&

—2 Y TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasi, 17. Tiirkiye Harita Bilimsel ve Teknik Kurultayi, 25-27 Nisan 2019, Ankara.

Hazineye Ait Tasinmazlar ile ilgili islemlerin Arazi idaresi Temel
Modeli Kapsaminda Modellenmesi

Elif Tas Arslan® ", Mehmet Alkan?

Ystanbul Arel Qniversitesi, Uygulamali Bilimler Yiiksekokulu, Gayrimenkul ve Varlik Degerleme Béltimdi, 34537, Istanbul.
2Yildiz Teknik Universitesi, Ingaat Fakiiltesi, Harita Miihendisligi B6limd, 34220, Istanbul.

Ozet

Arazi idaresi kapsaminda standart bir yapimin olugturulmasina yonelik cesitli bilimsel faaliyetler yapiimasina ragmen bu ¢alismalar
Diinyadaki Arazi Idare Sistemlerinin (ALS) benzer olmayan ozellikleri sebebiyle bircok acidan (vayginlik, kapsam, icerik vb.) simirl
kalmigtir. Arazi idaresi sistemlerinin temel benzer ozellikleri bakimindan ortak bir standart yapi olusturma amaciyla konumsal veri
modelleme calismalar: gercek anlamda ilk kez 2002 yilinda gerceklestirilmistir. Ilk olarak Temel Kadastro Modeli olarak ifade edilen
bu calismalar, 2006 ylindan itibaren Arazi Idaresi Temel Modeli (AITM) adi altinda yapimaya baslanmistir. Daha sonra bu model
2012 yilinda ise Uluslararasi Standartlar Organizasyonu (ISO) tarafindan arazi idaresi alaninda standart model olarak kabul
edilmigtir. Boylelikle modelin arazi yonetiminin kapsadigi tiim alanlara uygulanmasi hedeflenmistir. 2006 yilindan baslayarak
giiniimiize kadar gelistirilerek ilerleyen AITM Tiirkiye icin de énemli bir ¢calisma konusu olmustur. Bu ¢calismada AITM nin Hazine 'ye
ait tasinmazlar ile ilgili islemleri i¢in bir harici model sinifi dnerisi sunulmugtur. Bu model igcin Milli Emlak islem yonergeleri ve
mevzuatlar incelenmis, sozlesme ve sartname ornekleri tespit edilmistir. Sonraki agamada tespit edilen bu belge iceriklerine gore her
bir islem igin harici veri siniflart olusturulmugstur. Modelleme igin Enterprise Architect programi kullamilarak Unified Modelling
Language (UML) diyagramlart olusturulmugstur. Soz konusu harici sinif Hazine tasinmazlart iizerinde ger¢eklestirilen edinim, yonetim
ve elden ¢ikarma islemleri icin tasarlanmigtir. Olusturulan harici simf AITM'nin AI Taraf, Al SSS, AI TescilNesne,
Al KonumsalBirim ana smiflart ile iliskilendirilmistir. Béylelikle olusturulan harici veri modelinin standartlasmast da saglanmigstir.
Harici veri modelinin sorumiu kuruluslar tarafindan benimsenip uygulamasi durumunda arsivlenme islemlerinin standartlagtiriimast,
Hazine tasinmazlari idaresinden sorumlu kurum ve personellerin is akisimin diizenli kaydedilmesi ve belge ve bilgilerin yonetilmesi
daha kolay ve hizli olacaktir. Hazine'ye ait tasinmazilar ile ilgili konumsal bilgiler Milli Emlak Otomasyon Projesi’'ne (MEOP)
kaydedilmekteyken bu standardin uygulamaya déoniismesi ile tasinmazlar tizerinde yapilan islemler de kayit altina alinmig olacaktir.
Bu sayede gegmise doniik herhangi bir hukuki ya da mali denetim islemi i¢in gerekli bilgilerin veri tabamindan kolayca elde edilmesine
katla saglanmig olacaktir. Boylelikle kontrol sirasindaki zaman kaybi azalacaktir.
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1. Giris

Arazi idaresi kavramu 1990’11 yillarin basinda Birlesmis Milletler Avrupa Ekonomik Komisyonu tarafindan dile
getirilmeye baslanmistir ve bu alanda yeni bir ifade olarak kabul edilmektedir. Farkli kisi ve kaynaklara gore farkl
tanimlar1 bulunan arazi idaresi kavrami Birlesmis Milletler Avrupa Ekonomik Komisyonu (United Nations Economic
Commission For Europa - UNECE) tarafindan “arazi yonetim politikalariin uygulanmasi esnasinda arazi ile ilgili deger,
kullanim ve sahiplik bilgilerinin olugturulmasi, islenmesi ve kullanicilara sunulmasi” olarak tanimlamaktadir. Dale ve
McLaughlin’in tanimina gore arazi yonetimi, dogal yagam ortaminin bozulmasini engellemek, artan niifusu destekleyecek
arazi kaynaklarmin etkin kullanimini saglamak, kanalizasyon, su gibi yeralti kaynaklarinin yonetimini saglamak,
gayrimenkul piyasasi ile ilgili getirilere esit erisim sunmak, taginmazlar ile ilgili vergi ve harglarin denetimini saglamak
ve tiim bu konularla ilgili politikalarin yonetilmesi siiregleridir. 2002 yi1linda Van Oosterom ve Lemmen arazi idaresi ile
ilgili benzer 6zellikleri gozeterek ortak bir standart olusturma konusunda konumsal veri modellemeye iliskin adimlar
atmugtir. Bu ¢alismalar baslangigta Temel Kadastro Modeli olarak adlandirilmig ancak daha sonra Uluslararasi Haritacilar
Birligi (International Federation of Surveyors - FIG) isbirligi ile Arazi Idaresi Temel Modeli (AITM) adi altinda
yiiriitiilmiistiir. AITM’nin temel amaci benzer ¢aligmalarin tekrarlanmasim engellemek ve gelistirilen modele dayali
olarak hayata gececek arazi idaresi sistemlerinin etkin bir sekilde gelismelerine katki saglamak olarak amaglanmaktadir.
Bunun yaninda bir diger amaci diinyanin ayni veya farkl iilkelerinde arazi idaresi sistemi tasarimi ve gelistirilmesine
yonelik yapilan galismalarda modelin gerektirdigi ortak yapiyr kullanmalarini saglamaktir. Farkli iilkelerde yapilan
calismalarda, arastirmacilar iilkelerinin ihtiyaglari ve kurumsal yapilart dogrultusunda AITM’ye harici siniflar
eklemektedir.

Bu ¢alismada Hazine taginmazlari lizerinde gerceklestirilen her islemin bir sistem igerisindeki veri setleri araciligiyla
modellenmesi temel amactir. Bunun igin 6ncelikle miilkiyet kayd1 iceren konumsal veri tabanlar1 incelenmis ve mevcut
sistemlerin eksikleri belirlenmistir. Akabinde AITM genel yapisi incelenmis, Hazine tasmnmazlari ile nasil
iligkilendirilebilecegi arastirilmistir. Uygulama kisminda Hazine taginmazlari iizerinde gercgeklestirilen iglemler ile ilgili
harici veri modeli olusturulmus ve AITM temel simiflariyla iliskilendirilmistir.
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1.1 Tiirkiye’de Miilkiyet Hakki ile ilgili Konumsal Veri Kaydi igeren Bilgi Sistemleri

Konumsal veri tabanlari, bir uygulamaya yonelik gereklilikleri saglayan ger¢ek diinya nesnelerinin vektorel verilerini
depolamak amacryla tasarlanir ve verilerin nasil muhafaza edilecegi, tanimlanacagi, organize edilecegi, lizerinde hangi
islemler, kurallar ve kisitlamalarin uygulanacagi konusunda farkli gereksinimlere sahiptir. Ayni gercek diinya nesneleri
farkli veri tabanlarinda farkli sekillerde gosterilebilir. Tiirkiye’de kamu kurumlari ve 06zel tesebbiisler i¢in farkl
ihtiyaglara cevap veren ¢ok sayida konumsal veri tabani tasarimlart mevcuttur. Caligmanin amact dogrultusunda Hazine
tasinmazlart ile ilgili islemleri kaydeden bir veri tabaninin mevcudiyetini tespit etmek amaciyla miilkiyet hakki ile ilgili
konumsal veri igeren bilgi sistemleri incelenmistir.

Tapu Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS) Ulke genelinde miilkiyet bilgilerinin bilgisayar ortamina aktarilip her tiirlii
sorgulamanin yapilabilmesini amaglayan en temel e-devlet projelerinden birisidir. Amaci, Tirkiye genelinde Tapu ve
Kadastro kayitlarinin bilgisayar ortamina aktarilarak tiim faaliyetlerin bilgisayar sistemi lizerinden yiiriitiilmesi, boylece
gerek 6zel, gerekse kamu taginmaz mallarinin etkin bigimde takip ve kontroliiniin saglanmasidir.

Mekansal Adres Kayit Sistemi Projesi (MAKS), Niifus ve Vatandaslik Isleri Genel Miidiirliigiince yiiriitiilen Adres
Kayit Sisteminde (AKS) metinsel nitelikte tutulan adres bilgilerinin cografi koordinatlarla birlestirilmesi ve olusturulan
altyapinin diger sistemlere entegre edilebilmesi i¢in kurulmus bir sistemdir

Gayrimenkul Portali ile Gida Tarim ve Hayvancilik Bakanligi’na ait taginmazlarin ve tesislerin kiralama, tahsis, fiili
kullanim ve kullanimin degisik amaglara yonelik planlanmasini saglayan ve ayni zamanda yoneticilerin arazi ve tesislerin
yatirimsal potansiyelini izleyebildikleri, verilerin igerisinde envanter detaylarmin listelenebildigi, giincellenebildigi ve
Bakanlik i¢i (tasra dahil) ilgili birimlerle paylasilabildigi bir gayrimenkul portali kurulmasi hedeflenmistir.

Kadastro Veri Konsolidasyonu, tim Tirkiye kadastro verilerinin tek bir sistem merkezinde toplanmasini,
sorgulanmasini ve yonetimini saglayan agik kaynak kodlu Web GIS uygulamasidir. KVK sisteminin amaci arazideki
biitiin verilerin haritalariyla tecviz dahilinde koordinatl bir sekilde tam uyumunun saglanmasi, dolayisi ile pafta esasina
gore degil deger esasina gore dogru iiretilmis verilere ulagsma, pafta ve yer kontrol noktasi ihtiyacini ortadan kaldirmaktir.

Mekansal Gayrimenkul Sistemi (MEGSIS) sayisal olarak kadastro miidiirliiklerinin yerel bilgisayarlarinda yer alan
CAD tabanl1 verilerin merkezi bir sistem iizerinde toplanarak tapu bilgileri ile eslestirilmesi ve bu bilgilere ihtiya¢ duyan
paydas kurum, kurulus ve belediyeler ile uluslararasi standartlarda harita servisleri ile paylasilmasi, e-Devlet kapisi
iizerinden vatandaglara sunulmasi amaciyla Tapu ve Kadastro Miidiirliigii tarafindan projelendirilerek hazirlanmis agik
kaynakli bir uygulamadir.

Tapu Kadastro Parsel Sorgu uygulamasi ile 2014 yilindan itibaren taginmazlara ait temel bilgilerin sunumu tiizel ve
gergek kisiler bazinda herhangi bir kisitlama olmaksizin paylasilmaktadir.

Hazinenin 6zel miilkiyetindeki ve Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki taginmazlarin kayit altina alinmasina iligskin
calismalar 1993 yilinda Milli Emlak Genel Miidiirliigii Bilgi Islem Subesi tarafindan yapilmaya baslanilmis, 1997 yilinda
Milli Emlak Otomasyon Projesi (MEOP)'nin temeli atilmigtir. MEOP ile amaglanan uygulamalar bu taginmazlarin
degerlendirilmesi, analizi, incelenmesi ve bu taginmazlar iizerine kararlar verilmesi tasra teskilatlar1 ile baglanti
kurulmasi, cografi bilgi sistemi ¢oziimleri i¢in altlik olusturmasidir.

Tim bu konumsal veri tabanlar1 incelendiginde herhangi bir kamu kurumu biinyesinde miilkiyeti Hazineye ait olan
taginmazlar lizerinde gerceklestirilen islemleri kaydeden ve iglenmesine olanak saglayan bir bilgi sistemi bulunmadigi
acikca goriilmektedir. TAKBIS, MEGSIS vb. sistemler tasinmazlara iliskin vektor verileri icerse de bu tasinmazlar ile
ilgili devri islemlerinin yasal siireclerini barindirmaz. MEOP ise Hazine tasinmazlarinin sadece konumsal ve geometrik
ozelliklerini igerir ve biinyesindeki semantik veriler de bu baglamdadir. Bu arastirma sonucunda Milli Emlak Genel
Miidiirliigii biinyesinde kurulmasi dnerilen bir veri tabani ihtiyaci tespit edilmektedir.

1.2 Milli Emlak Genel Miidiirliigii ve Hazine Taginmazlari ile ilgili islemler

Hazinenin 6zel miilkiyetindeki tasinmazlarin satisi, trampasi, arsa veya kat karsilig1 ingaat yaptirilmasi, kiraya verilmesi,
on izin verilmesi ve tizerinde irtifak hakki kurulmasi ile Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerin kiraya verilmesi,
On izin ve kullanma izni verilmesi islemlerine esas olacak bedellerin, uluslararas1 degerleme standartlar1 dikkate alinarak
Maliye Bakanlig1 personeli tarafindan tespitine iliskin degerleme kriterleri ile bu Bakanlik tarafindan belirlenen diger
taginmazlarin ayni personel tarafindan yapilacak degerleme islemleri konusundaki kriterleri belirlemek, degerlemeye
iligkin standardizasyonu saglamak, yapilacak bedel tespiti ve takdirlerine iliskin standart, ilke, yontem ve teknikleri
gelistirmek ve taginmaz degerlemelerinde izlenecek usul ve esaslari belirlemek amacryla Maliye Bakanlig1 Milli Emlak
Genel Miidiirliigii tarafindan 2014/1 sayili Genelge yayimlanmustir. Milli Emlak Genel Midiirliigiiniin yiiklendigi misyon
ve sahip oldugu vizyon kapsaminda fonksiyonu; gerek kamu hizmetlerinin yiriitiilmesi gerekse kamu ve 6zel yatirimlar
icin gerekli olan taginmaz desteginin bedelli/bedelsiz olarak karsilanmasi, Hazine taginmazlarinin idaresinde etkinligi
artirmak suretiyle biitgeye gelir destegi ile kirsal ve kentsel yasam kalitesinin artirilmasina katki saglanmasidir.

26557 say1li Resmi Gazete’de yayinlanan “Hazine Tasinmazlarmin Idaresi Hakkinda Y&netmelik”in 4. Maddesindeki
tanima gore “Hazinenin 6zel miilkiyetindeki tasinmazlar ile devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerler” Hazine
taginmazi olarak tanimlanmaktadir. Hazine tasinmazlari farkli sekillerde tasarrufa konu edilmektedir. Bu tasarruf sekilleri
edinim islemleri, yonetim islemleri ve elden ¢ikarma islemleri olarak gruplandirilmaktadir. Edinim islemleri satin alma,
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teferrug ve tefevviiz, trampa, arsa/kat karsiligi ingaat, kamulagtirma ve bagis islemleridir. Yonetim islemleri irtifak hakki,
kira ve kullanma izni ile ecrimisildir. Elden ¢ikarma islemleri ise devir, satig ve terk islemleridir.

Hazine taginmazlar farkli sekillerde tasarrufa konu edilmektedir. Bu tasarruf sekilleri edinim iglemleri, yonetim
islemleri ve elden ¢ikarma iglemleri olarak gruplandirilmaktadir. Edinim iglemleri satin alma, teferrug ve tefevviiz,
trampa, arsa/kat karsilig1 insaat, kamulastirma ve bagis islemleridir. Yonetim islemleri irtifak hakki, kira ve kullanma izni
ile ecrimisildir. Elden ¢ikarma islemleri ise devir, satig ve terk islemleridir.

Devlet kendi miilkiyetindeki tasmmmazlardan yararlanma ve bunlardan tasarruf etme hakkina sahiptir. Yonetim
islemleri hazineye ait taginmazlardan gelir elde etmek amaciyla yapilan islemleri ifade etmektedir.

Hazineye ait tasinmazlarin elden ¢ikarilmasi ile ilgili yapilabilecek baslica islem satistir. Hazinenin yapacagi satislar
2886 sayili Devlet Thale Kanunu ile Borglar Kanunun hiikiimleri dogrultusunda gerceklestirilir. Ozel durumlarda bu
kanunlar digindaki 6zel kanunlar ile de satiglar gergeklestirilir.

Tiim bu islemler bir sonraki boliimde harici sinif olarak olusturulurken aciklanacak ve AITM temel siniflari ile
birlestirilecektir.

1.3 Harici Veri Modeli Tasarimi

Hazineye ait tasinmazlara iliskin  yiriitilen iglemleri temsil eden harici veri modelinin adi
“HTHV_HazineTasinmazlariHariciVeriModeli” olarak tasarlanmistir (Sekil 1). Modelleme yapilirken kullanilan
yonerge, sozlesme ve sartnamelerde istenen her bilgiye modeldeki siniflarin 6znitelik verileri olarak yer verilmistir.
Burada amag, bir islemin ger¢eklesmesi i¢in kullanilan farkli kurumlar tarafindan olusturulan evraklarin tek bir veri
tabaninda standartlara bagli olarak saklanmasi ve ihtiya¢ duyuldugu takdirde sorgulamasinin yapilmasidir. Tlim siniflarin
ayr1 ayr1 modelleri baslik ile ayni isimli yiiksek lisans tezinden (http://tez.yok.gov.tr adresinden) incelenebilir.
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Sekil 1: HTHV_HazineTasinmazlariHariciVeriModeli
1.3.1  Edinim iglemlerine iligkin UML Modeli

Bu smifin biinyesinde hazineye yapilan bagis islemleri igin “EDINIM_Bagis”, hazinenin miilkiyetindeki arsa veya
katlarin kargiliginda yapilan ingaat islemleri icin “EDINIM_ArsaKatKarsiligilnsaat”, imar planlarinin hazirlanmasi vb.
caligmalar i¢in kullanilmak {izere kamulagtirilan alanlar ile ilgili islemler igin “EDINIM_Kamulastirma”, taraflardan
birinin hazine oldugu trampa islemleri i¢in “EDINIM_Trampa” ve hazine adina kamu yarar1 gozeterek satin alinan
taginmazlar ile ilgili islemler i¢in “EDINIM_SatinAlma” siniflari mevcuttur.

EDINIM_SatinAlma Sinifi: Devlet satin alma yoluyla ihtiyaci olan taginmazlari edinebilir. Devletin satin alma iglemi
tiizel ve gergek kisilerden farkli prosediirlere baghdir. Tasinmazin miilkiyeti Hazine’ye gegecegi i¢in tim islemler
yapilmadan 6nce Maliye Bakanligi’ndan izin alinir. Burada satin alinacak tasinmazin iizerinde muhdesat varsa ek
tablolardan yararlanilir. Her satin alma islemi i¢in tasinmazin degeri belirlenir. Bunun i¢in ya ilgili idare ya da bilirkisi
raporlar1 esas alinir. Satin alinmasi planlanan taginmazin arsa, arazi ya da bina olmasi duruma gore gerekli 6znitelik
verileri farkli oldugundan bu se¢im de ikiye ayrilmistir. Bu ayrim tasinmazin bedelini, dolayisiyla Hazineyi etkileyecektir.
EDINIM_SatinAlma ana siifinda belirtilen teknik raporlar 6zniteligi ile tasinmazin lizerinde bina varsa binanin degerini
gosteren teknik rapor ve satin alinmasi planlanan tescilli taginmazin kadastro gérmemis yerlerde bulunmasi durumunda
yiizdlgiimiinde hata olup olmadigina iligkin teknik rapor kastedilmektedir. Onayli imar plani 6zniteliginde ise taginmazin
imar plani iginde olmasi durumunda belediyesi tarafindan onayli imar durum belgesi veya iizerinde kadastro yahut imar
parseli isaretlenerek yeri belirlenmis onayli imar plani 6rnegi kastedilmektedir.

EDINIM Kamulastirma Sinifi: “Kamulastirma, kamu yararinin gerektirdigi hallerde gercek karsiliginin pesin
odenmesi sartiyla gercek ve ozel hukuk tiizelkisilerinin miilkiyetinde bulunan bir tasinmazin, kaynagin ve irtifak
haklarimin malikinin rizasina bakilmaksizin zorla alinarak kamu miilkiyetine gegirilmesidir”. Kamulastirma igleminde ilk
sart kamulastirma isleminin toplum yarar1 giidiilerek yapilmasidir. Her edinim isleminde oldugu gibi kamulastirma
isleminde de 6ncelikle Bakanlik’tan izin alinir. Burada 6lgekli plan 6zniteligi ile idarece kamulagtirmaya konu taginmazin
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sinirini, yiizolglimiinii ve cinsini gosteren dlgekli plan kastedilemektedir. Onayli imar plani 6zniteligi ile ilgili belediyeden
onayli imar durumu belgesi veya lizerinde kadastro yahut imar parseli isaretlenerek yeri belirlenmis onayli imar plani
ornegi kastedilmektedir.

EDINIM_ArsaKatKarsiligi Swnifi: Kat karsiligi insaat s6zlesmesi, kanunda diizenlenmemis bir ingaat s6zlegsmesi
tirtidiir. Arsa pay1 insaat sdzlesmesi ise bir tarafin diger tarafa ait bir arsa ilizerine insaat yapmasit ve bunun karsiliginda
arsa sahibi tarafin belirlenen arsa paylarini diger tarafin miilkiyetine gecirmesidir. Arsa karsilig1 insaat ise yapilan ingaat
karsiliginda karsi tarafa bagka bir arsa vermektir. Tiim bu islemler bir sdzlesme ile gerceklestirilir. Bu sozlesmeler ile
yapilacak insaat islemlerinde taraflardan birisi Hazine ise Milli Emlak Tasra Birimleri islem Y®6nergesinde belirtilen islem
adimlari izlenir. Bunun igin dncelikle Bakanlik’tan izin alinir. Muhdesata iliskin Belgeler 6zniteligi ile muhdesatin onayl
mimari projelerinin, yap1 kullanma izin belgesi veya yapim yillarina ait belgeler kastedilmektedir. Teknik Raporlar
Ozniteligi ile tasinmaz iizerinde yapilacak bina kamu kurum ve kuruluslarinin ihtiyact bulunan tesislerin ve binalarin
yapimi i¢in kat planlari, vaziyet plani, en az bir goriis ve kesiti iceren mimari avan projeleri ve tasinmaza dair yap1 yaklagik
maliyet bedellerinin hesap edildigi raporlar kastedilmektedir. On Ihtiyag Programu 6zniteligi ile yapilacak binada yer
alacak birimlerin ilgili birim amiri tarafindan onaylanmis 6n ihtiyag programi kastedilmektedir. Tahsis Belgesi 6zniteligi
ile taginmazin kullanim amacini belirten belge kastedilmektedir. Tespit Tutanagi 6zniteligi ile tasinmazin mahallinde
diizenlenmis krokisi, isgal ve kullanim durumu ile muhdesat ve benzeri fiili durumlar1 konusunda bilgiler ihtiva eden
tespit tutanagi kastedilmektedir.

EDINIM_Trampa Sinifi: Trampa bir malin veya hakkin miilkiyetinin bagka bir kisinin mali ile degistirilmesi
durumudur. Islemlere baslamadan énce Bakanlik’tan izin alinir. Burada Enciimen Kararlar1 6zniteligi ile ediniminin ihdas
olmast halinde, ihdaslarin nasil, neye istinaden, ne sekilde ve nereden yapildiginin ve kadastral paftalarinin incelenmesi,
yapilan imar planlarinin kadastral paftalar ile ¢akistirilmasi, ihdas sureti ile edinilen kadastral yol, park, meydan ve benzeri
yerler ile imar uygulamalari sonucunda terk edilen alanlarin veya diizenleme ortaklik payindan karsilanan yerlerin en son
onayl imar planlarinda isaretlenerek en giincel imar parselleri ile durumlarinin ve konumlarmin belirtilmesi ile bu
hususun; mevzuat ve yargi kararlari itibari ile de yorumlanarak teknik rapor diizenlenir ve bu hususlar ile ilgili tiim bilgi
ve belgeler ve enclimen kararlari kastedilmektedir. Google Earth Goriintiileri 6zniteligi ile il, ilge, koy merkezleri ile olan
konumlarini, durumlarini, mesafelerini gosterir pafta, kroki, harita ve benzeri bilgi ve belgeler ile uydu ve Google Earth
goriintiileri kastedilmektedir. Teknik Raporlar 6zniteligi ile gerektigi takdirde mevcut durumu itibariyle kullanilmasi
ekonomik olmayan binalar i¢in diizenlenecek ekonomik dmriinii tamamladigina dair rapor ve yilizol¢iimiiniin yeniden
kontrol edilerek bu hususta diizenlenecek rapor kastedilmektedir.

EDINIM_Bagis Sinifi: Bir kisinin, karsiliginda bir 6deme beklemeksizin malimin tiimiiniin veya bir kisminin
miilkiyetini diger kisi ya da kuruma devretmesine bagis denmektedir. Burada TR _YapiMuhdesat isgal edilen taginmazin
tizerinde muhdesat bulunuyorsa bunun cinsini tayin etmek lizere olusturulan bir se¢im tablosudur. TR_OzelKanunlar
secim tablosu ise isgal edilen tasinmazin herhangi bir 6zel kanununa tabi olmasi halinde hanki kanun/kanunlara tabi
oldugunun seg¢ilmesi maksadiyla tasarlanmistir.

1.3.2  Yonetim islemlerine iligkin UML Modeli

Bu smifin biinyesinde gergek veya tiizel kisilerin tasinmaz tizerinde irtifak hakki tesis etmesi i¢in gerekli islemler
“YONETIM_IrtifakHakki”, yine gercek veya tiizel kisilerin taginmaz tizerinde kullanma izni alabilmesi i¢in gerekli
islemler “YONETIM_Kullanmalzni”, tasinmazlar isgal edildigi tespit edilen durumlarda uygulanan iglemler igin
“YONETIM_Ecrimisil” ve tagmmazlarin gercek ve tiizel kisiler tarafindan kiralanmasi ile ilgili islemler i¢in
“YONETIM_Kiralama” smiflar1 mevcuttur.

YONETIM_Ecrimisil Sintfi: Miilkiyeti hazineye ait tasinmazlar iizerinde kullanim izni, kira karsiligi veya
irtifak hakki tesis etmeden isgal yoluyla kullanimlar s6z konusu olabilmektedir. Bu gibi durumlar tespit edildiginde fuzuli
sagile iggale dair bir ihbarname gonderilir, bunu takiben de mahkeme yoluyla alacak temin edilir.

YONETIM_Kullanmalzni Sinifi: Kullanma izni, devletin hitkkiim ve tasarrufu altindaki taginmazlar iizerine
kisiler lehine idare tarafindan verilen izin olarak tanimlanabilir. Burada kullanma izni bedeli tayin edilirken bolgedeki
yapilanmaya gore bedel idarece ya da bilirkisi tarafindan tayin edilir. Kullanma izni talep edilen taginmazin arsa, arazi ya
da bina olmas1 duruma gore gerekli 6znitelik verileri farkli oldugundan bu se¢im de ikiye ayrilmistir. Bu ayrim taginmazin
bedelini, dolayisiyla kullanma izni bedelini etkileyecektir.

YONETIM_IrtifakHakki Swnifi: Irtifak hakki, hak sahibine bir tasinmazla ilgili kullanma, yararlanma veya hem
kullanma hem yararlanma hakki taniyan ya da malikin miilkiyet hakkini kisitlayan ve miilkiyetten dogan haklarim
kullanmasini engelleyen bir ayni haktir. Burada da kullanma izni diyagraminda oldugu gibi taginmazin bedelini tayin
etmek iizere iki yetkili grup arasindan biri tercih edilecektir ve irtifak hakki kurulan tasinmazin cinsi de bedel tayininde
yon gosterecektir.

YONETIM_Kiralama Swnifi: Bir konutun, bir tasitin, bir miilkiin, kisacasi tagimir/tasinmaz mallarin bir bedel
karsiliginda, sahibi tarafindan bir siireligine baska bir kisiye verilmesi kiralama islemidir. Burada kiralama bedeli
hesaplanirken taginmazin rayi¢ bedelinin %4’i esas alinir bu sebeple kira bedelini hesaplama tlizere TahminiKiraBedeli
veritabani olusturulmustur. Kiracinin belirlenmesi asamasinda da hangi ihalr tiiriine karar verildiyse bu se¢imin yapilmasi
icin de TR ThaleUsulleri se¢im tablosu hazirlanmistir.
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1.3.3  Elden Cikarma islemlerine iligkin UML Modeli

Bu simifin biinyesinde miilkiyeti hazineye ait tasinmazlarin gergek veya tiizel kisilerin miilkiyetine terk veya devredilmesi
ile ilgili islemleri i¢in “ELDENCIKARMA_DevirTerk” ve hazinenin miilkiyetinde bulunan bir taginmazin satig
islemleri i¢in “ELDENCIKARMA_Satis” siiflar1 mevcuttur.

ELDENCIKARMA_DevirTerk Sinifi: Parasiz mal devirlerine iliskin kanunlar iki grupta toplanabilir. Birinci grupta
bazi devlet adamlarina yapilan devirler yer almaktadir. ikinci grupta ise tarimsal ve endiistriyel gelismeyi tesvik etme gibi
ekonomik amaclar ve dogal afetlerden zarar goren kisilere yardim etmek gibi sosyal amaglarla bedelsiz devri 6ngéren
kanunlar yer almaktadir. Bu modelde dikkat edilmesi gereken nokta devir isleminin hangi kanun gergevesinde
gerceklestigidir. Her kanundaki kisitlamalar ve gereklilikler farkli oldugu i¢cin UML diyagramina eklenmesi gereken
Oznitelik de farkli olmaktadir. Bu sebeple bedelsiz devir tiirii seg¢ildikten sonra 6ncelikle Ek-A17°de ilgili kanun
maddesine g6z atilmasi daha sonra istenen belgelerin Diger Belgeler 6zniteligine Image veri tiiriinde kaydeddilmesi
gerekmektedir. Ornegin eger devir islemi 4562 sayili Organize Sanayi Bélgesi Kanunu gercevesinde gergeklestiriliyorsa
veri tabanina organize sanayi bolgesi tiizel kisiligince bedelsiz devir talebinin bulundugun dair karar ve talep yazisi,
organize sanayi bolgesi tiizel kisiliginin kurulug protokolii, organize sanayi bolgesi yer se¢im komisyonunca diizenlenmis
yer se¢im raporu vb. sisteme iglenmelidir. Diger yandan devir iglemi 442 sayili Koy Kanunu cercevesinde
gerceklestiriliyorsa kdy yerlesim veya gelisim alani tespit komisyonu kararlari, kdy yerlesim plan, il 6zel idareleri kdy
hizmetleri miidiirliiklerinin talep yazilarinin bir 6rnegi vb. sisteme islenmelidir.

ELDENCIKARMA_Satis Sinifi: Hazinenin gergeklestirdigi satis islemleri satis, dogrudan satig ve harca esas deger
iizerinden satig olarak iice ayrilmistir. Satis islemi pesin olabilecegi gibi taksitlendirme yolu ile de olabilir. Taksitli satis
islemlerinde TaksitliSatis veritabani da kullanilacaktir. Burada kiralama isleminde oldugu gibi ihale yontemi degiskenlik
gosterilebilir. Karar verilen ihale tiiriiniin se¢ilmesi i¢in TR _ThaleTuru kod listesi olusturulmustur. Satis isleminin tiiriiniin
secilmesi i¢in de TR_SatisTuru kod listesi olusturulmustur.

Sonug¢

HTHV_HazineTasinmazlariHariciModeli bilgi ve belgeler acisindan AITM’nin AI_Taraf, Al SSS, Al KonumsalBirim,
Al TescilNesne siniflari ile iligkilidir (Sekil 2).

HTHV_Edinim islemlerinde tasinmazlarin maliki degisecegi i¢in islem esnasinda en az iki taraf bulunmalidir, burada
taraflardan biri Hazinedir. Islemlerin hepsi el degistirme islemi oldugu igin ve tasmmazin idari verilerinde degisiklik
olacagi i¢in Al Taraf sinifi ve Al TescilNesne sinfilari ile baglantilidir. El degistiren taginmazin cinsine bagli olarak
AITM ile iligkilendirilirken Al KonumsalBirim smifinin alt smnifi olan AITM:Al Parsel ve AITM:Al BinaBolumu
smiflari ile “0..*” ¢oklu baglantis1 kurulmustur.

HTHV_Yonetim iglemlerinde taginmaz iizerinde tayin edilecek yonetim tiirline gére Al Taraf smifiyla baglanti
kurulmustur, taraflardan birisi her zaman Hazinedir. Yonetim islemleri igerisinde bulunan ecrimisil, irtifak hakki ve
kullanma izni simiflar1 sebebi ile AITM nin Al_SSS sinifinin alt smifi olan AITM:Al_Sorumluluk ve AITM:AI_Sinirlama
alt siniflar1 ile “0..*” ¢oklu baglant1 kurulmustur. S6z konusu taginmazin tiiriine bagli olarak (arsa, arazi, bina boliimii,
vb.) Al KonumsalBirim sinift ile baglant1 kurulmustur.

HTHV_EldenCikarma islemlerinde islem esnasinda en az iki taraf bulunur, bunlardan biri Hazinedir. Bu sebeple
Al Taraf sinifi ile “1..*¥” ¢oklu iliskisi kurulmustur. Tasinmazin miilkiyeti el degistirecegi i¢in idari verileri degisecektir
ve tescil isleminin yapilmasi gerekmektedir. Burada en az 1 tasinmaz olabilecegi gibi birden ¢ok tasinmaz da isleme tabi
olabilir. Bu sebeple Al TescilNesne sinifi ile “1..*” ¢oklu iligkisi kurulmustur. Elden ¢ikarma islemlerinden devir terk
isleminde devredilen taginmaz iizerine bir takim serhler ve kisitlamalar getirilmes gerekebilir (Orn. Organize sanayi
bolgesi veya egitim alanlar1 igin yapilan devir islemleri). Bu sebeple AI_SSS sinifinin alt sinifi olan AITM:AI_Sinirlama
alt sinifi ile “0..*” ¢oklu iliskisi kurulmustur.

Bu ¢alisma kapsaminda Milli Emlak Genel Miidiirliigii’niin Hazine tasinmazlari tizerinde gergeklestirdigi islemlerin
bir cografi veri tabam iizerinden yonetilmesi igin AITM ile uyumlu bir harici veri modeli tasarlanmaya galisilmugtir. Harici
veri modelinin sorumlu kuruluglar tarafindan benimsenerek uygulamasi halinde islem siirelerinin kisalmasi, hukuki ve
idari durumlarda belgelere erisimin daha hizli saglanmasi ile is takibinin hizlanmasi dolayisiyla is akisinin hizlanmasi
saglanacaktir.
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Sekil 2: Harici veri modelinin AITM ile lligkilendirilmesi

Hazineye Ait Tasinmazlar ile ilgili islemlerin Arazi idaresi Temel Modeli Kapsaminda Modellenmesi
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