritaya
dayal1 taleplerine cevap vermede yetersiz kalmaktadirlar. Hatta bazi kurumlar, farkl
disiplinlerden teknik elemanlarini haritacilik alaninda egiterek, kismen de olsa bu soruna
¢Oziim iiretme yolunu aramaktadir.

e) Ara Eleman Ihtiyaci: Ulkemizdeki arazi faaliyeti yiiriiten kurumlarda, miihendis
yaninda, 6nemli Ol¢iide ara eleman eksikligi de yasanmaktadir. Kurumlara yeni atanan ara
elemanlarin biiyiik bir boliimii ilgili alanda herhangi bir mesleki egitim ve altyapiya sahip
olmadan goreve baglamakta, bu sebeple egitilmeleri veya yapilan ¢aligmalar1 6grenmeleri
de zaman almaktadir.

f) Tasinmaz Degerlemesi: Ulkemizde tasinmaz degerlemesi ¢alismalari, ihtiyag
duyan kurumlar tarafindan olusturulan komisyonlar eliyle gergeklestirilmektedir. Ancak,
bu alanda tiim tasinmaz degerlemesi ¢alismalarini ulusal bazda diizenleyen veya yoneten
bir kurum bulunmamaktadir. Diger taraftan, sermaye piyasasi mevzuatina tabi ortakliklara
gayrimenkul degerleme hizmeti verecek gayrimenkul degerleme sirketlerine iliskin esaslari
belirleme ve listeler olusturma, Sermaye Piyasasi Kanunu g¢ercevesinde yapilacak
degerleme faaliyetlerine iliskin esaslar1 diizenleme, degerleme raporu standartlarim
belirleme ve degerleme uzmanhigi sertifikalandirmalarini diizenleme goérevi Sermaye
Piyasas1 Kurulu (SPK)’ya verilmistir. Bu gorevin SPK’ya verilmesinin sebebi, Kurul’un
degerleme calismalariyla ilgili olmasi veya bu alanda deneyiminin bulunmasi degil,

mevcut yapida muhatap bir kurumun bulunamamasidir.
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g) Hizmet Ici Egitim Eksikligi: Teknolojinin hizla degistigi ve gelistigi giiniimiizde,
kurumlarin gelismelere ayak uydurabilmesi ve nitelikli hizmet sunabilmesi i¢in, personel
egitimlerinin ihmal edilmemesi gerekmektedir. Ancak, lilkemizde araziyle ilgili faaliyet
yiiriiten kurumlarin birgogunda bu alanda 6nemli eksiklikler goriilmektedir. Cogu kurumda
hizmet i¢i egitimler ya yetersiz ya da yok denecek kadar azdir. Bu da kurum
personellerinin kendilerini yenileyememelerine, dolayisiyla da etkin ve cagdas hizmet
sunamamalarina neden olmaktadir.

h) Odenek Sitkintilari: Kurumlara mevzuatla verilen gorevlerin yerine getirilebilmesi
i¢in gerekli olan en temel ihtiyaglardan biri de yeterli ddenegin saglanmasidir. Ozellikle
acil reform caligmalarinin gerekli oldugu alanlarda bu daha da 6nemli bir hal almaktadir.
Ulkemizin en dnemli sorunlarindan biri olan ve kirsal kalkinmanin temel yapitaslarindan
biri olan sulama ve toplulastirma g¢alismalart da bu kapsama girmektedir. Ancak,
kurumlara bu faaliyetlerin ivedilikle gerceklestirilebilmesi igin gerekli 6denekler yeterince

saglanmamakta, bundan dolay1 da reformlarin gergeklestirilmesi gecikmektedir.

2.2.2.3. Teknik Sorunlar

a) Tapu ve Kadastro: Arazi faaliyeti yliriiten kurumlarin caligmalar1 sirasinda
karsilastiklar1 teknik sorunlarin 6nemli bir boliimii tapu ve kadastroyla ilgilidir. Bu
sorunlarin basinda, mevcut kadastral altliklarin giiniimiiz ihtiya¢larina cevap verememesi
gelmektedir. Ulkemizdeki mevcut kadastral altliklarin yaklasik yarisi sayisal ortama
aktarilabilecek nitelikten uzak olup, ilgili alanlarda yenileme ¢alismalarina ihtiyag vardir.
Keza, mevcut kadastral haritalarin problemli yapisiyla sayisallastirilmasi, bu altliklarin
hukuki gegerliligi i¢in yeterli olmayacaktir.

Kadastral altliklardaki sorunlar, iilkemizdeki konumsal bilgi sistemleri ¢aligsmalarinin
temel bilesenlerinden olan TAKBIS projesinin hayata gegirilebilmesinin oniinde de bir
engel olarak durmaktadir. TAKBIS’in tapu bileseninin olusturulmasi baglaminda énemli
bir engel bulunmazken, kadastral haritalardaki sorunlar diisiiniildiigiinde, ayn1 ifadelerin
kadastro i¢in sdylenmesi miimkiin gériinmemektedir. Bu sebeple, iilkemizde TAKBIS’in
tam anlamiyla hayata gegirilebilmesi uzun zaman alabilecektir.

Ayrica TAKBIS’le ilgili yasanan bir diger teknik sorun da, sistemin tasarim
asamasinda gergeklestirilen analiz caligmalarinin saglikli bir sekilde ve yeterli dlcilide

yiirtitiilememis olmasidir. Normalde bu tiir kapsamli ve uzun soluklu projelerin saglikli bir



82

temele oturtulabilmesi ig¢in, hazirlik ve tasarim ¢alismalarinin yillar almasi gerekirken,
TAKBIS’ te bu calismalar kisa bir siirede gerceklestirilmistir. Ote yandan, Tiirkiye Ulusal
Cografi Bilgi Sistemi (TUCBS) kurma gorevi TKGM’ye verildikten sonra ayni hata
tekrarlanmamis, TUCBS’nin analiz ve tasarim siirecinin 4-5 yil gibi bir zaman zarfinda
gerceklestirilmesi planlanmustir.

Kurumlarin tapu ve kadastro alaninda yasadiklar1 teknik sorunlardan bir digeri de,
ozellikle araziye yonelik projelerin gerceklestirimi sirasinda karsilagilan tapudaki yanlis
yazimlardir. Genellikle isim yazimlarinda yasanan bu yanlisliklar sebebiyle, bir proje
alanindaki ayni malike ait farkli tasinmazlar, sanki farkli kisilere aitmis gibi muamele
gormektedir. Bu baglamda yasanan bir diger sorun da, bazi hisseli parsellerin hisse
oranlarmin yanlis hesaplanmis veya yazilmis olmasi yiiziinden, toplamlarinin 1
etmemesidir. Bu tiir durumlarla karsilasildiginda kurumlarin hatay1 giderme gibi bir yetki
veya sorumluluklart bulunmadigindan, uygulama sonucunda parsel maliklerinin hisse
miktarlar1 yine ayni hatali sekliyle tescil edilmektedir. Bu tiir hatalar, projelerin etkinligini
azaltic1 rol oynamaktadir.

Tiirk tapu sicilinde giincel malik adreslerinin kayitli olmamasi, teknik anlamda
yasanan onemli sorunlardan bir digerini teskil etmektedir. Birgok projede malik adreslerine
ozellikle tebligat amaciyla ihtiya¢ duyulmaktadir. Diger taraftan e-Devlet kapsaminda
gerceklestirilen Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)’de, tiim vatandaglara ait
giincel adres bilgileri olusturulmustur. Tapu kayitlariyla bu sistemin iliskilendirilmesi, tapu
sicilinde kayith maliklere ulagsmada etkinlik saglayacaktir. Ancak, bu noktada, teknik
acidan bir baska sorun daha ortaya cikmaktadir. ADNKS’de kisiler T.C. kimlik
numaralariyla essiz olarak tanimlanmaktayken, tapu sicilinde maliklere ait T.C. kimlik
numaralar1 biiyiik oranda mevcut degildir. Bu baglamda, sorunun ¢6ziime kavusturulmasi
biiylik 6nem arz etmektedir.

Teknik sorunlardan bir digeri de, idari sinir ihtilaflaridir. Ulkemizde idari sinirlar
koordinatlariyla tanimlanmadigindan, bazi bdlgelerde yasanan belirsizlikler, kadastro
caligsmalarina baglanmasinin 6niinde engel teskil edebilmektedir. Bunun en 6énemli sebebi,
kadastro c¢aligma alani belirlenirken gecirilen sinirin, vatandaglarca idari smir gibi
algilanmasidir.

b) Harita: Degisen ve gelisen teknolojiye paralel olarak, haritacilik alanindan
beklentiler de her gegcen giin artmaktadir. Geg¢miste, haritaya ihtiyag duyulan

uygulamalarda basili haritalarin mevcudiyeti yeterli goriiliirken, bugiin artik sadece sayisal
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degil, ayn1 zamanda nesne yonelimli haritalar talep edilir olmustur. Bu sebeple, 6zellikle,
iilkemiz i¢in temel haritalar1 iiretme gorevini iizerinde bulunduran kurumlara biiyiik is
diismektedir. Nitekim HGK, bu gdrevi yerine getirmeye ¢alisan bir kurum olarak, 1/25000
Olceginde nesne yonelimli sayisal haritalarin veritabani tasarimini yapmig ve veri girisi
caligmalarina baglamistir. Ancak, bu calismalar heniiz yeni sayilabilecek bir seviyede olup,
tiim Tiirkiye igin tamamlanmasi uzun yillar alacaktir. Ustelik bu haritalarin icerik ve
6l¢eginin birgok proje i¢in yeterli olmayacagi da agiktir.

HGK tarafindan yiiriitiilen bu nesne yonelimli harita iiretimi ¢alismalarinda, detay
kataloglari, NATO’nun standartlarina goére hazirlanmistir. Her ne kadar NATO,
standartlarin1 ISO standartlarinin bir kesiti olarak olusturmaya galisiyor olsa da, Avrupa
tilkelerince de benimsenin ISO standartlariyla bire bir uyumlu degildir.

Harita alaninda tilkemizde yasanmakta olan teknik sorunlardan bir digeri de, bugiine
kadar farkli kurumlar tarafindan iretilmis haritalarin, homojen bir yapiya sahip
olmamasidir. Kurumlar calisma alanlarinda harita yapar veya yaptirirken, ilgi ve
sorumluluk alanlarina gére baz1 detaylara daha fazla 6nem vermektedirler. Boyle olunca
harita tizerindeki baz1 detaylar yiiksek, bazilar1 da diisiik dogrulukta olabilmektedir. Bu
sebeple, iiretilen haritalar yan yana getirildiginde, heterojen dogruluk seviyelerine sahip
detaylar ortaya ¢ikmaktadir. Ustelik mevcut haritalarm goguyla ilgili saglikli metaveri de
bulunmamaktadir. Bu durum kurumlarin mevcut verilere giivenmemelerine ve
calismalarinda ihtiya¢ duyduklari verileri yeniden iiretmek istemelerine yol agmaktadir.

Haritaya ihtiyag duyan kurumlar, onceleri bu ihtiyaglarin1 kendi imkanlariyla
karsilamaya g¢alisirken, bugiin daha ¢ok 6zel sektor eliyle gerceklestirir olmuslardir. Boyle
olunca hem 06zel sektoriin donanimlarindan yararlanma imkani dogmus, hem de bazi
kurumlar biinyelerinde bulunan harita miithendisi sayilarin1 azaltmiglardir. Ancak, bu kez
de, 0zel sektor tarafindan iiretilen haritalarin denetiminde teknik eleman sikintilar1 yaganir
olmustur.

¢) Tasinmaz Degerlemesi: Araziye yonelik faaliyet yiiriiten kurumlarin ¢aligmalar
sirasinda teknik agidan en yogun sorun yasadiklari alanlardan bir digeri de tasinmaz
degerlemesidir. Vergilendirme, kamulastirma, devletlestirme vb faaliyetlerde ihtiyag
duyulan tasinmaz degerleri, genellikle, kurumlarin olusturdugu deger tespit
komisyonlarinca belirlenmektedir. Ancak, iilkemizde tasinmaz degerlemesi ¢alismalarinin
etkin bir sekilde gerceklestirilmesini saglayacak saglikli veri altyapisi, standartlar, deger

haritalar1 veya objektif kriterler bulunmamaktadir. Ustelik degerlemeyi yapan komisyon
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tiyelerinin ¢ogu, bu alanda egitim almis kisiler degildir. Boyle olunca, ayni tasinmazin
farkli komisyonlarca takdir edilen degerleri arasinda ugurumlar gozlenmektedir.

d) Planlama Hiyerarsisi: Fiziki planlamanin 6ziinde, oncelikle iist 6lgekli planlarin,
daha sonra da buna uygun olarak alt dlgekli planlarin hazirlanmasi gerekmektedir. Ancak,
tilkemizde bu alanda yiiriitiilen ¢alismalara bakildiginda, bdyle bir hiyerarsinin ¢ogu
durumda uygulanmadigi goriilmektedir. Daha ziyade, ilk olarak alt Olcekli planlar
yapilmakta, daha sonra da iist 6l¢ekliler mevcut duruma uydurulmaya ¢aligilmaktadir.

e) Teknik Altyapr Haritalari: Gelisen teknolojiyle birlikte o6zellikle kentsel
alanlardaki teknik altyapi tesislerinin sayisi her gecen giin artmaktadir. Basta belediyelerin
su, atik su, kanalizasyon hatlar1 olmak iizere, Telekom, dogal gaz ve elektrik dagitim
hatlariin yer aldigr sistemlerin etkin yonetimi, ancak bu tesislere ait saglikli grafik ve
metin  bilgilerinin mevcudiyetiyle saglanabilir. Ulkemizdeki teknik altyapr tesisi
haritalarinin durumuna bakildiginda, son zamanlarda bu alanda c¢alisma ylriiten sinirli
sayida belediye harig, yerlesim birimlerinde genellikle bu kapsamdaki haritalarin mevcut
olmadig1 goriilmektedir.

f) Veri Fiyatlandirmasi: Ulkemizde, kurumlar arasinda énemli 6l¢iide veri paylasim
sorunlar1 yasanmaktadir. Kurumlarin zaman, emek ve para harcayarak elde ettikleri
verileri, hakli olarak diger kurumlara bedelsiz vermek istememeleri veya veri satin almak
isteyen bir kurumun bu talebinin, diger kurumlar tarafindan makul bir fiyatlandirma
cercevesinde karsilanmamasi gibi etkenler, bu sorunun kaynaklar1 arasinda bulunmaktadir.
Bu sebeple, mevcut verilerin kullanilabilirliginin  arttirilabilmesi  igin, veri
fiyatlandirmalarimin saglikli bir sekilde yapilmasi ve bu c¢er¢evede verilerin yeniden
iretilme maliyetlerinin hesaplanmasi 6nem arz etmektedir.

g) Milli Emlak: Hazinenin 6zel miilkiyetinde ve devletin hiikiim ve tasarrufu altinda
bulunan taginmazlarin yonetim ve idaresi gorevini yerine getirmekle yiikiimlii bir kurum
olan Milli Emlak Genel Miidiirliigi, 1996 yilinda baglatmis oldugu Milli Emlak
Otomasyon Projesi’ni 2002 yilinda tamamlamistir. Boylece Genel Miidiirliik, sorumlulugu
altinda bulunan ve Tirkiye yilizOl¢climiiniin yarisindan fazlasin1 kapsayan taginmazlari,
otomasyon gercevesinde yonetmeye baglamigtir. Ancak, sistemde yer alan temel taginmaz
bilgileri sadece metin bazinda olup, grafik bilgiler bulunmamaktadir. Milli Emlak Genel
Miidiirligti’niin idaresi altindaki tasinmazlarin etkin bir sekilde yonetilebilmesi icin,
TAKBIS’in bir an énce uygulamaya aktarilmasina ve Milli Emlak Otomasyon projesiyle

iligkisinin saglanmasina ihtiya¢ vardir.
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2.2.3. Arazi Faaliyetlerinin Etkinligi Icin Oneriler

Arazi faaliyeti ylriiten kurumlarda gergeklestirilen miilakatlar sirasinda, kurum
idareci ve c¢alisanlarina, sozini ettikleri sorunlarin ¢oziimiine yonelik herhangi bir
onerilerinin olup olmadig1 da sorulmustur. ifade edilen yaklasimlar, asagida “hukuki”,

“kurumsal” ve “teknik” Oneriler alt basliklarinda sunulmaktadir.

2.2.3.1. Hukuki Oneriler

a) Mevzuat: Arazi faaliyeti yiirliten kurumlarin idareci ve c¢alisanlarina gore,
tilkemizdeki araziyle ilgili mevzuatin gozden gegirilerek sadelestirilmesine, hiikiimlerdeki
mevcut baz1 geligkilerin giderilmesine ve daha biitiinciil bir yapiya kavusturulmasina
ithtiyag¢ vardir.

b) Tapu ve Kadastro: Veraset intikallerinin yapilmamasi sonucunda yasanan tapu
kayitlarindaki giincellik sorununun giderilebilmesi igin, Niifus ve Tapu Idarelerinin
etkilesim icinde calisacaklar1 dinamik bir giincelleme sistemi gelistirilmelidir. Bu sistemde
Niifus Idareleri, vefat eden kisiler eger tasinmaz maliki ise Tapu Idarelerini bilgilendirmeli,
Tapu Idareleri de intikal islemlerini re’sen gerceklestirebilmelidir.

Tasinmazlarin cins degisikligi islemlerinin bugiine kadar talebe bagli faaliyetler
kapsaminda degerlendirilmesinden kaynaklanan giincelleme sorunlarinin giderilebilmesi
icin, bu islemlerin talebe bagl degil zorunlu hale getirilmesi gerekmektedir.

Tapu sicili islemlerinin daha sorunsuz ve saglikli bir sekilde yiiriitiilebilmesi igin,
mevcut genelgelerdeki hiikiimleri de iceren bir Tapu Yonetmeligi’ne ihtiyag
bulunmaktadir.

Kadastronun bugiine kadar diizenli bir sekilde giincellenememesinden kaynaklanan
sorunlarin ¢6ziime kavusturulabilmesi ig¢in, sistematik giincelleme mekanizmalarini
belirleyen yasal diizenlemelerin hazirlanip uygulamaya koyulmasi gerekmektedir. Bu
sayede sadece kadastral kayitlarin giincelligi saglanmis olmayacak, ayn1 zamanda farkli
kullanicilarin bu verilerden yararlanabilmesinin de 6nii agilmis olacaktir.

Gilintimiizde kadastroyla ilgili yasanan en 6nemli sorunlardan biri, hi¢ kusku yok ki,
gecmiste tlretilmis ve bugiin uygulanabilirliklerini yitirmis olan kadastral altliklarin
yenilenmesi ihtiyacidir. Ancak, bu ihtiyaci ifade etmek i¢in kullanilan “ikinci kadastro”

kavramiyla ilgili 6zellikle yargida bir yanlis anlama s6z konusudur. Aslinda bu kavram ile
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anlatilmak istenen, gegmiste yiiriitiilmiis kadastro ¢aligmalarinin yok sayilarak kadastronun
yeni bastan yapilmasi degil, mevcut kadastral haritalarin gilinlimiiz ihtiyaglarina cevap
verecek sekilde yenilenmesi ve gilincellenmesidir. Bu sebeple ikinci kadastro ifadesiyle
ilgili yanlig anlagilmanin giderilmesi gerekmektedir.

Orman idarelerince orman kadastrosu ¢alismalar1 igin gorevlendirilmis olan
miihendislerin, ¢aligmalarin sadece belirli bir boliimiine katilmalarinin neden oldugu
sorunlarin giderilebilmesi i¢in, mevzuatta degisiklik yapilmali ve ilgili miihendislerin
uygulama boyunca kadastro ekibiyle bulunmasi saglanmalidir. Bu baglamda orman
idarelerinin personel kapasitesinin yeterli olmadig: yerlerde gerekli personelin istihdami da
saglanmalidir.

c) Tasinmaz Degerlemesi: Ulkemizde, etkin isleyen bir tasinmaz degerleme sistemini
tanimlayan ve “Tasinmaz Degerleme Yasasi” olarak adlandirilabilecek bir yasal
diizenlemeye ihtiya¢c vardir. Aksi takdirde uygulamalardaki farkliliklarin ve dagimik
yapinin 0niine gecmek kolay olmayacaktir.

d) Kamulastirma: Kamu yatirrmlarinin hayata gecirilmesi sirasinda gergeklestirilen
kamulastirma ¢alismalarinda, maliklerle ilgili idare arasinda tasinmazin bedeli iizerinde
anlasilamamasi1 durumunda, anlagmazlik mahkemeye intikal etmektedir. Mevcut mevzuat
mahkeme siirecinde tasinmaza fiziki miidahalede bulunmaya izin vermediginden yatirimlar
gecikmektedir. Bu olumsuzlugun kamulastirma mevzuatinda yapilacak degisiklikle
giderilmesine ihtiyag vardir.

e) Yargi Kararlari: Arazi faaliyetleriyle ilgili baz1 yarg: kararlarindaki farkliliklarin
giderilebilmesi ve uygulayicilarin ¢eliskiden kurtarilabilmesi i¢in, igtihadi birlestirme
kararlarinin  olusturulmasina ihtiyag vardir. Ayrica, Idare ve Asliye Hukuk
Mahkemeleri’nde taginmazlarla ilgili Mahkeme Kalemleri olusturulmalidir. Bu, hakimlerin
uzmanlagmasini saglayacak, sonucta da davalar daha kisa siirede ve saglikli bir sekilde
sonuclandirilabilecektir.

f) Cografi Bilginin Kullanimi ve Miilkiyeti: Harita ve cografi bilgilerin gerek
kullanim1 gerekse miilkiyetiyle ilgili yasal diizenleme eksikliginin bir an 6nce giderilmesi
gerekmektedir. Bu eksiklik, 05.12.1951 tarih ve 5846 sayili “Fikir ve Sanat Eserleri
Kanunu” nda gerekli degisikliklerin yapilmasit ve ilgili mevzuatta bu yasaya atifta
bulunulmast seklinde giderilebilecegi gibi, daha farkli bir yaklagimla da ¢dziime

kavusturulabilir.
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g) Kiiltiir ve Tabiat Varliklarimi Koruma: Koruma altina almman tasinmazlarin
maliklerinin magduriyetinin 6nlenebilmesi i¢in, koruma, parsel bazinda degil daha genis
kapsamda degerlendirilmelidir. Art1 ve eksilerin ¢evre tasinmazlarla paylasilmast
saglanmalidir. Ayrica, koruma alani ilan edilmis yerler gézden gegirilerek, gercekten
korunmasi gereken yerler bu kapsamda birakilmalidir.

h) Kurumlar Arasi Koordinasyon: Ulkemizin arazi yonetimine iliskin mevzuatinda,
kurumlar1 koordinasyona zorlayan diizenlemelerin yeterli oranda yer almamasi sebebiyle
yasanan koordinasyonsuzluk ve dogurdugu sorunlarin ¢6ziime kavusturulabilmesi i¢in, her
bir faaliyetten sorumlu bir kurum olmali, diger kurumlar da g¢alismalar1 sirasinda ilgili
kurumla koordinasyon saglamaya zorlanmalidir. Yani bir diger ifadeyle, kurumlar arasi
koordinasyon kisilerin kendi kararlarma birakilmamali, mevzuatla diizenlenmeli ve

uyulmadig takdirde yaptirimi olmalidir.

2.2.3.2. Kurumsal Oneriler

a) Yetkilendirilen Kurum Sayisi: Bir arazi faaliyeti alaninda birden fazla kuruma
yetki verilmesinin ortaya ¢ikardigi karmaganin ve tekrarli iiretimlerin Oniine gegilebilmesi
icin, her bir faaliyetten tek bir kurumun sorumlu oldugu bir kurumsal yapilanma
olusturulmalidir.

b) Norm Kadro Uygulamas:: Araziyle ilgili faaliyet yiiriiten kurumlarin personel
dagiliminin ihtiyaglar ¢ergevesinde sekillendirilip stirdiiriilebilmesi i¢in, Karayollar1 Genel
Miidiirligii’niin de aralarinda yer aldigi bazi kurumlarda basarili sekilde uygulanan norm
kadro sisteminin tiim kurumlarda uygulanmasi gerekmektedir. Kurumlarin harita
miithendisi ihtiyaglarimin karsilanmas1 ve yiriitilen faaliyetlere iliskin kurum igi
uzmanlagma ve branslagma alaninda yasanan sorunlar da ancak bu sekilde asilabilecektir.

c) Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii niin Yeniden Yapilandirilmas:: Ulkemizin en
koklii kurumlarindan biri olan ve Tiirkiye Cumhuriyeti’nin kurulusundan beri gerek iilke
kalkinmas1 adina gerekse sosyal alanda 6nemli bir misyonu yerine getirmekte olan
TKGM’nin yeniden yapilandirilmasina ve bu ¢ercevede hak ettigi degere sahip olmasinin
saglanmasina ihtiya¢ vardir.

d) Ara Eleman Yetistirilmesi: Kurumlara yeni atanan personellerin ilgili alanda
altyapiya sahip olmamalar1 durumunda egitilmeleri zaman almaktadir. Dolayisiyla bu

personellerden belli bir miiddet etkin olarak yararlanilamamaktadir. Bu tiir sorunlarin
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yasanmamasi icin, ililkemizde ara eleman yetistiren yapilanmalarin giliclendirilmesi
gerekmektedir. Tapu sicil miidiirliiklerinde istihdam edilen personellerin de yine bu tiir
nitelikli personeller olmas1 saglanmalidir ki, ig yiikii fazla olan bu kurumun faaliyetleri
saglikl bir sekilde yiiriitiilebilsin.

e) Tasinmaz Degerlemesi: Arazi faaliyetleri sirasinda ihtiya¢ duyulan degerleme
calismalarinin kurumlarin biinyesinde olusturulan komisyonlar yerine, bu alanda egitilmis
uzman Kkisiler tarafindan yiiriitiilmesi gerekmektedir. Bunun i¢in de, dncelikle bu alanda
giiclii bir kurumsal yapilanma olusturulmalidir. Degerleme faaliyetlerini yapacak kisilerin
egitimleriyle ilgili diizenlemeler ise bu alanda yeni olusturulmus olan mevzuatta 6ngoriilen
“Degerleme Uzmanlar1 Birligi” tarafindan gergeklestirilebilir.

/) Hizmet I¢i Egitim: Kurum c¢alisanlarinin 6zellikle yeni gelismelerden haberdar
olabilmeleri ve daha nitelikli hizmet sunabilmeleri i¢in, hizmet i¢i egitimlere gereken 6nem
verilmelidir. Bu, 6zellikle hizl1 teknolojik degisim ve gelisimlerin yasandigi1 giinlimiizde,
vazgecilmez bir ihtiyag olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

g) Kiwrsal Kalkinma: Ozellikle Avrupa Birligi iilkelerindeki ortalama ile
karsilastirildiginda daha iyi anlagilabilen {ilkemizdeki tarimsal parsellerin pargalilik
sorununun en énemli ¢6ziim yolu, kirsal alanlarda gerceklestirilecek reform ¢alismalaridir.
Bu calismalarin temelini de toplulagtirma ve sulama ¢alismalar1 olusturmaktadir.
Ulkemizde bu alanda yiiriitiilen calismalarin etkin bir sekilde gerceklestirilebilmesi icin,
mevcut Tarim Reformu Genel Miidiirliigli'niin daha da giiclendirilerek, “Kirsal Kalkinma
ve Tarim Reformu Genel Miidirligii” seklinde bir yapilanmaya kavusturulmasi
gerekmektedir. Kirsal kalkinma projelerinin yakin bir siiregte hayata gecirilebilmesi igin,
giiclii bir kurumsal yapilanma olusturmanin yaninda, gerekli ddeneklerin de ihmal
edilmemesi gerekmektedir.

Toplulastirma ve sulama projelerinin birlikte yiiriitilmemesi gibi mevcut

caligmalarda yasanabilen sorunlar da bu yap1 i¢inde ¢oziime kavusturulmalidir.

2.2.3.3. Teknik Oneriler

a) Tapu ve Kadastro: Giinimiiz ihtiyaglarina cevap veremez hale gelmis olan
kadastral altliklarin sayisal hale doniistiiriilmesi icin baglatilmis olan yenileme

calismalarina hiz verilmesi gerekmektedir. Ciinkii bu caligmalarin mevcut kadastral
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altliklarin neredeyse yariya yakini icin gerceklestirilmesi gerekmektedir ve ayni zamanda
olusacak iiriinler TAKBIS’in de temel verisini olusturacaktir.

Kadastral altliklar yaninda, tapu kayitlarindaki eksikliklerin giderilmesi ve yanlig
yazimlarin diizeltilmesi i¢in de bir reform ¢aligmasina ihtiyag¢ vardir.

Ulkemizdeki kadastro calismalari sirasinda da zaman zaman sorunlara neden olan
idari smir ihtilaflar1 giderilmeli ve idari smirlar koordinatlariyla tanimlanmalidir. Bu
calismalar i¢in gerekirse gecici kurullar olusturulmalidr.

b) Tasinmaz Degerlemesi: Tiirkiye’de gerceklestirilen tasinmaz degerlemesi
caligmalarinda yasanan en 6nemli sorunlardan biri, degerlemeye altlik olacak verilerin
mevcut olmamasidir. Bu baglamda, degerleme calismalar1 sirasinda ihtiyag duyulan
verilere  erigilebilmesi ve  caligmalarin  saghikli  bir altyapt  c¢ergevesinde
gergeklestirilebilmesi i¢in, taginmazlarin karakteristikleri ve tasinmaz piyasasindaki gergek
alim-satim degerleriyle ilgili bilgileri igeren veritabanlarinin olusturulmasi gerekmektedir.

¢) Planlama Hiyerarsisi: Ulkemizdeki fiziki planlarin saglikli bir sekilde hazirlanip
uygulanabilmesi i¢in, planlama ¢aligmalarinin hiyerarsiye uygun olarak ve katilimci bir
yaklagimla gergeklestirilmesi gerekmektedir.

d) Teknik Altyap: Haritalar:: Kent yonetiminde son derece dnemli bir yere sahip olan
altyapt hizmetlerinin saglikli bir sekilde yiiriitiilebilmesi, yerel yoOnetimlerin altyapi
haritalarin1 olusturmalariyla miimkiin olabilecektir. Bu sebeple, sadece bundan sonraki
altyap1 projelerinin ii¢ boyutlu haritalandirilmasiyla yetinilmemeli, ayn1 zamanda mevcut
teknik altyapilarin da dlgtilerek haritaya aktarilmasi saglanmalidir.

e) Veri Fiyatlandirmasi: Ulkemizde hem veri iireticilerinin korunmasi hem de
mevcut verilerin paylasimli kullaniminin daha saglikli bir yapida gerceklestirilebilmesi
icin, veri fiyatlandirmas: caligmalarinin yiritiilmesine ihtiya¢ vardir. Fiyatlandirma
sirasinda yeniden iiretilme maliyeti 6nemli belirleyicilerden biri olmalidir.

1) Milli Emlak Yonetimi: Milli Emlak Genel Miidiirliigii tarafindan gelistirilen “Milli
Emlak Otomasyon Projesi”, hazinenin 6zel miilkiyetindeki ve devletin hiikiim ve tasarrufu
altindaki tasinmazlarin etkin yonetimi ic¢in gerekli olan 6nemli bir projedir. Ancak,
projenin daha yararli bir hale getirilebilmesi i¢in, tasinmazlarin grafik boyutu da projeye

dahil edilmeli ve mutlaka TAKBIS ile irtibat1 saglanmalidur.



90

2.2.4. Tiirk Arazi Yasalariyla Ilgili Degerlendirmeler

Arazi faaliyeti yiirliten kurumlarin idareci ve c¢alisanlaryla gerceklestirilen
miilakatlar sirasinda muhataplara, Tiirk arazi yasalariyla ilgili goriisleri de sorulmustur.
Oncelikle, mevcut arazi yasalarinda bir belirsizlik veya dagmikhigin olup olmadig
yoniindeki diisiinceleri alinmis, daha sonra da araziye yonelik faaliyetleri diizenleyen

yasalarin “Arazi Yasast” gibi bir yasa altinda toplanmasinin gerekliligi tartigiimistir.

2.2.4.1. Yasalardaki Dagimikhk

Miilakat yapilan kisiler, mevcut arazi yasalarinda bir belirsizlik veya dagimikligin
olup olmadig1 sorusuna, kendilerine sunulan ii¢ secenekten biriyle cevap vermislerdir. Bu
secenekler; mevcut arazi yasalarinda belirsizlik veya dagmiklik (1) yok, (2) kismen var ve
(3) var’dir. Yapilan 63 miilakatin tamaminda araziyle ilgili faaliyet yiiriiten kurumlarin
idareci ve calisanlari, bu soruya, lgiincii secenek olan “Tiirk arazi yasalarinda bir
belirsizlik ve dagmiklik var” ifadesiyle cevap vermislerdir. Bir baska deyisle tim
mubhataplar, arazi yasalarimizdaki belirsizlik ve daginikligin 6nemli boyutlarda oldugunu
ifade etmistir.

Arazi yasalarimizin etkinlik durumunu ortaya koyan bu smiflandirmadan sonra,
muhataplarin konuyla ilgili yorumlar1 da alinmistir. Bu ¢ercevede ifade edilenler, birkag
nokta etrafinda kiimelenmektedir. Buna gore, ilk vurgulanan nokta, lilkemizdeki arazi
yasalarinin biitliinciil bir yapida olmadigi, zaman iginde ortaya c¢ikan ihtiyaglarin
karsilanmasi veya sorunlara ¢oziim {iretilmesi amaciyla kisa vadeli olarak hazirlandigi,
bunun da birbirinden kopuk, tekrarlar1 ve geligkileri olan pargali bir yasal yapiy1 ortaya
cikardigidir. Zaman i¢inde ilaveler seklinde olusan bu yasal yapi, yliriitiicliler i¢in hakim
olunmasi gii¢ bir yasal diizenlemeler toplulugunu da beraberinde getirmektedir. Buna,
“Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun” adi altindaki yasal
diizenlemelerle farkli yasalarda yapilan toplu degisiklikler de eklendiginde, uygulayicilarin
mevzuatt saglikli bir sekilde takip edebilme ihtimalleri daha da zorlagmaktadir. Bu sebeple,
mevcut arazi yasalarinin gozden gecirilerek sadelestirilmesi, tekrarlarin ve ¢eliskilerin
giderilmesi ve biitiinciil bir yapida yeniden diizenlenmesi gerekmektedir.

Miilakatlar sirasinda Tiirk arazi yasalariyla ilgili sik¢a ifade edilen bir diger sorun

ise, yasalarin ¢ok kisa siirelerde, dolayisiyla da katilimciliktan uzak bir yapida
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hazirlanmasidir. Bunun en 6nemli sebeplerinden biri, bir mesele giindeme geldiginde ilgili
alanda hemen bir yasal diizenlemenin uygulamaya koyulmasi ve sorunun bu sekilde
¢cozlime kavusturulmaya calisilmasidir. Ancak, arazi faaliyeti yiirliten kurumlarin idareci
ve calisanlarina goére bu yaklasim, sorunlart ¢ozmek yerine, yenilerine zemin
hazirlamaktadir. Uzun vadeli diisiiniilmeden ve ilgili alandaki uzmanlarin goriisleri
yeterince alinmadan hazirlanmis olan yasalar, saglikli bir temele sahip olmadigindan,
genellikle sorunlara ¢oziim iiretememekte ve kisa siire i¢inde yeni yasal diizenlemelerin
yapilmasint zorunlu hale getirmektedir. Diger taraftan, yasalarimizda azimsanmayacak
derecede yer alan “Diger kanunlarin bu kanuna aykir1 hiikiimleri uygulanmaz” seklindeki
ifadeler de yine, ililkemizin arazi yasalarinin hazirlanmasindaki aceleciligi veya yasa
koyucunun arazi yasalarindaki karmasa karsisindaki caresizligini gozler Oniine

sermektedir.

2.2.4.2. Arazi Kanunu ihtiyac

Arazi faaliyeti yiirliten kurumlarda gerceklestirilen miilakatlar sirasinda muhataplara,
arazi yasalarinin bir biitin olarak ele alinip, tek bir “Arazi Kanunu” catis1 altinda
toplanmasinin uygun bir yaklasim olup olmayacagi ile ilgili diisiinceleri de sorulmustur. 63
gortismenin tamaminda, bu tir bir yasal diizenlemenin gerekli oldugu ifade edilmistir.
Arazi uzmanlari, bu ifadelerinin gerekgelerini ve bdylesi bir yasal yapinin olusturulmast
sirasinda dikkat edilmesi gerekilenleri su sekilde siralamiglardir:

e Mevcut yasal yapidaki dagimikligin, tekrarlarin ve geliskilerin giderilebilmesi,

e Uzun vadeli politikalar ¢er¢evesinde hazirlanmis arazi diizenlemelerinin sade,

etkin, anlagilir ve biitlinciil bir yapida olusturulabilmesi,

e Araziye yonelik uygulamalarda muhatap olunan yasanin agik bir sekilde
bilinebilmesi ve bu baglamda farkli kurumlarca yiiriitiilecek ¢aligmalarda standart
bir yapinin olusturulabilmesi,

e Upygulama niteligini kaybetmis diizenlemelerin yasalardan ayiklanabilmesi,

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

e Hukuki sorunlara yol agan yasal hiikiimlerin gézden gegirilerek mahkemelerin

yiiklerinin azaltilmast,
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e Zaman iginde yapilan degisikliklerle 6ziinii ve biitiinliigiinii kaybetmis yasalarin
yeniden yapilandirilabilmesi,
icin mevcut yasalarin gbézden gecirilerek, ‘“Arazi Kanunu” seklinde yeniden
yapilandirilmasi gerekmektedir.

Ote yandan uzmanlar, arazi yasalarmin “Arazi Kanunu” gibi biitiinciil bir yapida bir
araya getirilmesi silirecinin yoOnetimiyle ilgili bazi cekincelerini de dile getirmislerdir.
Mesela, bunlardan biri, diger biitiin yasalar gibi “Arazi Kanunu” nun da mutlaka saglikli ve
uzun vadeli politikalar temelinde, katilimci bir yaklasimla ve zamana yayilarak
olusturulmasi gerektigidir. Ayrica, “Arazi Kanunu” sade bir igerige sahip olacagindan,
hem yasal diizenlemelerin standart bir yapida uygulanabilmesi, hem de yiiriitiiciilerin
uygulamalar sirasinda sikinti yasamamasi i¢in, her bir faaliyet alanina ait yonetmeliklerin

olusturulmasina ihtiyag vardir.

2.2.5. Arazi Yonetiminin Kurumsal Yapis1i Hakkinda Degerlendirmeler

Miilakat yapilan kisilerin Tiirk arazi yasalariyla ilgili goriisleri alindiktan sonra, arazi
yonetiminin kurumsal yapis1 hakkindaki degerlendirmelere gecilmistir. Bu baglamda, ilk
olarak, mevcut arazi yonetimi kurumsal yapisinin yeniden yapilandirilmasina ihtiyag olup
olmadig1 sorulmus, daha sonra da arazi faaliyetleri alaninda “lider kurum” yapilanmasinin

gerekliligi tartistlmustir.

2.2.5.1. Kurumsal Yeniden Yapilanma Ihtiyaci

Muhataplarin, Tiirk arazi yonetiminin kurumsal yapist ile ilgili diisiinceleri alinirken,
goriislerini lic segenekten birine yerlestirmeleri istenmistir. Bu segenekler; Tiirk arazi
yonetiminin  kurumsal yapisi (1) yeterlidir, (2) iyilestirilmelidir ve (3) yeniden
yapilandirilmalidir, olarak sunulmustur. Gergeklestirilen 63  miilakatin  tamaminda
mubhataplar fikirlerini, “Tiirk arazi yonetimi kurumsal yapisi yeniden yapilandirilmalidir”
seklinde beyan etmiglerdir. Diger taraftan, yine ayni kisiler, bu yeniden yapilanmanin
birden degil, sathalar halinde gerceklestirilmesi gerektigine vurgu yapmislardir.

Arazi faaliyeti yiiriiten kurumlarin idareci ve calisanlarina, nigin arazi yonetimi

kurumsal yapisinin yeniden yapilandirilmasina ihtiyag oldugunu disiindiikleri de
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sorulmustur. Muhataplarin bu soruya verdikleri cevaplar iki grupta degerlendirilebilir.
Birinci gruptaki gerekgeler, Tiirk arazi yonetiminin kurumsal yapisinin genel durumuyla
ilgiliyken, ikinci gruptakiler belirli faaliyet alanlarindaki 6zel durumlari ifade etmektedir.

a) Genel Gerekgeler: Ifade edilen genel gerekgelerin basinda, iilkemizdeki mevcut
arazi yonetimi kurumsal yapisinin biitiinciil bir yapiya sahip olmadigi gelmektedir.
Kurumlar zaman i¢inde ortaya c¢ikan ihtiyaglar cercevesinde eklemeler seklinde
yapilandirildigindan, kurumsal yapida 6nemli 6l¢iide pargalilik sorunu yasanmaktadir. Bu
da, ozellikle farkli kurumlar tarafindan yiiriitilen aym1 kapsamdaki arazi faaliyetlerinde
cakisma ve bosluklar1 beraberinde getirmektedir. Ayrica, zaman i¢inde artan ihtiyaglar ve
ozellikle teknolojik gelismeler paralelinde degisen is siirecleri de, onlarca yil once
olusturulmus kurumsal yapilarin yeniden diizenlenmesini gerektirmektedir. Etkin bir
yeniden yapilanma icin Oncelikle arazi faaliyetlerinin belirlenmesi, daha sonra da bu
faaliyetler temelinde yasal ve kurumsal diizenlemelerin basit ve etkin bir yapida
sekillendirilmesi gerekmektedir.

Ulkemizin arazi yonetimi kurumsal yapisinin yeniden diizenlenmesi ihtiyaci
tanimlanirken ifade edilen gerekcelerden bir digeri de, bazi temel arazi alanlarindaki
kurumsal boliinmiisliigiin giderilmesi ve bu kurumlarin tek bir cati altinda toplanmasi
gereksinimidir.

Yeniden yapilanma ihtiyacinin genel gerekgelerden bir digeri de, baglantil
faaliyetleri yiiriiten kurumlar arasindaki koordinasyon eksikliginin, devletin zarara
ugramasina yol agmasidir.

Miilakat yapilan kisiler tarafindan kurumsal yeniden yapilanma ihtiyac1 ifade
edilirken goz oOniinde bulundurulan 6zel gerekgeler ise daha ¢ok farkli arazi faaliyeti
alanlarinda yaganmakta olan aksaklik drneklerini icermektedir. Her ne kadar bu ¢ercevede
ifade edilen sorunlu isleyis drnekleri farkli arazi alanlarini igerse de, sorunlarin genellikle
harita yapimi ve taginmaz degerlemesi alanlarinda yogunlastigi goriilmektedir.

b) Harita Yapimi: Araziyle ilgili faaliyet gerceklestiren kurumlarin idareci ve
calisanlarina gore, harita yapimi alanindaki kurumsal yapilanma sorunlarinin basinda,
birgok kurumun harita {iretme yetkisine sahip olmasi gelmektedir. Ustelik iilkemizde harita
iireten bu kurumlar arasinda koordinasyonu saglayacak etkin bir yap1 da bulunmamaktadir.
Her ne kadar “Bakanliklararasi Harita Islerini Koordinasyon ve Planlama Kurulu” adi
altinda bir orgiitlenme olusturulmussa da, bu Kurul, isminde ifade edilen misyonu etkin bir

sekilde yerine getirememektedir. Hal boyle olunca, ayni1 alanda tekrarli olarak yiiriitiilen



94

harita yapimi c¢aligmalar1 kaginilmaz olmaktadir. Farkli kurumlarin koordinasyondan uzak
olarak harita iiretmelerinin dogurdugu olumsuz sonuglar arasinda, bir kurumun iirettigi
haritanin bir diger kurum tarafindan kullanilamamasi da bulunmaktadir. Clinkii kurumlar
harita yapimi ¢aligsmalarini ihtiyaglari ¢er¢evesinde yliriitmekte, dolayisiyla biitiin detaylara
ayn1 6nemi vermemektedirler. Bu sebeple, farkli kurumlar tarafindan iiretilmis haritalar bir
araya getirildiginde, homojen bir yap1 ortaya c¢ikmamaktadir. Dolayisiyla bu iiriinlerin
farkli projelerde kullanilabilirligi de azalmaktadir.

Harita yapimi alaninda yasanan temel kurumsal sorunlardan bir digeri de, kurumlarin
ihtiya¢c duydugu giinlimiiz standartlarina uygun temel haritalar1 ulusal bazda iiretecek,
yeterli bir kurumsal yapilanmanin mevcut olmamasidir. Ulkemizde, farkli projelere altlik
teskil edecek olan temel haritalar iiretmekten sorumlu kurum HGK’dir. Bu baglamda,
1/5000 ve daha biiyiik 6lgekli haritalar1 iiretme yetkisine sahip olan HGK, temel haritalar
olarak 1/25000 ve daha kiigiik 6lgekli topografik haritalar iiretmektedir. Ote yandan HGK,
giiniimiizde farkli kurumlarin ihtiya¢ duydugu giincel ve nesne yonelimli haritalari, tim
Tiirkiye i¢in kisa vadede iiretebilecek seviyede bir orgiitlenme, teknik donanim ve
personele sahip degildir.

Arazi uzmanlari, harita yapimimin kurumsal yapilanmasiyla ilgili yasanan bu
sorunlarin ¢oziime kavusturulmasi i¢in de bazi 6nerilerde bulunmuslardir. Buna goére harita
yapimi calismalar1 tek bir kurumun biinyesinde veya yoOnetiminde yiiriitiilmelidir. Bu
kurum, mevcut islevi dikkate alindiginda, TKGM olmalidir diislincesi hakimdir. Ancak, bu
tiir bir sorumlulugun TKGM’nin bugiinkii yapilanmasiyla gergeklestirilebilmesi oldukga
zordur. Bu sebeple kurumun, gerek kurumsal ve teknik, gerekse mali agidan
giiclendirilerek yeniden yapilandirilmasi gerekmektedir. Yeni yapisiyla TKGM, hem ulusal
bazda temel haritalarm iiretimini saglamali, hem de BHIKPK’nin yeniden
yapilandirilmasiyla olusturulacak bir “Kullanicilar Konseyi” vasitasiyla koordinasyonu
saglayarak, diger kurumlarin ihtiya¢ duyduklar1 verileri, bedelini almak suretiyle talep
edilen kalitede sunabilmelidir. Bu sayede ¢alismalar sadece saglikli bir yapida yiiriitiilmiis
olmayacak, ayn1 zamanda farkli kurumlarin harita iiretmesinin dogurdugu olumsuzluklarin
da oniine gecilmis olacaktir.

¢) Tasinmaz Degerlemesi: Arazi faaliyeti ylriiten kurumlarin idareci ve c¢alisanlarina
gore, Tiirk arazi yonetiminin kurumsal yapisinin yeniden yapilandirilmasini gerektiren
onemli sebeplerden bir digeri, taginmaz degerlemesi alanindaki kurumsal yapilanma

boslugudur. Ulkemizde tasinmaz degerlemesi c¢alismalari, farkli kurum ve kuruluslarin
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blinyesinde olusturulan deger takdir komisyonlar1 tarafindan gerceklestirilmeye
calisilmaktadir. Bir diger ifadeyle, birgok farkli kurum ve kurulus, tasinmaz degerlemesi
yapmaktadir. Diger yandan, bu alanda yiiriitiilen ¢alismalarin organizasyon ve denetimini
saglayan bir kurum da bulunmamaktadir. Ustelik degerleme caligmalari, standartlar ve
saglikli bir altyapr ¢ergevesinde yiiriitilmemektedir. Nitekim aym tasinmaza farkl
komisyonlarca farkli degerlerin takdir edilmesi, bunun 6nemli gostergelerinden biridir. Bu
baglamda, yasanan sorunlarin ¢dziime kavusturulabilmesi i¢in, tasinmaz degerlemesine ait
biitiinciil bir yapinin olusturulmasina ihtiyag vardir.

Miilakatlar sirasinda tasinmaz degerlemesinin kurumsal yapisiyla ilgili sorunlari
ifade eden muhataplar, bu sorunun ¢oziimiiyle ilgili baz1 onerilerde de bulunmuslardir.
Buna gore, iilkemizde degerleme ¢alismalarinin standartlarinin olusturulmasindan ve bu
alandaki faaliyetlerin yiiriitilmesinden sorumlu kurum TKGM olmalidir. Degerleme
yetkisinin belediyelere de verilebilecegi, ancak, belediyelerin mevcut teknik yetersizlikleri
g6z Oniine alindiginda, bunun ¢ok da dogru bir yaklasim olmayacagi goriisii de ifade
edilmistir. Ayrica, TKGM’nin bu gorevi yerine getirebilmesi i¢in yeniden
yapilandirilmasinin ka¢inilmaz olduguna da vurgu yapilmistir. Dile getirilen bir diger
nokta ise, degerleme faaliyetlerinin yiiriitiilmesi sirasinda 6zel sektorden yararlanilmasi
gerektigidir.

d) Toplulagtirma ve Sulama: Toplulastirma ve sulama projeleri, dogas1 ve amaci
geregi birlikte yiiriitilmesinde biiyiik avantajlar bulunan g¢aligmalardir. Ancak, bugiine
kadar tilkemizde bu caligmalar farkli bakanliklarin altinda yapilandirilan farkli kurumlar
tarafindan gercgeklestirildiginden, toplulagtirma ve sulama caligmalarinda bir biitiinciilliik
saglanamamustir. Diger taraftan, 03.07.2005 tarih ve 5403 sayili “Toprak Koruma ve Arazi
Kullanim1 Kanunu” nun yiiriirliige girmesiyle, toplulastirma ¢aligmalarim1 yapma yetkisi,
Tarim ve Kdyisleri Bakanligi’nin denetiminde koy tiizel kisiligi, belediyeler, kooperatifler,
birlikler gibi tiizel kisilikler veya kamu kuruluglarina da verilmistir (Resmi Gazete, 2005).
Bu baglamda diger kamu kurumlar1 gibi sulama projelerini gergeklestiren Devlet Su Isleri
(DSI1) Genel Miidiirliigii de toplulastirma ¢alismalarin1 yapabilme yetkisine sahip olmustur.
Bu tlir bir diizenleme yapilmasimin sebebi, iilkemizde gerceklestirilmesi gereken
toplulastirma caligmalarinin  biiylik boyutlarda olmasina karsilik, mevcut durumda
toplulastirma caligmalarini yiirlitme yetkisine sahip kurumlarin yetersiz kalmasidir. 5403
sayil1 yasayla getirilen bu yaklasim, bazi arazi kurumu idareci ve ¢alisanlarina gére olumlu

bir yaklagim iken, bazilarmma goére de, mevcut etkin olmayan pargali toplulastirma ve
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sulama yapisin1 daha pargali bir hale getirdiginden, uygun bir yaklasim degildir. Ciinki
yeni diizenlemeyle sadece DSI Genel Miidiirliigii’ne degil, farkli kurumlara da
toplulastirma ¢aligmalarini yiiriitme yetkisi verilmistir. Arazi uzmanlarina gore, bu tiir bir
yapilanma yerine, toplulastirma c¢alismalar1 “Kirsal Kalkinma Genel Midirligi” gibi
giiclii bir kurum tarafindan yiiriitilmeli ve DSI Genel Miidiirliigii ile etkin bir
koordinasyon saglanarak, toplulastirma ve sulama c¢aligmalar1 es gilidim iginde
gergeklestirilmelidir.

e) Kamulastirma: Ulkemizde birgok kurum kamulastirma yapmaktadir. Bu kurumlar
arasinda bir koordinasyon bulunmadigindan, ¢alismalar sirasinda elde edilen deneyimler
genellikle kurum biinyesinde kalmakta, yani paylasilamamaktadir. Kamulastirma
caligmalarinin mevcut veya yeniden yapilanmayla sekillendirilecek kurumlardan birinin
blinyesinde  yiiriitiilmesi  durumunda, ¢alismalar daha etkin  bir  sekilde
gerceklestirilebilecektir.

f) Fiziki Planlama: Tiirk arazi yonetimi kurumsal yapisinin yeniden yapilandirilmasi
gerektigine dair degerlendirmelerde bulunan uzmanlarin en ¢ok vurguladiklari
gerekcelerden biri de, fiziki planlama alaninda yasanan sorunlardir. Ulkemizde Bayindirlik
ve Iskan Bakanligi, Cevre ve Orman Bakanhg, Kiiltiir ve Turizm Bakanlhig gibi farkli
bakanliklar altinda yapilandirilmis ve fiziki planlama yapma yetkisine sahip 20 civarinda
kurum bulunmaktadir. Bu durum biitiinciilliikten uzak, koordinasyonsuz ve etkin olmayan
bir planlama anlayisini da beraberinde getirmektedir. Ayrica, il Ozel Idaresi gibi baz1 yerel
otoriteler de, ¢evre diizeni plan1 gibi iist 6l¢ekli plan yapma yetkisine sahiptir.

Fiziki planlama alaninda yasanan bu karmaganin ortadan kaldirilabilmesi baglaminda
miilakat yapilan kisilerin ifade ettigi ¢6ziim yaklasimlarinin, ortak bir noktada bulustugu
goriilmiistiir. Buna gore; tist dlgekli planlama yetkisi mutlaka tek bir bakanlikta toplanmali
ve bu planlar merkezi otorite tarafindan olusturulmalidir. Alt 6l¢ekli planlar ise, yerel
yonetimler tarafindan katilimci bir yaklagimla hazirlanmalidir.

g) Cevre: Avrupa Birligi (AB)’ye uyum siirecinde iilkemizde en ¢ok yol alinmasi
gereken alanlardan biri c¢evredir. Ancak, diger taraftan, cevreyle ilgili bu gelismeleri
saglayacak, yonetim ve denetim baglaminda giiclii bir kurumsal yapimizin oldugunu
sOylemek zordur. Bu baglamda, iilkemizde c¢evre yoOnetiminin siirdiiriilebilir kalkinma
cercevesinde yiiriitiilebilmesi ve AB’ye uyum siirecinde her gegen giin daha da
karmagiklasan g¢evre sorunlarina etkin ¢dziimlerin {iretilebilmesi i¢in, bu alandaki hem

merkezi hem de yerel kurumlarin yeniden yapilandirilarak gliglendirilmesi gerekmektedir.



97

Arazi faaliyeti yiirliten kurumlarin idareci ve calisanlari, Tiirk arazi yonetiminin
kurumsal yapisindaki sorunlari ve yeniden yapilanma ihtiyacini tanimladiktan sonra, bu
reformun gergeklestirilmesi sirasinda yasanacak en Onemli sorunlardan birinin,
“kurumlarin  ellerindeki  yetkileri devretmek istememeleri” olacagi kanaatinde
birlesmislerdir.

Arazi yonetiminin kurumsal yapisi yeniden yapilandirilirken oncelikle saglikli arazi
politikalar1 belirlenmeli, mevzuat buna uygun hale getirilmeli ve faaliyetlerin en etkin
stirdiiriilebilecegi kurumsal yapi olusturulmalidir. Yeniden yapilanmada, mevcut yapidan
yeni yapiya gecis asamali olarak gerceklestirilmelidir. Bu baglamda kisa, orta ve uzun
vadeli hedeflerin belirlenmesi gerekmektedir. Ayrica, yeniden yapilanma siirecinde,
gelismis tlkelerin sistemlerinin de incelenip, bu iilkelerin deneyimlerinden yararlanilmasi
faydali olacaktir. Bir diger 6nemli nokta ise, yeni yapida kamu ve 6zel sektor tarafindan
yapilacak faaliyetlerin iyi tanmimlanmasi ve kamunun isi yapandan c¢ok ydneten ve

denetleyen olmasinin saglanmasidir.

2.2.5.2. Lider Kurum ihtiyaci

Ulkemizdeki arazi yonetimi kurumsal yapisinin  degerlendirilmesinden sonra,
miilakat yapilan kisilere, arazi faaliyeti alanlarinda lider kurum yapilanmasina ihtiyag¢ olup
olmadig1 sorulmustur. Gergeklestirilen 63 miilakatin sadece 2’sinde bu yaklasima olumlu
bakilmazken, 61 arazi uzman: bu tiir bir yaklasimin mutlaka hayata gecirilmesi gerektigini
vurgulamigtir. Muhataplara ayrica, lider kurum yapilanmasma olumlu veya olumsuz
bakmalarinin sebebi de sorulmustur.

Olumlu goriis belirtenlerin bu gortislerine sebep olarak ifade ettikleri seyler
genellikle birka¢ nokta etrafinda oOrgililenmektedir. Buna gore, temel arazi faaliyeti
alanlarinda lider kurum yapilanmasinin olusturulmasiyla;

e Ayni arazi faaliyetlerinin farkli kurumlar tarafindan yiiriitiilmesinin neden oldugu

karmasa ortadan kaldirilabilir ve daha etkin bir isleyis saglanir.

e Faaliyetler sirasinda muhatap kurumlar net bir sekilde bilinebilir, koordinasyon

artar ve biirokrasi azalir.

e Yasanan mevcut uygulama farkliliklar1 giderilir ve boylece faaliyetlerin

ylriitiilmesinde standart bir yap1 saglanmis olur.
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e Arazi faaliyetleri uzman yapilar tarafindan gerceklestirilir.
e Arazi bilgi sistemlerinin olusturulmasi i¢in gerekli olan kurumsallagsma saglanmis

olur.

Lider kurum yapilanmasina ihtiyac var mi?
% 3

H Evet(61)
® Hayir (2)

Sekil 2.4. Arazi yonetimde lider kurum ihtiyact

Miilakat yapilan bazi arazi uzmanlarina gore; iilkemizde, belediyelere harita yapima,
planlama, altyapr hizmetleri gibi ihtiyaglarinda teknik ve mali destek saglayan iller
Bankas1 Genel Miidiirligii yapilanmasi, lider kurum yaklagimiin saglayacagi faydalarin
gosterildigi bir pilot yapilanma gibidir. Iller Bankas1 XVII. Bolge Miidiirliigii biinyesinde
calisan 45 teknik eleman, 6 il belediyesini de icine alan 170 belediyeye uzmanlasmis bir
yapiyla harita yapimi, planlama, altyapir hizmetleri gibi alanlarda destek saglamakta,
boylelikle biitiin belediyelerde ilgili alanlarda personel istihdaminin 6niine gecilmektedir.
Bu sayede, hem personel hem de yiriitiilen isler baglaminda etkin bir isleyis saglanmis
olmaktadir.

Miilakat yapilan kisilerden bazilari, arazi idaresi alanindaki lider kurumla ilgili de
bazi 6nerilerde bulunmuslardir. Buna gore, Tiirk arazi idaresinin lider kurumunun TKGM
olmas1 gerektigi diisiiniilmektedir. Ancak kurumun mevcut yapist bu misyonu iistlenmek
icin yeterli degildir. Bu sebeple, TKGM’nin hem kurumsal hem de mali agidan arazi
idaresi lider kurumu hiiviyetine kavusturulmasi gerekmektedir. TKGM; TUCBS, Harita
Bilgi Bankasi (HBB) ve Siirekli Gézlem Yapan Referans Istasyonlar1 (CORS-TR)
Projelerinin sorumlugunun kendisine verilmesi ve tasinmaz degerlemesi alanindaki
caligmalarin yonetiminin de yine Genel Miidiirliik biinyesinde yiiriitiilmesi yoniindeki
hazirliklar ile zaten her gegen giin arazi idaresinde lider kurum olma yolunda

ilerlemektedir.
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Diger taraftan iki arazi uzmani, lider kurum yapilanmasina olumlu yaklagsmamustir.
Bunlardan biri, bu sekilde bir yapilanma yerine, ihtiyag duyan kurumun hizmet alimiyla
calismalarin1 gergeklestirmesinin daha dogru olacagin1 savunurken, digeri, lider kurum
yaklagiminda faaliyetlerin yiiriitiilmesi sirasinda farkli kurumlara bagh kalinacagindan,
islerin aksayabilecegini ifade etmistir. Bu sebeple, arazi faaliyetleriyle ilgili yonetmelikler
hazirlanmali ve kurumlarin ¢aligmalarin1i kendi biinyelerinde standart bir yapida

yiirlitmeleri saglanmalidir.

2.2.6. Avrupa Birligi’ne Uyum Kapsamindaki Calismalar

Miilakatlar sirasinda, kurumlarin Avrupa Birligi (AB)’ye uyum kapsaminda
yiriittiikleri herhangi bir ¢alismanin bulunup bulunmadigi da sorulmustur. Buna gore; 29
kurumun 20’sinde AB’ye uyum kapsaminda herhangi bir ¢alisma bulunmazken, 9’unda
kismi ¢alismalar yiiriitiilmektedir. Bir diger ifadeyle, AB’ye uyum cercevesinde kapsamli
calismalarin yiiriitiildiigli herhangi bir arazi kurumu bulunmamaktadir.

Bu alanda kismi c¢aligsma yiiriiten kurumlarin genellikle ¢evre, tarim ve orman ile
ilgili faaliyet yiiriiten kurumlar oldugu goriilmektedir. Cevre koruma alanindaki ¢aligmalar
yaninda, tarimsal arazilerdeki parcaliligin giderilmesi adina yapilan yasal diizenlemeler ve
toplulastirma caligmalari, AB’ye uyum kapsaminda yiiriitilen dikkat c¢ekici ¢aligmalar
arasinda yer almaktadir. Diger taraftan, haritacilik gibi bazi meslek disiplinlerinde
olusturulan lisanslama sistemleri de, yine bu kapsamdaki ¢aligmalar arasinda
degerlendirilebilir. Bunun yaninda, ormancilik, kadastro vb bazi arazi alanlarimizdaki
mevcut yapit Avrupa kaynakli oldugundan, bu alanlarda AB’ye uyum kapsaminda
yiriitiilmesi gereken koklii degisiklikler bulunmamaktadir. Bu alanlarda yapilmasi gereken
calismalar daha ziyade, gelismis lilkelerde yasanan ilerlemelere ayak uydurma baglaminda,

bazi yeniliklerin getirilmesi olacaktir.

2.2.7. Tiirkiye’nin Arazi Politikasi ile Tlgili Diisiinceler

Arazi faaliyeti yiirliten kurumlarin idareci ve c¢alisanlariyla gerceklestirilen
miilakatlar sonunda muhataplara, Tiirkiye nin mevcut arazi politikasiyla ilgili diigiinceleri

sorulmustur. Bu baglamda, miilakata katilan kisilerin tamamu, iilkemizin hem kentsel hem
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de kirsal alanlar1 i¢in saglikli arazi politikalarimin bulunmadigi yoniinde goriis beyan
etmistir. Uzun vadeli arazi politikalarimiz mevcut olmadigindan, araziyle ilgili yasanan
sorunlarin ¢6ziimii icin mevzuat diizenlemeleri yapilmakta, bunlar da uzun vadede
genellikle sorunlar1 ¢6zmek yerine daha da i¢inden ¢ikilmaz bir hale sokmaktadir.

Ulkemizde saglikli bir arazi politikas1 bulunmadigmi ifade eden muhataplar, bu
diisiincelerini desteklemek amaciyla, yasanan bazi sorunlardan oOrnekler vermislerdir.
Verilen ornekler siiflandirildiginda, problemlerin daha ¢ok arazi kullanimi, tarim, orman
ve kentlesme politikalarinda yogunlastigi goriilmektedir.

a) Arazi Kullanimi: Ulkemizde arazi politikas1 alaninda yasanan sorunlarm basinda,
saglikli bir arazi kullanim planlamasinin bulunmamasi gelmektedir. Bu sebeple, arazilerin
optimum ve siirdiiriilebilir kullanim1 saglanamamaktadir. Mesela, tarim yapilmaya elverigli
alanlarda orman, erozyon tehlikesi nedeniyle orman olarak kullanilmasi gereken alanlarda
da tarim yapildigim1 veya verimli tarim arazilerinin kentlesmeye acildigini sik¢a gdrmek
miimkiindiir. Bu baglamda, iilkemizde etkin bir arazi smiflandirmasinin yapilip bu
calismalarin haritalandirilmas1 ve arazi kullanimlarmin da bu ¢ercevede yiiriitiilmesi
gerekmektedir.

b) Tarim: Arazi politikas1 alaninda ciddi eksikliklerin bulundugu alanlardan bir
digeri de tarimdir. Tarim arazilerinin parcalilifi, saglikli bir arazi simiflamasinin ve iiriin
planlamasinin bulunmamasi, bu alanda yasanan sorunlarin basinda gelmektedir. Bu ve
benzeri sebeplerle tarim arazilerimizden etkin olarak yararlanllamamakta ve toprak
kayiplar1 yasanmaktadir.

Diger taraftan, 03.07.2005 tarih ve 5403 sayili1 “Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi
Kanunu” ile tarim arazilerinin daha fazla parcalanmasinin 6nlenmesi ve saglikli bir arazi
siiflamasinin yapilabilmesi i¢in bazi diizenlemeler yapilmistir. Ancak, bu diizenlemelerin
hayata ge¢irilmesiyle ilgili yapilanmanin olusturulmasinin zaman alacagi diistiniilmektedir.

c¢) Orman: Ulkemizde arazi politikas1 baglaminda en sorunlu alanlardan bir digeri de
ormanlardir. Mevcut orman politikamizin ormanlar1 korumak yerine yok etmenin Oniinii
actig1 bugiine kadar hep sdylenegelmistir. Ozellikle 6zel orman yaklasiminm bir tiirlii
uygulamaya aktarilamamasindan kaynaklanan bu sorunlu politika, agact korumak yerine
miilkiyeti koruma kaygisim1 tasimis ve bu bilhassa orman koylileri i¢in bliyiik
magduriyetlere sebep olmustur. Ayrica, bugiin Ozellikle biiylik sehirlerde mahallelere
doniisen ve orman niteligini kaybetmis alanlarin orman disma ¢ikarilmasiyla ilgili

diizenlemenin kapsamina giren alanlar da, politika baglaminda ¢6ziim iiretilmesi gereken
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bir diger sorundur. Saglikli bir politika olmamasi sebebiyle sik sik yapilan yasal
degisiklikler vatandaslarda belli donemlerde beklenti olusturmus, bu da orman tahribatinin
onuni agmistir.

d) Kentlesme: Tiirkiye’de arazi politikas1 anlaminda sorun yasanan alanlar arasinda
kentlesme de bulunmaktadir. Kentlerimizin mevcut ¢arpik yapisina bakildiginda, bu alanda
da saglikl politikalarin tiretilip uygulamaya aktarilamadig1 gézlemlenmektedir.

Ulkemizin etkin bir arazi politikasina ihtiya¢ duydugu yéniindeki ifadelerini, yasanan
bu ve benzeri sorunlarla destekleyen arazi kurumu idareci ve ¢alisanlari, sorunun ¢éziimii
icin bazi Onerilerde de bulunmuslardir. Buna gore, diinya lizerindeki farkli iilkelerin,
ozellikle de gelismis iilkelerin arazi politikalart ve bu politikalarin dogurdugu sonuglar
incelenmeli ve lilkemiz i¢in dersler ¢ikarilmalidir.

Arazi politikalarinin belirlenmesi sirasinda unutulmamasi gereken bir diger nokta ise,
baz1 faaliyet alanlarinda ulusal degil bolgesel bazli politikalara ihtiya¢ oldugudur. Ornegin
kiyr alanlar1 yonetimi ve 5403 sayili yasayla getirilen arazilerin ifraz sartlarinin bu
kapsamda degerlendirilmesi gerekmektedir.

Arazi politikalarinin olusturulmasi yaninda, etkin bir sekilde uygulanmasi da biiyiik
onem tagimaktadir. Bu baglamda, gelistirilen politikalar istisnasiz uygulanmali, siki bir
sekilde denetlenmeli ve ihlal durumlar icin giiglii yaptirimlar devreye sokulmalidir. Aksi
takdirde, uygulanmayan veya zaman zaman delinen bir politikadan da saglikli sonuglar

alinamayacaktir.

2.3. Tiirk Arazi Idare Sisteminde Yeniden Yapilanma Ihtiyaci

Ulkemizin arazi yonetimi mevzuati ve kurumlar {izerine gergeklestirilen arastirmaya
ve arazi faaliyeti yiirliten kurumlarin idareci ve c¢alisanlariyla yapilan miilakatlarin
sonuclarina gore, lilkemizde yasal, kurumsal ve teknik anlamda saglikli isleyen bir arazi
yonetim sistemi bulunmamaktadir. Etkin bir arazi yonetimi ve politikasi, ancak saglikli
isleyen bir arazi idare sistemi ve bu sistemin sagladigi nitelikli verilerle gerceklestirilebilir.
Nitekim arazi faaliyeti yiirliten kurumlarin idareci ve ¢alisanlarinin, Tiirk arazi politikas1 ve
yonetim sisteminin saglikli bir yapida olmadigimi dile getirirken arazi idaresi alaninda
yasanan sorunlara vurgu yapmalari, bu yaklasimi destekler niteliktedir. Bir diger ifadeyle,
iilkemizde arazi faaliyetleriyle ilgili sorunlarin daha ¢ok tapu, kadastro, harita yapimi ve

taginmazlarin degerlendirilmesi alanlarinda odaklandig1 goriilmektedir.
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Bu baglamda, sadece arazi idaresi alaninda degil, arazi ydnetimi ve politikasi
alanlarinda da etkinligin saglanabilmesinin yolu, arazi idaresinin etkin isler bir yapiya
kavusturulmasindan ge¢gmektedir. Arazi idaresi alaninda etkinligin saglanabilmesi ise, bu
alanda gerek yasal, gerekse kurumsal ve teknik anlamda gerceklestirilecek koklii yeniden

yapilanma ¢alismalariyla miimkiin olacaktir.

2.4. Avrupa’da Arazi idare Sistemleri Incelemesi

Tiirk Arazi Idare Sistemi (AiS)’in yeniden yapilandirilmasi baglaminda bir yaklagim
gelistirilmeden 6nce, baz1 gelismis Avrupa iilkelerinin AIS’lerinin incelenmesi ve bu
iilkelerin mevcut sistemleri yaninda, bu sistemlerin gelisim siirecinde elde ettikleri

deneyimlerden yararlanilmasi planlanmustir.

2.4.1. Inceleme Kapsamina Alinacak Ulkelerin Tespiti

Avrupa iilkelerinin AlS’leri incelemesine, ilgili iilkelerin belirlenmesiyle
baslanmigtir. Bu baglamda, harita, tapu, kadastro ve taginmaz degerlemesi alanlarinda,
uluslararas1 bazda kendini kabul ettirmis sistemlere sahip, diger iilkelerdeki ¢aligmalara yol
gosterici nitelikte gelismelerin yasandigi, aym zamanda da iilkemizin AIS’iyle temelde
benzesen yapidaki sistemleri biinyesinde barindiran tilkelerin inceleme kapsamina alinmasi
Ongorilmiistiir.

Bu ongortiler ¢ergevesinde, Tiirk tapu, kadastro ve harita sistemlerinin olugturulmasi
ve siirdiiriilmesinde bugiline kadar hep siki bir etkilesim i¢inde bulunulan ve tasinmaz
degerlemesi alaninda da koklii gegmise sahip iilkelerden biri olan Almanya, ilk iilke olarak
belirlenmistir.

Harita, tapu ve kadastro sektdriinde gerek kurumsal gerekse teknik agidan hizli ve
onemli gelismelerin yasandig1 ve ayni zamanda da tasinmaz degerleme sistemini yakin bir
gecmiste yeniden yapilandiran {ilkelerden biri olan Hollanda ise, inceleme kapsamina
alinan ikinci iilke olmustur.

Tasinmaz degerlemesinde koklii gegmise sahip olmasi nedeniyle, Hollanda ve diger

baz1 iilkelerin tasinmaz degerleme sistemlerini olustururken model iilke olarak
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inceledikleri Danimarka’nm, Iskandinav iilkelerinin karakteristiklerini de biinyesinde
barindirmasi sebebiyle, inceleme kapsamina alinmasina karar verilmistir.

Tiirk tasinmaz hukukunun temelini olusturan Tiirk Medeni Kanunu’nun alindig iilke
olmas1 sebebiyle, miilkiyet yonetimi anlayiginin iilkemizle biiylik benzerlik gosterdigi ve
kadastro alaninda diinyada kabul goérmiis bir vizyon olan Kadastro 2014 baglaminda hizli
ve 6nemli gelismelerin yasanmakta oldugu Isvigre ise, inceleme kapsamina dahil edilen
dordiincii ve son iilke olmustur. Isvigre’yi diger {i¢ iilkeden ayiran bir diger énemli dzelligi

ise, Avrupa Birligi’ne liye bir lilke olmamasidir.

2.4.2. inceleme Yontemi

Almanya, Hollanda, Danimarka ve Isvigre’nin AIS’leri iki asamada incelenmistir.
Birinci agamada, ilgili {ilkelerin sistemleriyle ilgili uluslararasi alandaki literatiir
degerlendirilmistir. ikinci asamada ise; (1) literatirde mevcut olmayan bilgilere
ulagilabilmesi, (2) heniiz literatiire yansimamis son gelismelerden haberdar olunabilmesi,
(3) iilkelerin sistemlerinin yerinde incelenmesi ve (4) arazi idaresi alaninda faaliyet yiiriiten
kurumlarin idareci ve ¢alisanlarinin, etkin bir AIS’te bulunmas1 gereken &zelliklerle ilgili
degerlendirmelerinin alinabilmesi i¢in, ilgili lilkeler bizzat ziyaret edilerek, arazi idare
kurumlarinin uzmanlariyla yiiz ylize goriismeler yapilmistir. Bu ¢alismalar, Almanya’nin
Miinih Teknik Universitesi’nde arastirma amacli olarak bulunulan 2005-2006 egitim-
Ogretim yilinda gerceklestirilmistir. Bu siirecte izlenen arastirma yontemi su sekilde
Ozetlenebilir:

e Ik olarak, inceleme kapsamindaki iilkelerin arazi idare kurumlarinda
gerceklestirilecek miilakatlar i¢in; tapu, kadastro, topografik harita yapimi ve
tasinmaz degerlemesi alanlarinin her biri i¢in Ek Tablo 6, 7, 8 ve 9’da goriilen
yapilandirilmis miilakat formlar1 hazirlanmisgtir.

e [llgili iilkelerdeki arazi idare kurumlar1 ve bu kurumlarin biinyesindeki en uygun
muhataplar belirlenmistir.

e Belirlenen kisilerle baglantiya gegilerek, yapilandirilmis miilakat formu goriisme

yapilacak kisilere dnceden gonderilmistir.
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e Dort tilkenin ilgili arazi idare kurumlarinda, Ek Tablo 10°da goriilen toplam 26
miilakat gergeklestirilmis ve Tirk arazi idare sisteminin etkinlik arastirmasinda
oldugu gibi miilakatlar ses kaydina alinarak sonradan ¢éziimlenmistir.

e Ayrica, her bir iilkenin AIS’inin kendi i¢inde biitiinciil olarak degerlendirilmesi
ve Tiirk AlS’inin yeniden yapilandirilmas: sirasinda dikkat edilmesi gerekenler
konusunda goriislerinin alinmasi amaciyla, inceleme kapsamindaki dort {ilkenin
onde gelen arazi uzmanlari ve akademisyenleriyle genel degerlendirme

miilakatlar1 da yapilmstir.

2.5. Inceleme Kapsamindaki Ulkelerde Arazi Idaresi
Inceleme kapsamindaki iilkelerin arazi idare sistemleri, gerek literatiir arastirmasi

gerekse miilakatlardan elde edilen bilgiler 1s18inda, “Tapu, Kadastro ve Harita” ile

“Tasinmaz Degerlemesi” alt bagliklarinda asagida 6zetlenmektedir.

2.5.1. Tapu, Kadastro ve Harita Faaliyetleri A¢isindan irdeleme
Bu béliimde; Almanya, Hollanda, Danimarka ve Isvigre’nin tapu, kadastro ve harita

sistemlerinin yasal, kurumsal ve teknik yapilar1 aktarilmaktadir. Bu yapilar ilgili iilkelerde

genellikle biitlinciil bir yapiya sahip oldugundan, asagida da birlikte degerlendirilmistir.

2.5.1.1. Almanya Ornegi

Almanya’nin tapu, kadastro ve harita sistemlerinin yasal ve kurumsal yapisi ile bazi

temel teknik 6zellikleri asagida 6zetlenmektedir.

2.5.1.1.1. Yasal Diizenlemeler

Federal Almanya Cumhuriyeti 16 eyaletten olusmaktadir. Bu eyaletler sadece birer
idari bolge olmayip, aym1 zamanda kendi yonetim giiclerine de sahiptir. Her bir eyalet,

Federal Cumhuriyet Anayasasi’yla uyumlu olmak kaydiyla, bircok alanda kendi yasalarin
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sekillendirmektedir. Bu baglamda, Almanya’da tapuyla ilgili yasalar federal seviyede,
kadastro ve harita yapimiyla ilgili yasalar ise eyalet seviyesinde diizenlenmistir (Vogel,
1993; Hawerk, 2001a; Hawerk, 2003a).

Tapu alanindaki yasalar; Medeni Kanun (Burgerliches Gesetzbuch), Tapu Kanunu
(Grundbuchordnung) ve Kat Milkiyeti Kanunu (Wohnungseigentumsgesetz)’dir
(Schemann, 2003; Hawerk, 1995; Méllering, 1995). Kadastro ve harita yapimi alaninda ise
farkl1 eyaletlerde temelde benzer yapiya sahip, Olgme ve Kadastro Kanunu (Vermessungs-
und Katastergesetz) ve Isaretleme Kanunu (Abmarkungsgesetz) bulunmaktadir. Ayrica,
federal seviyede bir yasa olan Toplulastirma Kanunu (Flurbereinigungsgesetz) de

kadastroyu ilgilendiren hiikiimler icermektedir (Magel, 2005).

2.5.1.1.2. Kurumsal Yapi

Almanya’da ulusal, eyalet ve yerel olmak iizere li¢ temel idari seviye bulunmaktadir.
Tapu faaliyetlerinden ulusal bazda ve eyalet bazinda Adalet Bakanligi, yerelde ise tapu
ofisleri ve noterler sorumludur (Sekil 2.5).

Her sehirde bir ofise sahip olan Tapu idaresi (Grundbuchamt), yerel mahkemelerin
icinde konumlandirilmistir. Taginmazlara yonelik islemlerde oncelikle noterler tarafindan
sozlesmeler hazirlanmakta, daha sonra da bu sozlesmeler tapu ofislerindeki gorevliler
tarafindan denetlenerek kayit islemi gerceklestirilmektedir. Itirazlar ise bir iist mahkemeye
yapilmaktadir (Schemann, 2003; Hawerk, 2001b; Moéllering, 1995).

Kadastronun kurumsal yapisina bakildiginda ise, bu alanda ulusal bir bakanligin
bulunmadig1r goriilmektedir. Bu eksiklik, “Federal Almanya Cumhuriyeti Eyaletlerinin
Olgme Otoriteleri Calisma Komitesi” (AdV) ile giderilmeye ¢alisiimaktadir (Sekil 2.5).
AdV, Eyalet Olgme ve Kadastro idarelerinin temsilcileri ile Federal Igisleri Bakanligi,
Savunma Bakanhgi ve Ulastirma, Imar ve Konut Bakanligi’nin temsilcilerinden
olusmaktadir. Komitenin ana goérevi, tiim iilkede tek tipli diizenlemelerin olusturulmasi ve
ulusal 6neme sahip teknik konularm tartisiimasidir. Ozellikle temel dlgme, Topografik
Kartografik Bilgi Sistemi (ATKIS) ve kadastral veritabani alanlarindaki teknik yapinin
gelisimi ve uygulanmasinda isbirliginin saglanmasi, AdV’nin sorumluluk alanindadir.
Nitekim bu komite sayesinde, Almanya’daki kadastro faaliyetleri ve kadastral

veritabanlari, birkag kii¢iik istisna disinda tek tipli bir yapiya sahiptir (Hawerk, 2001a).
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Sekil 2.5. Almanya tapu, kadastro ve harita idaresinin temel kurumsal yapisi

Harita yapimi ¢aligmalar1 ise genelde eyalet bazinda yiiriitiiliirken, ulusal bazdaki
calismalar Federal Igisleri Bakanligi’na bagl “Federal Kartografya ve Jeodezi Kurumu”
(BKG) eliyle gergeklestirilmektedir (URL-13, 2008; URL-14, 2008). BKG’nin disinda,
federal seviyede harita yapimi ¢aligmalar1 yapan bir diger kurum “Federal Askeri Cografi
Bilgi Servisi” (AGeoBw)’dur. Bu kurumun gorevi, askeri gii¢lerin cografi bilgi temelini
olusturmak ve tiim cografi bilimleri (jeodezi, cografya, jeoloji, uzaktan algilama,
kartografya, cografi bilgi, meteoroloji, klimatoloji, ekoloji, biyoloji) bir araya getirmektir.
AGeoBw, ¢alismalarini, gerek Eyaletlerin Olgme ve Kadastro Idareleriyle gerekse BKG ile
koordineli bir sekilde yiirlitmektedir.

Kadastro ve harita yapimindan eyalet bazinda sorumlu bakanlik ise genellikle Igisleri
Bakanlig’dir. Baz1 eyaletlerde bu, Maliye, Ticaret, Bayindirlik ve Iskan Bakanliklar1 da
olabilmektedir (Hawerk, 2003a; Mollering, 1995). Bakanlik; prensiplerin belirlenmesi,
mevzuatin hazirlanmasi ve uygulamalarda standartlarin olusturulmasi gibi temel gorevlere
sahiptir. Ilgili bakanligmn altinda da “Eyalet Olgme ve Kadastro Idareleri” (LVG -

Landesvermessungsamt) ile baz1 eyaletlerde “Eyalet Olgme, Harita Yapimi ve Kadastro
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Alt Idareleri” bulunmaktadir. LVG’ler; jeodezik kontrol noktalari agmni ve 1/5000—
1/200000 arasindaki olgeklerde standart topografik veri setlerini olusturma ve siirdiirme
gorevi yaninda, arazi veri sistemlerinin gelistirilmesiyle ilgili c¢aligmalar1 da
gerceklestirmektedir. Eyalet Alt Idareleri ise kadastro ofislerini ve lisansh dlgmecileri
denetlemektedir. Baz1 eyaletlerde bu gorevi bagli oldugu bakanlik adina dogrudan LVG
gerceklestirebilmektedir (Barr, 1981).

Kadastro ve harita yapim faaliyetlerini yerel seviyede yiirliten kurum ise kadastro
ofisleridir. Baz1 eyaletlerde bu gorev belediyelerin biinyesinde de yiiriitiilebilmektedir
(Mollering, 1995; Rokahr, 1997). Kadastro ofisleri, kadastronun siirdiiriilmesi ve biiylik
Olcekli cografi konumsal temel bilginin saglanmasindan sorumlu olup, Bavyera disindaki
diger 15 eyalette lisansli Glgmecilerle isbirligi i¢inde calismaktadirlar (Vogel, 1993;
Hawerk, 2003a; Rokahr, 1997). Arazi degerlemesi, planlama vb alanlarda iistlendikleri
gorevlere gore, kadastro ofislerinin organizasyon yapist farklilik gosterebilmektedir
(Hawerk, 2001b). Almanya’nin kadastro ve harita yapimi kurumsal yapilanmasinda
eyaletler bazinda 6nemli bir sorun yaganmamaktadir. Ancak, birden fazla eyaleti iceren
veya iki eyaletin sinirinda gergeklestirilen bir proje s6z konusu oldugunda, mevcut

farkliliklar bazi sorunlara yol agabilmektedir.

2.5.1.1.3. Tapu islemleri

Almanya’da tasinmazlara yonelik miilkiyet kayd: islemleri, noterler ve tapu ofisleri
tarafindan gerceklestirilmektedir. Oncelikle, gerekli olan sdzlesmeler, noterler tarafindan
hazirlanmaktadir. Bu siirecte noterler, ilgili kisilerin kimlikleri, taginmaza ait tapunun
icerigi ve yasallig1 gibi konularda detayli arasgtirma ve kontroller gerceklestirmektedir
(Motel, 2003; Borgmann, 1998). Hazirlanan bu sézlesmeler kagit ortaminda tapu ofislerine
gonderildikten sonra, ofisteki gorevliler tarafindan ortalama bir haftalik siire zarfinda
incelenmekte ve tescil islemi gergeklestirilmektedir. Bu arada, gelecekte noterlerin tapu
ofislerinin ihtiya¢ duydugu verileri tamamen ¢evrimigi yolla gonderebilmeleri gerektigi
veya tapu ofislerinin yiiriittiigii faaliyetlerin 6zel sektor tarafindan da yiiriitiilebilecegi gibi

fikirler zaman zaman giindeme gelmektedir (Rokahr, 1998).



108

2.5.1.1.4. Tapu Verilerinin Giincelligi ve Veriye Erisim

Alman miilkiyet kayitlarin1 diger birg¢ok iilkenin kayitlarindan ayiran en 6nemli
ozelliklerinden biri, giincelligidir. Ulkemizde de ciddi bir sorun olan veraset intikallerinin
gerceklestirilmemesi  meselesinin - ¢6ziimii  i¢in  Almanya’da bir tesvik sistemi
olusturulmustur. Buna gore, tasinmaz sahibinin vefatindan sonra intikal isleminin 2 yil
icinde gergeklestirilmesi durumunda varislerden herhangi bir iicret alinmamakta, bu
siirenin dolmasindan sonra yapilacak intikaller harca tabi tutulmaktadir. Bu sebeple
tasinmaz sahipleri 2 yil i¢inde intikal islemlerini yaptirma ihtiyaci hissetmektedirler.

Diger taraftan {ilkede giincel yapida siirdiiriilen bu tapu kayitlarina; noterler, tapu
ofisleri, malikler ve taginmazla ilgisini ispatlayanlar erisebilmektedir. Tiim bu erigimler,
kisisel haklarin korunmasi ilkesi cercevesinde gerceklestirilmektedir (Hawerk, 1995;

Mollering, 1995; Vogel, 1993; Barr ve Stoppler, 1981).

2.5.1.1.5. Miilkiyet Kayitlarinin Otomasyonu Projesi

Almanya’da tapu kayitlari, 1970’li yillarin sonlarinda baglatilan “Miilkiyet
Kayitlarinin Otomasyonu” (ALB) projesiyle sayisal ortama aktarilmistir (Tablo 2.2).
Bugiin tapu ofislerindeki islemler bu sistem iizerinden gergeklestirilmektedir. Her bir tapu
ofisi, sorumluluk alanindaki taginmaz kayitlarina ALB’den, noterler tarafindan olusturulan
sozlesmelere ise ilgili taginmazin dosyasindan erisebilmektedir. Ayrica, miilkiyet
kayitlariyla ilgili eyalet bazli veritabanlar1 da bulunmaktadir. ALB, yap1 ve igerik itibartyla
tim iilkede uyumlu bir yapida olup, yillardir bircok eyalette kullanilmakta olan bir
sistemdir. Sistem llke genelinde yaklasik 61,3 milyon parselle ilgili bilgi icermektedir
(Hawerk, 2001a; Hawerk, 2003a).

ALB’de miilkiyete iligkin yer alan bilgiler sunlardir: (1) Malik adi, dogum tarihi,
adresi, hissesi, (2) parselin adresi, ada ve parsel numarasi, yiizélgiimii, (3) arazi kullanim
tiirii, (4) bina tanimlamalari, (5) resmi toprak degerlendirmesinin sonuglari, (6) parselin
tespit ve glincelleme yil1, kadastral harita ve 6l¢ii planlarinin numarasi, (7) sicildeki folyo
ve tasinmaz numarasi, (8) parselle ilgili ilave detaylar (parsel arazi toplulastirma alaninda,
tizerinde tarihi eser bulunmakta, parsel tabiat1 koruma alaninda veya su koruma alaninda,

vb bilgiler) (Hawerk, 2003a).
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Tablo 2.2. Alman eyaletlerinde ALB ve ALK’ nin 2005 y1l1 verilerine
gore alan bazinda tamamlanma yiizdeleri (URL—-15, 2008)

Eyalet ALB (%) ALK (%)
Baden-Wuerttemberg 100 95
Bavaria 100 100
Berlin 100 88
Brandenburg 100 69
Bremen 100 80
Hesse 100 100
Hamburg 100 100
Mecklenburg-Western P. 100 58
Lower Saxony 100 99
North Rhine-Westphalia 100 87
Rhineland-Palatinate 100 100
Saarland 100 97
Saxony 100 99
Saxony-Anhalt 100 100
Schleswig-Holstein 95 95
Thuringia 100 47
Almanya Geneli 100 90

KATASTERAMT Bonn
antrag-Nr.: 9807514

tsgericht/Grundbuchamt Bonn
Buchungsblattbezirk Poppelsdorf
chungsblattnummer 132

Nummer ] X L
Cf GROB, GUNTHER, * 28.5.1935, Schlosser ) Malik Bilgisi
A-Strasse, D 80803 MUNCHEN

ve Adresi

Kadastro Ofisi

Tapu Ofisi

Buchungsstelle 5003

Gemarkung NEUDORF D aire
Flur 1 Flurstiick Amtliche Flache .
Strittige Grenzé& Yuzolgumu
Lage PAUL-SCHNEIDER-STRARE 13
Tatsdchliche Nutzung
808 m2 Gebaude- und Freifliche - Einzelhausbéebs
400 m2 Garten =
Hinweis: Anbauverbot BaglmSIZ

Bolim
Gemarkung NEUDORF
Flur 1 Flurstuck ((13/2) Amtliche Fliache 1 300 m2
Lage PAUL-SCHNETDER-STRALE 15

Tatsidchli AraZi
Kullanim1

Grundstiuck insgesamt
2 Flurstiicke
508 m2 Grundstii

» Tim Milkiyet

Sekil 2.6. Alman miilkiyet kaydi (ALB) araytiziinden bir kesit
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2.5.1.1.6. Sayisal Miilkiyet Haritas1 Projesi

Almanya’da, 1989 yilindan 6nce 6zel miilkiyetin s6z konusu olmadig: {ilkenin dogu
bolimii harig, kadastro ¢aligmalart tamamlanmistir. Bu calismalar, gergeklestirildikleri
zamanin teknolojisi, ilgili alanin kentsel veya kirsal alanda olmasi vb faktorlere gore,
gecmisten giliniimiize kadar farkli yontem ve Olceklerde gerceklestirilmistir (Barr ve
Stoppler, 1981; Eberhardt, 1993; Rokahr, 1998).

Ulkede kadastro haritalarmin sayisal ortama aktarilmasi ¢alismalarma ise, 1970’li
yillarin sonunda “Sayisal Miilkiyet Haritas1” (ALK) projesiyle baglanmistir. ALK ile
kullanicilarin  artan orandaki sayisal kadastro verisi taleplerinin karsilanmast
hedeflenmistir. Bugiin iilkenin biiyiik bir boliimiinde bu ¢aligmalar tamamlanmistir (Tablo
2.2).

ALK’da parsellerin detay noktalarinin konum dogrulugu 8 agirlikli  bir
gruplandirmaya tabi tutulmustur. Buna gore, 6rnegin agirligi 8 olan bir parsel kdsesinin

dogrulugu 1-3 cm iken, 5 agirliklinin 5-20 cm, 1 agirliklinin da 0,5-2 metredir (Sekil 2.7).

—* Digitale Flurkarte (Auskunft)

i ‘Ansicht‘ ‘Suchen‘ ‘Ext.ras‘ %
! /

g
g

T

i

19818}

Sl

E|E
- [&

——
7
{

LD ‘|\J [ ] /]
Hinweise: Aktuelle Datei DAT AKT/auskunft.dfk MaBstabca. 1: 161

Sekil 2.7. Parsel detaylarinin agirlikli konum dogrulugunu gosteren bir Alman
Sayisal Miilkiyet Haritast 6rnegi

Sayisal Miilkiyet Haritasi, temelde kadastro ofisleri tarafindan kadastral hizmetlerin
yerine getirilmesi sirasinda kullanilan bir sistemdir. Ayrica, daha ilk zamanlarindan beri,

cesitli Cografi Bilgi Sistemi (CBS) uygulamalarinda ihtiya¢ duyulan temel cografi veriyi
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saglama amacina da hizmet etmistir. Dagitik bir sistem yapisina sahip olan ALK’ya,
giiniimiizde bankalar, avukatlar, noterler, vb bircok sektdrden 6nemli bir erisim talebi
bulunmaktadir (Seifert, 2002).

ALK’nin igeriginde; parseller ve numaralari, binalar ve numaralari (ve bazi yerlerde
fonksiyonlari, kat adetleri, ylikseklikleri ve cat1 sekilleri), yer isimleri, idari sinirlar, arazi
kullanim1 ve sinirlari, toprak siniflari, jeodezik kontrol noktalari ve topografik detaylar
(kaldirimlar, bisiklet yollar1, agaclar, duvarlar, vb) bulunmaktadir (Sekil 2.8) (BVV, 2004;
Eberhardt, 1993; URL-15, 2008; Hawerk, 1995; Vogel, 1993):

Parsel Siniri
Yer
Topografya
Parsel Numarasi
Kimdergarten /
& : // Sinir
P Noktalari
; b Vs,
Binalar i o VY, sz )

Sekil 2.8. Alman sayisal miilkiyet haritas1 (ALK)’den bir kesit (BVV, 2004)

ALK’da bulunan topografya, bina, yer ismi vb detaylarin giincellenmesi, kadastro
ofislerinde olusturulmus gruplar tarafindan gergeklestirilmektedir. Giincelleme periyodu is
yiikiine bagli olarak ofisten ofise farklilhik gostermektedir. Ayrica, Almanya’da
koordinatlarla tanimlanmis olan idari sinirlarda herhangi bir degisiklik meydana gelmesi
durumunda, ilgili kadastro ofisi bu smir1 da giincellemekle sorumludur. ALK’da

giincellenmeyen tek veri, toprak siniflar verisidir.

2.5.1.1.7. Topografik Harita Uretimi ve ATKIS®

Almanya’da topografik harita yapimi alaninda ise eyaletler ile ulusal seviye arasinda

bir gorev paylasimi s6z konusudur. 1/5000-1/100000 arasindaki 6lg¢eklerde topografik
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harita serilerinin olusum ve giincellenmesinden sorumlu kurum Eyalet Olgme ve Kadastro
Idareleri iken, 1/100000°den kiiciik dlgeklerde bu sorumluluk BKG’nindir. Ayrica BKG,
Olcek farki gozetmeksizin ulusal bazli harita taleplerini ve birden fazla eyaleti kapsayan
alanlardaki talepleri de karsilamaktadir.

Eyalet 6lgme ve kadastro idarelerinin iiriin profilinde énemli bir yere sahip olan
1/10000 ve 1/25000 olgeklerindeki haritalar, iilke genelinde biiylik oranda mevcuttur.
Diger kurumlar bu haritalar1 calismalarinda altlik olarak kullanmaktadirlar. 1/50000 6l¢ekli
haritalar i¢in ise tanimlama kataloglar1 hazirlanmistir. 1/100000, 1/250000 ve 1/1000000
Olcekleri i¢in katalog c¢alismalar1 halen devam etmektedir. Diger taraftan, 1/50000 ve
1/200000 olceklerinde tiim iilkeyi kapsayan raster formatinda sayisal haritalar iiretilerek,
“TOP50” ve “TOP200” adi altinda kullanima sunulmustur (URL-15, 2008). 1/1000 ve
daha biiyiik 6lcekteki teknik haritalara gelince, bu alanda etkin isleyen ve tekrarlarin
onlendigi bir sistem heniiz olusturulamamustir.

Ulkede topografik harita alaminda yasanan bir diger dnemli gelisme ise, AdV
tarafindan gelistirilen ve topografik cografi veritabanlarinin federal seviyede tek tipli
olarak olusturulup siirdiiriildiigii “Topografik Kartografik Bilgi Sistemi” (ATKIS®)
projesidir (Sekil 2.9). Bu projenin amaglar1 arasinda, eyaletlerin geleneksel topografik
harita serilerinin iiretimi yaninda, veri islemeye uygun olarak yapilandirilmig sayisal
yeryiizii modellerin olusturulmas: da bulunmaktadir. Boylelikle ATKIS® ile sadece
bilgisayar destekli sayisal isleme ve analog {irlinler olusturulmamakta, ayni zamanda
tematik cografi verilerle bir arada kullanimin saglanabilmesi i¢in konumsal bir referans
temeli sunulmaktadir (Walter, 2000; Griinreich, 2000).

Bu derece yogun veriyi iceren Alman topografik haritalarinin giincelleme calismalari
ise, son birka¢ yildan beri topografik miihendisler (Topographic Engineers) tarafindan
gerceklestirilmektedir. Bu miihendisler degisiklikleri izleme, giincelleme ve Eyalet Olgme

ve Kadastro Idareleri’ne iletmekle gérevlidirler.

2.5.1.1.8. AFIS®-ALKIS®-ATKIS® (AAA) Biitiinlesik Uygulama Semasi

Son zamanlarda Almanya’da, mevcut yapisi yukarida 6zetlenmeye calisilan tapu,
kadastro ve harita yapimi alanlarinin {i¢iinii de kapsayan 6nemli bir gelisme yasanmaktadir.

Bu gelisme, AFIS®-ALKIS®-ATKIS® (AAA) biitiinlesik uygulama semasidir.



Sekil 2.9. 1/10000 olgekli sayisal topografik haritadan bir kesit (ATKIS-DTK10)
(Kloppel ve Zeddies, 2004)

Oncelikle bu girisime nigin ihtiya¢ duyuldugunu 6zetlemek gerekirse; ALK ve ALB,
1970’1i yillarin sonlarinda, ortak nesne yapisina sahip olmayan iki bagimsiz veritabani
seklinde gelistirilmistir. Bu yap1, zaman i¢inde verinin giincellenmesinde, degisiminde ve
birbiriyle uyumlulugunun saglanmasinda bazi sorunlara neden olmustur. Bu siirecte
olusturulan Topografik Kartografik Bilgi Sistemi (ATKIS®) ile bu sorun daha da belirgin
bir hale gelmistir. Her ne kadar ALK ve ALB ile ATKIS®in bazi 6zellikleri ortak
yapilandirilmis ise de, nesne yapilarindaki farklilik, bu sistemler arasinda dogrudan veri
degisimini neredeyse olanaksiz hale getirmistir (Hawerk, 2001a).

Diger taraftan, yine bu siirecte gelistirilen, Avrupa Standardizasyon Komitesi (CEN)
ve Uluslararas1 Standardizasyon Organizasyonu (ISO)’nun ve o&zellikle de Open GIS
Consortium (OGC)’nin CBS’nin karsilikli isletilebilirligini amaglayan yaklasimlari, bilgi
sistemi ¢aligmalarinda 6nemli rol oynamaya baslamistir. Ancak, gelistirildikleri donemde
bu standartlarin mevcut olmamasi nedeniyle ALK, ALB ve ATKIS®, standartlar
baglamindaki bu modern teknik gereksinimleri karsilamaktan uzak kalmistir (Hawerk,
2003a). Bu ve benzeri nedenlerle AdV, 1995 yilinda, ALK ve ALB’nin, ALKIS® olarak
adlandirilan, ATKIS" ile de uyumlulugu saglanmus biitiinlesik bir kadastro bilgi sisteminde
bir araya getirilmesine karar vermistir (Knoop, 2003; Hawerk, 2001b). Bu siirecte, 6l¢me

ve harita yapimi faaliyetlerinin bir parcast durumunda bulunan ama temelde ne sadece
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ALK’ye ne de ATKIS®™e ait olan Jeodezik kontrol noktalar: da, “Jeodezik Kontrol
Noktalar1 Bilgi Sistemi” (AFIS®) adi altinda kendine has 6zel bir bilgi sisteminde, kendi
detay kataloglariyla modellenmistir (Sekil 2.10).

Standart jeodezik sistem

— konum, seviye, gravite — _l_,. AFIS

Binalar haric anemli yamlar

Arazi kullanim +
haz hitki drtiileri

Hedeflenen " ;
Konumsal Cografi Veritabam

ATKIS

¥

— Parseller
— rMalik bilgisi
— Binalar —

Kamu kisitlamalan, ipotekler
veya diger gzellikler

Sekil 2.10. Hedeflenen Alman AAA sistemi (Magel, 2005)

ALKIS®, sayisal kadastro haritalar1 ile miilkiyet kayitlarini nesne yonelimli bir
veritabaninda birlestiren, Almanya’nin biitiinlesik “Kadastro Bilgi Sistemi” dir (Hawerk,
2001b). Bu proje, iilke bazinda standart bir yapiin saglanmasi amaciyla, AdV tarafindan
koordine edilmektedir. Ancak, uygulama calismalari, eyalet Ol¢me otoritelerinin
sorumlulugundadir. ALKIS® projesine genel anlamda bakildiginda, iki temel 6zellik
dikkati ¢ekmektedir. Bunlardan biri, ALKIS® tasarimmin Almanya’daki diger mevcut
konumsal bilgi sistemi projeleriyle (AFIS® ve ATKIS®) bitiinlesik bir yapida
gerceklestirilmis olmasidir. Bu nedenle ALKIS®, AFIS®-ALKIS®-ATKIS® (AAA)
biitiinlesik uygulama semasinin bir pargast durumundadir. Projenin ikinci temel 6zelligi
ise, uluslararasi standartlar temelinde modellenmis olmasidir.

AAA uygulamasinda bugiin gelinen noktaya bakildiginda, 2005 yilinda AdV
tarafindan yayinlanan ‘Cografi Bilgi Modelleme Dokiimantasyonu’ (GeolnfoDok) ile
ulusal seviyede AAA uygulama semasinin modelleme asamasi tamamlandigi, bu tarihten
itibaren de eyaletler seviyesinde uygulama caligsmalarina baslandigi goriilmektedir. Birkag

eyalet hari¢ biitiin eyaletler AAA veri modeline gecis caligmalarimi yiiriiten calisma
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gruplarini  olusturmustur. Bazi eyaletlerde ALKIS®™’in pilot uygulamalari da
gerceklestirilmistir (Sekil 2.11) (Kloppel ve Zeddies, 2005).
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Sekil 2.11. ALKIS™ in pilot uygulamalarindan bir ekran goriintiisii (BVV, 2004)

2.5.1.2. Hollanda Ornegi

Hollanda’nin tapu, kadastro ve harita sistemlerinin yasal ve kurumsal yapisi ile bazi

teknik 6zellikleri asagida 6zetlenmektedir.

2.5.1.2.1. Yasal Diizenlemeler

Hollanda’da tapu, kadastro ve harita alanlarindaki faaliyetleri diizenleyen yasalar;
Medeni Kanun, Kadastro Kanunu, Toplulagtirma Kanunu, Temel Kayitlar Kanunu ve
Kadastro Organizasyonu Kanunu’dur (Wakker vd., 2003). Miilakat yapilan arazi
uzmanlarina gore bu yasal yapi genel anlamda yeterli olmakla birlikte, haritalarin tekrarlt

iiretim sorununu ortadan kaldiracak bir yasal diizenlemeye ihtiyag¢ vardir.
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2.5.1.2.2. Kurumsal Yap1

Hollanda’da tapu ve kadastro ile orta ve kiiciik 6l¢ekli topografik harita faaliyetleri,
ulusal bazda, “Konut, Fiziksel Planlama ve Cevre Bakanligi” na bagl “Hollanda Ulusal
Kadastro Idaresi” (NK) tarafindan vyiiriitilmektedir. Yani, arazi idaresinin tasinmaz
degerlemesi harig ii¢ temel faaliyeti, tek bir kurumsal cat1 altinda toplanmistir (Sekil 2.12)
(Molen, 2005; Wakker vd., 2003; Groothedde, 2006).

T APU K ADASTRDO | HARITA
o Konut, Fiziksel Planlama ve Cevre Bakanlig1
>
z v __
; Hollanda Ulusal Kadastro Idaresi (NK)
C v
z NK
5 Topogr.afya
Servisi
V
B Vv :
—_ . apu . B concoc Valilikler
— Noterler Ofisleri Kadastro Ofisleri i (Bityiik Oloekli
s :
> .
= : Belediyeler, vb
o Beoeeees Organizasyonlar
; (Biiyiik Olgekli)
— — — - Koordinasyon —————— Denetim  ceeeeeeeeen isbirligi

Sekil 2.12. Hollanda tapu, kadastro ve harita idaresinin temel kurumsal yapis1

NK tamamen yOnetim ve organizasyonunu saglayan idari bir kurum hiiviyetinde
olup, burada uygulamaya yonelik herhangi bir faaliyet yiiriitilmemektedir. Uygulama
seviyesine bakildiginda ise, miilkiyet ¢alismalarmin tapu ve kadastro ofisleri tarafindan,
orta ve kiiciik 6lgekli topografik harita calismalarinin da “Ulusal Kadastro Idaresi
Topografya Servisi” (TDNK) tarafindan yiiriitiildiigii goriilmektedir.

Mevcut durumda her ilde bir veya iki adet olmak iizere, lilke genelinde toplam 15
tapu ve kadastro ofisi bulunmaktadir (Wakker vd., 2003). illerdeki bu ofisler, ¢alismalarini
ayni binanin farkli katlarinda siirdiirmektedirler. Genellikle 4 katli olan bu binalarin birinci

katinda miisteri hizmetleri, ikinci katinda tapu ofisi, {i¢iincii katinda kadastro, dordiincii
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katinda ise muhasebe ve pazarlama béliimii bulunmaktadir. Ulkede kadastro ¢alismalarini
yiriiten lisansli 6lgme biirolar1 bulunmadigindan, bu caligmalar tamamen kadastro
ofislerindeki 6l¢meciler tarafindan gergeklestirilmektedir. Mevcut durumda 15 olan ofis
sayisinin, 2010 yilina kadar 7’ye indirilmesi planlanmaktadir. Ayrica, yasanan teknik
gelismeler ofis bagimhiligini ortadan kaldirdigindan, Hollanda’da gelecekte yerel tapu
ofislerine ihtiya¢ kalmayacagi, bu sebeple tapu ofislerinin kapatilacagi, yerelde sadece
kadastro caligmalarini yiiriitecek is istasyonlarinin kalacagi ifade edilmektedir.

TDNK’ya gelince, kurum, 2004 yilina kadar “Topografya Servisi” adi altinda,
Savunma Bakanligi’'na bagli ve daha c¢ok askeri bir yapilanma olarak c¢alismalarini
yiiritmekteyken, bu tarihte NK’ya baglanmis ve ad1 “Ulusal Kadastro Idaresi Topografya
Servisi” olarak degistirilmistir. Bu degisiklik bir gecis siireci olarak degerlendirilmekte ve
yakin bir gelecekte TDNK’nin tamamen NK biinyesinde biitiinlestirilmesi
planlanmaktadir. TDNK bugiin, 1/10000-1/1000000 arasindaki 6lg¢eklerde harita iiretim
calismalar1 yiirlitmektedir. Bu Olceklerde harita iireten bazi biiyiikk belediyeler de
bulunmaktadir. Biiyiik 6l¢ekli harita yapimi ise, kamu-6zel sektor igbirligiyle, belediyeler
basta olmak {izere farkli kurumlar tarafindan gergeklestirilmektedir. TDNK da bunlardan

biridir.

2.5.1.2.3. Tapu Kayitlarimin Elektronik Transferi

Hollanda’nin arazi kayit sistemi baslangigta senet kayit sistemi temelinde
yapilandirilmigken, zaman iginde yasanan degisimle buglin uygulamada tapu kayit
sistemine doniismiistiir. Noterlerin sisteme dahil oldugu diger iilkelerde oldugu gibi,
Hollanda’da da sozlesmeler noterler tarafindan hazirlanarak tapu ofisine gonderilmekte ve
burada kayit islemi gerceklestirilmektedir. Ancak, Hollanda, bu alanda kendisini diger
tilkelerden ayiran 6nemli bir 6zellige sahiptir. Bu 6zellik, noterler tarafindan hazirlanan
sozlesmelerin tapu ofislerine elektronik ortamdan gonderilebilmesidir. 2005 yilinin Eyliil
ayinda baslatilan bu uygulamayla, daha 6nce tapu ofislerine kagit ortaminda gonderilen ve
burada kontrol ve tarama siireglerinden geg¢irildikten sonra kaydedilen sézlesmeler, artik
noterler tarafindan elektronik ortamda gonderilebilmekte, kontrol ve tarama islemlerine
gerek kalmadan tapu ofislerinde sisteme dogrudan islenerek kaydedilmektedir (Sekil 2.13).
Bu islemi gerceklestirebilmek igin noterlerin elektronik transfer yetkisine, kullandiklari

yazilimin da yeterli giivenlige sahip olmas1 gerekmektedir. Elektronik imza uygulamastyla
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desteklenen ve heniiz gecis asamasinda olan bu uygulamay1 kullanan noterlerin sayist her
gecen giin artmaktadir. Bu artista, elektronik transfer yolunu tercih eden noterlere

uygulanan tesvikler de 6nemli rol oynamaktadir.
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Sekil 2.13. Hollanda’nin kayit sisteminde yasanan gelisme

Mevcut uygulama bir taraftan bu sekilde devam ederken, diger taraftan da sistemin
gelistirilmesi yoOniinde c¢alismalar siirdiiriilmektedir. Bu baglamda, bir sonraki asamada
noterlerin  dogrudan  kayit  islemlerini  gerceklestirebilmelerinin  saglanmasi
hedeflenmektedir (Sekil 2.13). Boylece hem islemlerin daha hizli bir sekilde
gerceklestirilebilmesi saglanacak, hem de tapu ofislerine olan ihtiya¢ ortadan kaldirilmis
olacaktir. Hollanda’l1 arazi idare uzmanlari, iilkenin arazi kayit sisteminde noterlerin rol
almasinin faydalarindan biri olarak bu duruma isaret ederken, bir diger faydasinin da tapu
ofisi ¢alisanlarinin iiniversitede hukuk egitimi almis kisiler olmamasindan kaynaklanan

eksikligin bu yap1 sayesinde giderilmesi olarak ifade etmektedirler.

2.5.1.2.4. Merkezi Tapu Veritabam

Hollanda’da tapu alaninda yasanan bir diger onemli gelisme ise, arazi kaydi

veritabaninin dagitiktan merkezi yapiya donistiiriilmesidir. 2006’nin Haziran ayinda
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yasanan bu degisimle, daha once 15 tapu ofisindeki dagitik veritabanlarinda tutulan
tasinmaz kayitlari, NK biinyesindeki merkezi bir veritabaninda bir araya getirilmistir.
Boylece, daha once bir malikin ulusal bazdaki tasinmazlarinin tespiti i¢in 15 veritabaninda
ayr1 ayr1 sorgulamalar yapmak gerekirken, yeni yapida bunun tek bir sorgulamayla
gerceklestirilebilmesi miimkiin hale getirilmistir. Ayrica bu yapi, bir tasinmazla ilgili
islemlerin sadece bolgesinde degil, diger arazi kayit ofislerinde de yapilabilmesine imkan

tanimaktadir.

2.5.1.2.5. Kadastral Olcmeler

Hollanda’nin sadece arazi kayit sistemi degil, kadastrosu da teknik acidan dikkat
cekici bazi 6zelliklere sahiptir. Ulkede kadastral ¢alismalar tamamlanmis ve sayisal ortama
aktarilmistir. Ancak, 15 kadastro ofisi tarafindan yiiriitiilen kadastral 6l¢meler, jeodezik
kontrol noktalar1 yerine binalara dayandirilmaktadir. Yani jeodezik kontrol noktalarmin
yerini, kadastro paftalar lizerinde konum dogrulugu kentsel alanlarda yaklasik = 20 cm,
kirsal alanlarda ise + 40 cm olan binalar almistir. Kadastro ofislerinde bulunan élgmeciler
(ki bunlar miihendis olmayip lise diizeyinde teknik egitim almis kisiler), kadastro
caligmalarin1 olusturduklar1 lokal koordinat sisteminde mevcut binalara dayali olarak
gerceklestirmekte, sonrasinda da bu Olciileri sayisal ortamdaki kadastral haritaya
aktarmaktadirlar. Ancak, bu haritalar iizerindeki koordinatlar aplikasyon islemlerinde
kullanilacak dogruluga sahip olmadiklarindan, aplikasyon ¢aligmalarinda orijinal dlciilere
miiracaat edilmektedir. Bu sebeple orijinal veriler ihtiya¢ duyuldugunda kullanilmak {izere
arsivde saklanmaktadir (Sekil 2.14). Ulkede kadastral haritalar sayisal ortamda iken,
orijinal arazi Olciileri kagit ortamindadir. Ancak, bu verilerin de sayisal ortama aktarilmasi
planlanmaktadir.

Hollanda kadastrosunu bir¢ok iilkenin sisteminden ayiran bir diger ozeligi ise,
kadastral 6lgme gerektiren islemlerde Ol¢me faaliyetlerinin arazi kaydindan 6nce veya
kaydin paralelinde degil, sonradan gerceklestirilmesidir. Bu yaklasimda, alim-satim
sirasinda taraflar arazideki sinirlar iizerinde anlagsmaya varmakta, bu sinirlar noterler
tarafindan s6zlesmelerde tanimlanmakta, kadastral 6lgme ise 1-2 sene sonra taraflarin
arazide gosterdigi sinirlar esas alinarak yapilmaktadir. Bu tiir bir yaklasimin uygulamada
olmasinin iki Onemli sebebi vardir. Bunlardan biri, 6lgme isleminin kayittan once

yapilmas1 gerektigini ifade eden bir yasal diizenlemenin mevcut olmamasi, digeri ise,
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iilkede kadastral 6lgme yetkisine sahip lisansl 6lgmeciler bulunmadigindan, tiim kadastral
Olcmelerin ofislerdeki c¢alisanlar tarafindan gerceklestirilmesidir. Bu gecikme, sadece
Hollanda Kadastrosu ve Vergi Ofisleri i¢in degil, ayn1 zamanda vatandaslar i¢in de 6nemli

bir sorun teskil etmekte olup, bunun bir an 6nce giderilmesi gerektigi diisiiniilmektedir.

Sekil 2.14. Zwolle Kadastro Ofisi orijinal 6l¢ii arsivinden bir goriiniim

2.5.1.2.6. Kamusal Kisitlamalar ve Kadastro

Hollanda’da, 1/500-1/2000 arasinda degisen Ol¢eklerdeki kadastro paftalari; parsel
sinirlari, binalar, kapi numaralar1 ve cadde-sokak isimleri gibi detaylar1 i¢cermektedir.
2007’den itibaren, bu detaylarin yaninda kamusal kisitlamalar da kadastronun bilesenleri
arasinda yer almaya baslamistir. Yapilan yasal diizenlemeyle, ilgili kurumlara, mevcut
kisitlamalar1 ve meydana gelecek giincellemeleri Kadastro Idaresi’ne bildirme zorunlulugu
getirilmigtir. Artik vatandaglar, taginmazlar iizerinde herhangi bir kamusal kisitlama olup

olmadigini da kadastral harita {izerinde gorebilmektedirler (Stoter ve Ploeger, 2003).
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2.5.1.2.7. Sayisal ve Cevrimici Kadastral Sistem

Hollanda’da kadastral kayit ve haritalarin tamami sayisal ortamdadir. Kadastral
kayitlar “Sayisal Kadastro Kayitlar1” (AKR), kadastral haritalar ise “Ol¢me ve Haritalama
Bilgi Sistemi” (LKI) olarak adlandirilan, arayliz baglantili iki ayr1 sistemde
sirdiiriilmektedir (Wakker vd., 2003; Hawerk, 2003b). 1980’11 yillarda olusturulan bu
sistemler, zaman i¢inde yapilan yenilemelerle bugiinkii halini almistir. AKR ve LKI’da
taginmazlar 1997°den beri zamansal olarak kaydedilmektedir. Parsel ve binalarin detay
noktalarina ait koordinatlar ise iki boyutludur. Bu 6zelligin parseller iizerindeki hak ve
kisitlamalarin {i¢ boyutlu gosteriminde sorun teskil edecegi diisiiniilmektedir (Stoter ve
Ploeger, 2003).

Kadastral verilerin internet ortamindan sunumuna ise 1996 yilinda baslanmistir.
Bugiin bu verilere, “Kadasteronline” ve “Kadasterinternet” olarak adlandirilan iki sistem
vasitastyla cevrimici  erigilebilmektedir. Kadasteronline’dan  genellikle noterler,
belediyeler, avukatlar ve emlak¢ilar, Kadasterinternet’ten ise diger kullanicilar
yararlanmaktadirlar. Kadasteronline’a erisim {iiyelikle gerceklestirilmekte olup, Kadastro
Idaresi’ne her ay belitli bir iiyelik aidat1 ve veriye her erisim i¢in de 2 Euro iicret ddenmesi
gerekmektedir. Sistemde tasinmazlarin parsel numarasi, adresi, koordinatlari, alani,
malikin ve esinin ismi, tasinmazin hangi yil ne kadar {icret 6denerek satin alindigi, tutsat
(mortgage) miktar1 vb veriler bulunmaktadir. Kadasterinternet’e erisim ise diinya
tizerindeki biitiin kullanicilara agiktir. Kredi karti 6demesiyle tasinmaz, malik, alim-satim
vb bilgilere ulasilabilen bu sistemde, sadece tutsat vb bazi bilgilere erisim kisitlamasi
mevcuttur. Bu iki sistem, tapu ve kadastro ofislerinin miisteri cevap merkezlerinden
yararlanan kullanic1 sayisini neredeyse tiikenme noktasina getirmistir. Artik, kullanicilar
bilgiye internetten erismeyi tercih etmektedirler. Az bir iicret karsiliginda Kralice, bakan
vb kisilerin tasinmaz bilgilerine bile erisim miimkiindiir. 2006 y1li verilerine gore, internet
ortamindan yilda yaklasik 20 milyon sorgulama yapilmaktadir ki, bu da giinde 55.000’e

yakin sorgulama anlamina gelmektedir.

2.5.1.2.8. Topografik Haritalar ve TOP10NL

Hollanda’da 1/10000 ve daha kiiciik 6l¢cekli topografik haritalart {ireten kurum olan
Hollanda Kadastrosu Topografya Servisi, 1980°li yillarda baslatmis oldugu sayisal
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topografik harita iiretimi ¢alismalarint 1997°de tamamlamistir. Bu ¢alismalar sonucunda
tiim iilkeyi kapsayan 1/10.000, 1/50000, 1/100000, 1/250000 ve 1/500000 olceklerinde
vektor haritalar iiretilmistir. 1/1000 olgegindeki sayisal vektor haritalarin yapimai ise, yerel
idareler tarafindan 2001 y1linda sonuglandirilmistir.

Mevcut topografik verilerin gilincellenmesi ise, TDNK biinyesinde ¢alisan
topograflar tarafindan gerceklestirilmektedir. Hava fotograflar1 veya uydu goriintiilerinden
tespit edilen fiili durumdaki degisiklikler, arazi c¢alismalariyla harita {lizerinde de
giincellenmektedir (Sekil 2.15). 2007’ye kadar 4 yilda bir gergeklestirilen bu gilincelleme
faaliyetleri, bu tarihten itibaren iki yilda bire indirilmistir. Gelecekte bu periyodun yilda bir

olabilecegi, hatta dinamik giincellemeye gecilebilecegi ifade edilmektedir.

Sekil 2.15. Hollanda’da topografik haritalarin giincellenmesi sirasinda yiiriitiilen arazi
caligsmalarindan bir gériiniim

Ulkede sayisal vektdr haritalarm iiretiminin tamamlanmasindan sonra, gelisen
teknolojiyle birlikte ililkede nesne yonelimli topografik veritabanlarinin olusturulmasi
ihtiyaci ortaya ¢cikmistir. 2000 yilinda bu ¢er¢evede baslatilan ¢alismalarla; 1/10000 Slgekli
nesne yonelimli topografik veritabanlar1 i¢in veri modeli gelistirilmis, pilot caligmalar
gergeklestirilmis, yeni bir veritabani tasarimi yapilmis, vektdrden nesne yonelimli yapiya
donilisim yazilimi gelistirilmis ve nesne editorii olusturulmustur. TOP10NL olarak
adlandirilan bu modelin hayata gegirilmesi ise 2006 yilinin sonunda gergeklesmistir (Sekil

2.16).
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Sekil 2.16. TOP10Vektor’den TOP10NL’ye doniisiim siireci

TOP10NL’nin temel 6zellikleri su sekilde 6zetlenebilir:

Essiz tanimlayicilara sahip nesne yonelimli bir veri modeli,

Yeni eklemeler yapmaya uygun olarak yapilandirilmis 6znitelikler,

Uluslararasi standartlar (ISO, OGC),

Verinin sadece giincellenen kisminin sunulabilirligi,

Nesnelere ait zamansal geligim,

Nesne seviyesinde metaveri (Sekil 2.17),

Kesintisiz (siirekli) veritabani,

1/10000 olgekli vektor haritalardaki ¢izgi ve poligon olan yol verilerinin
biitiinlestirilmesi,

Otomatik genellestirme ve Ol¢eksiz veritabani,

Kullanic1 veri modelleri (¢evre, su, vb) ile kullanici veri setleri arasinda baglanti.

Daha Once uluslararasi standartlarla uyumlu olmayan veri yapisi, TOP10NL’nin

gelisimiyle birlikte yeniden yapilandirilmistir. Bu baglamda, uluslararas1 OGC ve ISO/TC

211 standartlariyla uyumlu ulusal cografi veri standartlar1 gelistirilerek, 2005 yilinin Aralik

ayinda yayimlanmigtir. Bu standartlar ayn1 zamanda ulusal bazdaki veri degisimlerini de

miimkiin hale getirmistir.
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NESNE SEVIYESINDE METAVERI
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Sekil 2.17. TOP10NL’den nesne seviyesinde bir metaveri 6rnegi

TOP10NL’nin uygulamaya aktarilmasindan sonra, gelecek 5 yil i¢inde tlkedeki
bliyiik o6lgekli verinin de (1/1000, 1/2000) nesne yonelimli yapiya doniistiiriilmesi
planlanmaktadir. Bu yaklasimin, mevcut durumda harmonize bir yapiya sahip olmayan
biiylik dlgekli topografik haritalar1 da harmonize edecegi diisliniilmektedir. Diger taraftan,
hem biiyiik hem de kiigiik 6lgekli haritalarin tiretimi sirasinda farkli kurumlar tarafindan
aynmi verilerin toplanmasinin ortaya ¢ikardigi etkin olmayan yapinin nasil giderilebilecegi

ile ilgili tartigmalar ise halen devam etmektedir.

2.5.1.2.9. Temel Kayitlar Projesi

Hollanda’da bugiinlerde, arazi idaresi alanin1 da dogrudan ilgilendiren, konumsal ve
konumsal olmayan veriler icin bir altyapi olusturma calismasi siirdiiriilmektedir (Sekil
2.18). “Temel Kayitlar” olarak adlandirilan bu projeyle; cok amagh kullanilan verilerin
tekrarli toplanmasinin 6nlenmesi, biitiin devlet kurumlarinin temel kayitlar1 kullanmasinin
zorunlu hale getirilmesi ve vatandaglar i¢in tek bir devlet portalinin olusturulmasi
hedeflenmektedir. Bir e-devlet projesi olarak da nitelendirilebilecek Temel Kayitlar’in
omurgasini; (1) Miilkiyet, (2) Topografya, (3) Binalar, (4) Adresler, (5) Ger¢cek Kisiler ve
(6) Ticari Isletmeler kayitlar1 olusturmaktadir.
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Sekil 2.18. Hollanda’nin Temel Kayitlar Projesi

Projenin ilk 6 bilesenin 2010 yilina kadar tamamlanmasi planlanmaktadir. Temel
kayitlar hayata gegirildiginde, konumsal ve konumsal olmayan veri bilesenlerinin her
birinden sorumlu bir kurum olacak ve bu kurum ilgili kaydin resmi olarak siirdiiriilmesini
saglayacaktir. Bu sayede, arazi idaresi alaninda yasanmakta olan iki 6nemli soruna da
¢Oziim Tretilmis olacaktir. Bunlardan biri topografik haritalarin iiretiminde yasanan
tekrarlarin  Online gecilmesi, digeri ise miilkiyet kayitlarindaki adres bilgilerinin

giincellenememesi sorununun “Adresler Kaydi” ile ¢oziime kavusturulmasidir.

2.5.1.3. Danimarka Ornegi

Danimarka’nin tapu, kadastro ve harita sistemlerinin yasal ve kurumsal yapisi ile

bazi temel teknik 6zellikleri asagida 6zetlenmektedir.

2.5.1.3.1. Yasal Diizenlemeler

Danimarka’da arazi kaydi, kadastro ve harita yapimi faaliyetlerini diizenleyen 3

temel yasa bulunmaktadir. Bunlar; Ifraz ve Arazi Kaydi Kanunu, Kadastro Kanunu ve
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Harita Yapimi Kanunu’dur. Ulkedeki arazi idare uzmanlarmna gore bu ii¢ yasa, ilgili
alanlardaki faaliyetlerin yiiriitiilmesi i¢in yeterli olup, her ii¢ alanda da yasal anlamda

onemli bir sorun bulunmamaktadir (Wolters ve Enemark, 2002).

2.5.1.3.2. Kurumsal Yap1

Danimarka’da arazi kaydindan sorumlu bakanlik Adalet Bakanligi’dir. Yerelde ise
calismalar, bolge mahkemeleri icinde konumlandirilmig tapu ofisleri tarafindan
yiiriitiilmektedir. Ulkede, hizmet alam1 genellikle bir sehir ve civarini kapsayan 85 tapu
ofisi bulunmaktadir. Bu baglamda, Danimarka ve Almanya’nin tapu sistemleri arasinda bir
benzerlik goriilmektedir. Ancak, Danimarka’da noterlerin arazi kayit islemlerinde herhangi
bir roliiniin bulunmamasi, iki iilkenin sistemini birbirinden ayiran dnemli bir 6zelliktir
(Hvingel, 2006; Enemark, 2005b).

Danimarka’da kadastrodan sorumlu bakanlik, Cevre Bakanligi’dir. Bu alanda ulusal
seviyedeki ¢aligmalar Danimarka Ulusal Ol¢gme ve Kadastro Idaresi (KMS) tarafindan
yiriitiilmektedir. KMS ayrica, kadastro ve harita yapimi alanlarindaki mevzuatin gelisimi,
yerel ¢aligmalarin gergeklestirimi sirasinda uyulacak kurallarin belirlenmesi, ulusal bazda
jeodezik kontrol noktalarinin siirdiiriilmesi, deniz haritalarinin yapilmasi vb gorevleri de
yerine getirmektedir (Enemark, 2005b; Hvingel, 2006). KMS ulusal bir kurum olmasina
ragmen, Kopenhag ve Frederiksberg sehirlerindeki kadastro g¢aligmalari, bu kurumun
sorumluluk alanina girmemektedir. Bu iki sehirde ¢alismalar, KMS’den bagimsiz olarak
belediye biinyesinde yiiriitiilmektedir. Yerel seviyeye bakildiginda ise, Danimarka’da,
diger bir¢ok iilkede bulunan kadastro ofislerine rastlanmamaktadir. Bu ofislerin yerini
lisansli biirolar almis ve bu biirolar bir nevi kadastro ofisi gibi hareket ederek kadastro
calismalarin1  yliriitmektedir. Lisanslt haritacilardan baskas1 kadastro ¢alismalarini
gergeklestirme yetkisine sahip degildir. Bu sebeple, gerek bireyler gerekse kurumlar,
kadastroyla ilgili bir faaliyetlerde lisanslh harita biirolarina miiracaat etmek durumundadir.
Ulke genelinde yaklasik 100 civarmda lisanshi biiro, 300 civarinda da lisanshi haritaci
bulunmaktadir (Enemark ve Scheler, 2002).

Danimarkali arazi idare uzmanlari, iilkelerinde kadastral ¢aligmalarin baslatildig:
1844 yilindan bugiine kadar gecen siirede tapu ve kadastronun iki farkli bakanlik altinda

stirdiiriiliiyor olmasini bir sorun olarak gérmektedirler. Ciinkii mevcut yapida, biitiinciil bir
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faaliyeti yiiriiten veya yiirtitmesi gereken iki kurum arasinda saglikli bir koordinasyon ve
birliktelik saglanamamaktadir (Hesper vd., 2006).

Danimarka’daki topografik harita iiretimi calismalari, diger birgok tilkede oldugu
gibi iki temel kategoriye ayrilmaktadir. Bunlar; 1/10000 ve daha kiigiik 6l¢ekli topografik
haritalar ile 1/500—1/3000 arasinda degisen 6lgeklere sahip olan teknik haritalardir. Ulkede
kiigiik Olgekli topografik harita {iretimi, kadastroyla aymi idari yap1 biinyesinde
strdiiriilmektedir. Yani, bu alandan sorumlu bakanlik Cevre Bakanligi, yiiriitme
sorumluluguna sahip kurum ise KMS’dir (Enemark, 2005b; Hvingel, 2006). Bu yap1 1989
yilinda yasanan degisimle olusturulmustur. Bu tarihten dnce Ulusal Askeri Harita Idaresi,
Ulusal Kadastro Idaresi ve Deniz Haritalar1 Kurumu tarafindan gerceklestirilen kiiciik
olgekli harita iiretimi ¢alismalari, Ulusal Olgme ve Kadastro Idaresi biinyesinde bir araya
getirilmigtir. Bugiin 1/10000 ve daha kiiciik Olgekli haritalarin tamami bu kurum
blinyesinde iiretilmekte olup, askeriye de dahil olmak tizere ihtiya¢ duyan kurumlar KMS
tarafindan tretilen haritalara ulasabilmektedir.

Teknik haritalarin {iretim ve kullanimi ise genellikle kamu hizmeti (su, elektrik,
dogalgaz, vb) sirketleri tarafindan gergeklestirilmektedir. Gosterim farkliligi bulunmakla
birlikte, bliyiik 6l¢ekli teknik haritalarin kiigiik 6l¢ekli topografik haritalarla biiyiik oranda
ortiisen detay bilesenlerine sahip oldugunu diisiinen Danimarkali arazi idare uzmanlari, bu
iki kategorinin daha harmonize ve biitlinlesik bir yapida siirdiiriilmesi icin caligmalar
yiriitmektedirler. Yeni yapida KMS’nin, belediyeler ve kamu hizmeti sirketleriyle daha
yakin bir isbirligi i¢cinde olmasi ve bu alanda ulusal konumsal veri altyapisi baglaminda
ortak bir veritabani olusturulmasi hedeflenmektedir.

Harita tiretimi ¢alismalarinin dayandirildigi jeodezik kontrol noktalarinin tesisi ve
stirdiiriilmesi de yine KMS’nin kontrolii altindadir. KMS disinda lisansli 6lgmeciler ve
belediyeler de ¢aligmalarinda jeodezik kontrol noktasi tesis edebilmektedir. Ancak, bu
noktalarla ilgili bilgileri de KMS’ye gondermektedirler. KMS’nin internet sitesi

araciligiyla jeodezik kontrol noktalarina {icreti karsiliginda erisilebilmektedir.

2.5.1.3.3. Tapu ve Kadastro islemleri

Danimarka’nin arazi kayit sisteminde noterler yer almadigindan, sozlesmeler
genellikle alic1 ve satici tarafindan avukatlara hazirlatilmaktadir. Taraflarla akrabalik bagi

bulunmayan iki sahidin de imzasinin bulundugu bu sozlesmeler, bolge mahkemelerine
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bizzat veya posta yoluyla gonderilmekte ve buradaki gorevliler tarafindan sisteme girilerek
kayit islemi gergeklestirilmektedir.

Tasinmaz sahiplerinin kadastral degisiklik iceren talepleri i¢in miiracaat mercii ise
lisansli 6lgme biirolaridir. Lisansh biirolar ihtiya¢ duyduklart verileri KMS’nin internet
sitesinden elde etmektedir. Bir diger ifadeyle iilkeye ait kadastro verileri, KMS’deki
merkezi bir veritabaninda tutulmaktadir. Lisansli biirolar ihtiyaglari olan verileri temin
ettikten sonra, gerekli 6lgcmeleri yapmakta ve degisiklik isleminin gerceklestirilmesi igin
KMS’ye sunulmasi gereken belgeleri hazirlamaktadirlar. Bu belgeler; sinir degisimlerini
gosteren kadastral haritanin bir kopyasi, yeni sinirlar1 gosteren 6l¢me paftalar1 ve planlama
ve arazi kullanim yasalarina uygun bir yapida hazirlanarak onaylanmis, arazi kullanimini
gosteren dokiimanlar igermektedir. KMS’ye gelen degisiklikler, burada 6l¢gme teknikerleri
tarafindan detayl1 bir arazi kontrolii gergeklestirilmeden sisteme girilmektedir. Bu sebeple
arazi kaydindan kaynaklanan ekonomik kayiplar devlet giivencesindeyken, kadastro
islemlerine ait sorumluluk lisansli 6l¢mecilerindir. KMS uygulamay1 onayladiktan sonra,
giincellenmis kadastral kayit ve haritayr lisansh biiroya geri gondermektedir. Degisiklik
ayni zamanda yerel arazi kaydi, belediye ve vergi otoritesine de iletilmektedir. Arazi kayit
idaresinde teknolojik araglara karst bir giivensizlik bulundugundan, bu iletiler kagit
ortaminda gergeklestirilmektedir (Enemark, 1998; Skrubbeltrang, 2004; Nielsen ve
Christensen, 2006).

2.5.1.3.4. Kadastral Veriler ve Veriye Erisim

Danimarka’da 1844 yilinda tamamlanan arazi kaydi ve kadastro caligmalarinda
tiretilen ve bugiine kadar da giincellenerek gelen mevcut kadastral altliklarin dlgekleri,
1/800—1/4000 arasinda degigsmektedir. Bu kadastral altliklar; parsel sinirlar1 ve numaralari,
cadde-sokak isimleri ve idari sinirlar1 igermektedir. Diger birgok iilkeden farkli olarak
Danimarka’da kadastral haritalar {izerinde binalar bulunmamaktadir. Ciinkii bu detaylarin
topografik haritalarin bir bileseni oldugu diisiiniilmektedir (Enemark, 2005b).

Danimarka’da kadastral kayitlar 1986, kadastral veriler ise 1997’den beri sayisal
ortamdadir (Nielsen ve Christensen, 2006; Skrubbeltrang, 2004). Ancak, iki boyutlu olan
sayisal kadastral haritalarin dogrulugu ile ilgili iilkede 6nemli sorunlar yasanmaktadir
(Hvingel, 2006; Enemark ve Scheler, 2002; Hesper vd., 2006). 150 yil1 agkin bir ge¢cmise

sahip olan, dolayisiyla da yeterli dogruluga sahip olmayan kadastral haritalar,
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sayisallagtirma yoluyla bilgisayar ortamia aktarilmis, bunun sonucunda da heterojen
dogruluga sahip bir sayisal kadastral veritabani ortaya c¢ikmistir. Bu baglamda,
veritabanindaki detaylar iki farkli dogruluk seviyesine sahiptir. Yol, demiryolu vb sabit
detaylara dayandirilarak koordinatlandirilmis ve harita iizerinde daire i¢ine alinarak
gosterilmis olan noktalarin konumsal dogrulugu 1040 cm iken, eski paftalardan
sayisallastirilarak olusturulmus noktalar icin bu deger 10-20 metreyi bulabilmektedir
(Sekil 2.19). Sayisal kadastral haritalar ve topografik haritalar ¢akistirildiginda, binalar
parsel sinirlart tizerinde goriinebilmektedir. Bu sebeple KMS, sayisal kadastral haritalarin
niteliginin arttirilabilmesi i¢in ¢alismalar yiiriitmektedir (Nielsen ve Christensen, 2006;

Enemark ve Scheler, 2002).

Sekil 2.19. Danimarka’nin sayisal kadastro haritasindan bir kesit (Enemark, 2003)

Danimarka’da kadastral veriye erisimde herhangi bir kisitlama bulunmadigindan,
kadastronun giincel siirimiine internet araciliiyla erisilebilmektedir (Sekil 2.20)
(Enemark, 2005b). Sistemi; lisansli ve lisanssiz haritacilar, kamu kurumlari, belediyeler,
vilayetler, tasinmaz komisyoncular1 vb iiyelige sahip olan herkes kullanabilmektedir.
Uyelik icin aylik yaklasik 300 Amerikan Dolar1 gibi bir iicret ddenmekte olup, her
sorgulama i¢in ilave bir {icret talep edilmektedir. Merkezi kadastral veriye iiyelik olmadan
KMS’den, lisansli 6l¢cme biirolarindan ve yerel mahkemelerin ilgili birimlerinden iicretsiz
olarak da erisilebilmektedir. Ancak, mevcut sistemde sorgulamalar tasinmaz bazinda

yapilabilmekte, yani Ornegin bir kisiye ait tiim iilke bazindaki tasmmmaz kayitlar
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sorgulanamamaktadir. Yar1 nesne yonelimli olarak tanimlanabilecek bu sistemde
taginmazin bolgesi, belediyesi, cadde-sokag1 ve parsel numarasi se¢ildiginde, sorgulanan
parsel ekranda goriintiilenmektedir. Ilgili parsel iizerine kiy1 koruma alani, topografik
haritadan bina katman1 vb detaylar eklenebilmektedir. Ayrica, agilan pencerede, parsel no,
bolgesi, yiizolglimii, koordinatlari, herhangi bir kirlilik olup olmadigi, degisiklik tarihi,
degeri, vb bilgilere de erisebilmektedir. Diger taraftan sistemde, kadastro ¢alismalarini

kendi biinyesinde yiiriiten Kopenhag ve Frederiksberg sehirlerine ait veriler

bulunmamaktadir.
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Sekil 2.20. Danimarka kadastral verilerine internetten erisim arayiizii
(Enemark ve Scheler, 2002)

Ulkede kullanilmakta olan mevcut sistemde, arazi kayitlar1 ve kadastro haritalari iki
farkli veritabaninda silirdiiriilmektedir. Hem bu ayriligin biitiinciil bir yapiya
kavusturulmasi hem de uluslararasi standartlar temelinde ve nesne yonelimli yapida bir
kadastro  bilgi sisteminin  olusturulabilmesi amaciyla bugilinlerde ¢aligmalar
yuriitiilmektedir. Bu kapsamda tasarlanan sistemde, modelleme i¢in ISO, geometri igin ise

OGC standartlar1 temel alinmustir.
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2.5.1.3.5. Kamusal Kisitlamalar Kadastrosu

Danimarka’da kadastral haritalar iizerinde kisitlamalarla ilgili bilgiler de yer
almaktadir (Sekil 2.21). Kadastro c¢aligmalarina ilk baglandiginda irtifak haklar1 da
haritalara islenmis, ancak, bir miiddet sonra bu uygulamadan vazgecilmistir. 2008 y1li,
kisitlamalar kaydinin tekrar hayata gecirilmesi ve arazi kullanim plan sinirlarinin kadastral
haritayla iligkili olarak belirlenmesi i¢in milat olarak tayin edilmistir (Nielsen ve
Christensen, 2006; Zevenbergen ve De Jong, 2002). Diger taraftan, uygulamada onlarca
yildan beri ormanlar ve son yillarda da kirlilik alanlar1 ve kiyr koruma bdlgeleri de
kadastro haritalarina islenmektedir. Bu verilerin giincellenmesi ise, kadastral parseller
tizerinde yapilan degisiklikler sirasinda lisansli 6l¢meciler tarafindan gerceklestirilmektedir
(Nielsen ve Christensen, 2006; Hvingel, 2006; Skrubbeltrang, 2004). Ulkedeki kadastral
veriler nesne yonelimli yapiya kavusturuldugunda, her bir tematik alandan sorumlu bir
kurumun belirlenebilecegi ve bdylece kamusal kisitlamalarin daha saglikli bir sekilde

kaydedilip siirdiiriilebilecegi diisiiniilmektedir.

[ Matr o8] _Areal il Vejareal rfLodantal_{F[loumalnr___}3

12a 1568211 730 1 U1899/06023  01-sep-1999

Jordforureningsforhold efter jordforureningsloven ikke oplyst

121 905 B0 1 U1999/06023  01-sep-1999
Jordforureningsforhold efter jordforureningsloven ikke oplyst

120 4801 593 1 U2003/06666  09-sep-2003
Jordforureningsforhold efter jordforureningsloven ikke oplyst

12p 905 ] 1 U1899/06023  01-sep-1929
Jordforureningsforhold efter jordforureningsloven ikke oplyst

12r 495 0 1 U1899/06023  01-sep-1999

Jordforureningsforhold efter jordforureningsloven ikke oplyst
T
od
&

Sekil 2.21. Bir su borusu hattinin kadastroda kaydedilme 6rnegi (Stoter, 2003)

2.5.1.3.6. Topografik Haritalar ve TOP10DK

Topografik harita {iretimi alaninda Danimarka’da yerlesmis ve saglikli iiriinlere sahip

bir yap1 bulunmaktadir. Temel topografik kayit 1/10000 6lcekli haritalar olup, 1/25000 ve
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1/50000 olgeklerinde kartografik tiriinler, daha kiigiik 6l¢geklerde de temelde askeri amagh
haritalar iiretilmektedir. Ulkede tiim topografik ve kartografik haritalar sayisal ortamdadur.
1/10000 olgekli temel sayisal topografik harita, nesne yonelimli bir yapiya sahiptir.
Diger bilgi sistemi ¢aligsmalari i¢in 6nemli bir altlik teskil eden bu veritabani, TOP10DK
olarak adlandirilmaktadir. TOP10DK, Almanya’daki ATKIS, Hollanda’daki TOP10ONL
veritabanlariyla paralel bir yapiya sahiptir. Yaklasik 10 yillik bir ge¢mise sahip olan
TOP10DK’da, iyi tanimlanmig detay noktalarinin konum dogrulugu 1 metre civarindadir.
Ayrica, veritabanindaki nesneler ii¢ boyutlu koordinatlara sahiptir. Saglikli bir veri modeli
temeline dayandirilmis olan TOP10DK, yaklasik 50 ¢esit veri tipine sahiptir. ISO ve
OpenGIS uluslararas: standartlartyla da uyumlu bir yapidadir. Ayrica, sistemde 1842’den
sonraki farkli yillara ait topografik verinin mevcut durumla ¢akistirilarak

goriintiilenebilmesi de miimkiindiir.

2.5.1.4. Isvigre Ornegi

Isvigre’nin tapu, kadastro ve harita sistemlerinin yasal ve kurumsal yapisi ile bazi

teknik ozellikleri asagida 6zetlenmektedir.

2.5.1.4.1. Medeni Kanun ve Yeni Diizenlemeler

Isvigre’de tapu ve kadastro faaliyetlerini diizenleyen mevzuatin basinda, “Isvigre
Medeni Kanunu” gelmektedir (Steudler vd., 2005). Tiirk Medeni Kanunu’nun da temelini
olusturan 1912 tarihli bu yasada, “Tapu Sicili” ile ilgili diizenlemeler 35 maddede
toplanmustir. 92 yil yiiriirliikte kalan bu maddelerin bazilar1 2004 yilinda degistirilmistir.
Buna gore, Onceleri tasinmazla ilgili bilgilere ancak ilgisini ispat eden kisiler
erisebilmekteyken, 2004’ten sonra bu hak genisletilmistir. “Taginmaz bilgilerini sayisal
ortamda siirdiirebilir ve internet ortamindan erisilebilir kilmak”, erisim hakkinin
genisletilmesinin en Onemli sebebi olarak ifade edilmektedir. Bu baglamda, yeni
diizenlemeyle {i¢iincii sahislar, bir tasinmazin malikini, taginmaz iizerinde herhangi bir
irtifak hakki veya kisitlamanin bulunup bulunmadigini vb sorgulayabilmektedirler. Ancak,
diger taraftan, veriye erigimle ilgili bazi kisitlamalar devam etmektedir. Mesela bir

tasinmazin tutulu satis (mortgage) bilgilerine li¢lincli sahislar erisememekte, bu bilgilere
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ancak ilgisini ispatlayanlar sahip olabilmektedir. Tutulu satis kredisi veren kurum veya
kurulug da ‘ilgilisi’ taniminin kapsamina girmektedir. Ayrica, yeni diizenlemeyle,
taginmazlarin malik bilgilerine tigiincii sahislarin erigimi miimkiin iken, belli bir kisiye ait
biitiin taginmazlarinin listesini elde etmeye kisitlama getirilmistir. Taginmaz bilgilerini
sikca kullanan haritacilar ve noterler ise, nicin talep ettiklerini beyan etmeden bilgiye
erisebilmektedir. Bir baska ifadeyle, haritacilar ve noterler, malik ismine gore sorgulama
yapabilmektedirler. Baz1 kantonlarda bu olanak bankalara da saglanmistir. Yapilan tim
sorgulamalar sisteme kaydedilmekte, herhangi bir kotliiye kullanimin tespit edilmesi

durumunda cezai islem uygulanmaktadir.

2.5.14.2. Cografi Bilgi Kanunu

Isvicre’de arazi idaresi alanindaki ¢alismalar, 2008 yili basina kadar Medeni Kanun
ve birgok farkli yasa ile tanimlanmigken, bu tarihte onemli bir degisiklik yasanmistir
(Steudler, 2003). Buna gore, dagiik bir yapiya sahip olan kadastro, harita liretimi ve
cografi bilgi alanindaki yasalar ile Ulusal Topografya Ofisi’nin (Swisstopo) tabi oldugu
yasalar, “Cografi Bilgi Kanunu” (LGeo) adi altindaki bir diizenlemeyle bir araya
getirilmistir. Yasanin amaci 1. maddede; “Tiim Isvi¢re’yi kapsayan cografi verinin,
ekonomi, toplum ve bilim kesimleri yaninda, Isvigre federasyonu, kantonlar1 ve
belediyeleri tarafindan da yaygin, siirekli, glincel, hizli, basit, uygun ve maliyet etkin bir

yapida kullanimini saglamak” olarak ifade edilmistir (URL-16, 2008).

2.5.1.4.3. Kurumsal Yap1

Isvigre’de federal, kantonal ve yerel olmak iizere ii¢ idari seviye bulunmaktadir.
Federal seviyede tapu faaliyetlerinden sorumlu bakanlik “Adalet ve Polis Bakanlig1”, idari
kurum ise “Tapu ve Tasinmaz Hukuku Federal Ofisi” dir (Sekil 2.22). Bu ofis 5 ¢aligani ile
kantonlar1 denetlemektedir. Kantonal seviyede ise Kanton Tapu Ofisleri, hukuki
diizenlemelerin yapilmasi, ofislerin ve bolgelerin olusturulmasi, ¢alisanlarin atanmasi gibi
gorevleri yerine getirmektedir. Birden fazla tapu ofisinin bulundugu kantonlarda, her bir
tapu ofisinin yetki alan1 sinirlar1 belli oldugundan, sorumluluk alani baglaminda herhangi

bir ¢akisma veya bosluk bulunmamaktadir. Isvigre’deki toplam 26 kantonun 18’inde, her
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bir veya birkac¢ bolgede hatta her belediyede bir tapu ofisi bulundugundan, iilkedeki ofis
sayist 350’yi bulmaktadir. Bugilinlerde bu saymnin azaltilmasi yoniinde calismalar
yiirtitiilmektedir (Steudler, 2003; Steudler vd., 2005). Birgok Avrupa iilkesinde oldugu gibi
Isvigre’de de yerel seviyede tasmmazlarla ilgili sozlesmeler noterler tarafindan
hazirlanmaktadir. Baz1 kantonlarda noterler devletten bagimsiz 6zel ofislere sahipken,
bazilarinda da tapu ofisinde devlet memuru konumundadirlar. Ornegin Ziirih’te
sozlesmeleri hazirlayan noterler tapu ofisleri biinyesinde caligmaktadirlar. Bu sayede

muhataplar sadece tapu ofisine giderek biitiin islemlerini gerceklestirebilmektedirler.

Hitkiimet Federal Parlamento
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Sekil 2.22. Isvicre kadastral sisteminin kurumsal yapisi

Isvigre’de kadastrodan sorumlu bakanlik ise “Savunma, Sivil Koruma ve Spor
Bakanlig1” olup, federal seviyedeki faaliyetler “Topografya Federal Ofisi”
(Swisstopo)’nun biinyesindeki “Kadastro Federal Miidiirliigii” tarafindan yiiriitiilmektedir
(Sekil 2.22). Mudiirliigiin temel gorevleri; standartlar1 belirlemek, kantonal 6l¢gme ofislerini
denetlemek ve bu ofislere federal yardimlar saglamaktir. Kantonal seviyedeki olgme
ofislerinin gorevleri ise, kadastral verilerin olusturulmast ve siirdiiriilmesinde
organizasyonu temin etmektir. Kadastro c¢aligmalari1i 21 kanton kendi biinyesinde
organize ederken, yetersiz durumdaki 5 kanton icin bu calismalar Kadastro Federal

Midirligi tarafindan yuritiilmektedir. Kantonal ofislerin biiyiik bir boliimii kadastro
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caligmalarinmi lisansh harita ofislerine ihale etmek suretiyle gergeklestirmekte, Ziirih ve
Bern gibi biiyiik sehirlerde ise kadastral calismalar sehir Olgme ofisi tarafindan
yapilmaktadir (Steudler, 2003; Williamson, 1981).

Isvigre’deki kadastral ¢alismalarin % 80-90°lik kismini gerceklestiren lisansli harita
bilirolar1 sadece teknik anlamdaki kadastro ¢alismalarimi degil, aym1 zamanda simir
belirleme c¢alismalarini da yiiriitmektedir. 15 kantonda lisanshi harita ofisleri, dagitik
hizmet saglayan kadastro ofisleri gibi hizmet gérmektedir. Bu yaklagimin yerel kadastro
ofisleri ihtiyacin1 ortadan kaldirmasi, kamunun caligmalar1 yiiriiten degil denetleyen
olmasimi saglamasi gibi bazi 6nemli avantajlar1 bulunmasina ragmen, bazi bdlgelerde
lisansli 6lgmecilerin vatandaglarla diyaloglarinin iyi olmamasindan kaynaklanan sorunlar
gibi derzavantajlar1 da bulunabilmektedir (Steudler ve Williamson, 2005; Kaufmann vd.,
2002). Geneva ve Lozan gibi bazi kantonlarda ise vatandaslar, kadastral iglemleri igin
diledikleri lisansli 6lgme biirosunu kendileri sec¢ebilmektedir. Bu kantonlarda, kadastro
ofisi veya sorumlu bir lisansli harita ofisinin denetiminde merkezi bir kadastral veritabani
bulunmakta ve kendisine miiracaat edilen lisanli 6lgmeci ilgili taginmaza ait verileri bu
veritabanindan temin ettikten sonra gerekli islemleri gergeklestirip yine ayni veritabanina
kaydetmektedir. Bu yaklasim, vatandaglara diledigi Olgmeciyi secebilme sansi
tanidigindan, daha olumlu bir yaklagim olarak goriilmektedir. Neutchatel, Schathausen ve
Basel gibi birkac¢ kiiciik kantonda ise ¢aligmalar kanton kadastro ofisi tarafindan
yiriitiilmekte, bu kantonlarda lisansh dlgmeciler kadastro ¢alismalarinda yer almamaktadir.

Diger taraftan iilkede, kadastral sistemin kurumsal yapilanmastyla ilgili bazi sorunlar
da mevcuttur. Bunlarin basinda, faaliyetlerin kanton bazinda yiiriitiilmesi nedeniyle, ulusal
bazda standart yapiya sahip verilere erisimde yasanan sikintilar gelmektedir (Steudler vd.,
2005). Bir diger sorun ise, her ne kadar mevcut durumda tapu ve kadastro arasinda yakin
bir igbirligi ve veri paylasimi saglanmaya calisiliyorsa da, bu iki kurumun iki farkli ¢ati
altinda yapilandirilmis olmasidir (Steudler, 2004; Steudler vd., 2005). C6ziim bekleyen bir
diger mesele de, noterlerin de tapu faaliyetlerinde yer aldigi iilkede, tapu ofislerinin
sayisinin azaltilmasi ihtiyacidir.

Topografik harita yapimimin kurumsal yapilanmasina bakildiginda ise, federal
seviyede sorumlu bakanligin, kadastroda oldugu gibi, “Savunma, Sivil Koruma ve Spor
Bakanlig1” oldugu goriilmektedir. Topografik harita yapimi ve kadastronun bu bakanligin
catis1 altinda birlestirilmesi, 1999 yilinda gerceklesmistir (Steudler ve Williamson, 2005).

Ulkede 1/25000 ve daha kiiciik olgekli haritalarin iiretiminden tek sorumlu kurum
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“Topografya Federal Ofisi” (Swisstopo)’dur. Swisstopo’nun {rettigi haritalar, diger
kurumlarin projelerinde de temel altliklar olarak kullanilmaktadir. Bunun disinda, kantonal
seviyede kadastro ofisleri kadastral haritalari, yerel seviyede de belediye vb kurum ve
kuruluglar da biiyiik 6l¢ekli teknik haritalar tiretmektedir. Kurumlararasi koordinasyon ve
veri degisimi baglaminda son yillarda Swisstopo ile kanton kadastro ofislerinin daha yakin

bir igbirligi icinde ¢alistiklar1 goriilmektedir.

2.5.1.4.4. Tapu Verileri

Isvigre’de tasinmazlarin el degistirmesi sirasinda alic1 ve saticilar ilk olarak notere
basvurmaktadirlar. Geg¢miste bu bagvuru, ilgili boélgeden sorumlu olan notere
yapilabilmekteyken, bugiin, tasinmaz kayitlarinin kanton bazinda merkezi yapiya
kavusturuldugu yerlerde, kanton sinirlart i¢indeki herhangi bir notere yapilabilmektedir.
Noterler tarafindan alici1 ve saticinin huzurunda hazirlanip onaylanan sézlesmeler, posta
yoluyla tapu ofisine gonderilmekte, burada genellikle herhangi bir hukuk egitimi almamis
olan tapu calisanlarinca kayit islemi gergeklestirilmektedir. Diger taraftan, noterlerin tapu
ofisinde devlet memuru olarak hizmet verdigi yerlerde, postalama islemine gerek
olmaksizin tescil islemi ayn1 ofiste yapilmaktadir.

Isvigre’de tapu kiitiigiine kaydedilen temel bilgiler; tasinmazin bulundugu yeri,
paftasi, ada ve parsel numarasi, alani, malikiyle ilgili bilgiler, kayit tarihi, edinim sebebi,
bina ve araziyle ilgili tanimlar, binalara ait yangin sigortasi numarasi ve degeri, vergi
degeri, irtifak haklari, ipotekler vb’dir.

Tapu kayitlarmin iilke genelinde sayisal ortamda olup olmama durumuna
bakildiginda ise, bu konuda homojen olmayan bir yap1 goze c¢arpmaktadir. Bazi
kantonlarda kayitlar tamamen sayisallagtirilmisken, bazilarinda heniiz sayisallagtirma
calismalarina yeni baslanmis veya devam edilmektedir (Steudler vd., 2005). Ancak, bu
sayisallastirmalara, ulusal bazda tek bir veri modeli ve ortak bir araytiiz ile baglanmamaistir.
Bu sebeple, bugiinlerde, iilkede ortak bir ulusal veri modeli ve arayiizii ongdren eGRIS
adinda bir proje yiiriitilmektedir. Projenin hayata gecirilmesinin 2010-2012 yillarim
bulacagi tahmin edilmektedir.

Ulkede tapu kayitlar1 alaninda yasanan sorunlardan bir digeri ise, varislerin
genellikle veraset intikallerini yaptirmamalar1 sebebiyle, kayitlarin giincel durumu

yansitmamasidir. Bu, 0Ozellikle kamulastirma c¢alismalarinda Onemli sorunlara yol
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agmaktadir. Sorunun ¢6ziimiiyle ilgili ise yeni bir yasal diizenleme giindemdedir. Bu
diizenlemeye gore, tasinmazin malikine ulasilamadiginda, hakim ilgili tasinmaz igin bir

temsilci atayacak ve bu temsilci taginmazin maliki gibi ilgili kurum ile pazarlik yapacaktir.

2.5.1.4.5. Kadastro Calismalari

Isvigre’deki kadastro calismalarin mevecut durumuna bakildiginda ise, iilkede heniiz
kadastro ¢aligmalarinin tamamlanamadig1 goriilmektedir. Kadastro Federal Miidiirligi, her
yilin baginda, kadastro ¢aligmalarinin bir 6nceki yilin 31 Aralik tarihindeki durumuyla
ilgili detayl bilgileri iceren bir bilgi raporu yayinlamaktadir. Bu rapor, Federal Miidiirliige
kadastral ¢aligmalardaki gelismeleri izleme, kantonal kadastro ofislerine de durumlarini
diger kantonlarla kiyaslama sansi1 vermektedir. Bu baglamda, 2008 yil1 basinda yayinlanan
rapora gore, Isvigre’deki kadastro calismalarinin mevcut durumu  Sekil 2.23’te

goriilmektedir (URL-17, 2008).

iISVICRE'DEKi KADASTRO GALISMALARININ DURUMU

Goller
%3,3

Olgiilmemis

% 10,4
Analog

%5,6_Slps

SAYISAL
{onaylanmis)

SAYISAL

{onaysiirecinde} % 50,5

% 30,2

Sekil 2.23. 2007 sonu verilerine gdre Isvigre’deki kadastro galismalarmin
tamamlanma durumu

Ulkedeki kadastral 6lgmelerde parsel ve binalara ait detay noktalari, 1998 yilinda
tesis edilmis yiiksek dogruluklu ve uydu tabanli kontrol noktalari agina dayali ve iki
boyutlu olarak ol¢iilmektedir (Steudler vd., 2005). Kadastral 6lgmenin dogrulugu ve
igerigindeki detaylar, c¢alisma alanmmin ekonomik degerine gore 5 farkli seviyede

tanimlanmaktadir. Bunlar; kent merkezleri, kent merkezleri haricindeki yerlesim alanlari,
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yogun kullanilan tarimsal alanlar, tarimsal alanlar ve daglardir (Steudler ve Williamson,
2005; Steudler vd., 2005). Isvigre’nin mevcut kadastral haritalari, Tiirkiye ve
Almanya’dakine benzer bir sekilde yiiksek dogruluga sahip oldugundan, farkl
uygulamalarda c¢ok amagli kadastro baglaminda fonksiyon gormekte ve bu haritalar
tizerinden yapilan koordinat okumalar1 dogrudan aplikasyon c¢alismalarinda

kullanilabilmektedir.

Sekil 2.24. Isvigre’nin (a) analog ve (b) sayisal kadastral haritalarindan kesitler (URL~16,
2008)

Kadastral haritalar {izerindeki bina katmaninin giincelligi, belediyelerin herhangi bir
degisiklik durumunda ilgili lisansli Ol¢gmeciyi bilgilendirmesiyle dinamik olarak
gergeklestirilmektedir. Kadastral haritalarin 6lgeklerine gelince, iilkede mevcut ¢aligmalar
sayisal ortamda ytriitiildiiglinden, 6l¢ekten bahsetmek biraz giictiir. Ancak, mevcut analog
haritalarin 6lgekleri ise; kent merkezlerinde genel olarak 1/500, kent merkezleri disindaki
yerlesim alanlarinda 1/1000, tarimsal alanlarda 1/1000, 1/2000 ve 1/2500, daglik alanlarda
1/5000 ve 1/10000°dir (Steudler vd., 2005).

2.5.1.4.6. Temel Kadastro Veri Modeli

1990’1 yillarin  baginda Isvigre’nin  kadastro sisteminde devrim olarak

nitelendirilebilecek gelismeler yasanmistir. 1993 ve 1994°te yiriirliige giren “Kadastro
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~ 199

Yonetmeligi” ve “Kadastro Teknik Yonetmeligi” ile iilkede kadastro ¢alismalari tamamen
sayisal yontemlerle yiiriitiilmeye baslanmis, kadastroya sadece arazi kaydina hizmet etme
degil, ayn1 zamanda arazi bilgi sistemlerinin altyapisini olusturma gorevi de verilmistir
(Steudler ve Williamson, 2005; Kaufmann vd., 2002). Bu baglamda, baslangicta “AVS”,
daha sonra da “AV93” olarak adlandirilan “Kadastro Temel Veri Modeli” gelistirilmistir.
AV93’te sayisal kadastral harita sekiz bilgi katmanindan olusmaktadir. Bunlar: jeodezik
kontrol noktalari, arazi Ortiisii (yollar, binalar, hidroloji, ormanlar vb), cesitli nesneler
(duvarlar, su kaynaklari, direkler, kdpriiler vb), yiikseklik (sayisal arazi modeli), isimler
(yer ve mevki isimleri), miilkiyet (kadastro parselleri), boru hatlar (gaz, petrol vb) ve idari
sinirlar (kanton sinirlari, belediye smirlart vb)’dir (Sekil 2.25). Her bir katman nesne
yonelimli yapiya sahiptir. Diger katmanlar farkli yapisal tanimlamalara sahipken,
“miilkiyet” ve “arazi Ortlisii” herhangi bir bosluk veya {ist liste binme olmayacak sekilde
tim ilkeyi kapsamaktadir. Model sayesinde katmanlar farkli zamanlarda
olusturulabilmekte, bazilar1 lisansa sahip olmayan Ol¢meciler tarafindan da
iiretilebilmektedir (Steudler ve Williamson, 2005; Steudler vd., 2005). isvigre’nin kadastro
bilgi sistemi olarak ifade edilebilecek bu sistemin en 6nemli eksikliklerinden biri, tapu

kayitlarinin eGRIS ile biitiinlesik bir yapiya sahip olmamasidir.

Kontrol noktalarn

Jeodezik kontrol noktalan

Arazi ortisi

Yol bina, hidroloji, orman, vh

Cesitli nesneler

Duvwarlar, sukaynaklan, direkler, kopriler, vb

Yiikseklik
Sayisal arazi modeli
Isimler

Yerve mevkd isimleri

Miilkiyet

Kadastro parselleri

Boru hatlan
Gaz, petrol, vb

Idari sinirlar

Kanton simrlan, belediye simrlan, vb

Sekil 2.25. Isvicre kadastrosunun veri modeli (Steudler, 2003)

Isvicre kadastral sisteminin ilk veri modeli olan AV93’te bir kisim verilerin

olusturulmasi kantonlarin istegine birakilmis ve modelde kantona Ozgii verilerin yer
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almasina imkan taninmistir. Bu yaklasim, her ne kadar temelde benzer de olsa, zamanla
farkli kantonal veri modellerinin ortaya ¢ikmasina yol agmistir. Bu farkliliklar, zamanla
kantonal veri setlerinin ulusal bir veri setinde birlestirilmesini zorlastirmistir. Bu ve benzeri
sorunlarin ¢oziime kavusturulmasi ve modelin etkinliginin arttirilmasi amaciyla, 2004 yili
basinda AV93’iin yeni siiriimii olan “DM.01” uygulamaya koyulmustur (Steudler, 2004).

DM.01, AV93’e gore daha kesin tanimlamalara sahiptir ve tek bir federal model
sunmaktadir. Federal model yapisindaki verinin olusturulmasi sartiyla, kantonlar kendi veri
modellerini de siirdiirebilmektedirler. DM.01 ile getirilen énemli yeniliklerden bir digeri
ise, verinin uygunluk ve homojenliginin gelistirilmis olmasidir. Tarimsal alanlar (meralar),
tapu arayiizii (yeni bilgi sisteminde kullanmak icin ilave tanimlayicilar; ‘parsel” ve
‘miilkiyet’ arasindaki yeni iliski), gecici trilinler (yeni kalite standardi) ve adres verisi
(kesin ve ulusal seviyede tekdiize 6znitelikler) gibi, devam etmekte olan projeler tarafindan
ihtiyac duyulan ilave 0Oznitelikler de DM.01’de tanimlanmistir. Yine DM.01’in
gelistirilmesiyle birlikte Kadastro Federal Midiirliigii, veri setlerinin otomatik olarak
kontrol edilmesine imkan taniyan yeni bir internet (Web) servisi olusturmustur (Steudler,
2004).

AV93 ve DM.Ol’in hayata gecirilmesinde INTERLIS o6nemli rol oynamustir.
Isvigre’deki arazi bilgi sistemlerinin veri degisim mekanizmasi olarak 1991 yilinda
gelistirilen INTERLIS, bir veri tanimlama dilidir. INTERLIS’in temel felsefesi, bilgi kayb1
ve herhangi bir sistem kisitlamast olmaksizin, konumsal verinin tanimlanmasini,
modellenmesini ve degisimini saglamaktir (Steudler ve Williamson, 2005; Steudler, 2005;
URL-18, 2008). Konumsal verilerin bir bilgi sisteminde bir araya getirilmesi ve
paylasilmasi, ortak jeodezik referans sistemi yaninda, ortak bir veri modelini de

gerektirmektedir (Sekil 2.26) (Steudler, 2004).

2.5.1.4.7. Kamusal Hak ve Kisitlamalar Kaydi

Isvigre kadastrosunda yasanmakta olan bir diger énemli gelisme, kamusal hak ve
kisitlamalarin kadastral haritalar iizerinde gosterilmesi baglaminda yiiriitiilmekte olan
calismalardir (Sekil 2.27). Ulkede 1969’a kadar miilkiyet hakkinin dogal ve acik bir hak
oldugu diisiintilmiis, bu sebeple bu hak ile ilgili herhangi bir hiikiim federal anayasada yer
almamistir. Bu tarihte yapilan degisiklikle anayasaya, “miilkiyet hakkinin garanti edildigi,

ancak, bu hakkin yasayla sinirlandirilabilecegi” baglaminda diizenlemeler eklenmistir. Bu
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tarihten sonra da, arazi sahiplerinin haklarini sinirlandiran ¢ok sayida kanun ve yonetmelik
yiirlirliige koyulmustur. Planlama, su koruma, giiriiltii 6nleme, orman, peyzaj ve miras
yasalar1 bunlardan bazilaridir (Miserez, 2006). Ancak, mevzuatla diizenlenen bu
sinirlandirmalar, sayisal olmayan farkli haritalar tizerinde ve daginik bir yapida
bulundugundan ve kadastral haritalar iizerinde bu bilgiler yer almadigindan, tasinmaz

sahipleri zaman zaman magduriyet yasamistir.

------------------- Ortak Jeodezik Referans

i | Ortak Veri Modeli Paydagslar
Konumsal veri  Metinsel veri (verisahipleri)
Sukoruma g—@ Yerel yonetim
Giiriiltii koruma g@ Yerel yénetim
Cevre koruma Q—C_ﬁ) Cevre Bakanlig:

Arazi kullamim planlamasi Q—@ Planlama Bakanlif
Yerel arazi haklan g@ Kabile, Klan
Kolektif arazi haklan E@ Sirketler

o S Ulusal hiikiimet
Arazi sahipligi, g—C} Eyalethiikiimeti
Kadastro Yerel hitkiimet

Sekil 2.26. Ortak bir jeodezik referans ¢ercevesi ve veri modelleme teknigiyle arazi
bilgisinin paylasimi (Steudler, 2004)

Kadastral sistemin
gelisen icerigi Kamusal hakve

kisitlamalar

Miilkiyet giivenligi

1912 1993 2002 2008
Medeni Sayisal Yeni Tiim Ulkenin
Kanunun Standart Anayasa Nesne Ydnelimli
Yiiriirliige Girisi (AV93) Maddesi Kadastrosu

Sekil 2.27. Isvicre kadastrosunun gelisen icerigi (Steudler, 2003)
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Bu baglamda, 2002 yilinda Isvigre Federal Anayasa’sina, kamusal hak ve
kisitlamalarin kadastroda gosterilmesinin yasal ve anayasal temelini giiclendirecek bir
madde eklenmistir (Steudler, 2003). Daha sonra, yeni hazirlanan Cografi Bilgi Yasasi’nda
da ilgili alandaki hiikiimler yer almistir (Miserez, 2006; URL-16, 2008). Buna gore
Federal Konseye, kamusal hak ve kisitlamalarin kadastrosunun yapilmasi i¢in kullanilacak
yontemlere ilave olarak, 6zellikle organizasyon, denetim, harmonizasyon ve veri kalitesi
ile ilgili minimum gereksinimlerin karsilanmasi goérevi verilmigtir. Bu diizenleme
sayesinde, daha once farkli bilgi sistemi uygulamalariyla, yasal baglayiciligi olmadan
ylriitiilmeye c¢alisilan kamusal hak ve kisitlamalar kaydi, artik kadastral anlamda, yani

yasal ¢ergevede yiiriitiilebilecektir (Diitschler, 2006; URL-16, 2008).

2.5.1.4.8. Topografik Haritalar

Isvigre’de kiigiik olgekli topografik harita iiretiminden sorumlu kurum olan
Swisstopo’nun iriinlerine bakildiginda, geleneksel altliklarin; 1/25000, 1/50000 ve
1/100000 olgeklerinde oldugu goriilmektedir. 1/25000 o6lgekli topografik harita nesne
yonelimli bir yapiya sahip olup, basit ve etkin bir veri modeline sahiptir. Modeldeki temel
nesneler; otoyol agi, demiryolu agi, otoyol ve demiryolu haricindeki toplu tasima agi,
hidrografya agi (nehirler, vb), yapilar, binalar, arazi kullanimi, arazi Ortiisii, koruma
alanlari, sinirlar, miistakil nesneler (su kaynaklari, kiliseler, vs)’dir. Diger taraftan, iilkede,
biiylik 6lgekli haritalardan genellestirme yoluyla 1/10000 6lgegi i¢in de veritabanlarinin
olusturulmasi planlanmaktadir.

Isvicre’de  topografik  haritalarm  giincellenmesi 6  yillik  periyotta
gerceklestirilmektedir. Swisstopo lilkeyi 6 bolgeye ayirmus ve her yil bir bdlgeye ait
giincelleme calismalarini yiiriitmektedir. Boylelikle 6 yilda bir tiim Isvigre’nin tamami
giincellenmis olmaktadir. Bugiinlerde bu giincelleme yapisinda bazi degisikliklerin
yapilmast planlanmaktadir. Buna gore bazi detaylar ilgili kurumlardan temin edilen
verilerle (8rnegin; Kadastro Idaresi'nden binalar, Yol Idaresi’nden yollar) yilda bir
giincellenecek, 6 yillik dongii sirasinda da giincellenen detaylarin dogrulugu kontrol
edilecektir.

Ulkede harita yapimi alanindaki en énemli hedeflerden biri, biiyiik 6lgekli haritalar

ile kiicliik 6lcekli haritalarin iiretimi sirasinda yasanan tekrarli veri toplamanin Oniine



143

gecilmesinin saglanmasidir. Bu baglamda, son zamanlarda 6zellikle Swisstopo ve kadastro
ofisleri arasinda giderek artan bir igbirligi mevcuttur.

Isvigre’de jeodezik kontrol noktalar1 ise iic kategoriden olusmaktadir. Birinci
kategorinin olusturulmasi ve siirdiiriilmesinden Swisstopo, ikinci kategoriden kanton
kadastro ofisleri, iigiincii kategoriden ise lisansli 6l¢meciler sorumludur. Bazen kantonlar
ikinci kategoriyle ilgili gérevlerini de lisansli dlgmecilere devredebilmektedir. ilk iki
kategorideki jeodezik kontrol noktalarina internetten erisilebilirken, tigiincii kategorideki
noktalarla ilgili bilgilere erismek icin ilgili lisansli Olgmeciye miiracaat etmek

gerekmektedir (URL-16, 2008).

2.5.1.4.9. Konumsal Bilgi Sistemlerinin Koordinasyonu

Isvigre’de 1993 yilinda kadastro verisinin tamimlanmasi igin gelistirilen AV93
modeli, iilkede Ulusal Konumsal Veri Altyapisi girisimini de tetiklemistir. 1995°ten
itibaren 100°den fazla farkli konumsal veri alaninda, kadastrodaki INTERLIS tabanh
AVO93 yaklasiminin paralelinde uygulamalar baglatilmistir. Bu sebeple, ilgili alanlardaki
konumsal verinin koordinasyonu, elde edilmesi ve kullanilmasinin gelistirilmesini
saglamak amaciyla, lilkede, Topografya Federal Ofisi’nin (Swisstopo) bilinyesinde 1998
yilinda “Koordinasyon, Cografi Bilgi ve Hizmetler Birimi” (COGIS) kurulmustur
(Steudler, 2004).

COGIS’in  stratejik yonetim ve denetleme kurulu, Bakanliklararasi CBS
Koordinasyon Grubu’dur (GCG). GCG, Isvigre federal idaresindeki 7 bakanligin her
birinden bir veya daha fazla temsilcinin katilimiyla olusturulmustur. Kurulun baskanligini
ise Topografya Federal Ofisi’nin bagkani yiriitmektedir. COGIS birimi ise, GCG
tarafindan tasarlanan stratejinin uygulamaya aktarilmasindan sorumludur (URL-16, 2008).

Ulkedeki konumsal verilerin tanimlanmasi ve islenmesinde INTERLIS’in temel
alinmasini tesvik eden ve e-devlet ¢alismalarinin da merkezinde yer alan COGIS’in temel
gorevleri su sekilde 6zetlenebilir (URL-16, 2008):

e lsvicre federal cografi bilgi stratejisini olusturmak,

e Federal mevzuatla uyumlu olarak iilkenin temel cografi verisini diizenlemek,

e Temel cografi verinin sunumu ve paylasimi i¢in kurumsal, yasal, teknik sartlar ile

fiyatlandirma kosullarini iyilestirmek,
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e Federal Cografi Veri Altyapisi’nin siirdiiriilmesi i¢in gerekli olan hizmetleri
koordine etmek, uygulamak ve gerceklestirmek,

e Ulusal Konumsal Veri Altyapisi’nin uygulanmasini gelistirmek,

e Topografya Federal Ofisi’nin (Swisstopo) cografi bilgi sistemleri, internet (Web),
bilgi teknolojisi ve telekominikasyon ile ilgili projelerinin islerligi ve

koordinasyonu yaninda, ilgili altyapinin iglerligini ve gelistirilmesini saglamak.

2.5.2. Tasinmaz Degerlemesi Acisindan irdeleme

Bu boliimde, Almanya, Hollanda, Danimarka ve Isvigre’nin tasinmaz degerleme

sistemleri; yasal, kurumsal ve teknik agilardan 6zetlenmektedir.

2.5.2.1. Almanya

Almanya’nin taginmaz degerleme sisteminin yasal ve kurumsal yapisi ile bazi temel

teknik 6zellikleri asagida 6zetlenmektedir.

2.5.2.1.1. Yasal Diizenlemeler

Almanya’da tasmnmaz degerlemesi faaliyetlerini diizenleyen mevzuat; “Imar
Kanunu” ve “Degerleme Tiizigi” (WertV)’dir (Weiss, 2006; Kertscher, 2007). Degerleme
caligmalarimi yiirtiten kisileri baglayict nitelikteki bu iki diizenlemenin yaninda, bir de
Degerleme Ilkeleri (WertR2002) adi altinda, yapilan calismalarda yol gosterici dzellige

sahip bir dokiiman bulunmaktadir.

2.5.2.1.2. Kurumsal Yap1

Almanya’da vergilendirme amagh tasinmaz degerlemesi caligsmalari federal seviyede
Maliye Bakanlig1 biinyesinde yiiriitiiliirken, diger biitiin degerleme calismalar1 iki temel
yapi tarafindan gerceklestirilmektedir. Bunlar; “Degerleme Uzmanlar1 Komiteleri” ve

“Lisansli Ozel Degerlemeciler” dir (Kertscher, 2007; Seidel, 2005; Rokahr, 1998).
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Degerleme Uzmanlar1 Komiteleri, misyonu; gayrimenkulle ilgili faaliyet yliriiten
uzmanlar ve vatandaglar icin yerel tasinmaz pazarimi anlasilir kilmak ve seffaf hale
getirmek olan bagimsiz uzmanlar grubudur. Ulke genelinde 500 civarinda komite
bulunmaktadir. Her bir komite belirli bir bdlge veya sehirden sorumlu olup, sorumluluk
alanin biiyiikliigiine ve is yiikiine gére 10-20 fahri uzmandan olusmaktadir. Bu uzmanlar
genellikle insaat miihendisleri, mimarlar, emlak komisyonculari, haritacilar, banka
yoneticileri, tartm uzmanlar1 vb’den olusmaktadir (Kertscher, 2007; Seidel, 2005).

Komitelerin ana gorevlerinden biri, biitiin tasinmazlar igin giincel alim-satim fiyatlari
temelinde standart (veya rehber veya Onerilen) fiyatlar1 belirlemek, yerel tasinmaz pazari
raporlarini hazirlamak ve her y1l 1 Ocak’ta tavsiye edilen yaklasik arazi degerleri haritasin
yaymlamaktir (Sekil 2.28). Bu gorev, komite {iyelerinin tamaminin katilimiyla

gergeklestirilmektedir.

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Braunschweig

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Bodenrichtwerte Bauland Stichtag: 01.01.2006
Kartengrundiage: ALK (1:5.000)

Gemeinde: Braunschweig, Stadt

Strale: Adolfstr.

Hausnr.: 0060

Bodenrichtwert fir die in der Karte 280 Euro bazinda yaklasik arazi degeri
markierte Position (in EURO): Win1.0

Umrechnungstabelle: (00100108) Donustm Katsayisi
— 7

Sekil 2.28. Degerleme uzmanlar1 komiteleri tarafindan olusturulan standart arazi
degerleri haritas1 6rnegi (Kertscher, 2007)
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Komite tarafindan olusturulan iiriinler, bireyler yaninda, bir¢ok kurum ve kurulus
tarafindan da kullanilmaktadir. Degerleme uzmanlar1 komitelerinin bir diger gorevi ise,
0zel sahislar, ticari sirketler ve mahkemeler tarafindan ihtiya¢ duyulan, hem yapili hem de
yapisiz taginmazlara ait pazar degeri sertifikalarin1 hazirlamaktir. Bu ise, bagkan ve en az
iki liyenin katilimiyla gerceklestirilebilir (Seidel, 2005; Kertscher, 2004; Kertscher, 2007,
Weiss, 2006; Miiller-Jokel, 2002).

Her bir komite; degerleme ¢alismalarinda ihtiyag duyulan materyalleri ve
dokiimanlar1 temin etme, degerleme sertifikalarini, taslaklar1 ve haritalar1 hazirlama ve
yayinlama gorevini yerine getiren bir sekreterlie sahiptir. Degerleme uzmanlari
komitesine ait bu sekreterlikler, eyaletten eyalete farklilik gosterebilmekle birlikte,
genellikle kadastro ofisleri iginde konumlandirilmislardir (Kertscher, 2002; Kertscher,
2007; Rokahr, 1998). Ornegin, Almanya’daki 16 eyaletten biri olan ve yillik ortalama
100.000 tasinmaz alim-satiminin yapildigi Lower Saxony’de, kadastro ofislerinde
degerleme amagli ¢alisma yiirliten gorevli sayisi ortalama 4’tiir. Eyaletin en biiyiik
kadastro ofisine sahip olan Hannover’de ise, 150 ofis ¢alisaninin 15’1 bu kapsamdaki
calismalar yiiriitmektedir. Ozetle, Almanya’daki Kadastro Ofisi ¢alisanlarinin yaklasik %
10’u degerleme faaliyetlerinde gorev almaktadir (Kertscher, 2007).

Almanya’nin bazi eyaletlerinde, degerleme uzmanlar1 komitelerinin yaptigi
calismalar1 denetleyen ve bu c¢alismalara yapilan itirazlarda hakemlik gorevi goren
“Degerleme Uzmanlar1 Yiiksek Komitesi” de bulunabilmektedir.

Lisansli 6zel degerlemecilere gelince, bu uzmanlar, komiteler tarafindan da
gerceklestirilebilen  pazar  degeri  sertifikalarinin ~ hazirlanmas1  c¢alismalarini
yiiriitebilmektedirler. Degerlemeye ihtiya¢ duyan kurulus veya bireyler, sertifikalar1 kime
hazirlatacagin1 segme sansina sahiptirler. Bu baglamda, uygulamaya bakildiginda, {ilke
genelindeki pazar degeri sertifikalarinin yaridan fazlasinin lisanshi degerlemeciler
tarafindan hazirlandig1 goriilmektedir. Lisansli degerlemeciler; mimar ve tasinmaz
birlikleri ile ticaret odasi vb birlik ve odalar tarafindan yetkilendirilmis uzmanlardir

(Kertscher, 2007).

2.5.2.1.3. Alm-Satim Fiyatlar1 Analizi

Almanya’daki degerleme ¢alismalarinda, temel yontemlerden biri olan karsilagtirma

yontemi, degerleme komiteleri tarafindan en giivenilir ve ikna edici yontem olarak
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goriilmektedir. Bu baglamda, degerleme ¢alismalarinin temel girdi verilerinden biri,
taginmazlarin alim-satim fiyatlaridir. Bu sebeple, biitiin yapili ve yapisiz tasinmazlarin satig
sozlesmeleri, degerleme caligmalarinda komiteler tarafindan analiz edilmektedir. Noterler
tarafindan olusturulan ve bir niishas1 degerleme uzmanlar1 komitesine, bir niishasi da vergi
idaresine gonderilen bu sozlesmeler, tasinmazin alim-satim fiyatina ilave olarak, alim-
satim tarihi, yeri ve biliylikliigii, tasinmaz {izerindeki hak ve kisitlamalar, binanin kullanim
tiri ve insa tarihi, 6deme kosullar1 gibi bilgileri de icermektedir (Kertscher, 2004).
Noterler tarafindan hazirlanan bu sdzlesmelerdeki fiyatlarin tamamina yakini gercegi
yansitmaktadir. Bunun en 6nemli sebeplerinden biri, tasinmaz alim-satim bedelinin notere
beyan edilmesi ve hazirlanan sozlesmelere yazilmasidir. Sozlesmelerin  gegerli
olabilmesinin sartlarindan biri de bu degerin dogru olmasidir. Dolayisiyla noter sisteminin
bu tiir bir yararmm oldugu diisiiniilmektedir. Ustelik hem noter hem de tapu ofisinde
gerceklestirilen kontroller neticesinde, yapilan islemler daha giivenli olmaktadir. Ancak,
diger taraftan, noterlerin tasinmaza yonelik islemlerde rol sahibi oldugu sistemlerde
malikler hem notere, hem de tapu ofisine ve vergi dairesine ilicret ddemektedir. Bu da
maliyeti dnemli dl¢lide arttirmaktadir.

Diger taraftan, lisanslhi degerlemeciler ise, ellerinde yeterli ve giincel alim-satim
degerleri mevcut olmadigindan, calismalarinda genellikle karsilastirma yontemini degil,
maliyet veya gelir yontemini kullanmaktadirlar. Bu degerlemeciler, talep etmeleri
durumunda degerleme komiteleri tarafindan olusturulan iiriinlere ve alim-satim fiyatlarina
erisebilmektedirler. Ancak, bu bilgiler kendilerine, kisisel gizlilik haklarinin korunmasi
baglaminda anonim olarak verilmektedir. Yani, 0zel degerlemecilerin, alim-satim
fiyatlarina, adres veya tasinmazin jeodezik koordinatlariyla ulagmalart miimkiin degildir.
Ayrica, yine kisisel gizlilik uygulamalar1 geregince, veritabaninda sézlesmedeki taraflarin
isimleri de kaydedilmemektedir (Kertscher, 2007; Rokahr, 1998).

Alim-satim  sozlesmelerinin  toplanmasindan  sonra, degerleme uzmanlar
komitelerinin yonetiminde {i¢ dokiiman olusturulmaktadir. Bunlar; (1) alim-satim
sOzlesmesi mevcut olan taginmazlarin gosterildigi kadastral veya biiyiik dl¢ekli topografik
harita, (2) alim-satim fiyatlar1 envanteri ve (3) binanin alim-satim tarihindeki durumunu
gosterir resmidir (Kertscher, 2007). Son zamanlarda tilkedeki cogu komite, veri transferi ve
degerlemede ag yapist ve Cografi Bilgi Sistemi destekli yaklagimlar tercih etmektedir
(Kertscher, 2004; Kertscher, 2007).
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2.5.2.2. Hollanda

Hollanda’nin taginmaz degerleme sisteminin yasal ve kurumsal yapisi ile bazi temel

teknik ozellikleri asagida 6zetlenmektedir.

2.5.2.2.1. Yasal Diizenlemeler

Hollanda’da tasinmaz degerlemesi faaliyetleri, 1992 tarihli “Tasinmaz Degerleme
Yasas1” nda diizenlenmistir (Kathmann, 2003; Molen, 2005). Bunun disinda, ¢alismalarin

gerceklestirilmesinde yol gosterici nitelige sahip rehber dokiimanlar da bulunmaktadir.

2.5.2.2.2. Kurumsal Yap1

Hollanda’daki mevcut tasinmaz degerleme sisteminin kurumsal yapisi, 1993 yilinda
gerceklestirilen yeniden yapilanma siireciyle olusturulmustur. Bu siirecte, koklii bir yapiya
sahip Danimarka’nin degerleme sistemi incelenmis, ancak, bu {ilkenin merkezi degerleme
yapist yerine, Hollanda icin yerel degerleme yaklasimi benimsenmistir. Bu baglamda,
iilkede, temelde vergilendirme amagli degerleme c¢alismalari, belediyeler tarafindan
yiritilmektedir (Kathmann ve Kuijper, 2006). 20 civarinda biiyiik belediye degerleme
caligmalarim1  tamamen kendi biinyesindeki uzmanlarla ve kendi imkanlariyla
gerceklestirirken, kiigiik belediyelerde bu calismalar daha ¢ok 6zel degerleme firmalarina
yaptirilmaktadir  (UNECE, 2002). Bunun en Onemli sebebi, iilkedeki degerleme
calismalarinin her gegen giin daha da nitelikli hale gelen degerleme modelleri ¢ergevesinde
ylriitiilmesi ve kii¢iik belediyelerde bu kapsamdaki faaliyetleri yiiriitecek altyapinin
bulunmamasidir. Bu baglamda Hollanda’daki degerleme c¢alismalari, belediyeler adina,
yeterli altyapiya sahip 7-8 6zel degerleme firmasi tarafindan gerceklestirilmektedir. Diger
taraftan, calismalarini 6zel sektore yaptiran kiigiik belediyelerde, taginmazlar tizerindeki
degisikliklerin takibi, kadastrodan gerekli verilerin temini, degerleme sonuglarinin tebligi
ve vergilerin toplanmasi gibi ¢aligmalar1 yiiriiten bir gorevli bulunmaktadir. Hollanda’da
belediyelerin haricinde “Polderboard” adi verilen bir idari yapilanma daha mevcuttur.
Polderboard’lar, biiyilk bolimii deniz seviyesinin altinda olan iilke topraklarinin su

seviyesinin yonetiminden sorumlu olan yerel idarelerdir. Merkezi hiikiimetten herhangi bir
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finansman destegi almayan bu idareler, belediyeler gibi vergi toplama yetkisine sahip
olduklarindan, degerleme ¢aligmalar yiiriitmektedirler.

Belediye ve Polderboard’larin tasinmaz degerlemesi alanindaki gorevleri ana
hatlariyla su sekilde tanimlanabilir (Kathmann, 2003):

e Sorumluluk alanlarindaki biitiin tasinmazlarin her yeniden degerleme doneminde

degerlerinin belirlenmesi,

e Degerleme sonuglarinin, tasinmaz malikleri ve kullanicilarina resmen iletilmesi,

e Belirlenen degerlere yapilan itirazlarin incelenip karara baglanmasi,

e Degerleme sonuglarinin ve bazi gerekli verilerin polderboard’lara ve ulusal gelir

ofisine gonderilmesi.

Hollanda’da belediyeler tarafindan yiiriitiilen tasinmaz degerlemesi ¢alismalarinin
kalite kontroliinii ger¢eklestirmekle gorevli bir de Ulusal Konsey bulunmaktadir.
“Tasinmaz Degerleme Konseyi” olarak adlandirilan ve toplam 20 calisana sahip olan bu
konsey, ¢aligmalarin1 degerleme faaliyetlerinden sorumlu bakanlik olan Maliye Bakanlig:
biinyesinde siirdiirmektedir. 1993 yilinda, yeni olusturulan taginmaz degerleme sistemi igin
yasal mevzuatin hazirlanmasi ve belediyelerdeki gerekli yapilanmalarin tesis edilmesi
cercevesinde yiiriittiigli caligmalarla goreve baslayan Konsey, daha sonralar1 belediyelerin
degerleme calismalarinda yasadiklar1 sorunlarin ¢6ziimiine yardime1 olma ve deneyimlerini
paylagsmalarin1 saglama misyonunu istlenmig, bugilin ise, her gegen giin belediyeler
degerleme ¢alismalarinda biraz daha uzmanlastigindan, diizenleme yapan ve degerleme
sonuclarint kontrol eden bir birim yapisina biirlinmiistiir. Bu baglamda Konsey’de calisan
tic kisi, her yil sorumluluk alanlarina giren bolgelerdeki belediyeleri ziyaret etmekte ve
haftanin bir giinii de bir araya gelerek sorumluluk alanlarindaki belediyelerin deneyimlerini
paylasmaktadirlar. Ayrica, Konsey’de, belediyelerin veritaban1 baglaminda yasadiklari
sorunlarin ¢oziimiine yardimci olan ve belediyelerden gelen bilgilerin analizini

gergeklestiren ¢alisanlar da bulunmaktadir.

2.5.2.2.3. Degerleme Calismalarinin Temel Karakteristikleri

Hollanda’da olusturulan degerleme sistemi, temelde vergilendirme amagh
kullanilacak olan gayrimenkul degerlerinin belirlenmesini hedeflemektedir. Bu baglamda,

tarimsal araziler, kamusal yollar ve kirlar hari¢ biitiin taginmazlarin (yaklasik 8 milyon)
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degeri belirlenmektedir (Kathmann, 2003). Ulkede tarimsal amagh kullanilan
taginmazlardan vergi alinmadigindan, bu gayrimenkuller degerlemenin kapsami disinda
birakilmistir.

Hollanda’da degerleme c¢aligmalari, otomasyon degerleme modelleri ¢ergevesinde,
kitlesel olarak gerceklestirilmektedir (Kathmann ve Kuijper, 2006). Kitlesel degerleme
modeli (mass appraisal system) olarak da adlandirilan model tabanli degerleme sisteminde,
emsal taginmazlarin alim-satim fiyatlar1 ve karakteristikleri ile birlikte, degeri belirlenecek
tasinmazlarin  karakteristikleri bilgisayar ortaminda degerleme modelleri vasitasiyla
biitiinciil olarak islenmekte ve gayrimenkul degerleri tespit edilmektedir. Yani sistemin; (1)
taginmazlarin alim-satim fiyatlari, (2) karakteristikleri ve (3) degerleme modeli olmak
lizere ii¢ ana unsuru bulunmaktadir.

Ulkede, emsal nitelikteki tasinmazlarin alim-satim fiyatlari, diger birgok Avrupa
iilkesinde oldugu gibi, noterler tarafindan hazirlanan s6zlesmelerden elde edilmektedir.
Alim-satim fiyatlariin mevcudiyeti kadar dogrulugu da degerleme sonuglarinin
etkinliginde biiyiilk 6nem tasidigindan, Hollanda’da bu bilgilerin saglikli olmasina 6zel
onem verilmektedir. Eger noterler, beyan edilen fiyatin taginmazin pazar degerinin altinda
oldugunu fark ederse, gelir ofisini bilgilendirmekte, gelir ofisi de alim-satim harcini pazar
degeri lizerinden hesaplamaktadir. Fiyat bilgilerinin dogrulugunu saglayan bir diger husus
ise, vatandaslarin beyan ettikleri fiyat kadar tutulu satis (mortgage) kredisi alabilmesidir.
Yani, fiyatin diisiik beyan edilmesi durumunda, tasinmazi satin alan kisi, ancak beyan
ettigi fiyat kadar kredi alabilecektir. Bu ve benzeri yaptirimlar, vatandaslari alim-satim
fiyatlarini dogru beyan etmeye zorlamaktadir.

Degerleme ¢aligmalarinda, alim-satim fiyatlar1 kadar, tasinmazlarin dogru ve giincel
karakteristik bilgilerine erismek de biiyiikk Oonem tasimaktadir. Bu sebeple, tasinmaz
veritabanlarinin diizenli olarak giincellenmesi saglanmaktadir.

Degerleme caligmalarinin {igiincii temel bileseni olan degerleme modelleri ise, 6zel
firmalar tarafindan hazirlanmis yazilimlar vasitasiyla saglanmaktadir. ilk yillarda bu
alandaki yazilimlar son derece sinirl sayida iken, bugiin yayginlasmis, hatta farkli sehirler
icin farkli modellere sahip yazilimlar bile gelistirilmistir. Diger taraftan, Taginmaz
Degerleme Konseyi, uygulamalarda birlikteligi saglamak ve degerleme modellerinin
basarisint 6lgmede belediyelere yardimci olmak amaciyla, “Uluslararast Degerleme
Standartlar1” temelinde c¢esitli standart, protokol ve kriterler gelistirmektedir. Bu

kapsamdaki ¢aligmalardan biri olan ve belediyelere model basarisinin degerlendirilmesinde



151

sorgulanmas1 gerekenler hakkinda yol gosteren kriterlerin baslicalar1 sunlardir (Kathmann
ve Kuijper, 2006):

e Degerleme modeli, en son yapilmis olan degerlemenin sonuglariyla yeni
degerlemenin sonuglar arasindaki farki agiklayabilmekte midir?

e Diger giincel satislarin degerlendirmeye alinmasi halinde de model uyumlu
sonuglar vermekte midir?

o Degerleme modeli, bir taginmazin belirlenmis degeriyle son zamanlarda satis
gerceklestirilmis  bir baska tasinmazin satis fiyatt arasindaki farki
aciklayabilmekte midir?

e Degeri Dbelirlenmis iki taginmaz arasindaki fark, model tarafindan
aciklanabilmekte midir?

e Degeri belirlenmis bir tasinmazin karakteristiklerinden birinin degistirilmesi
durumunda model mantikli sonuglar tiretmekte midir?

Hollanda’da gerceklestirilen model tabanli degerlemenin sonug¢ iirlinii ise,
degerlemenin nasil yapildigin1 gosteren ve vergi miikellefleri tarafindan kolay
anlagilabilecek bir yapida hazirlanan degerleme raporlaridir. Bu raporlar vergi
miikelleflerine sunulmadan once, ilgili belediye ve Tasinmaz Degerleme Konsey’i
tarafindan incelenmektedir. Bir sayfadan olusan degerleme raporlar, ilgili tasinmaz igin
lic emsal alim-satim fiyatin1 igermektedir. Bu say1 miikellefin talebi lizerinde dokuza kadar
da cikabilmektedir. Vergi faturasiyla birlikte ilgililerine gonderilen degerleme raporlarina
ve ilave bilgilere internetten de erisilebilmektedir (Kathmann ve Kuijper, 2006).

Ulkede vergi miikellefleri belirlenen degerlere itiraz edebilmektedir. Bu itiraz i¢in iic
asama bulunmaktadir. Ilk asamada miikellef, belediyeye miiracaat ederek tasmnmaziyla
ilgili degerin yeniden gdzden gegirilmesini istemektedir. Sorun burada ¢oziilmezse, ikinci
asamada  vergi mahkemesine, liglinci asamada da  yiksek mahkemeye
basvurulabilmektedir. Gerek vergi mahkemesindeki gerekse yiiksek mahkemedeki
yargiclar degerleme uzmani olmadiklarindan, itirazlar1 degerleme siireci ve raporlari
acisindan incelemekte ve kararlarin1 buna gore vermektedirler. 2003 yili verilerine gore
yapilan itirazlara bakildiginda, yaklasik 8 milyon tasinmaza ait degerlemeden 500.000’ine
itiraz edildigi goriilmektedir. Bu itirazlarin biiyiik bir boliimiinde degerler ayn1 kalmakla
birlikte, degisen degerler daha c¢ok degerleme modelindeki kusurlardan, nesne
karakteristiklerindeki hatalardan ve yeniden degerleme periyodunun uzunlugundan

kaynaklanmaktadir (Kathmann ve Kuijper, 2006).
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Hollanda’da tasinmazlarin yeniden degerleme periyodu baglaminda ise Onemli
degisiklikler yasanmis ve yasanmaya da devam etmektedir. 1995’ten once belediyeler
yeniden degerleme calismalarini en az bes yilda bir gerceklestirmekteyken, bu tarihten
sonra, yeniden degerleme periyodu tiim iilkede dort sene olarak belirlenmis ve belediyeler
degerleme calismalarin1 ayni tarihlerde yapmaya baslamislardir. Yaklasik 10 yi1l devam
eden bu uygulamalarda, dort senelik donemin baslangicindan iki sene Oncesine ait veriler
kullanilmistir.  Ornegin, 2001-2004 yillar1 icin yapilan yeniden degerlendirme
calismalarinda, 1999 yili basindaki pazar degerlerinden yararlanilmistir (Kathmann, 2003;
Molen, 2005). Bu yaklasim, cesitli sorunlar1 da beraberinde getirmistir. Ornegin, yeniden
degerleme periyodunun uzun olmasi, dort yillik donemin sonundaki deger verilerinin, alti
sene Onceki pazar degerine dayali hesaplanmis olmasi olumsuzluguna yol agmistir. Ciinkii
taginmazda dort senelik siire zarfinda herhangi bir degisiklik s6z konusu olmadig siirece,
yeniden degerleme s6z konusu degildir. Bu sebeple, vergilendirme amacli gergeklestirilen
bu degerlemelerden, farkli amaglar i¢in yararlanillamamistir. Yeniden degerleme
periyodunun uzun olmasinin bir diger dezavantaji ise, dort senelik siirecte taginmazda
meydana gelen onemli deger artislarinin, vergi miikelleflerine izah edilmesinde yasanan
glicliiktiir. Dolayisiyla bu da degerlemeye yapilan itirazlar1 arttirmistir. Bu ve benzeri
olumsuzluklar1 ortadan kaldirmak amaciyla, 2005’te iki yilda bir, 2007°de de yillik
yeniden degerlemeye gecilmistir. Boylece, yapilan c¢alismalardan sadece farkli
vergilendirme uygulamalarinda ve tutulu satis (mortgage) kredilendirmesinde degil, biitiin
uygulamalarda yararlanilmasinin 6nii de agilmistir (Kathmann ve Kuijper, 2006).

Ulkedeki degerleme c¢alismalarinda, haritalardan ve Cografi Bilgi Sistemi (CBS)
teknolojilerinden de yararlanilmaktadir. Ancak bu, resmi bir zorunluluk degildir. Bu
teknolojiler daha ¢ok zaman icinde detaylarda yasanan degisikliklerin tespitinde, alim-
satim fiyatlarindaki uyumsuzluklarin belirlenmesinde ve takdir edilen degerlerin kalite

kontrolii sirasinda konumsal iligkileri gozlemlemede kullanilmaktadir.

2.5.2.3. Danimarka

Danimarka’nin tasinmaz degerleme sisteminin yasal ve kurumsal yapisi ile bazi

temel teknik 6zellikleri agsagida 6zetlenmektedir.
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2.5.2.3.1. Yasal Diizenlemeler

Danimarka’da tasinmaz degerlemesi faaliyetlerini diizenleyen temel yasa
“Degerleme Yasas1i” (Vurderingsloven)’dir. Bunun disinda, Ornegin, degerleme
sonuglarna itirazin ne sekilde yapilacagr “Vergi Yonetimi Yasasi” nda tanimlanmistir.
Ulkede, degerlemeyle ilgili yasal diizenlemelerin yamnda, bir de rehber dokiiman
bulunmaktadir. “Degerleme Rehberi” (Vurderingsvejledning) olarak adlandirilan bu
dokiimanda, degerleme c¢alismalarinda izlenecek yol ve c¢alismalarin detaylari

tanimlanmaktadir.

2.5.2.3.2. Kurumsal Yap1

Danimarka’da ¢esitli kurum ve kuruluslar 6zel ve tiizel amaglarla tasinmaz
degerlemesi yapmaktadir. Ornegin; tutulu satis (mortgage) kredisi veren 6zel sirketler
kredi vermeden Once, tasinmaz acentalar1 da satistan once taginmaz degeri belirlemektedir
(Wolters ve Enemark, 2002). Ancak, iilkede, temelde vergilendirme amacgli kamusal
degerleme c¢alismalari, “Giimriikler ve Vergi Idaresi” (SKAT)’a bagh 8 alt bolgede
gerceklestirilmektedir. Bu yapi, daha dnceleri belediyelerin biinyesinde ytiriitiilmekte olan
degerleme c¢alismalarinin 1  Kasim 2005 tarihinde SKAT’a devredilmesiyle
olusturulmustur. Ayrica bu degisiklikle, belediyelerde degerleme calismalarinda goérev
yapan kisiler de, Giimriikler ve Vergi idaresi’ne ge¢mistir. Bunlardan yaklasik 150si alt
bolgelerde, 12°si de SKAT ta hizmet vermektedir.

2.5.2.3.3. Degerleme Calismalarinin Temel Karakteristikleri

Danimarka’da 1960-1980 doneminde; arazi ve bina tanimlamalarini, satis fiyatlarini,
degerleme sonuglarin1 ve vergi miikelleflerinin kimligini igeren bilgisayar kayitlari
olusturulmustur. O  giinden itibaren de c¢alismalar  bilgisayar ortaminda
gerceklestirilmektedir (Miiller, 2002). Bugiin iilkede yaklasik 2 milyon tasinmazin degeri
belirlenmektedir.

Danimarka’da tasinmaz el degistirmesi islemlerinde noterlerin bir rolil

bulunmadigindan, degerleme ¢alismalarinin 6énemli girdi verilerinden olan emsal taginmaz
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alim-satim fiyatlari, 1 Ocak 2007’den Once sayilar1 275 iken bu tarihte 100’e indirilen
belediyeler tarafindan saglanmaktadir. Belediyeler bu verileri, tasinmazi satin alan kisilerin
belediyelere vermek zorunda oldugu satis beyannamelerinden temin etmektedirler.
Beyannamede alim-satim fiyatinin yaninda, 6deme ve transferin yapist (agik pazar satisi,
aile i¢i satis, mahkeme karariyla satis vb) ile ilgili detaylar da bulunmaktadir. Satis
beyannamesi belediyeye sunulmadigi miiddetce, arazi transferi gergeklestirilmemektedir.
Satis beyannamesi belediye tarafindan da onaylandiktan sonra, son halinin bir niishasi
kayit ofisine, bir niishas1 da SKAT’a gonderilmektedir (Wolters ve Enemark, 2002; Miiller,
2002).

Ulkede degerleme ¢aligmalarmin bir diger &nemli girdi verisi ise, miilkiyet
kayitlarinin bulundugu tasinmaz kaydi ile yapr karakteristiklerinin bulundugu bina ve
mesken kaydidir. Gayrimenkullerde meydana gelen 6nemli degisiklikler, diizenli olarak bu
veritabaninda da giincellenmektedir. Bir binanin katlar1 arasindaki farkliliklar bile sistemde
mevcuttur (Wolters ve Enemark, 2002).

Danimarka’da gayrimenkul sahipleri belirlenen degerlere ve siniflandirmalara itiraz
edebilmektedir. Itirazlar, herbiri 4-9 {iiyeden olusan toplam 15 itiraz komitesine
yapilmaktadir. Bu komiteler Vergi Bakanligi tarafindan olusturulmakta olup, degerleme
calismalarina katilmamakta, sadece itirazlar1 degerlendirmektedir. Anlasmazligin burada
da ¢oziilememesi durumunda mahkemeye miiracaat edilebilmektedir (Wolters ve Enemark,
2002). Diger taraftan, lilkede, degerlemelere yapilan itirazlarin sayisinin azaltilimasi
amaciyla bazi ¢aligmalar da yapilmistir. 1996 yilina kadar maliklere yapilan tebligatlarda
sadece belirlenmis degerler hakkinda bilgi verilmekte iken, bu tarihten itibaren
tebligatlarin igerigi genisletilmis ve malikler artik, degerleme siirecindeki biitiin bilgiler ve
hesaplamalar hakkinda bilgilendirilmeye baslanmustir. itirazlarin azaltilmasi baglaminda
yapilan bir diger onemli degisiklik ise, yeniden degerleme periyodunun 1998 yilinda dort
yilda birden iki yilda bire indirilmesi olmustur. Bugiin bir y1l konutlar, takip eden yilda da
tarimsal ve ticari amagh taginmazlar yeniden degerlendirilmektedir (Miiller, 2000). Bu
degisiklikle birlikte, daha dnceleri % 5’ler civarinda olan itiraz orani, % 1,5’lere diismiistiir
(Miiller, 2002). Bugiin ise bu rakamin % 1’in de altina indigi soylenebilir.

Danimarka’da SKAT tarafindan gergeklestirilen degerleme g¢alismalarinin sonunda
deger haritalar1 tretilmemektedir. Ancak, calismalar sirasinda CBS teknolojilerinden

yararlanilmaktadir.
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2.5.2.3.4. Arazi ve Tasinmaz Degeri Sistemleri

Ulkedeki degerleme ¢alismalarmin teknik anlamda en dikkat ¢ekici &zelliklerinden
biri, 1981’de olusturulan iki deger sistemidir. Bunlar; Arazi Degeri Sistemi
(Grundverdisystemet) ve Tasinmaz Degeri Sistemi (Forslagssystemet)’tir (Miiller, 2002;
Pedersen ve Morch-Larssen, 1991).

Arazi Degeri Sisteminde araziler mevcut kullanimlarina gore degil, arazi kullanim
diizenlemelerine, yani arazinin miisaade edilen en iyi kullanim durumuna gore
degerlendirilir. Dolayisiyla bu yaklasimda, arazi lizerindeki mevcut bina ve yapilar dikkate
almmaz. Arazi kullanim diizenlemeleriyle ilgili ihtiya¢ duyulan bilgi ise Planlama
Kaydr’'ndan saglanir. Ulke genelinde toplami 60.000 olan ve ortalama 30 tasimnmazi
kapsayan her bir arazi deger alan1 i¢in bir deger belirlenir ve daha sonra ihtiya¢ duyulmasi
halinde bu alandaki tasinmazlar i¢in bazi dengeleme katsayilar1 kullanir (Miiller, 2002;
Wolters ve Enemark, 2002; Pedersen ve Morch-Larssen, 1991).

Tasinmaz Degeri Sistemi ise, tasinmazin (arazi ve binalar) mevcut pazar degerinin
hesaplanmasi esasina dayanmaktadir (Pedersen ve Morch-Larssen, 1991). Bu sistem,
ABD’de kullanilan Bilgisayar Destekli Kitlesel Degerleme (CAMA) olarak bilinen
sistemlere benzemektedir. Sistemde alim-satim fiyatlarinin istatistiksel analizine bagl
olarak, miilkiyet degerlerini hesaplamak i¢in kullanilan modeller tahmin edilmektedir.
Bilgisayar tarafindan iiretilen degerlerin nihai degerler olmayip, degerlemecilere yol
gostermek amacini tagidigini vurgulamak igin sistem Danimarka’da “Oneri Sistemi” olarak

da adlandirilmaktadir (Miiller, 2002; Wolters ve Enemark, 2002).

2.5.2.3.5. Tasinmaz Degeri Bilgi Sistemleri

Ulkede tasinmaz degerlemesiyle ilgili iki bilgi sistemi bulunmaktadir. Bunlardan biri
SKAT biinyesindeki kullanicilara acgikken, digerine 2000 yilindan itibaren biitiin internet
kullanicilart erisebilmektedir (Miiller, 2002). SKAT 1n sisteminde, belli bir yerde, belli
tarihler arasinda alim-satimi yapilan tasinmazlari ve fiyatlarini, bu tasinmazlarin agik
pazar, aile i¢i vb hangi yolla satildigini, degerleme verilerini vb sorgulamak miimkiindiir.
Internet ortamindan erisilebilen sistemde ise, herhangi bir tasmnmazin bulundugu yerin
bilgileri girilerek, o tasinmazin en son ne zaman degerlendirildigi, arazi degeri ve tasinmaz

degeri gibi bilgilerine ulasilabilir.
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2.5.2.4. Isvicre

Isvigre’nin tasinmaz degerleme sisteminin yasal ve kurumsal yapisi ile bazi temel

teknik ozellikleri asagida 6zetlenmektedir.

2.5.2.4.1. Yasal Diizenlemeler

Isvigre’de tasmmaz degerlemesi alanindaki faaliyetler, Vergi Yasasi’nin bir
boliimiinde diizenlenmistir. Temelde vergilendirme amagh degerleme ¢alismalarini
organize etmeyi hedefleyen bu yasanin yaninda, uygulayicilar icin detayli bilgilerin

bulundugu bir de rehber dokiiman bulunmaktadir.

2.5.2.4.2. Kurumsal Yapi

Isvigre’de vergilendirmenin althgini olusturan tasinmaz degerleme ¢alismalarinin
yiriitiilmesinden kantonlar sorumludur. Bir diger ifadeyle, degerleme caligmalar1 ulusal
bazda degil kanton bazinda gerceklestirilmektedir. Bu sebeple, farkli kantonlarda farkl
degerleme sistemlerini gérmek miimkiindiir. Ulke geneline bakildiginda, degerleme
calismalarinin Kanton vergi idareleri biinyesinde yapilandirilan birimler tarafindan
yuriitiildiigi goriilmektedir. Bu birimlerde tam zamanli ¢alisan kisiler bulundugu gibi, yari
zamanli ¢calisan 6zel degerlemeciler de gorev almaktadir.

Ulkede 26 kantonun degerleme uzmanlarmin belli zaman araliklarinda bir araya
geldigi ve calismalarla ilgili paylasimlarda bulundugu bir de federal komite bulunmaktadir.
“Isvigre Kanton Tasinmaz Degerleme Uzmanlari Komitesi” olarak adlandirilan bu komite,
her bir kantonun degerleme ofisinden iki temsilcinin katilimiyla olusturulmaktadir.

Kamu tarafindan yiiriitiilen bu degerleme caligsmalarinin yaninda, genellikle ipotek
kredisi amagl degerleme yapan bankalar ile tasinmaz sigortasi amagli degerleme yapan

sigorta sirketleri gibi 6zel kuruluglar da bulunmaktadir.



157

2.5.2.4.3. Degerleme Calismalarinin Temel Karakteristikleri

Isvigre’de degerleme calismalar1 vergi idareleri tarafindan gergeklestirilmektedir.
Caligmalarda vergilendirme yaninda, bazi1 kantonlarda zorunlu olan yangin sigortas1 amagh
degerlemelerin gergeklestirilmesi de hedeflenmektedir. Ulkede vergi tabanlhi degerler,
pazar degerinin bir miktar (yaklasik % 30) altinda belirlenmektedir.

Diger bircok iilkede oldugu gibi Isvicre’de de calismalar, emsal alim-satim fiyatlari
ve nesne karakteristiklerinin birlikte degerlendirildigi karsilastirma yontemine gore
yuriitiilmektedir. Bu baglamda, tasinmazlarin transferi sirasinda noterler tarafindan
hazirlanan ve alim-satim fiyatlarimi1 igeren sozlesmelere, tapu ofislerinden elektronik
ortamda erisilebilmektedir. Bazi kiiciik tapu ofislerindeki alim-satim fiyatlarina elektronik
ortamdan erisilemediginden, bu fiyatlar degerleme ofisi calisanlarinin bizzat ilgili tapu
ofisini ziyaret etmesiyle elde edilebilmektedir. Kanton degerleme ofisleriyle tapu
ofislerinin ayni bakanlik biinyesinde faaliyetlerini siirdiiriiyor olmasi, bu verilerin
temininde kolaylik saglamaktadir. Bu fiyatlarin dogrulugu ile ilgili lilkede herhangi bir
tereddiit bulunmamaktadir. Bunun en &nemli sebebi, Isvigre’de cezalarm, alici veya
saticilarin yanlis beyanda bulunmay1 goze alamayacaklar1 kadar yiiksek olmasidir.
Degerlemenin bir diger énemli bileseni olan nesne karakteristikleri ise, degerleme ofisi
caliganlar1 tarafindan toplanmaktadir. Oncelikle vergi miikellefleri mal varligi beyaninda
bulunmakta, ofis ¢alisanlart da bu beyani denetleyerek tasimmazlara ait detayli bilgileri
toplamaktadir. Bu bilgiler arasinda bir binanin biiylikliigiinden, i¢ donaniminin
Ozelliklerine kadar detaylar mevcuttur. Bu kadar detayl1 verilerin toplanmasinin en 6nemli
sebeplerinden biri, bu degerlerin yangin sigortasi miktarinin belirlenmesinde de temel
olusturmasindan kaynaklanmaktadir. Diger taraftan, veri toplama asamasinda her ne kadar
haritalardan genel anlamda yararlanilsa da, bu yararlanma resmi bir boyuta sahip degildir.
Nitekim degerleme ofisi ¢alisanlar1 arasinda harita miithendisleri bulunmamaktadir.

Isvigre’deki degerleme ¢alismalarinda sabit bir yeniden degerleme periyodu
bulunmamaktadir. Tiim tasinmazlarin sistematik bir sekilde yeniden degerlendirilmesi,
vergilendirme amaglh belirlenen degerlerle pazar degerleri arasinda 6nemli bir fark
meydana geldiginde gergeklestirilmektedir. Bu da yaklastk 10-12 yil anlamina
gelmektedir. Diger taraftan, bu siire zarfinda tasinmazlarda herhangi bir degisiklik
meydana gelmesi durumunda, ilgili gayrimenkul ile ilgili bilgiler dinamik olarak

giincellenmektedir. Bu baglamda, her bir kantonda yilda ortalama 35.000 tasinmaz yeniden
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degerlendirilmektedir. Degerleme ofisinin degisikliklerden haberdar olmasi, tasinmazin
bulundugu belediyenin ofisi bilgilendirmesiyle gerceklesmektedir.

Yeniden degerlemeler sirasinda 6zel degerlemecilerle vatandaslar bizzat sahada
diyalog kurduklarindan, degerlemelere yapilan itirazlarin sayist son derece sinirl
kalmaktadir. Simirli sayida da olsa taginmaz sahipleri itirazlarin1 Oncelikle kanton
degerleme ofislerine yapmakta, eger burada sorunlarina ¢oziim iiretilemezse bu kez de

mahkemeye miiracaat etmektedirler.



3. BULGULAR VE IRDELEMELER

Bu boéliimde, tez kapsaminda elde edilen bulgulardan yola ¢ikilarak, ulusal arazi bilgi

sistemine altlik olabilecek bir arazi idare sistemi yaklagimi sunulmaktadir.

3.1. Tirk Arazi Yonetiminin Mevcut Durumu

Tiirk arazi yonetiminin mevcut yasal ve kurumsal durumunu ortaya koymak igin

gergeklestirilen arastirmanin bulgulari asagida 6zetlenmektedir.

3.1.1. Arazi Yonetimine iliskin Mevzuat

Ulkemizde araziyle ilgili 88 yasa, KHK ve tiiziik bulunmaktadir. Dolayli hiikiimlerin
bulundugu diizenlemeler de dahil edildiginde bu rakam 300’e ulagsmaktadir. Mevzuat,
faaliyet alanlar1 bazinda degerlendirildiginde ise, bazi alanlarda diizenleme sayisinin 23’e
kadar cikabildigi goriilmektedir. Mevzuatin bu kadar parcali olmasimnin en Onemli
sebeplerinden biri, mevcut diizenlemelerin biitlinciil bir yapida degil zaman i¢inde ortaya
¢ikan ihtiyaglart karsilamak tlizere daginik bir tarzda hazirlanmis olmasidir. Dolayisiyla, bu
tiir bir yaklasimla hazirlanmig olan diizenlemelerde bugiin bazi1 ¢akigsma, uyusumsuzluk ve
bosluklar olusmus ve arazi faaliyeti yliriiten uygulamacilar calismalariyla ilgili mevzuata
hakim olmakta gii¢liik ¢eker hale gelmislerdir.

Ulkemizde arazi ydnetimi mevzuati baglammda yasanan 6nemli sorunlardan bir
digeri de, diizenlemelerin aceleci bir yaklasimla hazirlanmasidir. Bunun baslica nedenleri
arasinda, mevzuat hazirlama g¢alismalarimin heniliz tam olarak katilimeilik esasina gore
gerceklestirilmiyor olmasit ve bir konu gilindeme geldiginde ilgili diizenlemenin
giindemden kalkmadan yasalastirilmasi diigiincesi bulunmaktadir.

Bu ve benzeri sorunlara ¢oziim iiretilebilmesi igin, iilkemizdeki araziyle ilgili
mevzuatin katilme1 bir yaklagimla yeniden yapilandirilmasi ve sonrasinda yapilacak

degisiklik ve ilavelerde de ayni1 yaklasimin devam ettirilmesi gerekmektedir.
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3.1.2. Arazi Faaliyeti Yiiriiten Kurumlar

Tez kapsaminda gerceklestirilen “arazi faaliyeti yiiriiten kurumlar” aragtirmasinin
sonuglarina gore, iilkemizde arazi alaninda faaliyet gosteren, Bagbakanlik ve 9 bakanligin
altinda yapilandirilmig 55 kurum bulunmaktadir. Bu kurumlardan her biri sayilart 1-11
arasinda degisen farkli arazi faaliyetlerini gergeklestirme yetkisine sahiptir.

Bu rakamlardan da anlasilabilecegi gibi, iilkemizde araziye yonelik faaliyetlerin
yuriitiildigii kurumsal yapida da bir biitiinlik mevcut degildir. Zaman i¢inde eklemeler
seklinde olusturulmus kurumlara ayni nitelikli faaliyetleri gergeklestirme yetkisi verilmis,
bu da sonugta parcali, karmasik ve ¢akisan bir yapiy1 ortaya ¢ikarmistir. Kurumsal anlamda
dikkati ¢eken bir diger sorun da, bir arada yiiriitiilmesi gereken bazi ¢alismalarin, farkl
bakanlik veya kurumlarin sorumluluguna verilmis olmasidir. Genellikle, saglikli bir
koordinasyon yapisi da tesis edilmemis oldugundan, ¢aligsmalar bagimsiz, dolayisiyla da

etkin olmayan bir yapida yiiriitiilmeye caligilmaktadir.

3.2. Tiirk Arazi Yonetimi ve idaresinin Etkinligi

Tiirk arazi yonetiminin etkinlik arastirmasi g¢ergevesinde, araziye yonelik faaliyet
ylriiten kurumlarin il, bolge ve genel miidiirliiklerinde yapilan goriismelerde, uzmanlarin,
arazi yonetim ve idare sistemimizin mevcut yapistyla ilgili bir¢ok noktada fikir birligi
icinde olduklar1 goriilmiistir. Bu baglamda, genel kabul gormiis bazi diisiinceler
siiflandirilarak asagida 6zetlenmistir.

Tiirk arazi mevzuati, kurumsal yapist ve kurumlar arasi koordinasyon:

e Ulkemizdeki arazi ydnetimi mevzuati ve kurumsal yapisi, son derece dagmik,

parcal1 ve biitiinciilliikten uzak bir yapidadir.

e Araziye yonelik faaliyet yiiriiten kurumlar arasinda saglikli bir koordinasyon
bulunmamaktadir. Koordinasyon, genellikle kurumlarin ¢alisanlarinin 1iyi
niyetine birakilmistir. Bu baglamda en sorunlu alanlar; harita yapimi ve tasinmaz
degerlemesidir.

e Smirl sayida da olsa, kurumlar aras1 koordinasyonun saglikli olarak isletildigi
alanlar da bulunmaktadir. Bunlar, genellikle, ilgili faaliyetten tek bir kurumun
sorumlu oldugu veya o alanda lider bir kurumun bulundugu (Tapu ve

Kadastro’dan sadece TKGM nin sorumlu olmasi gibi) alanlardir.
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Kurumlarin faaliyetlerinde ortak dil niteligi tasiyan ve bu nedenle de kurumlar
arast koordinasyonun etkin bir sekilde isletilebilmesinin 6n kosulu olan

standartlar, iilkemizde ¢ogu alanda mevcut degildir.

Tapu ve kadastro sistemi:

TKGM, Niifus Idaresi ile birlikte, Osmanli Imparatorlugu’ndan giiniimiize miras
kalan iki kokli kurumdan biri olmasina ve miilkiyet giivenliginin saglanmasi gibi
onemli bir misyonu listlenmis olmasina ragmen, bugiin gerek kurumsallagsma
gerekse mali agidan 6nemli sorunlar yagamaktadir.

Kurumlarin araziye yonelik faaliyetleri sirasinda tapu ve kadastro verilerini
kullanirken karsilastiklar: temel sorunlarin baginda, bu verilerin giincel durumu
yansitmamasi ve farkli bilgi sistemi caligmalarina altlik olacak nitelikten uzak
olmasi1 gelmektedir.

Ozellikle 2000’li yillarin basindan itibaren hizlandirilan ve TAKBIS olarak
adlandirilan Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi projesiyle, metin ve grafik tabanli
miilkiyet bilgilerinin biitiinlesik bir kadastro bilgi sisteminde bir araya getirilmesi
planlanmistir. TAKBIS, birgok farkl1 bilgi sistemi calismasina altlik teskil edecek
onemli bir projedir. Ancak, iilkemizde heniiz kapsamli bir Arazi Bilgi Sistemi
(ABS) projesi bulunmamaktadir.

Ulkemizde idari siirlarm énemli bir béliimiiniin 1940’11 yillarda yénlii mevkii
adlarina dayali “Hudutname” adi verilen kayitlarla kabaca belirlenmis olmasi,
bugiin araziye yonelik ¢agdas kadastro ve benzeri uygulamalarda sorun teskil

etmektedir.

Harita tiretim sistemi:

Ulkemizin mevcut harita {iretim sisteminde de bazi sorunlar yasanmaktadir. Orta
ve kiiclik Olcekli haritalar ile bu haritalarin dayandigi veritabanlarinin ¢agdas
nitelikte olusturulmasini saglayacak kurumsal yapi, yeterli olclide giiclii bir
orgiitlenmeye sahip degildir. Biiyiik 6l¢ekli harita alaninda ise tam bir karmasa
mevcuttur. Bu alandaki yetkinin bircok kuruma verilmis olmasi ve yine biiyiik
Olcekli haritalar ile orta ve kiiclik Olgekli haritalarin biitiinciil {iretimi alaninda
yasanan sikintilar, tekrarli veri toplama ve harita iiretimlerini de beraberinde

getirmektedir.
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e Ulkemizde cografi veri haklari ve fiyatlandirmasiyla ilgili diizenlemelerde
eksiklikler bulunmaktadir. Bu da, veri ireticilerinin haklarinin yeterli ol¢iide
korunamamasina yol agmaktadir.

e (Cogu yerlesim alani, sayilar1 her gegen giin artan kentsel teknik altyapi
donatilarina ait teknik altyap1 haritalarina sahip degildir. Bu sebeple ilgili
donatilarin etkin yonetimi de miimkiin olamamaktadir.

Tasinmaz degerleme sistemi:

o Ulkemizdeki arazi faaliyetlerinin en sorunlularindan bir digeri de tasinmaz
degerlemesidir. Bu alanda saglikli bir mevzuat ve teknik altyapt mevcut olmadigt
gibi, caligmalar1 yoneten ve denetleyen bir kurum veya etkin bir orgiitlenme de
bulunmamaktadir.

Arazi faaliyeti yiiriiten kurumlarin personel yapisi:

e Araziyle ilgili faaliyet yiiriiten kurumlarin personel dagilimlarinda Snemli
sorunlar bulunmaktadir. Kurumlarin biinyesindeki personel dagilimlar1 bolgeden
bolgeye farklilik arz etmektedir. Bazi yerlerde ihtiyagtan fazla personel istihdama,
bazi yerlerde de yeterli eleman eksikligi yasanabilmektedir. Bu tiir bir dengesiz
dagilimi personellerin ait olduklar1 mesleki disiplinlerde de gormek miimkiindiir.
Kurumlarin biinyesinde kimi disiplinlerde teknik eleman eksikligi yasanirken,
kimilerinde de gereginden fazla istihdam sorunu yasanmasi sik rastlanan bir
durumdur.

e Yeterli teknik personele sahip olmayan kurumlarda, kurum i¢i uzmanlagma ve
branglasma gerceklestirilememekte, her bir ¢alisanin kurumun ylriittiigi
faaliyetleri yapabilir olmasi beklenmektedir.

e Bircok arazi kurumu, faaliyet yiiriittigli alanda ara eleman eksikligi problemi
yasamaktadir. Kurumlara atanan personeller genellikle ilgili alanda herhangi bir
egitime sahip olmadiklarindan, c¢aligmalar1 uygulamada &grenmek zorunda
kalmakta, bu da kurumlarin is yiikiiniin deneyimli kisilerin omuzlarina kalmasina
yol agmaktadir. Hal bdyle olunca, sunulan hizmetler de gecikmektedir.

Yukaridaki ifadelerden de anlasilacagi lizere, arazi faaliyeti yiiriiten kurumlarin idareci ve
calisanlarina gore, mevcut Tiirk arazi yonetimi etkin isleyen bir yapiya sahip degildir.
Bunun baglica nedeni de, gerek arazi politikalarinin gelistirilmesi gerekse arazi
yonetiminde ihtiya¢ duyulan verileri sunan Tiirk arazi idare sisteminde yasanan

sorunlardir. Nitekim ifade edilen problemlerin daha c¢ok tapu, kadastro, harita ve tasinmaz
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degerlemesi alanlarinda yogunlagmasi da bunun 6nemli bir gostergesidir. Bu sebeple,
tilkemizde etkin bir arazi yonetiminin gergeklestirilebilmesi i¢in, etkin bir arazi idare

sisteminin olusturulmasina ihtiyag¢ vardir.

3.3. Inceleme Kapsamindaki Ulkelerin Arazi idare Sistemlerinin Temel

Karakteristikleri

Bazi gelismis {ilkelerin arazi idare sistemlerinin ve bu sistemlerin gelisimi sirasinda
elde edilen deneyimlerin Ogrenilmesi amaciyla Avrupa iilkelerinde gerceklestirilen

incelemelerde 6nemli bulgulara erisilmistir. Bu bulgular asagida 6zetlenmektedir.

3.3.1. Tapu, Kadastro ve Harita Sistemi

Inceleme kapsamindaki iilkelerin tapu, kadastro ve harita sistemlerinin dikkat gekici

ozellikleri alt bagliklar halinde asagida sunulmaktadir.

3.3.1.1. Yasal Diizenlemeler

Arazi idare sistemleri incelenen iilkelerin tapu, kadastro ve harita alanlarindaki yasal
diizenlemeleri, kurumsal yapilariyla uyumluluk arz etmektedir. Yani, kadastro ve harita
yapimi alanindaki yasalar genellikle biitiinciil bir yapidayken, tapu faaliyetleri ayr1 yasa
veya yasalarda diizenlenmistir (Tablo 3.1).

Yasal diizenlemeleri bu sekilde yapilandirilan iilkelerden biri olan Isvigre’de son
yillarda yagsanan iki gelisme dikkati ¢ekmektedir. Bunlardan biri, iilkede daginik yapida
bulunan kadastro, harita liretimi ve cografi bilgi yasalari ile Ulusal Topografya Ofisi’nin
(Swisstopo) tabi oldugu yasalarin, “Cografi Bilgi Kanunu” (LGeo) adi altinda bir
diizenlemeyle bir araya getirilmesidir. Bu, iilkemiz gibi arazi ve cografi bilgi alaninda
dagmik yasal diizenlemelere sahip iilkeler icin drnek bir model niteligindedir. Tkinci dikkat
cekici gelisme ise, Tiirk Medeni Kanunu’nun temelini olusturan Isvigre Medeni
Kanunu’nda 2004 yilinda yapilan degisikliklerdir. Buna gore, 6nceleri tasinmaz bilgilerine
ilgisini ispat eden kisiler erisebilmekteyken, bu tarihten itibaren iigiincii sahislar tasinmazla

ilgili malik ve kisitlama verilerine ulagabilmektedir. Miilkiyet verilerine erisim haklarinin



164

bu sekilde genisletilmesini zorunlu kilan unsur ise, tapu ve kadastro bilgilerinin sayisal

ortamda sunulmasina imkan taninmasi diisiincesidir.

Tablo 3.1. Inceleme kapsamindaki iilkelerin tapu, kadastro ve harita alanlarindaki
kanunlari

ULKE TAPU KADASTRO ve HARITA

Medeni Kanun
Almanya Tapu Kanunu
Kat Miilkiyeti Kanunu

Ol¢me ve Kadastro Kanunu
Isaretleme Kanunu

Kadastro Kanunu

Kadastro Organizasyonu Kanunu
Temel Kayitlar Kanunu
Toplulastirma Kanunu

Hollanda Medeni Kanun

Kadastro Kanunu

Danimarka | Ifraz ve Arazi Kaydi Kanunu Harita Yapim: Kanunu

Isvicre Medeni Kanun Cografi Bilgi Kanunu

3.3.1.2. Kurumsal Yapi

Tapu ve kadastro ¢aligmalari, inceleme kapsamindaki iilkelerden Almanya,
Danimarka ve Isvicre’de iki farkli bakanlik biinyesinde yiiriitiilmekteyken, Hollanda’da tek
bir bakanligin catis1 altinda toplanmustir. Nitekim Hollanda hari¢ diger {i¢ iilkede, iki ¢atili
sistemin neden oldugu koordinasyon sorunlar1 ve etkin olmayan bir miilkiyet kayit sistemi
isleyisi vardir. Ne var ki, bu yapmin sorunlu oldugu bilinmesine ragmen, ozellikle
kurumlarin yetkileri ellerinden birakmak istememeleri sebebiyle, mevcut kurumsal yapidan
tek catili sisteme doniisiim gerceklestirilememektedir.

Inceleme kapsamindaki iilkelerin harita iiretim sistemlerinin kurumsal yapilarina
bakildiginda ise, bu iilkelerde kiiciik 6lgekli harita iiretim ¢aligmalarina askeri otoritelerce
baslandig1 ve uzun miiddet uygulamanin bu sekilde devam ettigi goriilmektedir. Bugiin ise,
zaman i¢inde yasanan degisimle, dort iilkenin tamaminda kiiclik 6l¢ekli harita {iretim
calismalar1 kadastro idaresine devredilmis durumdadir. Diger taraftan askeri otoriteler
ihtiya¢c duyduklar1 haritalar1 iireten birimlere sahiptir. Ancak, diger birgok kurum gibi,
calismalarinda kadastro idaresi tarafindan iretilen haritalardan da yararlanmaktadirlar.

Biiytik 6lgekli harita iiretim ¢alismalarina bakildiginda ise, dort iilkede de bu konuda etkin
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isleyen bir sistemin bulunmadigi goriilmektedir. Bu haritalarin iretim yetkisi farkh
kurumlara verilmistir. Ayrica, biliylik ve kiigiik 6lgekli haritalar biitiinlesik bir yapida

uretilememektedir.

Tablo 3.2. Inceleme kapsamindaki iilkelerin tapu, kadastro ve harita sistemlerinden
sorumlu bakanliklar

ULKE TAPU KADASTRO ve HARITA
Almanya Adalet Bakanlig1 Icisleri Bakanlig1
Hollanda Konut, Fiziksel Planlama ve Cevre Bakanligi
Danimarka Adalet Bakanlig1 Cevre Bakanligi

Isvigre Adalet ve Polis Bakanligi | Savunma, Sivil Koruma ve Spor Bakanlig1

Arazi idare sistemleri incelenen iilkelerden Almanya’daki eyalet ve Isvigre’deki
kanton idari yapilanmalari, bu {ilkelerin sistemlerinin ulusal bazda biitiinciilliik arz
etmesinin &niinde Snemli bir engel teskil etmektedir. Ozellikle eyalet ve kantonlara
diizenleme yetkisi verilen alanlarda, verilerin ulusal seviyede homojen bir yapida
temininde ve birden fazla eyalet veya kantonu kapsayan projelerin yiiriitiilmesinde
zorluklar yaganmaktadir.

Almanya, Hollanda, Danimarka ve Isvicre tapu, kadastro ve harita sistemlerinin
kurumsal yapilarinin detayina inildiginde, dikkat c¢ekici bazi farkli yaklasimlar da
goriilmektedir. Tapu sistemleri acisindan degerlendirildiginde, Danimarka hari¢ diger {i¢
iilkenin arazi kayit sistemlerinde noterler yer almaktadir. Tasinmazlarin alim-satim
islemlerinde gerekli sozlesmeleri hazirlama yetkisine sahip olan noterler, daha sonra bu
sozlesmeleri ilgili tapu ofisine gondermektedirler. Ancak, Hollanda’da bu alanda 6nemli
bir farklilik mevcuttur. 2005 yilindan itibaren noterler hazirlamis olduklar1 sézlesmeleri
tapu ofislerine elektronik yolla gondermektedirler. Yakin bir gelecekte ise, noterlerin kayit
islemini dogrudan gerceklestirmesinin saglanmasi planlanmaktadir. Bu sayede tapu
ofislerine olan ihtiyacin da ortadan kalkacagi diisiiniilmektedir. Bu baglamda
degerlendirildiginde, noterlerin arazi kayit sisteminde rol almasi 6nemli bir hale
gelebilmektedir. Aksi takdirde, tapu ofislerinin de yiirlirliikte oldugu iilkelerde,
sOzlesmelerin noterler tarafindan hazirlanmasimin bazi avantajlari bulunsa da, taginmaz

alim-satimlarin1 daha maliyetli hale getirdigi acik bir sekilde dile getirilmektedir. Nitekim,
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Molen (2006) ve Enemark (2006) gibi arazi idare uzmanlar1 da, tapu kayitlarinin noterlerin
sisteme dahil edilmeden siirdiiriilebildigi iilkelerde, bu yaklasimin devam ettirilmesinin
daha dogru olacagi kanaatindedirler.

Inceleme kapsamindaki {ilkelerin kadastro sistemlerinin kurumsal yapisina
bakildiginda ise, Hollanda hari¢ diger ii¢ iilkede lisansli oOl¢gmecilerin kadastro
caligmalarinda degisen rollere sahip olduklar1 goriilmektedir. Almanya’da lisansh
Olecmeciler yerel kadastro ofisleriyle birlikte ¢alismakta ve kadastronun teknik kismini
yiiriitmektedirler. Danimarka’nin tamaminda, Isvigre’nin ise biiyiik bir béliimiinde yerel
kadastro ofisleri bulunmamakta, buralarda lisansli dlgmeciler yerel kadastro ofisleri gibi
faaliyet gostermektedirler. Bu yaklasim, o6zellikle, devletin calismalar1 yiriiten degil

denetleyen olmasi gerektigi bakis acisindan 6nem arz etmektedir.

3.3.1.3. Miilkiyet Kayitlarinin Nitelik ve Giincelligi

Almanya, Hollanda ve Danimarka’da tapu ve kadastro verilerinin tamami sayisal
ortamdadir. Isvigre’de ise tapu verilerinin sayisal olma durumu kantondan kantona farklilik
gosterirken, kadastroda bu rakam % 80’ler civarindadir.

Inceleme kapsamindaki {ilkelerin tapu verilerinin giincelligine bakildiginda,
Almanya haricindeki {ilkelerde, Ozellikle veraset intikallerin O6nemli Olgiide
yapilmamasindan kaynaklanan sorunlarin yasandigi goriilmektedir. Almanya’da ise bu
sorun uygulanmakta olan tesvik sistemiyle ¢oziilmiistiir. Bu sistemde, tasinmaz sahibinin
vefatini takip eden iki senelik zaman zarfinda yapilan intikal islemlerinden herhangi bir
ticret talep edilmemektedir. Bu zaman diliminin dolmasindan sonra yapilacak olan
intikaller ise harca tabidir. Bu sebeple varisler, intikal islemlerini iki sene i¢inde yaptirma
ihtiyaci hissetmektedirler.

Sayisal kadastro verilerinin niteligine gelince, dort iilkede de farklt durum soz
konusudur. Mesela Almanya’da sayisal kadastro haritas1 lizerindeki detaylarin konum
dogrulugu sekiz agirlikli olarak siiflandirilmistir. Agirligt sekiz olan bir noktanin konum
dogrulugu 1-3 cm iken, bir olanda bu deger 0,5-2 metredir. Bu sebeple, diisiikk dogruluga
sahip noktalarla ilgili islemlerde orijinal kayitlara miiracaat edilmektedir. Hollanda’da ise
kadastro haritalarindaki parsel detaylar jeodezik kontrol noktalarina degil binalara dayali
olarak olusturulmustur. Ulkede binalarin harita iizerindeki konum dogrulugunun kentsel

alanlarda + 20 cm, kirsal alanlarda da = 40 cm oldugu disiiniildiigiinde, kadastro
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parsellerinin dogrulugunun ne derece diisiik oldugu daha iyi anlasilabilir. Dolayisiyla,
arazide gerceklestirilen tiim kadastro uygulamalarinda, orijinal Olglilere miiracaat
edilmektedir. Hollanda gibi Danimarka’da da sayisal kadastro haritalarinda konumsal
dogruluk sorunu yasanmaktadir. Ulkede mevcut veriler kadastro paftalarindan
sayisallastirma yoluyla olusturuldugundan, detaylarin konum dogrulugu 10 cm ile 20 metre
arasinda degismektedir. Dogal olarak, Danimarka’da da sayisal kadastro verileri
aplikasyon amach kullanilamamaktadir. Inceleme kapsamindaki iilkeler arasinda,
Almanya’nin yaninda sayisal kadastro verileri iyi durumda olan bir diger iilke Isvicre’dir.
Ulkede kadastro ¢alismalarinin yaklasik % 10’luk bir kismi heniiz tamamlanmanustir.
Ancak, tamamlananlarin % 55’e yakini1 onaylanmis, % 35’e yakini da onay asamasindadir.
Bir baska ifadeyle, iilkede sayisal kadastro verileri arazi uygulamalarinda kullanilabilir
niteliktedir.

Sayisal kadastro haritalarindaki detaylarin giincellenmesi baglaminda en ciddi
calismalarin yiiriitiildiigii iilke ise Almanya’dir. Ulkede kadastro ofisleri biinyesinde
olusturulan gruplar, kadastro haritalar1 iizerindeki parseller hari¢ diger detaylar1 belirli
zaman araliklarinda giincellemektedirler. Bu sebeple Alman kadastro haritalar1 giincel bir
yapiya sahiptir. Inceleme kapsamindaki iilkeler arasinda bu alanda en sorunlu durumda
bulunan iilke ise Hollanda’dir. Ulkede tasinmazlar iizerindeki degisikliklere ait dlgmeler,
islem tarihinden 1-2 sene sonra yapilmaktadir. Bu nedenle, kadastro haritalar1 tizerindeki

parsel bilgileri bile giincel durumu yansitmamaktadir.

3.3.1.4. Miilkiyet Verilerine Erisim

Inceleme kapsamindaki iilkelerin miilkiyet verilerine erisim diizenlemelerinde bazi
benzerlik ve farkliliklar bulunmaktadir. Bu baglamda, Almanya’da tapu ve kadastro
verileri maliklere ve ilgisini ispatlayanlara agiktir. Hollanda, Danimarka ve Isvigre’de ise
durum oldukga farklidir. Hollanda’da, tapu ve kadastro verilerine; noterler, belediyeler,
hukukgular, tasinmaz komisyoncular1 vb 6zel ve tiizel kisiler, Kadasteronline adi1 verilen
sisteme liye olmak kaydiyla, herhangi bir kisitlama olmaksizin erisebilmektedirler.
Kadasteronline disinda iyelik gerektirmeyen bir sistem daha bulunmaktadir.
Kadasterinternet olarak adlandirilan ve dileyen herkesin erigsimine agik olan bu sistemde,
tutulu satis (mortgage) verileri hari¢ taginmaza ait biitiin bilgiler bulunmaktadir. Benzer

sekilde, Danimarka’da da temel kadastral veriler internet iizerinden herkese agikken,



168

detayli bilgilere erisim; lisansli ve lisanssiz haritacilar, kamu kurumlar, belediyeler,
tasinmaz komisyoncular1 gibi kurum ve kuruluslarca, iiyelikle gerceklestirilebilmektedir.
Isvigre’ye gelince, miilkiyet kayitlarina 2004 yilina kadar Almanya’da oldugu gibi sadece
malikler ve ilgisini ispatlayanlar erigsebilmekteyken, bu tarihte yapilan degisiklikle, ti¢iincii
sahislarin tutulu satis hari¢ gayrimenkulle ilgili bilgilere erisebilmeleri saglanmistir.
Ancak, diger taraftan, herhangi bir sahsa ait biitliin tasinmazlarin bireyler tarafindan
listelenmesine izin verilmemekte, bu alanda yetkiye sahip kurum ve kuruluslarin

sorgulamalari ise kotiiye kullanimi engellemek amaciyla denetlenmektedir.

3.3.1.5. Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemleri

Inceleme kapsamindaki iilkelerin tamaminda, tapu ve kadastro bilgi sistemi
olusturma caligmalar1 bulunmaktadir. Bu c¢alismalarin ortak 06zelligi, daha onceden
bagimsiz veritabanlar1 seklinde olusturulmus olan tapu ve kadastro sistemlerinin,
uluslararasi standartlar temelinde biitiinciil bir yapiya kavusturulmasi amacini tagimasidir.
Diger taraftan, Almanya ve Isvigre nin sistemlerinde, bu genel dzelliklerin disinda farkli
yaklasimlar da mevcuttur. Ornegin, Almanya’da bugiinlerde uygulamaya aktariimaya
¢alisilan 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 konumsal veri altyapisinin temel bilesenleri,
biitiinciil bir yapiya kavusturulmustur. Isvigre nin kadastro bilgi sisteminin en dikkat ¢ekici
ozelliklerinden biri ise, sistemin, Kadastro 2014’°lin 6ngoriileri ¢ergevesinde, her biri nesne
yonelimli yapiya sahip sekiz bilgi katmanindan olusturulmus olmasidir. Ayrica, topografik
detaylar ve jeodezik kontrol noktalar1 da sistemin bilesenleri arasinda yer almaktadir. Bir
baska ifadeyle konumsal bilgi sistemleri arasinda Almanya’dakine benzer bir biitiinciilliik

sOz konusudur.

3.3.1.6. Kamusal Kisitlamalar ve Kadastro

Hollanda, Danimarka ve Isvigre’nin kadastro sistemlerinde 6zellikle son zamanlarda
yasanan dikkat cekici gelismelerden biri, kamusal kisitlamalarin kadastro haritalari

tizerinde gosterilmesi ile ilgili yiiriitiilen ¢calismalardir.
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Kamusal kisitlamalarin kadastroya kaydi baglaminda, 2007 yili Hollanda i¢in bir
milat niteligindedir. Bu tarihte kisitlamalar kadastroda kaydedilmeye baslanmis, ilgili
kurumlara da mevcut kisitlamalar1 ve olusacak giincellemeleri Kadastro Idaresine bildirme
yikimliligl getirilmistir.

Danimarka’da ise bu kapsamdaki ¢alismalar daha uzun bir ge¢mise sahiptir. Ulkede
kadastro calismalarinin baslatildig: ilk yillarda irtifak haklar1 kadastro paftalar1 {izerinde
gosterilmis, ancak, belli bir miiddet sonra bu uygulamadan vazgeg¢ilmistir. 2008 yilinda bu
uygulamaya tekrar geri doniilmiistiir. Ayrica, iilkede, kadastro haritalar iizerine yillardir
ormanlar, kirletilmis alanlar ve kiy1 koruma bdlgeleri de islenmektedir.

Kamusal kisitlamalar kaydi ile ilgili en kapsamli ¢aligmalarin mevcut oldugu tilke ise
Isvigre’dir. 2002 yilinda iilkenin Federal Anayasa’sinda, daha sonra da yeni olusturulan
Cografi Bilgi Kanunu’nda yapilan diizenlemelerle, kamusal hak ve kisitlamalarin
kadastroda gosterilmesinin yasal altligi hazirlanmistir. Boylece, daha onceden farkli bilgi
sistemi uygulamalariyla, yasal baglayiciligi olmadan yiiriitiillmeye calisilan kamusal hak ve
kisitlamalar kaydi, artik kadastro kapsaminda yiiriitiilebilir hale getirilmistir. Bu kaydin
gerceklestirimi ile ilgili teknik ¢aligmalar ise Isvigre Lisansli Haritacilar Birligi tarafindan

gergeklestirilmistir.

3.3.1.7. Topografik Veriler ve Bilgi Sistemleri

Inceleme kapsamindaki iilkelerin tamaminda, gerek orta ve kiigiik &lgekli
topografik/kartografik haritalar, gerekse topografik veritabanlar1 olusturulmus ve
kullanicilarin ~ hizmetine sunulmustur. 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 6lgegi temel topografik kayitlari temsil
etmektedir.

Olusturulmus olan veritabanlarinin giincellenmesi ile ilgili yaklasimlar, tilkeden
tilkeye farklilik arz etmektedir. Almanya’da bu c¢aligma, topografik miihendislerin
(Topographic  Engineers)  Olctiikleri  detaylart  ilgili  idareye  iletmeleriyle
gerceklestirilmektedir. Hollanda’da ise giincellemeler dinamik degil belli periyotlarda
uygulanmaktadir. Bu periyot onceleri 4 yil iken bugiin 2 yildir. Yakin bir gelecekte de

yillik giincellemeye gegilmesi planlanmaktadir. ilgili periyodun 6 yil ile en uzun oldugu



170

iilke ise Isvigre’dir. Ulke, giincelleme ¢alismalar1 baglaminda 6 bdlgeye ayrilmistir ve her
sene bir bolgedeki topografik detaylar giincellenmektedir. Ancak, bugiinlerde bu yapida
baz1 degisikliklere gidilmesi planlanmaktadir. Buna gore, veritabanindaki bina ve yollar,
ilgili idarelerden temin edilen verilerle yillik olarak giincellenecek, 6 yillik donemde de
dogruluk kontrolleri yapilacaktir.

Inceleme kapsamindaki iilkelerin topografik veritabanlari, bazi1 ortak karakteristiklere
de sahiptir. Bunlarin basinda, veritabanlarindaki detaylarin nesne yonelimli bir yapiya
sahip olmas1 gelmektedir. Almanya’da ATKIS®, Hollanda’da TOP10NL, Danimarka’da
ise TOP10DK olarak adlandirilan bu sistemler, uluslararasi standartlarla uyumlu olarak
gelistirilmis olan veri modellerine dayanmaktadir. Ayrica, Alman Topografik Kartografik
Bilgi Sistemi olan ATKIS®’in veri modelinin, kadastro ve jeodezik kontrol noktalari bilgi
sistemlerinin veri modelleriyle biitiinlesik bir yapiya kavusturulmus olmasi, sistemin
onemli bir 6zelligi olarak dikkati gekmektedir.

Inceleme kapsamindaki iilkelerin biiyiik o6lgekli harita yapim sistemlerine
bakildiginda ise, dort tilkenin hi¢birinde bu alanda etkin igleyen bir sistemin bulunmadigi
goriilmektedir. Ulkelerin temel ortak sorunlari arasinda, biiyiik 6lgekli haritalarin farkli
kurum ve kuruluslarca iiretiliyor olmasi yaninda, biiyiik, orta ve kiiclik Olgekli harita
tretimi c¢alismalarinda tekrarli veri toplama calismalarinin yasaniyor olmasi da yer
almaktadir. Bu sebeple, halen bu alandaki sorunlara ¢oziim iiretilmesi yoniindeki
caligsmalar devam etmektedir.

Harita yapimi ¢alismalarinin temelini olusturan jeodezik kontrol noktalar: ile ilgili
sistemlere gelince, inceleme kapsamindaki iilkelerin tamaminda kadastro ve harita idareleri
ayni cat1 altinda bulundugundan, kontrol noktalarindan da bu idareler sorumludur. Biiyiik
Ol¢ekli harita iireten kurumlar da eger ¢caligmalarinda yeni noktalar tesis etmisler ise, ilgili
bilgileri harita ve kadastro idarelerine gondermektedirler. IThtiyag duyuldugunda bu

noktalara internet lizerinden veya kadastro idarelerinden erisilebilmektedir.

3.3.1.8. Konumsal Bilgi Sistemlerinin Organizasyonu

Avrupa’daki arazi idare sistemleri incelemesinin bulgular arasinda, konumsal bilgi
sistemlerinin organizasyonu kapsaminda yiriitiilen c¢alismalar da bulunmaktadir. Bu
baglamda, en dikkat ¢ekici gelismelerin yasandigi iilke Hollanda’dir. Ulkede, hayata

gecirilmesi ¢aligmalarina devam edilen Temel Kayitlar Projesi ile verilerin sistematik bir
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sekilde olusturulmasi, giincellenmesi ve bdylece tekrarli iiretimlerin Oniline gegilmesi
hedeflenmektedir. Projenin alt1 kayit bileseninden dordii (Miilkiyet, topografya, bina ve
adres) konumsal bazli uygulamalardir. Tam anlamiyla 2010 yilinda uygulamaya
aktarilmas1 planlanan proje ile her bir kayittan sorumlu bir kurum olacak ve ilgili
veritabanlar etkin bir sekilde siirdiiriilebilecektir.

Konumsal bilgi sistemlerinin organizasyonu baglaminda yasanan bir diger dikkat
cekici gelisme ise 1998 yilinda Isvigre’de olusturulmus olan yapilanmadir. Bu tarihte
ilkede, Topografya Federal Ofisi biinyesinde Koordinasyon, Cografi Bilgi ve Hizmetler
Birimi (COGIS) kurulmustur. COGIS’in baglica gorevleri; ulusal cografi bilgi
stratejilerinin olusturulmasi, temel cografi verinin diizenlenmesi ve Ulusal Konumsal Veri
Altyapist’nin  gelistirilmesidir. Daha Onceleri daginik bir yapida yiiriitiilmekte olan
konumsal bilgi sistemi calismalarinin, COGIS ile biitlinciil bir yapiya kavusturulmast
saglanmaya caligilmigtr.

Inceleme kapsamindaki iilkelerde, konumsal bilgi sistemlerinin biitiinciil bir yapida
sirdliriilmesi baglaminda yiiriitilen uygulamalardan bir digeri de, hi¢ kuskusuz,
Almanya’daki AAA ortak uygulama semasidir. AAA ile, konumsal bilgi sistemlerinin ii¢
temel bileseni olan kadastro, topografya ve jeodezik kontrol noktalart bilgi sistemleri

biitiinciil bir yapiya kavusturulmustur.

3.3.2. Tasinmaz Degerleme Sistemi

Inceleme kapsamindaki iilkelerin tasinmaz degerleme sistemlerinin dikkat ¢ekici

Ozellikleri asagida alt basliklar halinde sunulmaktadir.

3.3.2.1. Mevzuat

Inceleme kapsamindaki iilkelerin tamaminda, tasinmaz degerleme faaliyetlerini
diizenleyen bir Degerleme Yasasi veya Tiiziigli bulunmaktadir. Bunlara ilave olarak,
uygulayicilara calismalarda yol gostermek amaciyla rehber dokiimanlar da hazirlanmistir
(Tablo 3.3). Boylece, yiiriitilen ¢aligmalarin ulusal bazda tek tipli gergeklestirimi de

saglanmig olmaktadir.
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Tablo 3.3. Inceleme kapsamindaki iilkelerin tasinmaz degerleme
diizenlemeleri

ULKE MEVZUAT

Imar Kanunu
Almanya | Tasinmaz Degerleme Tiiziigi
Tasinmaz Degerleme Ilkeleri

Tasinmaz Degerleme Yasasi

Hollanda Taginmaz Degerleme Rehberi

Tasinmaz Degerleme Yasasi
Danimarka | Vergi Yonetimi Yasasi
Tasinmaz Degerleme Rehberi

Vergi Yasasi
Tasinmaz Degerleme Rehberi

Isvicre

3.3.2.2. Kurumsal Yapi

Arazi idare sistemleri incelenen iilkelerin tasinmaz degerleme sistemlerinin kurumsal
yapilar1 arasinda onemli farkliliklar bulunmaktadir. Almanya’da degerleme caligmalari,
sekreterlikleri genellikle kadastro idareleri icinde yer alan Degerleme Uzmanlari
Komiteleri tarafindan ytriitiilmektedir. Hollanda’da ise, temelde vergilendirme amagh
gerceklestirilen gayrimenkul degerlemelerinden sorumlu kurum belediyelerdir. Belediyeler
bu caligmalar1 kendileri yiiriitebilecekleri gibi, 6zel degerleme sirketlerine de
yaptirabilmektedirler. Ulkede ayrica, degerleme ¢alismalarinin kalite kontrollerini
gerceklestirme ve belediyelerin deneyimlerinin paylagilmasini saglama gibi gorevleri
iistlenen, ulusal bir Tasinmaz Degerleme Konsey’i bulunmaktadir. Danimarka ve
Isvigre’de ise, yine temelde vergilendirme amagl olarak gergeklestirilen degerleme
calismalar1, Vergi idareleri’nin sorumlulugundadir. Danimarka’da bu gorev Giimriikler ve
Vergi Idaresi’nin 8 alt bolgesinde, Isvigre’de ise Kanton Vergi Idareleri’nde
gerceklestirilmektedir. Ayrica, Isvicre’de, kanton degerleme uzmanlarinin temsilcilerinden

olusan bir de Taginmaz Degerleme Uzmanlari Komitesi bulunmaktadir.

3.3.2.3. Temel Karakteristikler

Inceleme kapsamindaki iilkelerin tasinmaz degerleme sistemleri teknik agidan

onemli benzerliklere sahiptir. Bunlarin basinda, (1) alim-satim fiyatlar1 envanteri, (2)
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tasinmaz karakteristikleri veritaban1 ve (3) kitlesel degerleme sisteminin dort iilkede de
degerleme caligmalarinin temelini olusturmasi gelmektedir.

Bu iilkelerden Almanya, Hollanda ve Isvigre’de alim-satim fiyatlari noterler
tarafindan hazirlanmakta olan s6zlesmelerden elde edilirken, Danimarka’da bu verilerin
kaynagini belediyelerin degerleme idaresine gonderdigi beyannameler olusturmaktadir.
Degerlemenin temel bilesenlerinden birini olusturan alim-satim fiyatlarinin dogrulugu
degerleme sonuglarin1 dogrudan etkilediginden, bu verilerin saglikli olmasina biiyiik 6zen
gosterilmektedir. Nitekim bu, Almanya’da, sozlesmelerin gecerliliginin fiyatlarin dogru
beyan edilmesine baglanmasiyla; Hollanda’da piyasa degerinden diisiik beyan edilen bir
alim-satim fiyatinin harca esas deger olarak kabul edilmemesiyle; Isvigre’de ise yiiksek
cezai yaptirimlarin uygulanmasiyla saglanmaktadir.

Tasinmaz degerleme calismalarinin temel girdi verilerinden bir digerini olusturan
tasinmaz  karakteristikleri, ilgili ilkelerin tamaminda, bilgisayar ortamindaki
veritabanlarinda tutulmaktadir.

Alim-satim fiyatlar1 ile tasinmaz karakteristiklerinin bir arada degerlendirildigi
kitlesel degerleme sistemlerine gelince, bu sistemler her gecen giin daha da gelistirilmekte
olan modeller ¢ercevesinde yliriitiilmekte ve tasinmaz degerlerinin tespitinde uzmanlara
son derece biiylik kolayliklar saglamaktadir. Bu sistemler sayesinde {ilkeler, yeniden
degerleme periyotlarin1 kisaltmakta ve boylece hem tespit edilen tasinmaz degerlerinin
vergilendirme dis1 amaglarla da kullanimin1 saglamaya hem de degerleme sonuglarina
yapilan itirazlarin sayisini azaltmaya ¢aligmaktadirlar.

Inceleme kapsamindaki iilkelerin tasinmaz degerleme sistemlerindeki ortak
noktalardan bir digeri de, resmi anlamda olmasa da, degerleme ¢aligmalar1 sirasinda CBS
teknolojilerinden yararlanilmasidir. CBS, 06zellikle degerleme sonuglarinin kontroliinde
onemli bir arag olarak goriilmektedir.

Degerleme sistemlerindeki bu ortak yaklagimlarin yaninda, tilkelerde teknik anlamda
baz1 dikkat cekici 6zel uygulamalar da bulunmaktadir. Ornegin Almanya’da degerleme
caligsmalarinin {i¢ ana iirinii bulunmaktadir. Bunlar; giincel alim-satim fiyatlar1 temelinde
belirlenen standart fiyatlar, yerel tasinmaz pazari raporlar1 ve her yilin basinda hazirlanan
tavsiye edilen yaklasik arazi degerleri haritasidir. Ozellikle, degerleme sonuglarinin harita
lizerinde gosterilmesi diger iilkelerde rastlanmayan bir yaklasimken, Almanya’da bu
uygulama diizenli bir sekilde yiiriitilmektedir. Inceleme kapsamindaki iilkelerden

Danimarka’da da, gayrimenkul degerlemesi alaninda diger iilkelerde uygulanmayan bir
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yaklagim mevcuttur. O da iilkede vatandaslarin tasinmaz degerlerine internet ortamindan

erigilebilmeleridir.

3.4. Tiirkiye I¢in Bir Arazi idare Sistemi Yaklasimi

Bu béliimde, tez kapsaminda yapilan ¢aligmalardan elde edilen bulgular temelinde,
Tirkiye i¢in siirdiiriilebilir bir arazi idare sistemi yaklasimi sunulmaktadir. Tiirk Arazi
Idare Sistemi (TAIS) olarak adlandirilan bu yaklagimin ii¢ temel bileseni bulunmaktadir.
Bunlar; (1) “yasal diizenlemeler”, (2) yasal diizenlemelere uygun olarak yapilandirilmig
“kurumsal yapilanmalar” ve (3) kurumsal yapilar tarafindan yiriitiilen c¢alismalarin
iirtinlerinin organize edildigi “teknik organizasyon” dur (Sekil 3.1). Zaman ic¢inde yeni
gelismelerin ortaya c¢ikmasi veya sistemin isleyisinde herhangi bir sorunun yasanmasi
durumunda, TAIS’in dinamik bir sekilde yeni duruma uyarlanmasi ve sorunlara ¢dziim
tiretmesi ongoriilmektedir. Bir bagka ifadeyle, teknik organizasyonda yasanan bir gelisme
veya sorun, Oncelikle kurumsal yapilanmalardaki diizenlemelerle, eger bu sekilde
coziilemezse yasal diizenlemelerde yapilacak degisikliklerle yeni duruma uyarlanacak ve

coziilecektir.
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Sekil 3.1. Onerilen arazi idare sistemi yaklasiminin fonksiyonu ve ii¢ temel bileseni

Onerilen TAIS yaklasimmin yasal, kurumsal ve teknik bilesenleri ise asagida alt

basliklar halinde 6zetlenmektedir.
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3.4.1. Yasal Yap1

Ulkemizde arazi ydnetimi alaminda yasanan mevcut yasal daginikhigi
giderilebilmesi, diizenlemelerdeki bosluk ve tekrarlarin ortadan kaldirilabilmesi ve boylece
etkin bir arazi idare sistemi altyapisinin olusturulabilmesi i¢in gerceve bir “Arazi Kanunu”
na ihtiya¢ vardir. Mevcut arazi yasalar1 ve yeni diizenlemelere ihtiya¢ duyulan alanlar bir
arada degerlendirildiginde, Arazi Kanunu’nun igerigi Sekil 3.2°de goriildigii gibi

Ozetlenebilir.

ARAZI KANUNU
- MULKIYET YONETIMI - CEVRE YONETIMI
o Tapu o Cevre Koruma
o Kadastro o Tarih, Kiltlir ve Tabiat Varliklar
o Hazine Arazileri o Sular ve Madenler
o Vakiflar o Orman (Ilgili maddeleri)
o Kamulastirma o Kiyi (Ilgili maddeleri)

o Arazi Toplulagtirmasi
o Orman (Ilgili maddeleri) - TASINMAZ DEGERLEMESI

o Kiyr (Ilgili maddeleri) o Tasinmaz Dederlemesi
o Tasinmaz Vergilendirmesi
- IMARYONETIMI » Tasinmaza Dayali Harclar
o Imarve Iskan
o Planlama - COGRAFI BiLGI YONETIMI
o Arsave Konut Uretimi o CografiBilgi Uretimi
o Kentsel Donlisim o Telif Haklari

o CodrafiBilgi Sistemleri Yonetimi

Sekil 3.2. Onerilen Arazi Kanunu’nun igerik dzeti

Onerilen bu yasal yapilanma olusturulmadan &nce veya olusturulurken dikkat
edilmesi gereken bazi 6nemli hususlar bulunmaktadir. Tezin “Yapilan Caligmalar”
boliimiinde de ifade edildigi gibi, iilkemizin arazi politikas1 saglikli bir yapiya sahip
degildir. Bazi alanlarda heniiz bir politika mevcut degilken bazilarinda da mevcut
politikalar yetersizdir. Bu sebeple, ilk olarak, siirdiiriilebilir kalkinma hedefleri

cergevesinde arazi politikalarimin gelistirilmesine ihtiya¢ vardir. Etkin bir Arazi
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Kanunu’nun yapilandirilmasinda, bu politikalar kadar 6nemli olan bir bagka husus ise
katilimeiliktir. Bu sebeple Arazi Kanunu, ilgili alanlardaki uzmanlarin katilimlariyla ve

mutlaka zamana yayilarak hazirlanmalidir.

3.4.2. Kurumsal Yapi

Ulkemizin arazi yonetimi kurumsal yapisinda yasanan daginikhik ve
koordinasyonsuzlugun giderilebilmesi ve saglikli isleyen bir yapinin tesis edilebilmesi i¢in,
ana faaliyet alanlarinda “lider kurum” yapilanmalarinin olusturulmasina ihtiyag¢ vardir. Bu
alanlarin basinda ise arazi idaresi gelmektedir. Tez kapsaminda gergeklestirilen
arastirmalar dikkate alindiginda, iilkemizde arazi idaresinin lider kurumu olmaya en yakin
kurumun “Tapu ve Kadastro Genel Midiirligi” oldugu goriilmektedir. Ancak, diger
taraftan, halihazirdaki kurumsal igleyisiyle mevcut ihtiyaglar1 karsilamakta bile zorlanan,
tistelik yeni diizenlemelerle siirekli yeni gorevler iistlenen Genel Miidiirliiglin, arazi
idaresinde lider kurum roliinii iistlenmesi oldukc¢a zor goriinmektedir. Lider kurumun
sadece tapu-kadastro faaliyetlerini degil, arazi idaresinin diger iki temel faaliyeti olan
harita yapimi ve tasinmaz degerlemesi faaliyetlerini de yiirlitmesi gerektigi géz Oniine
alindiginda, bu yapilanmanin genel miidiirliikten daha iist bir hiyerarside bulunmasi
ihtiyaci ortaya ¢ikmaktadir.

Bu baglamda, iilkemizde arazi idaresinin lider kurumunun “Arazi Idaresi
Miistesarligr” (AIM) gibi bir ad altinda giiclii bir kurumsal yapilanmaya sahip olmasi ve
tapu, kadastro, harita yapimi ve tasinmaz degerlemesi gibi arazi idaresi faaliyetlerini
biinyesinde bir araya getirmesi Onerilmektedir. AIM; ilgili alanlardaki genel
miidiirliiklerden ve ihtiya¢c duyulan tasra teskilati yapilanmalarindan olusmalidir (Sekil
3.3). Buna gore AIM’nin Genel Miidiirliikleri; (1) Harita, (2) Kadastro, (3) Tapu, (4) Arazi
Bilgi Yonetimi ve (5) Tasinmaz Degerlemesi Genel Midirlikleri seklinde
yapilandirilabilir. Bu yaklasimla; harita yapimi, kadastro, tapu, arazi bilgi yonetimi ve
tasinmaz degerlemesi faaliyetlerinin biitliinctil bir yapida ve uzman kurumlarca

gerceklestirilebilmesi planlanmaktadir.
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ARAZI IDARESI MUSTESARLIGI
/ N h 4
HARITA KADASTRO TAPU . TASINMAZ
o s M BILGI YONETIMI | | DEGERLEMESI
GM GM

1 1 1 1 |
: W w N :
————— > BOLGE MUDURLUKLERI ¢ ——— -4

1

A 4

IL/ILGE TESKILATLARI
(*) GM: Genel Midurlag

Sekil 3.3. Onerilen Arazi Idaresi Miistesarligi’nin kurumsal yapisi

3.4.3. Teknik Yap:

Bu béliimde, iilkemiz icin dnerilen TAIS yaklasimmin temel teknik 6zellikleri ve

ilgili alandaki mevcut bazi teknik sorunlarin ¢6ziim 6nerileri tizerinde durulmaktadir.

3.4.3.1. Arazi Bilgi Sistemi

TAIS’in teknik anlamda en dikkat gekici 6zelligi, Tiirk Arazi Bilgi Sistemi’nin etkin
bir sekilde tesis edilmesi ve siirdiiriilmesinin altyapisini olusturmasidir. Nitekim arazi
idaresinin en temel gorevlerinden biri, arazi politikasi gelisimi ve arazi yonetiminde ihtiyag
duyulan veri ve bilgileri saglamasidir. Bu baglamda, TAIS kapsaminda Arazi Kanunu’na
uygun bir yapida olusturulmus Arazi Idaresi Miistesarligi’nin, arazi bilgi sistemlerinin
temel katmanlar1 olan kadastro, bina, topografya, jeodezik kontrol noktalari, idari sinirlar,
tasinmaz degerleri vb’yi, biinyesinde biitiinlesik bir yapida olusturup silirdiirmesi ve
kullanicilara sunmasi 6nerilmektedir (Sekil 3.4).

Bu faaliyetin gerceklestirimi, Arazi Bilgi Yonetimi Genel Midiirliigli biinyesinde
organize edilecek Arazi Bilgi Sistemi ile saglanabilecektir. Bu sistem sadece AIM
tarafindan tiretilen temel verilerin degil, ayn1 zamanda araziye yoOnelik veri lireten diger

kurumlarin verilerinin de tek elden yonetimini saglayacaktir.
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Sekil 3.4. Onerilen Tiirk Arazi Idare Sistemi (TAIS)’in temel mekanizmasi
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Arazi Bilgi Sistemi (ABS)’nin tasarimi, hayata gecirilmesi ve giincellenmesi
sirasinda dikkat edilmesi gereken bazi 6nemli hususlar bulunmaktadir. Bunlarin basinda,
sistemin uluslararast standartlarla uyumlulugunun saglanmasi ihtiyaci gelmektedir.
Ozellikle ABS’lerin analog yapida siirdiiriildiigii yillarda yerel sistemler yeterli goriiliirken,
zaman ic¢inde yasanan gelismeler, ulusal bazda veri degisimini saglayabilmek igin iilke
seviyesinde ortak veri yapilarima sahip sistemlerin tesis edilmesi ihtiyacin1 ortaya
cikarmistir. Bugiin ise, bilhassa gelisen teknolojinin etkisiyle her gecen giin daha da
kiiclilen diinyada, artik ulusal degil uluslararas1 alanda ayn1 dili konusan sistemlere ihtiyag
duyulmaktadir. Bu sebeple, Tiirk Arazi Bilgi Sisteminin uzun soluklu olabilmesi igin,
mutlaka uluslararasi standartlarla uyumlulugu saglanmalidir.

ABS’nin tasarimi sirasinda dikkat edilmesi gereken bir diger 6nemli nokta ise, farkli
alt bilgi sistemlerinin, biitiinlesik bir model cergevesinde olusturulmasidir. Bu, bilgi
sistemleri arasindaki veri degisiminin etkin bir sekilde gerceklestirilmesi acisindan 6nem
tasimaktadir. Ayrica, ABS’nin veri bilesenlerini {ireten ve giincelleyen kurumlarin da, tiim

caligsmalarini bu standartlarla uyumlu bir yapida yiiriitmeleri gerekmektedir.

3.4.3.2. Tapu Kayitlarinin Giincelligi

Veraset intikal islemlerinin zamaninda yapilmamasi sebebiyle tapu sicil verilerinin
giincel olmamasi sorununun ¢oziime kavusturulabilmesi i¢in, ililkemizde de,
Almanya’dakine benzer bir tesvik sisteminin gelistirilmesine ihtiya¢ vardir. Almanya’da,
murisin vefatin1 takip eden iki yillik siire zarfinda intikal igleminin yapilmasi durumunda,
varislerden herhangi bir iicret alinmamakta, bu siirenin dolmasindan sonra yapilacak intikal
islemleri ise harca tabi tutulmaktadir. Son zamanlarda sorunun ¢6ziimii i¢in lilkemizde de
bir yasal diizenleme girisimi giindemdedir. Bugiinlerde Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi’nde
goriisiilmesi planlanan “Tapu Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun Tasaris1” baslikli diizenlemede, intikal islemlerinde varislerden har¢ alinmamasi,
ancak, gayrimenkuliin mirascilar arasindaki taksiminin harca tabi olmasi yaklagimi yer
almaktadir. Veraset yoluyla intikal ettirilmesi gereken malik kayitlarinin tapu sicilinde
giincellenmesini tesvik etme amacini tastyan bu diizenlemede, Almanya’dakine benzer
herhangi bir zaman sinirlamasi1 bulunmamaktadir. Bu sebeple, varislerin intikal islemlerini,
murisin vefatindan sonraki belli bir zaman zarfinda yaptirmalar i¢in bir tesvik de soz

konusu olmamaktadir. Dolayisiyla, hazirlanan yasa tasarisindaki ilgili eksiklik giderilerek,
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veraset intikallerin harca tabi olmamasi, murisin vefatin1 takip eden belli bir siirecle
sinirlandirilmalidir.

Veraset intikal islemlerinin gerceklestirilmesi ile ilgili ifade edilen bu yaklagim,
gecici bir ¢oziim olarak disiiniilmelidir. Orta vadedeki ¢oziim ise, bu giincellemenin
varislerin talebiyle degil, otomasyon yapisi i¢inde gerceklestirilmesi seklinde olmalidir.
TAKBIS’in tapu bileseninin tiim iilkeyi kapsayacak sekilde merkezi bir veritabaninda
olusturulmasindan sonra, Niifus Idareleri bu veritabanina eriserek vefat eden kisilerin
taginmaza maliki olup olmadigini kontrol edebilmeli, eger malik iseler, ilgili kay1t idaresini
vukuath niifus kayit ornegiyle bilgilendirmelidir. Ancak bu sekilde bir yapilanmayla
dinamik giincelleme gerceklestirilebilecektir. Fakat mevcut durumda, 6nerilen bu yapinin
uygulanabilmesinin 6niinde 6nemli bir sorun bulunmaktadir. O da tapu sicilinin biiyiik bir
boliimiinde, maliklere ait Tiirkiye Cumhuriyeti Kimlik Numaralarinin bulunmamasidir. Bu,
sadece intikallerin dinamik olarak gergeklestirilebilmesi i¢in degil, daha birgok farkli
uygulama i¢in ¢Ozlim iretilmesi gereken bir sorundur. T.C. kimlik numaralarinin
TAKBIS e dolayisiyla da tapu siciline kaydedilebilmesinin saglanmasi igin ise en uygun
yol, tapu sicil miidiirliikklerinin belediyelerle isbirligi yapmasi gibi goriinmektedir. Bu iki
kurum arasinda olusturulacak protokolle, emlak vergisi, ruhsat, imar durumu gibi
belediyelerde yiiriitiilen islemler sirasinda maliklerin T.C. kimlik numaralarina erisilebilir
ve bu bilgilerin tapu sicil miidiirliiklerine iletilmesiyle de TAKBIS’in ilgili alanindaki veri
eksikligi giderilebilir. Bu alanda yasanan bir diger sorun da, bugiin T.C. vatandaglarina
essiz kimlik numaralar1 veriliyor olmasina ragmen, ayni uygulamanin tiizel kisiliklere
uygulanmiyor olmasidir. Hal bdyle olunca, tapu sicilinde farkli adlarla kaydedilmis olan

bir tiizel kisilik, farkli farkl tiizel kisilikler olarak algilanabilmektedir.

3.4.3.3. Tapu Verilerine Erisim

22.11.2001 tarih ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun 1020. maddesinde; “Tapu
sicili herkese agiktir. Ilgisini inanilir kilan herkes, tapu kiitiigiindeki ilgili sayfanin ve
belgelerin tapu memuru Oniinde kendisine gosterilmesini veya bunlarin 6rneklerinin
verilmesini isteyebilir.” hilkmi yer almaktadir. Buna gore mevzuatimizda miilkiyet
verilerine erisim, ilginin inanilir kilinmasi ile simirlandirilmistir. Diger taraftan, tez
kapsaminda Onerilen sistemin teknik anlamda merkezinde yer alan ABS’nin tam anlamiyla

hayata gecirilebilmesi i¢in, ABS’nin temel bilesenleri arasinda yer alan miilkiyet
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bilgilerinin de ¢evrim i¢i yolla erisilebilir kilinmas1 gerekmektedir. Bunun ise yukarida
ifade edilen diizenlemeyle gergeklestirilmesi miimkiin goriinmemektedir. Nitekim Tiirk
Medeni Kanunu’nun temelini olusturan Isvigre Medeni Kanunu’ndaki aym diizenleme,
Isvigre’de de bu baglamda bir sorun olarak goriilmiis ve 2004 yilinda degistirilerek erisim
haklar1 genisletilmistir. Ulkemizde de kisisel gizlilik haklarin1 géz ardi etmeden benzer bir
degisikligin hayata gecirilmesine ihtiya¢ vardir. Bu baglamda Tiirk Medeni Kanunu’nun
1020. maddesi yeniden diizenlenerek; herhangi bir taginmaza ait temel bilgilere (malik,
ylizol¢iimil, iizerinde kisitlama olup olmadig1 vb) erisime olanak saglanmali, ancak, isim
tabanli sorgulamalar yapmak veya taginmaz tizerindeki ipotek kredisi bilgilerine ulagsmak
gibi gizlilik haklarina miidahale sayilabilecek yaklasimlar iizerindeki kisitlamalar devam

ettirilmelidir.

3.4.3.4. Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi’ndeki Kadastro Verilerinin Niteligi

Ulkemizde 2000’1i yillarin basindan itibaren hiz kazanan Tapu ve Kadastro Bilgi
Sistemi (TAKBIS) ¢alismalar;, ABS nin miilkiyet altyapisim olusturmasi agisindan énem
tagimaktadir. Modellemesi ve pilot uygulamalar1 gerceklestirilen ve halen yayginlagtirma
calismalaria devam edilen TAKBIS’in kadastro bileseninin tiim iilke yiizeyini kapsayacak
sekilde olusturulmasi, mevcut kadastral altliklardaki sorunlardan dolay1 uzun zaman alacak
gibi goriinmektedir. Ustelik yenileme veya sayisallastirma calismalariyla olusturulan
sayisal kadastro haritalar tizerindeki detaylarin konum dogruluklar1 homojen bir yapiya
sahip degildir. Bu sebeple, TAKBIS teki sayisal miilkiyet verilerinin tamami aplikasyon
uygulamalarinda dogrudan kullanilabilir nitelikte degildir. Detaylarin  konum
dogruluklarina, metaverilerindeki iiretim yontemi verilerinden yola c¢ikilarak
ulagilabilmektedir. Halbuki yoruma dayali bu yaklasim yerine, iilkemizde de
Almanya’dakine benzer bir konumsal dogruluk siniflandirmasi sistemine ihtiya¢ vardir.
Yani konum dogruluklar1 belli araliklar halinde siiflandirilmali ve her bir detayin dahil
oldugu dogruluk smifi sayisal kadastro haritas1 lizerinde gosterilmelidir. Ayrica, zaman
icinde yeniden olusturulan detaylarin siiflari da yine harita iizerinde dinamik olarak

giincellenmelidir.
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3.4.3.5. Kamusal Hak ve Kisitlamalar Kaydi

Ulkemizde kamusal hak ve kisitlamalar kayd: baglaminda, tapu siciline, idari irtifak
haklar1 kaydedilmektedir. Zira 22.11.2001 tarih ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun
780. maddesinde, “Irtifak hakkinin kurulmasi igin tapu kiitiigiine tescil sarttir” hiikmii yer
almaktadir. Bu haklar ayn1 zamanda kadastro paftasinda da gosterilmekte ve boylece tapu
sicilindeki tanimlama biitiinlenmis olmaktadir. Ancak, bu irtifak haklar1 disinda kalan
cevre ve su koruma bdlgeleri, askeri yasak bolgeler, sit alanlari, kiy1 kenar ¢izgileri, fiziki
planlar vb kamusal hak ve kisitlamalar, miilkiyet haritalarinda yer almamaktadir. Bu
sebeple taginmaz malikleri veya ilgililer, bir tasinmazin mevcut ve gelecekteki hukuki
durumu hakkinda tam anlamiyla bilgi sahibi olamamaktadirlar.

Diger taraftan Kadastro 2014 raporunda bu konuyla ilgili su sekilde bir ifade yer
almaktadir: “Diinya niifusu ve paralelinde arazi kullanimi1 artmakta, bu sebeple kamu yarari
amaciyla 0zel ve tiizel kisilere ait araziler her gecen giin biraz daha fazla kisitlanmaktadir.
Bu baglamda, arazi zilyetlik giivenligini saglamak i¢in, gelecegin kadastrosuna, araziyle
ilgili her seyi agik bir hale getirme gorevi diigmektedir. Bunun i¢in de tematik bir modele
ihtiyag vardir.” Raporun bu yaklasimini benimseyen bir¢ok iilkede bugiin bu g¢ercevede
calismalar yiiriitiilmektedir. Ulkemizde de, arazi iizerindeki biitiin kamusal hak ve
kisitlamalarin nesne yonelimli katmanlarla temsili, 6nerilen arazi idare sistemi modelindeki
ABS kapsaminda gergeklestirilebilecektir ve gergeklestirilmelidir. Bu baglamda, ABS’deki
hak ve kisitlamalarin giincellenmesinden ilgili kurumlar sorumlu olmali, arazi idaresinin

lider kurumu bu calismalarda koordinasyon ve denetim roliinii iistlenmelidir.

3.4.3.6. Temel Topografik Kayitlar Veritabam

Ulkemizde orta ve kiiciik 6lgekli topografik harita iiretiminden sorumlu kurum olan
Harita Genel Komutanligi (HGK), temel topografik altliklar olarak bugiine kadar 1/25000
Olceginde caligsmalar yiriitmiistiir. Bu c¢alismalar daha c¢ok analog, raster ve vektor
haritalarin {iretimi seklinde gergeklestirilmistir. Oysa gelismis {ilkelerde bu kapsamda
yiritiilen faaliyetlere bakildiginda, genellikle 1/10000 olgekli ve nesne yonelimli
veritabanlarinin tesis edildigi goriilmektedir. Bu veritabanlari, ayn1 zamanda ABS’nin
temel katmanlarindan birini olusturmaktadir. Mevcut yapistyla HGK’nin bu capta bir

calismay1 tiim Tirkiye’yi kapsayacak sekilde gerceklestirmesi ve sonrasinda da siirdiirmesi
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kolay degildir. Bu baglamda daha yaygin bir orgiitlenmeye ihtiyag vardir. Nitekim tez
kapsaminda onerilen sistemde bu gorev, Harita Genel Miidiirligii (HGM)’ye verilmistir.
Bu durumda HGM’ye diisen gorev, temel topografik kayitlar veritabanin1 ve dolayisiyla da
birgok kurumun ¢aligmalarinda ihtiyag¢ duydugu temel altlik haritalari; inceleme
kapsamindaki Avrupa iilkelerinde oldugu gibi, 1/10000 o6l¢eginde, ABS kapsaminda
olusturulan veri modeliyle uyumlu bir yapida ve nesne yonelimli olarak olusturup

kullanima sunmasidir.



4. SONUC VE ONERILER

Tez caligmasia, Tiirk arazi yoOnetiminin mevcut yasal ve kurumsal yapisi
arastirilarak baslanmistir. Buna gore, lilkemizde araziyle dogrudan ilgili toplam 88 yasa,
KHK ve tiiziik bulunmaktadir. Dolayli hiikiimler igeren mevzuatin da eklenmesi
durumunda bu rakam 300’ bulmaktadir. Araziyle ilgili faaliyet yiiriiten kurum sayisi ise
55’tir. Bu kurumlarin her birinin yiirlittiigli arazi faaliyeti sayis1 2 ile 21 arasinda
degismektedir. Tiim bu rakamlardan da anlasilabilecegi gibi, lilkemizde arazi yonetimi son
derece daginik bir yasal ve kurumsal yapilanmaya sahiptir. Bu durumun en Onemli
sebeplerinden biri, gerek yasal gerekse kurumsal yapilanmanin biitiinciil bir yaklasimla
degil, zaman i¢inde ortaya ¢ikan ihtiyaclar1 karsilamak amaciyla ilaveler seklinde tesis
edilmis olmasidir.

Tiirk arazi yonetiminin yasal ve kurumsal yapist ortaya koyulduktan sonra,
calismaya, araziye yonelik faaliyet yiiriiten kurumlarin il, bolge ve genel miidiirliiklerinin
idareci ve ¢alisanlariyla yapilan miilakatlarla devam edilmistir. 28 farkli il, bolge ve genel
miidiirliik ile muadili kurumda gerceklestirilen 63 miilakatin temel hedefi, {ilkemizin arazi
yonetiminin mevcut durumunu ve sorunlarini ortaya koymak ve arazi faaliyeti
yiriitiiciilerinin  sorunlarin ¢6ziimiine yonelik (varsa) diislincelerine ulasmak olarak
belirlenmistir.

Gerek mevzuat ve kurumsal yapi arastirmasi gerekse miilakatlar, Tirk arazi
yonetiminde 6nemli sorunlarin yasanmakta oldugunu, bu sorunlarin biiyiik bir béliimiiniin
de, arazi yonetiminin ihtiya¢ duydugu bilgileri saglama gorevini iistlenen arazi idaresinin
etkin olmayan yapisindan kaynaklandigin1 gostermistir. Bu sebeple, Tiirk arazi idare
sisteminin etkin bir yapiya kavusturulabilmesi i¢in bir yaklasim gelistirilmesi
planlanmistir.

Ulkemiz igin siirdiiriilebilir bir arazi idare yaklasinmi gelistirmeye gecmeden 6nce ise,
bazi gelismis iilkelerin arazi idare sistemlerinin incelenmesi ve bu iilkelerin mevcut
sistemlerinden ve sistemlerinin gelisimi siirecinde elde ettikleri deneyimlerden
yararlanilmas1 hedeflenmistir. Bu c¢ergevede, inceleme kapsamina alinacak iilkeler
Almanya, Hollanda, Danimarka ve Isvicre olarak belirlenmis ve bu iilkelerin arazi idare
kurumlar1 bizzat ziyaret edilerek, 26 idareci ve ¢alisanla miilakat gerceklestirilmistir. Daha

sonra, dort lilkenin arazi idare sistemlerinden elde edilen bulgular, diinyada arazi idaresi
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alaninda yaganmakta olan egilimler ve iilkemiz sartlar1 bir arada degerlendirilerek, Tiirkiye
i¢in bir arazi idare sistemi yaklasimi gelistirilmistir. Dinamik bir yapiya sahip olan ve Tiirk
Arazi Idare Sistemi (TAIS) olarak adlandirilan bu yaklagimin, yasal, kurumsal ve teknik
olmak iizere ii¢ ana bileseni bulunmaktadir.

TAIS kapsaminda &nerilen yasal yapiya gore, mevcut arazi yonetimi mevzuatindaki
daginikligin giderilebilmesi, tekrarlarin ve bosluklarin ortadan kaldirilabilmesi ve boylece
etkin bir arazi idare sisteminin altyapisinin olusturulabilmesi ig¢in, gerceve bir “Arazi
Kanunu” na ihtiya¢ vardir. Arazi idaresi alanindaki faaliyetlerle ilgili diizenlemeler, bu
yasanin; (1) Miilkiyet Yonetimi, (2) Tasinmaz Degerlemesi ve (3) Cografi Bilgi Yonetimi
alt boliimlerinde yapilandirilmalidir.

TAIS kurumsal yapilanma &nerisine gore ise, iilkemizdeki arazi idaresi faaliyetleri,
Arazi lIdaresi Miistesarligi (AIM) gibi giiclii bir kurumsal yapilanma tarafindan
gergeklestirilmelidir. Bu baglamda AIM’in; (1) Harita, (2) Kadastro, (3) Tapu, (4) Arazi
Bilgi Yonetimi ve (5) Tasmmaz Degerlemesi Genel Miidiirliikleri seklinde
yapilandirilmasi 6nerilmektedir. Bu yaklasimla; harita yapimi, kadastro, tapu, arazi bilgi
yonetimi ve tasinmaz degerlemesi faaliyetlerinin biitiinciil bir kurumsal yapilanma
cer¢evesinde ve uzman kurumlarca gergeklestirilmesi ongdriilmektedir.

TAIS’in teknik yapisina bakildiginda ise, yukarida ifade edilen kurumsal yaklasimin,
ayn1 zamanda Arazi Bilgi Sistemi (ABS)’nin de altyapisini olusturdugu goriilmektedir.
Ciinkii ABS’nin temel katmanlar1 olan miilkiyet, bina, topografya, jeodezik kontrol
noktalar, idari sinirlar, tasinmaz degerleri vb detaylar AIM biinyesinde biitiinlesik bir
yapida olusturulup siirdiirilecek ve kullanicilara sunulacaktir. Ayrica, Arazi Bilgi
Yonetimi Genel Miidiirliigii biinyesinde organize edilecek ABS ile sadece AIM tarafindan
tiretilen temel veriler degil, araziye yonelik faaliyet yiiriiten diger kurumlarin ilave verileri
de tek elden yonetilebilecektir.

Tez kapsaminda, lilkemizin mevcut arazi idare sisteminde yasanan bazi teknik
sorunlarin ¢dziimii i¢in de bazi &neriler sunulmustur. Ornegin; iilkemiz tapu sicilinin
onemli bir sorunu olan malik kayitlarinin giincel olmamasi probleminin ¢dziime
kavusturulabilmesi i¢in, kisa ve orta vadeli olmak tizere iki ¢6ziim Onerilmistir. Kisa vadeli
¢Ozilim, varislerin veraset intikal iglemlerini yaptirmalarini tegvik etmek amaciyla, murisin
vefatini takip eden iki yil icinde gerceklestirilen intikal iglemlerinden har¢ alinmamasidir.
Orta vadeli ¢ozlim ise, tapu sicilindeki malik kayitlarinin dinamik olarak giincellenmesidir.

Bu sistemde, Niifus Idaresi ile Tapu Genel Miidiirliigii (TGM) nin koordineli ¢aligmasi
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gerekmektedir. TAKBIS’in tapu bileseninin iilke bazinda islerliginin saglanmasindan
sonra, Niifus Idareleri malik verilerine merkezi veritabanindan erisilebilecek ve vefat eden
kisinin herhangi bir taginmaza sahip olup olmadigini1 sorgulayabilecektir. Taginmazinin
bulunmasi durumunda, TGM yapisindaki ilgili tapu sicil miidiirliikleri vukuath niifus kayit
ornegiyle bilgilendirilecek ve intikal islemleri re’sen gerceklestirilecektir. Ancak, bu
yaklagimin hayata gecirilmesi i¢in maliklerin T.C. kimlik numaralarinin tapu sicilinde
kayith olmasi gerekmektedir. Bu sorunun kisa zamanda ¢dzlime kavusturulmasi icin ise
tapu sicil miidiirliikleri ile belediyeler arasinda protokollerin olusturulmas: 6nerilmektedir.

Yine tez kapsaminda, arazi idare sistemleri incelenen {ilkelerde yasanan
gelismelerden yola ¢ikilarak, teknik anlamda bazi oneriler de sunulmustur. Ornegin;
ABS’nin temel bilesenleri arasinda yer alan miilkiyet kayitlarina ¢evrim ig¢i erigimin
saglanabilmesi, dolayisiyla da ABS’ nin tam anlamiyla hayata gegirilebilmesi icin, Isvicre
Medeni Kanunu’nda yapilan miilkiyet verilerine erisim kisitlamalarinin genisletilmesi
diizenlemesinin, Tiirk Medeni Kanunu’'nda da yapilmasina ihtiyag¢ oldugu ifade
edilmektedir. Avrupa {ilkelerinde yasanan gelismeler gz Oniine alinarak yapilan
Onerilerden bir digeri ise, Kadastro 2014’iin de temel 6ngoriileri arasinda yer alan kamusal
hak ve kisitlamalarin kadastroda gdsterilmesi yaklagiminin, diger birgok iilkede oldugu
gibi, ililkemizde de zaman kaybedilmeden ABS kapsaminda modellenmesi gerektigidir.
Son olarak, harita {iretimi alanindan verilebilecek bir baska teknik oneri 6rnegi ise; TAIS
yapilanmasinda topografik harita {retiminden sorumlu kurum olan Harita Genel
Midiirliigti’niin, bircok gelismis tlilkede oldugu gibi, farkli kurumlarin ihtiya¢ duydugu
1/10000 olgekli temel topografik kayitlar veritabanini ivedilikle olusturmasi gerektigidir.
Bu veritabani, ABS’nin diger alt bilgi sistemleriyle biitiinlesik bir veri modelinde

tasarlanmalidir.
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Tapu Sicili Tlzigl

Tapu Kayitlarindan Hukuki Kiymetlerini Kaybetmis Olanlarin Tasfiyesine Dair
Kanun

N

Tapu Kayitlarindan Hukuki Kiymetlerini Kaybetmis Olanlarin Tasfiyesine Dair
Kanunun Tapu Idarelerince Sureti Tatbiki Hakkindaki Nizamname
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Tapulama ve Kadastro Paftalarmin Yenilenmesi Hakkinda Kanun

Kadastro Kanunu

Lisansli Harita Kadastro Miithendisleri ve Biirolar1 Hakkinda Kanun

Kat Miilkiyeti Kanunu

Kamulastirma Kanunu

Cevre Kanunu

Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu

Orman Kanunu

Orman Koyliilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi Hakkinda Kanun

Devlet Orman Isletmelerinin Baz1 Vergilerden Muaf Tutulmas1 Hakkinda Kanun

Milli Agaclandirma ve Erozyon Kontrolii Seferberlik Kanunu

Milli Parklar Kanunu

Gelibolu Yarimadas: Tarihi Milli Parki Kanunu
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Hazine Arazileri

Orman

Sular ve Madenler

Tarih, Kiiltiir ve Tabiat Varliklar

Vakiflar

Imar ve iskan

Arsa ve Konut Uretimi

Gecekondu ve Kentsel Doniisiim

Tarim

Kiy1

Vergi ve Harg

[mar Kanunu

™ | TOPLAM DUZENLEME SAYISI

Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi islemler ve
6785 Sayili imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun

[e)

Yapi Denetimi Hakkinda Kanun

Iskan Kanunu

Iskan Muafiyetleri Nizamnamesi

Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun

Toplu Konut Kanunu

Gecekondu Kanunu

Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu

Tasinmaz Mal Zilyetligine Yapilan Tecaviizlerin Onlenmesi Hakkinda Kanun

Turizmi Tegvik Kanunu

Kiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kanunu
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Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Taginmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve
Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun

N

Endiistri Bolgeleri Kanunu

Emlak Vergisi Kanunu

Emlak Vergine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine Iligkin Tiiziik

Vergi Usul Kanunu

Harglar Kanunu
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Vakiflar

Imar ve iskan

Arsa ve Konut Uretimi

Gecekondu ve Kentsel Doniisiim

Tarim

Kiy1

Vergi ve Harg
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Hazineye Ait Taginmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi
Kanununda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun

—_—

Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satig1t Hakkinda Kanun

Tarim Isletmeleri Genel Miidiirliigii Adina Tescil Edilecek Tasinmaz Mallar
Hakkinda Kanun

Kiigiik Sanayi Bélgeleri iginde Devletce insa Edilmis Ornek Sanayi Sitesi
Isyerlerinin Miilkiyetinin Devredilmesi Hakkinda Kanun

Menkul ve Gayrimenkul Emval ile Bunlarin intifa Haklarinin ve Daimi Vergilerin
Mektumlarin1 Haber Verenlere Verilecek Ikramiye Hakkinda Kanun

Olaganiistii Hal Bolgesinde ve Kalkinmada Oncelikli Yéorelerde Istihdam
Yaratilmasi Ve Yatirimlarin Tegvik Edilmesi ile 193 Sayili Gelir Vergisi
Kanununda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun

Olaganiistii Hal Kanunu

Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu

Teknoloji Gelistirme Bolgeleri Kanunu

Serbest Bolgeler Kanunu

Milli Korunma Kanunu

Kiy1 Kanunu

Bogazici Kanunu

Limanlarin Insa, Tevsi, Islah ve Techizine Dair Kanun

Limanlar Insaat1 Hakkinda Kanun
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Vakiflar
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Gecekondu ve Kentsel Doniisiim
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Sular Hakkinda Kanun

Sular Kanununun Uygulanisini Gosteren Tiiziik

Yeralt1 Sular1 Hakkinda Kanun

Yeralt1 Sular1 Tizigl

K&y Igme Sular1 Hakkinda Kanun

Koye Yonelik Hizmetler Hakkinda Kanun

Maden Kanunu

Petrol Kanunu

Petrol Piyasasi Kanunu

Petroliin Boru Hatlari ile Transit Gegisine Dair Kanun

Petrol Tuzigi

Eregli Komiir Havzasindaki Ocaklarin Devletce Islettirilmesi Hakkinda Kanun

Taskomiirii Havzasindaki Tasinmaz Mallarm Iktisabma Dair Kanun
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Tiirk Vatandaslarina Ait Olup Yugoslav Federatif Halk Cumhuriyetince
Millilestirilmig Bulunan Mal, Hak, ve Menfaatlerin Tasfiyesi Hakkinda Kanun

[\

Menafii Umumiyeye Miiteallik Hususat I¢in Efrada Ait Arazi ile Tas Ocaklarinin
Muvakkaten Isgali Hakkinda Kanun

Batakliklarin Kurutulmasi ve Bundan Elde Edilecek Topraklar Hak. Kanun

Erisme Kontrollii Karayollari Kanunu

KGM Disindaki Kuruluslarin Erisme Kontrollii Karayolu (Otoyol) Yapimi,
Bakimu ve Isletilmesi Ile Gérevlendirilmesi Hakkinda Kanun
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Koy Kanunu 1

Mera Kanunu 2

Tarim Kanunu 2

Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu Kanunu 2

Arazi Toplulastirma Tiiziigi 2

Celtik Ekimi Kanunu 1

Zeytinciligin Islah1 ve Yabanilerinin Asilattirilmas1 Hakkinda Kanun 1

Vakif Zeytinlik, incirlik, Findiklik, Narenciye ve Meyvaliklarin Satis Sekli 5
Hakkinda Kanun

Askeri Yasak Bolgeler ve Glivenlik Bolgeleri Kanunu 1

Atatiirk Orman Ciftligi Arazisinin 8070 Dekarinin Satilmas1 Hakkinda Kanun 1

Atatiirk Orman Ciftligi Arazisinden 725 Dekarmin Satilmasi ve Evvelce Miibadele 1
Edilmis Olan Bir Kisim Arazinin Ilgili Sahislara Feraginin Icrasi Hakkinda Kanun

Atatiirk Orman Ciftligi Arazisinden 167 Doniim 500 Metrekarelik Kisminin 1
Ankara Belediyesine Satilmas1 Hakkinda Kanun
Atatiirk Orman Ciftligi Miilkiyetindeki Bir Kisim Arazinin Devredilmesine izin

. ; 1
Verilmesi Hakkinda Kanun
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Ek Tablo 2. Tiirkiye’de araziyle ilgili faaliyet yiiriiten kurumlar

BASBAKANLIK

Bagh Kuruluslar

Toplu Konut Idaresi Baskanlig

GAP Bolge Kalkinma Idaresi

Devlet Planlama Teskilati Miistesarligi

Bakanliklararas1 Harita Islerini Koordinasyon ve Planlama Kurulu
Yiiksek Planlama Kurulu

BAYINDIRLIK VE iSKAN BAKANLIGI
Ana Hizmet Birimleri

Yapi Isleri Genel Miidiirliigii

Afet Isleri Genel Miidiirliigii

Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Mudiirligii
Baglh Kuruluslar

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligi

[ller Bankas1 Genel Miidiirliigii

CEVRE VE ORMAN BAKANLIGI

Ana Hizmet Birimleri

Cevre Yonetimi Genel Miidiirligi

Cevresel Etki Degerlendirmesi ve Planlama Genel Miidiirligt
Agaclandirma ve Erozyon Kontrolii Genel Miidiirligii
Orman ve Koy Iliskileri Genel Miidiirliigii

Doga Koruma ve Milli Parklar Genel Miidiirliigii
Baglh Kuruluslar

Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii

Orman Genel Miidiirliigii

Ozel Cevre Koruma Kurumu Bagkanlig

TARIM VE KOYiSLERIi BAKANLIGI

Ana Hizmet Birimleri

Tarimsal Uretim ve Gelistirme Genel Miidiirliigii
Koruma ve Kontrol Genel Miidiirligi
Teskilatlanma ve Destekleme Genel Miidiirligt
Tarimsal Arastirmalar Genel Mudiirligu

Dis iliskiler ve Avrupa Toplulugu Koordinasyon Daire Baskanlig
Baglh Kuruluslar

Tarim Reformu Genel Miidiirliigii

Atatiirk Orman Ciftligi Genel Mudiirliigii

Iigili Kuruluslar

Toprak Mahsulleri Ofisi Genel Miidiirliigii
Tarmm Isletmeleri Genel Miidiirliigii

Cay Isletmeleri Genel Miidiirliigii
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Ek Tablo 2’nin devamu. Tiirkiye’de araziyle ilgili faaliyet yiiriiten kurumlar

ENERJI VE TABIi KAYNAKLAR BAKANLIGI
Baglh Kuruluslar

Petrol Isleri Genel Miidiirliigii

Elektrik Isleri Etiit Idaresi Genel Miidiirliigii

Maden Tetkik ve Arama Genel Miidiirligi

Ilgili Kuruluglar

Elektrik Uretim A.S. Genel Miidiirliigii

Tiirkiye Elektrik Iletim A.S. Genel Miidiirliigii

Tiirkiye Elektrik Ticaret ve Taahhiit A.S. Genel Mudirligi
Tiirkiye Elektromekanik Sanayi A.S. Genel Miidiirligi
Tiirkiye Komiir Isletmeleri Genel Miidiirliigii

Tiirkiye Petrolleri Anonim Ortaklig1 Genel Miidiirligii
Boru Hatlari Ile Petrol Tasima A.S. Genel Miidiirliigii
Eti Holding A.S. Genel Midiirliigii

Tiirkiye Taskomiirti Kurumu Genel Miidiirligi

Enerji Piyasast Diizenleme Kurumu

Ulusal Bor Arastirma Enstitiisii

MALIYE BAKANLIGI
Ana Hizmet Birimleri
Gelirler Genel Miidiirliigii
Milli Emlak Genel Miidiirligi

MILLI SAVUNMA BAKANLIGI
Baglh Kuruluslar

Harita Genel Komutanligi

Deniz Kuvvetleri Komutanligi

KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI

Baglh Kuruluslar

Kiiltir Varliklar1 ve Miizeler Genel Miidiirligi
Yatirim ve Isletmeler Genel Miidiirliigii

[CISLERI BAKANLIGI

Ana Hizmet Birimleri

[ller Idaresi Genel Miidiirliigii
Mahalli Idareler Genel Miidiirliigii
Bagh Kuruluslar

Valilikler

Ozel idareler

Belediyeler

ULASTIRMA BAKANLIGI

Ana Hizmet Birimleri

Karayollar1 Genel Miidiirliigii

Kara Ulastirmas1 Genel Midirliigii

Demiryollar, Limanlar ve Hava Meydanlari insaat: Genel Miidiirliigii




210

Ek Tablo 3. Yapilandirilmig miilakat formu

A. MULAKAT YAPILAN KURUM VE KiSi ILE ILGILI BILGILER

Miilakat Yapilan Kurum Ile Ilgili Bilgiler

Kurum Adi Bagli Oldugu Kurum
Miilakat Yapilan Kisi Ile Iigili Bilgiler
Adi1 Soyadi Gorevi
Meslegi
Iletisim Bilgileri
Telefon ‘ Faks | ‘ e-posta ‘

B. KURUMUN ARAZI FAALIYETLERI VE KOORDINASYON

Soru 1. Kurumunuz araziyle ilgili asagidaki faaliyetlerden hangisini / hangilerini yerine

getirmektedir? Isaretleyiniz.

|:| Kadastro Faaliyetleri |:| Kamulastirma |:| Vakif Taginmazlarinin {daresi

|:| Tapu Sicili Islemleri |:| Tasinmaz Degerlemesi |:| Cevre ve Topragin Korunmasi

|:| Harita Yapimi |:| Hazine Arazilerinin Idaresi |:| Iskan Diizenleme

|:| Arazi Toplulastirmasi |:| Ormanlarim Idaresi I:I Arsa ve Konut Uretimi

|:| Altyap1 Hizmetleri |:| Madenlerin Idaresi |:| Gecekondu Alanlarmin Denetim ve Islaht
|:| Planlama |:| Tarihi Varliklarin Idaresi |:| Diger (farkli bir goreviniz varsa belirtiniz)

Soru 2. Ulkemizde, kurumunuzca gerceklestirilen araziyle ilgili faaliyetleri yiiriiten

baska kurumlar (varsa) hangileridir? Bu faaliyet / faaliyetler nelerdir?

Soru 3. Soru 2’°de sozii edilen faaliyetlerin yiiriitiilmesinde, bu kurumlarla herhangi bir
koordinasyon mevcut mudur? Bu koordinasyonun yasal bir dayanag: var midir, yoksa

gayri resmi bir yapida nu siirdiiriilmektedir?

C. SORUNLAR VE COZUM ONERILERI

Soru 4. Kurumunuz tarafindan yiiriitiilen araziye yonelik faaliyetlerde (varsa)

karsilasilan hukuki, teknik ve kurumsal sorunlar nelerdir?

a) Hukuki Sorunlar: (Faaliyetlerin yiiriitiildiigii yasal yapinn yeterli olup olmadigi, kurumun

faaliyet alanint diizenleyen yasalarda daginiklik olup olmadigi, v.b.)
b) Teknik Sorunlar: (Donamim, arag-gereg, v.b. teknik ihtiyaglarin yeterli olup olmadigi? v.b.)

¢) Kurumsal Sorunlar: (Kurum mevcut yapilanmasiyla etkin islivor mu?, Kurumsal Yeniden

Yapilanma, Branslasma, Uzmanlasma, v.b. yeniliklere ihtiya¢ var mi?, v.b.)

Miilakat Sayfa 1
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Ek Tablo 3’iin devami. Yapilandirilmig miilakat formu

Soru 5. Soru 4’°de sézii edilen sorunlarin ¢oziimii veya kurumunuz tarafindan
gerceklestirilen araziye yonelik faaliyetlerin daha etkin hale getirilmesi icin (varsa)

onerileriniz nelerdir?
a) Hukuki oneriler:

b) Teknik oneriler:

¢) Kurumsal éneriler:

D. TURK ARAZI MEVZUATI VE KURUMSAL YAPISI HAKKINDA DUSUNCELER

Soru 6. Sizce iilkemizdeki mevcut arazi yasalarinda bir belirsizlik ve daginiklik soz

konusu mudur? (Cevabiniz “Haywr” ise “Soru 97 a geciniz)

|:| Evet |:| Kismen |:| Hayir

Soru 7. Bu yasalar biitiin olarak ele alinip tek bir “Arazi Kanunu” catisi altinda

toplanmalt midir?
[ ] Evet [ ] Hayrr

Soru 8. Bu tiir bir yeniden yapilanmayi olumlu / olumsuz bulma nedenleriniz nelerdir?

Soru 9. Ulkemizdeki arazi idaresi kurumsal yapisinin yeniden organize edilmesine

ihtiya¢ var midwr? (I1k iki secenekten birini sectiyseniz, Soru 12’ye ge¢iniz)

|:| Mevcut yap1 yeterlidir.
[ ] Mevcut kurumlarin iyilestirilmesi gerekmektedir.

[ ] Araziye yonelik kurumsal yapinin genel anlamda yeniden yapilandiriimasi gerekmektedir.

Soru_10. Ulkemizdeki arazi idare faaliyetlerini yiirviiten “lider bir kurum” a ihtiva¢ var

mudwr?
[ ] Evet [ ] Hayir

Soru 11. Bu tiir bir kurumun varligini olumlu / olumsuz bulma nedenleriniz nelerdir?

E. ULKEMIZIN ARAZI POLITIKASIYLA ILGILI DUSUNCELER

Soru 13. Ulkemizin arazi politikasimin etkinligi ile ilgili genel diisiinceleriniz nelerdir?

Miilakat Sayfa 2
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Ek Tablo 4. Arazi kurumlarinin bolge ve il miidiirliiklerinde yapilan miilakatlar

KURUMU ADI SOYADI GOREVi MESLEGI
Adnan CEVHER
Ta‘l‘pu Ve ?afi a?.tf? IX. - Bolge Miidiir Yardimcisi
Bolge Midiirliigii Siikrii DEMIR
Salih DEMIR Harita Miihendisi
ali
Trabzon Kadastro Kontrol Miihendisi
Miidirligi Aysel YANIK
Demzh I BOl%e Tapu Ali TEKIN Midiir Yardimcist Teknisyen
Sicil Midiirligii
Osman OCAK Harita Sube Miidiirii Harita Miihendisi
i - arita Muhendisi
Illner Banlfas'l XYH Ahmet GUNER Bolge Miidiir Yardimcisi
Bolge Miidiirliigii
Ensar AKTAS Bolge Miidiirii Jeoloji Miihendisi
[ller Bankas1 1. Bolge | Abdulkadir . . . . .
Miidiirliigii CAKIROGLU Bas Miihendis Harita Miihendisi
. Mustafa GAYRETLI Sube Midiiri Harita Yik. Mih.
DSI XXII. Bolge sal
Miudirlisi uleyman . .. . . ..
g KARABAYIR Kontrol Miihendisi Harita Miihendisi
Erdogan GONC Kamulastirma Grup Sefi |, o
. Ingaat Miihendisi
Karayollar1 10. Bolge Osman AKSAN Kamulagtirma Bas Miih.
Miidirligi Selahattin Kamulastirma Arazi Insaat Yiiksek
BAYRAMCAVUS |Miihendisi Miihendisi
. Siileyman GUN Imar ve Afet Isleri Sube | 7. i1 Miihendisi
Bayindirlik ve Iskan Midir Yrd.
Trabzon il Midiirliigi | Selahattin Imar ve Afet Isleri Sube . ) .
KOSEOGLU Miidiirii Harita Miihendisi
Tarim 1 Miidiirliigii Cemil BOZBAS Miihendis Ziraat Yik. Miih.
Trabzon Orman Bélge | Turgut BALIK Bolge Miidiirii Orman Miihendisi
Mudurligi Numan KARAGOL |Bélge Miidiir Yardimeis1 | Orman Yiik. Miih.
Trabzon Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarmi Koruma Serpil YUKSEL Miidiir Yiiksek Mimar
Bolge Kurulu Miidiirliigii
MTA Dogu Karadeniz |Deniz GOC Bolge Miidiir Yardimcist | Jeoloji Yiik. Miih.
Bolge Mudiirliigi Omer DUMAN Miihendis Jeofizik Miihendisi
Omer BEKIRCAN
Tl‘?.bZOIl TEDAS e X Teknisyen Harita Miihendisi
Miiessese Miidiirligi Mustafa CELIK
Trabzon il Ozel idaresi | Cesarettin KILIC Miidiir Yardimcisi Teknisyen
Trabzon 11 Ozel idaresi Senol ADANUR Harita Miihendisi
Koye Yonelik Hizmetler - Miihendis
Miidirligi Stikrii Serdar ITEN Jeoloji Miihendisi
Ankara Biiyiiksehir Bld. |Ismet DOGAN Tagimnmazlar Sube Miidiirii | Harita Miithendisi
Trabzon Belediyesi Fevzi BAYTAR Harita Miidiiri Harita Miihendisi
Saglam Miihendislik Ismail SAGLAM Sirket Sahibi Harita Miihendisi
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Ek Tablo 5. Genel miidiirliik ve muadili arazi kurumlarinda yapilan miilakatlar

KURUMU ADI SOYADI GOREVI MESLEGI
Zeki ADLI Genel Miidiir Harita Miihendisi
Tapu ve Kadastro GM | Nihat SAHIN Genel Md. Yrd. Harita Miihendisi
Orhan MATARACI | TAKBIS Sistem Miih. Harita Yiik. Miih.
. Mehmet AYDIN Bilgi islem Sube Miidiirii | Harita Miihendisi
Iller Bankas1 GM . . ..
Bayram KALEMCI | Sube Miidiiri Harita Miithendisi
HGK Hayati TASTAN Albay Harita Miihendisi
o Ebubekir ACAR Miilkiyet Sube Miidiirii Iktisatc
Milli Emlak GM -
Fatih ERCETIN Miihendis Harita Miihendisi
DSi GM Mustafa KARATAS | Cmlak ve Kamulagtirma 1 o ) ihendisi
Dairesi Bagkani
Karayollart GM Vedat OZLER Kamulagtirma Sube Miidiir Harita Miihendisi
Yardimecist
TAU GM Ertugrul CANDAS Miihendis Harita Miihendisi
Afet isleri GM Sedat AYHAN Harita ve I?a'r'n ulagtirma Harita Teknikeri
Sube Miidiirii
Kamulastirma,
Hasan PEKER Toplulastirma ve Dagitim | Ziraat Miithendisi
Tarim Reformu GM Dairesi Baskani
Ismail GUNES Miihendis Harita Miihendisi
Tarimsal Uretim ve Giirsel KUSEK Miihendis Harita Miihendisi
Gelistirme GM
TOKI Dursun BASTURK Emlak Dairesi Bagkani Harita Miihendisi
GAP Bolge Kalkinma | \ & 116 KUTLU | Miihendis Harita Miihendisi
Idaresi
Orman GM Cemil UN Fotogrametri Dai. Bsk. Orman Yiik. Miih.
8;1/?% Koy lliskileri Resit UZEL Genel Miidiir Yardimeis1 | Orman Miihendisi
Doga Koruma ve Milli Sulak Alanlar Sube . . .
Parklar GM Yusuf CERAN Miidiirii Ziraat Miihendisi
Cevre Yonetimi GM  |Recep SAHIN Genel Miidiir Yardimcis1 | Cevre Miihendisi

CED ve Planlama GM

Erdal KAYAPINAR

SCD ve Planlama Dairesi
Baskani

Sehir Plancisi

Kiiltiir Varliklari ve | Murat GURUL Tespit ve Emlak Dai. Bsk. |Sehir Plancisi
Miizeler GM Naki BAYAR Memur Arkeolog
Vakiflar GM Musa AKDENIZ Miilkiyet Dairesi Bagkan1 |Harita Miihendisi
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Ek Tablo 5’in devami. Genel miidiirliik ve muadili arazi kurumlarinda yapilan miilakatlar

KURUMU ADI SOYADI GOREVi MESLEGI
TKi GM Kudret REIS Miihendis Maden Miihendisi
MTA GM Abdullah CUBUKCU | Miihendis Jeoloji Yiik. Miih.
Maden Isleri GM Yalgin BASUNLU Miihendis Harita Miihendisi
BOTAS Genel . Atanmig Devlet Kurulusu . . .
Miidiirligi Yusuf CICEK Daire Baskan Yrd. Harita Yiik. Mih.
) } Gayrimenkul Degerleme |
SPK Eser GUNGOR Sirketleri Birimi Isletmeci
Sorumlusu

Ela EVLIYAOGLU Gayrimenkul Isleri Proje Sehir Plancisi
i . . . Grup Bagkani
Ozellestirme Idaresi Gavrimenkal Isleri Pror

. ayrimenkul Isleri Proje |, .

Haydar CETIN Grup Calisami Iktisate1

HKMO Ali Fahri OZTEN Genel Bagkan Harita Miihendisi
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Ek Tablo 6. Avrupa iilkelerindeki tapu sistemleri arastirmasinin miilakat sorulari

Land Registry (1)
1. Organizational structure
e What is the organizational structure of your country’s land registry system?

e [s there any problem regarding to this structure?

2. Legal structure
e Which regulations govern land registry activities in your country?

e Are these regulations enough to manage land registry activities effectively?

3. Functional structure
a) Main activities
e What are the main activities carried out by land registry offices? (like constituting
and sustaining land registry records, mortgage, etc.)
e s there any problem in these activities? In other words, does it work properly?
b) Data
e Does your country’s land registry system have different registry books? (like land
registry book, condominium book, transactions book, mineral book, real estate
owners book, pastures book, etc.) If so;
0 What are the names of these books?
e Which data are recorded in the land registry?
e Are land registry data in digital environment? If so;
0 What is the percentage of digital records?
0 Do the land registry offices also keep hard copies of land registry
processes?
0 How digital data are backed up and archived?
e Does your country have a land registry information system? If so;
0 Which data are included in this system?
0 Which institutions are responsible for sustaining these data?
0 Is this system a central or a distributed system?
0 Is it possible to make temporal inquiries on these data? (e.g., which

properties were owned by a person in a specific date in the past?)
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Ek Tablo 6’nin devami. Avrupa iilkelerindeki tapu sistemleri arastirmasimin miilakat

sorulari

Land Registry (2)

In any land registry office, is it possible to make process for another district’s real
estate?
Does land registry include real estate value? If so;

0 How is this value determined and updated?

0 Does this data reflect the real market value of real estate?

¢) Notary system

Does your country’s land registry system have notary system? If so;
0 How does this system work and which works are carried out by notaries?
O What are the main advantages and disadvantages of this system?

0 Is there any problem concerning to this system?

d) Personnel

What are the professions and educational backgrounds of the land registry
officials?
When the case of a mistake in land registry processes, how the economical loss

caused by this mistake is covered?

e) Some different issues

Is your country’s land registry public? If so;
O Is there any restriction?
In case of death of a real estate owner, is there a compulsory process to transfer the
real estate to the heirs in a specific period of time?
Can a foreigner buy real estate in your country? If so;
O Is there any restriction in this process?
0 Does the government monitor these transactions?
0 Is there statistical data regarding foreigners’ real estates?

What is the current focal point of your country’s land registry?
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Ek Tablo 7. Avrupa iilkelerindeki kadastro sistemleri aragtirmasinin miilakat sorular1

Cadastre (1)
1. Organizational structure
e What is the organizational structure of your country’s cadastre system?
e [s there any problem regarding to organizational structure of your country’s
cadastre system?
e s there any other institution other than cadastre offices which are carrying out

cadastre works in specific areas or works? (for example, in forest or pasture areas)

2. Legal structure
e Which regulations govern cadastre activities in your country?

e Are these regulations enough to manage cadastre activities effectively?

3. Functional structure
a) Cadastre works
e Have the cadastre works been completed in your country? If not;
0 What is the percentage of completion?

e  Which surveying methods have been used in cadastre works since the beginning of
cadastre works and which surveying methods are used today? (like graphical,
polar, orthogonal, photogrammetric, digital, etc.)

e What are the scales of existing cadastral sheets?

e What are the bases of current cadastre sheets? (transparent, aluminum, paper, etc.)

e Which graphical and non-graphical data is gathered during cadastre works?

e Which data are shown in the cadastre maps?

e Do the cadastre maps include third and fourth dimension data? If so;

0 Which features have these dimensions? (parcel corner coordinates, etc.)

e Is it possible to make re-cadastre survey in pre-surveyed area? (for example, in the
areas having surveying errors or having graphical sheets)

e [s there any distinction between urban and rural cadastre maps? (scale, accuracy,
etc.)

e What are the main differences between cadastre works of states?
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Ek Tablo 7’nin devami. Avrupa iilkelerindeki kadastro sistemleri arastirmasimnin miilakat
sorular1

Cadastre (2)
b) Main activities
e What are the main activities of cadastre offices? (build up cadastre maps,
supervision and approval of cadastre-related works of private sector, etc.)
e s there any problem in these activities? If so;
0 What are the main problems?
¢) Digital data and systems
e Are your country’s cadastre data in digital environment? If so;
0 What is the percentage of digital maps?
0 How was these data digitized? And which institutions digitized these
maps?
0 Do the cadastre offices also keep the hard copies of cadastre processes?
0 How digital data are backed up and archived?
e Does your country have a Cadastre / Land Information System? If so;
0 Which data are included in this system?
0 Which institutions are responsible for sustaining these data?
0 Is this system a central or a distributed system?
0 Is it possible to make temporal inquiries on cadastre data? (e.g., what was
the structure of a parcel in a specific time in the past?)
d) Private sector involvement
e Does the private sector take part in cadastre works? If so;
0 Which part of the cadastre works can be carried out by the private sector?
e Does the private sector take part in cadastre works after the completion of build up
works of cadastre in an area? If so;
0 Which works could be carried out by private sector in that time?
e) Economical aspect
e Does your country’s cadastre system have cost-recovery approach? If so;
0 How are costs recovered?

e Which data are sold by cadastre offices?
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Ek Tablo 7’nin devami. Avrupa iilkelerindeki kadastro sistemleri arastirmasimnin miilakat
sorular1

Cadastre (3)
J) Personnel
e Which persons take part in first cadastre works? What are the educational
backgrounds of them?
e What is the educational background of the officials in cadastre offices?
2) Licensed Survey Offices
e Does Germany have “Licensed Surveying Offices”? If so;
O What are the prerequisites to become a licensed surveyor?
0 Which works could be carried out by licensed surveying offices?
O What are the main advantages and disadvantages of this system?
0 Is there any problem concerning to this system?
h) Geodetic network
e Which authority is responsible from constituting and sustaining the national
geodetic network in your country?
e (an another institution build traversing and triangulation points in the field?
e How traversing and triangulation points are archived and accessed?
i) Some different issues
e  Which institution manages government-owned real estates?
e Do cadastre maps include building data? If so;
0 How are these data updated?
e Does Germany have graphical sheets? If so;
O Are there problems regarding to these maps in application?
0 How are/were these maps transformed to digital environment?
e Does European Union (EU) dictates any rule to your country’s cadastre system?

e What is the current focal point of your country’s cadastre?
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Ek Tablo 8. Avrupa iilkelerindeki topografik harita sistemleri arastirmasinin miilakat
sorulari

Topographic Mapping (1)
1. Organizational structure
e What is the organizational structure of your country’s topographical mapping
system? In other words, which institutions produce maps in your country?

e [s there any problem regarding to this structure?

2. Legal structure
e Which regulations govern topographical mapping activities in your country?

e Are these regulations enough to manage mapping activities effectively?

3. Functional structure
a) Coordination
e s there effective coordination between government institutions on production and
data sharing of topographical maps? If so;
0 How is this provided?
e [s there effective coordination between government institutions and private sector
on production and data sharing of topographical maps? If so;
0 How is this provided?
e I[s there any duplication in production of maps in your country? If not;
0 How is this provided?
b) Private sector
e What is the role of private sector in topographical mapping activities?
¢) Maps
e What are the scales of your country’s topographical maps?
e Is there a standard coordinate system in production of maps? If so;

0 What is it?

Is there any distinction between urban and rural maps? (scale, accuracy, etc.)

e How can municipalities have topographical maps in their municipal areas?

How are these maps updated?
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Ek Tablo 8’in devami. Avrupa iilkelerindeki topografik harita sistemleri arastirmasinin
miilakat sorulari

Topographic Mapping (2)
e Does your country have soil maps? If so;
0 Which authority responsible for constituting and sustaining of these maps?
0 How these maps were/are produced?
O Are these maps in digital environment?
0 Which data are included on these maps?
e Does your country have infrastructure maps? If so;
0 Which authority responsible for constituting and sustaining of these maps?
0 How these maps are produced?
O Are these maps in digital environment?
0 Which data are included on these maps?
d) Military maps
e s there any distinction between topographical and military maps? If so;
0 Which authorities produce military maps?
e Does your country have (militarily, etc) secret maps? If so;
0 How these maps are updated?
0 Which authorities are responsible for sustaining of these data?
e) Data use, copyright and pricing
e Does your country have digital topographical maps? If so;
0 How these maps are priced?
0 How are protected copyright of these maps?
0 Is it possible to access digital data via internet?
e How can a government institution access to topographical data?
e Do the government institutions pay fee for topographical maps to the other
government institutions?
e How the data regarding traversing and triangulation points are archived and

accessed?
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Ek Tablo 9. Avrupa iilkelerindeki tasinmaz degerleme sistemleri aragtirmasinin miilakat
sorulari

Real Estate Valuation (1)
1. Organizational structure
e What is the organizational structure of your country’s real estate valuation system?
In other words, which institutions and private organizations carry out real estate
valuations? (for both public and private sector)

e [s there any problem regarding to this structure?

2. Legal structure
e Which regulations govern real estate valuation activities in your country?

e Are these regulations enough to manage real estate valuation activities effectively?

3. Functional structure

a) Official valuation committees / Public valuation boards

¢ In which organization take part the valuation committees?

¢ How many members are included in each valuation committee?

e How these members are defined?

e What are the professions of members of committees?

e What is the responsibility area of each official valuation committees? (state, city,
county, town, etc.)

e What are the main tasks of valuation committees?

e What are the products provided by these committees as a result of valuation
works? (standard prices, guiding prices, maps of recommended approximate
values for land, annual maps, etc.)

e What is the way followed by these committees in valuation works?

e [s German real estate valuation system a cost effective system?

b) Private valuation experts

e Do the independent private valuation experts have any license to carry out
valuation works? If so;

0 How do they get this license?

e What are the educational backgrounds of these experts?
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Ek Tablo 9’un devami. Avrupa iilkelerindeki tasinmaz degerleme sistemleri aragtirmasinin
miilakat sorulari

Real Estate Valuation (2)
¢) Purchase price collection
e Which institution is responsible from purchase price collection?
e How are purchase prices of real estates collected?
e [s there any privacy issue in these works?
e Are these prices displayed on maps?
¢) Market value certificates
e Which organizations or experts are authorized to prepare market value certificates?
e How the value declared in these certificates is determined?
e For which applications these certificates are needed?
e [s there any fee difference between public and private sector with respect to
prepare market value certificates?
e What are the percentages of the valuations carried out by private valuers and
public valuation committees?
d) Value maps
e Does your country have real estate value maps? If so;
0 Are these maps in digital environment?
0 Are the GIS and remote sensing technologies used in valuation works?
0 How are these maps produced and updated?
0 Which authority is responsible for these maps?
0 Which authorities or agencies use this value maps?
e) Values for different purposes
e In your country, does a real estate can have different values in different processes?
(like taxation, market, transaction and court value, etc)
e How real estate values are determined for taxation purpose? And which authority
collects real estate taxes?
e How the real estates values are determined in expropriation works? And do the
citizens have a rejection right for determined real estate values? If so;

0 How this process is realized?
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Ek Tablo 9’un devami. Avrupa iilkelerindeki tasinmaz degerleme sistemleri aragtirmasinin
miilakat sorulari

Real Estate Valuation (3)

J) Standards
e Is there a regulation defining objective criteria of valuation? If so;

0 What is this regulation?
e Which criteria are taken into consideration in valuation works?
e  Which methods are used in real estate valuation works?
g) Valuators
e  Which persons take part in valuation works?
e I[s there any distinction between urban and rural areas for these persons?
e What is the educational background of these people?
h) Data
e How the data needed in valuation works are acquired?
i) Real estate agents
e Does Germany have “real estate agents” which work as mediator in rent and

transactions of real estates, determine real estate values, etc.? If so;
0 What is the function of these agents?

0 What are the educational backgrounds of personals of these agents?
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Ek Tablo 10. Arastirma kapsamindaki iilkelerde gerceklestirilen miilakatlar

ULKE KURUM KONU AD SOYAD
Miinih Tapu Ofisi Arazi Kaydi Gerhard Vo6lkl
Bavyera Olgme ve Kadastro Markus Hampel
Ofisi Kadastro
Miinih Kadastro Ofisi Herr Haslach
Almanya Bavyera Ol¢me ve Kadastro | Kadastro Bilgi Sistemi Markus Seifert
Ofisi Topografik Harita Markus Hampel
Miinih Teknik Universitesi . Harald Stiitzer
- Tasinmaz Degerlemesi -
Bavyera Maliye Bakanlig1 Rainer Bauer
Tapu Wim Louwman
Ulusal Kadastro idaresi Kadastro Hendrik Westerbeek
oo . Arend Booij ve Klaas van
Kadastro Bilgi Sistemi der Hoek
Hollanda Tagmmaz Deggrlemem Tasinmaz Degerlemesi Ruud Kathmann
Ulusal Konseyi
Kadastro Topografya N . .
Servisi Ulusal Ofisi Topografik Harita Nico Bakker
Hollanda Arazi Idare Prof. Dr. Paul van der
ITC . )
Sistemi Molen
) Tapu ve Kadastro Knud Villemoes Hansen
}illaursezli Olgme ve Kadastro Kadastro Bilgi Sistemi Jorgen Giversen
Danimarka . Topografik Harita Jens Hollender
Vergi ve Glimriikler Idaresi | Tasinmaz Degerlemesi Jan Falk Rasmussen
Aalborg Universitesi ngrngrka Arazi Idare Prof. Dr. Stig Enemark
Sistemi
Arazi Kaydi ve Taginmaz .
Hukuku Federal Ofisi Tapu Jacques Tissot
) Kadastro Daniel Steudler
Kad a“str.'c.l lv E)lc;me Federal Kadastro Bilgi Sistemi Robert Balanche
Midiirligi
Topografik Harita Emanuel Schmassmann
Isvigre Bern Kantonu T'aslnmaz Tasinmaz Degerlemesi Beat Oberli
Degerleme Ofisi
Konumsal Bilgi Sistemleri Rolf Buser

Kadastral Olgme Federal
Midiirligi

Koordinasyonu

Tapu, Kadastro ve
Kadastro 2014

Jiirg Kaufmann

Isvicre Arazi Idare Sistemi

Daniel Steudler
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