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Siirdiiriilebilir Kalkinma ve Kadastroda Evrim

Volkan Cagdas', Mehmet Giir?

Ozet:

Giintimiizde kiiresellesme, stirdiiriilebilir kalkinma, kentlesme ve
teknolojik gelismeler topragi, kullanimimin planlanmasimi, kaydini ve
dolasimini daha da onemli kilmaktadir. Bu gelisme kadastroyu,
vergilendirme ve iyeligin giivencesi olma’dan ¢cok amagh kadastro ve
taginmaz  idaresine (land administration) evrimlestirmektedir.
Makalede, siirdiiriilebilir  kalkinma ekseninde evrim  siirecinin
ulagtigr toprak yonetimi (land management) ve taginmaz idaresi
kavramlart ele alinmus, tasinmaz idare sistemi iizerinde durulmustur.
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Abstract:

Sustainable Development and Evoulation of the Cadastre

Nowadays, land, land use planning, registration and circulation
become more important due to globalization, sustainable
development, urbanization and technological developments. These
drivers have been transforming cadastre from being guarantee of
ownership and taxation to multi-purpose cadastre and land
administration system. In this paper, evolution phases of this
progress, land management and land administration concepts, which
are occurred and shaped in the sustainable development context, are
considered.
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1. Giris

Ikinci Diinya Savasi’nin ardindan barisi1 giivenceye alan il-
ke ve kurumlar yaratilirken, yeryiiziiniin dogal ve kiiltiirel
degerlerini giderek yok edecek bir sanayilesme ve kalkinma
politikas1 yiiriirliige konmustur (TANILLI 1997). Bu do-
nemin ardindan ortaya ¢ikan kiiresellesme, biligim teknolo-
jilerindeki degisimlerle birlikte mal, hizmet ve sermayenin
serbestge dolagimina olanak taniyan yeni bir diinya diizeni
olusturma ¢abasina girmistir. Kiiresellesmeyle birlikte, etkile-
simli calisan yeni piyasalar; ¢ok uluslu sirketler; genis bilgi
aglar1, tagmir telefonlar gibi yeni kurumlar ve yeni araglar or-
taya ¢ikmustir. ‘Yeni diinya diizeni’ olarak tanimlanan kiiresel-
lesme, liberal politikalarin giidiimiinde; sosyal devlet kavra-
min1 yikmaya ¢aligan, ulus devletlerin politika alanini daral-
tan, egemenlik haklarinin bir kismina ortak olmaya ¢alisan ya

da bu haklari kisitlayan yeni uluslararasi kurumlar (Birlesmis
Milletler, Diinya Bankasi, Uluslararas1 Para Fonu vd.) yarat-
nugtir.

Cevresel kaliteyi ve dogal kaynaklardaki bozulmay1 dik-
kate almadan gelistirilmis bu model salt ekonomik biiyiimeye
6nem vermis, sonucunda dogal kaynaklar tiimden bir yikim
tehlikesi ile yiiz ylize gelmistir. AKTAN ve SEN (1999)’un
da belirttigi gibi, bu tehlike temelde iki bigimde ortaya ¢ik-
maktadir: Bunlardan biri, denetimsiz sanayilesme digeri ise
fakirligin tiim diinyada hizla artmasidir. Cok uluslu sirketler,
maliyetlerin getirdigi ek yiiklerden kurtulmak i¢in sanayi et-
kinliklerini geligmis iilkeler yerine ¢evre tiizesinin daha gev-
sek oldugu tilkelere yoneltmektedirler. Bu durumda, gelismis
iilkelerde etkinlik gosteren firmalarn, gevre standartlarmin
yiiksekligi dolayisiyla rekabet giicii zayiflamakta, bunun so-
nucunda geligmis iilkeler de ¢evre standartlarmi diisiirmekte-
dir. Cevreye zarar veren bir bagka etmen ise kiiresellesmenin
tiim diinyada niifusun biiyiik bir kesimini hizla fakirlestirme-
sidir. Fakirlik, insanlarm gevreye bagimliligmi arttirmakta,
bireylerin asir1 6l¢iide dogal kaynak kullanimini zorunlu kil-
maktadir.

Cevre sorunlarini, kalkinmanin dogal ve katlanilmasi ge-
reken bir sonucu olarak goéren kiiresel ekonomi stratejileri;
dogal kaynaklarin tiikenmeye ve ¢evre kirliliginin ulusal sinir-
lart agarak tiim diinyay1 etkilemeye baglamasiyla elestirilmis,
kiiresellesmenin neden oldugu cevresel, ekonomik ve kiiltiirel
yikima, sistem kendi iirettigi uluslararasi kurumlar araciligiyla
¢oziim yollar1 aramaya koyulmustur. Bu amacgla Birlegsmis
Milletler (United Nations-UN) 1987 yilindan bagslayarak,
1992 ‘Rio Yeryiizii Zirvesi’, 1994 ‘Kahire Niifus ve Kalkinma
Konferansit’, 1995 ‘Kopenhag Sosyal Gelisme Konferanst’,
1995 ‘Pekin Dérdiincii Diinya Kadin Konferansi” ve 1996
‘Istanbul Habitat Il Kent Zirvesi'nde gelistirilerek ortaya ko-
nan ‘sirdiiriilebilir kalkinma’ ile bu arayislarimi stirdiirmiis ve
stirdiirmektedir.

Diinya Cevre ve Kalkinma Komisyonu'nun, Birlesmis
Milletler (United Nations-UN) Genel Kurulu adina 1987 yi-
linda hazirladig1 ‘Ortak Gelecegimiz’ (Our Common Future)
adli raporda; ekoloji ile ekonomik kalkinma arasinda denge
kurulmasi ve kalkinmanm ‘siirdiiriilebilir’ nitelikte olmasi
onerilmektedir. Ana amaglari; insanligin temel gereksinimle-
rinin karsilanmasi, herkes i¢in yasam kalitesinin iyilestirilmesi
ve giivenli bir gelecegin saglanmasi olarak Ozetlenebilecek
stirdiirtilebilir kalkinma kavrami bu raporda; “bugiiniin gerek-
sinim ve beklentilerini, gelecek kusaklarin gereksinim ve bek-
lentilerini karsilama olanaklarmmdan édiin vermeksizin karsi-
lama” bi¢iminde tanimlanmistir. Kurumsal ve teknolojik ge-
lismeleri gelecek nesillerin siirekliligine ve gereksinimlerine
yonlendirmeyi amaglayan, toprak ve dogal kaynaklarin yone-
timi ve korunmasini temel alan siirdiirilebilir kalkinma, dnce-
likle ekonomik gelisimi hedefleyen ama kalkinma i¢in gere-
ken kaynaklarin akilci, idareli kullanimini ve gelecek kusaklar

1 Ars. Gor., YTU Ingaat Fakiiltesi, Kamu Olgmeleri Anabilim Dali, 34349, Besiktas/istanbul
Ars. Gor., YTU Insaat Fakiiltesi, Kamu Olgmeleri Anabilim Dal1, 34349, Besiktas/istanbul
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icin korunmasini ongdren, toplumsal, ekolojik, ekonomik,
konumsal ve kiiltiirel boyutlar1 olan bir kavramdir (GUR
2001). Siirdiiriilebilir kalkinma modeli, meslegimizle dogru-
dan ilintili iki yeni kavramin ortaya ¢ikmasma da neden ol-
mustur: ‘Toprak yonetimi’ (land management) ve ‘tasinmaz
idaresi’ (land administration).

2. Toprak Yénetimi ve Tasinmaz Idaresi

Uluslararas1 Olgmeciler Birligi (Fédération Internationale des
Géometres-FIG) ve UN’nin 1999 yilinda ortaklaga yayimla-
diklart ‘Siirdiiriilebilir Kalkinma icin Tasinmaz Idare Sistem-
leri Bathurst Bildirgesi’ (The Bathurst Declaration on Land
Administration for Sustainable Development), toprak yone-
timi kavramini; “topragin bir —toplumsal kit- kaynak olarak
hem ekonomik hem de cevresel acilardan stirdiiriilebilir kal-
fanmaya  yonelik yonetimiyle iliskili eylemlerin  tiimii”,
tasinmaz idaresi kavramini ise; “foprak yonetim politikalari-
min uygulanmast swrasinda, tasimmaz iyeligine, degerine ve
kullamimina iliskin bilgileri saptama, kaydetme ve yayimlama
stireci” bigiminde tanimlamaktadir. Tanimlarda gecen top-
rak; “diinyamin yer yiizeyi olup, yerin altinda, tistiinde ya da
tizerinde sabitlenmis her seyi kapsar” olarak ifade edilmekte-
dir (UNECE 1996).

Bu caligmada, toprak yonetimi ve taginmaz idaresi olarak
adlandirilan kavramlar bagka sozciiklerle de tanimlanabilir,
tartigilarak gelistirilebilir.

Tirk Yurttaglar Yasasi1 (Tirk Medeni Kanunu) tasinmaz
iyeliginin konusunu, “arazi, tapu kiitiigiine kaydedilen ba-
gimsiz ve stirekli haklar, kat miilkiyeti kiitiigiine kayitlh bagim-
siz kistmlar” olarak siralamistir. Kavramin bu tiizel igerigi,
kadastro sistemimizin olusumunu da etkilemis, onu ‘tiizel ka-
dastro’ niteliginde yapilandirmistir. Bu ¢alismada ‘taginmaz’
kavramu, tilkemizdeki tiizel tanimindan daha kapsamli, iyeligi,
niteligi, kullanimi ne olursa olsun, toprak ve topraga bagimli
tiim dogal ve yapay yapilar1 kapsayacak bicimde algilanmak-
ta, ormanlar, madenler, kiyilar vd. dogal kaynaklari da iger-
mektedir. Ote yandan, ‘yonetim’ ve ‘idare’ kavramlari arasin-
da da anlam bakimindan yakin bir iligki bulunmaktadir. Tiirk
Dil Kurumu Sozligii’'nde yonetim; “yasalara, kurallara veya
belli sartlara uygun bigcimde ¢alismayr saglamak, idare etmek,
tedvir etmek”, idare ise; “iilke islerinin yiiriitiilmesi, kamuya
iliskin hizmetlerin biitiinii”’ olarak tanimlanmaktadir. Tanimla-
11 birbirine bu denli yakin iki ayr1 s6zciigiin kullanilmasiyla,

toprak yonetimi ve tasinmaz idaresi arasindaki farkliligin vur-
gulanmasi amaglanmstir. Ciinkii toprak yonetimi, iilke kay-
naklarinin kullanim politikalarini, tasinmaz idaresi ise, bu po-
litikalarin hazirlanmasinda gereksinim duyulan verileri sagla-
yan yapiy1, baska bir deyisle ¢ok amagh kadastronun ¢agmn
gereksinimlerine gore yeniden diizenlenmis bigimini anlat-
maktadir.

Dogal kaynaklardan en uygun yararlanmayi, hem kirsal
hem de kentsel alanlarda ekonomik ve toplumsal siirdiiriilebi-
lir kalkinmay1 desteklemesi dngoriilen toprak yonetimi, degi-
nilen hedeflere ulasirken tasinmaz idare sisteminden yararla-
nacaktir. Taginmaz idare sistemi, siirdiiriilebilir kalkinmada
topraga iliskin islemlerin yiiriitiilmesinde toprak politikalari-
nin temelidir ve bu politikalarinin uygulanmasina yénelik is-
levsel araglara sahiptir (MOLEN 2002).

3. Kadastrodan Tasinmaz Idaresine

Tiim diinyada, son birkag yiizy1l icinde topraga ve kadastroya
bakis énemli 6lgiide degismistir. Once bir zenginlik araci olan
toprak, ardindan bir ticari mal, sonra kit bir kaynak ve giinii-
miizde toplumsal bir kit kaynak olma &zelliklerini de kazan-
mis ve kadastro; basit iyelik kayitlarindan mali araglara do-
niismiig, taginmaz piyasalari ile planlamanin temel tast bigi-
mine gelmistir (Bkz. Cizelge 1). Baska bir deyisle, kadastro;
iyeligin korunmasi ve vergilendirme amaglarindan, cevresel
yOnetim, siirdiiriilebilir kalkinma, ekonomik gelisim ve sosyal
adalet kavramlarma hizmet eden bir yapiya kavusmustur
(WILLIAMSON ve TING 1999-1).

Teknolojik, toplumsal ve ekonomik degisimler ile stirdii-
rillebilir kalkinma ekseninde ortaya ¢ikan toprak yonetiminin
gereksinimleri; bu geleneksel kadastronun taginmaz idaresine
dogru yeniden yapilanmasmi zorunlu kilmistir. FIG’in 1995
yilinda hazirladigi ‘Kadastro Raporu’, FIG ve UN’in 1996
yilinda ortaklasa yayimladiklart ‘Kadastral Reform Uzerine
Bogor Bildirgesi’, FIG tarafindan 1998 yilinda yayimlanan
2014 Kadastrosu’ ve FIG ve UN’in 1999 yilinda ortaklasa
yaymmladiklar1 ‘Siirdiiriilebilir Kalkinma I¢in Taginmaz Idare-
si Bathurst Bildirgesi 'nde de bu egilim ortaya konmaktadir.

Kadastro 6lgmeleri, tescil, degerleme ve planlama ile bun-
larin tagmmaz piyasalarinimn isletilmesindeki rolleri; temel he-
defi siirdiiriilebilir kalkinma olan biitlinciil bir sistemin bile-
senleri olarak algilanmaktadir. Boylesi genis ve biitiinciil bir
yaklasim sonucunda, topraga iligkin tiim hak, kisithlik ve

Toprak Toprak Toprak Toprak

Zenginlik Araci : Ticari Mal : Kit Kaynak : Toplumsal K1t Kaynak
Insan-Toprak Evrimi
Feodalizm Endiistri Cag1 Bilgi Cag1
Feodal Toplum Endiistri Toplumu Savag Sonrasi Yapilanma Bilgi Toplumu
1800 1950 1980
Kadastral Uygulamalarin Evrimi
Mali Kadastro Tiizel Kadastro Cok Amach Kadastro Tasinmaz idaresi

Degerleme ve :> Toprak Piyasas: Modeli

Vergilendirme Modeli

Toprak Yonetimi Modeli :> Siirdiiriilebilir Kalkinma
Modeli

Cizelge 1: Topraga bakis ve kadastronun evrimi (ENEMARK 2001)
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Kiiltiirel koruma alani
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Maden alani

Enerji nakil hatti irtifaki

Kullanimu kisith alan

Cizelge 2: Cok amagl kadastroda hak, kisit ve sorumluluklarin ¢akigmasi (WILLIAMSON ve TING 1999-2)

sorumluluklarin Cizelge 2°de gosterildigi gibi tasarlanmasi ve
yonetilmesi gerekir. Bu igerik, gecmisteki klasik kadastro ya
da tescil sistemlerinden ¢ok daha kapsamlidir. Bunun sonu-
cunda, gegen ylizyilin son ¢eyreginde ortaya gikan ¢ok amaglt
kadastro kavrami bir gergeklik olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
Bir bagka sonug ise tasinmaz idaresinin siirdiiriilebilir kalkimn-
manmn  altyapisi1  olarak  gorilmeye  baslanmasidir
(WILLIAMSON ve TING 1999-2), (WILLIAMSON vd.
1999).

FIG tarafindan 1995 yilinda yayimlanan ‘Kadastro Rapo-
ru’, kadastronun bir arazi bilgi sistemi olarak sosyal ve eko-
nomik kalkinmadaki énemini vurgulamakta, kadastronun ku-
rulabilmesi ve siirdiiriilebilmesi i¢in gerekli teknik, kurumsal
ve yasal ilkeleri ortaya koymaktadir. Kadastro Raporu, siirdii-
rillebilir kalkinmanin desteklenmesi amaciyla kadastronun;
iyelige baglh krediler igin giivence olusturacak ve tasmmaz
vergilendirmesini destekleyecek bigimde yapilanmasini 6n-
gormekte, bunun yaninda devlet topraklarinin korunmasi, si-
nir anlagmazliklarinin azaltilmasi ve toprak reformlarinin uy-
gulanmasinda, dogal kaynaklarmn izlenmesi, gelistirilmesi ve
kullanim planlarinin tasarlanmasinda, ¢evre yonetiminin des-
teklenmesi ve istatistiksel verilerin tiretiminde etkin rol oy-
namasini vurgulamaktadir. Toprak yonetimini; “dogal kay-
naklarmmn kullamm ve geligiminin yonetilme siireci” bigimde
tanimlayan Kadastro Raporu, yonetim politikalarma iligkin
hedeflerin basariya ulasabilmesi i¢in toprak ve dogal kaynak-
larin kapasitesine, elmenligi ve kullanimma iliskin bilgilere
gereksinim duyuldugunu belirtmekte ve kadastronun tanimini
sOyle yapmaktadir: “Kadastro, topraga iliskin hak, kasithiik ve
sorumluluk kayitlarini iceren parsel bazli giincellestirilmis
bilgi sistemidir. Kadastro genelde parselin geometrik tanimi-
ni, parsele iliskin hak ve kisithiik kayitlarini, iyeligi ya da bu
haklarin denetimini ve kimi durumda parselin degerini igerir.
Kadastro, mali (degerleme, vergileme) ve tiizel boyutu ile top-
rak kullamimimin yénetimine yardimcit olmak (planlama) ve

stirdiiriilebilir kalkinma ile ¢evresel korumayr saglamak icin
kurulabilir” (FIG 1995).

18-26 Mart 1996 tarihinde Endonezya’nin Bogor kentinde
yapilan ‘UN Bdélgeleraras: Kadastro Uzmanlari Toplantist’
(United Nations Interregional Meeting of Experts on the
Cadastre) sonucunda yayimlanan ‘Kadastral Reform Uzerine
Bogor Bildirgesi’ (The Bogor Declaration on Cadastral Re-
form) 1995’de yayimlanan Kadastro Raporu’ndaki kadastro
tanimini gelistirerek, gelecegin kadastrosunun; taginmaz piya-
salarmin etkinligini kolaylagtiracak, toprakla ilgili tiim haklar
koruyacak, uzun erimli siirdiiriilebilir kalkinma ve toprak y6-
netimini destekleyecek ¢agdas bir yapiya kavusmasi gerekti-
gini 6ngérmektedir. Bogor Bildirgesi; kadastronun basit, etki-
li, niifusun yapisina ve biiyiime hizina uyumlandirilabilir ol-
masl, topraga ulasmay1 saglamasi, ulusal ve konumsal veri
altyapisinin bir pargasi olmasi gerektigini belirtmektedir (FIG
ve UN 1996).

Kadastro sistemlerine iliskin bir bagka arastirma, FIG’in
‘Kadastro ve Toprak Yonetimi’ (Cadastre and Land
Management) isimli yedinci komisyonu tarafindan 1998 yi-
linda yayimlanan ‘Gelecegin Kadastral Sistemlerine Iliskin
Bir Vizyon-Kadastro 2014 Raporu’dur (Cadastre 2014: A
Vision for A Future Cadastral System). Kadastro 2014; insan
toprak iliskisinin degisimi iizerine egilmis, gelecegin kadast-
rosuna iligkin alt1 ilke ortaya koymustur.

1. Dogal kaynaklarin korunmasinda, kadastroya araziye
iliskin tiim &zel-kamusal hak, kisithilik ve sorumlu-
luklar sistematik arsivleme -baska bir deyisle, arazi
bilgi sistemi olusturma- gorevi diismektedir.

2. Kadastro ve tapu sicilinin ayr1 kurumlarin deneti-
minde oldugu klasik sistem, tapu sicili ile biitiinlesik
bir kadastroya doniismelidir.

3. Gelecegin kadastrosunda, klasik kadastral harita ire-
timinin yerini, derlenmis bir veritabanindan farkli 61-
¢ek ve veri yapisina esneklik tantyan modelleme ala-
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caktir. Boyle bir yapiyla, haritalarin tip, dlgek ve ice-
rigi gereksinimlere gére diizenlenebilecek, veritaba-
nindaki bilgilerden aym veriler kullanilarak farkli
tirlinler tretilebilecek ve sayisal veri degisimi yardi-
miyla kadastral bilgilerin yayimlanmasi ve dagitil-
masi kolaylasacaktir.

4. Bilisim teknolojisi ve geomatik uygulamalari gele-
cegin kadastrosunda etkin rol oynayacaktir.

5. Kadastro hizmetleri yiiksek oranda &zellestirilecek,
kamu sektorii denetim-gbzetim islevi {izerinde yo-
gunlagacaktir.

6.  Onemli maliyet gerektiren kadastronun isletilmesi ve
stirdiiriilebilmesi, kamu finansmani yerine, yararla-
nanlardan geri almarak olusturulacak fonlarla sagla-
nacaktir (KAUFMANN ve STEUDLER 1998).

UN ile FIG tarafindan 18-22 Ekim 1999 tarihleri arasinda
Avustralya’nin Bathurst kentinde diizenlenen ‘Siirdiiriilebilir
Kalkinma Igin Toprak Elmenligi ve Kadastral Altyapilar Se-
mineri’ (Bathurst Workshop on Land Tenure and Cadastral
Infrastructures for Sustainable Development) sirasinda alti
calisma grubu olusturulmus; ‘Insan-Toprak Iliskilerinin Di-
namigi’; ‘Stirdiiriilebilir Kalkinmada Topragin Rolii’; ‘Gida,
Su ve Toprak’; ‘Toprak Elmenligi ve Tasinmaz Idaresi’; ‘Pi-
yasalarin, Toprak Tescili, Planlama ve Degerleme ile Arake-
siti’; ‘Tasinmaz Idare Sistemlerinin Yeniden Tasarimi’ konu
basliklar1 altinda tartigmalar yapilmustir. ‘Siirdiirilebilir Kal-
fanmada Topragin Rolii niin tartisildigi calisma grubunda,
stirdiiriilebilir kalkinma agisindan topragin birbiriyle celisen
niteliklerinin oldugu ortaya konulmus; duyarli ve kit bir kay-
nak olmasmdan dolayr hem g¢evresel korumanin bir nesnesi
olarak goriilmesi gerektigi hem de zenginlik iireten, yatirimla-
11 ¢ceken ekonomik ve sosyal bir degere sahip oldugu belirtil-
mistir. Seminer sonunda ‘Bathurst Bildirgesi’ adiyla anilan
bir bildirge yayimlanmis, toprak elmenligi igin etkili yasal
giivencenin saglanmasi; tiim bireylere toprakla ilgili ekono-
mik eylemlerde firsat esitligi yaratilmasi; tasinmaz idare sis-
teminde siirdiiriilebilir kalkinmay1 destekleyecek diizeltimler
yapilmasi; bu diizeltimlerin basartya ulasmasi i¢in tasinmaz
idare sistemi altyapilarma yatirim yapilmasi; uluslarm, ulusla-
rarasi kurumlar ve sivil toplum orgiitlerinin Bathurst Bildirge-
si ilkelerine uyum saglamalar1 i¢in desteklenmesi; tasinmaza
yonelik bilgilerin farkli devlet kurumlart arasinda ya da devlet
kurumlart ile kamu arasinda kolayca akiginin saglanmast igin
cesitli dnerilerde bulunulmustur (FIG ve UN 1999).

Bu gortiglerin olusumunda, 6zel iyelik ve serbest piyasa
ekonomisine gecis siireci yasayan eski ‘Dogu Bloku Ulkeleri’
ile gelismekte olan {ilkeler i¢in yepyeni bir kadastronun tasar-
lanmasi ve kiiresel sermaye igin yeni tagmnmaz piyasalar1 ya-
ratma amacinin etkili oldugu da s6ylenebilir.

4. Tasinmaz Idare Sisteminin Yararlar

Tasinmaz idare sistemi genellestirilmis veriler yerine parsel
bazinda ayrmtil bilgilerle ilgilenir ve bu yapistyla hem birey-
sel hem de toplumsal gereksinimlere yanit verir. Tasinmaz
idare sisteminin belli bash yararlart ‘UN Avrupa Ekonomi
Komisyonu nun (United Nations Economic Commission for
Europe-UNECE) 1996 yilinda yayimladig1 ‘Tasinmaz Idaresi
Kilavuzu'nda (Land Administration Guidelines) soyle sira-
lanmaktadir:

Iyelik  giivencesi saglama: Sistem toprak iyeligini
giivenceleyen tapu senetlerini diizenleyerek ve sinir anlasmaz-
liklarin1 ¢ozerek taginmaz dolasiminda giiven saglar, bu da
toplumsal diizenin olusumuna yardimei olur.

Tasinmaz piyasasimin gelisimi ve denetimi: Tagimmmaz pi-
yasasinin saydam ve etkin isleyebilmesi, spekiilasyonlarin 6n-
lenebilmesi; tasinmaz alici-saticilarinin giincel, giivenilir ve
kamuya agik taginmaz kayitlarma ulagimu ile olanaklidir.

Vergilendirmenin  desteklenmesi: Dogru ve giincel
tasinmaz kayitlari, tasinmaza dayali vergilerinin toplanmasin-
da verimlilik ve etkinlik saglayarak, vergi yilikiimliilerince de
kabul gorecek hakga bir sistemin olugmasina hizmet eder.

Kredi giivenliginin saglanmasi: Taginmazlarm c¢esitli arac-
lar ile likiditesi yatirim igin sermaye saglamanin yollarindan
biridir. Iyeligin giivence altinda olmasi ve tasinmazla ilintili
tiim hak, kisithilik ve sorumluluklarin kayit altinda bulunmasi
kredi saglayan mali kurumlar i¢in giivence olusturmaktadir.

Toprak reformunun kolaylagtirilmasi: Tasinmaz idare sis-
temi, topraksiz ¢iftcilerin topraklandirilmasi, arazi toplulag-
tirmast ve tarim topraklarinin etkin kullanimi i¢in planlanma-
sinda gereksinim duyulan iyelik, toprak kullanimi gibi veriler
ile topragin tarimsal verimliligine, kimyasal ve biyolojik yapi-
sina iligkin bilgileri sunmalidir.

Konumsal planlama ve altyapr hizmetleri: Tasinmaz idare
sistemi iyelik, deger ve kullanima iliskin verileri, fiziksel
planlamay: destekleyecek sosyolojik, ekonomik ve cevresel
veriler ile biitlinlestirerek planlama siiregleri ve plan uygula-
malarina hiz kazandirir.

Devlet topraklarimin korunmasi: Devlet topraklar {izerin-
deki yasadigt yapilanmanin &niine gegilmesi, bu tasinmazlarin
kamu yararina hizmet eden bi¢imde kullanimi; devlete ait
tasinmazlarin 6zel iyelikteki tasmmazlar gibi kayit altina a-
Iinmasi ve dokiimiiniin ¢ikarilmasi ile olanaklidir.

Cevresel yonetimin desteklenmesi: Taginmaz idare siste-
mi; arkeolojik ya da gevre koruma alanlarmin kayit altina a-
linmasi, gevresel etki degerlendirme raporlarinin hazirlanmasi
ve ¢esitli bayindirma projelerinin sonuglarinin izlenmesinde
etkin rol oynamaktadir.

Istatistiksel verilerin iiretimi: lyelik, deger ve toprak kul-
lanimma iligkin istatistiksel veriler iiretilerek, kalkinma prog-
ramlarinda 6ngoriilen hedeflerin ger¢eklesme orani izlenebi-
lir, kamu, toprak yonetimine iliskin politikalar1 bu verilerle
gozden gegirebilir, degistirir.

5. Tasinmaz idare Sisteminin Temel Bilesenleri

Islevi ve yararlar1 yukarida siralanan tasinmaz idare sistemi-
nin; tiizel, diizenleyici, ekonomik ve bilgi yonetimi bi¢iminde
dort temel bileseni oldugu goriilmektedir. Tiizel bileseni; iye-
lik haklarinin saptanmasi, simirlandirilmasi giivencelenmesi ve
dolagimu siirelerinden olusur. Mali bileseni ise topragin eko-
nomik yararlari lizerine odaklanir. Bu bilesen vergi gelirleri-
nin artirilmasini, topragin toplulastirilip yeniden dagitilmasini
ya da salt belli amaglar i¢in kullanilmasini saglayabilir. Dii-
zenleyici bileseni ¢ogunlukla topragin kullanimi ve gelisimine
iliskin verilerle ilgilenir. Bu bilesen, planlama sistemince zor-
lanan gelisim ve kullanim kisitlamalarini, mekanlarin 6zel ge-
reksinimler i¢in tasarlanmasini ve tarihsel bolgelerden duyarli
cevresel alanlara kadar siniflandirilmasini kapsar. Bilgi yone-
timi bileseni ise yukarida deginilen ii¢ bilesenin biitiinleyici
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bir pargasi olarak tanimlanabilir (DALE ve MCLAUGHIN
1999).

ENEMARK (2001)’e gore, iyelik ve degerleme alanlarin-
da yapilacak hakca bir sistem tasarimi; verimli bir taginmaz
piyasasinin olusmasina, toprak kullanimi denetimi ve gelisimi
alanlarinda yapilacak hakga bir sistem tasarimu ise; etkili bir
toprak kullanim yonetiminin kurulmasina 6nciiliik edecektir.
Verimli bir tasinmaz piyasast ile etkili toprak kullanim yone-
timinin bilesimi; ekonomik, sosyal ve cevresel gelisme igin
stirdiirtilebilir bir yaklagim olacaktir.

5.1. Tasinmaz Idare Sisteminin Tiizel Bileseni

Bu bilesen, topraga bagli haklar ile kisitlarmn derlenmesi ve
giivencelenmesini kapsar. Taginmazlar {izerindeki tiim yasal
haklarm belirliligi ve giivenligi; tasinmaz iyelerinin
tasinmazlarini likidite ederek fon saglamasi ve kredi kurumla-
rinin risklerinin azaltilmasi agisindan 6nem tasir (Bkz. Cizelge
3). En 6nemli beklentilerden biri de tasinmaz idare sistemi ile
etkili ve verimli bir taginmaz piyasasmm olugturulmasidir.
Bunun i¢in, tagmmaz idaresi kamuya agik olmali, bireylerin
tasinmaz piyasasina iliskin dogru ve giincel bilgilere hizli bi-
¢imde ulagmasini saglamalidir.

5.2. Tasinmaz idare Sisteminin Mali Bileseni

Merkezi ve yerel yonetimlerin en 6nemli gelir kaynaklarindan
biri olan tasinmaz vergilerinden en uygun yarar1 saglamak
icin vergilendirme sisteminin hakca ve sosyal hedeflere hiz-
met eden bir yapida tasarlanmasi, bu niteliginin vergi yiikiim-
lilleri tarafindan kabul edilmesi gerekir. Hem tasinmaz piya-
sasini diizenleyici hem de yonetimlere gelir getirici bir arag
olan taginmaz vergileri; taginmaz idare sisteminin mali kadast-
ro boyutu ile yasama gegirilir (Bkz. Cizelge 3). Taginmaz ida-
re sisteminin mali boyutu DALE ve MCLAUGHIN (1999)’e
gore su nitelikte olmalidir:

1. Vergiye konu olan taginmazlarm tanimlanmasi ve
haritalanmasi;

2. Kentsel ve kirsal alanlardaki tiim tasmmazlarin smif-
landirilmasi, deger etmenleri ve degerleme igin ge-
reksinilen ekonomik ve gevresel verilerin kaydedil-
mesi;

3.  Tasmmazlarin satis fiyatlart ve satig tarihleri, kirala-
11, bakim-onarim giderleri, net gelirleri vb. gibi piya-
sa verilerinin derlenmesi ve analizi,

4.  Tagmmazlarin vergiye esas olacak zemin ve yap1
degerlerinin kestirimi;

5. Her bir tasinmaz i¢in vergi yiikiimliisiiniin tanim-
lanmast;

6. Vergi yiikiimliilerince 6denmesi zorunlu olan vergi
miktarmin belirlenmesi;

7. Yerel ya da bolgesel diizeyde tasinmaz fiyatlarmimn
izlenmesi, istatistiksel bilgilerin tiretimi.

5.3. Tasinmaz Idare Sisteminin Diizenleyici Bileseni

Taginmaz idaresinin temel hedefi, siirdiiriilebilir kalkinmay1
saglayacak toprak yonetimi politikalart i¢in gerekli verileri

sunmaktir. Toprak kullaniminin istenilen yon ve bigimde de-
netimli gelismesi, planlama merkezlerinin gereksindigi verile-
ri kapsayan bir taginmaz idare sistemi ile olanaklidir. Bunun
icin taginmaz idare sisteminin topragin siniflandirilmis nitelik
verilerini de kapsamasi gerekir.

Hem iist diizey hem de fiziksel planlama agisindan 6nemli
olan nitelik verileri kademelenmis planlama anlayisina uyan
yapida olmali, toprag: niteligine gore genelden 6zele dogru
dikey yonde smiflandirmali ve siniflar kesin ¢izgilerle birbi-
rinden ayrilmalidir. Nitelik verileri ayrica, kirsal alanlar igin
topragin fiziksel ve kimyasal yapisi, iiretim tiirii gibi veriler,
kentsel alanda ise; imar plan1 uygulamalarimi kolaylastiracak
veriler lizerine yogunlagmalidir. Bu nedenle, tasinmaz idare
sisteminin, tim plan orgiitleri ile plan uygulayicilan tarafin-
dan kabul edilmis standart bir tasinmaz siniflandirma yapisina
sahip olmasi gereklidir.

5.4. Tasinmaz Idare Sisteminin Bilgi Yénetimi
Bileseni

Taginmaz idaresinin anahtar bileseni toprak ve iyelik ile ilgili
verilerin yonetimidir. Yoénetim eylemlerinden en ¢ok yarari
saglamak; temelde veri niteligine, verilerin giincel, duyarli,
tam, kapsamli, anlasilabilir ve erisilebilir olmasima bagimlidir.
Topraga yonelik bilgi sistemleri; toprak yonetiminin islev-
lerini yerine getirmek amaciyla, genelde dort temel bigimde
siniflandirlabilir:

1. Kadastro Bilgi Sistemi.: Toprak lizerindeki hak, kisit-
Itlik ve sorumluluklar yani iyeligi, kullanim ve de-
ger verilerini kaydederek; saydam bir tasinmaz paza-
rimin olusumuna hizmet eder.

2. Altyapr Bilgi Sistemi: Metro, ulagim, gaz, su, elekt-
rik, iletisim gibi kamu hizmetlerinin y&netimiyle il-
gilidir. Bu sistemler daha ¢ok kentsel alanlar i¢in 6-
nemlidir.

3. Cevre Bilgi Sistemi: Ozellikle topragin fiziksel ve
jeolojik yapisi, su kaynaklari, bitki ortiisii ve dogal
yasamla ilgilenir. Dogal kaynaklarin en uygun kul-
lanimu icin gereken bilgileri iiretir. Bu tiir sistemler
daha ¢ok kirsal toprak yonetiminde 6nem kazanur.

4.  Sosyo—Ekonomik Bilgi Sistemi: Toplumun ekonomik
ve sosyal yapisini tanimlayacak saglik, egitim, eko-
nomik gelismiglik vb. veriler {izerine yogunlasarak,
iist diizey planlarin sekillenmesinde rol oynar.

Taginmaz idaresi agisindan bu sistemlerin i¢inde en dnem-

li olan1 parsel tabanli kadastro bilgi sistemidir. Ancak, toprak
yOnetimi igin gerekli olan tiim bilgilerin kadastro bilgi sistem-
lerinde tutulmasi ve kullanimi olanaksizdir. Bu nedenle toprak
yonetiminin ¢esitli iglevlerinden sorumlu olan kurumlar, tasar-
layacaklar1 bilgi sistemlerinde; kadastro bilgi sistemlerince
iiretilen ‘tek bir parsel numarasmi’ anahtar olarak kullanmals,
tim sistemler birbirleriyle biitiinlesebilecek yapida olmalidir
(DALE ve MCLAUGHIN 1999).

6. Sonuclar

Toprak yonetimi, siirdiiriilebilir kalkinma i¢in topraga bagh
sorunlar1 ¢6ziime kavusturan biitiinciil bir sistemdir. Tasinmaz
idaresi; toprak yonetim sistemi i¢inde topragin iyeligi, degeri
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Cizelge 3: Tasinmaz idare sisteminin tiizel ve mali boyutu (ROBERGE 2000)

ve kullanimu ile ilgilenir. Daha acik bir anlatimla bu sistem;
toprak, toprak tizerindeki hak, kisithilik ve sorumluluklar ile
topragin Ozniteliklerini yasal olarak belirleme, dokiimiinii ¢1-
karma ve bu verileri etkin bir taginmaz piyasasmm olusumu
icin paylasmakla sorumludur. Bir anlamda, ¢ok amagh ka-
dastro kavraminin siirdiiriilebilir kalkinma ve kiiresellesme
gereksinimlerine gore yeniden diizenlenmis bi¢imidir. Tasin-
maz idare sistemi; planlama, tasinmaz degerlemesi ve vergi-
lendirmenin gereksinim duydugu verileri {iretir, ama bu go-
revleri iistlenmez. MOLEN (2002)’e gore, tasinmaz idaresi ve
toprak yonetimi, yapilar1 nedeniyle kiiltiire, tarihe ve insan
davranigina bagimlidir. Bu nedenle iilkeden iilkeye farklilik
gosterir.

Kadastro, bugiin tiim diinyada siirdiiriilebilir kalkinma ve
gevresel gelisimi saglamak i¢in yeniden tasarlanmaktadir. Bu
tasarim iyelik, deger ve kullanima iligkin bilgilere ulagimi ko-
laylastirarak; sosyal ve ekonomik politikalar olusturulmasina,
planlama ve planlarm uygulanmasina, altyapt hizmetlerinin
gelistirilmesine, dogal kaynaklarin korunmasi amaciyla ¢evre-

sel denetime, kisaca topragin yonetimine olanak tanima bigi-
minde taginmaz idaresine dogru olmaktadir.

Kiiresellesmenin neden oldugu sorunlara, siirdiiriilebilir
kalkinma kavramu ile ¢6ziim yollari arayan uluslararasi kuru-
luslarin bir yandan da kiiresel sermayenin yatirimlarmni yon-
lendirecegi yeni tasinmaz piyasalart olusturmaya calismasi,
ayr1 bir paradokstur. Bu nedenle, temel ilkelerini 6zetledigi-
miz ¢aligmalarla 6ngoriilen hedeflerin, ‘toplum yarari’ ilkele-
riyle bagdasir bir yapiyla iilkemize uyarlanmasi gerektigi ka-
nisinday1z.

Toprak yonetiminin iilkemizdeki tiizel durumuna baktig1-
mizda, temel ilkeler yoniinden geride olmadigimizi sGyleyebi-
liriz. Yapilmasi gereken; Anayasa’nin toprak yonetimi kap-
saminda degerlendirebilecegimiz maddeleri uyarinca ¢ikaril-
mis olan yasalarin, Anayasa’nin ‘foplum yarari’ ilkesi dogrul-
tusunda uygulanmasini, toprak yonetiminden sorumlu orgiit-
lerin hiyerarsik yapidaki gorev ve hedeflerinin yeniden tanim-
lanmasmi, bu orgiitler arasinda esgiidiim kurulmasimi ve ka-
dastro sistemimizin iyelik kadastrosu yapisindan siyrilarak
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toprak yonetim politikalarinin hazirlanmasinda basvuru kay-
nagi olmasini saglamak olmalidir.
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