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DEGERLENDIRILMESI

Seckin Yilmazer, Onder Saskin
TKGM, Ankara, Turkey
OZET

Teknoloji, biitiin toplumlar1 etkileyen ve baslangictan bu yana rahat yasama arzusu iginde
olan insanin, yasam kalitesi lizerinde etkili olan temel faktorlerin basinda gelmektedir.
Teknolojik gelisme hemen her sektdrde arz ve talep yapist ile hizmet sunumunu etkilemekte,
hizmet maliyetinin disiiriilmesi ve ekonomik etkinligin artirilmasina imkan vermektedir.
Tasinmaz yatirimlart da haneler ve igletmelerin varligt icinde dnemli pay almakta, tasinmaz
varliklar1 geleneksel yatirim yeri olarak goriilmekte ve tasinmaz piyasalari ekonomik
etkinliklerde 6nemli role sahip olmaktadir. Tiirkiye ve diger gelismekte olan iilkelerde
degerleme islemleri biiyiik Ol¢lide kurumsallasamamis, degerleme hizmetlerini yapabilecek
pratikte uyulmasi zorunlu temel degerleme standartlar1 tanimlanmamis ve pratikte yapilan
degerleme islemlerinin denetim, ddiillendirme ve cezalandirma mekanizmast kurulmasi da
miimkiin olamamistir. Taginmaz yoOnetimi konusunda lider kuruluslardan olan Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirligii'nde taginmaz gelistirme ve degerleme bilimlerine destek
saglayacak, mekansal bilgi sisteminin gelistirilmesi ve taginmaz piyasast aktorlerinin
ihtiyaclart dogrultusunda giincellenmesi ile biylik bir katki saglanacaktir. Degerleme
hizmetlerinin kurumsallagmasi ve uygulamanin standardize edilmesine ¢alisilmasinda toplum
yarart bulunmaktadir. Tiirkiye’de tesis kadastrosu ve kadastro yenileme ile yapi stokuna
iliskin verilerin toplanmasi1 ve yayimlanmasi alaninda 6nemli gelisme saglanmig olmasina
karsin, tasinmaz piyasalarinin seffaflastirilmasi ve kayip-kagaklarin asgari diizeye ¢ekilmesine
imkan verebilecek, siirekli olarak giincellenebilen, katilimei, entegre ve ¢ok amacl taginmaz
miilkiyet sistemi verilerinin tesis edilmesi ve biitliin paydaslarin kullanimina sunulmasinda
toplumun genel menfaatinin oldugu agiktir. Bu calismanin amaci, iilkenin kadastro bilgi
sistemi ve tasinmaz piyasalarinin temelini olusturan kadastral verilerin, degerleme esash
giincellenmesi ile birlikte birgcok kurumda mevcut olan bilgi sistemlerinin s6z konusu yapiya
entegre edilmesi olanaklari irdelenecektir.

ABSTRACT

Technology is one of the main factors which have an effect on the quality of life of people
who would like to have a comfortable life, and also it will affect all communities.
Technologic developments affect the service delivery and supply and demand structure in
almost all sectors, increase economical efficiency and decrease cost of service delivery. Real
estate investments have a significant share in the assets of companies and households. Real
estate assets are seen as a traditional investment instrument and real estate markets have an
important role in the economical activities. In Turkey and in other developing countries; real
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estate valuations have not been institutionalized, fundamental valuation standards have not
been defined and establishment of auditing, rewarding and penalization mechanism for the
valuation activities have not been achieved yet. A major contribution will be provided in
General Directorate of Land Registry and Cadastre, one of the leader institutions in land
management; by developing a spatial information system to support real estate development
and valuation sciences, and updating this system in line with the requirements of real estate
market actors. Benefit of society will be provided with standardization of practical activities
and institutionalized of the real estate valuation operations. However a significant progress
has been provided in collecting and sharing the data regarding establishment cadastre,
cadastre renovation and building stock; an ownership system, which can be updatable,
integrated and multi-purposed in order to provide data transparency and to reduce loss-
leakage, should be established and should be serviced to the use of all stakeholders; therefore
it is obvious that system will be beneficial for general interests of the whole society. Within
the scope of this study; renovation of cadastre data, which is the basis of the cadastre
information system of the country and real estate markets, based on the valuations and
integration of the information systems of the other relevant institutions to this structure are
examined.

Key Words: land valuation, cadastral data
GIRIS

Glinlimiizde bilgi ve iletisim teknolojileri alaninda ¢ok hizli gelismeler yasanmaktadir. Bilgi
ya da verinin, etkin bigimde kullanilmasi, gelistirilmesi, yonetilmesi ve insanlik hizmetine
sunulmast iilke giindeminin Oncelikleri arasinda yer almaktadir. Mekansal veya konumsal
bilginin islenmesinde, analiz edilmesinde ve yonetilmesinde bir¢ok teknik kullanilmakla
beraber en etkin ve verimli tekniklerin basinda Cografi Bilgi Sistemleri ile gelistirilen
uygulamalar gelmektedir. Tiirkiye Kadastrosu da 2005 yilinda ¢ikarilan Biiyiik Olgekli Harita
ve Harita Bilgileri Uretim Yonetmeligi sayesinde Teknoloji alaninda yasanan hizli ilerlemeye
ayak uydurmus ve neredeyse 9 yilda 90 yildir yapilamayan bir hizla Ulke Kadastro
caligmalarin1 % 99 oranda tamamlayarak bitirme noktasina gelmistir. iki boyutlu mekansal alt
yapiy1 kurarak bilgi ve teknolojide yasanilmakta olan bu yap1 icerisinde yerini almak isteyen
TKGM, Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemini kurarak, yeni bir yaklagimla, diinyadaki standartlar
seviyesine gelmeyi amaglamis ve basarili oldugu bu c¢alismada mekansal g¢aligmalarini
yeniden yapilandirmak ve deger esashi kadastro calismalarini baglatarak genis bir vizyona
sahip ve miidahale imkan1 veren arazi insan iligskilerinden dogan sorunlari, ¢agdas bir anlayis
icerisinde ¢ozen bir kurum olmak durumundadir. Bu baglamda TKGM mevcutta kullanimda
olan cografi destekli bilgi sistemlerine, tasinmaza ait tiim haklarin CAD tabanh
entegrasyonunu saglamali ve bunun i¢in gerekli tiim dnlemleri de almalidir.

Insan hayatinin vazgecilmezi olan arazi ile ilgili sorunlar her gecen giin artmakta ve
insanoglunun ihtiyaclarma paralel stirekli degisiklik gostermektedir. Arazi kit ve
iretilemeyen, mevcut olanin1 koruma zorunlulugu getiren bir kaynaktir. Topragin
iretilemeyen bir liretim araci olmasi ve yanlis kullanimlar sebebiyle giiniimiizde toplumsal bir
kit kaynaga doniismesi diinya niifusu ve arazi tiikketiminin artmasiyla birlikte arazi tizerindeki
hak ve kisitlamalar ile arazi miilkiyetini giivence altina almak i¢in araziye iligkin tiim
bilgilerin kadastro sistemleri tarafindan acik bir sekilde kayit altina alinmasi gerekmektedir.
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Ancak ge¢misten giliniimiize kadar gelen ve bircok iilkede farkli sekillerde algilanarak
uygulanan Kadastro tarih boyunca tasinmazin hukuki ve geometrik durumunu belirlemede
etkili bir ara¢ olarak kullanilmistir. Ancak giliniimiizde, kiiresel etkiler ile birlikte kapsama
alan1 artmis, ‘arastirma, gelistirme, miilkiyet, planlama, degerleme, gelistirme ve bunlarla
beraber iligkili daha bir¢ok alanda degisik bilgilere gereksinim duyulmustur’. Diinya
niifusundaki hizli artis nedeniyle olusan (6zellikle kentsel alanlarda) arazi kullanimi
yogunlugu, topragin kullanim ve korunmasiyla ilgili ‘siirdiiriilebilir kalkinmaya yonelik yeni
politikalar (arazi yonetimi: land management) ve bu politikalarin uygulanmasi i¢in bir arag
olan ve taginmaz miilkiyetine, degerine ve kullanimina iliskin bilgileri saptama, kaydetme ve
yayimlama siireci’ (Cagdas ve Giir 2003) bi¢iminde tanimlanan tasinmaz idaresi (land
administration) kavramlarint dogurmustur ki, giiniimiizde bu sistem ‘kadastro’ olarak
adlandirilir. Glinlimiizde, kadastronun kiiresel etkiler ile birlikte kapsama alani artmais,
‘aragtirma, gelistirme, miilkiyet, planlama, degerleme, gelistirme ve bunlarla beraber iliskili
daha birgok alanda degisik bilgilere gereksinim duyulmustur. Kadastronun hizmet ihtiyact
olan bu alanlara hizmet gétiirmesi ile hem taginmaz yonetiminde lider kurulus olma 6zelligini
siirdiirecek hem de ¢ok yonlii kadastronun temel taslart atilmig olacaktir.

KADASTRO CALISMALARI TARIHCESI
Islam cografyasinda ve Osmanhda Arazi Kaydi - Ekonomi liskisi

Tarihte Islam Devletini bir Diinya Devleti Haline getiren Hz. Omer, Miisliimanlarin fetih
ettikleri memleketin gelir ve giderini, niifusunu ve diger cografi durumunu bilmenin, devletin
zaruri gorevi oldugunu anlamis, ilk gelir-gider defterleri ve tapu kayitlar1 anlamini tagiyan
Divan usuliinii gelistirmistir. Hatta Osman bin Hanif’i 1rak arazisinin tapu kadastrosunu
yapmak i¢in gorevlendirdiginde su talimati vermistir. “Sen ve mamur olan yerlerin alanlarini
oOl¢liniiz, bilfiil ziraat edilen veya edilebilecek olan araziyi tespit ediniz. Verimsiz ve c¢orak
yerleri, ¢ift siirtilmesi kabil olmayan dyiikleri, tepeleri, ormanlari, batakliklar1 ve sazliklari ve
benzeri araziyi vergide esas alinacak arazi arasina katmayiniz.”” Buradan anlasildig tizere 14
asir Oncesinde dahi arazi siniflandirmasini, ekonomik yapilanmayi ve adil vergi sistemine dair
aciklamalarda bulunmus dolayisi ile vergiye esas ekonomik degerin arazi kaydindan ayri
tutulamayacagina isaret etmistir. Ebilissuud, Rjsaie-j Arazi. Resit Efendi 1036, vrk.41 vd.

“Osmanlida ise arazi kaydma iliskin Ik kayitlar, Orhan Gazi zamanmnda tutulmaya
baslanmistir. “Emlak yazimi” adi verilen bu kayitlari iceren defterlere “Defter-i Kohne” adi
verilmistir. Bu defterlerin giiniimiizde her hangi bir hukuki degeri yoktur. Arazilerin kayit
altina alinmasi Fatih Sultan Mehmet doneminde devam edilmistir. Ozellikle vakif mallarmmn
kayitlar1 “Vakfiyeler” ad1 altinda tutulmaya baslanmigstir. Kanuni Sultan Siileyman doneminde
de “Kuyud-u Kadime” veya “Kuyud-u Hakani” ad1 verilen genis alanlar1 kapsayan ¢ok amacl
kayitlar tutulmaya baglanmig ve 100 sene bu kayitlar tutulmaya devam edilmistir. Nahiye
esasia gore diizenlenen bu defterlerdeki bilgiler mera, yaylak, kislak ve su haklar1 gibi
metruk alanlarla ilgili anlagmazliklarin ¢oziimiinde ispat belgesi olarak kullanilmigtir. 1847
yilina kadar tutulan bu kayitlarin 2322 cildi Tapu Kadastro Sicil Genel Midiirliigl arsivinde
bulunmaktadir’ (Anonim 2015).

Osmanli devletinde fethedilen yerlerde uygulanacak idari teskilat ve sistem gercevesinde,
tayin olunan heyetler marifetiyle niifus, arazi ve emlakin tespit ve kaydedilmesi islemine
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tahrir, bu bilgilerin kaydedildigi deftere de tapu tahrir defteri denirdi. Bu kayitlar diizenli
olarak tutulur ve bir bolgenin fethedilmesi ardindan hemen ilk tahrir yapilirdi. Vergi
gelirlerinde ki artis — azalislar ya da yeni bir padisahin tahta ¢ikmasi gibi sebeplerle de
ortalama 15 — 30 yilda bir yenilenirdi. Arazi tahrir sistemi Osmanlilardan énce islam, Tiirk-
Islam ve Mogol devletlerinde de uygulanmaktaydi. Ortadogu devlet yapisinda geleneksellesen
bu sistemi Araplar Misir ve Ispanya’da, Selguklular Iran’da, ilhanllar iranve Hindistanda
daha once uygulamislardi. (anonim 2009). Bu donemin 6zellikleri tasinmazlarin tiirlerine gore
edinilmesi, yalnizca yararlanma hakkinin bulunmasi, haklarin sdzlesmelerle devri ve miras
yoluyla bir digerine ge¢mesi seklinde aciklanmaktadir. Yillar icerisinde degisen Osmanli arazi
rejimi ile birlikte gelisen 6zel miilkiyet hakkinin ortaya ¢ikardigi tapu sicil kavramina bagh
olarak, “Temelliik Hiicceti” ve “Temessiik” yerine tapu senetleri verilmeye baglanmstir.

Tasinmazlarin tapu defterlerine kaydi ve maliklerine tapu senedi verilmesi 1847 tarihli tiiziik
ile Ongodriilmesine karsin, topragi kullananlarin il ve ilge merkezlerine gelerek isledikleri
arazileri bildirmeleri ve tapu belgelerini almalar1 saglanamamistir. Bunun tizerine ¢esitli tarih
kesitlerinde, 6rnegin 1871 yilinda koylerde yoklama adli tapu yazimlarma (Tapu Tahriri)
baslanmistir.1909 yilinda da tapu senetlerin ilgili bolgelerinde diizenlenmesine gegilmistir.

1912 yilinda c¢ikarilan "Emvali Gayrimenkuliin Tahdit ve Tahriri Hakkinda Kanunu
Muvakkat" ile iilkemizde, tiim tasinmazlarin siirlart ve maliklerinin belirlenmesi ile
degerleri ve gelirlerinin gosterilmesine yonelik kadastro ¢alismalarina baslanmis ve "Defter-i
Hakani Nezareti’ne bagl olarak Kadastro teskilatt kurulmasi ongoriilmiistiir. 1913 yilina
kadar bakanlik konumunda olan bu daire, sozii edilen bu tarihte "Defter-i Hakani Emaneti”
olarak "maliye nezaretine" baglanmistir. 28 Kasim 1922 tarihinde ‘Umuru Tasarrufiye
Miidiiriyet-i Umumiyesi’ (Onem Verilen Islemler, Tasarruflar Genel Miidiirliigii ) adim
almistir.

Tiirkiyede Arazi Kaydi ve Kadastro Calismalarinin Tarihcesi

Tirkiye’de kadastro faaliyetlerine ilk kez, “5 Subat 1912 (1328) tarihli Emvali
Gayrimenkullerin Tahdit ve Tahriri Hakkindaki Muvakkat Kanun” ile Konya Ilinin Cumra
[lge merkezi ile kdylerinde baslanmis, ancak araya 1. Diinya Savasi’min girmesi iizerine
uygulamaya devam edilememistir. Calismada herhangi bir deger amaci glidiilmemis olup
vergi kaydina esas herhangi bir ¢calismada 6ngdriilmemistir.

1926 yilinda Medeni Kanun yiiriirlige girdiginde; tasinmazlarin ¢ogu tapusuz veya sicil dist
kalmis ya da harici satislarla el degistirmisti. Medeni Kanunun yiiriirliglinden 6nce ve sonraki
donemde taginmazlar lizerinde eylemli durum ile hukuki durum arasinda genis kapsamli bir
aykirilhik meydana gelmis ve bu durum sosyal biinyede biiylik haksizliklar meydana
getirmistir. Tasinmazlardaki eylemli durumlari hukuksallastirmak, tapusuz tasinmazlari
tapulamak ve kadastroya dayanan haritalar1 yapmak amaciyla 2613 sayil1 Kadastro ve Tapu
Tahriri Kanunu 15.12.1934 tarihinde yiiriirliige konulmustur.

Gerek kentlerde ve gerekse koylerde 1950 yilina kadar uygulama alani géren 2613 sayili
Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu ile Tiirkiye’nin kadastrolama sorununun istenilen hizda
coziimlenemeyecegi diisiiniilerek, kentlerin belediye sinirlar1 disinda kalan taginmazlarin
kadastrolanmast i¢in 1950 yilinda 5602 sayili Tapulama Kanunu yiiriirliige girmistir.
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On y1l1 agkin bir uygulama siiresi i¢inde 5602 sayili Kanunda goriilen aksamalarin giderilmesi
icin 1964 yilinda 509 sayili, daha sonra 1966 yilinda da 766 sayili Tapulama Kanunlari
yiirlirliige konulmustur.

Kazanilan tecriibelerin 15181 altinda ayni amaca yonelik, fakat farkli hiikiimler igeren 2613
Sayili Kanun ile 766 Sayilit Kanun birlestirilerek 10.10.1987 tarihinde 3402 sayili Kadastro
Kanunu yiiriirliige konulmustur (Acar 2012).

Bu Kanun ile; kadastro faaliyetlerinin hizlandirilmasina, gereksiz itirazlara meydan
verilmemesine, delillerin seri bir sekilde toplanip, davalarin en kisa siirede
sonuglandirilmasina, uygulamadaki adaletsizlik ve dengesizliklerin giderilmesine ¢alisilmistir.
Ancak daha onceki uygulamalarda ve yasal diizenlemelerde de oldugu iizere bu kanunla da
tasinmaz degerine iligskin herhangi bir diizenleme yada c¢alisma 6ngoriilmemis, yalnizca sicil
olusturmak hedeflenmistir. Kadastro (Tapulama) Kanunlar1 kronolojik olarak asagida
Ozetlenmistir.

Cizelge 2.1 Kadastro Kanunlarin Kronolojisi

KANUN KABUL TARIHI TARIHI RESMi GAZETE
2613 14. madde: 23.12.1934/2887
23.05.1935 Diger
Maddeler: 23 Ocak-
1935
5602 16.03.1950 22.03.1950 22.03.1950/7463
509(1-ay) 15.05.1964 04.08.1964 01.08.1964/11769
766 28.05.1966 12.05.1966 12.05.1966/12346
3402 21.05.198 10.10.1987 09.05.1987/19512
7 03 Mart 2005 03 Mart 2005/25744
1 Cilhant

(Kaynak: Acar 2012).

509 sayili Kanun Anayasa Mahkemesince 16 Kasim 1965 tarihinde iptal edilmis olup, iptal
karari; 12 Ocak 1966 tarihli ve 12200 sayili Resmi Gazetede yayimlanmistir. 5602 Sayili
Kanunun 9, 33 ve 49. maddeleri 6091 sayili Tapulama Kanununun Bazi Maddelerinde
Degisiklik Yapilmasma Dair Kanun ile degismistir5. 5602 sayili Kanunun 13/D maddesi,
6335 sayili Tapulama Kanununun 13. Maddesinin (D) Fikrasinin Degistirilmesine ve Bu
Kanuna Bir Madde Eklenmesine Dair Kanun ile degistirilmistir 6. 5602 sayili Kanunun 5.

58.7.1953 tarihli Resmi Gazete ve 8452 ve 5602 Sayili Kanunlar.
% 17/31954 tarihli Resmi Gazete ve 8660 sayili Tapulama Kanunu.
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maddesi, 6383 sayili Tapulama Kanununun 5. Maddesinin Degistirilmesine ve Bu Kanuna
Yeni Hiikiimler [lavesine Dair Kanun ile degistirilmistir7.

TURKIYE KADASTROSU FiiLi DURUM

2014 yil itibari ile Tiirkiye’de kadastro caligmalari % 99 oraninda tamamlanmis olup
Kadastrosu yapilamayan % 1’lik kisminda ise tamamlanamamasi siyasi ve ideolojik
sebeplerdendir. Devam eden yaklasik 10’a yakin birim bulunmakta olup Kadastro ¢aligmalari
TKGM tarafindan tamamlanmis olarak goriilmektedir. Asagida Bolgeler itibari ile Tiirkiye ve
Ilgeler itibari ile Ankara’da Kadastronun mevcut durumu Web ortam ile Kadastro kayitlari
taranarak cizelge de asagiya cikartilmistir.

Cizelge 3.1 Kadastro Mevcut Durum

Mekansal Gayrimenkul Sistemi (MEGSIS) Performans Gizelgesi

> Giincelleme Tarihi: 08/03/2015

2/B

. Tapu Kadastro Entegre Entegrasyon | Birim (")n(_:e_likli Uyl_)F Eksik Entegrasyonu Geometrisi
Bdlge Ad Parse.l Parse_l Parse_l Oram Adedi BII’IIII. Blrlm_ parsel Coklayan I_’arsel Coklayan .
Adedi Adedi Adedi Adedi Adedi Adedi Adedi Parsel Adedi

Ankara 3.577.533 3.725.043 3.490.802 96,29 3.278 71 219 1.713 116.706 18.833
Antalya 2.788.143 2.830.777 2.796.861 98,31 525 19 31 1.187 11.620 8255
Bursa 3.989.539 4.001.493 3.909.383 97,82 2.863 34 100 2.429] 17.848 3.377]
Denizli 2.683.829 2.633.991 2.571.049 95,54 1.393 2 14 2.234] 16.776 2.078
Diyarbakir 1.093.684 1.069.587 1.051.670 95,96/ 1.704 14 175 13 5.175 478
Edime 1.735.867; 1.756.735 1.667.372 95,88 957} 3 18 2.384 17.392 3.317]
Elazig 1.899.445 1.811.915 1.712.499 89,80 2.151 51 209 299 26.959 8.409
Erzurum 3.052.839 3.060.829 3.019.824 98,50, 3.373 10! 360 4 29.802 4.491
Eskigehir 3.879.501 3.849.562 3.781.850 97,30 2.278] 12, 41 1.671 22.859 3.701
Gaziantep 1.386.477 1.313.351 1.256.777 90,46 1.505 30 315 4.836) 12.529 2.004]
Hatay 2.536.552 2.515.274 2.440.936 95,84 2.245 17 21 1.366 16.305 5.016
Istanbul 2.679.251 2.658.110 2.624.994 97,90, 1.767, 11 24 1.745 7.595 1.278]
Izmir 3.455.270 3.386.874 3.311.195 95,54 2.681 40 177 1.557 20.057| 3.083
Kastamonu 2.368.339 2.372.463 2.369.230 99,98 2.380 1 0 25 1.227, 1.046|
Kayseri 2.701.275 2.685.890 2.601.470 95,46 1.703 20 85 30 13.768 3.623
Konya 3.457.584 3.428.672 3.384.178 97,64 1.795 17, 80 133 20.205 3.364
Samsun 3.336.835 3.342.766 3.310.683 98,94 2.999 15 113 1.857 7.968 2.685|
Sanhurfa 1.303.588 1.240.559 1.206.235 92,18 2.269] 138 3 88| GLARE] 1.337|
Sivas 2.573.868 2.564.105 2.537.420 97,87 2.363 3 583 56 11.366 3.234]
Trabzon 3.161.293 3.142.391 3.117.435 98,42 2.905 19 360! 504 7.603 1.568|
Van 1.062.988 1.043.102 1.005.389 94,06/ 1.622 10! 145 3 16.309 4.500)
Yozgat 2.228.026 2.239.474 2.229.597 99,79 1.668 0 29 28 4.069 942

TOPLAM ‘ 56.951.726‘ 56.672.963‘ 55.396.849’ 97,27’ 47.424‘ 537’ 3.102‘ 24.162‘ 408.631’

Kadastro, “’bir toplum i¢in miilkiyet rejiminin kurulmasi ve bunu devlet giivencesi ile kayit
altina alinmasi olarak tanimlanabilmekle beraber; araziye dayali biitiin iiretim faaliyetleri ve
bu iretim faaliyetlerinin tiim paydaglar arasinda sosyo-ekonomik yapilanmasini, topluma
hizmet verecek alanlarin olusturulmasini ve diizenlenmesini saglayan dolayist ile bu hedefte
birinci derece rolii olan hizmet {iretim sektoriidiir’” seklinde tanimlanmakta olup literatiirde ve

720.03.1954 tarihli Resmi Gazete ve 8663 say1.
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bir ¢cok kaynakta buna benzer tanimlar yapilabilmektedir. Her ne kadar TKGM 3402 sayili
Kadastro Kanununda veya diger diizenlemelerde mevcut amag¢ ve hedeflerine son on yillik
siiregte biiylik bir atilim gerceklestirerek ulasmis olsa da, tanim ¢ok amagh kadastro esasina
gore yeniden yapildiginda ve igerigi dikkatle incelendiginde araziye dayali {iretim
sektorlerinin ekonomik boyut gz oniine alinmadan, eksenden uzaklasarak tanimlanmasi ve
tamamlanmasi, hem kadastroyu hem de araziye dayali diger iiretim sektorlerini yalin ve yarim
birakacaktir. Arazinin ekonomik boyutunu degerleme alanina hizli bir giris yaparak, bu alanda
ciddi bir pilot uygulama projesi gerceklestiren TKGM 168 yillik tecriibesi ile tarihten aldigi
giicii dinamik personel ve yoOnetim giiciiyle beraber bu alanda baslattigi planli ve kararl
adimlarmi daha saglam basmali ve hizmet sektoriinde bir marka olma o6zelligini devam
ettirmelidir.

KADASTRAL VERILER VE ARAZI BiLGi SISTEMLERINE GENEL BAKIS

Konuma dayali bilgi sistemleri diinya iizerinde insanlarin ekonomik, sosyal, c¢evresel vb.
sorunlarinin neler oldugunun tespit edilerek cografi veriler esliginde karar verme siireclerinde
kullanicilara yardimer olmak iizere, envanter toplama, analiz etme, sorgulama ve sunma gibi
fonksiyonlarini yerine getiren entegre sistemlerdir. Dale ve McLaughlin’in uluslararasi alanda
kabul gormiis tanimina gore arazi bilgi sistemleri (ABS) (Land Information Systems);
‘Araziyle ilgili bilgiyi toplayan, isleyen, depolayan ve sunan sistemlerdir.” Diger taraftan bu
yaklasimla ilgili farkli goriisler de bulunmaktadir. Ornegin Hamilton ve Williamson’a gore
ABS ile cografi, kartografik, kaynak, ¢evresel ve sosyo-ekonomik bilgi sistemleri arasindaki
iliskinin karmasik bir yapida oldugunu ifade etmektedir. Dale ve McLaughlin’in tanimi, tiim
bu bilgi sistemlerindeki konumsal referansli arazi bilgilerini icermekte ve ABS semsiyesi
altinda toplamaktadir (Doner 2010). ABS ile ilgili literatiirde birgok farkli tanim bulunabilir
olmakla beraber bir ger¢ek vardir ki hemen her birinde konum bilgi sistemlerinin vazgecilmez
en Onemli bilesenidir.

Tasinmaz degerlemesi de bir¢ok alanda farkli hesap yontemleri kullanilmakla beraber hig
siiphe yoktur ki her birinde konum en 6nemli etkendir. Taginmaz degerleme yontemlerinin
icinde konum parametresinin direkt olarak etkisinin goriilmedigi maliyet ya da gelir
yontemine gore degerleme c¢aligmalarinda dahil konum parametresi gizli 6zne Ozelligi
tasimaktadir ki, bu duruma 6rnek verecek olursak; ulasim imkanlar1 kisitl ve popiilasyonu
diistik bir bolgede hem {iretilen mamullerin pazarlanmasi, dagitimi yada iiretimi etkilenecek
dolayis1 ile hesaba dahil edilmeyen konumun diger parametrelere olan etkisi degeri
etkileyecektir. Hal bdyle iken mekana dayali bilgilerin hiyerarsik bir sistem dahilinde
degerlendirilmesi ile Degerleme Biliminin ihtiyaci olan konum parametresi ihtiyact daha hizli
ve daha ekonomik sekilde karsilanmis olacaktir.

Mekansal Gayrimenkul Sistemi (MEGSIS); kadastro verilerinin sayisal olarak toplanmasi ve
tapu verileri ile uyumlastirilmasi ve sunulmast amaciyla gelistirilmis bir uygulamadir. Bir¢ok
kuruma WEB tabanli veri saglayabilen bu sistemin teknolojik gelismelere ayak uyduran ve
veri ekleme imkan1 bulunan bu yapisina degerleme ¢aligmalarina altlik teskil edecek verilerin
eklenerek giincellenmesi ile arzu edilen sisteme kavusulmus olunacaktir.

MEGSIS Veri Yiikleme (Kadastro Veri Konsolidasyonu)
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Tiim Tiirkiye kadastro verilerinin tek bir sistem merkezinde toplanmasini, sorgulanmasini ve
yonetimini saglayan ac¢ik kaynak kodlu WEB GIS uygulamasidir. Proje toplaminda 50
milyona yakin sayida parsel verisi web ara yiizii lizerinden sunulmakta ve kurum igi
faaliyetlerde kullanilmaktadir. Yazilim sayesinde cesitli formatlarda daginik lokasyonlarda
olan kadastro wverileri tek bir sistemde birlestirilmis ve Takbis tapu verileri ile
uyumlastirilmistir. KVK {ilkemizde bilinen en hizli ve veri biiylikliigli agisindan en biiyiik
vektorel cografi veri sunum sistemidir. KVK tamami ile agik kaynak kodlu {initeler
kullanilarak gelistirilmis ve ISO-OGCS standartlarina tamamen uyumludur. Sistem WMS ve
WES servisleri ile dis kurumlarin kullanimima agilabilmektedir. Bu modiil ile kadastro
miidiirliikklerinde farkli formattaki kadastral veriler sisteme yiiklenen parametre doniisiimleri
sayesinde ortak tabanda toplanabilmektedir.
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Sekil 4.1 Proje Entegrasyon (Yazilim Ekibi 2012).

Proje yiiklemesi yapilacak verilerin kalitelerininde belirtilerek yiiklendigi sistemde bilinen bir
datumu olmayan lokal koordinatli kadastral projeler Kadastro birimleri tarafindan yapilan

¥ Hizmetlerin hizli ve ekonomik saglanabilmesi agisindan “Birlikte Calisabilirlik” ¢cok onemlidir.
Konumsal veriler i¢in “birlikte islerligi” saglayacak ve ilgili kisilere istedikleri veri ve servislere “anlik
erisim ve kullanim olanag1 taniyacak olan altyapi ise “Konumsal Veri Altyapis1” dir. Diinyada
Konumsal Veri Altyapilarinin 6nemi oldukga iyi anlasilmis olup pek ¢ok kurum kurulus bu konuda
onemli roller iistlenmektedir. Ornegin, INSPIRE Avrupa Birligi kapsaminda konumsal bilgi
altyapisinin kurulmasi i¢in olusturulmustur. Bunun disinda Open Geospatial Consortium (OGC) ve
Uluslar aras1 Standartlar Orgiitii’niin (ISO) 211 no’lu teknik komisyonu (ISO TC211) gibi uluslar arasi
kuruluslar Konumsal Veri Altyapisinin kurulmasinda etkin olan kuruluglardir. (Akinci, 2006) Open
GIS, OGC’nin tescilli ticari bir markasidir. OGC, ticari yazilimlarin ¢ok genis kullanici kitlesine hitap
edecek bir yapiya ulagmalari i¢in bazi 6zellikler tanimlar ve bunlara uyulmasini istemektedir (Mutlu
Vd.,2011).
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zemin Olclimleri veya uydu fotograflarindan yararlanilarak iyilestirilmekte ve sisteme
yliklenmektedir. Bu noktada diisliniilecek olursa bir ¢ok kurumda bulunan ve farkl
sistemlerdeki mekansal bilgiler ayni sekilde iyilestirilerek ya da sayisallastirma islemlerine
tabi tutularak sisteme yiiklenebilir ve dolayisi ile degerleme ¢alismalarinda ¢ok biiyiik sikinti
cekilen halihazir durum biitiin detaylar1 ile degerleme bilimine sunulabilir. Bu sayede hem
TKGM biinyesinde toplanacak olan atil durumdaki kayip sermaye biiyiik bir amaca hizmet
etmis olacak hem de TKGM’nin hizmet alan1 genisleyerek Tasinmaz konusunda lider kurum
olma o6zelligi pekistirilmis olacaktir.

Sisteme girilen tiim mekansal bilgilerin uluslararas: standartlarda paydas kurum/kuruluslara
sunulmasi ile Degerleme biliminin ihtiyacit olan tasinmaz bilgilerine erigim imkanin da
kolaylik saglanmis olunacaktir.

STRATEJiI VE HEDEFLER
Kadastro Veri Seti Degisimi

Diinyada yasanan teknolojik gelismeler sadece yeni teknoloji ile elde edilen verileri degil
arsivlerde kullanilabilirligi kalmayan bilgilerin ya da depolanmis atik nitelikteki ham
verilerinde analiz edilerek ihtiya¢ duyulan ya da duyulabilecek alanlara servis edilebilme
zorunlulugunu getirmistir. Ornegin uydu teknolojileri ile yeryiiziiniin tiim boyutlari ile beraber
giincel durumlart mekansal bilgi altyapisini olusturmaya miisait hale gelmisken 1900’li
yillara ait konumsal bilgileri ya da grafik verilerini yok saymak diisliniilemez. Bu baglamda
kadastronun giincellenmesinden anlasilmas1 gereken eskisini yok sayarak yenilemek degil,
mevcut verilerin gilincel teknoloji yardimi ile uygun hale getirilmesi olarak anlagilmalidir.
Stiphesiz mekansal veya konumsal bilginin islenmesinde, analiz edilmesinde ve
yonetilmesinde bir¢ok teknik kullanilmakla beraber en etkin ve verimlilerinin basinda Cografi
Bilgi Sistemleri gelmektedir. Tiirkiye Kadastrosu da 2005 yilinda ¢ikarilan Biiyiik Olgekli
Harita ve Harita Bilgileri Uretim Yonetmeligi sayesinde teknoloji alaninda yasanan hizli
ilerlemeye ayak uydurmus ve kadastrodan kanunlarla belirlenmis beklentiyi tamamlama
noktasina gelmistir. Bu baglamda TKGM mevcutta kullanimda olan Cografi destekli Bilgi
Sistemlerine, tasinmaza ait tiim haklarin CAD tabanli entegrasyonunu saglamali ve bunun i¢in
gerekli olan veri seti degisimine ve g¢esitliligine imkan verecek ¢6ziim odakli stratejiler
gelistirmelidir.

Sekil 5.1 Entegrasyon Semast
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Biitiin bu degerlendirmeler 15181inda kadastro kanununda yerini alan ‘22/a’ uygulamalariyla
ilgili olarak Kadastro veri seti icerik yoniinden genisletilmelidir.

v' Kadastroya giincel veriler eklenmeli ve Kadastro harici birakilmig alanlar Kadastro
kapsamina alinarak kapsam genisletilmelidir.

v/ Kanunlarda onii kapanan ve Ikinci kadastroyu yasaklayan maddeler degistirilerek,
degisimin ve giincellenmenin 6nii agilmalidir.

v’ Intikal, cins degisikligi, harici satis, harici ifraz ve taksimler gibi islemler ile kadastronun
yalnizca c¢izgisel anlamda degil ayn1 zamanda deger esasli kadastronun giincellenerek
olusturulmasina imkan saglanmalidir.

v Ozellikle cins degisikligi islemleri TKGM tarafindan iyi degerlendirilmeli ve veri setini
genisleterek gilincellemek adina biiyiik bir firsat olarak goriilmelidir.

v" Sadece teknik olarak paftalar ve yer kontrol noktalari yenilenmektedir. Gelecege yonelik
veriler toplanmazken tam tersine gegmiste yapilan hatalarin onarimi yapilmaktadir.

v' Kanunlarla yasaklanan ikinci Kadastro’nun degismesi gereken Kadastral althigi degil, tam
aksine Kadastral altlik miimkiin oldugu kadar korunarak veri setinin degisimi ve daha ¢ok
alana hitap eden ¢ok amacli Kadastro bilgi sisteminin kurulmasidir.

v’ Mevcut ¢alismalar mekansal parsel tabanli bilgi sistemine altlik olusturacak sekilde
tasarlanmamustir. TAKBIS sisteminde 22/a ile ilgili bir modiil bulunmamaktadir. Sézel ve
grafik verilerin mekénsal bilgi sistemi mantiginda entegrasyonu hedeflenmemistir.
Gortildiigii gibi Tiirkiye’de ki yenileme etkinliklerinde kadastroya var olan veri diizeltmesi
yapilarak kapsami  genisletilmez iken gelismis {ilkelerde kapsam ve igerik
zenginlestirilmekte ve diger hizmet alanlarinin kullanimina sunulmaktadir.

v’ Bazi bilim insanlarinca ‘ikinci kadastro’ kavramimin yanlis bir ifade oldugu, kadastronun
stirekli ve yasatilmasi gerekli bir yap1 oldugu belirtilerek kadastronun kendi tanimina
aykirt bu tabirle kadastroyu numaralandirmanin kavramsal olarak yanlis oldugu dile
getirilmektedir. Ancak bu ¢alismada kullanilan ‘ikinci kadastro’ kavrami, yeni bir kadastro
sistemine olan gereksinimi anlatmak i¢in kullanilmaktadir. Yine bu c¢alismada; iilkenin
gereksinmeleri de dikkate alinarak yeni bir igerik ve kapsamla, tasinmaz degerleme alanina
da etki edecek bir yap1 sayesinde belirlenmis standartlarda, dogrulugu yiiksek ve giincel
bilgilerin toplanmasi ve parsel tabanli bilgi sistemi igerisinde iliskilendirilmeleri ve
kullanicilara sunumu ¢alismalar1 "ikinci kadastro" olarak algilanmaktadir (DEMIREL ve
SARI, 2007)

Bugiin Tiirkiye’de; yenileme kavramiin® birgok kullanim alanma hitap edecek bir kadastro
yapisinin (arazi bilgi sisteminin) olusturulmasi, yasatilmasi ve siirekli giincellestirilmesine
olanak saglayan yasal altyapisi olusturulmus ve ilgili kurumlarca kabul edilen, teknik anlamda
bir ¢ok kurum ve kurulusun sisteme entegre edilmesine olanak saglayacak imkani saglayan
caligmalar biitiinii anlagilmalidir. Aksi halde kadastro medeni kanunda 6ngoériilen ¢aligmalari
tamamlamis ve kurumun tasfiye edilmesini 6ngdren bir kanun olup, ileriye doniik bir yapiya
imkan tanimamaktadir. Birkag¢ yil igerisinde sorunlu birimler hari¢ % 100 oranina ulagsmasi
beklenen tesis kadastrosu caligmalari tamamlandigi zaman 3402 sayili Kadastro Kanunu da
hiilkmiinii yitirecektir. Zira mevcut kanun yenileme, giincellestirme ve parsel bazli arazi bilgi
sisteminin kurulup yasatilmasi amacini icermemekte ve ¢ok amacl Kadastro bilgi sistemine

? (Tiirkiye Kadastro Tiizesindeki gegmise yonelen ve gegmiste kadastro bilgi ve belgelerinin revizyonu olarak kadastro
gelenegimize yerlesen ‘yenileme’ kavraminin aksine)
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imkan vermemektedir. Hizla gelisen gayrimenkul sektoriine hizmet edecek lider kurum
olabilmenin gereksinimleri artik tek diize hesap islerinden kurtularak ¢agin gereksinimlerine
hizmet edecek verilerin mevcut veri tabanina eklenmesi ile miimkiin olabilecektir (Sari,
2007). Ozellikle yeralt: binalar1 (metro istasyonlar, alt gegitler ve buralardaki yapilar ve
otoparklar), tarihi eserler, kirli alanlar ve teknik altyapi tesisleri, tasinmazlarin alim-satim
degerlerine iliskin gergek degerler, kadastro sisteminde kayit altina alinmasi gerekmekte
olup buda ancak cografi tabanli bilgi sistemlerini bilinyesinde barindiran ii¢ boyutlu bir
modelleme sistemi yada programi ile gerceklesebilecektir. Bu bakimdan ¢aligmalarin da tilke
nivelman agina dayali olarak yapilmasi ve 3. boyutun da kadastromuza dahil edilmesi biiyiik
onem tasimaktadir. Bu anlamda yatayda oldugu gibi dikeyde de kadastro ¢alismalari
yapilabilecek ve gokyiizii ve yeraltt yagmasinin Oniline gegilebilecektir (Demirel ve Sari
2005). Bu baglamda bahsedilen eksikliklerin TKGM yetki alan1 dahilinde diisiiniilmesi ve
reform niteliginde yasal diizenlemeler yaparak hizmet sektdriinde ve bilhassa gayrimenkul
sektoriinde Oncli kurum anlayisini koruyarak hizmet alaninda kapsam genisletilmeli ve
entegre bir sistem mantig1 ile tim kadastral veriler giincellestirmelidir.

Tiirkiye’nin Tasinmaz Degerlemeye Olan Ihtiyaci

Tasinmaz sektorii, (arazi, arsa ve yapilari ile) Tiirkiye’de ekonomik etkinliklerde biiyiik bir
paya sahiptir. Fiziki ¢evrenin sekli, biiyiikliigii, sahipliligi, kullanimi1 ve gelecekteki durumu
izerinde {iretilen projeler sonucu, kentler ve yapilar siirekli deger kazanir. Tiirkiye ve diger
gelismekte olan iilkelerde degerleme islemleri biiylik dl¢lide kurumsallasamamis, degerleme
hizmetlerini yapabilecek temel meslek disiplinleri ve pratikte uyulmasi zorunlu temel
degerleme standartlar1 tanimlanmamig ve pratikte yapilan degerleme islemlerinin denetim,
odiillendirme ve cezalandirma mekanizmasi kurulamamistir. Bu kosullarda hazirlanan
degerleme raporlart; kamu kuruluslari, yargi organlari, malikler ve diger ilgililer yoniinden
genellikle tatmin edici olmamaktadir (Tanrivermis 2014). Ekonomik etkinliklerin kayit altina
alinmas1 ve kayit disiligin azaltilmasi kalkinma cabalarina 6nemli ekonomik katkilar saglar.
ABD de yaganan ve biitiin diinyay1 sarsan konut kredileri kaynakli finansal krizde, tasinmaz
degerlemesinin 6nemi ortaya ¢ikmistir. Bu nedenlerle dogru ve giincel tasinmaz degerlerine
ihtiya¢c artmis olmakla beraber bu ihtiyaclar1 karsilayabilmek icin Universitelerin aktif
caligmalarina en biiytik katkiy1 saglamasi gereken kurumlardan biri de siiphesiz TKGM dir.

Tasinmaz deger bilgileri belirlendigi ve kayit altina alindig1 takdirde;

v" Finansal piyasalarda giiven ve istikrar saglanir.

v' Alim-satim, Kredi karsilig1 (ipotek), kamulastirma, sigorta, arazi toplulastirma ve reform
uygulamalari, taginmaz gelir ve kirasiin tespiti, zarar ziyan ve haksiz isgal (ecr-i misil)
bedeli, miras boliisiimii, kamu tasinmazlarin satisi, 6zellestirme ve devletlestirme gibi
amagclarla degerleme islemleri ve uygulamalar ile ilgili ¢caligmalara biiyiik bir kolaylik
saglanmis olacaktir.

v" Tasarruf sahiplerinin hak ve menfaatleri korunur.

v' Kredi sisteminin etkin bir sekilde ¢alisabilmesi saglanir.

v Teminatlarin  gergege uygun degerinin ortaya konularak, banka tarafindan
kredilendirilebilecek oranin dogru olarak hesaplanmasi miimkiin olur.

v Tim bankacilik sektorii ve finansal piyasalardaki sistemik riskler i¢in dogru ve yeterli
teminatlarin alinmas1 miimkiin olur.
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v Adil bir vergi sistemi olusturulabilmesi, kamu gelirlerinin artirilmasi ve kayit digiligin
azaltilmast saglanir. Ekonomik etkinliklerin kayit altina alinmasi ve kayit disiligin
azaltilmasi ile 6nemli ekonomik ve toplumsal yararlar elde edilir, adaletsizliklerin oniine
gegme ortami yaratilir ve kamu yonetiminde gliven ortami gergeklesir.

v Kamulastirma islemlerinde sosyal adalet ve giiven saglanir.

v Imar uygulamalari, kentsel doniisiim projeleri, afet yonetimi vb uygulamalarda, kamunun
ve kisilerin, miilkiyet haklar1 degerleri i¢inde korunur ve kentsel gelisim rantlar1 kente ve
topluma kazandirilir.

v TAKBIS ve MEGSIS gibi sistemler daha genis hizmet alanlari ile tamamlanabilecek,

v' Taginmaz degerlerini ve artig oranlarini belirleyen Tagsinmaz Deger Sistemi vb. indeks veri
taban1 programlart olusturularak, verilerin ¢evrimici paylasilabilir hale getirilmesi
saglanacak ve bu sayede vergi 6demelerinde kayit disiligin 6niine gecilmis olunacaktir.

Kadastral Verilerin Degerleme Esash Revizyonu

Kadastro calismalar1 taginmazlarin hukuki ve geometrik durumlarin1 esas alarak, haritalar
izerine, arazi lizerinden alinan 3 boyutlu verilerin, iki boyutunu kullanarak ada ve parsel
tabanli ¢izimlerden baslayip tapu belgesine uzanan bir ¢aligmalar biitiiniinii esas alir. Calisma
prensibinde her ne kadar ii¢ boyutlu calisilmasi gerekliligi benimsenmis olsa da final
projelerinin olusumunda ve kesin pafta ¢izimlerinde {i¢iincii boyut sadece yazili sozlesme
kurallarindan ibaret uygulanmayan bir veri seti olarak yerini almaktadir. Birgok teze konu
olan ii¢ boyutlu kadastroyu olusturmak i¢in ise gerekli yasal diizenlemelerin olusturulmasi
sonrasinda mevcut teknik altyapi ve personel yeterliligi konusuna egilmek biiytlik bir 6n adim
olacaktir. Tirkiye’de son on yilda gayrimenkul sektdriinde onemli gelismeler olmasi ile
kadastronun hizmet verecegi alanlar ile hizmet tiirleri de ¢ok gelismistir. Bu ylizden,
kadastronun kapsamini da olabildigince genisletme geregi hasil olmustur. Tasimmaz
degerlemede mesleki yeterlilik olarak onlimiize ¢ikan en biiyiikk sorunun alt yapi1 oldugu
diisiiniilmektedir. Su an ki mevcut durumda bu alanda uzmanlagmis ve marka haline gelmis
olan Ankara Universitesi ile kurumlarin yapmis oldugu protokoller sonucu bu alanda tecriibeli
kamu personelleri yetistigi ve giin gegtikce bu alandaki uzman sayilarmin da artacagi
asikardir.

2011/3 genelgesi ile bagimsiz bolimlerde gerekli diizeltmeleri iceren konu ile mimari
projeler ile yakinlasmamiza ragmen, proje okuma ve diizeltmeye iligkin raporlamalarda
meslektaglar ile ciddi sorunlar yasamaktayiz. Bu konuda yapilabilecekleri genis ¢aph
diistinmek gerekecek ve meslekler arasi bir koordinasyona tabi olmak gerekecektir. Mimari
cizimleri iistlenenlerden tutunda Belediyelerin Imar Birimlerinde ¢alisan teknik ekibe ve
sonrasinda tapu ve kadastro birimlerinde c¢alisan personellere kadar uzanan genis bir
yelpazede yapilacak, caligmalarin adim adim birbirini tamamlamas1 gerekecektir. Bununla
beraber Tapu Miidiirliiklerinin yillardir yakindigi bir sorun olan; bagimsiz boliimlerin hisse
oranlarinin yerine m? olarak bilinmesi gereksinimi, alan hesabina esas koordinati akla
getirmektedir. SOyle ki; koordinatlarin réleveli aplikasyonlarda oldugu gibi bina koordinatlari
haricinde, ii¢ boyutlu mimari ¢izimleri de gerekmektedir. Boylece bagimsiz boliimlerin her
biri cad ortaminda detaylari ile goriintiilenebilecek ve degerleme calismalarinda aktif sekilde
kullanilabilecektir.
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Yukarida belirtilen biitiin veriler de tescile esas deger elde edilmesi amag¢ olup, mutlaka
disiplinler arasi ¢aligma Ongoreceginden kurumlar ve calisan meslek disiplinleri arasinda
kopukluk olmasi1 engellenmis olacaktir. Boylelikle ihtiyact olan birgok kuruma baglanti
saglanan Tapu ve Kadastro Bilgi Sisteminin alt yapisinin da sistemde olusturulan verileri iki
boyutlu kadastral sistemden iic boyutlu bir veri setine doniiserek cok faydali olabilecegi
asikardir. Bir baska bakis acis1 ile proje akisi ele almacak olursa “’ilk etapta ingaat ruhsati
almak isteyen projeci yapacagi tescile tabi islemlerde oncelikle aplikasyon krokisi i¢in ilgili
Kadastro Midiirliigiine ve Lisansli Harita ve Kadastro Biirolarina bagvurmaktadir.
Aplikasyon evraki ile birlikte belediyeye giderek cap servisine bagvurarak, alacagi onay ile
projesini {iretmektedir. Insaat bittigi zaman haliyle iskan belgesi almas1 gerekmektedir. Iskan
belgesine esas vaziyet plani ve rdleveli aplikasyonlar da yine ayni idareler tarafindan
yapilmaktadir. Bu belgelerle cins degisikligi islemi icin yine Kadastro Miidiirliigiine
bagvurarak gerekli onayr almakta ve nihayetinde Tapu Miidirliigiince tescili
saglanmaktadir’’.10

Tiim bu islemlerde mimari proje dahil her tiir veri sayisal olarak ( bina derinligi dahil 3
boyutlu koordinat, su basman kotu, mimari proje, vs.) depolanmaktadir. Burada ihtiya¢ olan 3
boyutlu modelleme olusturacak programlardir. Bu sayede yillardir konusulan ancak uygulama
noktasinda baslanamayan 3 boyutlu kadastro ve tapu kiitiiklerinde eksikligi tartisilan deger
siitununa altlik teskil edecek proje ve kadastral verileri de iiretilmeye baslanacaktir. Mevcut
sayisal Uretimlerin ve yeni iskana agilacak sahalarin bu sistem ile ihtiya¢ duyulan modern
kadastro standartlarina ulasacagi diislinlildigiinde akla gelecek ilk soru tasinmazlarin
yapilasan iskan sahalarinda nasil bu standartlara entegre olacag diisiincesidir. Rutin devam
eden 22-A calismalari, arazi toplulastirma calismalar1 ve diger plan iiretim isleri de birkag
ufak yasal diizenleme ile tasinmaz degerleme konusunda uzman kuruluslardan alinacak teknik
destek ile asilabilecektir.

Kadastro ¢alismalarinda ekip kadastro c¢alisma alanini deyim yerindeyse adim adim
dolagsmakta ve yasalarda belirtildigi kadar veriye ulasarak ¢aligmalarini tamamlamaktadirlar.
Ayni sekilde diger plan iiretim islerinde de benzer calismalar s6z konusu olmaktadir. Bu
caligmalarda ekibe dahil olacak degerleme uzmanlarinin da dahil edilmesi ile hem saha
caligmalar1 tamamlanarak ihtiya¢ duyulan degere esas veriler iiretilebilecek, hem de fi¢
boyutlu yeryiiziinde iki boyutlu soyut calismalarla yetinilmeyecektir. Bdylece kurumsal
olarak taginmazlara dair her tiir veri orijinal olarak ilgili kurum arsivlerinde yer alacak ve
ihtiyac1 olan degerlemeye islemlerine de altlik olabilecek, kamu ya da tiizel kisilere servis
edilebilecektir. Bu noktada kadastral sistemin tasinmaz degerlerine iliskin verilerin TAKBIS
ya da MEGSIS tarz1 sistemlere nasil entegre edilecegidir. Ilk &nce anlagilmasi gereken
tasinmaz degerlerinin hangi kurum ya da kurulusta ve ne formatta depolandigidir. Bu verilerin
analizleri yapilarak ilgili kurum ve kuruluslarinin da entegre olacagi bir sistem mantigi
cerevesinde olusturulacak WEB SERVIS sayesinde verilerin uygun formatta TKGM
bilinyesinde kaydedilmesi ile entegrasyon ger¢eklestirilebilecektir.

Bu sistemin tahmin edilen ¢aligma prensibi asagida maddeler halinde siralanmastir.

10" Caligmanmn bu bdliimiinde Yasemin KULEYIN’nin Karadeniz Teknik Universitesi’nde yiiriittigi “li¢ boyutlu kadastronun
taginmaz degerleme iizerine etkileri “, Nisan 2014, Trabzon adli ¢alismasindan faydalanilmistir.
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Kamulagtirma-toplulastirma yapan tiim kurumlar kiymetlendirme raporlarina esas
bedel tespiti igeren islerinden 6tiirli koordinasyona tabi olmalidir.

Yapilan her tiir islem dijital olarak kayit altinda olmali hatta kamu ve tiizel kisilikler
buraya onayli her tiir veriyi yliklemek durumunda olmali ve veri gerekli kontrol,
onaylardan sonra ihtiyact olan her kamu ve tiizel kisilige servis edilebilmelidir.
Bagkanlik ayn1 zamanda veri giincellemeden de sorumlu olmalidir.

Bagkanlik SPK lisanslama sinavlarina personel egitimleri vererek lisans almalarini
desteklemeli hatta bu konuda sirket mantigiyla ¢alisarak disaridan taleplere de cevap
vermelidir.

Saglikli bir CBS verisi iiretebilme ve giincelleyebilme adina tiim alim-satimlarin kayit
altinda olmasi ve vergi daireleri ile direk irtibati saglanarak bu konuda vergiden
vazgecmis iilke goriintiisiinden ¢ikmalidir. Olgme, harita iiretme, kadastro, degerleme,
fiziki planlama, arazi reformu, arazi toplulastirmasi, arazi kaydi ayri ayri analiz
edilmelidir.

Bedel tespitine yonelik taginmaz davalarinda bilgisine danisilan, bilirkisi istenen,
sayisal verilerini servis eden bir kurum olmakla beraber iiniversiteler ile koordinasyon
saglanarak bu amag iizerinde akademik personel egitimlerine agirlik verilmelidir.

Bu sekilde bir yapinin olusturulmasi ile miilkiyete iligkin her tiir veriyi depolayan,
servis edebilen ve tasinmaz konusunda da mesleki olarak diger disiplinlere hizmet
edebilen siirdiiriilebilir bir kadastro sistemine ulasilabilecektir.

Yapilacak calismanin konusu her ne kadar basit bir veri taban1 degisikligi islemi gibi
goriinse de bu sayede bagimsiz bdliimlerin ayr1 ayr1 da goriilebilecegi, tapuda alim
satim degerleri ile beraber taginmazin gruplandirilmis e§im durumu ile iizerindeki
mevcut yapilara ait genigletilmis bir bilgi sistemine altlik olusturacak veri setinin
kurulmasi ile ilgili bir arastirma ve gelistirme 6rnegi olusturulacaktir.

Kadastronun artan ihtiyaglara cevap verebilmesi ve miilkiyeti etkili sekilde yasal
giivence altina alabilmesi i¢in miilkiyetin diisey boyuttaki konumsal bilesenlerinin de
vonetilebilmesi ayrica 3. boyuttaki haklar1 da dikkate almasi gerekmektedir.
Boylelikle disiplinler aras1 bilim dallaria da biiyiik bir kolaylik saglayacaktir.

Kadastral Verilerin U¢ Boyutlu Modellemesi

Kadastro da iigiincii boyut resim ¢izmek ile heykel yapmak arasindaki fark gibidir. Ug boyutlu
kadastroda arazi tim detaylariyla betimlenebilirken iki boyutluda ise sadece toprak yiizeyi
tanimlanabilmektedir. Bu farki anlamak arazi degerlemeye toprak degerleme denilemeyecegi
kadar miispettir. Kadastral verilerin Degerleme bilimine tam anlami ile hizmet edebilmesi i¢in
TKGM nin 3D kadastroyu benimsemesi kaginilmaz bir gercektir.

Kadastral verilerin degerleme esaslhi giincellenmesinde ele alinabilecek konular su bagliklar
altinda toplanabilir;

» Arastirma Gelistirme Ekibi kurulmasi (ARGE)

o Hukuki kisim
o Yonetim ve Kurumsal Yap1 Modeli
o Teknik ve Uygulama Boliimii
= Veri Toplama ve Analiz
* Mevcut Veri lyilestirme
= Model Belirleme
= GIS ve CAD Altyapilarini1 Barindiran Dinamik Yazilim Geligtirme
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Bilindigi ilizere kadastral veriler TKGM’nin Onciiliigiinde toplanan ve bilgiye doniistiiriilen
verilerdir. Kadastrosu tamamlanmamis alanlarda bir¢ok kurum, kurulus ve vatandasinda
katilmi ile yapilan kadastral c¢aligsmalar neredeyse tamamlanmis olarak disiiniilebilir.
Buradan hareketle Tiirkiye’'nin TKGM’ye ihtiyact olan yeni alanlarin basinda gelen
degerleme bilimine ve dolayis1 ile vergi, rant artigi, imar hakki transferi, gayrimenkul
sertifikast vb. bir ¢ok alanda yeni bir yapilanma gerektigini sdylemek kacinilmaz bir
gercektir. Bunun i¢in yukarida ana bagliklar halinde siralanan ¢aligmalarin hayata
gecirilebilmesi icin mevcutta kullanimda olan Tapu ve Kadastro Bilgi Sisteminin (TAKBIS)
yapisi incelenmeli ve basari ile hizmet veren sistemin yapist bozulmadan gelistirilmesine
dikkat edilmelidir.

TAKBIS veri tabam projesi kurulup isletildigi yerleskelere gore asagidaki mantiksal alt
sistemlerden olusmaktadir;

. Tapu Kadastro Genel Miudiirligi (TKGM)
= Bolge Miidiirliikleri (BM)

. Tapu Miidiirliikleri (TM)

. Kadastro Miidiirliigii (KM)

Tapu ve Kadastro Bilgi sistemi (TAKBIS) i¢in olusturulacak veri tabami merkezi olarak
tasarlanmigtir. Bu tiim Tiirkiye’ de ki 21 Bolge Miidiirligii, 1003 Tapu Sicil Miidiirliigi, 81
Kadastro Midiirligi ve Kadastro Birimlerine ait tiim verilerin bir arada TKGM (Bilgi ve
Teknoloji Dairesi Bagkanligl) de kurulan merkezi sistem {izerinde kurulmus ve kurumsal
WEB tabaninda kendi biinyesinde ve WEB tabaninda ihtiya¢ sahibi tiim kamu kurum ve
kuruluslar ile E-Vatandaslik sistemi iizerinden tiim vatandaslara bilgi aktarimi yapilmaktadir.
2B kadastro ¢alisma prensibine gore hizmet veren bu sistem ayni formatta bir ¢ok veri girisine
imkan tantyan bagarili ve amacina hizmet eden bir sistem olmakla beraber iigiincii boyutuda
barindiran bir yap1 haline gelmesi ile tiim diinyada essiz bir uygulama olacagi kaginilmaz bir
gercektir.

3B kadastrolar ¢alisma grubu biinyesinde farkli iilkelerin mevcut uygulama ve ihtiyaglarina
gore tercih edebilecekleri, LADM (Arazi Yonetimi Alan Modelleme) tarafindan desteklenen
bes farkli 3B kadastro modeli uygulamasi bulunmaktadir. Siralamak gerekirse, yalin 3B
kadastro, topografik 3B kadastro, ¢ok yiizlii (polyhedral) yasal 3B-kadastro, nonpolyhedral
yasal 3B kadastro ve topolojik yasal 3B kadastro olmak iizere siralanmaktadir (Anonim
2011).

Yalin 3B kadastro modeli kablo ve boru hatlar1 gibi pek c¢ok yer alti nesnesini tescil
etmemektedir. Bir binanin bdliimleri ise diisey boyutta bolimleme yapilmak suretiyle
katmanlar seklinde temsil edilebilmektedir. Bunlar digindaki tiim 3B nesneler icin 2B
kadastro haritasina bir sembol eklenmektedir. Bu sembol 3B nesnenin konumsal bilgilerini
iceren kaynaga baglanti imkan1 saglamaktadir. Bu yaklasimin temel {istlinligi
uygulanmasimin kolay olmasidir. Topografik 3B kadastro modeli, yasal nesnelerin kendi
geometrilerini temsil etmemekte bunlar1 temsil ederken fiziksel nesnelerin siirlarini
kullanmaktadir. Bu modelin temel zayif yan1 yasal nesnelerin kadastroda temsili i¢in mutlaka
fiziksel karsiliklarinin bulunmasi zorunlulugudur. Cok yiizlii (polyhedral) yasal 3B kadastro
modelinde hacimsel parseller, 2B kadastrodaki poligonlar gibi kendi geometrik yapilarina
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sahiptirler. Bu geometrik yap1 diizlem ylizeylerle kusatilan ¢ok yiizlii hacmi hesaplanabilir bir
nesneyle temsil edilmektedir. Bu modelin istlinligii mevcut CBS, CAD ve veritabanm
teknolojileriyle uygulanmasinin kolay olusudur.

Temel eksikligi ise topolojik yapiyr desteklememesi ve diizlem olmayan ylizeylere izin
vermemesidir. Non-polyhedral yasal 3B kadastro modeli bir 6nceki modele benzemekle
birlikte temel farki diizlem olmayan yiizeyleri de modelleyebilmesidir. Bu modelin iistiin yan1
daha fazla sayida 3B nesneyi tescil edebilmesidir. Temel zayiflig1 ise mevcut teknolojik
imkanlarla uygulanmasinin zor olmasi ve bir dnceki modelde oldugu gibi topolojik yapiy1
desteklememesidir. Topolojik yasal 3B kadastro modeli nokta, kenar, ylizey ve hacim
elemanlar1 kullanilarak topolojik olarak modellenmis 3B parselleri temel almaktadir. Mekanin
3B boliimlenmesini desteklemektedir. Boylece, simirlarin kayit edilmesinde tekrarlar
onlenmekte ayrica ¢akisma ve bosluklara izin verilmemektedir. Uygulanmasinin zor olusu bu
modelin temel eksikligidir(Doner vd. 2011).

Tiirkiye’de ise bilimsel olarak tanimlanmig ve literatiire ge¢mis herhangi bir {i¢ boyutlu
modelleme uygulamasi ya da degerleme bilgilerini barindiran bir veri seti bulunmamaktadir.
Kadastral verilerin degerleme esasl gilincellenmesi ve degerleme de kullanilabilecek diger
araclara altlik teskil edecek bir yapiya kavusmasi i¢in yapilacak ilk adim siiphesiz yasal
diizenlemeler ile bu tiir caligmalara imkan saglamaktir. Tim bu degerlendirmeler 1s181nda
kadastro Kanununda yerini alan ‘22/a’ uygulamalariyla ilgili olarak ise; Bu caligmalarla
kadastro kapsam ve igerik yoOniinden genisletilmemektedir. Arzu edilen calismaya yasal
diizenlemeleri olusturulmus biiyiik ¢apli ihaleli kadastro marifeti ile ulasilabilecegi gibi
mevcut iki boyutlu tesis kadastrosunun {igiincii boyuta entegrasyonunda ise;

Intikal, cins degisikligi, harici satis, harici ifraz ve taksimler kapsam disinda oldugundan
kadastronun ve tapu sicilinin giincelligi saglanamamakta ve deger esasli kadastronun alt
yapisinin olusturulmasina da engel olmaktadir. Ozellikle Cins Degisikligi islemleri bu
baglamda iyi degerlendirilmeli ve veri setini genisleterek giincellemek adina biiyiik bir firsat
olarak goriilmelidir. Bu baglamda cins degisikligi islemleri mevcut Kadastral verilerin
entegrasyonunun Oniinii agacak ve literatiirdeki topolojik 3B modeline altlik teskil edecek
degisimin ilk ve en 6nemli adim1 olacaktir.

Buradan hareketle artik kadastral verilerin tek bir diizlemde diisiiniilmesi ii¢ boyutlu
kadastroyu giindeme getiren ¢ok amacli binalarin (yer alt1 ¢arsisi, yer alti otoparki, aligveris
merkezi vb.), tlinel ve metro gibi yapilarin, su, elektrik, kanalizasyon ve telefon gibi altyap:
tesislerinin sayisindaki onemli artigi gormezlikten gelmek olacaktir. Iki boyutlu kadastro
sistemleri, karmasik yapilarin ve altyapi tesislerinin tanimlanarak gosteriminde yetersiz
kalmaktadir. Sonug olarak, {i¢ boyutlu CBS ve {i¢ boyutlu planlama gibi alanlarda yasanan
teknolojik gelismeler ii¢ boyutlu kadastro yaklagimini miimkiin kilmakla beraber yasal zemini
olusturulmasi halinde kadastral verilerin degerleme esasli giincellenmesinin yani sira bir ¢ok
amaca hizmet edecek 3B kadastro modelinede kavusulmus olunacaktir.

Irtifak Haklarimin U¢ Boyutlu Modellemesi

Kadastro da 3. boyut kavrami kentlerin biiyimesi ve gelismesi ile arazi kullanimlarinin en
uygun seviyede belirlenmesini zorunlu kilmistir. Ozellikle yerlesim yogunlugu yiiksek olan
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kent merkezlerinde yeralt1 ¢arsisi, metro, kanalizasyon sebekeleri, koprii, viyadiik, enerji nakil
hatlar1, dogal gaz hatlar1 gibi tesislerin, gayrimeskun sahalarda ise baraj insaati, sulama
kanallar1 tesis edilmesinde ¢ekilen zorluklar ve sonucunda olusan karmasik durumu 2D
kadastro ile haritalamak miimkiin degildir.

el 5.1 0GC Web Entegrasyon Te;t

Yer bilimleri ve 6lgmeleri anlamina gelen jeodezinin anlamina bakacak olursak ; *’ii¢ boyutlu
ve zaman degiskenli uzayda yeryuvarinin olgiilmesi ve harita iizerine aktarilmast’ seklinde
ifade edilmektedir. U¢ boyutlu cisimleri iki boyutlu olarak 6lgmek ve haritalamak yer
biliminin de 6ziline aykir1 olacaktir. Uygulamada heniiz yer alt1 haritalarina ait ii¢ boyutlu bir
tasarim mevcut degil ise de ilgili TKGM, BOTAS, Baskent Dogalgaz A.S., ASKi, MTA,
MIGEM gibi goriisiilen kurumlardan elde edilen bilgiler dogrultusunda ozellikle altyap:
tesisleri konusunda ortak bir gériis hakimdir. (IDE 2014).

Mania Hatti

Enerji Nakil Hatlan

Koprii, Viyadiik

g ) Altyapi Tesisleri

d e T

Maden Sahasi

Sekil 5.2 Ug boyutlu Kadastro
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Sekilde farkli kurumlara ait hatlarin kroki iizerinde sembolik goOsterimi mevcuttur. Bu
sembolize krokinin harita iizerine aktarilmasi ise ancak kurumlar arasi entegrasyon ile
miimkiin olabilecek kompleks bir ¢alismay1 zorunlu kilmaktadir. Ortak bir sistemde biitiin
caligmalara ait {ic boyutlu verilerin toplanarak servis edilmesi gerekmektedir. Bunun ig¢in
kurumlarin ayr1 ayr1 teknolojik atilim yapmasini beklemek yerine bu verilerin derlenip
toparlanmasini saglayacak lider bir kuruma ihtiya¢ oldugunu gézler 6niine sermektedir. Ug
boyutlu kadastronun yalnizca toprak zemin ve iizerini ifade edecek sekilde tasarlanmasi
stiphesiz eksik bir yaklasim olacaktir ancak sunu da unutmamak gerekir ki yillardir alt yapist
olusturulmamis gelisi giizel yapilasmis jeodezik yer alti tesislerinin ii¢ boyutlu sisteme
aktarilmasi bir ha }i mesakkatli ve zor bir istir.

Sekil 5.3 Yer Alt1 Haritalar1 Yurt Dis1 Uygulamalarl .
Kaynak: http://www.rmf.com/
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Sekil 5.4 Model Uygulamasi (Orijinal)

Model de gosterildigi iizere bir tasinmaza ait yatay miilkiyet siirlarinin yani sira diiseyde de
koordinatlandirilmis ve her bagimsiz boliimiin ve haklarin gosterildigi bir model
benimsenmistir. Bu modelin geri plandaki goriintiisii incelendiginde topolojik yiizeyinde {i¢
boyutlu oldugu goriilecektir. Bu modelin olusturulabilmesi i¢in miilkiyet kadastrosunun (2D)
yaninda taginmaza ait;
v' Haklar gosteren tapu kayit bilgileri
v 3. boyutu islenmis koordine 6zet ve alan hesaplari
v Yapilara ait koordinatli olusturulmus projesi
v Yer seviyesinin altindan ve iistiinden gegen Irtifak Haklarma ait sayisal projeler
gerekmekte olup mevcutta biitiin bunlar1 yapabilecek tek bir yazilim Tiirkiye’de
kullanilmaktadir. Bu yilizden bu modeli olusturabilmek i¢in farkli yazilimlar
kullanilarak bu model olusturulmustur.

Model Uygulama
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Halihazir haritalar 2D ¢izim {izerine 3. boyutu islenmis mevcut durumun fotografi
niteligindeki haritalardir. Belediyeler yapacagi bir¢ok ¢aligmada halihazir haritalara ihtiyag
duymakta ve miimkiin oldugunca bu haritalar1 gilincel tutmak istemektedir. Belediyelerin yan1
sira bircok kamu kurumunda da giincellenerek kullanilmay1 bekleyen halihazir haritalar
mevcuttur. TKGM biinyesinde 2005 sonrasinda Thaleli Kadastro ¢alismalarmin tamaminda da
caligmalar diisey kot benimseyerek yapilmis ancak onlar da kullanilmay1 beklemektedir. Tiim
bu verilerin toplanmasindan sonra halen halihazir durumuna ulasilamamis ise resimlerle
anlatildig1 iizere basit topolojik veriye ulasilabilecek 3D prensibi ile c¢alisan yazilimlar
kullanilarak hassasiyeti diisiik zemin yiizeyine ulagilabilir. Elde edilen zemin yiizeyi
koordinat1 yersel 6lgmeler ile belirlenmis hassas ortak noktalar sayesinde kendi lokasyonunda
doniisiime tabi tutularak konum hassasiyetinde iyilestirme yapilabilmesi miimkiindiir.
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Mevcut halihazirlar1 kullanarak tabii zemin kotunu hesaplamak ve referans alinan degerler ile
araziye 3. bir boyut kazandirmak miimkiindiir. Ancak bu haritalar1 iiretmek hem kiilfetli
hemde siirekli giincellenmesi zaman alicidir. Thtiyag konusu verilerin kent yada konut dist
sahalara ait arazilere ait verilerin biiylik bir boliimii 2005 yil1 ve sonrasi kadastro ihalelerinde
iiretilmis olup kadastro miidiirliiklerinde mevcuttur. Kadastroda mevcut bulunan veriler her ne
kadar 3D harita uygulamas1 icin yeterli olmasa da altyap: i¢in yararlanilabilecek sayisal
veridir. Tesis kadastrosu veya yenileme c¢aligmalar1 ile iiretilmis bu haritalarin yukarida
aciklanan sekilde sisteme dahil edilebilmesi ile atil durumda bulunan veriler degerlendirilmis
olunacaktir.

Sekil 5.8 2D Zemine Indirgeme

Programda goriildiigli iizere Kizilcahamam Asya Termal hotel referans alinarak ornek
uygulama anlatilmaya ¢alisilacaktir. Bu uygulama sayesinde halihazir durumu ¢ok detayli bir
sekilde gorebilecek ve es yiikselti egrilerini olusturarak araziye ait “’Z’° kotlarmi
modellenebilecektir.
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Proje alanmi secilerek raster goriintii 2 boyutlu zemin halinde servis saglayicidan yazilima
inecektir. Ardindan arazi lizerinde uydu goriintiisii ile elde edilmis taslak {i¢ boyutlu goriintii
elde edilecektir
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Sekil 5.9 3D Zemine Indirgeme
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Sekil 5.10 3D Modelleme (Orijinal)

Olusturulan goriintiiye ait ii¢ boyutlu zemin modellenmis halde mimari ¢izimler ve bagimsiz
boliimler olusturulmak iizere CAD tabanli "REVIT”’ yazilimina DXF formatinda aktarilarak
mimari ¢izimlere altlik olusturulmus olacaktir.
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Bu asamaya kadar gelindiginde bir¢ok yazilimda GIS yazilimlar: tercih edilerek gergek bir
sonu¢ alinamamigtir. Sekilde GIS yazilimlarinda olusturulan Ankara Kizilcahamam Ilgesine

ait taslak ti¢ boyutlu modellenmis sayisal arazi modeli goriilmektedir. Yalnizca yer seviyesi ve
tizerini taslak ve kaba hata ile gostermektedir.

Sekil 5.12 Gis Yazilimlarinda Olusturulan 2D’den 3D’ye (Anonim)
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Sekil 5.13 Revit Yap1 2D Proje Cizimi (Orljmal)

Proje c¢iziminin yapimasi ile beraber zemin uyumu kontrol noktalarina dayali entegrasyon
islemine tabi tutularak ¢akistirma iglemi gercgeklestirilir.
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Sekil 5.14 ReV1t 2D Proje ile Zemin Entegrasyonu (Orijinal)

Cakistirilmis zemin iizerine diger bagimsiz boliimlerin ¢izimleri yapulir.
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Sekil 5.15 Revit 3D Proje ile Zemin Entegrasyonu

Revit yaziliminda 3 boyutlu olarak yiizey iizerine yapi ¢izimleri yapilir. Bu ¢izimler esnasinda

Coordination (koordinatlandirma) segenegi segili olmalidr.

Sekil 5.16 Revit 3D Proje ile Zemin Entegrasyonu Genis Goriiniim

Cizimler tamamlandiktan sonra Realistic (ger¢ekgi) goriintii izleme icin Render alinarak

istenilen formatta arazi tiim detaylart ile goriintiilenebilecektir.
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Sekil 5.17 Revit 3D Proje Gergekei (Realistic) Koordinatli Cizim
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Sekil 5.18 Sketch Up 3D Proje Detaylandirma (Orijinal)
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Sekil 5.19 3D Proje Final (Orijinal)

Ada bazinda olusturulmus ve tasinmaz degerleme uzmanlarina althik teskil etmeye hazir
koordinatli Kadastral durum olusturulmus olacaktir.

SONUC VE ONERILER

Kadastral ¢alismalardan beklenen, arazinin biitiin yasal durumunu hak ve kisitlamalar da dahil
olmak iizere tim acikligiyla gostermesidir. Gilinlimiizde arazi ile ilgili bu hak ve
mahrumiyetler gelisen teknoloji ile farklilik gosteren yapilasmalar sonucu iist liste gelmekte
ve 2D kadastro bu probleme ¢oziim iiretememektedir. Olusan mevcut durum ve ileride
karsilagilabilecek varsayimlar goz Oniine alinarak mekéansal altyapi sistemini olusturma
caligmalarina artik veri tabani genisletilmis 3D kadastro sistemi ile devam edilmelidir.

Tiirkiye’de reform niteliginde degisime ugrayan belediyelere ve biiyiiksehir belediyelerinin de
projenin entegrasyon kisminda biiyiik bir is yiikii diismektedir. Imarli sahalarin teknik ve idari
sorumlusu olan belediyeler, denetimi altindaki tasinmazlarin kent bilgi sistemi gibi gorsel
nitelikli, faydas1 kisith ¢aligmalardan siyrilarak, gercek arazi ylizeyini tanimlayan ¢ok amagl
miilkiyet sistemlerini benimsemesi, imar uygulamasi, cins degisikligi gibi islemlerde ¢alisma
prensibini 3D sistemine uygun hale getirerek sistemin onemli paydaslarindan biri haline
gelmelidir.

3D kadastronun olusturulmasi i¢in yapilan bir¢ok arastirmada farkli sonuclar elde edilmesine
ragmen, ana basliklar biiyiik bir kisminda teknik, hukuki ve kurumsal anlamda degisimler
olarak benzerlik gostermektedir. Her {i¢ durum icin Oncelikle yapilmasi gereken mevcut
durumun iyi analiz edilerek mevcut problemler ile olast problemler tespit edilmeli ve ¢6ziim
odakli karar destek mekanizmalari igletilmelidir. Siiphesiz bu ii¢ ana baslikta birbirleri ile
kimi zaman hiyerarsik kimi zaman da bagimsiz iligkililer i¢erisindedir. Bu noktada oncelikle
teknik kapasite iyi analiz edilerek bugiin ve gelecekte yapilabilecekler tespit edilmeli ve bu
dogrultuda hukuki diizenlemeler ile degisime imkan saglanmalidir.
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Teknik ve yasal altyapi calismalar1 tamamlandiktan sonra ilgili kurumsal yapilarin olusumu
saglanarak ozellikle veri toplama teknikleri, konumsal veri tabanlar1 ve cografi bilgi sistemleri
alanlarinda yasanan hizli ilerlemeler 3D kadastronun teknik olarak hayata gecirilmesi
caligmalarinda da kullanilmali ve 6zellikle lazer tarama ve yersel fotogrametri gibi teknolojik
gelisimlerden faydalanilmalidir.

Olusturulan mekansal altyap: sistemlerinin (TAKBIS ve MEGSIS gibi) veri tabanlari
ihtiyaclar dogrultusunda genisletilmeli ve degerleme esasli bagimsiz bdliimlere ait 3D
grafikler, satis degerleri, kot alti yapilagmalar gibi parametrelerin olusturulabilmesi icin
kurumlar arasi1 iletisim giiclendirilerek, ilgili kurumlar arasinda hiyerarsik diizenleme
yapilmadir.

Mevcut yasal diizenlemelere gore Kadastronun tamamlandigi kabul edilerek, Yeni
Tiirkiye’nin glindemi olan Vergi Sisteminin iyilestirilmesi, Tasinmaz Degerleme hizmetleri,
Gayrimenkul rant artig;, Imar Sigortasi gibi hizmet edilebilecek yeni alanlar kurum
bilinyesinde olusturulan yada olusturulabilecek yeni birimler kanali ile takip edilmeli ve
mevzuatta ikinci kadastronun onii agilmalidir.

Gerekli goriilmesi halinde kurumlarin teskilat yapilarinda degisiklige gidilerek taginmaz
konusunda uzman personel istihdami artirilmalidir. Kamu ile 6zel sektor is birligine devam
edilerek iilke kosullarina en uygun model olusturularak; paylasilabilir, giincellenebilir ve
analiz edilebilir bir sistem olusturulmali, ilgili tim kamu kurum ve kuruluslar sisteme entegre
edilmelidir.

Yazilimlarin secilmesinde uluslararasi Standartlardan kopmadan, veri degisimine imkan
saglayan acik kaynakli yazilimlar tercih edilmeli, kurumsal giivenlikten 6diin vermeden
aciklik ilkesi benimsenmelidir. Mevcut kadastral verilerin degerleme esasli giincellenmesinde,
tasinmaz ile ilgili tim kisi ve kuruluslari paydas kabul eden, giivenlik konusunda kati,
paylasim konusunda seffaf, diger kurum ve kuruluslardaki verilerin ortak tabana
entegrasyonuna imkan saglayan katilimci kadastro ve miilkiyet sistemini olusturarak,
gelecege yonelik gelisimleri de gbz Oniine alan, degisime ve gelisime agik ¢agdas cok amaclh
kadastro bilgi sistemi benimsenmeli ve karsilasilan entegrasyon problemlerinin ¢éziimiinde
yasal diizenlemeler yapilarak odak noktast c¢ok, merkez noktast tek yonetim sekli
benimsenmelidir.
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ARAZIi DUZENLEME VE ARAZi YONETIMINE YONELIK
KAMU KADASTROSU

Adil Hakan Ayber

Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii, Harita ve Emlak Dairesi
Baskani, ahakan.ayber@csb.gov.tr

GIRIS

Arazi yonetime yonelik tasinmaz degerleme islemi; iilkemizde, ekonomi ve kamu yOnetiminin
cok genis bir alanda uygulanmasindan dolay1 bir gereksinim haline doniigsmiistiir. Gliniimiizde
kentler ve yapilar, siirekli deger kazanan fiziki varliklardir. Dortte biri kara ile gevrili
diinyamizda arazi pargasi, ¢ok kiymetli bir varlik; hatta yasayan bir organizmadir. Uretimi
miimkiin olmayan toprak parcasi, insanlarin yagamini siirdiirebilecegi en dnemli mekanlardir.
Gayrimenkul {iretim ve planlamasinda miilk sahiplerinin hak ve menfaatlerinin korunmasi,
kredi sisteminin dogru ve sorunsuz isletimi, gayrimenkule yonelik mahkemelerde yiiriiyen
davalar ile kamulastirma islemlerinin saglikli yiriitiilmesi, gayrimenkul teminatlarinin
gercege uygun sekilde olusturulmasi, adil vergi sisteminin saglanmasi, kamu gelirlerinin
artirilmasi ve gayrimenkule yonelik ekonomik etkinligin kayit altina alinmasi- kayit disiligin
en aza indirilmesi, imar uygulamalari, kentsel doniisiim projeleri ve afet yonetimi gibi islerin
miilkiyet tabanli ve deger endeksli tescili artik kaginilmaz bir yol olarak glindem
olusturmaktadir.

Her ne kadar iilkemizde bu islerin sorunsuz bir sekilde yiiriitiilmesi i¢in anayasa dahil ilgili
yasalarda diizenleme ihtiyaci gerektirse de, degerleme isini yapan firma, kurum ve kisiler ile
degerlemede kullanilan yontemlerin farkliligi bir sorun olarak karsimiza g¢ikabilmektedir.
Uygulamada biitiinciil yaklagim yerine ‘donemsel ihtiyaclar1 karsilamak’ adina pargali yapinin
yontem olarak secilmis olsa da bu zorluklar1 agsan onlemler, gerekiyorsa diizenlemeler ile
degerlemeye yonelik kamu kadastrosunun Cografi Bilgi Sisteminde (CBS) tanimlanan veri
tabanina islenmesi bir zorunluluk halini almaktadir.

Degerleme islemi, devlet garantisi altinda diizenlenecek sertifikasyon iglemini de beraberinde
getireceginden; kurumsal ve kurumlar arasi entegrasyon, Ozel sektdor destegi alinarak
sorunlara ¢6ziim aranmasi, devletin bu isi acil program paketiyle ¢c6zmeye ¢aba sarf etmesi,
islemin 6nemi dikkati alinarak gerekli yasal diizenlemeler yapilmasi, bu konuda egitimli ve
nitelikli personelin sisteme dahil edilmesi, islemlerin dogru ve hizli sekilde yiiriirliige girmesi
icin alinacak Onlemlerin icraata gecirilmesi ve bu isi de biinyesinde barindiran bir CBS veri
tabanindan giivenli ulasimla hizmet alicilarina ulagtirilmasi, devletin bir gorevi haline
gelmigtir. Sonug¢ olarak; arazi diizenlemesi ve arazi yOnetimi igerikli ¢aligmalara yonelik
kamu kadastrosu, kaginilmaz bir uygulama sekli olarak karsimizda durmaktadir.
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ARAZI YONETIMININ ONEMi

Arazi, diinyamizin en onemli degerlerden biridir. Diinyamizin % i su ile ¢evrili olmasi,
karalarin sadece 4 oraninda olmasi, kullanilabilir kara pargalarinin dag ve diger cografi
unsurlar ile azalmasi hepimizin bildigi bir gercektir. Diinyamizda yillik niifus artis hizinin %2
olmasi, artan niifusun konut ve gida ihtiyacinin géz ardi edilemeyecegi gibi hususlar dikkate
alinirsa; mevcut arsa ve arazilerimizin 6nemi bir kat daha artmaktadir. Bu arsa ve araziler bir
donem sadece yerlesime agilacak alanlar olarak giindeme gelirken, simdilerde -yukarida
belirtilen nedenlerden dolay1- artik yonetilebilir birer materyal haline gelmektedir. Arazilerin
kotii planlanmasi, uygulanmasit ve degerlendirilmesi kisisel hak kayiplarina ve asir
kazanclara sebebiyet verecegi gibi aslinda gelecegimize vurulan bir darbedir.

Toprak paylastikca ya da kullandik¢a ¢ogalmayan azalan azaldik¢a da artik daha az ise
yarayan materyaldir. Bu nedenle, arazinin yonetilebilir bir meta oldugu gdézden
kacirilmamalidir. Arazi yonetimi, aynen bir sirket yonetimine benzemektedir. Bu yonetim
seklinde, arazinin fizibilite raporu, kullanilabilirlik standartlari, verimlilik analizi, degeri,
amacinda kullaniminin saglanmasi gibi kriterler 6nem arz etmektedir.

KAMU KADASTROSU VE UYGULAMA STANDARTLARI

Kamu kadastrosu aslinda yaklasik 30 yildan beri dillendirilen ¢ok amagli kadastronun biraz
daha gelistirilmis, yillar yil1 lizerine eklemeler yapilarak gilinlimiize kadar getirilmis bir
kadastro tiirtidiir. Kamu kadastrosunda hedef, 6zel ve kamuya ait gayrimenkullerin tespiti,
tescili, degeri, haklar1 ve gelirinin tapu sicillerine islenmesidir. Bu kadastro tiiriinde imar
degisiklikleri ile diger kamu yatirimlar1 da sisteme dahil edilmistir.

Ulkemizde kadastro islemi yaklasik 300 kdy hari¢ tiim birimlerde bitirilmistir. Ancak
kadastro harici alanlar, tescilsiz orman ve mera alanlari, tespit disinda kalmis diger araziler de
dikkate alindiginda; aslinda tescilsiz alanlar kiiglimsenmeyecek kadar ¢oktur. Sadece konum
ve miilkiyet tespitinde bile bu kadar eksik olan iilkemizde, kadastronun kamu kadastrosu
olarak ele alinarak yeniden gozden gegirilmesi de bir zaruret halini almigtir. Bu eksikliklere
bir de teknolojisi eski ve dikkatten yoksun olusturulan kadastro bilgileri eklenince, yanlis
tescili i¢inde barindiran sonuglarin ortaya ¢ikmasi miimkiin olabilmektedir.

Yukarida agiklanan sebepler, aslinda bilgi sisteminin altlig1 olan, 6nceden ¢ok amacl kadastro
diye adlandirilan, simdiler de ise kamu kadastrosu diye ifade edilen sistemde toplanmasini
gerekli kilmaktadir. Ancak, en azindan hangi bilgilerin sisteme hangi standartlarda girilmesi
gerektigi hususlarinin da gézden gecirilmesi gerekmektedir. Bu nedenle, kamu kadastrosuna
eklenmesi gereken bilgiler en kisitlanmis hali ile asagiya ¢ikarilmistir:

a. Biitiin kadastral veriler halihazir haritalar ile biitlinlestirilmelidir. Bu ¢aligsmalar i¢in Cevre
ve Sehircilik Bakanligina bagli Cografi Bilgi Sistemleri Genel Midiirliiglintin biitiin iilke
icin 6ngdrdiigii ‘true ortofoto’ gdriintiilerinden olusturulacak ve hassasiyeti 10 cm. den az
olacak halihazir haritalar {iretilecek; bu haritalar kamu kadastrosunun miilkiyet kismi dahil
imar caligmalari, kentsel doniisiim caligmalari, DASK ve numarataj islemleri ile diger
bakanliklara ait tiim proje, yatinm ve alt yapir caligmalarinda miilkiyetin projelerle
bulusmasini saglayacaktir.

991 |Page



Proceedings of the World Cadastre Summit 2015, Istanbul

b. Kamu kadastrosunun en 6nemli ikinci ayagi; yer alti ve yer istiindeki biitlin verilerin
haritalarla bulusturulmasidir. Bu islemin gerceklesmesi icin yer altindaki su isale hatlari,
elektrik hatlari, telefon ve fiber kablo hatlari, petrol ve dogalgaz hatlari, maden galerileri,
ulagim (metro, vb.) hatlar1 gibi yeraltindaki yapay tesisler ile yerin dogal yapisindan
kaynaklanan fay hatlari, ¢okiintii bolgeleri ile diger jeolojik durumlar kamu kadastrosunda
miilkiyet verilerine eklenmelidir. Bu bilgiler kullanilirken yapay tesislere ait teknik veriler
(yerden ne kadar asagida oldugu, kullanilan malzemenin cinsi, tesislerin konumu, riskler
ve bu risklerin olusmasi durumunda alinacak dnlemler gibi) parsel bazinda kamu kadastro
verisine islenmelidir. Bunlar diginda; yer istiindeki ucan yollar, havai hatlar mania
alanlari ile bunlarin etki alanlar1 kamu kadastrosunda parsel bazli verilere eklenecek diger
bilgilerde sistemde bulunmalidir.

c. Kamu kadastrosunun en Onemli iiclincii ayagr degerleme verilerinin miilkiyete
eklenmesidir. Bu veri her ne kadar vergiye esas matrah seklinde kiitiiklerde ve tapularda
goriilse de hepimiz biliyoruz ki bu veri reel deger ile ya da rayi¢ bedel ile ilgili olmayan
bir veridir. Bu verilerin dogru sekilde parsellere eklenmesi halinde;

- Devletin vergi gelirleri artirilacaktir.

- Kamulastirma islemlerinde, icra takiplerinde, ecri-misil davalarinda veya benzer deger
kullanilarak elde edilecek sonuglar i¢in kesif, bilirkisi raporu, vb. gibi uzun uzadiya
islemler ile zaman ve masraf harcanmayacaktir.

- Imar ¢aligmalar1 gibi proje tabanli calismalarda parsellerin yer degisikligi durumunda
parsellerin ‘deger esasli hisselendirme’ seklinde tescili olusabilecek; hak kayiplarini
en azindan deger bazinda ortadan kaldiracaktir. Bu durumda devlet, gelir vergisi de
elde edecektir.

- Parseller iizerinde yapilan biitlin binalarin net kullanim alanlari kamu kadastrosu
envanterine alinacak ve binanin veya dairenin degeri Kat Miilkiyeti Siciline
islenecektir. Bu sebeple, 6306 sayili kanun, 6863 sayili kanun, 3194 sayili kanun, 644
say1l1 kanun uygulamalarinda biiytik katkilar saglayacaktir.

- Deger esasli ¢alismalar, bu islemlerin imar hakk: transferine evrilmesine de sebebiyet
verecek, ililkemizde ve diinyanin bir¢ok iilkesinde uygulanan bu yeni uygulamanin
yasalarimizda yer almasini saglayabilecektir. Bu calisma, beraberinde gayrimenkul
fonlarini, gayrimenkul borsasini, devlet teminati ve gayrimenkul sigorta sistemi,
sertifikasyon sistemini ve buna bagli olarak miilkiyet miistesarliginin olusumunu
saglayabilecektir.

d. Adrese Dayali Kayit Sisteminin kamu kadastrosuna sistem iizerinden entegrasyonu ile
olusturulan bir yap1 ile adresten ada - parsele, ada- parselden de adrese net ulagim
saglanabilecektir. Islem, lokal olarak uygulansa da bu sistem genel anlamda kullanicilarin
paylasimina agilabilir.

e. Kamu kadastrosunun en 6dnemli ayaklarindan birisi de dijital verilerin taranmig evraklari
ile ayn1 anda goriintiilenebilmesi ve islemin ge¢misinin sisteme aktarilmasidir. Bu sayede
dijital veriler asillar1 ile kontrol edilebilmis olacak; varsa degisiklikleri ile yeni verilerin
ciktilar1 alinabilecektir.

f. Kamu kadastrosunun asil amaci; miilkiyet bilgilerinin, miilkiyetle iligskilendirilebilen diger
veriler ile entegrasyonunu saglamasidir. Bu anlamda SIT alanlari, su havzalari, giivenlik
ve Ozel glivenlik alanlari, arsa ve araziler lizerindeki ruhsath binalar ait insaat projeleri,
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kiy1 kenar c¢izgileri, CDP, nazim ve uygulama imar planlari, jeolojik ve jeo teknik etiit
bilgileri, rezerv, riskli yap1 alan1 ve riskli alanlara ait sinir bilgileri ile parsele ait tiim aski
ve tebligatlar sisteme dahil edilerek e-devlet araciligiyla ilgilisine ‘ilgisi kadar’ veya ilgili
kamu kurulusuna ‘yetkisi kadar’ sistem verilerini kullanima agmaktir.

SONUC

Miilkiyet isi ile ugrasan kisi ve kurumlarin eski anlayisi geride birakarak, miilkiyet
yonetiminin gerekliligine inanmasi gerekmektedir. Yonetim isini ‘durumu idare etmek’
seklinde degil de ‘bir CEO anlayist’ ile islemlerin sonuclari, isleyisi, dogrulugu, rantabl olup-
olmadigi, islemlerin nasil kullanilabilecegi gibi hususlarda miilkiyeti degerlendirmelidir. Zira
kamu kadastrosu, parsellerin sekillerini ve konumlarini belirleyip malikleri ile tapuya tescil
isleminin ¢ok 6tesinde bir islemdir.

3402 sayili Kadastro Kanunu 22/a maddesi uygulamalarin1 sadece kadastro paftalarinin
bugiinkii teknikle yenilenmesi gibi algilarsak, bu durum parsel maliklerinin eski bir apartmani
yikip yerine yenisini yapmay1 kentsel doniisiim adi altinda gdstermesi gibi algilanir. Oysa
doniisiim islemi veya yonetim islemi yenileme degil ¢cok yonlii ¢oziim teknikleri ile sorunlari
bertaraf etmektir. Zira miilkiyet yonetimi; lilkenin, kentin ve o ydre insaninin miilkiyete
yonelik biitlin ihtiyaglarina cevap verebilecek bilgilerin giivenli sisteme sahip mekanlarda,
devlet ve anayasal gilivence altinda degerlendirilmesi ile olacaktir.
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OZET

Kamu kurum ve kuruluglari ile 6zel sektoriin yatirimlarinin biiyiik ¢ogunlugunun taginmazlar
iizerinden dondiigi bilinmektedir. Bu agidan tasmmmazlarin iilke ekonomisine katkisi
tartisilmazdir.  Giiniimiizde, Tiirkiye genelinde %99 oraninda kadastro c¢aligmalar
tamamlanmistir. Tamamlanmis kadastro caligmalarinda iiretilen kadastral altliklarin 6nemli
bir kismi sayisal formatta (%50) olmadigi i¢in Ulusal Konumsal Veri Altyapisinin
kullaniminda énemli sorunlar yasanmaktadir. Ozel sektdrden hizmet satin alinmast ile birlikte
2009-2014 yillar1 arasinda, Tapu ve Kadastro Modernizasyonu kapsaminda 6.037.585 adet
parselin 3402/22-a uyarinca yenileme c¢aligmasi tamamlanmigtir. Bir taraftan kadastro
paftalarinin yenilemesi devam ederken diger taraftan yenileme yapilan alanlarda sadece
miilkiyet ve konum bilgileri toplama ile yetinilmemesi gerektigi ortaya ¢ikmaktadir. Cilinkii
giiniimiiz kadastro ihtiyacinda tasinmazlara yonelik nicelik bilgilerinin yaninda nitelik
bilgilerine de ihtiya¢ duyulmaktadir. Nitekim mevcut kadastro 2014 hedeflerine bakildiginda
kadastroya siirekli yasayan bir olgu olarak bakilmakta ve siirdiiriilebilir kalkinma ve
kiiresellesme boyutunda c¢ok amacli kadastro yaklagimi benimsenmektedir. Cok amagh
kadastro yaklasimu ile birlikte kadastroya katma deger katacak, vergilendirmeye esas tasinmaz
degeri, mekansal bilgi sisteminin altyapisin1 olusturmak miimkiin olabilecektir. Ayrica bu
sayede arazi nesnesi toplamaya yonelik faaliyetler ve altyap: kadastrosu gibi konular da
mevcut yaklasim konseptinde yer alacaktir.

Multi-Purpose Cadastre Approach for Turkey
ABSTRACT

A great majority of investments of the private sector and public institutions are related to real
estate. In this respect, contribution of real estate to national economy is indisputable. In
Turkey, 99 percent of cadastral works is completed. A considerable part of cadastral maps
that were produced by finished cadastral works isn’t digital (%50). Because of that, there are
key issues of using those cadastral maps at national spatial data infrastructure. By buying
service from private sector, renewal works of 6.037.585 parcels were completed between the
years of 2009 and 2014. While renewal works of cadastral maps are continuing, need of not
contending with gathering only property and location information at renewal works ensue.
Because modern cadastre needs qualification information in addition to quantity information
about real estate.
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GIRIS

Cok amacl kadastro kavramu ilk olarak 1975 yilinda McLaughlin tarafindan ileri stirtilmustiir.
Vergi kadastrosu (mali kadastro) ve hukuki kadastro ile araziyle ilgili diger verilerin entegre
edilme ihtiyact bu kavrama olan ilgiyi artirmistir (Barnes, 1994). McLaughlin ¢ok amach
kadastro adimlarini: konumsal veri altyapis1 ve grafik althgi iceren kadastral althigin
olusturulmasi, parsellerin alani, sekil ve konumlarini gosteren kadastral haritalarin iiretilmesi
ve korunmasi seklinde tarif etmektedir. Ayrica kadastral bilgi sistemin olusturulmasi, arazi
tizerinde yasal haklarin garanti altina alinmasi, kamu ve 6zel miilkiyet haklarin zamansal
gelisimini i¢eren kadastral kayit sisteminin olusturulmasi olarak tanimlamistir (El1 Ayachi vd.,
2003).

Amerika Ulusal Arastirma Konseyi 1980 yilinda yaymlamis oldugu raporunda; ¢ok amaclh
kadastronun uygulanmasi gereksinimine iligkin yeni bir proje ortaya koydu. Bu ¢aligma ¢ok
amacl kadastronun, parsel bazinda siirdiiriilebilir, anlasilir ve kapsamli arazi bilgilerinin
bilesenlerini iceren bir yapida oldugunu ileri stirmiistiir. Cok amaglh kadastro bilesenleri;
jeodezik bir agdan olusan, giincel ve dogru biiyiik Olgekli haritalar dizisi, tiim kadastro
parsellerini iceren bir kadastral katman, bilgi sistemlerini olusturan Oznitelik bilgileri ile
tanimlanan arazi veri dosyalar1 dizisi olarak tarif edilmektedir. Bu raporla birlikte ¢ok amach
kadastro dogal kaynaklar, arazi kullanim haklari, idari kayitlar ve diger arazi verilerinden
olusan parsel bazli bir sistem olarak dile getirildi (El Ayachi vd., 2003). Daha sonraki yillarda
FIG, Birlesmis Milletler, Avrupa Birligi ve Diinya Bankas1 gibi organizasyonlar ¢cok amach
kadastro ve gelecegin kadastrosunu olusturmak icin calismalar yapmislardir. Kadastro
acisindan en 6nemli dokiimanlardan birisi de Kadastro 2014 hedeflerini ortaya koyan ve Arazi
Nesnesi kavraminin ilk tarif edildigi metindir.

Kadastro 2014’te 6ne ¢ikan 6 ifadenin yaninda dikkat cekici bir diger yaklasim da “Arazi
Nesnesi” (AN)’dir. Raporda AN; “Sinirlar1 i¢inde homojen durumlarin bulundugu bir arazi
pargast” olarak tanimlanmaktadir. Yasal bir AN, bir hak veya kisitlamanin nerede baslayip
nerede bittigini ve icerigini smirlarla belirtir. Ornegin; 6zel miilkiyetteki parseller, geleneksel
haklarin mevcut oldugu alanlar, idari sinirlar, su, doga, giiriiltii ve kirlilik koruma bolgeleri,
arazi kullanim bolgeleri, 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 {lizerindeki
haklarin resmi kayitlarini igerecegi ifade edilmektedir (Yomralioglu, 2011).

Cok amagli kadastro yaklagiminin; arazi nesnesini toplamaya yonelik teknik ve hukuki
altyapisinin  kurulmasi ile miimkiin olacagir goriilmektedir. Ancak bu sayede kadastro
giivenilir, hizli, kosul ve beklentilere gore tasarlanmis, siirdiiriilebilen ve dinamik yapida
olabilecektir. Burada ¢ok amagli kadastro kurgulanirken sadece Tapu ve Kadastro Genel
Midiirligi tarafindan ¢aligilmas: gereken bir konu olmayip, kadastro verisini kullanacak,
hangi verilere hangi formatta ihtiyaci olacak kurumlarin, paydaslarin ortaklaga calisilmast
gereken bir konu olmasi gerekmektedir. Hatta ¢ok amagl kadastronun teknik ve hukuki
altyapis1 kurulmus olsa bile sadece Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliiglince verilerin
tamaminin toplanamayacagi ve iiretilemeyecegi, diger paydaslarca da verilerin toplanmasi ve
iiretilmesi gerekmektedir.
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ULKEMIZDEKI KADASTRO CALISMALARI

Tiirkiye’de kadastro caligmalar ilk kez 1912 yilinda Konya ili Cumra ilgesinde baslatilmistir.
Ancak, Birinci Diinya Savasinin baglamasi ile kadastro ¢aligsmalarina ara verilmistir. Medeni
Kanun 1926 yilinda yiiriirliige girdiginde; tasinmazlarin ¢ogu tapusuz veya sicil dig1 kalmig ya
da harici satislarla el degistirmis durumda bulunuyordu. Savas sonrasi yillar dikkate
alindiginda tilke ekonomisi tarim ve hayvanciliga dayanmaktaydi. Bu bakimdan “mal canin
yongasidir” 6zdeyisine uygun olan toprak biiylik 6nem tasimaktaydi. Bu sebeple kadastro
caligmalar1 ile tasinmazlarin hukuki sinirlarinin belirlenmesi ve tescil edilmesi sosyal-
ekonomik bakimdan gerekliydi.

Tasinmazlardaki fiili durumlari hukukilestirmek, tapusuz tasinmazlart tapulamak ve
kadastroya dayanan haritalar1 tiretmek amaciyla 2613 say1li Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu
1934 tarihinde yiirtirliige girmistir. 1950 yilina kadar kadastro ¢alismalar1 sehir merkezlerinde
siirdiiriilmiistiir. Ulke genelinde kentsel ve kirsal kadastro ¢alismalarini birlikte tamamlamak
icin 1950 yilinda 5602 sayili Tapulama Kanunu yiiriirliige girmistir. Tapulama Kanunu
yirlirliige girdikten sonra ozellikle il ve ilgelerin belediye smirlar1 diginda kalan koylerde
kadastro caligmalar1 hizlandirilmistir. Arazi kadastrosu adi ile bilinen 5602 sayili Kanun,
strastyla 1964 yilinda 509 sayili Kanun ve 1966 yilinda da 766 sayili Tapulama Kanunu
olarak degisiklige ugramistir. Kadastro ¢aligmalarina, sehirlerde ve koylerde farkli yasalarla
devam edilmistir. Sehir merkezlerinde daha hassas 6lgme yontemi olan prizmatik yontem
tercih edilirken, kirsal alanda ise baglangigta grafik, fotogrametrik, daha sonra ise takeometrik
yontem ile kadastrolama yapilmistir. Kentsel kadastrolama ayrimina 1987 yilinda 3402 Sayili
Kadastro Kanunu ile son verilmistir. 3402 sayili Kadastro Kanunu ile miilkiyet kadastrosu
teknik islemlerinin ©zel sektér marifetiyle yapilmasi siireci 1987-1989 yillar1 arasi
gerceklestirilmistir. Bu siire¢ kadastro ¢alismalarinin tamamlanmasi bakimindan biiyiik 6nem
tasimaktadir. Ciinkii bu tarihe kadar kadastro ¢aligmalarinin tamamlanmasi hedefi siirekli
vurgulanmasina ragmen istenilen oranda gerceklesme miimkiin olmamustir. Ulke genelinde ilk
kez sekiz ilgede kadastro hizmetlerinin teknik isleri 6zel sektore ihale edilmek suretiyle
baslatilmistir. Ilerleyen yillarda ekonomik gerekgelerle bu hizmetlere kisa ara verilmistir
(DPT, 1995).

2005 yilinda Kadastro Kanununda 5304 Sayili Kanun ile 6nemli bir degisiklik yapilmistir.
Yapilan degisiklik ile Arazi Bilgi Sisteminin altyapisini olusturan mekansal veri toplanmasi
hedefi ortaya konmustur. Ayrica bu kanun kadastro ¢aligmalarinda 6zel sektoriin iggiicii,
donanimi ve bilgi birikiminden faydalanabilmenin de yolunu agmistir (Sisman vd., 2008).
Ozel sektor sinerjisinin kadastro ¢alismalarina katkis1 sonucunda, 2014 yil1 itibari ile miilkiyet
kadastro c¢alismalarinin tamamlanmast %99 oraninda gergeklesmistir. Tiirkiye genelinde
giivenlik, orman ve halkin istememesi gibi sorunlar sebebiyle yaklasik 350 birimde kadastro
caligmalar1 baslatilamamistir. Miilkiyet kadastro c¢alismalarinda biiyiik Olclide c¢aligmalar
tamamlanmisken, orman kadastro calismalarinda ise hedefler istenilen oranda
gerceklesememistir. Orman kadastro ¢alismalart 1937 yilinda Orman Genel Midirliigii
bilinyesinde olusturulan Orman Kadastro Komisyonlar: tarafindan baslatilmistir. Kisa zaman
icerisinde tamamlanmasi hedeflenmesine ragmen halen ¢alismalar devam etmektedir.
Tiirkiye yiizol¢iimiiniin % 27,6’sin1 ormanlar olusturmakta olup, 2014 yil1 sonu itibariyle %
96’smnin kadastro ¢aligmalar1 tamamlanmistir. Kadastro yapilan alanlarinin yaklasik %801
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tapu kiitiigiine tescil edilmis (OGM, 2014), %20’si ise kadastro ¢alismalar1 hukuki nitelik
tagimasina ragmen, paftalarin kadastro teknigi ve yliriirliikteki yonetmelik ve standartlara
uygun olmadig1 gerekgesiyle tescil edilmemistir (Koktiirk ve Koktiirk, 2004).

Uzun yillar Orman Kadastro Komisyonlar: tarafindan yiiriitiilen ¢aligmalar 2005 yilina kadar
devam etmistir. 2005 yilinda kadastro kanununda 5304 sayili Yasa ile yapilan degisiklik ile
ormanla iligkili birimlerde yapilan kadastro ¢alismalarinda miilkiyet kadastro komisyonunda
orman yiiksek miihendisi/miihendisinin bulunmasi zorunlulugunu getirmistir. Yapilan yeni
diizenleme orman alanlarinin kadastro calismalarini da hizlandirmis ve olumlu yonde
etkilemistir. Yasanin uygulanmaya baslanmasiyla orman alanlar1 da dahil olmak iizere
kadastro ¢alismalar hizlanmis, teknik olarak daha nitelikli bir konuma gelmis ve kurumlar
arasinda esgiidiim saglama anlaminda 6nemli adimlar atilmistir. Yasa uygulamalari, orman
sinir1 belirleme c¢aligmasinin arazi kadastrosu ile es zamanl ve tek elden yapilmasi, farkl
Olgeklerdeki haritalarin uyumlagtirilmasi, orman sinir noktalarmmin kolaylikla bulunmasi
asamalarinda yasanan sorunlart gidermis, kadastro ekibini orman sinirini belirleme yiik ve
sorumlulugundan kurtarmistir (Ayaz ve Alkan, 2009).

Tiirkiye Kadastrosunun Sorunlari

Tiirkiye'de kadastro, temel amaci tagmmmazlarin hukuki rejiminin tayini ve konumlarinin
belirlenmesi seklinde ifade edilen hukuki kadastrodur. Bu sayede gerek miilkiyet gerekse
orman ve mera nitelikli taginmazlarin sinirlar1 belirlenmekte ve {izerindeki haklar ve
sorumluluklar tespit edilmektedir. Geligsmis kadastro konsepti ise; konumsal verilerin
toplanmasin1 ve arazi bilgi sisteminde ihtiya¢ duyulan ¢ok sayida bilgiyi de igerir. Ancak
Tiirkiye’de tiretilen kadastro {irlinleri analiz edildigi zaman bazi temel sorunlarin oldugu
goriilecektir.

Tiirkiye’de bugiline kadar kadastro haritalarinin {iretiminde farkli 6lgme teknikleri ve
standartlar kullamlmistir (Tablo 1). Uretilen kadastro paftalar1 13 kanun, 4 tiiziik ve 15
yonetmelik uyarinca farkli jeodezik ve fotogrametrik Olcii degerlendirme yoOntem ve
sistemleriyle, degisik ebat ve Olgeklerde, farkli malzemelerden iiretilmis pafta altliklar
kullanilarak elde edilmistir (Inam ve Cagla, 2007). Ayrica kadastro caligmalar1 arazi
nitelikleri (orman, mera ve orman digina ¢ikarma) bakimindan farkli kurumlarca yapildigi i¢in
amacina uygun farkli standart ve yontemler tercih edilmis, bu yiizden teknik olarak biitiinliik
saglanamamaktadir (HKMO, 2004).

Tablo 1. Uretilen kadastro paftalarinin dagilim

Uretim Teknigi Pafta Adedi % Oran
Sayisal Yontem 227.031 38.19
Grafik Yontem 91.804 15,44
Kutupsal Yontem 127.118 21,38
Prizmatik Yontem 61.271 10,30
Fotogrametrik (Cizgisel) | 81.334 13,68
Yontem

Fotoplan 1.782 0.30
Diger 4.139 0.70
TOPLAM 594.479 100.00
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Kadastro yapildig: yillarda kullanilan teknoloji sebebiyle liretilen paftalar giiniimiizde araziye
aplikasyon yapildigi zaman bazi hatalar ortaya c¢ikmaktadir. Kadastro sonrasi miilkiyet
yapisini degistiren uygulama (Arsa ve Arazi Diizenlemesi, Arazi Toplulastirmasi vb..)
yapilmayan alanlarda kadastral paftalarin giincel olmadigi goriilmektedir. Verilerin giincel
olmamasi paftalarda oldugu gibi hak sahipligi yoniiyle de karsimiza ¢ikmaktadir. Onemli
oranda taginmaz maliki bakimindan ger¢cek kisilikleri sona ermesine ragmen, hala
tasinmazlarda malik sifatiyla yer alinmis oldugu goriilmektedir. Bu oran kiigiimsenmeyecek
diizeydedir. Tapu kiitiigiinde tescilli taginmazlarin hak sahiplerinin hayatta olmayisi, buna
bagli yapilacak miihendislik uygulamalarinda zaman kaybina sebep olmaktadir. Bu bakimdan
tapu verilerinin giincellenmesi mevcut veriyi altlik olarak kullanan pek ¢ok disiplin agisindan
onem tagimaktadir. 2005 yilinda kadastro kanununa mekansal veri toplama yetkisi verilmis
olmasina ragmen, bu tarihten sonra yapilan kadastro ¢alismalarinda bu nitelikte veri toplamasi
yapilmamistir. Bunun gerekgesi olarak kirsal alanda kadastro ¢aligmalarinda oncelikli olarak
hukuki kadastro verilerinin toplanmasi geregi ve konumsal verinin yeterince énem tagimadigi
anlayis1 hakimdir.

Bir diger 6nemli sorun ise, kadastro paftalarinin yenilenmesinde yasanmaktadir. Basta grafik
paftalar olmak iizere, fotogrametrik ve takeometrik dlgme yoOntemiyle iiretilen paftalarin
giiniimiizde uygulama kabiliyeti yetersizdir. Bu paftalarin yer aldig1 alanlarda 1990 yilindan
itibaren 2859 sayili Tapulama ve Kadastro Paftalarimin Yenilenmesi Kanunu ile kadastro
paftalarinin yenilenmesi yapilmaktadir. Kadastro yenilemesi yapilan alanlar biiyiik olgiide
tecviz sinir1 igerinde yer almayan paftalardan olusmaktadir. Yenileme kapsaminda, tapulama,
kadastro veya degisiklik islemlerine iliskin; sinirlandirma, 6l¢ii, ¢izim ve hesaplamalardan
kaynaklanan hatalar1 gidermek amacglanmaktadir. Ayrica mevcut paftalardan uygulama
niteligini kaybeden, teknik nedenlerle yetersiz kalan, eksikligi goriilen veya pafta/zemin
uyusumsuzlugu gosteren alanlarda yenileme yapilmaktadir. Yenileme amagh arazide dlgme
firsat1 yakalanmisken, ¢ok amagl kadastro altligini olusturacak ¢ok farkli verilerin toplanmasi
miimkiin iken, bu verilerin toplanmasi yapilmamaktadir. Ayrica paftalarin yenileme sirasinda
harici taksim ve ifrazlar gibi miilkiyete iligkin haklar belirlenememektedir. Ciinkii ikinci
kadastro yapilabilmesi i¢in miilkiyet kadastro ¢aligmalar iilke genelinde tamamlanmis olmasi
hukuki bir zorunluluktur. Kanuni bir degisiklik ile kadastro tamamlanmis alanlarda ikinci
kadastro yapilarak, arazi bilgi sisteminin alt yapisini olusturacak sekilde veri toplanmasi
gerekmektedir.

Mevcut yenileme sebebiyle {lilke topraklarinin 6nemli bir kisminin yeniden o6l¢iilmesi
yapilmaktadir. Bu amacgla konuma dair ihtiya¢ duyulan giincel verilerin toplanmasi
miimkiindiir. Ancak yenileme amagli araziye gidilmigken, mekana iligkin ¢ok sayida veri
toplama firsati yakalanmisken, sadece tasinmazlarin sinirlarinin 6lgiilmesi ile yetinilmesi
insan giicli ve kaynak israfi anlamina gelmektedir. Sadece kadastro yapilan alanlarda degil
ayni zamanda Devletin Hiikiim ve Tasarrufu Altinda olup da miilkiyet kadastro ¢aligmalarinda
tescil dig1 birakilmis alanlarda yenileme kapsaminda yer almamaktadir. Bunun sonucunda
ozellikle imar plam1 kapsamina alinan kadastro harici yerler ile ilgili hazine ile yerel
yonetimler arasinda miilkiyet sorunlar1 yasanmaktadir. Nitekim kadastro paftalarinin
yenilemesi asamasinda bahse konu alanlarin hazine adina tescil islemi yapilmis olsa bu
sorunlar yaganmazdi. Clinkii miilkiyetin sahibi belirlenmis ve tartisma sonug¢lanmis olurdu.
Tasinmaz sahibi hakki kazanan hazine imar kanununun 11. Maddesi geregi Kamuya ait
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Gayrimenkuller basliginda plan kapsaminda kalan ve umumi hizmet alanlarina isabet eden
tasinmazlar amacma uygun terk eder ve ilgili kiitiikte serh islemi gergeklesir. imar
planlarinda tadilat yapilacak olursa, serh islemi geregi tescile konu olabilecek alanlarda
hazine yeniden miilkiyet hakki kazanmaktadir. Kadastro paftalar1 yenilenmis alanlarda
kadastro harici yerler hazine adina tescil islemi yapilmamis oldugu i¢in, imar plani
kapsaminda kalan bu alanlar, umumi hizmet alanlarina isabet eden kisimlar1 plan geregince
islem gormekte olup, serh islemi gerceklesmemektedir. Bunun sonucunda umumi hizmet
alanlarinda zamanla yapilacak plan tadilatlarinda tescile konu alanlarda yerel yonetimler tapu
kanununun 21. Maddesi geregince miilkiyet hakki kazanmaktadir. Bu sebeple hazine devletin
hilkim ve tasarrufu altinda bulunan alanlarda haksiz bir sekilde miilkiyet kaybina
ugramaktadir.

Bir diger sorun ise kadastro baglaminda teknik alt yap:r konusunda yasanmaktadir. Tirk
Medeni Kanununa gore; teknik altyapi donatilari miilkiyet ile olan iliskisi, tapulu arazilerden
gectigi zaman ortaya ¢ikmakta ve irtifak hakki tesis edilerek tapuya tescil edilmektedir. Ancak
altyap1 hizmetlerinin tesisinde temel altlik olarak tapu ve kadastro bilgilerinin kullanilmamasi
ve kurumlar aras1 giincel veri transferinin olmayisindan kaynakli bir¢ok sorun ortaya
cikmaktadir. Ciinkli teknik altyapi tesisleri, Medeni Kanun geregince (MK, 704.madde)
tasinmaz mallar sinifina girmezler. Kadastro paftalarinda yer almayan detaylar tapuda tescil
edilmez ve miilkiyete konu olmazlar. Bu yiizden, teknik altyap:r tesislerinin Kadastro
Kanunu’na gore, dl¢giilmesi ve tescil edilmesi zorunlulugu mevcut degildir. Diger taraftan yine
Medeni Kanun hiikiimlerine gore; bir taginmazin maliki, tasinmazin altina, {istiine,
yiizeyine ve her tiirli tamamlayici parcalarina, {iirlinlerine ve ayrintilarina da sahiptir.
Dolayistyla, tasinmaz mallarin kullanimina sinirlama getiren, teknik alt yapi tesislerinin
tasinmazla iligkisi irtifak hakki kurulmak suretiyle ¢oziilmektedir (Doner vd., 2009). Ancak,
iilke genelinde teknik alt yapi tesisleri ile miilkiyet iliskisi incelendiginde; kentlerde yogun
olarak faaliyet gosteren teknik altyapi ¢alismalarindan sorumlu birimlerin sayisal ya da
sayisal olmayan verilerinin ancak % 44 oraninda koordinatli oldugu goriilecektir. Telekom ve
Elektrik Dagitim Miidiirliiklerinde bu oranin % 10’un da altina diismektedir (Karatas, vd,
2014). Ayrica kadastral bilgiler mevcut olsa bile, giincel olmamasindan dolay1 uygulamalarda
onemli sorunlar yasanmaktadir.

COK AMACLI KADASTRO

Tiirkiye’de tapu sicilinin elektronik ortamda tutulmasina dair ¢aligmalar 2000 yilinda
TAKBIS projesi ile baslatilmistir. Tiirkiye genelinde tiim tapu miidiirliikleri 2012 yilsonu
itibartyla TAKBIS’e gegmistir. Proje sayesinde iilke genelinde tapu ve kadastro kayitlari
bilgisayar ortamina aktarilarak tiim faaliyetler bilgisayar sistemi {izerinden gerceklesmektedir.
Bu siire¢ 6zellikle kamu tasinmazlarinin etkin bicimde takip ve kontrolii kolaylagtirmistir.
TAKBIS ile tapu ve kadastro birimlerdeki yaklasik 650 cesit islem, mevzuata uygun is
adimlart ile hak sahiplerine giivenilir, giincel ve hizl bir sekilde hizmet sunulmaktadir. Ayrica
yurtdisindaki Tiirk vatandaglari ile yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilerin her tiirlii tapu ve
kadastro islemlerini bulunduklari iilkede yerine getirebilmesi imkami saglanmistir. Ilk olarak
2014 yilinda Berlin Baskonsoloslugunda pilot uygulama baglatilmistir (TKGM, 2015).
Yabancilarin  Tiirkiye genelinde tasinmaz ediniminde ge¢mis yillarda yasadiklar
magduriyetler bu sayede biiyilik 6l¢iide ortadan kalkacaktir. Yabanci gercek ve tiizel kisiler
tarafindan gecmis yillarda Ozellikle {ilkenin turistik ydrelerinde tasinmaz ediniminde bazi
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sorunlar yasanmistir. Gayrimenkul firmalar1 ya da ingaat firmalar1 tarafindan 6zellikle yabanci
gercek kisilere hukuki temsilcileri vasitasiyla tasinmaz satiglart gergeklestirilmistir. Bu
islemlerin bir kism1 proje iizerinden satilan bagimsiz boliimlerde olusmaktadir. Satis islemleri
karsilikl s6zlesmelere dayananlar, ingaatlar ya yapilmadig1 ya da birden fazla kisiye satilan
daireler oldugundan magdur olmuslardir. Oyle ki Avrupa insan Haklar1 Mahkemelerine kadar
intikal etmis yabancilarin ¢ok sayida miilkiyet davasi da mevcuttur.

TAKBIS, aym zamanda, TKGM hizmetlerinin daha saglikl, siiratli, giivenilir ve etkin bir
bicimde planlanmasi, yonetilmesi ve faaliyete gecirilmesi, miilkiyet verilerinin diger kurum
ve kuruluslara daha etkin bir sekilde sunulmasi ve bu c¢ercevede tapu ve kadastro
sisteminin ‘Cok Amacgli Arazi Bilgi Sistemine’ doniistiiriilmesinin amaclandigi, bilgi
teknolojileri temeline dayali bir “e-devlet” projesidir (URL-1, 2008). Kamu kurum ve
kuruluslar1 ile 6zel sektoriin yatirnmlarinin biiyiik cogunlugu taginmazlar ile ilgilidir. Bu
acidan taginmazlarin iilke ekonomisine katkisi biiytiktiir. Giiniimiizde, Tiirkiye genelinde %99
oraninda kadastro ¢aligmalar1 tamamlanmigtir. Tamamlanmis kadastro ¢alismalarinda tiretilen
kadastral altliklarin 6nemli bir kism1 sayisal formatta (%50) olmadig1 i¢in Ulusal Konumsal
Veri Altyapisinin kullaniminda énemli sorunlar yasanmaktadir. Ozel sektdrden hizmet satin
alinmasi1 ile birlikte 2009-2014 yillar1 arasinda, Tapu ve Kadastro Modernizasyonu
kapsaminda 6.037.585 adet parselin yenileme ¢alismasi tamamlanmustir.

Tiirkiye genelinde yiiriitilen yenileme c¢aligmalari 6zel ve tiizel kisilerin kadastrodan
beklentilerini karsilamadigi bilinen bir gercektir. Kadastronun amacinin degistirilmesi ve
kurum ve kuruluslarin beklentilerine uygun bir sekilde gelistirmesi gerekmektedir. Nitekim
iilke genelinde 6zel ve tiizel kisilerce gerceklestirilen bir¢ok caligmada mekansal bilgilere
ihtiya¢ duyulmaktadir. Cografi Bilgi Sistemleri Genel Midiirligii(CBSGM) tarafindan
yaymlanan TUCBS.TK Tapu Kadastro Veri Temasi raporuna goére; mevcut kadastro
iiriinlerinin kullanicisi durumunda olan 10 bakanlik; 24 genel miidiirliik, 25 farkli daire
baskanligi bulunmaktadir. Bu kurumlar tarafindan kadastro iiriinlerini yaklagik 77 farkli iste
kullanilmaktadir. Ayrica, bu igler yapilirken 24 farkli mevzuatin kullanildig: tespit edilmistir.
Farkli kurumlar tarafindan araziye dair iiretilen bilgiler birlestirilecek olursa 24 farkli arazi
ortlisti katmaninin mevcut oldugu goriilecektir (CBSGM, 2012). Taginmazlarla ilgili bilgilerin
cok farkli kurumlar tarafindan kullaniliyor olmasi verilere kisa zaman igerinde ulagmanin
onemini artirmaktadir. Kurumlarin Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’'nden beklentileri veri
tabani yonetimi sistemi ile verilerin sunulmasidir. Bu amagla; kadastro verilerinin sayisal
olarak toplanmasi ve tapu verileri ile iliskilendirilmesi ve sunulmasi amaciyla Mekansal
Gayrimenkul Sistemi (MEGSIS) olusturulmustur. Ancak bu yap1 bir arazi yénetim sisteminin
kiigiik bir altyapisini olusturmakta olup, gelistirilmesi ve ulusal tabana yayilmasi igin
caligmalarin devam etmesi gerekir.

Ulkemiz kadastro galismalarinda iiretilen verilere ilave olarak, yapilmasi planlanan yenileme
caligmalarinda ikinci kadastro anlayisi ve kadastro 2014 yaklasimi ile hedef gosterilen
(Kontrol noktalari, idari sinirlar, miilkiyet, arazi kullanimi, teknik altyapilar, jeolojik haritalar,
kiiltiir ve tabiat varliklari, yer {istli yapilart vb..) bilgi katmanlar1 halinde iiretim yapilmasi
gerekmektedir (Sisman ve Alkis, 2009). Glinlimiizde, tapu ve kadastro bilgilerinin, araziye
iliskin diger biitiin bilgilerle entegre edilebilecek nitelige kavusturulmasi ve bunu saglayacak
sistemlerin siiratle olusturulmasina ihtiya¢ duyulmaktadir. Cok amacl kadastro kapsaminda
degerlendirilen ve araziye iliskin veri niteliginde bulunan bilgi katmanlarinin tiretimi farkli
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kurumlar tarafindan yapilmaktadir (Tablo 2). Pek cok veri sayisal formatta olmadig1 gibi,
ortak bir koordinat sistemi de bulunmamaktadir. Ancak bazi verilerin uzaktan algilama ya da
orto-foto tirlinlerden yenileme c¢aligmalari ile birlikte temin edilmesi de miimkiindiir. Nitekim
hava fotograflar1 uzun yillar boyunca kadastral haritalarin olusturulmasinda temel iiriin
olmustur. Goriintiiller jeodezik kontrol agmma baglhh olarak yoneltme islemleri
gerceklestirildiginde, kadastral tabaka olarak kullanim veya kadastral tabakanin
olusturulmasinda temel unsur olabilecek gerekli dl¢iim hassasiyetine sahiptir. Bu goriintiiler
ortofoto olarak adlandirilir.

Gelismis Avrupa iilkelerinde Arazi Parsel Tanimlama Sistemlerinin kurulumunda orto {iriinler
(orto foto ve orto goriintii) temel veri kaynagi olarak kullanilmaktadir (JRC, 2001). Bu resmi
arazi kullanim kayitlarinin orto iiriinler ve kadastro verileri yardimiyla giincel hale getirilmesi
ve glincellenmesi miimkiindiir. Bu baglamda, orto {iriinlerin kadastro sistemlerinde ayrilmaz
bir temel katman olarak kullanimi gerekmektedir (Inan ve Cete, 2007). Ulkemizde de
kadastro ¢aligmalar1 biiyiik oranda tamamlanmis oldugu i¢in, kadastro paftalarinin yenilemesi
yapilirken orto-foto verilerinden faydalanmak suretiyle mekansal bazi verilerin toplanmasi
miimkiindiir. Ciinkii iilke genelinde gerek Cografi Bilgi Sistemleri Genel Miidiirliigii gerekse
Harita Genel Komutanlig1 tarafindan giincel olarak iilke genelinin tamaminin orto-foto
verileri elde edilmistir. Bu verilerin yenileme ¢aligmalarinda veri toplanmasi amaciyla
kullanilmas1 biiyiik 6nem tagimaktadir.

Tablo 2. Kurumlarin Urettigi Veriler

Veri Katmam Veri Alt Katmam Veriyi Ureten Kurum
Icme Suyu Sebekesi Valilikler, Belediyeler
Kanalizasyon Sebekesi Belediyeler
Haberlesme Sebekesi TURK TELEKOM, PTT
Altyap: Tesisleri Elektrik Sebekesi TEDAS
Jeotermal Su Sebekesi Maden Tetkik ve Arama Genel Midiirligi
Petrol Boru Hatt1 Sebekesi | Petrol Isleri Genel Miidiirliigii
Dogal Gaz Sebekesi Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanlig1
Yeralti Kaynaklari Maden isleri Genel Miidiirliigii
Jeolojik Veri Jeolojik Olusumlar, Faylar | Maden ve Tetkik Arama Genel Mudiirligi
Tektonik hareketler Afet Isleri Genel Miidiirliigii
Fiziki cografya Maden isleri Genel Miidiirliigii
Topografya
Hipsografya Maden Tetkik ve Arama GM, Harita Genel Komutanlig1
Ortofotolar Ortofotolar Harita Genel Komutanligi, Tarim Reformu GM
Cevre Diizeni Plam Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Biiyiiksehir Belediyeleri
Imar Planlar Nazim imar Planlart Biiyiiksehir Belediyeleri, Valilik, Il Belediyeleri
Uygulama Imar Planlari il ve ilge Belediyeleri, Valilikler
Arazi Derecelendirme Haritalar1 | Tarim Reformu GM, Valilikler
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Arazi Kullanmi Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanligi, Tarim Reformu GM

Orman GM, Milli Emlak GM, Harita Genel Komutanligi,

Bitki Ortiisii Valilikler, Tarim Reformu GM

. Arazi Degeri TOKI, TPAO, EUAS, Karayollar1 GM, Devlet Su Isleri GM
Arazi Degeri Emlak Vergisi Belediyeler
Adres Bilgisi Adres Bilgisi Belediyeler, Niifus ve Vatandaslik Isleri GM
Kimlik Bilgisi Kimlik Bilgisi Niifusve Vatandaslik Isleri GM
SONUC VE ONERILER

Cok amagli kadastronun 6nemli agamalarindan birisi olan tapu ve kadastro verilerinin bilgi
sisteminde sunulmas1 TAKBIS kapsaminda gerceklestirilmistir. TAKBIS ile tapu ve kadastro
birimlerdeki yaklasik 650 cesit islem, mevzuata uygun is adimlari ile hak sahiplerine
giivenilir, glincel ve hizli bir sekilde hizmet sunulmaktadir. Ayrica yurtdisindaki Tiirk
vatandaslar ile yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilerin her tiirlii tapu ve kadastro islemlerini
bulunduklar lilkede yerine getirebilmesi imkani saglanmistir. Yabancilarin Tiirkiye genelinde
tasinmaz ediniminde ge¢mis yillarda yasadiklari magduriyetler bu sayede biiyiik oSlciide
ortadan kalkacaktir. Ancak Tirkiye genelinde yiiriitiilen yenileme ¢aligmalar1 6zel ve tiizel
kisilerin kadastrodan beklentilerini karsilamadig: bilinen bir gercektir. Kadastronun amacinin
degistirilmesi ve kurum ve kuruluslarin beklentilerine uygun bir sekilde gelistirmesi
gerekmektedir.

Kadastro caligmalarinda {iretilen verilere ilave olarak, yapilmasi planlanan yenileme
caligmalarinda ikinci kadastro anlayigina ihtiya¢ vardir. Clinkii tapu ve kadastro bilgilerinin,
araziye iliskin diger biitiin bilgilerle entegre edilebilecek nitelige kavusturulmasi ve bunu
saglayacak sistemlerin siiratle olusturulmasina ihtiya¢ duyulmaktadir. Ancak kurumlar
tarafindan iiretilen pek ¢ok veri sayisal formatta olmadig1 gibi, ortak bir koordinat sistemi de
bulunmamaktadir. Yenileme ¢aligmalarinda bazi verilerin uzaktan algilama ya da orto-foto
iriinlerden iiretilmesi giiniimiizde miimkiindiir. Cografi Bilgi Sistemleri Genel Miidiirliigii
arsivinde tlilke genelini kapsayan giincel orto-fotolar mevcuttur. Bu veriler 6zellikle yenileme
caligmalarinda kullanilmak suretiyle mekansal verilerin 6nemli bir kisminin {iretilmesine
imkan saglayacaktir. Nitekim Arazi Parsel Tanimlama Sistemlerinin kurulumunda orto
iriinler Avrupa da temel veri kaynagi olarak kullanilmaktadir. Bu resmi arazi kullanim
kayitlarinin orto {irlinler ve kadastro verileri yardimiyla giincel hale getirilmesi ve
giincellenmesi miimkiindiir. Bu baglamda, orto iiriinlerin kadastro sistemlerinde ayrilmaz bir
temel katman olarak kullanimi1 gerekmektedir. Ulkemizde de kadastro calismalari biiyiik
oranda tamamlanmig oldugu i¢in, kadastro paftalarinin yenilemesi yapilirken orto-foto
verilerinden faydalanmak suretiyle mekansal bazi verilerin toplanmast miimkiindiir.
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