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OZET

Arazi, insan faaliyetlerinin temel mekdnidir. Bu nedenle insanoglu var oldugu giinden itibaren araziyle hep iliski i¢cinde olmustur.
Kiiresel yonlendiricilerin etkisiyle (tarim, endiistri, bilgi teknolojisi, siirdiiriilebilir kalkinma, kiiresellesme, kentlesme, yerellesme
vb) dinamik bir yaprya sahip olan bu iliski, tarihin farkl donemlerinde farkl sekillerde stirdiiriilmiistiir. Arazinin siirdiiriilebilir
kalkinma yaklagimiyla kullanimi, ancak etkin bir arazi idare ve yonetim sisteminin varliigryla miimkiindiir. Etkin arazi idaresi ve
yonetimi igin ise saghkli arazi politikasina ihtivag vardir. Arazi politikalarimin uygun bir yapida gelistirebilmesinin dn
kosullarindan biri, nitelikli arazi bilgisine sahip olmakla beraber siirdiiriilebilir arazi kullanimi baglamindaki bu etkilesimli
yapuy tersten okumak da miimkiindiir. Yani “nitelikli arazi bilgisinin” mevcut oldugu durumlarda “saghkl arazi politikalart”
gelistirilebilecek, bu da “etkin arazi yonetimi ve idaresinin” ve “arazinin uygun kullamimmnmn” altyapisini olusturur.

Anahtar Sozciikler: Arazi Yonetimi, Arazi Idaresi, Kadastro.

1. GIRIS

Diinya’da siiregelen hizli ve denetimsiz kentlesme siireci, kiiresellesme akimlari, planlama ihtiyaglarinin artmasi,
bilgi teknolojilerindeki bas dondiiriicii gelismeler ve ¢evre yonetiminin kaginilmazlig: gibi temel olgular giiniimiizde
strdiirtilebilir kalkinma yaklagimini zorunlu hale getirmistir. Nitekim bu diisiince 1992 yilinda Brezilya’nin Rio
kentinde 178 tilkenin katilimiyla gergeklesen, “Birlesmis Milletler Cevre ve Kalkinma Konferansi-Giindem 21” ile
de resmiyet kazanmigtir. “Yeryiizii Zirvesi” olarak adlandirilan bu kongrede diinya kaynaklarinin siirdiiriilebilirlilik
esaslarma gore kullanilmasi ve yonetilmesi yoniinde tiim iilkeler adina baglayici kararlar ve sorumluluklar
getirilmistir. Tim bu gelismelerin temelinde olan topragin yani arazinin kullanimi bu bakimda bilyiikk 6nem
tagimaktadir. Ciinkii kalkinma adi altindaki gelismelerin bir yandan insanlarin temel hak ve ozgiirliikklerini de
kisitlamadan yiiriitiilmesi gerekmektedir. Bu baglamda, Birlesmis Milletler Genel Kurulu’nun 10 Aralik 1948 tarih
ve 217 A (1II) sayili karan ile benimsenerek ilan edilen “Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi”nin 17.maddesine
gore; “herkes, tek basina ya da baskalariyla birlikte, mal ve miilk sahibi olma hakkina sahiptir ve hi¢ kimse keyfi
olarak miilkiyetinden mahrum edilemez”. Bu yaklasim iilkelerin, kendi geleneksel gegmislerini de dikkate alarak,
miilkiyet yapilarinin tesisi i¢in gerekli yeni gelismelere neden olmustur.

Insan yerlesimlerinin ilk zamanlarindan 1700’lii yillarin sonlarina kadar arazi, zenginlik ve giicii temsil etmistir.
Yasanan endiistriyel devrimle birlikte sermayenin yiikselisi, araziyi zenginligin temel kaynagi olmaktan g¢ikarmus,
daha ziyade, alinip satilabilen bir mal haline déniistiirmiistiir. Ikinci Diinya Savasi sonrasindaki yeniden yapilanma
calismalar ile bu donemde yasanan niifus patlamasi, 6zellikle kentsel alanlarda etkin mekansal planlama ihtiyacini
ortaya ¢ikarmig ve araziye kit bir kaynak olarak bakilmaya baslanmistir. 1970’1i yillara gelindiginde ise, yetersiz
gida iretimi ve kaynak kitligi belirginlesmis, boylece sadece kentsel degil kirsal arazi kullaniminin da etkin
yonetilmesi bir ihtiya¢ haline gelmistir. Sonugta arazi “toplumsal” kit bir kaynak olarak goriilmeye ve bu kaynagin
etkin yonetilmesi ihtiyac1 da uluslararasi alanda yaygin bir sekilde dile getirilmeye baslanmistir (Ting ve
Williamson, 1999; Dale ve McLaughlin, 1988; Larsson, 1991; UNECE, 1996; FAO, 1998; Enemark, 2005a). Bu
baglamda, basta Birlesmis Milletler ve Avrupa Birligi olmak iizere, birgok kiiresel organizasyon tarafindan toplanti
ve etkinlikler diizenlenmistir. Ozellikle 1987 yilinda “Diinya Cevre ve Kalkinma Komisyonu” (The World
Commission on Environment and Development) tarafindan yaymlanan “Brundtland Raporu” nda ifade edilen ve
“Bugiiniin ihtiyaglarin1 gelecek nesillerin ihtiyaglarini g6z ardi etmeden karsilama” seklinde tanimlanan
“Stirdiiriilebilir Kalkinma” yaklasimi, tiim diinyada yaygm kabul gormiistir (WCED, 1987). Arazinin
stridiriilebilir kalkinma yaklagimiyla kullanimi, ancak etkin bir arazi idare ve yoOnetim sisteminin varligiyla
miimkiindiir. Etkin arazi idaresi ve yonetimi i¢in ise saglikli arazi politikasina ihtiya¢ vardir. Arazi politikalarmin
uygun bir yapida gelistirebilmesinin 6n kosullarindan biri, nitelikli arazi bilgisine sahip olmaktir (Dale ve
McLaughlin, 1999).

Arazi bilgisi, politikasi, yonetimi, idaresi ve kullanimi arasindaki bu iliski, insanoglu-arazi iligkisinde oldugu gibi,
dinamik bir yapiya sahiptir. Ulkelerin bu dinamizme ayak uydurabilmeleri igin, arazi bilgisi ydnetim sekillerini,
arazi politikalarini, arazi yonetim ve idare sistemlerini ve arazi kullanimlarini belli zaman araliklarinda gézden
gecirmeleri gerekmektedir. Bu zaman aralig1 arazi politikalar1 gibi degisim ve gelisimin yavas yasandig1 alanlarda
uzun bir siireci kapsarken, arazi yonetimi ve ozellikle de arazi idaresi gibi alanlarda daha kisa bir periyoda sahip
olmaktadir. Arazi Idare Sistemleri (AiS)i dinamik kilan sebepler arasinda; bu sistemlerin hizli teknolojik
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gelismelerden dogrudan etkilenmesi, arazi politikalarinin gelistirilmesi de dahil olmak iizere tim kamu ve 6zel
sektor hizmetlerinde ihtiya¢ duyulan arazi bilgilerinin temel kaynagi olmasi ve devletin vatandaglara daha etkin
hizmet sunma istegi yer almaktadir (Tran ve Grant, 2005).

AlS’in temel bilesenleri “kadastro” ve “tasinmaz degerlemesi” kabul edilir. Ayrica arazi kullanimiyla ilgili verilerin
temel kaynagini olusturan “harita yapim1” faaliyetleri de kadastro biinyesinde degerlendirilmektedir (UNECE, 1996;
Griinreich, 2000; Williamson, 2001; Molen, 2004; Enemark, 2005a). Bu baglamda diinyadaki ve o6zellikle de
Avrupa’daki kadastro ¢aligmalarina genel anlamda bakildiginda, kadastronun baglangigta tasinmazlarin degerlerinin
belirlenmesi ve vergilendirilmesi amacina hizmet etmek igin olusturuldugu goriilmektedir. Yani ilk kadastral
calismalar mali kadastro niteligindedir (Larsson, 1991). Endiistri devriminden sonra araziye alinip satilan bir mal
olarak bakilmaya baglanmasiyla, kadastroda da bir degisim yasanmis ve miilkiyeti giivence altina alan bir sistem
haline déniismiistiir. ikinci Diinya Savasi’ndan sonraki yeniden yapilanma doneminde ise kadastro arazi yonetimini
destekleyen temel bilesen haline gelmistir. 1980°1li yillarda topragin toplumsal kit bir kaynak olarak goériilmeye
baslanmasi ve bu tarihlerden itibaren bilisim teknolojilerinde yasanan gelismeler kadastroyu da etkilemis, kadastro
SK amaglarina hizmet eden ¢ok amagli ve Arazi Bilgi Sistemleri (ABS)’nin temelini olusturan bir alt sistem
hiiviyetini kazanmistir (Dale ve McLaughlin, 1999; Enemark, 2001b; Williamson, 2001; Cagdas ve Giir, 2003;
Rajabifard vd., 2007).

2. TEMEL KAVRAMLAR

Arazinin miilkiyet kullanima ydnelik sistemlerde ge¢misten giiniimiize kadar olan siireglerde temelde benzer
kavramlar kullanilmis olsa da, yeni gelismelere bagli olarak, bu kavramlarin igerikleri degisime ugrayabilmektedir.
Nitekim Henssen’nin (1995) arazi, kadastro, arazi kaydi ve arazi tescili tanimlari, FIG tarafindan hazirlanan
“Kadastro 2014”7 calismalart igin de temel alinmis oldugundan, genelde bu tanimlar esas alinir. Esasen bu
tanimlarin, baz1 boyutlariyla genisletilmesi gerekir bigiminde yorumlanmakla birlikte, mevcut yap1 ve gelecekteki
kadastral sistemler i¢in genel kabul gérmiis tanimlamalar oldugu da dikkate alinmalidir. Buna goére kadastro da
kullanilan temel kavramlar asagidaki sekildedir;

*  Arazi (Land): Arazi; su, toprak, kayalar, mineraller ve hidrokarbonlar altinda veya iizerinde ve iistiinde hava ile
birlikte yer kiire yilizeyinin bir alan1 gibi tarif edilir. Arazi, su ile kapli alanlar ve denizler de dahil olmak {izere,
yer ylizliniin sabit bir alan1 veya noktasi ile ilgili biitiin seyleri kapsar.

* Kadastro (Cadastre): Kadastro; bir 6l¢iiye dayali olarak sinirlari belirlenmis bir iilke ya da bélgenin miilkiyetle
ilgili verilerinin sistematiksel olarak diizenlenmis kamu envanterleridir. Boylesi miilkiyetler bazi ayirt edici
Ozellige sahip adlandirmalarla sistematik olarak tanimlanir. Miilkiyetin sekli ve parsel numaralart normal olarak
biiyiik 6lgekli haritalarda gosterilir. Bu haritalar, her bir parselin miilkiyet yapisi, biiyiikliigii, degeri ve yasal
haklarin1 gosteren kayitlarla biitiinlesiktir. Bu tanimlamalar parsel nerede? ve ne kadar? sorularina yanit verir.

* Arazi Kaydi (Land Registration): Arazi kaydi; arazi lizerindeki miilkiyet haklarinin senet veya tapu seklindeki
resmi kayit iglemidir. Bunun anlami araziye ait haklara iligkin bir resmi kaydin var olmasidir. Veya arazinin
tanimlanan birimlerinin yasal durumundaki degisiklikleri iceren senetlerdir. Arazi kayd: bir parsele iliskin
olarak kim? ve nasil? sorularina yanit verir.

*  Arazi Tescili (Land Recording): Siirekli etkilesimli sistemlere benzer sekilde, kadastro ve arazi kaydi genellikle
bir birinin tamamlayicisidir. Arazi kayitlart kisi — hak iliskilerindeki prensipleri ortaya koyar. Halbuki kadastro
hak — nesne iliskilerini ortaya koyar. Diger bir ifadeyle: arazi kaydi kim? ve nasil? sorularina yanit vermek igin,
kadastro ise nerede? ve ne kadar? sorularina yanit vermek igindir.

Bu tanimlardan, “arazi kaydi” ve “kadastro” birbirinin tamamlayicist olurken, “arazi tescili” ya da diger bir ifadeyle
“arazi belgeleri” terimleri tiim bunlar1 genelde bir biitiine ait pargalar gibi algilar. Nitekim diinya’da kabul goren iki
temel arazi kayit sistemi mevcuttur. Ulkemiz acisindan 6zellikle arazi kayit sisteminin anlasilmasi zor olabilir.
Burada adi gegen “land recording” terimi “arazi tescili” olarak, “land registration” terimi de “arazi kaydi” olarak
dikkate alinmistir. Arazi tescili olarak adlandirilan sistem, tipki iilkemizde uygulandig1 gibi, “kadastro+tapuya
tescil” esasina dayanir ve mutlaka tapunun kadastro haritasiyla bir bagi sdz konusudur. Pratikte 6nce arazi sinirlari
tespit edilir, Olgiiliir ve tizerindeki miilkiyet haklariyla birlikte parselin tapuya tescili yapilir. Tiirkiye, Almanya,
Fransa, Isvigre gibi yazili hukuk sistemine (Civil Law) dayali iilkelerde bu sistem uygulanir ve diinyada bu yaklagim
“modern kadastro” olarak nitelendirilir. Oysa arazi kayit sisteminde, lilkemizin aksine, kadastro bir zorunluluk
degildir, yani parsel 6l¢iim boyutu (Torrens sistemi hari¢) yoktur. Sadece noter veya avukatlar esliginde yapilan
sozlesmeler gegerlidir. Dolayisiyla bir sahsa ait arazi, onayli sézlesmeye bagli olarak envanter niteligindeki bir arazi
kay1t defterine kayit edilir. ingiltere, ABD, Kanada, Avustralya gibi geleneksel hukuk (Common Law) sisteminden
gelen Ingiliz kolonisi iilkelerde ve Avrupa disindaki bircok diinya iilkesinde bu sistem uygulanmaktadir. Ancak
belirtmek gerekir ki giinimiizde bu iilkeler modern kadastroya gegebilme arayigindadirlar.
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Kadastro

Tiirk Dil Kurumu Sozliigii’nde “kadastro” ifadesi; “Bir iilkedeki her ¢esit arazi ve miilk yerinin, alaninin, siirlarinin
ve degerlerinin devlet eliyle belirlenip plana baglanmas isi” seklinde tanimlanmaktadir. Uluslararas literatiirde de
birgok kadastro tanimi bulunmaktadir. Dale ve McLaughlin (1988) ve (1999)’a gore kadastro; “Hukuki anlamda,
arazi parsellerinin sahiplik kaydi, mali agidan, tasinmazlarin degerinin kaydedildigi bir kayit, cok amagh bakis
acistyla ise, parsellerin Ozniteliklerinin kaydidir.” Larsson (1991) ise kadastroyu; “belli bir alandaki arazi
birimlerinin sistematik tanimlamasi1” olarak ifade etmektedir. FIG (1995)’te kadastro; “araziyle ilgili hak, kisitlama
ve sorumluluklarin kaydini igeren parsel tabanli ve giincel bir arazi bilgi sistemi” olarak tanimlanmistir. Henssen
(1995)’e gore ise kadastro; “Belirli bir iilke veya bolgedeki tasinmaz verilerinin, sinirlarin 6lgiilmesi temelinde
diizenli bir yapida belirlendigi kamu envanteri olup ‘nerede’ ve ‘ne kadar’ sorularma yanit verir.”

Diinyadaki kadastro uygulamalari tek tip olmayip, farkli 6zelliklere sahip sistemler bulunmaktadir. Ornegin diinya
lizerindeki kadastrolar harita bileseni baglaminda 3 gruba ayrilmaktadir. (1) Ingiliz grubu; Ulusal Harita Kurumunun
(Ordnance Survey) biiyiik dlgekli haritalarini, (2) Alman grubu; parsel tabanli kadastro haritalarini, (3) Torrens
grubu ise; gecici 6lgme planlarimi kullanmaktadir (Henssen, 1995).

Sinirlarin belirlenmesi baglaminda ise iki grup kadastro dikkat ¢ekmektedir. Bunlar; a) sabit (belirli) sinirlar (fixed
boundaries) ve b) genel sinirlar (general boundaries) yaklagimlaridir. Sabit sinirlar uygulamasinda sinir kesin olarak
tanimlanabilirken, genel sinirlarda resmi kayit sadece sinirin yaklagik ¢izgisini gostermekte, kesin sinirlar ancak
zeminde ilave arastirmayla olusturulabilmektedir (Dale and McLaughlin, 1999). Diinyadaki kadastro yaklagimlari
ayrica; Orgiitlenme yapisi baglaminda merkezi (centralized) veya dagitik (decentralized), finansman baglaminda
devlet destekli veya kendi kendine yeten, sinir tespitlerinin yapilma yaklagimina gére de sistematik (systematic)
veya diizensiz (sporadic) olmak iizere siniflandirmaya tabi tutulabilir (Bogaerts ve Zevenbergen, 2001).

Cok Amach Kadastro

Cok Amagli Kadastro (CAK); “Araziyle ilgili siirekli, kolaylikla erigilebilir ve kapsamli bilgiyi parsel seviyesinde
destekleyen yap1” olarak tanimlanmaktadir (NRC, 1983). CAK, yaygin olarak bilinen ii¢ kadastro tiiriinden biridir.
Bunlardan hukuki kadastro arazi zilyetliginin yasal kaydi, mali kadastro ise temelde tasinmaz degerlemesi igin
gelistirilmisken, CAK, parselle ilgili diger bilgilerle birlikte, hem hukuki hem de mali kadastroyu kapsamaktadir.
Cesitli veri ve bilgi kaynaklarina sahip olan CAK, bir¢ok kullanictya farkli amaglarla hizmet ve {iriin saglamaktadir.
CAK, hem kamu kurumlarina hem de 6zel kuruluslara ve vatandaglara hizmet vermek i¢in tasarlanan biiyiik 6lgekli
ve toplum merkezli bilgi sistemlerinin temel bilesenidir (NRC, 1982; Dale ve McLaughlin, 1988; Dale ve
McLaughlin, 1999).
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3. ARAZIi POLITIKASI

UNECE (1996)’ya gore Arazi Politikas1 (AP) (Land Policy); “Arazi ve araziden elde edilecek faydalarin nasil tahsis
edilecegini belirleyen, karmagik sosyo-ekonomik ve yasal diizenlemelerdir.” (Molen, 2004). Magel (2003)’e gore ise
AP; “Kamu otoritelerinin araziyle ilgili faaliyetlerinin tamamini kapsayan bir politika olup, 6zel arazi sahipliginin
dagilimi baglaminda arazi sahipligi ve araziden elde edilen gelirin sosyal olarak adaletli dagitimi yaninda, konumsal
planlama prensipleri ve amaglar1 baglaminda arazinin optimum kullamimiyla ilgili gergeklestirilen bilingli
aksiyondur.”

Arazi Politikasi; ekonomik kalkinma, sosyal adalet, esitlik ve politik kararlilik gibi hedeflerin gelistirilmesinde,
ulusal politikanin bir pargasini olusturmaktadir. AP’ler; zilyetlik gilivenligi, arazi pazarlari, taginmaz
vergilendirmesi, arazi kullanimi, dogal kaynaklar ve ¢evrenin siirdiiriilebilir yonetimi ve kontroli, fakirler, etnik
azinliklar ve kadinlara arazi saglanmasi ve arazi spekiilasyonunu onleme ve arazi anlagsmazliklarii ydnetme
onlemleri ile ilgili olabilir (UN, 1996; Enemark, 2005).

AP’lerde bulunmasi gereken onemli 6zelliklerden ikisi; biitlinciil bakis ve siirdiiriilebilirliktir. Kapsamli bakis
acilarini iceren AP’lerin ihmal edilmeleri durumunda, sosyal barisin ve uzun donemde de SK’nin tehlikeye atilacagi
diistincesi, bugiin giderek artan bir oranda kabul edilmektedir. Ancak, diger taraftan, diinyanin bir¢ok yerindeki
AP’lerin en 6nemli sorunlarindan biri, kapsamli aragtirma ve analizler sonucunda olusturulup uygulanmamalaridir
(Deininger, 2003). Siirdiiriilebilir Kalkinma’nin gerekli seviyede gerceklestirilebilmesi igin, kit bir kaynak olarak
arazinin isletilmesi, kullanim1 ve korunmasi arasinda bir denge kurulmasi gerekmektedir. Bu baglamda gelistirilecek
olan AP’lerin etkinligiyle ilgili sorulabilecek sorular UNECE (1996)’da su sekilde siralanmistir:

*  Arazi politikalarinin olusturulmasindan hangi bakanliklar sorumludur?

*  Hangi bakanlik ve birimler arazi politikalarinin uygulanmasiyla ilgilidir?

*  Mevcut politikalar nelerdir ve bunlar uygulanmakta midir?

*  Arazi politikalarinin uygulanmasi ve sonuglarinin izlenmesi ile ilgili hangi mekanizmalar mevcuttur?

* Kentsel ve kirsal politikalar biitlinlesik bir yapiya sahip midir?

*  Arazi sahipliginin kaydedilmesinden ve arazi kullanim haklarinin kaydedilmesi ve kontroliinden hangi
bakanliklar sorumludur?

4. ARAZi YONETIMI VE ARAZIi iDARESI

Idare (administration) ve yonetim (management) kelimeleri Ingilizce’de farkli anlamlari ifade etmek igin
kullanilirken, aralarinda Tirkiye’nin de bulundugu bazi iilkelerde bu iki terim benzer veya es anlamli olarak
kullanilmaktadir (Nkwa, 2006). Nitekim Tirk Dil Kurumu Soézliigi’nde idare; “(1) yonetme, yonetim, cekip
gevirme, (2) iilke islerinin yiiriitiilmesi, kamuya iligkin hizmetlerin biitiini, (3) bir kurum veya kurulusun yonetildigi
yer veya makam, (4) bir kurumun islerini yiriiten kurul” olarak tanimlanirken, ydnetim kelimesinin karsilig
“yonetme isi, ¢ekip ¢evirme, idare” olarak verilmektedir. Goriildiigii gibi idare taniminda yonetim, yonetim
taniminda da idare yer almaktadir. Benzer sorun, iginde bu iki kelimenin yer aldigi “Arazi Idaresi” (Al) (Land
Administration) ve “Arazi Yonetimi” (AY) (Land Management) kavramlar i¢in de gegerlidir. Bu baglamda, bu iki
kavram arasindaki ayrimin yapilabilmesi i¢in, AY ile ilgili uluslararasi alanda kabul gérmiis olan tanimlarin
bilinmesi 6nem arz etmektedir.

O’Riordan (1971)’e goére Arazi Yonetimi; “arazi kaynaklarinin politik ve sosyal kurumlar ile yasal ve idari
diizenlemeler g¢ergevesinde, insanoglunun ihtiyag ve arzularina uygun bir yapida tahsis edildigi karar verme
stiregleridir.” (Dale and McLaughlin, 1988). FIG (1995) ise AY’yi; “arazi kaynaklarmin kullanim ve gelisiminin
yonetildigi siire¢” olarak tanimlamaktadir. UN ve FIG (1999) ve UNECE (2004)’iin ifadelerine gore ise AY; “Bir
kaynak olarak arazinin hem c¢evresel hem de ekonomik perspektiften siirdiiriilebilir kalkinma baglaminda
yonetimiyle ilgili faaliyetlerdir.” AY’nin kurumsal bakis agisini destekleyen Nichols (1993) ise su tanimlamay1
yapmaktadir: “AY, arazi ve kaynaklarinin toplumda nasil dagitilacagi, kullanilacagi ve korunacag: ile ilgili kararlari
verme ve uygulama siirecidir.”

Tanimlardan idare ve yonetim kelimelerinin karsiliklarindan da anlagilabilecegi gibi Arazi Yonetimi-AY; arazi ve
kaynaklarinin, gerek fiziki kent ve kir planlamalar1 gerekse arazi yasalari ve kurumlart araciligiyla insanoglu
tarafindan siirdiiriilebilir kalkinma prensipleri c¢ercevesinde kullanilmasint saglayan, arazi politikalarinin
uygulamaya aktarildig1 yénetim siirecidir. Arazi idaresi-Al ise; bu siiregte gerekli olan miilkiyet, deger ve arazi
kullanim verilerinin saglanmasi islemleridir.
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UNECE (1996) ve (2004)’e gore Arazi Idaresi (Al) (Land Administration); “arazi yénetim politikalarinin
uygulanmasi sirasinda, araziyle ilgili sahiplik, deger ve kullanim bilgilerinin olusturulmasi, kaydedilmesi ve
kullanicilara sunulmasi islemidir.” Dale ve McLaughlin (1999) ise Al’yi; “(1) arazi ve tasinmazlardaki gelismeleri
izleme, (2) arazinin kullanim ve korunmasini diizenleme, (3) satis, kiralama ve vergilendirme yoluyla araziden gelir
elde etme ve (4) arazinin miilkiyet ve kullanimiyla ilgili anlagmazliklari ¢6zme siiregleri” olarak tanimlamaktadir.

Arazi daresi’nin temel gorevi; zilyetlik giivenliginin olusturulmasi ve arazi pazarinin desteklenmesi igin gerekli
olan bilgileri kaydetmek, siirdirmek ve kullanima sunmaktir. Al’nin temel faaliyetleri ise; miilkiyet haklarinin,
kiralarin, tutulu satiglarin  (mortgages), arazi Ortiisliniin, arazi kullammmi ve kisitlamalarinin, adreslerin
dokiimantasyonu, miilkiyet haklarinin el degistirmesi, arazi iizerindeki haklarin belirlenmesi, arazi
anlagsmazliklarinin ¢oziimii, kadastral harita yapimi, veritabani faliyetleri, tasinmaz degerlemesi, kisisel verinin
korunmasi ve diger iliskili faaliyetlerdir (WPLA, 2008).

UNECE (1996) ve WPLA (2008) gibi Dale ve McLaughlin (1999) da, arazi idaresinin {i¢ temel 6zniteligi olarak;
miilkiyet, deger ve kullanimi ifade etmektedir (Sekil 2). Miilkiyet verisi zilyetlik giivenligi, deger verisi
vergilendirme ve kamulastirmada adaletin saglanmasi, arazi kullanim verisi ise etkin kaynak ydnetimi igin
gereklidir.

Milkiyet

_Arazi
Idaresi

\
. . N
Deger Kullanim

Sekil 2. Arazi idaresinin {i¢ temel 6zniteligi (Dale ve McLaughlin, 1999)

Arazi idare fonksiyonlart; hukuki (juridical), mali (fiscal), diizenleyici (regulatory) ve bilgi yonetimi olmak tizere
dért fonksiyona ayirmaktadir. Hukuki fonksiyon Al’lerin temelini olusturan kadastral sistem tarafindan yerine
getirilirken, mali fonksiyon tasinmaz degerlemesiyle, diizenleyici fonksiyon ise planlamanin temelini olusturan
mevcut arazi kullaniminin tespitiyle gergeklestirilir (Williamson, 2001). Diger taraftan bilgi yonetimi fonksiyonu,
diger ii¢ bilesen de bir pargasidir (Sekil 3).

UNECE (1996) ve Williamson (2001) tarafindan da acik bir sekilde ifade edildigi gibi; Al, kir ve kent planlamayla
veya iyi tarimsal uygulamalarla, ancak bu tiir faaliyetlerin iyi arazi kayitlariin derlenip siirdiiriilmesini etkilemesi
durumunda ilgilenmektedir. Bir baska ifadeyle Al; dogrudan fiziki planlamayla, kent merkezinin yeniden imariyla,
tarimsal reformla veya tarimsal iretkenlikteki gelismelerle degil, bunlari destekleyen bilgi altyapisiyla
ilgilenmektedir. Nitekim Al’nin bu fonksiyonu Kaufmann (1998) tarafindan da “Arazi ydnetimi, mevcut arazi ve
kaynaklar1 ile bunlarin yasal durumu hakkinda giivenli bilgiye ihtiya¢ duymaktadir. Bu bilginin kaynagi ise
ATl’lerdir.” seklinde ifade edilmistir.

Hukuki Mali Diizenleyici
Bilesen Bilesen Bilesen
(arazi sahipligi) (arazi degerleri) (arazi kullanimt)

Bilgi Yonetimi Bileseni
I I

Sekil 3. Arazi idaresinin dort temel bileseni (Steudler vd., 2004)
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5. ARAZI BILGI SISTEMI

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

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

ABS’nin etkin bir bigimde olusturulup siirdiiriilebilmesi i¢in temel ihtiyaclar; kolay erisilebilir bir ortak referans
cercevesi, arazi iligkili faaliyetlerin koordinasyonunda devletin olumlu girisimleri ve islemlerin ve terminolojinin
standardizasyonudur (Larsson, 1991). Ayrica, diger bilgi sistemlerinde oldugu gibi, ABS’nin gerceklestirilmesi de
mutlaka bir otomasyonun varligini gerektirmemektedir. Ancak, geleneksel sistemler etkin ¢oziimlerin liretilmesi ve
uygulanmasini sinirlandirdigindan, ABS’nin uygulamada oldugu iilkelerin neredeyse tamaminda otomasyona
gecilmis veya gecgilme asamasindadir (UNECE, 1996).

6. ARAZI IDARE SISTEMLERINE ULUSLARARASI YAKLASIMLAR

Tasinmaz haklarmi ve araziye erisimi giivence altina almanin temelini olusturan AiS’in énemi, her gegen giin daha
iyi anlagilmaktadir. Bu baglamda uluslararasi organizasyonlar tarafindan AIS alaninda toplantilar diizenlenmekte,
bildiri, rapor ve deklarasyonlar yayinlanmaktadir. Bu bdoliimde, bu g¢alimalarin sonuglarinin dzetlenmesi
hedeflenmektedir. Uluslararasi alanda Al baglaminda yiiriitiilen galismalar genellikle dort kurulusun énciiliigiinde
gergeklestirilmektedir. Bunlar; Uluslararast Haritacilar Federasyonu (FIG), Birlesmis Milletler (BM), Avrupa Birligi
(AB) ve Diinya Bankasi (DB)’dir. Asagida bu kuruluglar tarafindan arazi idaresi alanindaki caligmalara yol
gostermek amaciyla yayinlanan ve uluslararas: alanda kabul goren temel bildiri, rapor ve deklarasyonlar ana
hatlariyla aktarilmaktadir (Cete, 2008).

6.1. FIG Kadastro Bildirisi (1995)

FIG Kadastro Bildirisi, 1995 yilinda FIG’in 7. Komisyonu tarafindan Hollanda’nin Delft kentinde diizenlenen
konferansin sonug iiriinii olarak yayinlanmistir. Bildiri, ifadelerinin uzun vadeli ve kolay anlasilir bir yapiya sahip
olmasi nedeniyle, kadastro alaninda bugiine kadar yaymlanmis en etkili ¢alismalardan biri olarak kabul edilmektedir
(Williamson vd., 2003).

Bildiri’nin birinci boliimiinde, AY’nin énemi ve misyonuna vurgu yapilmakta ve bu misyonun yerine getirilebilmesi
i¢in saglikli arazi bilgisine etkin erisimin bir 6n kosul oldugu ifade edilmektedir. Ikinci béliimde, kadastronun
taginmaz haklariyla ilgili bilginin temel kaynagi oldugu ve giiniimiizde bir¢ok kurum ve kurulusun uygulamalarinda
bu verileri giderek artan bir oranda kullandiklari dile getirilmektedir. Bu boliimde dikkat ¢ekilen noktalardan bir
digeri ise, kadastronun parsel tabanli bir sistemi oldugu ve her bir parselin 6zgiin bir kod veya parsel
tanimlayicisinin  bulundugudur. Bu kod veya tanmimlayici sayesinde, parselin Oznitelik bilgileriyle geometrisi
iligkilendirilebilmektedir. Ugiincii béliimde, diinyadaki kadastral sistemlerin zaman i¢inde farkli amag ve igeriklerle
olusturulmalar1 sebebiyle aralarinda farkliliklarin bulundugu ve 6zellikle ABS’nin hayata gegirilmeye baglanmasiyla
birlikte, kadastral veriden sorumlu organizasyonlar arasindaki koordinasyonun daha da etkin bir hal aldig: ifade
edilmektedir. Hatta bazi iilkelerde, yasal ve mali arazi tescili ile 6lgme ve harita yapimi faaliyetlerinin, farkli
sistemlerin kolaylikla bilgi aligverisinde bulunabilecekleri sekilde bir organizasyon altinda birlestirildigi
belirtilmektedir. Bildiri’nin dordiincii boliimiinde, haritacilarin kadastro g¢alismalarindaki rolii tanimlanmustir.
Kadastronun amacima ve organizasyon yapisina bagli olarak gorevler degisebilmekle birlikte, haritacilarin
kadastroyla ilgili temel gorevleri; kadastral 6lgme ve kontrol, arazi ve binalarin degerlemesi, toplumun ¢ikarlarinin
korunmasi1 amaciyla arazi kullanim planlamasinda danismanlik ve arabuluculuk yapilmasi, kadastro veritabanlarimin
yonetimi ve isletilmesi ve tasinmazla ilgili anlagmazliklarin ¢6ziimi olarak siralanmistir. Besinci bolimde,
kadastroda kaydedilebilecek hak, kisitlama ve sorumluluklar ele alinmig ve bu baglamda bir hak, sorumluluk veya
kisitlamanin belli bir arazi pargasiyla ilgili olmasi durumunda kadastroda kaydedilebilecegi belirtilmistir. Cogu
kadastral sistemde kaydedilen hak, kisitlama ve sorumluluk tiirleri ise; miilkiyet, kiralama, irtifak hakki, ipotek,
toplum veya grup haklart ile farkli bolgelerdeki gesitli haklar seklinde ifade edilmistir. Altinci boliimde, kadastronun
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olusturulmast ve siirdiiriilebilmesi siirecinde ¢oziilmesi gereken yasal, organizasyonel ve teknik meselelerden
bahsedilmekte; sonuc¢ boliimiinde ise, ekonomik kalkinma ve cevre yonetimindeki roliinden dolayr bugiin
kadastronun kiiresel agidan giderek daha fazla deger kazanmakta oldugu vurgulanmakta ve bu bilincin tiim diinyaya
yayilmasi gerektigi ifade edilmektedir (FIG, 1995).

6.2. Bogor Deklarasyonu (1996)

Bogor Deklerasyonu, 18-22 Mart 1996 tarihleri arasinda Endonezya’nin Bogor kentinde diizenlenen Kadastro
Uzmanlar1 Bolgelerarast Toplantisi’nin sonuglarinin bir &zeti olarak yaymlanmistir. BM’nin organizatdrliigiinde
gerceklestirilen toplantida, 14 farkli lilkeden uzmanlar hazir bulunmustur.

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

Deklarasyonda, kadastronun arazi politikasini destekleme baglamindaki rolii lizerinde de durulmus ve bir kadastral
sistemin olusturulmasi ve siirdiiriilmesi sirasinda degerlendirilebilecek yasal, kurumsal ve teknik se¢enekler ifade
edilmistir. Bogor’da deginilen bir diger nokta ise, 6zel sektoriin kadastroya katiliminin maliyet etkinligi ve
tiretkenligi arttirdigi, bu sebeple kadastro c¢aligmalari sirasinda 6zel sektérden artan bir oranda yararlanildigidir.
Ayrica, ozel sektoriin yeterli kalite kontrol mekanizmalariyla denetlenmesi gerektigi, onceleri lisanslamayla
yapilmaya calisilan bu denetimin, bugiinlerde kalite giivencesiyle gergeklestirilmesi yoniinde bir egilimin sz
konusu oldugu da vurgulanmaistir.

Deklarasyonun son kisminda ise; BM’ye, ulusal hiikiimetlere ve Sivil Toplum Kuruluslari (STK)’ya kadastro ile
ilgili Onerilerde bulunulmaktadir. Buna gére BM’ye daha ¢ok uluslararasi alanda kadastronun onemiyle ilgili
bilincin arttirilmast ve mevcut sorunlara ¢ozlimler ftretilmesiyle ilgili girisimler diizenlenme Onerisinde
bulunulurken, ulusal hiikiimetler i¢in su tavsiyeler siralanmaktadir: (1) Arazi ve miilkiyetin ekonomik kalkinma,
¢evre yonetimi ve sosyal kararliliktaki temel roliiniin farkina varilmali, (2) temel altyap: olarak arazi pazarlarimin
isletilmesinin onemli bir gelir kaynagi oldugu ama ayni zamanda da bu gelirin arttirilmasinin kadastral
faaliyetlerdeki gelismelere bagli oldugu unutulmamali, (3) gerek kagit gerekse bilgisayar ortamindaki kadastral
haritalarin ulusal konumsal veri altyapisindaki temel roliiniin farkina varilmali ve bu ¢alismalar diger tiim konumsal
verilerle birlikte ulusal bir jeodezik ag ¢ergevesinde yiiriitiilmeli, (4) etkinligin arttirilmasi ve tekrarlarin azaltilmasi
icin, kadastro ve arazi kaydinin biitiinlesik yonetilmesi ve isletilmesi gerektiginin bilincinde olunmali, (5) etkin
kadastral sistemlerin olusturulmasi ve siirdiiriilmesinde devlet, 6zel sektér ve egitim sektorii arasindaki iliskinin
o6neminin farkina varilmali, (6) BM’nin, kadastral sistemlerin kurumsal yapilanmas: ve kapasite gelisimiyle ilgili
yuriittiigli faaliyetler desteklenmeli ve (7) kadastral sistemlerin gelisim ve siirdiiriilmesine etkin bir bigimde katki
saglayabilmeleri i¢in, STK ve ozellikle de kadastral faaliyetlerle ilgili mesleki organizasyonlar ve topluluklar
giiclendirilmelidir. STK’ya yapilan 6neri ise, kadastral sistemlerin olusturulmasi ve gelistirilmesinde katalizor rolii
oynamalaridir (UN, 1996).

6.3. Arazi idare ilkeleri (1996)

Birlesmis Milletler Avrupa Ekonomi Komisyonu (UNECE), 1993 yilinda, temelde dogu ve merkez Avrupa’daki
AlS’in giiglendirilmesi amaciyla bir girisim baslatmistir. Bu girisimde, bir taraftan iilkelerin Al ile ilgili mevcut
ihtiyag ve problemlerinin tanimlanmasi, diger taraftan da uzmanlarin goriis ve deneyimlerini paylagmalarina imkan
saglanmasi hedeflenmistir. Bu kapsamda diizenlenen bir seminer ve alti ¢aligtaymn bulgularindan yola ¢ikilarak,
1996 yilinda “Arazi Idaresi ilkeleri” (A1) baslikli rapor yaymlanmistir (UNECE, 1996).

All, saglikli bir AIS’in olusturulmas: ve siirdiiriilmesi icin gereken faktdr ve mekanizmalar1 tanimlamakta, ancak,
tilkelerin farkli gelenek ve altyapilara sahip olmalar1 nedeniyle, bir arazi idare sistemi modeli 6nermemektedir.
Raporda Al; (1) arazi ve arazi idaresi, (2) yasal cerceve, (3) finansal meseleler, (4) arazi kullamm planlamasi, (5)
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kurumsal diizenlemeler, (6) teknik meseleler ve (7) bir arazi idare sisteminin olusturulma usulleri alt basliklarinda
irdelenmekte ve oneriler sunulmaktadir.
All’ye gore, AIS’i olusturan veya gozden gegiren iilkelerin yasal baglamda dikkate almalari gereken temel hususlar

sunlardir:

Tasinmazlarin dogasini ve lizerindeki haklar1 tanimlayan bir arazi yasasi olmali,

Hem kentsel hem de kirsal alanlardaki biitiin tasinmazlar1 kapsamali,

Kadastral 6lgmeleri kimin yiiriitecegini ve veri kalitesini belirlemeli, ancak, yontem ve teknikleri detayl
olarak tanimlamamali,

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

Mevzuat, organizasyon ve finansman meselelerinin ¢6ziimiiniin, genellikle teknik meselelerin
¢ozlimiinden daha zor oldugu unutulmamalidir.

All finansal agidan da baz1 6neriler sunmaktadir. Buna gore devlet;

Yatirimlar1 tesvik etmek ve arazi pazarlarinin etkin bir sekilde igletilebilmesini saglamak icin
mekanizmalar olusturmali,

Vergilendirme, kamulastirma vb uygulamalarda ihtiya¢ duyulan tasinmaz pazar degerlerini tespit edecek
nitelikli degerlemecilerin yetistirilebilmesi igin yeterli egitim olanaklarini saglamali,

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

Emsal yontemiyle gergeklestirilen degerlemelerde ihtiyag duyulan nitelikli arazi ve taginmaz kayitlarini
olusturmali ve siirdiirmeli ve

Yeni bir AlS’in kurulmasi veya mevcutlarinin iyilestirilmesi asamasinda maliyet etkinligi dikkate almali
ve maliyetin geri kazanimini arttirmak igin stratejiler gelistirmelidir.

All arazi kullanmim planlamastyla ilgili de baz1 6nerilerde bulunmaktadir. Buna gére:

Kadastro arazinin mevcut ve miisaade edilen kullanimiyla ilgili bilginin kaydedildigi bir ara¢ olarak
goriilmeli,

AIS; arazinin sahiplik, deger ve kullanimiyla ilgili biitiin temel verilere bilgisayar ag1 araciligiyla kolay
erisimi saglamalidir.

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

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

Bakanliklararast koordinasyon saglanmali, bu baglamda ilgili bakanliklarm temsilciliklerinden
olusturulan bir Al koordinasyon kurulunun olusturulmasi degerlendirilmelidir,

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

AIS’in hem olusturulmas: hem de giincellenmesi ve siirdiiriilmesinde 6zel sektdr kaynaklarindan
yararlanilmali ve

Ozel sektoriin sisteme dahil edildigi yerlerde hem uyumlulugu hem de kalite giivencesini saglamak
amaciyla mekanizmalar uygulamaya koyulmalidir.

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

Araziye ait biitiin verilerin ortak bir referans sisteminde bir araya getirilebilmesi i¢in, bir jeodezik kontrol
ag1 olusturulmali veya mevcutlar iyilestirilmeli,

Bilgisayarl1 sistemler olusturulurken; sistemde bulunmasi gereken kayitlar, iliskileri, kayitlara erigim
nasil saglanacagi ve giincellemenin ne sekilde gerceklestirilecegi belirlenmeli,

AlS’in bilgisayar ortaminda olusturulmasmnin maliyetli oldugu, zaman gerektirdigi ve tam olarak
uygulanmasinin yillar alabilecegi unutulmamali ve

Kayitlarm veri igerigi baglangicta yogun kullanici ihtiyaglarini karsilayacak sekilde belirlenmeli ve adim-
adim uygulama yaklasimi tercih edilmelidir.

All’nin son béliimiinde ise ALS in olusturulmastyla ilgili usuller iizerine dnerilerde bulunulmustur. Buna gore:

Devlet ve kamunun ihtiyaglar1 belirlenmeli,

Sistemin gereksinimlere cevap verebilmesi igin yeni idari yapilar olusturulmali,
Arazi ve arazi bilgisinin yonetimini igeren yeni bir mevzuat hazirlanmali,
Kayitlarmn giincel durumu yansittigindan emin olunmali ve

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

1994 yilinda Avustralya’nin Melbourne sehrinde diizenlenen XX. FIG Kongresinde, FIG’in 7. Komisyonu
(Kadastro ve Arazi Ydnetimi Komisyonu), dort yil siireyle faaliyet gostermek lizere ii¢ Calisma Grubu kurmustur.
Bunlardan biri olan “Calisma Grubu 7.17, gelismis iilkelerdeki kadastral reform projeleri iizerine galisma
yiriitmekle gorevlendirilmistir. Nitekim Grup gerceklestirmis oldugu egilim analizi sonucunda; kadastral
sistemlerin gelecek 20 yil i¢cinde nerede olacagi, bu siiregte yasanabilecek degisimler, degisimlerin nasil hayata
gegirilebilecegi ve uygulanmalar: sirasinda kullanilacak teknoloji baglaminda bir vizyon gelistirmistir. Bu vizyon,
1998 yilinda, “Kadastro 2014 adli raporda yaymlanmistir (Kaufmann ve Steudler, 1998). Uzun soluklu ifadeleri ve
kolay anlasilir yapisiyla uluslararasi alanda biiyiik ilgi géren bu rapor, kadastro alanindaki en etkili ¢aligmalardan
biridir (Williamson vd., 2003). Kadastro 2014’te; gelecegin kadastro vizyonu yaninda, diinyadaki kadastral
sistemlerin mevcut durumu, kadastroyla ilgili halihazirdaki reform projeleri ve egilimler, haritacilarin Kadastro
2014’teki rolii ve bu roliin 6neminin arttirilmas i¢in yapilmasi gerekenler hakkinda oneriler de sunulmaktadir.

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

Kadastro 2014’te, mevcut kadastral sistemlerin temel egilimleri ise teknik, yasal ve organizasyonel olmak iizere ii¢
alt baslikta degerlendirilmistir. Buna gore teknik egilimler; sistemlerin otomasyonu, senet kayit sisteminden tapu
kayit sistemine gecis, kadastronun farkli veritabanlariyla iliskilendirilerek ABS’nin bilesenlerinden biri haline
getirilmesi, ag yapisi ve veritabanlarinin olusturulmasidir. Yasal egilimler; CAK veya ABS’ye gecis siirecinde
yasanan yeni mevzuat ve finans modelleri alaninda yiiriitiilen ¢aligmalardir. Kadastral sistemlerin organizasyon
baglamdaki egilimleri ise; arazi veya arazi verisiyle ilgilenen farkli idarelerin bir araya getirilmesi, kadastral
sistemlerin gevre verisi ve kaynaklarinin izlenmesiyle iliskilendirilmesi, yeni kamu y6netimi yaklasimi ¢ergevesinde
kemiklesmis kamu yapilarinin kaldirilarak 6zel sektore agirlik verilmesi, kamu personelinin azaltilmasi ve maliyet
geri kazaniminin daha etkin bir hale getirilmesidir.

Kadastro 2014 raporunun uluslararasi alanda biiyiik ilgi gérmesinin en dnemli sebebi ise, igerigindeki gelecegin
kadastro vizyonunu belirleyen 6 ifadedir. Buna gore Kadastro 2014°te; (1) kamusal hak ve kisitlamalar da dahil
olmak iizere arazinin biitiin yasal durumu gosterilecek (Sekil.4), (2) haritalar ve kayitlar arasindaki ayrim ortadan
kalkacak, (3) kadastral haritalamanin yerini kadastral modelleme alacak, (4) kagit ve kalem kadastrosu yerini temel
veri modeline birakacak, (5) kadastro dnemli dlgiide 6zellesecek, kamu sektoriiyle 6zel sektdr yakin bir isbirligi
icinde calisacak ve (6) kadastro, maliyet geri kazanimli olacaktir.

Kadastro 2014’un 1. ifadesi

Kadastro; kamusal haklar ve
kisitlamalar dahil olmak uzere,
arazinin butlin yasal durumu Aciklama: Diinya nifusu ve arazi

yansitilmalidir ! tiiketimi artmaktadir. Arazinin
kisisel veya yasal mevcudiyetinin
tam denetimi giderek artan bir
kisitlama C sekilde kamu ¢ikarlar tarafindan
kisitlanmaktadir. Araziye sahip
olma giivenligini saglamak icin,
araziye iliskin tiim olgular,
gelecegdin kadastro sistemleri
tarafindan agik bir sekilde
gerceklesmelidir.

kadastronun gérev ve igerigi

kisitiama A kisitlama B

Sekil 4. FIG Kadastro 2014 Raporunun 1.temel ifadesi

Kadastro 2014°te 6ne ¢ikan 6 ifadenin yaninda dikkat ¢ekici bir diger yaklasim da “Arazi Nesnesi” (AN)’dir.
Raporda AN; “Sinirlar1 iginde homojen durumlarin bulundugu bir arazi pargas1” olarak tanimlanmaktadir. Yasal bir
AN, bir hak veya kisitlamanin nerede baglayip nerede bittigini ve igerigini smnirlarla belirtir. Ornegin; 6zel
miilkiyetteki parseller, geleneksel haklarin mevcut oldugu alanlar, idari sinirlar, su, doga, giiriiltii ve kirlilik koruma
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bolgeleri, arazi kullanim bdlgeleri, dogal kaynaklarin kullanilmasina izin verilen alanlar birer yasal AN’yi temsil
etmektedir. Yasal tanimlamaya sahip olmayan bir AN ise, fiziki arazi nesnesi olarak adlandirilmaktadir. Raporda,
2014 kadastrosunun, yasal arazi nesneleri lizerindeki haklarin resmi kayitlarini igerecegi ifade edilmektedir.

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

6.5. Bathurst Deklarasyonu (1999)

Uluslararasi alanda Bathurst Deklarasyonu olarak bilinen “SK Igin Bathurst Arazi Idare Deklarasyonu”, 17-23 Ekim
1999 tarihleri arasinda Avustralya’nin Bathurst sehrinde diizenlenen “SK i¢in Arazi Zilyetligi ve Kadastral
Altyapilar Calistay1” nin sonu¢ raporunun onemli bir boliimiinii teskil etmektedir. Deklarasyon’da, BM ve FIG
ortakliginda organize edilen ve 23 i{ilkeden 40 arazi idare uzmanmin katildigi Caligtay’in bulgu ve oOnerileri
sunulmustur (UN ve FIG, 1999). Bu baglamda, bulgular boliimiinde yer alan ifadeler su sekilde 6zetlenebilir:

* Ekonomik, sosyal, teknolojik ve ¢evresel bir dizi meselenin ¢dziime kavusturulabilmesi i¢in, arazi ve
kaynaklartyla ilgili glivenilir bilgilere ihtiya¢c vardir. Bu sebeple, SK i¢in gerekli olan arazi kayit
sistemleri, ABS ve kadastral sistemler biiyiik 6nem tagimaktadir.

*  Giivenli miilkiyet haklar1 mevcut olmadig1 ve arazi ve miilkiyet pazarlarina etkin erisim saglanamadig1
takdirde, piyasa ekonomilerinin  gelisimi miimkiin olmayacak ve SK hedefleri de
gergeklestirilemeyecektir.

*  Giiclii bir Al, SK’nin temelini olusturmaktadir.

e Al’nin etkin bir yapiya kavusturulabilmesi icin, oncelikle politika meselelerinin ele almmasi
gerekmektedir. Politika; hem kentsel hem de kirsal toplumun ihtiyaglarini karsilayan, araziyle
ilgilenirken diger kaynaklari (su, orman, toprak vb) ihmal etmeyen, dengeli ve biitlinlesik bir yaklasima
sahip olmalidir. Politikanin belirlenmesi ve uygulanmasi sirasinda yerel topluluklarin da tam ve aktif
katilimi1 saglanmalidir.

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

*  Etkin arazi idare altyapilar: tasarlanip uygulamaya koyulmadigi miiddetce, etkin arazi idaresi hedefi
gerceklestirilemeyecektir. Bu baglamda bilgi teknolojisi, giderek artan derecede 6nemli rol oynayacaktir.

Bathurst Deklarasyonu’nun, kiiresel bazda uygulanmasi gerektigini ifade ettigi onerilerin baslicalari ise sunlardir:
*  Gerekli arazi idare altyapilarinin olusturulmasina ve ihtiya¢ duyulan arazi bilgisinin saglanmasina 6nem
verilmelidir.

*  Olgme, harita yapimi, kadastro, degerleme, fiziki planlama, arazi reformu, arazi toplulastirmas: ve arazi
kayd1 kurumlar1 arasinda fonksiyonel igbirligi ve koordinasyona ihtiyag vardir.

*  Gerek ulusal gerekse uluslararasi bazda veri paylagimint miimkiin hale getirmek igin ulusal arazi bilgi
altyapist ‘tek bir ulusal servise’ birakilmalidir.

* lyi bir arazi idare sistemi; SK igin ihtiyag¢ duyulan temel verileri sunabilmeli ve nemli dlgiide basit, ucuz
ve kullanic1 yonlendiricili olmalidir.

* Al ve arazi zilyetlik sistemlerinin etkinlikleri izlenmeli ve performans gostergeleri belirlenmelidir.

Sekil 5. Arazi bilgisi, politikasi, yonetimi, idaresi ve kullanimi arasindaki iliski (UN ve FIG, 1999)

Nitelikli (it sagiki b EHN jymesd Arazinin
. . Arazi
Arazi Arazi W Uygun
e i o il Yonetimi i
Bilgisi Politikasi . . Kullanimi
ve Idaresi
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6.6. Avrupa Birligi Kadastro Ortak Prensipleri (2003)

“Avrupa Birligi (AB) Kadastro Ortak Prensipleri”, AB Kadastro Deklarasyonu Projesi’nin sonug iirintidir
(PCCEU, 2003). Bu Prensipler, AB Kadastro Daimi Komitesi’nin 3 Aralik 2003 tarihinde Roma’da gergeklestirilen
toplantisinda onaylanmustir.

Prensipler’de, 6ncelikli olarak kadastral sistemlerin AB’deki durumu hakkinda genel bilgiler verilmis, daha sonra da
temel prensipler, amag ve vizyon iizerinde durulmustur. Buna gore; kadastrolar veya ABS, iiye iilkelerin AIS’inin
onemli bir parcasmi olusturmaktadir. Uye iilkelerdeki kadastral organizasyonlar, parsellere ait grafik ve 6znitelik
bilgilerin olusturulmasi ve giincellenmesi yaninda bunlarin ulusal seviyede koordinasyonuyla ilgili yasal
sorumluklara da sahiptir. AB’de kadastro baglaminda farkli yapilart gérmek miimkiindiir. Bazi iilkelerde kadastral
model ile arazi kayitlari iliskilendirilerek tasinmaz pazarinin giivenliginin arttirilmasi hedeflenmisken, bazilarinda
da vergilendirme ve tarimsal ve kiiresel kalkinma faaliyetlerini destekleme {izerine odaklanilmistir. Bir bagka
ifadeyle, AB iilkelerindeki kadastral organizasyonlar farkli hedef, amag, idari aidiyet ve yonetim modellerine sahip
olabilirler. Diger taraftan iiye iilkelerin kadastro kurumlari, 2002 yilinda diizenlenen AB Birinci Kadastro
Kongresi’nde, AB kurumlariyla iiye iilkelerin kadastro organizasyonlar1 arasinda bir baglanti olusturmak ve iiye
tilkeler arasinda bilgi, deneyim ve iyi uygulamalarin paylasilmasina imkan saglamak amaciyla, kadastroyla ilgili
daimi bir komite kurulmasi {izerinde anlagsmaya varmislardir. Nitekim bu ¢ergevede ayni yil AB Kadastro Daimi
Komitesi kurulmustur. Rapor’da, AB kadastrosunun temel prensipleri ise su sekilde ifade edilmistir:

* Temel bir arazi bilgi sistemi niteligine sahip olan kadastro tarafindan saglanan kamusal hizmetler, tiim
AB iilkelerinde mevcut olmalidir.

* Uye iilkeler, iilkenin tamamu igin kadastro bilgisine sahip olmalidir.
* Kadastro, devlet sorumlulugu altinda olusturulmali ve siirdiiriilmelidir.
* Kadastro, tiim AB vatandaslarina esitlik, glivenlik ve adalet prensipleriyle yaklagmalidir.

* Kadastral bilgiye erisim, kisisel bilgilerin korunmasi g¢er¢evesinde yasa ve yonetmeliklerle
diizenlenmelidir.

* Kadastronun temel birimi parseldir.
* Her parsele essiz ve degistirilemez bir kod verilir.

* Parsellerin ve diger kadastral nesnelerin konumsal tanimlamas1 yeterli bir dogruluk derecesine sahip
olmalidir.

Prensipler’e gore kadastro ve arazi kaydi bilgileri, zilyetligin nizasiz kullanimini temin edeceginden, AB
tilkelerindeki taginmaz pazari ve yatirimlar korunmus ve kolaylastirilmis olur. Prensipler’in son bdliimiinde ise, AB
kadastrosu i¢in 6zet bir vizyon tanimlanmistir. Buna gore; kadastral bilgi yerel, bolgesel ve ulusal yonetimler
yaninda AB icin de mevcut hale getirilmelidir. Bu sebeple iiye iilkelerdeki idareler, kadastronun siirdiiriilmesi igin
isbirligi ve koordinasyonu saglamalidirlar. Kadastral bilgi konumsal veri altyapisinin bir pargasidir. Kadastro amaglh
toplanan veriler baska amaglar igin de kullanilabilir. Uye iilkeler tarafindan belirlenebilecek bilgi fiyatlandirmas ve
lisanslandirmasi, kadastral veriye erigimi engellememelidir.

6.7. Avrupa Birligi Arazi Politikas: Tlkeleri (2004)

AB Arazi Politikast Ilkeleri Raporu, AB Arazi Zilyetligi Caligma Grubu tarafindan 2004 yilinda yaymlanmistir.
Rapor; gelismekte olan iilkelerde arazi politikasi, reformu ve idaresi alanlarinda yiiriitiilen ¢aligmalara AB dondrleri
tarafindan verilecek destekler igin ortak bir referans gergevesi olusturmayi1 amaglamaktadir. Bu baglamda raporun
ilk boliimiinde; arazi politikalarinin 6nemi ve diger temel politika alanlariyla iliskisi, AP reform programinin
bilesenleri, arazi politikas1 ve reformlarinin tasarlanmasinin temel sebepleri ve AP’lerin uygulanmasinda yer alan
temel paydaslarin (merkezi ve yerel yonetim, 6zel sektor, STK, yerel topluluklar ve dondrler) rolleri iizerinde
durulmaktadir. Raporun ikinci boliimiinde ise; ulusal politikalarin degerlendirilmesi ve AB stratejisinin tasarlanmasi
sirasinda yararlanilacak ilkeler tanimlanmaktadir (EU, 2004). AB Arazi Politikas: Ilkeleri’nde ifade edilen basarili
bir politika tasariminin anahtar prensiplerinden bazilari sunlardir:

* Tasarim uzun soluklu olmalidir.
* Bakanliklararasi ¢caligmayi gelistirmelidir.
* Politika, katilimer bir yaklagimla gelistirilmelidir.

*  Mevzuat ile uygulama arasindaki fark hesaba katilmalidir.
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*  Temel prensipler tanimlanmali, diger taraftan bu prensipler farkli ¢ézlimlerin oniini tikamamalidir.
* Kural, yontem ve islemler dikkatli bir sekilde tartigilmali, tasarlanmali ve test edilmelidir.

* Reformun etkisinin sadece yasal metinlere degil, ayn1 zamanda uygulamadaki degisikliklere de bagh
oldugu unutulmamalidir.

* Cinsiyet meselelerine dikkatli bir yaklasim sergilenmelidir.
*  Azmlik ve yerlilerin haklar1 yeterli bir sekilde tanimlanmalidir.

* AP giiglii bir arazi kulanim planlamasini igermelidir.

7. SONUC VE ONERILER

Etkin bir arazi yonetiminin ilk sarti, SK hedefleri ¢er¢evesinde gelistirilmis saglikli bir arazi politikasinin varligidir.
Her ne kadar SK hedefi arazi yonetimi alanina kiiresel bazda bazi temel dngdriiler getirmisse de, toplumlarin araziye
bakislari, sosyo-kiiltiirel yapilari, yonetim sekilleri ve Onceliklerindeki farkliliklar, bu Ongdriilerin hayata
gecirilmesinde farkli yaklagimlarin izlenmesini gerektirmektedir. Bu sebeple her iilkenin kendine 6zgii bir arazi
politikasina sahip olmasi gerekmektedir.

Arazi politikalarinin en onemli etkinlik gostergelerinden biri, politikalarin uygulamadaki yansimalaridir. Bu
baglamda iilkemizin arazi politikasinin etkinligi degerlendirilirken, ilk olarak temel arazi kullanim alanlar1 olan
tarim, kentlesme, ormancilik ve kiy1 alanlarindaki mevcut durumu incelemek gerekmektedir.

Saglikl arazi politikalarmin gelistirilebilmesi i¢in gerekli olan en temel ihtiyaclardan biri etkin arazi bilgileridir. Bir
diger ifadeyle ABS’dir. ABS’nin temel verilerini ise araziye iligkin sahiplik, deger ve kullanim bilgilerinin iiretildigi
AIS saglamaktadir. Bu baglamda, AIS’in etkin bir yapida olusturulmasi ve siirdiiriilmesi, ihtiyag duyulan arazi
bilgilerinin saglikli bir yapida tretilmesini saglayacak, boylece etkin arazi politikalarinin gelistirilmesi ve arazi
yonetiminin gergeklestirilmesinin de altyapist olusturulmus olacaktir.

Bu ¢alismada FIG, BM, AB ve DB gibi uluslararasi organizasyonlar tarafindan Arazi Idaresi alaninda yayinlanmug
olan temel bildiri, rapor ve deklarasyonlar &zetlenmeye calisilmistir. Kadastral sistemler baslangicta mali veya
hukuki amaclara hizmet etmek igin olusturulmusken, bugiin siirdiiriilebilir kalkinmay1 destekleyen AIS’e dogru
genisletilmektedirler. Bunun saglanabilmesi i¢in ¢ogu {ilkede reform ¢aligmalar yiiriitiilmektedir. Gortildiigi gibi bu
yayinlarin temel amaci; siirdiiriilebilir kalkinmanin desteklenmesinde onemli rollere sahip olan AiS’in etkin bir
yapiya kavusturulmasina katki saglamaktir. Bu baglamda ilgili bildiri, rapor ve deklarasyonlarda 6ne ¢ikan temel
Ongoriiler;

* AIlS’in temel bilesenlerini olusturan miilkiyet, tasinmaz de@erlemesi ve arazi kullanimi verilerinin {iretim ve
stirdiiriilmesinin kurumsal anlamda, yine bu alanlardaki diizenlemelerin de yasal anlamda daha biitiincil bir
yapiya kavusturulmasi gerekmektedir.

* Ulkeler, arazi ve arazi verilerinin idare ve yonetiminden sorumlu lider bir kuruma sahip olmalidir.

* Arazi kaydi ve kadastro kurumlari arasindaki mevcut ayrim ortadan kaldirilmali ve bu iki bilesen tek bir ¢ati
altinda bir araya getirilmelidir.

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

* Gelecegin kadastral sistemleri senet kaydma degil tapu kaydina, genel sinirlara degil sabit siirlara dayali
olacaktir. Bu baglamda kamusal hak ve kisitlamalarin da kadastroda yer almasi, her gecen giin giderek artan bir
ihtiyagtir.

»  Ozel sektdr AIS faaliyetlerinde daha ¢ok rol almalidir.

* AIS kapsaminda iiretilen verilerin sunuldugu arazi bilgi sistemleri, hem arazi politikalarinin gelistirilmesi, hem
de arazi yonetiminin gerceklestiriminde biiyiik 6neme sahiptir.

¢ Kadastro 2014°’te ifade edilen arazi nesnesi yaklasimi, arazi bilgi sistemi olusturulmasi ve siirdiiriilmesini
kurumsal ve teknik agidan kolaylastiran bir yapiya sahiptir.
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