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TURKIYE ARAZI YONETIMI DERGISI

DERGI HAKKINDA

AMAC

Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi; arazi ve su alanlarinin yonetimi konusunda optimum kararlar
icin bilimin, doga ve teknoloji ile harmanlandig1 calismalari yayinlayan bir dergidir.

Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi dncelikle asagidaki ii¢ temel esas1 dikkate almaktadir.

1.  Sirdirilebilir Arazi Yonetimi (Gelecek Nesillerin Hakki)
2. Insan Haklarina Saygili Arazi Yonetimi (Devletin ve Bireylerin Miilkiyet Hakki)

3.  Cevre ve Ekolojiyi Koruyan Arazi Yonetimi (Doganin Yasam Hakki)

Bu baglamda Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisinde;

Arazi politikalarinin her platformda saglikli ilerleyebilmesi a¢isindan tasinmazlarin
cografi ve tanimsal veri standartlarinin belirlenmesi, iiretilmesi ve yonetilmesiyle ilgili
bilgi paylasimi saglamak,

Stirdiirtilebilir arazi yonetimi ile arazi tizerindeki; kentlesme, tarim ve dogal hayatin
saglikli devami gibi tim gelismelerin dogru stratejilerle gelecek nesillere
ulastirilabilmesi i¢in inovasyon saglayici arastirmalari yayinlamak,

Halihazirda toplumun ortak kullanim alanlarinin yogun oldugu sehirlerdeki dogal,
tarihi ve sosyal alanlarin yonetimi ile tarim arazileri ve marjinal arazilerin kullanimina
yonelik ortak menfaatlerin incelendigi ve biitiin bu arazilerin birey ve devlet yararina
planlanabilecegi ve gelecege 151k tutacak bilimsel arastirmalara yer vermek,

Niifus, sosyal hayat, teknolojinin gelismesi slirecinde artan insan ihtiyaclarinin
giderilmesinde, her gecen yi1l azalan dogal alan ve kaynaklarin ne sgekilde
korunabilecegine dair inovasyon arastirmalara yer vermek,

Arazi yonetimi kapsaminda orman, mera, kiy1 yonetimi yani sira toprak ve su
alanlarinin yénetimi konusunda ¢alisan miihendislik alanlari ile ilgili bilim insanlarinin
arastirmalarini sunmak ve sunulan arastirmalar ile ilgili bilgi paylasimi saglayarak
yaymak,

Arazi yonetimi konusunda ulusal ve uluslararasi yayinlanan rapor, deklarasyon,
calistay, sempozyumlarla ilgili sonuglarin irdelenmesi ve etkilesimi amaciyla bilim
insanina yayin ortami olusturmak,

Diinya’da ve Tiirkiye’de tasinmaz degerleme, gelistirme ve ydnetiminin inovasyon
¢alismalari i¢in yayin platformu sunmak,

Kentsel ve kirsal alanlarin yonetiminde optimum Kkararlarin alinmasi amaciyla
teknolojik gelismelerden faydalanilarak hazirlanan ¢alismalarin paylasilmasinda ortak
platform olusturmak,

Saghikli arazi politikalarinin iretilmesi i¢in araziye deger katan kullanimlarin
isleyislerini irdeleyen, analiz eden, sonuglar1 yorumlayan c¢alismalari bu platformda
yayinlamak,

Tiirkiye'nin ekonomik kalkinmasi icin arazi kullaniminin siirdiirtilebilir bir sekilde
daha planli ve programli bir hale getirmenin arayisi icinde olunmalidir. Bu dogrultuda
kamu kurum ve Kkuruluslari, 6zel sektér ve iiniversiteler arasi isbirligi
saglanarak yapilan arastirmalari yayinlama imkani verip bilimsel faaliyetleri
gerceklestirme ortami sunmak amaglanmaktadir.
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KAPSAM
Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisinin kapsami;
e  Arazi Yonetimi
e  Biitiinlesik Kiy1 Yonetimi
e  Biitiinlesik Arazi ve Su Yonetimi
e  Arazi Kullanimi
e  Arazi Politikalar
e Kadastro Uygulamalari
e Kentsel Donlisiim
e Kentsel ve Kirsal Alan Diizenlemeleri
e Tasinmaz Degerleme ve Gelistirme
e  Sirdiirilebilir arazi yonetimi icin veri standartlar1
e Laboratuvar ve yerinde test yontemleri kullanarak veri ve bilginin kontroli
e  Uzaktan Algilama, Fotogrametri ve Cografi Bilgi Sistemleri ile entegrasyon
e Afet ve risk etkilerinin azaltilmas: i¢in bilgi destegi: erken uyar1 sistemleri, etki
degerlendirmesi, izleme, esneklik ve risk azaltma ¢alismalari
e  Cevre kirliligi: degerlendirme ve etki ¢alismalari
e Jeoloji, jeomorfoloji ve pedolojide yeryiizii bilimi uygulamalarin ile uzaktan algilanmis
girdilerin entegrasyonu
e  Sirdiriilebilir tarimsal iretim ve tarimin korunmasi i¢in tarim {riinlerinin
biiylimesinin ¢ok boyutlu izlenmesi
e  [klim degisikligi calismalar1
e  Arazi kullanimi/értiistiniin kiiresel ve bolgesel dinamikleri, biyo-gesitlilik, bozulma, vb.
e  (Collesme ve kuraklik calismalari
e  Toprak, bitki ortiisii ve ig, kiy1 ve okyanus sularinda karbon akislari
e  Su kalitesi ¢calismalary, ... vb.
POLITIKA
Arazi yonetimine ait kuramsal ve uygulamali arastirma, tarama-inceleme-derleme, bildiri, vaka
calismasi, kisa rapor ve editore mektup niteliklerinden birine uygun eserler hakem
degerlendirmesinden yayinlanabilir olduguna dair karar verildikten sonra yayimlanir. Yazim
kurallarina uygun olarak hazirlanan eser, dergi editdrliigiince degerlendirme icin hakemlere
gonderilir. Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi'nde KOR HAKEMLIK uygulamasi mevcuttur.
Yayimlanmasina, hakemlerin goriisii dogrultusunda Dergi Danisma ve Editér Kurulu karar verir.
Gonderilen makaleler yayinlansin veya yayinlanmasin iade edilmez.
Dergimizde yayinlanan yazilarin her tirli sorumlulugu (bilimsel, mesleki, hukuki, etik vb.)
yazarlara aittir. Yayinlanan yazilarin telif hakki dergiye aittir ve referans gosterilmeden
aktarilamaz. Arastirmacilar arasindaki bilimsel iletisimi olusturmak amaciyla asagida nitelikleri
aciklanan, baska bir yerde yayimlanmamis makaleler Tiirk¢e olarak kabul edilmekte ancak
dzetinin Ingilizce de basilmasi zorunlulugu vardir.
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Deger esasli imar uygulamasiyla yiizol¢iimii esasli imar uygulamasinin érnek proje
iizerinden karsilastirmali analizi

Emine Tigli*1"”, Harun Tanrivermis?

1Ankara LGiversitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Gayrimenkul Gelistirme ve Yénetimi Ana Bilim Dali, Ankara, Tiirkiye
2Ankara Universitesi, Uygulamali Bilimler Fakiiltesi, Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Boliimii, Ankara, Tiirkiye
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Oz

imar uygulamasi plan kararlarimin miilkiyetle iliskisinin kuruldugu ve bu Kkararlarin
uygulanmasimin teminati olan hukuki belgelerdir. Imar planlar1 dogasi geregi deger artisina
neden olmakta ve bu deger artisinin nasil ve kimin lehine kullanilacagi mekansal adaletin ana
unsuru olmaktadir. Dolayisiyla imar planlariyla olusan deger artisinin kamunun ortak yararina
kullanilmas icin gelismis tlkelerde ozellikle son otuz yildir deger esash imar uygulamasi
kullanilmaktadir. Buna karsilik Tiirkiye'de ytzolgiimii esasina dayali imar uygulamalari
yuritilmektedir. Ancak Tirk Hukukunda ve kamu kurumlari uygulamalarinda deger esasina
dayali uygulamalara iligskin baz1 yeniliklerin meydana geldigi goriilmektedir. Tirkiye’de bu yeni
gelisen alana katki sunulmak amaciyla arastirmada deger esash imar uygulamasi ve Tiirkiye’de
uygulanmakta olan yiizol¢limii esasli imar uygulamasi ile deger esasli imar uygulamasi
karsilastirmali olarak irdelenmistir. Yiizol¢ctimii esash ve deger esasli imar uygulamasinin teknik
asamalari arastirmaya 6zgiin olarak semalastirilmis ve Erzincan ili Demirkent Kentsel Déniisiim
Projesi ornegi lizerinden bu agsamalarin uygulamali olarak hesaplar1 esdeger esasli yontem
cercevesinde ortaya konulmustur. Neticede ¢alismanin bulgulari 6zgiin olarak yansitan bir tablo
0zetlenmis ve bu tabloda deger ve yiizolgiimi esash imar uygulama yontemlerine iliskin
¢alismanin bulgular1 kavramsal, yasal ve teknik agidan ayr1 ayr1 kiyaslanarak degerlendirilmistir.
Boylelikle Tirkiye’de yeni gelisen bu alana o6zgiin bir c¢alismayla katki sunulmasi
hedeflenmektedir.

The comparative analysis of value-based land readjustment and area-based land
readjustment on the sample project

Keywords:

Land Readjustment,
Value Increment,
Zoning Planning,

Social and Spatial Justice
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Abstract

Land readjustment is the legal documents that establish the relationship between zoning plan
decisions and rights of real estate. Zoning plans normally cause an increase in real estate’s value,
so how and to whose benefit this increase in value will be used is the main element of spatial
justice. Therefore, the increase in value caused by plan decisions must be used for the public
interest, so developed countries use land value capture, which is one of the advanced land
readjustment methods, for the last thirty years. On the other hand, in Turkey, land readjustments
are carried out on area-based. However, it seems that some innovations regarding land value
capture practices are preferred the case practices of public institutions and in some Turkish
Regulation. So, in this study compares land value capture approach which practices developed
countries and also is the most common-use model and area-based land readjustment approach
which practices in Turkey. The technical stages of land value capture and area-based land
readjustment practices have been diagrammed unique to the research. And practical calculations
of these stages have been presented on the sample of Erzincan Province Demirkent Urban
Transformation Project area. As a result, a table that uniquely reflects the findings of the study
has been summarized and, in this table, the findings of the study regarding value and surface
area-based zoning application methods have been compared and evaluated separately in terms
of conceptual, legal and technical aspects. So, the study is aimed to contribute to this newly
developing field in Turkey with an original study.
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1. Giris

Arazi barinma, tarimsal {retim gibi insan
ihtiyaclarinin karsilanmasinda biiyiik bir 6neme sahiptir.
Artan niifusun kit bir kaynak olan arazi tizerinde yarattigi
baski neticesinde, giiniimiizde stratejik arazi yonetimi
iilkelerin o6ncelikli politikalar1 arasinda yer almaktadir
(De Soto, 2005). Arazinin en kit oldugu ve niifusun
yogunlastigi yerler olan kentlerde etkin arazi yonetimi ve
stirdiirilebilir kentlesmenin saglanmasinda kentsel alan
diizenlemeleri 6nemli miidahale araglaridir (Salali &
Inam, 2022). Kentsel alan diizenleme yéntemlerinden
birisi olan imar uygulamasiysa imar planlarinin miilkiyet
ile iliskisinin kuruldugu ve tapudaki terkin ve yeniden
tescil islemlerinin sebebi olan hukuki belgelerdir
(Kalabalik, 2013).

Imar uygulamasinin bugiinkii anlamiyla ilk
uygulamasinin tarimsal alanlarda 16. ylizyilda uygulanan
ve kentsel alanda ise 19. yiizyilda gergeklestirildigi
bilinmektedir (Dieterich, 1996). Buna karsilik, kentsel
arazi diizenlemesi uygulamalarinin tarihgesinin bin yil
astig1 bilinmektedir (De Souza, 2018).

Imar uygulamasi yontemleri ve gesitleri her tilkenin
arazi yonetimine iligskin politika ve yasal diizenlemeleri
cercevesine farklilik gostermektedir. Diinyada en yaygin
olarak kullanilan iki yontem “yiizél¢iimi esasli imar
uygulamas: (YEIU)” ile “deger esash imar uygulamasi
(DEIU)”dir. Gelismis iilkelerde kullanilan DEIU éziinde
daha adil bir dagilim i¢in imar planlariyla ortaya ¢ikan
rantin adil dagitilmasini hedeflemektedir (Yilmaz &
Demir, 2017). DEIU taginmazlarin planlama yapilmadan
onceki degerlerinin imar uygulamasindan sonraki
degeriyle mevzuat c¢ercevesinde denklestirilmesini
saglayan, deger esasina dayali, katilimci ve esnek bir imar
uygulamasi yaklasimidir (Yomralioglu, 1992).

Tiirkiye’de 3194 sayili imar Kanunu gergevesinde
YEiU'nun uygulanmasi emredilse dahi imar plam
degisikligi yapilan alanlara iliskin yapilan kanun
degisiklikleri ve bu baglamda ¢ikarilan alt mevzuat
diizenlemeleri c¢ercevesinde adim adim deger esash
uygulamalara yaklasildig1 goriilmektedir. Ayrica kentsel
doniisiim gibi pargacil miidahale araglarinda halihazirda
deger esasina dayali uygulamalarin yiritildigi
bilinmektedir. Bu dogrultuda, arastirmanin amacinin
belirlenmesinin birinci temel nedeni diinyada mekansal
adaletin saglanmasinda daha adil bir yaklasim olan DEIU
benimsenmesine karsilik Tiirkiye’de yasal mevzuatin
halen YEiU emretmesinden bahisle, bu alanda Turkiye'de
yapilan uygulama ve calismalarin az olmasidir. kinci
nedense imar uygulamasi slirecinin mesakkatli ve uzun
zaman almasindan bahisle bu siirecin tiim adimlarini
uygulamali olarak ortaya koyan ¢alismalarin sayisinin az
oldugunun tespit edilmesidir. Dolayisiyla arastirmada
imar uygulamasinin en yaygin olarak kullanilan iki
yontemi olan YEIU ile DEIU arasindaki fark ve
benzerlikler, avantaj ve dezavantajlarin literatiir
arastirmasi, uygulamali ve nicel veriler {izerinden
kiyaslamali olarak ortaya konulmasi ve tartisilmasi
amaclanmaktadir. Arastirmada YEIU ve DEIUnun
adimlar1 6zgiin olarak semalastirilmis ve bu semada
gosterilen adimlar 6rnek proje alaninda uygulamal
olarak ac¢iklanmis ve ardindan bulgulari tartisilmistir.

2. Imar Uygulamasi

Diinyada kiiciik tarim arazisi pargalarinin
birlestirilmesi amaciyla 16. ylizyilda baslayan ve kentsel
alanlarda ise, 19. yiizyilldan itibaren yayginlasmaya
baslayan modern anlamdaki arazi ve arsa diizenlemesi
uygulamalar (Dieterich, 1996; Tirk & Unal, 2003), II.
Diinya Savasi sonrasinda yayginlasmistir (Tiirk & Unal,
2003).

Ikinci Diinya Savasi’'ndan sonra diinyadaki niifus
artisinin hizlanmasi ve kentlere gerceklesen yogun gociin
sonucunda hizli kentlesme meydana gelerek, kentsel
arazinin dogru yonetilmesine ve dolayisiyla planh
kentlesmeye ihtiya¢c artmistir. Ust 6lcekli planlardan
baslamak {izere en alt ol¢cekli plan Kkararlarinin
tamaminin uygulamasi anlamina gelen ve planlama
hiyerarsisi icerisinde en alt kademede yer alan, imar
uygulamasinin, planli ve sturdiirilebilir kentlesmenin
saglanmasinda yeri ve oOnemi blyiiktir (Koktirk &
Koktiirk, 2007). imar uygulamasi siireci imar planinin
amacina uygun sekilde parselasyon yaparak, biciminin
ve yerinin belirlenmesi suretiyle re’sen arsa/arazi
iiretilmesidir ~ (Erciyes, 2019; Kalabalik, 2013).
Dolayisiyla parselasyon planlart  imar planlama
siirecinde ortaya konulan iradenin araziye uygulanmasi
ve elde edilen imar parsellerinde yapilasma hakkinin
kullanilmasini  saglayan hukuki metinler olarak
tanimlanabilir (Ongoren & Colak, 2013).

Anayasal haklardan biri olan miilkiyet hakkina
dogrudan miidahale eden araglardan biri olan imar
uygulamasinin dogru ve adil yapilmasi son derece
onemlidir. Planli yapilasma, kalkinma ve kentlesmenin
saglanmas1 amaciyla imar uygulamasiyla yalnizca 6zel
miilkiyete konu tasinmazlarin degil, kamusal ihtiyaclarin
karsilanmasi icin gerekli tiim teknik ve sosyal altyapi
hizmetlerine imar planiyla ayrilan yerlerin (sosyal
tesisler, kiiltiirel tesisler, altyap1 tesisleri, ulasim
altyapisi, okul, saghk tesisi vb.) miilkiyet ile iligkisi
kurulmaktadir (Unel vd., 2021). Bu cercevede Imar
uygulamasi her iilkenin mevzuati ve politikalar
cercevesinde farkli yaklasimlarla hayata gecirilmektedir.
Bu yaklasimlardan en yaygin kullanima sahip olanlari
YEIU ile DEIU oldugu séylenebilir. Bununla birlikte imar
uygulamasi yaklasimlarinin uygulama yodntemleri de
cesitlenebilmektedir. Ozellikle DEIU yaklasiminin her
iilke, eyalet ve hatta projeye gore farkli hesaplama ve
vergilendirme yontemleriyle uygulandigini da gérmek
mumkiindr.

2.1. Yiizélciimii esash imar uygulamasi (YEIU)

Kamu hizmetleri i¢in ayrilacak alanlarin her bir
parselden ytizolglimiiniin belirli bir orani nispetinde
kesinti yapilmak suretiyle ayrilmasi islemine YEIU
denilmektedir (Tiides, 2018). 3194 sayih imar Kanunu
uyarinca Tiirkiye’de uygulanan YEiU’da diizenleme sinir
icerisindeki tiim parsellerden ayni oranda olmak
kaydiyla diizenleme ortaklik pay1r (zaiyat orani)
nispetinde kesinti yapilmaktadir (Tanrivermis, 2016).
Ancak arazi/arsa diizenlemesi yalnizca arazinin iki
boyutlu seklini degistirmemekte, ayni zamanda ii¢iincii
boyuttaki miilkiyet hakki olan imar haklarin
tanimlamaktadir. Bu nedenle kentsel alandaki imar
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uygulamalarinda miilkiyet hakkinin ti¢ boyutlu olarak ele
alinmasi, diizenlemeye giren ve diizenleme sonrasi
olusan parsellerin degerlerinin ii¢ boyutlu olarak goz
ontinde bulundurulmasi, etkin bir arazi yonetiminin
vazgecilmez bir parcasi olarak gorilmektedir (Giiler &
Yomralioglu, 2022). Neticede arazi/arsa diizenlemesinde
yluzol¢iimii esasina gore yapilmasinin adaletsizlige neden
oldugu iizerinde goris birlikleri bulunmaktadir (Salalh &
Inam, 2022).

2.2. Deger esash imar uygulamasi (DEIU)

Imar uygulamasi kadastro parsellerin yalmzca
biiytkligini ve sinirini degil, ayn1 zamanda tasinmazin
ekonomik degerini de etkilemektedir (Yomralioglu,
1992). Alan, konum ve yararlanma o6l¢iitleri bakimindan
farkli niteliklere sahip mevcut parsellerden imar
uygulamasiyla nitelikleri birbirinden farkli parsellerin
olusturulmasiyla, arazi sahiplerinin elde ettigi ekonomik
getiri veya olusan parsellerin degerleri birbirinden farkl
olmaktadir (Gokce & Salali, 2014; Yomralioglu, 1992).
Dolayisiyla imar planlariyla ortaya c¢ikan deger
artisindan diizenlemeye giren parsellerin esit oranda
faydalandirilmasi daha adil ve sebepsiz zenginlesmeyi
dnleyici bir yaklasimdir (Giingér & inam, 2019; Yilmaz &
Demir, 2017).

DEIU’da temel amagc; imar plani ile alanda meydana
gelen deger artisinin imar uygulamasi sirasinda dikkate
alinmasy; deger artisinin esit dagitilmasini saglayan
tasinmazin eski ve yeni durumuna goére degiskenlik
gosteren oranlar nispetinde kesinti yapilmasidir
(Yomralioglu, 1992). Bu durumda iki husus 6nem
kazanmakta olup, bunlardan ilki diizenlemeyen giren
tasinmaz ve haklarin diizenlemeden 6nceki degerlerinin
biliniyor olmasidir (Koktirk & Koktirk, 2007).
Ikincisiyse imar planiyla yapilasma haklar ve islev
kararlari degistirilen alandaki potansiyel deger artisinin
tespit edilmesidir (Unel & Yalpir, 2019a). Bu ¢ercevede,
diizenlemeden onceki deger ile diizenleme sonrasi
degerin tespiti bu hususta uzmanlasmis, yetkin kisi ve
kurumlarca gayrimenkul degerleme hizmetinin veriliyor
olmas1  yapilan uygulamanin  anlamlilign  ve
savunulabilirligi i¢cin elzem goriilmektedir. Bunun
teminat1 ise iyi bir arazi yonetim sistemi kurmaktan
gecmektedir (Unel & Yalpir, 2019b). Ornegin, Almanya
gelismis ve dinamik bir degerleme sistemiyle entegre
edilmis bicimde DEIU’nun iyi uygulandig1 iilkelerden
birisidir. Almanya’daki DEIU sisteminin bilesenlerinden
ilki giiglii ve kapsamli yasal altyapinin varhigidir. ikincisi,
tasinmaza iliskin devir, takas, imar uygulamasi gibi
tasinmaz edinim ydntemlerinin tamaminda degerin
belirlenmesi ve belirli araliklarla bu degerin
giincellenmesi icin kurulan ve yerel temsilciler
barindiran bagimsiz degerleme kurullaridir. Ugiinciisii
imar uygulamasi basta olmak iizere tiim uygulamalarda
taraflarin  aktif katilimmi mimkin kilan gseffaf
uygulamalarin benimsenmesidir. Dordiinciisii belediye
meclislerince atanan yerel politikacilardan ve uzman
tiyelerden olusan maliklerin giivenini kazanmak ve
uzlasma siirecindeki catismalar: ortadan kaldirmak igin
calisan denetleyici konumdaki arazi dlizenleme
kurullaridir. Sadece uzman {yelerden ve belediye
meclislerince atanan yerel politikacilardan olusmakta

olup, ¢ikar catismalarini 6nlemek ve maliklerin giivenini
kazanmak i¢in c¢alismaktadirlar. Bu kurumsal ve
profesyonel 6zerklik ve seffaflik uygulamalarin kabul
edilebilirligini arttirmakta, aksakliklarin hizli ¢déziimiinii
saglamaktadir (Cagdas & Linke, 2019).

DEIU yaklasimimni deger artiginin tamamen
vergilendirildigi (esdeger esasina dayali uygulama) veya
deger artisinin miilk sahibi ve kamu arasinda
boliisiilmesine dayanan bir vergilendirme anlayis1 olmak
iizere temelde iki ayr1 yonteme ayirmak miimkiindir
(Tides, 2018). Esdeger esasli imar uygulamasi,
diizenleme karari alindigi tarihteki parselin degeri ile bu
parsele karsilik olusacak yeni parsel(ler)in degerinin esit
olmasi temel ilke olarak kabul edilmektedir. Dolayisiyla,
esdeger esasli imar uygulamasinda neticesinde
diizenlemeye giren parselin degerine karsilik gelecek
imar parsel(ler)i veya imar parseli hissesi verilmesi
saglanmaktadir. Bu yontem ile alandaki rant artisinin
tamami devlet lehine kullanilmis olmaktadir (Koktirk &
Koktiirk, 2007). ikinci yéntemde ise, alandaki potansiyel
rant artiginin yasal hiikkiimler ¢ercevesinde kamu ve 6zel
miilk sahipleri arasinda paylasilmasi saglanmakta ve
boylece rantin tamami kamuda kalmamaktadir (Krabben
& Needham, 2008). Bu yaklasim gelisme sahalarinda bir
nevi tesvik niteligi tasimakta, rantin tamami
vergilendirilmemektedir. Boylece kanuni
diizenlemelerle belirlenen uygulama yontemleriyle 6zel
miilk sahipleri ve devlet arasinda rant artis1 adil sekilde
paylasilabilmektedir.

2.3. Tiirk hukukunda imar uygulamasi

Tiirkiye’de imar uygulamasi, 3194 Sayili Kanun’'un
18’inci maddesi ve "Arsa ve Arazi Diizenlemeleri
Hakkinda Yonetmelik" kapsamindaki uygulamalari
kapsamaktadir (Resmi Gazete, 2020). Bu sebeple, 18’nci
madde uygulamasi basta olmak tizere, parselasyon, imar
uygulamasi, hamur kurali, istege bagli olmayan yer
boéliimleme ve suyulandirma gibi isimlerle anilmaktadir
(Erciyes, 2019; Kalabalik, 2013; Keles, 2015).

Tiides (2018)’in isaret ettigi gibi arazi ve arsa
diizenlemesinin kékeni Osmanli Dénemine dayanmakta
olup, ilk diizenleme Istanbul i¢in ¢ikarilan 1848 tarihli
“Ebniye Nizamnamesi (Yapilar Tizigi)”dir. Bu
diizenlemede yollarin iki tarafindaki parsellerden esit
miktarda kesinti yapilarak yollarin genisletilecegi hitkiim
altina alinmaktadir. Diger taraftan modern anlamda imar
uygulamasinin ve DOP kesintisi 1882 tarihli Ebniye
Kanunu'nda ilk olarak agik¢a diizenlenmistir. Diinyada
imar uygulamasi denildiginde akla gelen ilk isim olan Lex
Adilkes ve 1903 yilinda kentsel alan diizenlemesine
iliskin ortaya koydugu imar uygulamasi kurallarin
Farankfurt'ta uygulamistir. Oysa Tiides, (2018)’in
vurguladigr gibi, Ebniye Kanunu modern anlamda
kentsel alan diizenlemesi kurallarin1 Adilkes’ten 21 yil
once ortaya koymustur.

Cumhuriyet dénemi diizenlemeleri incelendiginde,
imar uygulamasina iligkin ilk yasal diizenlemelerin tipki
Osmanli Donemi'nde oldugu gibi, Ankara’ya 06zgi
cikarildigy; ulusal olcekte arazi ve arsa diizenlemesine
iliskin ilk diizenlemelerinse 2290 sayil1 Belediye Yap1 ve
Yollar ~ Kanunu  (1933-miilga)nda yer aldigi
goriilmektedir. 1956 yilina gelindiginde ise ilk 6785
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sayih imar Kanunu (miilga) hayata gegirilerek
diizenleme ortaklik payr st st %25 olarak
belirlenistir (Md: 42). Hizli kentlesmenin ve altyapi
ihtiyacinin kacinilmaz sonucu olan bu diizenlemeye
diinyada oldugu gibi Tiirkiye’de de yogun itirazlar olmus
ve Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmistir (Resmi
Gazete, 1964). Kesinti ile arazinin ytizél¢iimii azalmasina
karsilik, imar ve ihya ¢alismalarinin sonucunda arazinin
degerinde artisa neden oldugu teknik heyetlerce izah
edilse bile hukuki siire¢ nedeniyle diizenleme ortaklik
pay1 kesintisi 1972 yilina kadar uygulanamamistir. 1972
yilinda imar Kanunu'nda yapilan degisiklik ile deger
artist karsiifinda diizenleme ortaklik pay1 kesilecegi
hiikiim altina alinarak yasal zemin gii¢lendirilmistir (Cay
& Kandemir Sonel, 2020).

Yiirtirliikte olan 1985 tarihli 3194 sayih Imar
Kanunu'nun 18’inci maddesi parselasyon planlarini
19’uncu  maddesi ise bu planlarin  tescilini
diizenlemektedir. Zaman igerisinde bir¢ok degisiklige
ugrayan bahse konu 18’inci maddenin 1985 yilindaki
halinde diizenleme ortaklik payr st siir1 %35’e
cikarilmaktadir. Bu artisa itirazlar gelse de Anayasa
Mahkemesi'nce bu itirazlarin 6ni 1990 yilinda tamamen
kapatilmistir. Artan sosyal ve teknik altyapi ihtiyaci
nedeniyle 2003 yilinda diizenleme ortaklik pay1 orani iist
sinirt %40 c¢ikarilmis, 2016 yilinda diizenleme ortaklik
pay1 ile tagkin alanlarin kamusal alana dénistiiriilmesi
hiikiim altina alinmis ve son olarak 2019 yilinda yapilan
degisiklikle (Remi Gazete, 2019) diizenleme ortaklik pay1
orani Uist sinir1 %45’e ¢ikarilmistir. Ayrica 2019 yilindaki
diizenleme ile imar planlarinin duyurulmasina iliskin
iyilestirmeler yapilarak, imar planlarina agilacak
davalara zamanasimi kurali getirilerek bu siire azami bes
yll olarak belirlenmistir (Cepni & Doguyildiz, 2022).

2019 yilinda 3194 Sayili Kanun degisikligine
istinaden 2020 yilindan sonra toplamda %45 kesinti
oranini gegcmek kosuluyla diizenleme ortaklik pay1 (DOP)
kesintisi yapilan yerlerde yeniden kesinti yapmak
miimkiin hale gelmistir. Bu degisiklikler dogrultusunda
“Arazi ve Arsa Diizenlemesi Hakkinda Yonetmelik”
yurirlige girmistir. 3194 Sayili Kanun’da 2020 yilinda
yapilan degisikliklerden DEIU iliskin diger 6nemli husus
“Ek  8’inci maddenin eklenmesidir. Diizenleme
Tirkiye’de imar plam degisikliklerinde parsel bazinda
plan degisikliginin 6niinii kapatarak yalnizca ada bazinda
plan degisikligi yapilmasini miimkiin kilmaktadir. Ayrica
ada bazinda yapilacak plan degisikliklerin saglamasi
gereken kosullar1 diizenlemekte ve plan degisikligi ile
ortaya ¢ikacak deger artisinin tamaminin
vergilendirilmesini hiikiim altina almaktadir.

Imar Kanunu'na eklenen Ek 8’inci madde uyarinca
2020 yih Eyliil ayinda “Imar Plani Degisikligine Dair
Deger Artis Pay1 Hakkinda Yonetmelik” ¢ikarilmistir. Bu
yonetmelikte yalnizca ada bazinda yapilabilen plan
degisikliklerinde deger artis paymin ortaya c¢ikmasi
halinde, bu deger artis paymin tamaminin kamuya
kazandirilmasina iliskin degerin tespitinden tahsiline
dek izlenecek is ve islemler hiikme baglanmistir.
Boylelikle plan degisikliginin neden oldugu deger
artisinin nasil vergilendirilecegi agikliga kavusmustur.
Ancak deger artisinin tamaminin vergilendirilmesi
hususunda Anayasa Mahkemesi'ne tasinan davalar
neticesinde Anayasa Mahkemesi'nce verilen karar

(Resmi Gazete, 2023) iki maddede 0zetlenebilir:
bunlardan ilki “artan degerin tamami” ibaresi iptal
edilerek; deger artis paymin ne kadarinin
vergilendirilecegine iliskin yeni bir yasal diizenleme
yapilmasina ihtiya¢ duyulmustur. ikincisi Anayasa
Mahkemesi bahse konu iptal kararinin Resmi Gazete'de
yayimlanmasinin  ardindan dokuz ay  sonra
uygulanmasina karar vermistir. Nihayetinde Aralik
2024’te 7534 sayili Kanun ile 3194 sayili Imar Kanunu Ek
8‘inci maddesinde dnemli degisiklikler yapilmis ve deger
artisinin %90’1nin vergilendirilmesine karar verilmistir
(Resmi Gazete, 2024).

Yasal gelismelerin yaninda Tiirkiye’de farkli arazi ve
arsa duzenleme modellerinin gelistirilmesine iliskin
Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi tarafindan
2020 yilinda pilot bélgelerde icerisinde DEIU uygulama
modelinin denenmesine iliskin gelistirme amach
danismanlik hizmeti ihalesinin yapildig1 (CSB, 2020) ve
sonuclarinin akademik c¢alismalarda degerlendirildigi
(Salali & inam, 2022) gériilmektedir.

Yapilan degerlendirmelere gore, Tiirkiye’de kentsel
alanda deger esash uygulamalara iliskin 2020 yili bir
donim noktasidir. Buna karsillk heniiz  imar
uygulamasinda deger esasina gecildigini soylemek
miimkin degildir. Ayrica hem deger artis payinin
vergilendirilmesine iliskin uygulamada yasanilan
aksakliklar, hem de Anayasa Mahkemesi'nin anilan
karar1 Tirkiye’de imar planlamasi nedeniyle ortaya
cikan deger artisinin vergilendirilmesinin kolaylikla
kabul edilebilir bir uygulama olmadigin1 ortaya
cikarmaktadir. Diger yandan, tipki 1962 yillar ile 1972
yillar1 arasinda yargi kararlari nedeniyle uygulamasi
sekteye ugrayan DOP uygulamasinda oldugu gibi
Turkiye'de deger artis payinin (rantin) vergilendirilmesi
de daha adil bir mekansal-toplumsal yaklasim igin
gerekli ve kagiilmaz olacaktir. Bunun kaniti olarak;
gelismis tilkelerde halihazirda DEIU sagladig1 avantajlar;
uluslararasi kuruluslarin iyi uygulama o6rneklerinde
(JICA-RI, 2018) ve literatiirdeki diger calismalarda
vurgulanmaktadir.

Tiirkiye’de kentsel alanda DEIU’larin
uygulanmamasina karsiik, kirsal alanda DEIU tam
karsilig1 olmasa da arazinin kosullar1 g6z 6niine alinarak
eski ve yeni durumu arasinda bir deger/durum
denklestirmesi yapilan arazi toplulastirma
uygulamalarinin 1961 yilindan bu yana uygulandigi
gorilmektedir (Takka, 1993). Arazi toplulastirma en
genel ifadesiyle kirsal alandaki pargali ve dagink
miilkiyetteki tasinmazlarin yeniden diizenlenmesiyle
tarimsal faaliyetlerin etkinligini arttirmak amaciyla
parsellerin optimum biiytiklikte planlanmasi ve
bolgenin ihtiyacina gore altyapi hizmetleri (yol, sulama
kanaly, vb.) ile donatilmasidir (Kiisek, 2014). Tiirkiye'de
3083 sayili ve 1984 tarihli Sulama Alanlarinda Arazi
Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu Kanunu’'nun 6’nci
maddesi ve 5403 sayil1 ve 2005 tarihli Toprak Koruma ve
Arazi Kullannmi Kanunu’'nun 24’incii maddesi ile bu
diizenlemeler uyarinca ¢ikarilan 2019 tarihli Arazi
Toplulastirmas1 ve Tarla Ici Gelistirme Hizmetleri
Uygulama Yonetmeligi uyarinca yapilmaktadir (Resmi
Gazete, 2019). Tiirkiye'de Gida ve Tarim Orgiitii’'niin
standartlariyla uyumlu olarak yiritilen arazi
toplulastirma faaliyetleri kapsaminda 2024 yili itibariyle
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tescili tamamlanan tasinmazlarin toplam yiizol¢limiiniin
alt1 yliz bin hektar olmasi beklenmektedir (SGB, 2024).

Yetkili kurum olan Devlet Su isleri (DSI) Genel
Midirligia tarafindan arazi toplulastirma siirecinde
kullanilacak uygulama kilavuzlari, degerin tespitinin
nasil yapilacaginin belirlendigi arazi derecelendirme
talimati, katilm siire¢lerinin en bastan sona nasil
isletilecegini bildiren talimatlar ve bu uygulamalarin
kontroliiniin yapilmasi i¢cin her asamada kullanilacak
kilavuzlarin standart hale getirildigi goriilmektedir.
Bahse konu kilavuzlarda “Miilakat” veya “Ciftci
Goriismesi” olarak nitelendirilen hak sahibi katilim
slireclerine ek olarak plan aski siireclerinden, 2019
tarihli Arazi Toplulastirmasi ve Tarla I¢i Gelistirme
Hizmetleri Uygulama YoOnetmeligi uyarinca, hak
sahiplerinin 6zellikle haberdar edildigi goriilmektedir
(DSI, 2023). Buna karsilik literatiir calismalarinda halen
deger denklestirme ve parselasyonda teknik
uygulamalarin gliclendirilmesi, kirsal alanda
bilinclendirme faaliyetlerinin arttirilmasina vurgu
yapilmaktadir (Demiraslan vd. 2019). Ayrica katilim
stireclerine dahil olmaya istekli olduklari arastirilarak
ortaya konulan hak sahiplerine bilginin daha etkin
aktarilmasi ve projenin aciklanmasinda daha etkili
yontem ve uzmanlarin dahil olmasi1 yoluyla katilim
stireclerinin gelistirilmesi gerektigi vurgulanmaktadir
(Kaya & Sisman, 2020). Ayrica arazi toplulastirma
strecinin  kisaltilmasinin da  siirecin  etkinligini
arttirmada o6nemli rolii olacagi ortaya konulmaktadir
(Karaodnder & Giirel, 2021). Tiirkiye’de kentsel alandaki
uygulamalara nazaran daha etkin katilim siirecine sahip
olan toplulastirmaya yapilan elestirilerin, kentsel alanda
DEiU'nun uygulama siirecinin tanmimlanmasi ve
gelistirilmesinde g6z 6niinde bulundurulmasi gereken
onemli girdiler olacagi degerlendirilmektedir.

Tiirkiye kentsel alanda DEIU siirecine yaklasimin
ulusal politikalar ¢ercevesinde incelemesi yapildiginda;
2009 tarihli Birinci Sehircilik Surasi’'nda, ardindan
Biitiinlesik Kentsel Gelisme Stratejisi ve Eylem Plam
2010- 2023 (KENTGES)’te deger esasli bir sisteme
gecilmesi gerektiginin vurgulandign gorilmektedir
(Salali & Inam, 2022). ikinci Sehircilik Suras1 Komisyon
Raporlan (CSB, 2017a) DEiU’ya iliskin en kapsamh
eylemlerin yer aldigi politika belgeleri olarak
degerlendirilebilir (Eylen no: 3.4.1, 3.4.2, 3.4.3). Buna
karsihik DE[U’ya iliskin bir hedefin On Birinci Kalkinma
Plani (2019)’'nda dogrudan yer almadig goriilmektedir.
Yapilan degerlendirmeler neticesinde Tiirkiye'de kirsal
alanda DEiU’ya yakin uygulamalarin uzun yillardir
yuritildigi, ancak daha adil bir uygulamayr miimkiin
kilan DEiU’ya kentsel alanda gecilmesini saglayacak
iradenin heniiz gosterilmedigi goriilmektedir.

3. Materyal ve Yontem

Arastirmada DE{U’nun Tiirkiye’de ve diinyada nasil
uygulandigina odaklanilmistir. Aragtirmanin amaci YEIU
ile DEIU'nun arasindaki benzerlik ve farkhliklari
kapsamli bir arastirmayla ortaya koyarak, o6rnek bir
proje tzerinden yapilan hesaplamalarla uygulamali
olarak kiyaslamaktir. Boylelikle Tirkiye’de yapilan
DEiU’ya iliskin calismalarin sayisinin arttirilmasi ve
ileride yapilacak uygulama ile mevzuat degisikliklerine

katk: saglayabilecek bir ¢alismanin literatiire sunulmasi
hedeflenmektedir.

Arastirmanin yontem adimlar1 ise alti asamada
toplanabilir. ilk asamada imar uygulamasi, YEIU ve DEIU
kavramlar1 acikliga kavusturulmustur. ikinci asamada
Turkiye’deki deger esasli uygulamalara deginilmistir.
Ugiincii asamada arastirmamin uygulama yénteminin
adimlar1 ortaya konulmus; bu yontem adimlari ayni
zamanda YEIU ile DEIU’nun arasindaki farklarin sematik
analizi niteliginde olmustur. Doérdiinci asamada
arastirmanin uygulama yontemlerinin gerektirdigi
bilgiler cercevesinde arastirma sahasinin 6zellikleri
aciklanmistir. Besinci asamada belirlenen uygulama
yontem adimlarina gore arastirma sahasi verileri
tizerinden DEIU hesaplar1 yapilmis ve YEIU hesaplariyla
birlikte kiyaslamali olarak ortaya konulmustur. Altinci
asamada ise arastirmanin bulgular1 analiz edilerek
ardindan bir genel degerlendirme yapilmak suretiyle
sonug ve oneriler gelistirilmistir.

Arastirmada materyal olarak literatiir verileri,
arastirma sahasina iliskin veriler ve idari kayitlar birlikte
kullanilmistir. Arastirma sahasinin segilmesinin ilk
nedeni genellikle biiyiik sahalarda yapilan imar
uygulamasi hesaplarin1 makalede gostermeyi miimkiin
kilacak 4,89 hektar yiizél¢iimiine sahip olmasidir. ikinci
nedeni DEiU’da mevcut durum degerinin bilinmesi ve
alandaki uygulamalar/projeler neticesinde gelecekte
olusacak degerin Kkestirilmesi gerekmektedir. Buna
karsilik imar wuygulama sahasinin kiigik oldugu
alanlardaki arazi metrekare degerinin esit alinabildigi de
gorilmektedir. Erzincan ili, Demirkent Riskli Alan
Projesi'nde mevcut tasinmazlarin degerinin Sermaye
Piyasasi Kurulunca lisanslandirilmis bagimsiz degerleme
kuruluslarinca tespit edilmis olmasina karsilik, aradan
zaman gecmesi ve ikinci etap c¢alismalar icin alanda
yeniden degerleme calismalarinin tamamlanmis olmasi
sebebiyle bu verilerin paylasilamayacag: ilgili Idarece
bildirilmistir. Elbette her bir parselin degeri birbirinden
farkh olup, idarenin kayitlarinda da mevcuttur. Ancak
birim degerlerin birbirine son derece yakin olmasi ve
alanin kii¢iik olmasi sebebiyle alandaki tiim parsellerin
metrekare birim degerinin ayni oldugu kabul edilmistir.
Bu durum g¢alismanin en biylik kisiti olarak
degerlendirilebilir. Bununla birlikte, ¢alisma sahasinda
proje kapsaminda onaylanmis YEIU bulunmasi ve onayh
mimari projeler kapsaminda yeni olusacak bagimsiz
birimlerin degerlerinin tespit edilerek fizibilite
raporunun olmasidir. Dolayisiyla Demirkent Riskli Alan
Projesi'nin iyi bir altlik olusturdugu goriilmektedir. Bu
dogrultuda arastirma “Iimar Plani Degisikligine Dair
Deger Artis Pay1 Hakkinda Yonetmelik”in 6306 sayili
Kanun kapsamindaki riskli alan gibi uygulamalari
kapsam disinda birakmis olmasini géz ardi etmemekte;
yalnizca deger tespitine iliskin verileri barindirdig: i¢in
kentsel donlisim projesi o6rnek proje olarak
secilmektedir. Nitekim kentsel doniisiim alanlarinda
DEiU’dan tamamen farkli bir yaklasimla yiiriitiilen deger
esasli uygulamalarin ¢ok katmanli ve ayrica incelenmesi
gereken bir siire¢ oldugu gorilmektedir.
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3.1. Deger Esash imar uygulamasi (DEiU) ile Literatiir arastirmasi cercevesinde incelenen tiim
yiizél¢iimii esash imar uygulamasimin (YEIU) kaynaklardan elde edilen deneyimler dogrultusunda
Adimlarinin Tanimlanmasi YEIU ve DEIU adimlan asagidaki sekilde &zgiin bir

sekilde ortaya konusmustur (Sekil 1).

ALAN ESASLI IMAR UYGULAMASI ADIMLARI DEGER ESASLI IMAR UYGULAMASI ADIMLARI

1 - Haritalarin Temini
Halihazir harita, imar plani ve kadastral durumu gdsterir harita temin edilmektedir.

2- Diuzenleme Sahasi Sinirnin Belirlenmesi
Belediye encliimen ve il idare kurulu karari ile belilenmektedir.

~b

3- Diizenleme Sahasi iginde Kalan Parsellerin Listesinin ve Envanterinin Gikariimasi
Diizenleme sahasi igerisindeki taginmazlarin hukuki ve fenni durumlarinin envanteri ¢ikariimakta ve tasinmazlarin listesi olusturulmaktadir.

oL

4- Diizenleme Sahasinin igerisine Bir Kismi Giren Tasinmazlarin Kadastro Ayirma Caplarinin Hazirlanmasi
Halihazir harita, imar plani ve kadastral haritalarin ¢akistiriimasi ile paftaya islenmesi neticesinde bir kismi diizenleme sahasi diginda kalan
tasinmazlarin kadastro ayirma capi denilen haritalari hazirlanmaktadir. Bu haritalar neticesinde, diizenleme sahasina bir kismi giren
tasinmazlarin sahanin igine giren kisimlarinin yizélgimu kesinlestiriimektedir.

5- Katihm Kiitlesinin Hesaplanmasi
Diizenleme sahasi igerisinde ylizélgimunin tamami kalan parsellerin yuzolgumd ile bir kismi kalan parsellerin diizenleme sahasi igerisinde kalan
kisminin toplanmasi ile bulunmaktadir.

6- Dagitim Kiitlesinin Hesaplanmasi
Umumi hizmetlere ayrilan adalarin digsinda kalan ve imar planlarinda ticaret, konut gibi islev verilmis olan imar adalarinin yizélgiminin
toplanmasi yoluyla saptanmaktadir.

<

7- Diizenleme Ortaklik Payi'nin Hesaplanmasi
"Katilim Kiitles - Dagitim Kiitlesi” formuluyle tespit edilmektedir.

8 -Diizenleme Ortaklik Payi Orani'nin Hesaplanmasi
"Diizenleme Ortakiik Payi/ Katilim kitlesi” formulyle tespit edilmektedir.

=

= <
9 a. - Diizenlemeye Giren Parsellerin Kesinti Miktar ve imar 9 b.1. - imar Adalarinin Degerinin (Deger Sayisinin) Tespit
Parseline Tahsis Edilecek Kisimlarinin Yiizélgiimlerinin Edilmesi

Hesaplamasi Uygulama imar planina goére ortaya ¢ikan ve dagitim kitlesine
"Diizenlemeye girecek parsellerin yiizélgiimleri (m*)x dahil edilec_ek imar adalarinin potansiyel degerleri
diizenleme ortaklik payi orani (%)" formiililyle tespit edilmektedir. belirlenmektedir.
Her bir parselin hesaplanan kesinti miktarinin diizenlemeye giren &
ylzolciminden gikarilmasi sonucunda ise; parsellerin imar = = =
parselini tahsis edilecek kisimlarinin yiizélgiimleri kesinlesmis 9.b.2. - Imar Adalarinin Deger Katsayisi ve Deger Sayisinin
olmaktadir. Hesaplanmasi

“imar Adasi Deger Sayisi/imar Adast Yiizélgiimii (m?)”

M formulu ile tespit edilmektedir.

9.b.3. - Diizenleme Sahasinin Kimiilatif Deger Sayisinin
Hesaplanmasi
“Imar Adalari Toplam Deger Sayisi/ Dagitim Kiitlesi (m?)”
formdlu ile tespit edilmektedir.

b

9.b.4. - Dizenlemeye Giren Parsellerin Deger
Sayisinin Hesaplanmasi

Sekizinci asamada hesaplanan Dugzenleme Ortaklik
Payi Oraninda kesinti miktarlari ve ardindan her bir adanin
deger sayisina gore ilgili imar adasina tahsis edilecek
arsa/arazi miktarlari belirlenmektedir.

"Imar Adasina Tahsis Edilecek Kisim(m?xKimdilatif Deger
Katsayist" formiliyle parsellerin deger sayisi tespit edilmektedir.

84 &

10 a. - Dagitim Cetvellerinin Olusturulmasi 10.b.1. - Dagitim Cetvellerinin Olusturulmasi
Dulzenlemeye giren parsellerin imara tahsis edilecek kisimlarinin Duzenlemeye giren parsellerin imara tahsis edilecek kisimlarinin
imar adalarina dagitilmasini gésteren cetvellerdir. deder esasina gore imar adalarina dagitilmasini gosteren

cetvellerdir. Bu cetveller hazirlanirken;
"parselin imara ayrilan kismi (m?)=dlizenlemeye giren parselin deger
sayisi/imar adasi deger katsayisi” formulu ile hesaplanmaktadir.

s

11- Parselasyon Planlarinin Hazirlanmasi
Dagitim cetvelleri ile belirlenen; imar adalarindaki parsellerin yerlerinin gésteren 1/1000 Slgekli haritadir.

¢

12 - Parselasyon Planlarimin Onaylanmasi
Parselasyon planlar1 3194 sayili imar Kanunu’nun 39’uncu maddesi uyarinca askiya ¢ikarilmakta ve onaylanmaktadir.

13 - Parselasyon Planlarimn Kontrolii ve Uygulanmasi
Parselasyon planlari, 3194 sayili imar Kanunu’nun 40’inct maddesi uyarinca ilgili kadastro miidiirliiklerince kontrol ve ardindan tescil edilerek
uygulanmis olmaktadir.

Sekil 1. Arastirmanin uygulama yontemi adimlari: Deger esasli imar uygulamasi ile yiizél¢limii esasli imar uygulamasinin
asamalari
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Arazi ve arsa diizenlemesi uygulamalari her iilkenin
miilkiyet ve arazi yonetimine iliskin yasal altyapisina
gore cesitlilik gostermektedir (De Souza, 2018). Bu
dogrultuda hem YEIU hem de DEIU her iilkenin yasal
mevzuati dogrultusunda cesitlenmektedir. Bu nedenle
arazi ve arsa diizenlemesi tim dilinyada tek bir
sistematige oturtulamamakta ve tek bir tanimi da
yapillamamaktadir. YEIU adimlan Tiirkiye’deki mevzuat
cercevesinde ortaya konulmustur. Diger taraftan, kentsel
alanlarda gerceklestirilecek DEIU Tiirk hukukunda
diizenlenmedigi i¢in yaygin olarak kullanilan esdeger
esasina dayali yaklasima iliskin literatiirdeki
calismalardan yola ¢ikilarak bir model olusturulmustur
(Sekil 1).

Bu ¢alismada Tiides (2018)’in hem ytizdl¢iimii esash
hem de esdeger esasina gére DEIU asamalarini anlattig
bolim temel kaynak olarak alinmistir. Diger taraftan,
Krabben & Needham (2008) tarafindan Hollanda'nin
Nijmegen kentinde yapili ve 6zel miilkiyete ait alanda
gerceklestirilecek tren istasyonunun ve etrafinin
yenilenmesi projesiyse li¢ boyutlu degerin imar
uygulamasina yansitilmasi bakimindan temel kaynak
olarak alinmistir. Ciinkii Krabben & Needham (2008)
calismalarinda hem kentsel alanda ytiriitiilen bir yeniden
gelistirme siirecini ele alinmis hem esdeger esasi dikkate
alinmis hem de ti¢ boyutlu deger artis1 benimsenmistir.
Ug¢ boyutlu deger esasi anlayisi DEIU uygulamasinin
kentsel alanlarda yapilmasinda son derece 6nemlidir.
Cinkii kentsel alanda arsalarin iizerinde yapilarin
bulunmasi1 veya yapilasma haklarinin tanimlanmis
olmas1 yan yana bulunan benzer arsanin degerini
birbirinden farkhi kilabilmekte, bu degerin tespiti icin
diinyada toplu degerleme gibi yenilik¢i yontemler
kullanildig: gorilmektedir (Aslan vd., 2022). Bu nedenle
DEIU kapsaminda imar plani ile imar haklar belirlenen
arazilerin arsaya doniistiiriilmesinde deger tespiti icin li¢
boyutlu deger tespiti anlayisinin benimsenmesi son
derece Onemlidir. Nitekim hem temel kaynak olarak
secilen Krabben & Needham (2008) calismasinda hem de
calisma sahasinda deger tespitinin ii¢ boyutlu olarak
yapildigi goriilmektedir.

4. Arastirma Sahasi Ozellikleri

Erzincan ili, Demirkent Riskli Alan1 6306 sayil1 Afet
Riski altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun (2012) wuyarinca 03/04/2013 tarihli ve
2013/4575 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 (02/05/2013
tarihli ve 28635 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan)
uyarinca ilan edilmistir (Sekil 2). Bu alan Tiirkiye’'de ilk
ilan edilen riskli alan 6zelligi tasimakla birlikte, CSB
tarafindan uygulamalar yiiriitilmektedir.

Sekil 2’de goriildiigi tizere kentin ceperinde yer alan
Demirkent Riskli Alani’'nin tamamindaki yapilar kagak
olup; fiziki 6mriinii tamamlamistir (Sekil 3). Alandaki
parsellerin riskli alan ilan edildiginde imar uygulamasi
gormemis kadastral parseller oldugu ve kii¢iik veya ¢ok
hisseli miilkiyet yapisina sahip oldugu goriilmektedir
(CSB, 2014c).

Sekil 3. Calisma alani riskli alan ilan edildiginde ¢ekilen
fotograflardan bazi 6rnekler (CSB, 2014b)

Arastirma  sahasinin  segilmesindeki  temel
nedenlerden ilki sekil 4’te goriilecegi lizere arastirma
sahasinin  yizolgiminin 4,89 hektar olmasidir.
Genellikle biyiik alanlarda yapilan imar uygulamasinin
bir calismada tiim hesaplarinin goésterilmesi miimkiin
olamamaktadir. Oysa arastirma sahasinin ytizél¢limii ve
icerisindeki tasinmazlarin sayis1 hem YEIU hem de DEIU
hesaplarini ortaya koymay1 miimkiin kilmaktadir. Ayrica
bu c¢alisma alaninda bagimsiz ve lisanshi firmalar
tarafindan tasinmazlarin mevcut durum degerlemesi
yapilmistir. Ancak CSB tarafindan giincellendigi i¢in bu
degerler paylasilmamistir. Diger taraftan, alandaki
tasinmazlarin tamaminin hisseli ve daha o6nce imar
uygulamasi gormeyen kadastro parseli oldugu
gorilmektedir (CSB, 2014b) Ayrica yapilan incelemede
soz konusu degerlerin birbirine yakin oldugundan ve
alanin gorece kiiclik olmasindan bahisle tim
tasinmazlarin arsa/arazi metrekare birim degeri esit
kabul edilmistir.

Arastirma sahasinin secilmesindeki temel ikinci
neden arastirma sahasinda onayli bir imar planinin
bulunmasi ve uygulama imar planina gore parselasyon
planinin yapilmis olmasidir. YEIU bulunmas: yapilan
hesaplamalarda ve kiyaslamada gercek veriler tizerinden
degerlendirme yapilmasini miimkin kilmistir (Sekil 4).

Sekil 4. Uygulama Imar Plani ve Parselasyon Plam (CSB,
2015; 2017Db)

Arastirma sahasinin secilmesindeki {iglincii
temel neden yapilacak olan projeye goére on fizibilite
raporunun hazirlanmasi ve bu rapordan yola ¢ikilarak
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imar adalarinin degerlerinin hesaplanabilecek olmasidir.
Fizibilite raporu Sekil 5te gosterilen kentsel tasarim
projesi ile beraber hazirlanan mimari projeler
neticesinde bagimsiz birimlerin emsal degerleri
tizerinden bagimsiz degerleme sirketi tarafindan
belirlenerek  hesaplanmis  olmasi, bu  alanin

secilmesindeki en kritik neden olarak gosterilebilir.
Fizibilite raporundaki degerlere iliskin veriler DEIU
asamasinda ayrintilariyla ortaya konulmustur (CSB,
2014a).

3-Diizenleme _Sahasi _Icinde Kalan _Parsellerin
Listesinin ve Envanterinin Cikarilmasi: CSB tarafindan
alanin mevcut durum raporu hazirlatilmis olup, riskli
alan ilanindan 6nce tasinmazlarin durumunu ortaya
koyan veriler Sekil 6’da 6zetlenmistir.

T PRGN Y AFRREZ G D RRENT L DF 2 PR T FISRI AN PROGEEN 1 Kullantm Parsel | Alam | Oran
Kararlan Sayist (n?) %)
Ticari Alan 1 6.065.41 | 10,40
Tik6gretim Alant 1 7.669.88 | 13,15
Konut Alam 3 23.87795| 40,94
Park Alant 3 5957,09 | 10,21
Spor Alam 1 182723 | 3.13
Cami 1 1.190,73 | 2,04
Yollar - 11.738.67] 20.13
Toplam 10 |58.326,95]100,00

Sekil 5. Uygulama imar plani kararlarina gére kentsel
tasarim projesi ve alan kullanimlari (CSB, 2015).

Gelinen tarih itibariyle Demirkent Riskli Alan
Projesi'nin ikinci etap ¢alismalar1 kapsaminda yeniden
plan degisikligi yapildig1 ve bu ¢ercevede parselasyon
planinda degisiklikler oldugu bilgisi alinmistir. Buna
karsiik bu calismada YEIU ile DEIU sonuglarinin
kiyaslanmasi esas oldugu ve baska bir c¢alismanin
stirekliligine katk:i saglayan veya altlik olusturacak bir
calisma niteligi tasimadigi icin bahse konu plan
degisikligi yapilmadan oOnceki veriler kullanilmistir.
Clinkd fizibilite bu calismada gosterilen plan kararlari ve
parselasyon planina gore yapilmis olup, tutarh sonuglar
icin uyumlu verilerin kullanilmasina 6zen gosterilmistir.

5. Yiizolgiimii Esash imar Uygulamasimn (YEIU) ile
Deger Esash imar Uygulamasi (DEiU) Arastirma
Sahasinda Uygulamali Olarak Kiyaslanmasi

Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik cercevesinde
yuzolgimi  esasina gore yapilarak onaylanan
parselasyon plani ve bu planin asamalar1 YEIU altinda
anlatilmgtir. Ardindan DEIU asamalar ¢alisgmanin
uygulama yonteminde ortaya konulan semada
gosterildigi lizere uygulanmstir.

5.1. Yiizol¢iimii esash imar uygulamasi (YEIU)

1-Haritalarin Temini: Parselasyon planin
hazirlanmasi i¢in alana iliskin gerekli olan haritalar
“kadastral durumu gosterir harita”, “hali hazir harita” ve
“uygulama imar plam”dir. Bu kapsamda kadastral harita
Erzincan Tapu Midirligi'nden temin edilmistir.
Halihazir harita ve 1/5000 6l¢ekli Nazim Imar Plani ve
1/1000 élgekli Uygulama Imar plani revizyonlar1 CSB
tarafindan yapilan ihale ¢er¢evesinde bagimsiz danisman
firma tarafindan hazirlanarak itiraz ve aski siireglerinin
tamamlanmasinin ardindan CSB tarafindan onaylanmak
suretiyle hazir edilmistir.

2-Diizenleme _Sahasinin _ Sinirinin __Belirlenmesi:
Diizenleme Sahasi sinir1 ayni zamanda imar plani
revizyonlar1 simir1 olan Demirkent Riskli alan siniri
olarak alinmistir.

Sira P"\!:PI Alan (m?*) Sira | Parsel No | Alan (m*)

1 1228 86,00 25 897 600,00

2 1229 96,00 26 898 503,00

3 1230 234,00 27 899 530,00

4 1147 349,00 28 905 338,00

5 1148 284,00 29 904 388.72

6 1149 301,00 30 903 560,00

7 | 1150 430,00 31 902 685,00

8 1151 382,00 32 901 575,00

i 9 1156 485,00 3 900 347,27
e 10 | 1157 504,00 34 1566 216,00
' i1 1155 176,00 35 723 10.450,00
12 1154 476,00 36 722 849,00

13 1153 360,00 37 1175 620,00

e 14 1152 719,00 38 1176 70,00
B 15 | 1187 398,00 39 618 1.380,00
B 16 1186 423,00 40 893 550,41
17 1185 353,00 41 1179 356,00

18 617 2.830,00 42 1180 274,00

19 1183 302,00 43 1182 250,00

20 1181 250,00 44 1184 318.00

21 2308 663,30 45 1231 1.179.00

22 894 552,00 46 2404 682,19

. 23 895 472,64 47 2405 137430
24 896 556,59 48 THA §297.41

Sekil 6. Tasinmazlarin riskli alan ilanindan o6nceki
durumuna iliskin veriler (CSB, 2014b).

Yukaridaki sekil incelendiginde alanda 8.297,41 m?
tescil harici alan (THA) ve 44 adet tescilli kadastral
parselin oldugu goriilmektedir. Ozel miilke konu
parsellerin toplam yiizélgiimii 28511,93 m?®dir. Hazine
6zel miilkiyetine ise 617, 618, 2404 ve 2405 numaral
parseller bulunmakla birlikte bu parsellerin toplam
yiizolgiimii 6266,49 m*'dir. Bu cercevede Sekil 6’da sar1
renkle gosterilen yerler miilkiyeti Hazineye ait
tasinmazlar, mavi ile gosterilen yer ilkokul olan katilim
kiitlesine eklenmeyecegi icin yukaridaki parsel listeleri
icerisinde siralanmayan il Ozel Idaresi miilkiyetindeki
alan, koyu turuncu ile renklendirilen yerler tam
miilkiyete sahip 6zel miilk parselleri ve agik turuncu ile
gosterilen yerler ise hisseli olan 6zel miilk parselleridir
(Sekil 6).

3-Diizenleme Sahasi _Icerisinde Kalan _Parsellerin
Listesinin __ve __Envanterinin __ Cikarilmasi:  Calisma
kapsaminda Demirkent Belediyesi tarafindan
hazirlatilarak onaylanan YEIU cercevesinde hazirlanan
envanter kullanilmistir. Bahse konu envanterin genel
bilgileri calisma alan1 tanimlanirken, ayrintilart bilgileri
ise diger adimlarda tabloya islenmek iizere
kullanilmistir.

4-Diizenleme Sahasinin fgerisine Bir Kismi Giren
Tasinmazlarin Kadastro Ayirma Caplarinin Hazirlanmasi:

Diizenleme sahasi siniri riskli alan sinir1 olmakla birlikte
riskli alan sinir1 kadastral durum goz oniine alinarak
belirlendiginden bir kismi diizenleme sahasi disinda
kalan tasinmaz bulunmadig1 gériilmektedir.

5-Katilim Kiitlesinin Hesaplanmasi: Proje alanindaki
49 adet kadastral parselden tizerinde halihazirda ilkokul
bulunan ve imar Kanunu’nun 11’inci maddesi uyarinca il
Ozel Idaresi’ne tapuda terkin edilen 1362 ve 1363 parsel
numarali kamuya ait tasinmazlar diizenlemeye
alinmamistir. Bu parsel 3194 Sayili Kanun uyarinca yola
terk ve yoldan ihdas yontemi ile imar plani ile uyumlu
hale getirilmistir (Imar Kanunu, Md. 15-16). Bununla
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birlikte, miilkiyeti Hazineye ait olan; 617, 618, 2404 ve
2405 numarali parseller diizenlemeye alinmamasi
gerektigi halde diizenlemeye alinmistir. Bunun ilk sebebi
alandaki o6zel miilkiyete konu parsellerin yiizélglimi
toplaminin dagitim kiitlesinden az olmasidir. ikincisi ise;
6306 Sayil1 Kanun’un 3’iinci maddesinin tgiinci fikrasi
uyarinca riskli alan igerisinde kalan miilkiyeti Hazineye
ait tasinmazlarin kentsel doniisim uygulamalarinda
kullanilmak {izere tahsisi gergeklesmekte ve proje
finansmaninda kullanilabilmektedir. Bu hiikiimler
1s1g8inda alandaki Hazine tasinmazlarin 6zel miilk gibi
uygulamaya alinmig ve yiizolgiimi 8.297,41 m? olan
tescil harici alanlar (THA) da tescil edilerek Kentsel
Dontlisim Baskanligr'na tahsis edilmistir. Tahsise konu
edilen tescil harici alanlar da tipki Hazine tasinmazlari
gibi katilim kiitlesine dahil edilmistir. Neticede katilim
kiitlesi 43.075,83 m? olarak belirlenmistir.

6-Dagitim _Kiitlesinin _Hesaplanmasi: Imar plani
kararlari ile 6zel miilkiyete konu olabilecek islevlerin yer
aldig1 adalarin biyikliikleri toplami dagitim kiitlesini
vermektedir. Asagidaki tabloda getirilen plan adalarinin
islevleri ve biyiikliikleri verilmis olup; dagitim kiitlesi
29.939,75 m*dir.

Tablo 1. imar planinda umumi hizmete ayrilmayan alan
kullanimlar1 ve yiizolglimleri, dagitim kiitlesi (CSB
2017c¢).

Alan (m?)
Konut Alam1 23.874,05
Ticaret Alan1 (AVM) 6.065,07
Toplam-Dagitim Kiitlesi 29.939,75

7-Diizenleme Ortaklik Payi (DOP)’nin Hesaplanmasi:
Arastirma sahasindaki DOP miktar1 Tablo 2’deki
fonksiyonlarin olusturulmasi icin gereken 13.136,08 m?
biiytkligiindeki alani ifade etmekte olup, asagidaki
formiille hesaplanmistir:

DOP = Katilim kiitlesi-Dagitim kiitlesi (Arazi ve Arsa
Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik, 2020).
=43.075,83 - 29.939,75=13.136,08 (m?)

Tablo 2. imar planinda umumi hizmetler disindaki alan
kullanimlar: ve ytizél¢iimleri (CSB 2017c).

Alan (m?)
Acik Yesil Alanlar ve Yollar 10.117,12
Dini Tesis Alan1 1.190,66
Spor Alan1 1.828,30
TOPLAM 13.136,08

8-Diizenleme Ortaklik Payr Orami (DOPO)’'nin
Hesaplanmasi: DOP’un saglanmasi icin her bir
tasinmazdan Kkesilecek yiiz6l¢limiiniin oranini ifade
etmekte olup, asagidaki formiille hesaplanmistir:

DOPO=DOP (m?)/ Katihm Kiitlesi
DOPO =13.136,08 (m?)/43.075,83 = 0,3049525

YEIU ile DEIU arasindaki fark dokuzuncu asamadan
itibaren yani bu adimdan sonra baglamaktadir.

9.a.-Diizenlemeye Giren Parsellerin Kesinti Miktari ve
Imar __ Parseline Tahsis ___Edilecek _Kisimlarinin
Yiizélciimlerinin Hesaplanmasi: Tirk Mevzuati geregi
YEIU yaklasimi benimsendiginden bir énceki asamada
belirlenen DOPO ile katilim kiitlesine dahil edilen
tasinmazlarin yiizél¢limii ¢arpilarak her bir tasinmazin
kesinti miktar1 ayr1 ayr1 bulunmaktadir. Tasinmazin ilk
yluzolcimiinden  kesinti  miktar1  ¢ikarilmasiyla
tasinmazin imar parseline tahsis edilecek kisminin
yluzo6lciimii belirlenmis olmaktadir. Bu ¢ercevede katilim
kiitlesine dahil olan parsellere iliskin bu hesaplamalar
yapilarak dagitim cetveline (6zet cetveline) islenmistir
(Tablo 6).

10.a-Dagitim Cetvellerinin Olusturulmasi: Mevzuatta
“Ozet cetveli” tanimi yer almakta olup, bu asamada
yapilan islem 0zet cetvelinin sadelestirilmis haliyle
ortaya konulmus; bu nedenle dagitim cetveli olarak
adlandirilmistir. Kisisel verilere yer verilmemis ve
irtifakli bir tasinmaz bulunmadigl i¢in bu hususlara
deginilmemistir.  YEIU tek bir DOPO oram
bulundugundan, her parsel yiizolglimii nispetinde
kesintiye ugramaktadir. Yizolglimi  biiyik olan
parselden daha fazla Kkesinti yapilirken; yiizolglimi
kiiciik olan parselden daha az kesinti yapilmaktadir. Bu
hesaplamalara iliskin tablolar tekrara diismemek adina
DEIU béliimiinde birlikte gosterilmistir. bu béliimde
hazirlanan 6zet cetveli, arastirma sahas1 6zelliklerinin
aciklandig lizere meri parselasyon plani hesaplarindan
dogrudan alinarak tabloya islenmistir (Tablo 6).

5.2. Deger esash imar uygulamasi (DEiU)

Deger esasli uygulamalar1 yiizolgimii esash
uygulamalardan ayiran en Onemli teknik ozellik
hesaplamalarin icine degerin de dahil edilmesidir.
Degerin belirlenmesi ise dogasi geregi siibjektif bir
uygulama olmasindan dolay1 katihm siiregleri ve DEIU
her asamasinin nasil hesaplandiginin  projeden
etkilenenlere bildirilmesi ve imar uygulamasinin ¢iktisi
olan parselasyon planinin miizakereci bir yaklasimla
belirlenmesi son derece 6nemlidir.

Arastirmanin uygulama yontemini ortaya koyan
Sekil 1’de yer alan semada aciklandig: iizere DEIU ilk
sekiz asamas1 YEIU ile aymidir. Bu ¢ercevede YEIU altinda
ayrintilariyla ortaya konulan ilk sekiz asama atlanilarak
DEIU kapsaminda yapilan islemler/hesaplamalar
asagida agiklanmstir.

9.b.1.-Imar Adalarinin _Dederinin _Tespit Edilmesi:
Arastirma sahasindaki imar adalarinin degerinin tespiti
riskli alan fizibilite raporunda hazirlanmamistir. Ancak
anilan fizibilite raporunda her imar adasinda hangi
kullamimlarm yer aldig1 bellidir. Onayli imar plan1 ve
parselasyon  plant  ¢ercevesinde adalara  gore
kullanimlarin dagilimi Tablo3’te gosterilmistir (Tablo 3).
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Tablo 3. Onayl Parselasyon Plan1 Ada Parsel Bilgileri
(CSB 2017c).

Ada Parsel Alan (m?) imar Planindaki
No No Kullanim Karari
234 1 1.680,51 Konut Alani
2 1.769,67 Konut Alani
235 1 7.669,45 Okul Alam
1 4.872,80 Konut Alani
2 4.419,73 Konut Alani
3 5.891,53 Konut Alani
236 4 6.065,07 Ticaret Alam1 (AVM)
5 5.240,66 Konut Alani
6 1.190,66 Spor Alani
7 1.828,30 Cami Alani

Yukaridaki tablodaki verirler imar planmi kararlar
cercevesindeki arazi kullanimini iki boyutlu olarak
ortaya koymaktadir. Arastirma sahasi i¢in hazirlanan ii¢

boyutlu miilkiyet analizi ve fizibilite raporu ¢ercevesinde
ise On projesi onaylanan yapilardaki bagimsiz birimlerin
degeri tespit edilmistir (Tablo 4). Degeri takdir etme
islemi bagimsiz ve lisansli degerleme firmasi tarafindan
fizibilite hazirlamak amaciyla yapilmistir. Proje
kapsaminda insa edilecek bagimsiz birimler emsal
niteligi tasiyacak bagimsiz birimlerin piyasa degerinde
diizeltmeler yapilarak bulunmustur (CSB 2014b).
Fizibilite raporu kapsaminda yapilan degerleme
calismasi uluslararasi degerleme standartlari
cercevesinde elestirilebilir. Ancak kentsel déniisiim
projelerinin ¢ok azinda bu denli gercek veriler tizerinden
fizibilite raporu hazirlandig1 goz ontlinde
bulunduruldugunda emsal degerler lizerinden gercgekgi
bir piyasa arastirmasi ile ortaya konulan bagimsiz birim
degerleri bu ¢alisma i¢in ¢ok iyi bir altlik olusturmustur
(Tablo 4).

Tablo 4. Calisma alaninda gelistirilecek proje kapsamindaki tasinmazlarin toplam potansiyel degeri (CSB 2017c).

Ada No Alan (m?) Bagimsiz Boliim Tipi | Bagimsiz Bo6liim Bagimsi B6liim Toplam Deger (TL)
Sayisi (Adet) Degeri (TL)
234 3.450,18 Konut - (3+1)-Tip 1 30 221.158,00 6.634.740,00
Konut - (3+1)-Tip 3 2 159.240,00 318.480,00
234 Ada Toplam Degeri 6.953.220,00
236 Konut - (3+1)-Tip 1 75 221.158,00 16.586.850,00
(Konut 204245 Konut - (3+1)-T?p 2 60 201.084,00 12.065.040,00
Kismi) ’ Konut - (3+1)-T¥p 3 6 159.240,00 955.440,00
Konut - (3+1)-Tip 4 4 140.646,00 562.584,00
236 Ada Konut Alani Kisminin Toplam Degeri 30.169.914,00
DUKKAN TiP 1 26 147.000,00 3.822.000,00
DUKKAN TiP 2 9 125.000,00 1.125.000,00
(Ti2c3a6ret 6.065.07 DI:JKKAN TiP 3 4 116.000,00 464.000,00
Kismi) ’ DUKKAN TIP 4 2 175.400.00 350.800,00
DUKKAN TIP 5 2 107.600,00 215.200,00
DUKKAN TiP 6 1 1.769.284,00 1.769.284,00
236 Ada Ticaret Kisminin Toplam Degeri 7.746.284,00

Yukaridaki tabloda goériildiigii lizere proje alanmi
icerisinde tiretilecek her bir bagimsiz birimin degeri ve
toplam deger tespit edilmistir. Sekil 5’te yer alan kentsel
tasarim projesinde hangi ada parselde ka¢ bagimsiz
iiretilecegi ve bu bagimsiz birimlerin kullanim durumlari
belirlenmistir. Daha sonra bu tasarima gére bagimsiz
birimlerin buyitikliikleri cesitlendirilmis ve 6n projeleri
hazirlanarak yine bu bagimsiz birimlerin hangi parselde
olacag netlestirilerek fizibilite raporu tamamlanmistir.
Tim bu bilgilerden yola ¢ikilarak ve arastirmanin
amacina uygun olarak Tablo 4’te her bir adanin toplam
degeri, o adada yer alan bagimsiz birimlerin degerlerinin
toplanmasi yoluyla hesaplanmistir (Tablo4).

9.b.2.-Imar__Adalarinin Deger Katsayisinin
Hesaplanmasi: Arastirma sahasindaki adalarin deger
sayisinin bir 6nceki adimda ortaya konulan degerler (her
bir adanin {izerinde insa edilmesi planlanan
tasinmazlarin toplam piyasa degeri) olmasi uygun
gorilmistiir. Deger Kkatsayilar1 asagidaki formiille
hesaplanmis olup, deger katsayilarinin
sadelestirilmesine ise gerek duyulmamistir (Tablo 5).

“Imar Adasi Deger Katsayis1 = Imar Adasi Deger
Sayisi/Imar Adas Yiizél¢iimii (m?)” (Tiides, 2018).

Tablo 5. Calisma alanindaki imar adalarinin deger
sayilar1 ve deger katsayilari

AdaNo ?;?21; gztgse;ylsl Deger Sayisi
234 3.450,18  2015,32094 6.953.220,00
236 (Kon*) 20.424,50 1477,143333  30.169.914,0
236 (Tic.*) 6.065,07 1277,196141 7.746.284,00
Toplam 29.939,75 44.869.418,0

Deger katsayisi her bir imar adasinin metrekare
basina diisen birim degerini ifade etmektedir. Bu
ilerleyen asamalarda parselin deger esasina gore
bulundugu ve parselasyon planinda yer alacagi adanin

degeri lizerinden yapilacak denklestirmede
kullanilmaktadir.
9.b.3.-Diizenleme _ Sahasinin __ Kiimiilatif  Deder

Katsayisinin_Hesaplanmasi: DEIU kapsaminda 6ncelikle
alanda olusmasi beklenen toplam degerin homojen
olarak dagitildign kabul edilerek, uygulama alaninin
kiimiilatif deger katsayisi tespit edilmektedir. Asagida
kiimiilatif deger sayisinin hesaplanmasina iligkin formdil
ve bu formiil ¢ercevesinde hesaplanan kiimiilatif deger
hesab1 gosterilmistir:

“Kiimiilatif Deger Katsayisi= imar Adalar1 Toplam Deger
Sayis1/ Dagitim Kiitlesi(m?)” (Tiides, 2018).
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“Kiimiilatif Deger Katsayist =44,869,418.00/ 29,939.75
Kiimiilatif Deger Katsayist =1498,65707"

9.b.4.-Diizenlemeye Giren Parsellerin Deder Sayisinin
Hesaplanmasi: Arastirma kapsaminda dilizenlemeye
giren tasinmazlarin birim degerleri birbirine esit alindig1
icin bu asamada mevcut degerlerin dikkate alinmasina
gerek kalmamustir. Bu asamada YEiU’'nun sonuclar1 da

Tablo 6. YEIU dagitim cetveli ve DEIU parsel deger sayilari

dogrudan kullanilmaktadir. YEIU kapsaminda yapilan
DOP kesintileri ¢cercevesinde hesaplanan kesinti ve imar
adasina tahsis edilen kisimlar YEIU igin dagitim
cetvelindeki kesin degerleri ortaya koyarken; DEIU i¢in
parselin imar adasina tahsis edilecek kisminin degerini
tespit etmede bir veri olarak kullanilmis ve asagidaki
tabloya islenmistir (Tablo 6).

Deger Esash imar Uygulamasi (1-9 asamalari)

Parsel Yiizol¢iimii esasli imar uygulamasi (1-10 agsamalari) Asama 9.b.3. Asama 9.b.4.
no Diizen. Girzen Kisim DOPO DOP (m?) Tahsis Edilzen E(iimiilatif Imar Parseli Deger
(m?) Kisim (m*) Deger Katsavisi Savisi
1230 234,00 71.36 162,64 243,743.27
1147 349,00 106,43 242,57 363,531.63
1148 284,00 86,61 197,39 295,825.17
1149 301,00 91,79 209,21 313,533.01
1150 430,00 131,13 298,87 447,904.31
1151 382,00 116,49 265,51 397,905.69
1156 485,00 147,90 337,10 505,194.39
1157 504,00 153,70 350,30 524,985.51
1155 176,00 53,67 122,33 183,328.27
1154 476,00 145,16 330,84 495,819.65
1153 360,00 109,78 250,22 374,989.65
1152 719,00 219,26 499,74 748,937.67
1187 398,00 121,37 276,63 414,571.89
1186 423,00 128,99 294,01 440,612.84
1185 353,00 107,65 245,35 367,698.19
617 2.830,00 863,02 1,966,98 2,947,835.32
1183 302,00 92,10 209,90 314,574.65
1181 250,00 76,24 173,76 260,409.48
2308 663,30 202,27 461,03 690,918.43
894 552,00 168,33 383,67 574,984.13
895 472,64 144,13 328,51 492,319.75
896 556,59 169,73 386,86 579,765.25
897 600,00 - 182,97 417,03 624,982.75
898 503,00 0,30 153,39 349,61 1498,65707 523,943 .87
899 530,00 161,62 368,38 552,068.10
9205 338,00 103,07 234,93 352,073.62
9204 388,72 118,54 270,18 404,905.49
903 560,00 170,77 389,23 583,317.24
902 685,00 208,89 476,11 713,521.98
9201 575,00 175,35 399,65 598,941.80
900 347,27 105,90 241,37 361,729.60
1566 216,00 65,87 150,13 224,993.79
723 10.450,00 3.186,75 7,263,25 10,885,116.27
722 849,00 258,90 590,10 884,350.59
1175 620,00 189,07 430,93 645,815.51
1176 70,00 21,35 48,65 72,914.65
618 1.380,00 420,83 959,17 1,437,460.33
893 550,41 167,85 382,56 573,327.93
1179 356,00 108,56 247,44 370,823.10
1180 274,00 83,56 190,44 285,408.79
1182 250,00 76,24 173,76 260,409.48
1184 318,00 96,97 221,03 331,240.86
1231 1.179,00 359,54 819,46 1,228,091.11
2404 682,19 208,04 474,15 710,594.97
2405 1.374,30 419,10 955,20 1,431,522.99
THA* 8.297,41 2.530,32 5.767,09 8,642,896.90
Toplam 43.075,83 13.136,08 29.939,75 44,869,418.00

*THA: tescil harici alan; **Tabloda yer alan yaklasitk DOPO degeri hesaplamalarda ilgili mevzuatin emrettigi tizere virgiilden sonra yedi

basamakli olarak hesaplamalara dahil edilmistir.

10.b.-Dagitim _Cetvellerinin _Olusturulmasi: DEIU
kapsamindaki dagitim cetveli hesabinda her bir adanin
deger katsayisi ve deger sayisi farkli olmasi parseller i¢in
yapilan hesabi da farklilastirmaktadir (Bkz asama 9.b.1,
9.b2.). Bu kapsamda oOnceki asamalarda yapilan
hesaplamalar ¢cercevesinde her bir adanin dagitim cetveli
nihai hesaplar1 Tablo 7 ve 8 ‘de ortaya konulmustur.

Nihai hesap ifadesinin kullanilmasimin nedeni, DEiU’da
her imar adasinin kat sayisina gore kadastral parselin
ilgili adadaki yiizolgiimii farklillk gostermesidir. Bu
durum denklestirme islemini daha da zor hale
getirmekte; mutlaka artik yiizolgimi ve deger
eslesmesinin yapilmasi gerekliligi dogmaktadir. Boylece
DEIU uygulamalarinda en az iki kere dagitim cetvelinin
hesaplanmasi gerekmektedir (Tablo 7,8,).
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Tablo 7. DEiIU kapsaminda 234 ada nihai dagitim cetveli

Ada Alan imar Adasi parsel Kadastral imar Parseli DEiU’ya Gére imar
Ada No (m?) Deger N Parsel Alam Deder S Parseline Ayrilan DOPO (%)
Katsayisi ° (m?) eser sayist Alan (m?)
2404 682,19 710.594,97 352,60
2405 1.374,30 1.431.522,99 710,32
617 2.822,79 2.940.320,33 1.458,98
234 3.450,18 2.015,32 618 1.380,00 1.437.460,33 713,27 0,4831404
1228 86,00 89.580.861,19 44,45
1229 96,00 99.997.24,04 49,62
1230 234,00 24.3743.27,35 120,95
Toplam 6.675,28 6.953.220,00 3.450,18
Tablo 8. DEiU kapsaminda 236 ada (konut, ticaret kism1) nihai dagitim cetveli
Ada Alant imar .:&dasn Parsel Kadastral imar Parseli DEiU'ya.l Gore imar
Ada No (m?) Deger N Parsel Deser S Parseline Ayrilan DOPO (%)
Katsayisi ° Alani (m?) eger sayist Alan (m?)
617 7,21 7.514,99 5,09
713 4.552,36 4.741.913,03 3.210,19
1147 349,00 363.531,63 246,10
1148 284,00 295.825,17 200,27
1149 301,00 313.533,01 212.26
1150 430,00 447.904,31 303,22
1151 382,00 397.905,69 269,38
1156 485,00 505.194,39 342,01
1157 504,00 524.985,51 355,41
1155 176,00 183.328,27 124,11
1154 476,00 495.819,65 335,66
1153 360,00 374.989,65 253,86
1152 719,00 748.937,67 507,02
1187 398,00 414.571,89 280,66
1186 423,00 440.612,84 298,29
1185 353,00 367.698,19 248.93
1183 302,00 314.574,65 212,96
1181 250,00 260.409,48 176,29
236 2308 663,30 690.918,43 467,74
(Konut 20.424,50 1.477,14 894 552,00 574.984,13 389,25 0.2948295
Kism) 895 472,64 492.319,75 333,29
896 556,59 579.765,25 392,49
897 600,00 624.982,75 423,10
898 503,00 523.943,87 354,70
899 530,00 552.068,10 373,74
905 338,00 352.073,62 238,35
904 388,72 404.905,49 274,11
903 560,00 583.317,24 394,90
902 685,00 713.521,98 483,04
901 575,00 598.941,80 405,47
900 347,27 361.729,60 244,88
1566 216,00 224.993,79 152,32
893 550,41 573.327,93 388.13
1179 356,00 370.823,10 251,04
1180 274,00 285.408,79 193,22
1182 250,00 260.409,48 176,29
1184 318,00 331.240,86 224,24
1231 1.179,00 1.228.091,11 831,40
THA 8.297,41 8.642.896,90 5.851,09
Toplam 28.963,92 30.169.914,0 20.424,50
722 849,00 884.350,59 692,42
236 1175 620,00 645.815,51 505,65
l((’Il‘;:;l:')et 6.065,07 1.277,20 e 70,00 7291465 57,09 0,1844339
723 5.897,64 6.143.203,24 4.809,91
Toplam 7.436,64 7.746.284,00 6.065,07
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Dagitim cetvellerindeki hesaplar cercevesinde imar
planindaki tasarima uygun sekilde parsellerin
olabildigince ayni yerden veya yakinindan, miistakil
(hisseli olmayan) ve genislik ve derinlik bakimindan yap1
yapmaya uygun sekilde belirlenmesi gerekmektedir
(Tides, 2018). Bu c¢ercevede yukarida hazirlanan
cetvellerde dagitim islemi yapilirken kiyaslamanin daha
verimli olmasi icin YEIU ile uyumlu olarak yer segmesine
6zen gosterilmistir. Onuncu asama olan dagitim
cetvellerinin hazirlanmasinin ardindan gelen tescile
iliskin asamalardaki islemler hem DEIU’da hem de
YE[U’da birbiriyle értiismektedir (Sekil 1).

11-Parselasyon _ Planlarinin __Hazirlanmasi:  Bu
belirleme islemi sonrasinda imar parsellerinin yerlerini
gosteren ve mevzuatta emredildigi sekilde ada ve
parselleri numaralarim1 goésteren 1/1000 olgeginde
koordinath ve gercek yiiz6lgiimlerini yansitan ve
halihazir haritalar tizerine islenen parselasyon planlari
hazirlanmaktadir.

12-Parselasyon Planlarinin Onaylanmasi:
Parselasyon planlari 3194 sayii Imar Kanunu’nun
3%uncu maddesi uyarinca askiya ¢ikarilmakta ve
onaylanmaktadir. Turkiye’de parselasyon planlarindaki
aski slireci ayni zamanda plana katim siireci gibi
algilanabilir. Calisma alanina iliskin  hazirlanan
parselasyon plani idarece uygun goriilmesinin ardindan
bir aylik aski siirecinde parselasyon planina itirazlar
oldugu icin aski siirecinin ardindan, belediyesince
itirazlar 15 giin igerisinde alinmistir. Ardindan
Demirkent Belediyesi ve CSB incelemesinden gecerek,
gerekli dizeltmeler yapilarak ikinci aski bir aylik aski
slireci baslatilmis olup, ikinci aski siirecinde itiraz
olmamistir. Bu kapsamda Demirkent Belediye enciimene
karari ile parselasyon plani onanmigtir. Diinyada DEIU
uygulandig1 tiim projelerde imar uygulamasi stirecinde
bastan sona tim paydaslar yonetisim anlayisi
cercevesinde projeye aktif olarak katilmaktadir.

13-Parselasyon Planlarinin Kontrolii ve Uygulanmasi:
Parselasyon planlari, 3194 sayili imar Kanunu’nun
40'1inc1 maddesi uyarinca ilgili kadastro mudirliiklerince
kontrol edilerek; tapuya parselasyon planini onaylayan
idarece  bildirilmesinin ardindan tapuda tescil
islemlerinin tamamlanmasi ile uygulanmis olmaktadir.
Yontemi ne olursa olsun plana itiraz siiregleri ve kontrol
islemleri tamamlandiktan sonra benzer tapu tescil

stirecleri her ilkenin mevzuatina goére hayata
gecirilmektedir.
6. Bulgular

Sirdirilebilir kentlesmede; arsa ve arazi
tretiminin dogru planlanmasi ve dahi dogru

uygulanmasi gerekmektedir (Boykir & Aydinhogluy,
2018; Giingdr & inam, 2019). Ancak Tiirkiye’de mevcut
imar uygulamasi siirecinin stratejik ve biitiinciil olarak
hayata gecirildigini sdylemek miimkiin degildir (Koktiirk
& Koktiirk, 2007). Bunun dort temel nedeni oldugunu
soylemek miimkiindiir. Bunlardan ilki Tirk Mevzuati
uyarinca gerceklestirilen YEIU'nun planlama neticesinde
ortaya ¢ikan deger artisinin kamuya kazandirilmamasi
ve milk sahiplerine esit sekilde yansitilmamasi
hususlarinda adaletsizlige yol agmasidir (Gokge & Salals,
2014; Yomralioglu, 1992).

ikincisi Tirk mevzuatinda imar uygulamalarinda
yonetisim uygulamalarinin ¢cok zayif olmasidir. Katilim
stireclerinin yalnizca parselasyon planlarinin askiya
¢ikarilmasi ve bu aski siirecinde yapilan itirazlar olarak
degerlendirilebilir. Buna karsiik DEIU’nun uygulandig
iilkelerde imar uygulamasi siirecinde bastan sona tiim
paydaslar dizenli olarak bilgilendirilmekte, projeye aktif
olarak katilim saglanmakta; bu imar uygulamalarinin
uygulanabilirliginin teminati olarak goriilmektedir
(Zimmermann, 2008).

Uclinciisii imar uygulamasina iliskin diizenleyici ve
denetleyici 6zerk yetkili bir kurumun bulunmamasidir.
Imar uygulamasi meri mevzuat geregi belediyeler, biiyiik
sehir belediyeleri, il Ozel idareleri, CSB ve &zel
Kanunlarca plan yapma yetkisi verilen kurum ve
kuruluslarca yapilabilmektedir. Buna karsiik imar
uygulama siire¢lerinde siirecin planlanmasi, siire¢
adimlar1 ve evraklarinin standardize edilmesi, kamu
kurum ve kuruluslarina yol gosteren iist 6l¢ek politika ve
kararlarin gelistirilmesi ve denetimin yapilmasini
saglayacak yetkili bir kurum belirlenmemistir.

Dérdiinciisti planlama stireci biitiinltkgtii ve stratejik
bir yaklasimla ele alinmadigl i¢cin plan kademeleri
arasinda kopukluk bulunmasi ve planlama siirecinin
miilkiyete dokunan iiriinii olan parselasyon planlarinin
bu siirecten kopuk olarak teknik bir is olarak
gorilmesidir. Oysa modern anlamda kent planlama ve
planin uygulamas1 faaliyetleri “kademeli birliktelik”
denilen bir butiinliikk ve anlamli stratejik bir yaklasim
cercevesinde ylriitiilmesi beklenmektedir (Ersoy 2016).
Dolayisiyla planlama hiyerarsisinde her kademe plan
birbiriyle uyumlu, katilimci ve esnek stratejik bir
anlayisa ele alinmalidir (Tigl, 2022). Ciinkii kent
planlamanin  sagladigt kamu yarari, ayr1 ayri
uygulamalarin gergeklestirilen yararlarin toplamina
indirgenerek Dbirbiriyle yarisir hale getirilmemeli
birbirini besleyen yararlara doniistiiriilmeli (Keskinok,
2022: 64), toplumsal mekansal adaletin arttirilmasina
katki saglamalidir (T1gl1 & Tuncer, 2023).

Giiniimiizde imar uygulamasi bakimindan etkin
¢oziim {iretmede YEIU'nun yetersiz kaldigini ortaya
koyan ve yukarida agiklanan doért temel neden aymi
zamanda DEIU ile YEIU'nun arasindaki temel farklar1 da
ortaya koymaktadir. Bu dort temel farka ek olarak,
arastirmada ayrintilariyla analiz edildigi gibi teknik
farkliliklardan ilki DOPO oranina iliskin olup, YEiU’da
DOPO sabitken; DEiU’da DOPO her ada veya degeri
degisiklik gosteren ada kisimlarinda farklhilasabilmesidir.
Arazinin/arsanin uygulamaya girmeden evvelki birim
degeri ile uygulama sonrasi birim degeri farkh
oldugundan, bir parselin uygulama  sonrasi
ylz6lcliimiiniin biiylimesi, yani DOPO’nun yiizde sifir
olmas1 veya eksi deger almasi bile miimkiin hale
gelebilmektedir. Bagka bir deyisle, DOPO ytizde ellinin
iistline ¢iksa dahi hak sahibinin haksizliga ugramadig:
acikca ortaya konulabilmektedir. Bdylelikle miilk
sahiplerinin sebepsiz zenginlesmesi dnlendigi gibi hak
kaybina ugramalar1 da engellenmektedir. Bununla
baglantili olarak DEiU’da uygulama éncesi ve sonrasinda
tasinmazlarin degerinin tespit edilmesi gerekliyken,
YEiU’da deger tespitine gerek duyulmamaktadir. Buna
karsihk DEIU kapsamindaki hesaplamalar nedeniyle
uygulama stirecinin daha karmasik ve uzun olmaktadir.
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da teminatidir. Bu kapsamda YEIU ile DEIU arasindaki
farkliliklarin neden oldugu avantajlar ve dezavantajlar

Nitekim degerin tespit edilmesi ve etkin ydnetisim
uygulamalarin slirecin uzamasindaki asli

tetikleyicilerdir. Ancak bu iki unsur ayni zamanda planin

uygulanabilirliginin ve mekansal adaletin saglanmasinin

asagidaki tabloda 6zetlenmistir (Tablo 9).

Tablo 9. Deger Esash Imar Uygulamasi ile Yiizol¢iimii esash Imar Uygulamasinin kiyaslanmasi

Unsurlar DEIU'nun avantajlar YEiU’nun dezavantajlan
Daha adil bir yaklasim oldugu kabul edilmekte ve dahi
Mekansal kentsel alanlarda DEIU'nun mekansal adaletin Mekansal adaleti olumsuz etkiledigi gériisii
Adalet saglanmasinda en etkili araglardan biri oldugu kabul yaygindir.
edilmektedir.
Tiirkiye'deki YEIU'da katilim siiregleri tiim planlama
tamamlanip parselasyon planlari hazirlandiktan
sonra 3194 sayili Kanun 8'inci maddesi kapsaminda
30 giin siireyle askiya c¢ikarilmasi planin yapildig
bolgelerdeki idari binalarda goriiniir vaziyette ilan
edilmesidir. Bu siirecte hak sahipleri ve diger
Yonetisim  siiregleri ¢ok etkili bir sekilde paydaslar _plana 1t1vraz ed'e'blhr. ltl'razlar pl?“?
e S e e onaylayan Idarece degerlendirilmektedir. En fazla iki
Yo6netisim- yonetildiginden planlarin kabul edilebilirligi ve .
. : defa aski siireci gergeklesmekte olup, bunun disinda
Katilim benimsenmesi kolay olmakta, onayh plana yapilan
e dava agma hakki her zaman sakhdir. Ancak bu
itirazlar yok denecek kadar azalmaktadir. o . o )
siirecin etkin olmadigini ifade eden bir¢ok calisma
bulunmakla beraber 2020 yilinda aski siirecinden
hak sahiplerinin haberdar olmasina katki saglayacak
diizenlemelerin Imar  Kanunu'na eklendigi
goriilmektedir. Buna ragmen Tiirkiye'de imar
uygulamas! siirecinde tam anlamiyla yoénetisimin
bulundugundan s6z etmek miimkiin degildir.
Tiirkiye'deki YEIU'da aski siireglerindeki itirazlara
DEIU 6zii geregi esnektir. Ciinkii hem yénetisim sore . planda. yaplla.n. deglslkhk"ler
. i 7 . algillanabilmektedir. Ancak bu itirazlarin neye goére
kapsaminda paydaslarin taleplerine gore en nihai o s PR
. o ve nasil degerlendirilecegine iliskin mevzuatta acik
. kararlar alinmali hem de parsellerin yer sececegi adaya . o . k8
Esneklik - M P .. . hiikiimler bulunmadigindan itirazlarin kabul edilip
gore deger ve dolayisiyla yiizél¢limiinde degisiklik . : : . R
Lo L . . edilmemesi tamamen Idarenin insiyatifinde
olacagl icin tiim siirecin enek bir sekilde ele alinmasi .
: e kalmaktadir. Bu nedenle Tiirkiye'de parselasyon
bir gerekliliktir. ;
planlarina agilan davalarin sayis1 oldukea fazla, imar
uygulama siirecinin kati oldugu degerlendirilebilir.
Yonetisim siireclerinin planlama siirecine entegre Tiirkiye'de Imar planlan ile imar uygulamasi
edilmesi ve imar plani kararlarim1 en etkin sekilde birbiriyle tam anlamiyla uyum icinde hazirlandigini
araziye uygulanmasini  hedefleyen parselasyon soylemek miimkiin olmamaktadir. Bu nedenle
Stratejik planlar1 arasindaki uyum ve biitiinliik ihtiyact DEIU  6zellikle miilkiyet dokusunun parcali oldugu kent
Yaklasim slirecinin stratejik bir yaklasimla ele alinmasini merkezlerinde imar  uygulamasinin  hayata
zorunlu hale getirmektedir. Nitekim bu dogrultuda gecirilememesinden bahisle yeniden imar planlari
tiim planlama stireci alt ve iist plan kararlar1 en bastan revize edilmekte ve bu da biiyiik zaman kayiplarina
beraberce ele alinmaktadir. neden olabilmektedir.
Hesaplamama DEiU’da YEiU’'dan ayrisan ii¢ temel hesaplamadan
Karmasikligi bahsedilebilir: Birincisi ~ bagimsiz degerleme
uzmanlarinca uygulama yapilacak alandaki
tasinmazlarin degerinin tespiti ve gelistirilecek
projenin neden olacagl deger artisinin tespitidir. Tek bir diizenleme ortaklik pay1 orani hesaplanarak
ikincisi, parselin konumlanacag: imar adasinin deger tiim parsellerden bu oranda kesinti yapildigindan
katsaylsina ve tasinmazin mevcut durumunun dagitim cetvellerinin hazirlanmasi DEIU nazaran ¢ok
degerine gore belirlenen birden farkli diizenleme daha kolaydir.
ortaklik paylarinin belirlenmesidir.
Uciinciisii deger esasina gore yapilan denklestirmede
artan degerlerin denklestirilmesi yoluyla nihai dagitim
cetvellerinin hazirlanmasidir.
Siirec¢ Siirec adimlar1 bakimindan DE{U YEiU'yu kapsamakta
Adimlan olup farklilasan adimlari asagidaki gibidir:

-Tasinmazlarin mevcut durumunun deger tespiti
-Projenin neden olacagi deger artisinin tespiti,

-imar adalarinin deger sayilarinin hesaplanmasi,
-Farklilasan diizenleme ortaklik payr oranlarinin
belirlenmesi,

-Dagitim cetvellerinde deger denklestirmesi yapilarak
nihai dagitim cetvellerinin hazirlanmasidir.

YEiU'nun Hazirlik asamasi ve tescil asamasi DEIU
ayni olup; uygulama asamasindaki hesaplamalarin
farklilastigi DEIU'nun daha kapsamli bir siirece sahip
oldugu goriilmektedir.

14



Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi - 2025; 7(1); 01-17

7. Sonuglar

Gelismis ilkelerce uygulanan DEIU’nun ana
amaglar;; daha adil bir kentsel alan diizenlemesi
yapilmasi, kamusal yatirimlarin (sosyal ve teknik altyapi,
vb.) alanda yaratilan deger artisinin vergilendirilmesiyle
kamuya fazladan kilfet olusturulmadan hayata
gecirilmesi ve iyi yonetisim anlayisiyla planlarin kabul
edilebilirliginin/benimsenmesinin en {ist diizeye
¢ikarilarak planlarin uygulanmasinin
kolaylastirilmasidir. Tiirkiye'deki yasal diizenlemeler
ozellikle 2020 yilinda hayata gecirilen Imar Kanunu Ek
8’inci madde ve bu kapsamda ¢ikarilan ilgili yonetmelik
ile plan tadilati neticesinde meydana gelen deger
artisinin  tespitini ve vergilendirmesini giindeme
getirmistir. Bu gelismeler plan yoluyla meydana gelen
deger artisinin vergilendirilmesi ve dolayisiyla adim
adim DEiU’lara yaklagildigimin  bir kamti olarak
degerlendirilebilir.

Turkiye’de deger esasli uygulamalara rastlamak
miimkiin olsa da gliniimiizde halen imar uygulamasi
yontemi olarak imar Kanunu'nda yalmzca YEIU'nun
tanimli  oldugu  goriilmektedir. Buna  karsilik
arastirmanin bulgularinda gliniimiizde Tirkiye'de
YEiU’'nun siirdiiriilebilir ve etkin bir uygulama olarak
gorilmemesinin dort temel nedeni tespit edilmistir.
Birincisi imar uygulamasinda deger artisinin tamaminin
vatandasa birakilarak sebepsiz zenginlesmeye neden
olmasi bakimindan adil olmayan bir uygulama olmasidir.
Ikincisi katihm siireclerinin yalnizca aski siirecindeki
itirazlardan ibaret olmasinin uygulamayi tikamasi agilan
davalar neticesinde imar planlarinin uygulamasinin
sekteye ugramasi ile plansiz kentlesme potansiyelinin
tetiklenmesidir. Uclinciisii imar uygulamasi siirecinin
gelismis iilkelerde oldugu gibi diizenleyici denetleyici
bagimsiz kurul veya kurumlarca denetlenmiyor
olmasinin verdigi aksakliklardir. Doérdiinciisii, imar
uygulamasi siirecinin  biitiin planlama streciyle
biitiinlesik ele alinmasi neticesinde kurgulanan plan
politikalar1 ile uygulama arasindaki uyusmazhigin
stirdiirtlebilir kentlesmeyi ve planli kalkinmay: sekteye
ugratmasidir. Bu dort temel nedenin ortadan
kaldirilmasinin teminati ise arastirmada ayrintilariyla
aciklandig1 tizere DEIU hayata gecirilmesidir. Dolayisiyla
bu dért temel neden ayni zamanda YEIU ve DEIU’'nun
farklarin1 ortaya koymaktadir. Ayrica DEiU’da deger
tespiti uygulamanin odaginda yer alirken, YEiU’da deger
tespitine gerek kalmamaktadir. Bununla birlikte
karmasik hesaplama yontemleri bakimindan ve siireg
adimlan daha uzun olmasi agisindan DEIU’nun YEiU'’ya
gore daha megsakkatli oldugu goriilmiistiir.

Bulgular béliimiinde DEIU ile YEiU'nun ortaya
konulan farkliliklar1 {izerinden bu farkhiliklarin
avantajlar1 ve dezavantajlar1 da kiyaslamali olarak
tartisilmistir. Bu tartismadan yola cikilarak DEiU'nun
uygulamasinin daha wuzun, kapsamli ve megsakkatli
olmasma karsihk; DEIU'nun esnek planlama siireci
icerisinde biitiinciil, stratejik yaklasimlarla ele alinmasi
ve etkin yonetisim uygulamalarini miimkiin kilmaktadir.
Ayrica hak sahiplerinin tasinmazlarinin degerinde bir
azalis olmamasini teminat altina almaktadir. Boylece
DEIU mekansal adaletin saglanmasina katki saglamakta

ve dahi hak sahiplerince daha kolay kabul edilebilir
ozellik gostermektedir. Dolayisiyla Tiirkiye’de oldugu
gibi acilan davalar neticesinde iptal edilerek
stirdiiriilebilir kentlesmeyi sekteye ugratan ve deger
artisinin adaletsiz dagihmina neden olan YEiU’ya gore
daha kabul edilebilir ve bu sebeple hizli uygulanabilir
ozellik gostermektedir.

Sonug olarak bu arastirmada DEIU’nun kavramsal
cercevesi, yasal cercevesi ve teknik agidan nasil
uygulandigl bir biitiin olarak ayrintilariyla ortaya
konulmustur. Béylece DEiU’ya iliskin yapilan elestiri ve
oneriler uygulamaya dayandirilarak biitiinliik¢ii bir
yaklasimla gelistiren 6zgiin bir arastirma literatiire
sunulmustur. Arastirmanin tiim bulgulann birlikte
yorumlandiginda, kentsel alanda kamusal yatirimlari
kamuya kiilfet haline getirmeksizin hayata gecirilmesini

miimkiin kilan DEIUnun gelinen tarih itibariyle
Tirkiye’de  uygulanmasinin; mekansal adaletin
saglanmasi, kamu kaynaklarinin etkin kullanilmasi ve
boylelikle strdirtlebilir ~ kentlesmeye  katkida

bulunulmasi icin bir se¢cenek degil, bir gereklilik oldugu
degerlendirilmektedir.
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Kamulastirma, devletin kamu yarar1 amaciyla, 6zel miilkiyette olan tasinmazin tamamina veya
bir kismina bedel karsiliginda el koyma islemidir. Bu bedelin belirlenmesi kamulastirma yapan
birimlerdeki kiymet takdir komisyonlar1 ve bilirkisiler tarafindan yapilmaktadir. Hukuksal
bosluklar, mevzuattaki eksiklikler ve bilirkisilerin yeterli teknik bilgiye sahip olmamasi sebebiyle
bedeller eksik veya fazla hesaplanmaktadir. Bu ¢alisma, yiiksek voltajli iletim hatti (YViH)
kamulastirmalarinda gérev alan bilirkisilerin hazirladig1 raporlarin incelemesine odaklanmis ve
bu raporlarin icerdigi eksiklikleri tespit etmeyi amaclamistir. Cesitli bilirkisiler tarafindan
hazirlanan 200 adet raporun detayli incelemesi yapilarak, bu énemli belgelerin kamulastirma
stirecindeki giivenilirligi ve dogrulugu iizerine bir degerlendirme sunulmustur. incelenen
raporlarda siklikla karsilasilan eksiklik ve hatalar tespit edilmistir. Raporlarin ¢ogunda,
tasinmazin YViH'ye olan uzaklig, YViH'nin tasinmaz iizerinden gecis sekli (kenarindan,
ortasindan, capraz) faktorleri dikkate alinmamistir. Ayrica, tasinmaz degerini etkileyen
faktorlerin benzer raporlar arasinda degiskenlik gosterdigi tespit edilmistir. Dikkate alinan
faktorler ayni1 olsa bile, faktorlerin tasinmaz degerine etki katsayilarinin bulunmadigl
belirlenmistir. Bu durum, raporlarin yanls hazirlanmasina sebep olmakta ve gerceke¢i olmayan
irtifak bedelleri ortaya ¢ikmaktadir. Bedel tespiti i¢in belirli bir standart olmadigindan raporlarin
denetimi de yapilamamaktadir. Eksiksiz ve dogru hazirlanmis bir rapor, taraflar arasinda
uzlasmayi kolaylastirarak kamu biit¢esinin daha verimli bir bicimde kullanilmasina olanak tanir.
Hukuki siireclerin daha saglikli bir sekilde yiiriitilmesine yardimci olur ve yargiya olan giiven
duygusunu giiclendirir.
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Abstract

Expropriation is the process by which the state seizes all or part of privately owned immovable
property in the public interest, in return for compensation. The determination of this
compensation is carried out by experts. Due to legal gaps, deficiencies in legislation, and experts’
lack of sufficient technical knowledge, compensation amounts are often under or overcalculated.
This study focuses on examining the reports prepared by experts involved in high-voltage
transmission line (HVTL) expropriations, aiming to identify the shortcomings of these reports. A
detailed analysis of 200 reports prepared by different experts was conducted, providing an
evaluation of the reliability and accuracy of these critical documents in the expropriation process.
Common deficiencies and errors encountered in the examined reports were identified. In most
of the reports, factors such as the distance of the property to the HVTL and the mode of HVTL
passage over the property (from the edge, through the center, diagonally) have not been taken
into account. Additionally, it has been observed that factors affecting property value vary among
similar reports. Even if the same factors are considered, it has been determined that there are no
impact coefficients for these factors on property value. This situation leads to inaccuracies in the
preparation of the reports and results in unrealistic easement prices. Due to the absence of a
specific standard for determining compensation, the reports cannot be effectively reviewed.
Identifying errors in reports is crucial for a fair and reliable expropriation process. A
comprehensive and accurate report facilitates consensus among parties, enabling more efficient
use of public funds. It assists in conducting legal proceedings more effectively and enhances
confidence in the judiciary. In addition, it can provide accurate information that will form the
basis for future expropriation decisions and contribute to finding fair solutions.
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1. Giris

Tasinmaz degerleri, bir tilkenin ekonomik dengesini
etkileyen 6nemli bir unsurdur. Bu degerlerin dogru bir
sekilde belirlenmesi, 6zellikle tasinmaza dayali hukuki
davalarda adil ve gecerli kararlarin alinmasinda, vergi
gelirlerinin adil bir sekilde toplanmasinda kritik rol
oynamaktadir. Bu durum, devletin mali yapisin
giiclendirirken, ekonomik biyiimeyi tesvik etmektedir.
Ayrica, alicl ve saticlar igin giivenilir ve dengeli bir
gayrimenkul piyasasinin olusmasi da tasinmaz
degerlerinin dogru belirlenmesine baghdir. Bu sebeple,
tasinmaz deger tespiti yapan kisilerin dogru bilgiyi analiz
etmeleri ve degeri etkileyebilecek faktorler konusunda
kapsamli bir bilgiye sahip olmalar1 6nemlidir.

Elektrik enerjisinin iletilmesinde gerekli YViH'nin
tizerinden gectigi parsellerde kamu yarar1 amagh irtifak
hakki tesisi zorunludur. Irtifak hakki tesisi, tasinmazlar
lizerinde deger disiikliigiine sebep oldugundan deger
disikligiiniin tespitine yonelik rapor hazirlanarak
parasal karsiligi olan bedelin tasinmaz sahiplerine
o6denmesi hukuksal gerekliliktir. Bu bedel, her zaman
tasinmaz sahipleri tarafindan kabul gormemekte ve yargi
konusu olmaktadir. Yarg: tarafindan bedeli tespiti i¢in
olusturulan bilirkisiler tarafindan hazirlanan rapor
mahkemeye sunulmaktadir. Rapordaki bu bedelin adil
bir gsekilde belirlenmesi konusunda, raporlarin
giivenilirligi ve icerdikleri bilgilerin dogrulugu buyiik
o6nem tasimaktadir. Ciinkii raporlarda yapilan hatalar,
irtifak bedellerinin eksik veya fazla 6denmesine sebep
olmaktadir. Bu durumdan, tasinmaz sahipleri magdur
olmakta veya devlet maddi kayip yasamaktadir. Konu
baglaminda bu ¢alisma, irtifak (ytksek voltajli iletim
hatt1) kamulastirmasinda diizenlenen raporlar1 detayl
bir sekilde incelemeyi ve bu raporlarin igerisinde
bulunan eksik ve yanlisliklari belirlemeyi hedeflemistir.

irtifak kamulagtirmasi, 2942 sayili Kamulastirma
Kanununmun (KK) 4. ve 11. maddelerinde
aciklanmaktadir. Bu kanunun uygulamada yeterince
kapsamli olmamasi1 ve agiklayici bir yonetmeligin
bulunmamasi sebebiyle silireg, Yargitay kararlar ile
yuritiilmektedir. Her duruma 6zel olarak verilen yargi
kararlarini takip etmek zor olup siireg, zaman ve is giicli
gerektirmektedir.  Ayrica, hukuki bir rehber
olmadigindan, hazirlanan bilirkisi raporlarinda hatalara
rastlanabilmektedir. Bu ¢alismada, Tirkiye'nin farkl
bolgelerinden derlenen 200 adet bilirkisi raporunun
detayli bir analizi sonucunda kamulastirma siireglerinde
sikca yapilan teknik hatalar tespit edilmistir. En yaygin
goriilen hatalardan biri, bilirkisi raporlarinda tasinmaz
degerine etki eden faktorlerin belirtilmis olmamasidir.
Raporlarda faktorler olsa dahi, bu faktorlerin degeri ne
kadar etkileyecegi ile ilgili hukuki bir kaynak
bulunmamaktadir.  Dolayisiyla,  bilirkisiler = kendi
belirledigi faktorlere gore deger tespiti yapmakta ve
irtifak bedeli belirlemektedirler. Bu sebeple, raporlarda
bir bilirkisinin varmis oldugu kanaat, digerinden farklilik
gosterebilmektedir. Bu durum, benzer irtifak ve
tasinmaza ait raporlar arasinda fahis bedel farkliliklarina
sebep olmaktadir. Ayrica, konu ile ilgili yasal mevzuatta

eksikliklerin  olmasi
denetlenememektedir.

Ulkemizde, irtifak kamulastirmasi alaninda bir¢ok
calisma mevcuttur. Yildirim et al., (2016) tarafindan,
enerji nakil hattinin ¢evreye etkisini en aza indirmek i¢in
cografi bilgi sistemi destekli giizergah belirleme modeli
onerilmistir. iscan & Vargeloglu (2019), boru hatti
kamulastirmalarinda Kkarsilasilan teknik, hukuki ve
ekonomik sorunlar1 ortaya koymustur. Doner & Kaya
(2021), enerji nakil hatti1 projelerinin uygulanmasinda
arazi miilkiyetinin kazanilmasi slirecini
degerlendirmistir. Yilmaz & Alkan (2022), yiiksek voltajl
iletim hatt1 projelerinde irtifak kamulastirma siirecini
incelemis ve degere etki eden faktorleri belirlemislerdir.

YViH’lerin tasinmaz degerine etkisi iizerinde
yapilan uluslararasi arastirmalar, gesitli sonuglar ortaya
koymaktadir. Bazi calismalar, YViHlerin tasinmaz
degerini olumsuz yonde etkiledigini gosterirken
(Delaney & Timmons, 1992; Soini et al., 2011), digerleri
ise bu etkinin ¢ok az oldugunu veya hi¢ olmadigin
belirtmektedir (Morgan et al, 1985; Chapman, 2005).
YViH'nin tasinmaz degerini etkiledigi o6ne siiriilen
calismalarda, bu etkiye sebep olan faktérlerin baslicalari;
YViH’nin gorsel etkisi (en yaygin), YVIH'den gelen cizirty,
ugultu vb. giiriiltu etkisi, glivenlik kaygisi ve saglik etkisi
olarak belirtilmistir (Sims & Dent, 2003; Akinjare et al,,
2013; Wadley, 2017; Wyman & Mortorpe, 2018; Jain et
al,, 2019). Sims (2004) yaptig1 bir calismada, YVIiH ve
pilonlarin gorsel etkisini 6l¢gmek icin 06zel olarak
gelistirilmis bir 6lgcek kullanmistir. Bu olgek, saha
incelemeleri sirasinda her bir konutun oniindeki
kaldirimin merkezi veya konutun sinirina gidilerek
uygulanmistir. inceleme sirasinda, énce her iki tarafa 45
derece doniilerek 'yan cephe gozlemi', ardindan 6nden
90 derece doniilerek 'yan gozlem' yapilmistir (Sekil 1).
Arka cepheden gozlem ise, konuttan miimkiin oldugunca
¢ok yonden gozlem yaparak degerlendirilmistir.

sebebiyle, bilirkisi raporlari

Miilk sinirinin merkez noktast

-

Ny

RS

On/arka kenar On/arka kenar

One bakan/Arkaya bakan

Sekil 1. YVIH’nin oryantasyonu (Sims, 2004)

Arastirma sonucuna gére, YViH'nin konutun arka
tarafindan  goériinmesi, konutun degerini %?7,1
distirirken, 6n tarafindan goériinmesi degeri %14,4
disiirmektedir. Ayrica, pilonun en ¢ok 100 m uzaginda
yer alan konutlarda, pilondan 250 m uzakhktaki
konutlara kiyasla %6 ila %17,7 arasinda bir deger
diisiikliigii tespit edilmigtir. YViH'ye 300 m uzaklikta
olan konutlara kiyasla, en ¢ok 100 m wuzakliktaki
konutlarin degerinde Dbelirgin bir diisis oldugu
gorilmistir.
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Tasinmaz lizerindeki YViH'nin gecis seklinin de,
parselin degerini negatif etkiledigi sonucuna varan
arastirmalar mevcuttur. Bu c¢alismalarda, YViH’nin
capraz bolerek gectigi tasinmazlarda en ¢ok deger
diisiikliigii oldugu tespit edilmistir (Kinnard, 1967; FMF,
2000; Jackson, 2010; Huemer & Strobl-Mairhofer, 2011).
Bilirkisi raporlarindaki hatalarin tespiti ve diizeltilmesi,
miilkiyet sahipleri ve devlet acisindan 6nemlidir. Bu
diizeltmeler,  hukuki siireglerin  gecikmemesini,
mahkeme kararlarinin dogru verilmesini, irtifak
bedellerinin adil olarak hesaplanmasini saglayabilir. Bu
baglamda, yapilan ¢alisma, benzer nitelikteki degerleme
stireclerinde ortaya cikabilecek sorunlara karsi énleyici
tedbirler alinmasmna  ve ¢ozim stratejileri
gelistirilmesine katki saglayabilir. Kamu biitcesinin adil

ve etkin bir sekilde idare edilmesinde 6nemli bir rol
oynayabilir.

2. Yontem

Irtifak kamulastirma siireglerinin cografi, ekonomik
ve sosyal dinamiklerle etkilenebilecegi g6z oOniinde
bulundurularak, Tirkiye’nin ¢esitli bolgelerinden
toplanan raporlarla objektifligi artirmak ve genis bir
perspektif sunmak hedeflenmistir. Bu sebeple, 45 ilden,
farkli  bilirkisiler tarafindan degisik tarihlerde
hazirlanmis 200 adet rapor elde edilmistir. Raporlarin
hazirlandig iller ve raporlardaki tasinmazlarin niteligi
Sekil 2'de gosterilmistir.

M Arsa

' M Arazi

Sekil 2. Raporlarin derlendigi iller ve tasinmazin niteligi

Raporlardaki tasinmaz degerini etkileyen faktorler
Excel calisma sayfasina girilmistir. Raporlardaki YViH
faktorlerinin dikkate alinma siklig1 istatistiksel verilere
dayanarak belirlenmistir. Bu ydntemin yani sira,
raporlarda go6zlemlenen yanlis degerlendirmeler ve
raporlar arasindaki tutarsizliklar detayh bir sekilde ele
alinmistir. Ayrica, her bir rapordaki faktorlerin tasinmaz
degerine etkisi iizerine yapilan degerlendirmelerin,
belirli bir etki katsayisi olmaksizin hazirlandigi
gozlemlenmistir.

3. Bulgular

Kamulastirma bedelinin tespit edilmesi davalarinda,
tasinmazin degeri bilirkisilerin takdirine tabidir (KK
m.15). KK m.11/f bendine gore; arazilerde tasinmaz mal
veya kaynagin mevki ve sartlarina gore ve oldugu gibi
kullanilmas:i halinde getirecegi net geliri; KK m.11/g
bendinde ise, arsa nitelikli tasinmazlarda kamulastirma
giiniinden onceki 6zel amaci olmayan emsal satislara
gore satis degeri esas alinarak rapor diizenlenmektedir.
KK m.11 son fikrasinda ise, “Kamulastirma yoluyla irtifak
hakki tesisinde, bu kamulastirma sebebiyle tasinmaz mal
veya kaynakta meydana gelecek kiymet dusikligi
gerekceleriyle  belirtilir. Bu kiymet disikligi
kamulastirma bedelidir” hiilkmi yer almaktadir.
Mahkeme, bu bedeli yasal olarak belirlemek igin
bilirkisilerin sundugu raporlar1 esas almaktadir.

Dolayisiyla, hazirlanan raporlarin dogrulugu, tarafsizlig
ve giivenilirligi cok onemlidir.

irtifak bedelinin belirlenmesine iliskin yasal
diizenlemelerin ve standart birliginin eksikligi,
bilirkisilere verecekleri kararlarda genis bir serbestlik
tanimaktadir. Bu durum, raporlarin igerigi ve
degerlendirmeleri agisindan tutarsizliklara sebep
olmaktadir.

Bu calismada, Trabzon, Ankara, izmir, istanbul,
Hatay, Sanliurfa ve Erzurum’un aralarinda bulundugu 45
ilden 200 bilirkisi raporu elde edilerek incelenmistir. Bu
bilirkisi raporlarinda belirlenen hatalar basliklar halinde
aciklanmistir.

1. Tasinmazin cinsi yanlis degerlendirilmektedir.

Tasinmazin degeri; arsa ve arazi niteligine gore,
arsalarda emsal karsilastirmasi yapilarak ve arazilerde
gelir yontemi esas alinarak tespit olunmalidir.

3194 sayih imar Kanunu ve Yargitay'n yerlesik
ictihatlarina gore, 1/1000 odlgekli uygulama imar plan
icinde yer alan, oldugu gibi birakilmis kadastral parsele
“arsa” denilmektedir. 1319 Sayili Emlak Vergisi
Kanunu'nun 12/2 maddesi geregince belediye sinirlari
icerisinde belediyece parsellenmis tasinmazlar arsa
olarak  degerlendirilmesi  gerekmektedir. Ayrica,
belediyelerce hazirlanip usuliine uygun sekilde
onaylanan nazim  imar plam1 = kapsamindaki
tasinmazlarin, kamulastirma hukuku agisindan arsa
olarak degerlendirilebilecegi belirtilmistir. Ancak, nazim
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imar planimin ilgili oldugu idari birimin (btytiksehir, il,
ilce, kdy), belediye ve miicavir alan sinirlari icerisindeki
yerlesim ve niifus yogunlugu, ulasim ve altyapi
hizmetleri ve yerlesim yerine olan uzaklik ile tasinmazin
plan icerisindeki konumu ve Kkullanim bicimi vb.
unsurlarin da dikkate alinabilecegi belirtilmistir.
Yargitay ictihadi Birlestirme Genel Kurulu (YiBGK)
kararina gore, belediye tarafindan yapilan uygulama
imar plani disinda olsa da nazim imar plan1 kapsaminda
bulunan bir tasinmaz, arsa olarak kabul edilmektedir.
Ancak, belediyelerin nazim imar planlarn iginde yer
almasina ragmen yerlesim alanlarindan ve belediye
hizmetlerinin ulasmadig1 boélgelerden uzak olan
tasinmazlar, genis yerlesim alanlar1 ve niifus artis1 goz
ontine alindiginda yakin gelecekte iskana acilmayacak
yerlerdir. Bu tiir alanlarin ve yalnmizca kamulastirma
amacgli nazim imar plan1 kapsamina alinan bélgelerin
arsa olarak degerlendirilmesi uygun degildir. Bu tir
tasinmazlar arazi olarak nitelendirilecek ve ona gore
deger tespiti yapilacaktir (Karagol, 2014).

Bilirkisi raporlar1 hazirlanmadan 6nce, tasinmazin
niteligi ayrintili bir sekilde arastirilarak belirlenmelidir.
Tasinmazin niteligi dikkate alinarak irtifak bedeli
hesaplanmalidir. Ilgili kurumlardan (Belediye Bagkanlig
vb.) gerekli bilgi ve belgeler istenmelidir. Yargitay 5.
Hukuk Dairesinin (HD) Emsal (E). 1983/10166, Karar
(K). 1983/10773 ve 13.12.1983 tarihli kararinda,
tasinmazin  niteligi konusunda tapu kaydi ile
yetinilmemesi ve arastirma yapilmasi gerektigi hilkmi
yer almaktadir. Tasinmazin niteligi, irtifak bedeli miktari
iizerinde belirleyici bir etkiye sahip oldugundan titizlikle
incelenmelidir.

2. Arsa niteligindeki tasinmazin emsal ile
kiyaslamasi yapilmadan, sadece ilgili kurumlardan m2
bedel goriisii alinarak tasinmazin bedelinin belirlenmesi
hatahdir.

Kamulastirma Kanunu’'nun 11/1-g hiikkmii geregince
arsa nitelikli tasinmaza, emsal satislarin esas alinarak
deger bicilmesi gerekmektedir.

3. Arsa nitelikli tasinmaz bedelini belirlemek i¢gin
secilen emsaller, emsal niteligi tasimamaktadir.

Dava konusu tasinmazin bedelinin belirlenmesinde
emsal alinacak tasinmazin satis isleminin; resmi bir
sekilde yapilmis olmasi, kamulastirma tarihinden énce
yapilmis olmasi, 6zel amagh olmamasi gerekmektedir.
Ayrica, emsal tasinmazin dava konusu tasinmaz ile ayni
nitelik ve 6zellikleri tasiyor olmasi gerekmektedir. Dogru
emsallerin sec¢ilmemesi irtifak bedellerinin hatali
hesaplanmasina yol agmaktadir. Ayrica, yapilan itirazlar
sonucu birden fazla bilirkisi raporu hazirlanmaktadir. Bu
durum, zaman ve emek kaybina sebep olmaktadir.

4. Emsal icin belirlenen tasinmazlarin m2 birim
fiyatlarinin ortalamasi alinarak dava konusu tasinmazin
degerinin tespit edilmesi hatalidir.

Dava konusu tasinmazin biitiin 6zelliklerinin (yeri,
yuz 6l¢limii, konumu, imar durumu, yapilagsma olanaklari
vb.) tespit edilerek rapora yazilmasi; ayni sekilde emsal
olabilecek biitiin tasinmazlarin o6zelliklerinin tespit
edilmesi gerekmektedir. Her iki tasinmazin birbiri ile
karsilastirilarak eksik ve tistiin yonleri ve bunun degere
etkisi gerekceli olarak belirtilmelidir. Tasinmazlar
arasinda deger farki bulunmasi durumunda, nedeni

belirtilerek dava konusu tasimmazin satis degerinin
tespit edilmesi gerekmektedir.

Yargitay 18. HD.'nin E.2004/8843, K.2005/2909 ve
28.3.2005 tarihli kararinda “arsa niteligindeki
tasinmazlarda degerlendirmenin kamulastirilan
tasinmaza miimkiin oldugunca ¢ok yénden benzeyen bir
tasinmaz malin satis islemi emsal alinmak suretiyle
yapilmasi gerekirken, birden fazla tasinmaz mal satisinin
aritmetik ortalamasindan hareketle degerlendirme
yapilmas1” dogru goriilmemis ve hazirlanan bilirkisi
raporunun hiikme yeterli olmadig1 belirtilmistir.

5. Dava konusu tasinmazin m2 degeri belirlenirken
sadece Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerinden
yararlanilmasi dogru degildir.

Emsal tasinmazin satis fiyatina TUIK iiretici fiyat
endeksi uygulanarak degerleme tarihinde olusan fiyati
bulunmali ve davaya konu tasinmaz ile karsilastirip
incelenmelidir. Aradaki farkliliklar belirtilip
tasinmazlarin birbirine gore eksik ve iistiin yonleri
aciklanmalhdir. Bu nitelik ve farkhiliklarin tasinmaz
degerine olan etkilerinin ne oldugu belirtilmeli ve dava
konusu tasinmazin degeri belirlenmelidir.

6. Irtifak hakki tesisi sebebiyle tasinmazda
meydana gelecek deger diisiikligii oraninin (DDO),
herhangi bir degerlendirme yapilmadan direkt olarak
Yargitay'in belirledigi en yiiksek orandan (%50)
hesaplanmasi hatalidir.

Yargitay 18. HD.'nin, E.2005/7450, K.2005/8099 ve
20.9.2005 tarihli kararinda, “Yargitay uygulamalarinda
iizerinde irtifak hakki kurulmus olan tasinmazda bu
irtifak nedeniyle olusacak deger disiikligliniin
(tasinmazin cins ve niteligine uygun kullanimi 6nemli
Olciide etkileyen o6zel bir durum yoksa) irtifaktan
etkilenen alanin miilkiyet degerinin arazide en fazla
%35'ini, arsada ise en fazla %50'sini gecmeyecegi kabul
edilir.” hiikkmii yer almaktadir. Belirtilen maksimum
oranlara kadar keyfi bir artirim yapilmasi dogru degildir.
DDO'nun yapilacak kesif neticesinde bilirkisilerce
tasinmazin yiiz 6l¢limi, niteligi, tasinmazin geometrik
durumu, hattin tasinmaz {lizerinden gecis gilizergahi,
tasinmazin imar hakkini kisitlama(ma)sy, irtifak hakkinin
siiresi dikkate alinarak gerekceli bir sekilde tespiti
yapilmali ve ayrica hakim tarafindan denetlenmelidir.

7. Irtifak kamulastirmasinin, kismi kamulagtirma
olarak degerlendirilmesi dogru degildir.

Yargitay'in yerlesik ictihatlarinda irtifak bedelinin,
tasinmazin kamulastirma éncesindeki degeri ile irtifakin
gecmesinden sonraki degeri arasindaki fark oldugu
belirtilmistir. Bu sebeple, irtifak alaninin miilkiyet
degerinin irtifak kamulastirma bedeli olarak dogrudan
hesap edilmesi dogru degildir. Bu durum, kismi
kamulastirma yapilmis gibi bir yanilgiya sebep
olmaktadir.

8. YViH'nin tasinmaz lizerinden gecis sekli
tasinmazin degerini etkilememesi veya gecis sekline gore
bir etki katsayisinin olmamasi dogru degildir.

YViH'nin  tasinmaz  {izerinden gecis  sekli
(kenarindan, ortadan bélerek, vb.) tasinmazin degerini
etkiler. YViH'nin tasinmazi capraz sekilde gecisi ile
koésesinden gecisi, tasinmaz degerinde farkl oranlarda
disiislere sebep olmaktadir. Ciinkii, hattin ge¢mesi
sonucu tasinmaz tlizerinde kalan alanin; kag¢ parcaya
ayrildigi, geometrik sekli, kullanim i¢in uygunluk (6rn; is
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makinelerinin araziye girebilmesi) ve bu alanda konut
insa edebilme hakki tasinmaz degerini dogrudan
etkilemektedir. Bu etki, YVIH nin tasinmaz iizerinden
gecis sekline gore degismektedir. Sekil 3'te gosterildigi,
1000 m? yiizélgiimiine sahip tasinmazlardan gecen 200
m? (tasinmaz tizerinde kapladigi alan) irtifak hakki, farkli
gorsellerle ifade edilmektedir.

< (a): Kogesinden
(a) (b) (b): Kogeden Bolerek
= (c): Capraz Bolerek

q | (d): Kenarindan
o () (d) (2): Ortadan Bolerek

| (£): Irtifak yok

(& ®
Sekil 3. YViH'nin taginmazdan gecis sekilleri

(Marabaoglu, 2020)

Sekil 3 incelendiginde, her parselin YViH’den
etkilenme derecelerinin farkli oldugu gorilmektedir.
Ancak, bilirkisi raporlarinin ¢ogunda, tasinmazdaki
deger diisiikligiinii hesaplarken YViH’nin parsel
tizerinden gecis sekli dikkate alinmamaktadir. Bazi
raporlarda dikkate alindig1 belirtilmis olsa da, gecis
seklinin degere etki katsayisi sabit olmayip raporlar
arasinda farklilik géstermektedir. Belirli bir standardin
olmamas1 bilirkisiler arasinda tutarsizliklara sebep
olmaktadir. Bu nedenle, YViH'nin parselden gegis sekli,
tasinmaz  degerini etkileyen bir faktor olarak
degerlendirilmeli ve bu faktor igin bir etki katsayisi
belirlenmelidir (Marabaoglu, 2020).

9, Uzerinde bina olan tasinmazda irtifak bedeli
hesaplanirken binanin bedelinin hesaba katilmamasi
dogru degildir.

Yargitay 5. HD.'nin, E.2012/5766,K.2012/11506 ve
31.5.2012 tarihli kararinda, “Zemin bedeli bulunduktan
sonra tasinmaz iizerinde bulunan yapinin davaciya ait
olup olmadigi belirlenerek, binalarin davaciya ait olmasi
hélinde, resmi birim fiyatlar esas alinip yipranma pay1
da diistilerek degerleri tespit edilip, tasinmazin toplam
bedeli esas alinarak, irtifak hakki nedeniyle tasinmazin
timiinde meydana gelecek deger diisiikliigli orani
belirlenip, bu oranla toplam bedel miktar1 ¢arpilarak
irtifak hakki karsiliginin tespit edilmesi gerekir.” hitkmii
yer almaktadir.

10. Konutun YViH’ye mesafesi o6lciilmemis ve
mesafeye gore bir deger diisiikliigii hesaplanmamuistir.

Bilirkisi raporlarinda konutun YViH’ye mesafesi
faktori dikkate alinmamaktadir. Bazi raporlarda dikkate
alindig1 belirtilse de, YViH’nin yap1 yaklasim mesafesine
iliskin faktoriin soyut ifadelerle gecistirildigi ve belirli bir
katsayisinin olmadig1 anlasilmaktadir. Bu etki katsayisi
kisiden kisiye gore degismekte ve adil olmayan sonuclar
ortaya cikmaktadir. Sekil 4'te konutlarin YViH'ye yatay
mesafesi verilmistir.

22

A ve B konutlann YViHye farkh mesafede
olduklarindan YViH'den etkilenme dereceleri farkhdir.
YViH’ye daha yakin olan konutun degeri digerine goére
daha ¢ok diismektedir. Mesafe azaldikca tasinmaz degeri
belirli bir katsayiya bagh olarak diismelidir. Bilirkisi
raporlarinda da deger dusiikliigi hesaplanirken konut-
hat aras1 mesafe faktori dikkate alinmasi gerekmektedir.
Ayrica, hat ve pilonun gorsel etkisini hesaplamak icin;
sahada konutun 6n, arka ve yan cephesinden hat veya
pilonun goériiniip gorinmedigi tespit edilip, gorsel
bozuklugun biyiikliigiine goére puanlama yapilip
tasinmaz degerine yansitilmalidir.

1
<] — = [
_ 60m \ '
A

Sekil 4. Konutun YVIH’ye yatay mesafesi

11. Tasinmaz  lzerinde  bulunan  agaglarin
tamaminin bedeli hesaplanmis ve kamulastirma bedeline
eklenmistir.

YVIH gecen tasinmazda, pilon alaninda ve irtifak
alaninda  kalan  agacglar  (giivenlik  sebebiyle)
kesilmektedir. Bu sebeple, sadece bu alanlardaki
agaclarin bedellerinin hesaplanmas1 ve kamulastirma
bedeline eklenmesi gerekmektedir.

12. Kiigtik  yiiz olglimli  tasinmazin  biyiik
ylizolgiimliiye gore, YViH'den daha ¢ok etkilenecegi
hesaba katilmamustir.

Parsel tizerinden gecen YViH'nin yiizeydeki
izdlisimiinin boyutu 6nemlidir. Bu alan, irtifak alani
olarak degerlendirilmektedir. Bir parsel {zerindeki
irtifak alani arttikca, parselin degeri azalmaktadir. Farkli
biiyiikliikteki parsellerden ayni biiytikliikteki irtifaklar
gecmesi durumu, daha kii¢iik olan parselde deger kaybi
daha fazla olacaktir (Karagol, 2014; Marabaoglu, 2020).
Cinkii kiiciik parsel tzerinde yapilan herhangi bir
miidahale tasinmaz malikinin haklarin1 (6rnegin; imar
hakki) daha fazla sinirlandirabilmektedir. Bu etki goz
ontinde bulundurularak degerlendirmeler yapilmalidir.

13. irtifak alami icin ayri, pilon yeri icin ayr1 deger
dusiikligi orani hesaplanmistir.

Pilon alam1 i¢cin milkiyet kamulastirmasi
yapilmaktadir. Bu sebeple, pilon alani i¢in ayr1 bir deger
distikligli hesaplanmaz. Yalnizca irtifak hakkindan
dolay1 tasinmazda deger diisiikliigii hesaplanir.

14. Tasinmazin tamaminda meydana gelen DDO ve
irtifak bedeli hesaplanmamis, tasinmazin toplam
alanindan irtifak alami ¢ikarildiktan sonra kalan
alan(lar)da deger diisiikliigii oran1 hesaplanmistir.

Yargitay 5. HD.'nin E.2016/8667, K.2017/11531 ve
24.04.2017 tarihli kararinda; “davaya konu tasinmazin
irtifak hakki kurulmasindan dnce tiim degerinin tespit
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edilmesi ve bundan sonra, enerji nakil hatt1 sebebiyle
tasinmazin tamaminda meydana gelecek deger
disiikliigli oraninin taginmazin tiim degeri ile carpilmasi
sonucu irtifak hakki Kkarsiliginin hesaplanip irtifak
bedeline hiikmedilir” karar1 yer almaktadir.

15. Tasinmazin yiiz ol¢iiminden pilon alani
cikarilmadan irtifak bedeli hesaplama hatasi.

Yargitay 5. HD.nin, E.2014/10160, K.2014/19550
ve 02.07.2014 tarihli kararinda; “irtifak hakki bedeli;
kamulastirma sebebiyle tasinmaz mal ve kaynakta
meydana gelecek deger diisiikliigii miktar1 oldugundan
bilirkisi heyetinin birlikte tanzim edecekleri rapora gore
tasinmazin zemin ve lizerinde bulunan aga¢ ve yapi
bedelleri toplami esas alinarak pilon yeri yiiz 6l¢imii
diisiildiikten sonra, geri kalan alanda enerji nakil hatti
gecirilmesi sebebiyle meydana gelen deger azalis orani
belirlenip, tasinmazin tiim degeri ile bu oran ¢arpilmak
suretiyle irtifak bedeli belirlenir.” hiikkmii yer almaktadir.

16. Dava konusu tasinmaz ile emsal tasinmaz
arasinda imar acgisindan farklilik olmasi durumunda
yanlis degerlendirme yapilmasi. Ornegin; dava konusu
tasinmaz kadastro parseli, emsal tasinmaz imar parseli
olmasi durumunda, dava tarihine Otelenen emsalin
degeri 1.45’e bolinerek tasinmazin m2 degerinin
bulunmasi hatasi.

Dava konusu tasinmaz ile emsal tasinmaz(lar)in her

ikisinin de imar parseli veya kadastro parseli olmalari
halinde diger kosullarin yaninda birbirlerine emsal
olabilmek acisindan bir farklar1 bulunmamaktadir.
Ancak, bunlardan birinin kadastro, digerinin imar parseli
olmasi durumunda bu aradaki farkin giderilmesi
gerekmektedir. imar parseline uygulanan Diizenleme
Ortaklik Pay1 (DOP) esas alinarak, kadastro parseline o
oranda kesinti veya ekleme yapilmalidir.
DOP kesinti/eklemesindeki amag, dava konusu tasinmaz
ile emsal tasinmaz arasinda nitelik dengesini kurmaktir.
Tablo 1'de goriildiigi gibi, nitelik baglaminda dort farkli
durum s6z konusudur.

Tablo 1. Kamulastirmalarda DOP uygulama segenekleri

Nitelik DOP uygulama
Emsal parsel Dava konusu L e
bicimi
parsel
imar parseli Kadastral F* (1 —DOPO) (%)
parsel
Kadastral Imar parseli _F (%)
parsel P (1 — DOPO)
imar parseli ~ Imarparseli -
Kadastral Kadastral -
parsel parsel
Tablo 1'de;

Kadastral parsel: Oldugu gibi birakilan kadastro
parselini,

F: Dava konusu tasinmazin emsalle karsilastirilmasi
sonucunda hesaplanan toplam degeri veya tasinmazin
zemin m2 degerini ifade etmektedir.

(*): Kamulastirmaya konu kadastral parsel
hakkinda ilgili belediye tarafindan bilgi verilmisse, bu
deger DOP orani (DOPO) olarak alnir. Bilgi
alinamamissa, DOPO  dogrudan %45  olarak
uygulanmaktadir.

(**): Buradaki DOPO; kamulastirmaya konu parsel,
imar parseli haline doniisiirken yapilmis olan kesinti
miktarini belirtmektedir.

17. irtifak bedeli belirlenirken bilirkisilerin farkl
faktorleri dikkate almasi ve faktdrlerin tasinmaz degerini
etkileme derecelerinin bilinmemesi sebebiyle hatali
hesaplamalar yapilmaktadir. Irtifak bedeli belirlenirken
dikkate alinan faktorler her bilirkisiye/bilirkisi grubuna
gore degismektedir. incelenen raporlarda hesaba katilan
faktorler Sekil 5’'te verilmistir.

Sekil 5. Bilirkisi raporlarinda dikkate alinan faktorler

Raporlarda ayni faktorlerin dikkate alindigi
gorilmekle birlikte faktorlerin tasinmaz degerini ne
kadar etkiledigi konusu belirsizdir. Bu degerlendirme
tamamen bilirkisinin kanaatine birakilmistir. Her bir
bilirkisinin farkli goériislere sahip olmasi, benzer irtifak
dosyalarindaki bedeller arasinda 6nemli farklhiliklara
sebep olmaktadir. Gergekei irtifak bedellerinin tespiti
icin 6ncelikle tasinmaz degerini etkileyebilecek faktorler
tespit edilmelidir. Bu faktdrlerin her bir durum icin
degere etki katsayilari belirlenmelidir.

18.Raporlarin alaninda uzman olmayan Kkisiler
tarafindan hazirlanmasi hatalidir.

Kamulastirma Kanunu’'nun 15. maddesine gore,
kamulastirmaya konu olan yerin cins ve niteligine gore
en az Uc¢ Kkisilik bilirkisi kurulunun olusturulmasi
zorunludur. Kamulastirma Davalarinda Bilirkisi Olarak
Gorev Yapacaklarin Nitelikleri ve Calisma Esaslarina
lliskin  Yénetmelikin 4. maddesi  bilirkisiyi,
“kamulastirmaya konu gayrimenkul veya hakkin
degerinin belirlenmesi hususunda uzmanlhga ve teknik
bilgiye sahip gercek kisi miihendis, mimar ve sehir
plancilar” olarak tamimlanmaktadir. irtifak bedelinin
tespitine katki saglayacak kisilerin, kamulastirma
siirecinin yasal ve teknik yonlerini bilmesi, tarafsiz
olmasi, karmasik konular1 agik ve anlasilir bir sekilde
ifade edebilme yeteneginin olmasi 6nemlidir.

4. Sonuglar

Bu ¢alisma, irtifak bedeli belirleme siire¢lerindeki
bilirkisi raporlarinin incelenmesi sonucunda 6nemli
bulgulara ulasmistir. Tiirkiye'nin degisik bolgelerinden
toplanan raporlarda eksikliklerin bulunmasi ve hatalarin
siklikla yapilmasi, mevcut hukuki diizenlemelerin ve
standart birliginin eksikligini géstermistir.
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Yapilan incelemeler sonucunda, raporlarda tespit
edilen baslica hatalar verilmistir. Raporlarin biiytk bir
cogunlugunda, tasinmazin YViH'ye olan mesafesi,
YVIH'nin tasinmaz lizerinden gegis sekli (kenarindan,
ortasindan, c¢apraz) dikkate alinmadan irtifak bedeli
hesaplanmistir. YViH'nin gecis sekli dikkate alindig
belirtilen raporlarda ise, mesafe ve gecis sekilleri icin
belirli bir etki katsayisinin olmadig1 ve bu etkinin her
bilirkisiye gore degisebilecegi belirlenmistir. Ayrica,
tasinmaz degerini etkileyen faktorlerin raporlar arasinda
degiskenlik gosterdigi tespit edilmistir. Bu calismada
vurgulanan durumlarin, literatiirdeki arastirmalar ile
karsilastirildiginda, Jackson (2010), Han & Elliott (2013),
Tatos et al, (2016) ve Jain et al, (2019)nin
calismalarinin bulgulariyla uyumlu oldugu gézlenmistir.

Bilirkisi raporlarinda teknik hata ve eksikliklerin
giderilmesi icin oncelikle Kamulastirma Kanunu'nun
uygulamadaki sorunlara cevap verebilecek sekilde
iyilestirilmesi, ilgili bir kamulastirma yodnetmeliginin
yapilmasi gerekmektedir. Boylelikle, raporlar
denetlenebilecek ve hukuki stiregler uzamayacaktir.
Ayrica, irtifak bedel tespiti silirecinde gorev alan
bilirkisilere yonelik egitim programlar1 olusturularak,
degerleme siirecindeki tutarsiz rapor sayisini azaltmak
miimkiin goziikmektedir.

Bu calisma, irtifak bedel tespiti icin hazirlanan
bilirkisi raporlarindaki eksik ve hatalar1 ortaya
koydugundan, irtifak kamulastirma yo6netmeliginin
hazirlanmasina o6nciilik ederek onemli bir Kkatki
saglayabilir. Bu durum, yapilan eksik ve hatali
uygulamalar1 azaltarak kamu tepkisini azaltacaktir.
Bununla birlikte, bilirkisi raporlar1 denetlenebilecek,
kamu kaynaklarinin israf olmasi 6nlenebilecek ve is giicii
ile zaman kayb1 azaltilabilecektir.

Bilgilendirme/Tesekkiir

Bu calisma Prof. Dr. Bayram UZUN danmismanliginda
30/12/2020 tarihinde tamamlanan “Yiiksek Voltajh
Iletim Hatlarinin Arsa Degerine Etkisinin Belirlenmesine
Yonelik Bir Model Tasarimi” baslikli doktora tezi esas
alinarak hazirlanmistir (Doktora Tezi, Karadeniz Teknik
Universitesi, Trabzon, Tiirkiye, 2020).

Arastirmacilarin Katki Orani

Seda Nur Marabaoglu: Fikir, Tasarim, Literatiir
taramasi, Veri toplama, Analiz ve yorumlama, Denetleme,
Yazim; Bayram Uzun: Fikir, Tasarim, Denetleme, Makale
degerlendirme.

Catisma Beyani

Yazarlar arasinda ¢ikar ¢atismasi yoktur.

Arastirma ve Yayin Etigi Beyani

Calismada, arastirma ve yayin etigine uyulmustur.

Kaynakca

Akinjare, O. A,, Ogumba, O. A,, Ayedun, C. A., & Iroham, O.
C. (2013). Disamenity hazards and rental values in
Surulere, Lagos Metropolis: A perceptional study of
power lines. Ethiopian Journal of Environmental
Studies and  Management, 6(1), 96-103.
https://doi.org/10.4314/ejesm.v6il.11

Chapman, D. (2005). Transmission lines & industrial
property value. Right of Way, 20-27.

Delaney, C., & Timmons, D. (1992). High voltage power
lines: Do they affect residential property value.
Journal of Real Estate Research, 7, 3, 315-330.
https://doi.org/10.1080/10835547.1992.1209068
2

Doner, F.,, & Kaya, E. (2021). Enerji nakil hatt1 projelerinin
uygulanmasinda arazi miilkiyetinin kazanilmasi
stirecinin degerlendirilmesi. Geomatik Dergisi, 6(3),
189-197.
https://doi.org/10.29128/geomatik.733149

FMF. (2000). EStR 2000-Income Tax Guidelines 2000,
Federal Ministry of Finance.

Han, ]J. H, & Elliott, P. (2013). Impact of high voltage
overhead transmission lines on property value.
Proceedings of the 19th CIB World Building Congress,
Brisbane, Australia, 1-13.

Huemer, W., & Strobl-Mairhofer, C. (2011).
Grundstiicksbewertung im Bauland -Auswirkungen
wertbildender Merkmale auf den Verkehrswert.
HEFT, 3.

Iscan, F., & Vargeloglu, F. (2019). Boru hatt
kamulastirma c¢alismalarinda Kkarsilasilan teknik,
ekonomik, hukuki sorunlar ve ¢6ziim Onerileri.
Geomatik Dergisi, 4(3), 239-253.
https://doi.org/10.29128/geomatik.550968

Jackson, T. O. (2010). Electronic transmission lines: is
there an impact on rural land values. Right of Way,
32-35.

Jain, N., Chileshe, R. A, Muwowo, F. M., & Mwewa, M.
(2019). Perception effects of high voltage
transmission (HVT) lines on residential property
values: Cases of Chalala, Libala South and Kamwala
South Areas of Lusaka City-Zambia. Real Estate
Management and Valuation, 27, 3, 31-41.
https://doi.org/10.2478 /remav-2019-0023

Karagol, O. (2014). Kamulastirma davalarinda bedel
tespit esaslari. Seckin Yayincilik.

Kinnard, W. (1967). Tower lines and residential property
values. The Appraisal Journal, 269-284.

Marabaoglu, S. N. (2020). Yiiksek voltajli iletim hatlarinin
arsa degerine etkisinin belirlenmesine yénelik bir
model tasarimi, (Tez No. 657647) [Doktora Tezi,
KTU] YOK Ulusal tez Merkezi.

Morgan, M., Pukkala, E., & Kaprio, J. (1985). Power line
frequency electric and magnetic fields: A pilot study
of risk perception. Risk Analysis, 5(2), 139-149.
https://doi.org/10.1111/j.1539-
6924.1985.tb00161.x

Sims, S., & Dent, P. (2003). The effect of electricity
distribution equipment on the UK residential
property market. Proceedings Book of the 2003
Pacific Rim Real Estate Society Conference, Australia,
1-24.

24


https://doi.org/10.4314/ejesm.v6i1.11
https://doi.org/10.1080/10835547.1992.12090682
https://doi.org/10.1080/10835547.1992.12090682
https://doi.org/10.29128/geomatik.733149
https://doi.org/10.29128/geomatik.550968
https://doi.org/10.2478/remav-2019-0023
https://doi.org/10.1111/j.1539-6924.1985.tb00161.x
https://doi.org/10.1111/j.1539-6924.1985.tb00161.x

Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi - 2025; 7(1); 18-25

Sims, S. C. (2004). The impact of high voltage overhead
power lines on the value of residential property in
the United Kingdom [PhD Thesis, Oxford Brookes
University].

Soini, K., Pouta, E., Salmiovirta, M., Uusitalo, M., & Kivinen,
T. (2011). Local residents’ perceptions of energy
landscape: the case of transmission lines. Land Use
Policy, 28, 294-305.
https://doi.org/10.1016/j.landusepol.2010.06.009

Tatos, T., Glick, M., & Lunt, T. A. (2016). Property value
impacts from transmission lines, sub-transmission
lines, and substations. The Appraisal Journal, 205-
230.

Wadley, D., Elliott, P., & Han, ]. H. (2017). Modelling
homeowners’ reactions to the placement of high
voltage overhead transmission lines. International
Planning Studies, 22(2), 114-127.
https://doi.org/10.1080/13563475.2016.1202100

©Nole

© Author(s) 2025.

Wyman, D., & Mothorpe, C. (2018). The pricing of power
lines: a geospatial approach to measuring
residential property values. Journal of Real Estate
Research, 40, 121-154.
https://doi.org/10.1080/10835547.2018.1209149
0

Yildirim V. Yomralioglu T. Nisanci R, Colak H.E,
Bediroglu S., & Memisoglu T. (2016). An integrated
spatial method for minimizing environmental
damage of Transmission pipelines. Polish Journal of
Environmental Studies, 25, 2563-2653.
https://doi.org/10.15244 /pjoes/63655

Yilmaz, M., & Alkan, R. M. (2022). Yiksek voltajh elektrik
enerjisi  iletim  hatti  projelerinde  irtifak
kamulastirmasi. Afyon Kocatepe Universitesi Fen Ve
Miihendislik Bilimleri Dergisi, 22(6), 1353-1367.
https://doi.org/10.35414 /akufemubid.1169475

This work is distributed under https://creativecommons.org/licenses/by-sa/4.0/

25


https://doi.org/10.1016/j.landusepol.2010.06.009
https://doi.org/10.1080/13563475.2016.1202100
https://doi.org/10.1080/10835547.2018.12091490
https://doi.org/10.1080/10835547.2018.12091490
https://doi.org/10.15244/pjoes/63655
https://doi.org/10.35414/akufemubid.1169475
https://creativecommons.org/licenses/by-sa/4.0/

Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi - 2025; 7(1); 26-34

Turkiye Arazi Yonetimi Dergisi
https://dergipark.org.tr/tr/pub/tayod
e-ISSN: 2687-5187

Siuirdiirilebilir tarim konulu tezlerin bibliyometrik analizi

Ayten Pelin Karal®?, Seyyide Oztiirk!® Emel Giiven*1”’, Tamer Eren*!

1Kirikkale Universitesi, Miihendislik ve Doga Bilimleri Fakiiltesi, Endiistri Miihendisligi Béliimii, 71450, Yenisehir/Kirtkkale

Anahtar Kelimeler
Surdurulebilir Tarim,
Girisimcilik,
Bibliyometrik Analiz,
Lisansistii Tezler

Derleme

Gelis: 24/10/2024
Revize: 30/10/2024
Kabul: 14/04/2025
Yaymn: 16/06/2025

0z

Stirdiiriilebilir tarim, cevreye en az zarar veren teknolojilerin kullanimiyla dogal kaynaklarin
korunmasini kapsamaktadir. Giiniimiizde iklim degisikligi, dogal kaynaklarin tiikenmesi ve
cevresel tahribat gibi sorunlar karsisinda bu yaklasimin 6nemi giderek artmaktadir.
Siirdiirilebilirligin saglanmasi, dogal kaynaklarin etkin korunmasina ve ilgili ¢alismalarin
desteklenmesine baghdir. Bu ¢alisma, siirdiiriilebilir tarim alanindaki arastirma ve lisanstisti
tezlerin bibliyometrik yontemlerle degerlendirilmesini, alana iliskin farkindalik olusturulmasini
ve gelecekteki tez calismalarina yonelik mevcut durumun ortaya konmasini amaglamaktadir.
Bunun yani sira, bilim insanlarinin bilgi iiretimini alintilar, is birlikleri ve akademik yayinlar
araciligiyla paylasmalarina da olanak sunmaktadir. Bu calismada, Yiiksekégretim Kurulu (YOK)
tez veri tabaninda yer alan "Siirdirilebilir Tarim" konulu lisansiistii tezler bibliyometrik
yontemle analiz edilmistir. Bulgular, tezlerin yaklasik yarisinin yiiksek lisans, yarisinin ise
doktora diizeyinde oldugunu ortaya koymustur. En fazla tez Kahramanmaras Siitcii Imam
Universitesi’'nde hazirlanmig, literatiire en ¢ok katki saglayan iiniversitelerin ise devlet
iniversiteleri oldugu belirlenmistir. Tezlerin biyiik boélimi fen bilimleri enstitiisiinde
yuritiilmistiir. Tezler konu bakimindan ziraat, ekonomi, isletme, cografya, sehircilik ve bolge
planlama, endiistri ve endiistri miithendisligi, sosyoloji ve biyoteknoloji konularin1 kapsadig
gorilmistiir. Yiizdelik oranlarina bakildiginda ziraat alaninin diger alanlara oranla daha ¢ok
konu olarak alindigimi1 gézlemlenmistir. Tezler nicel ve nitel olarak incelenmistir. Nicel olarak
incelenen tezlerin yontemleri incelenirken en ¢ok kullanilan yéntem anket yontemidir.
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Abstract

Sustainable agriculture encompasses the use of technologies that cause minimal harm to the
environment while ensuring the conservation of natural resources. In the face of challenges such
as climate change, depletion of natural resources, and environmental degradation, the
importance of this approach is increasingly recognized. Achieving sustainability depends on the
effective protection of natural resources and the support of related studies. This study aims to
evaluate research and postgraduate theses in the field of sustainable agriculture through
bibliometric methods, to raise awareness in the field, and to reveal the current state to guide
future thesis studies. Furthermore, it provides opportunities for scientists to share knowledge
production through citations, collaborations, and academic publications. In this study,
postgraduate theses related to “Sustainable Agriculture” available in the Council of Higher
Education (YOK) thesis database were analyzed using bibliometric methods. The findings
indicate that approximately half of these theses are at the master's level and the other half at the
doctoral level. Kahramanmaras Siit¢ii imam University was identified as the institution with the
highest number of theses on this topic, while state universities were found to contribute the most
to the literature. Most of the theses were conducted under institutes of science. In terms of
subject matter, the theses were found to cover areas such as agriculture, economics, business,
geography, urban and regional planning, industrial and industrial engineering, sociology, and
biotechnology. An examination of percentage distributions revealed that agriculture was the
most frequently studied field compared to the others. The theses were analyzed using both
quantitative and qualitative methods. Among the quantitatively analyzed theses, the most
commonly employed method was the survey method.
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1. Giris

Siirdiiriilebilir tarim, dogal kaynaklarin korunmasi
ve tarimsal tlretimin g¢evreye zarar vermeden devam
ettirilmesi esasina dayanan bir tarim sistemidir. Bu
yaklasim, ekosistemlerin dengeli bir sekilde yonetilmesi,
biyocesitliligin artirilmasi ve mevcut kaynaklarin gelecek
nesillere aktarilmas1 gibi hedeflere odaklanir. Ayni
zamanda ekonomik ve sosyal siirdiriilebilirligi
destekleyen bu sistem, tarimsal faaliyetlerin uzun
vadede devamliligini saglamayir amaglar. Bu baglamda
stirdiirtlebilir tarim, yalnizca cevresel duyarhiligi degil,
ayni zamanda toplumlarin refah diizeyini koruyarak
kalkinmay1 da icerir (Altieri, 1995; Turhan, 2005a).
Turkiye’de tarim sektortii, sentetik girdilerin kontrolsiiz
kullanimi ve olumsuz teknolojik sonug¢larin géz ardi
edilmesi gibi sorunlarla karsi karsiyadir (Turhan,
2005b).

iklim degisikligi, dogal kaynaklarin azalmasi,
biyogesitliligin kayb1 ve cevreye verilen zarar gibi
problemler, strdiiriilebilir tarimin vazgecilmez bir
gereklilik oldugunu gostermektedir. Bu baglamda, dogal
kaynaklarin korunmasi ve tarimsal streclerin ¢evreye
duyarli bir sekilde yonetilmesi hem bugin hem de
gelecekteki toplumlarin refahi icin kritik 6neme sahiptir.
Aksi takdirde, plansiz ve sinir asan tarimsal faaliyetler,
toplumsal ve ekolojik zorluklara neden olabilir (Pretty,
2008; Kendal vd., 2013).

Sirdirtlebilir tarim ile organik tarim genellikle
birbirine karistirilsa da bu iki tarim modeli farkl
odaklara sahiptir. Organik tarim, kimyasal girdilerden
tamamen arindirilmig bir tiretim mantigini benimserken;
stirdiirtlebilir tarim, mevcut kaynaklarin optimizasyonu,
ekosistemlerin korunmasi ve biyocesitliligin
artirilmasint hedefler (Kendal et al, 2013). Her iki
yaklasim da ekolojik dengenin korunmasma katki
saglamakla birlikte, siirdiirtlebilir tarimin daha genis bir
kapsami vardir.

Siuirdiirilebilir tarim, cevresel kaynaklarin
korunmasi, ekosistem dengesinin saglanmasi ve tarimsal
liretimin uzun vadeli devamlilig i¢in kritik 6neme sahip
bir tarim sistemidir. Bu yaklasim, dogal kaynaklarin
verimli bir sekilde kullanilmasini ve ¢evreye zarar
vermeden iretimin devam ettirilmesini hedefler.
Literatiirde, sirdirilebilir tarimin  6nemi farkh
boyutlarda ele alinmistir.

Siirdiiriilebilir ~ tarimin  ekolojik  sistemlerin
korunmasina biiytlik katki sagladigini belirtir. Bu sistem,
toprak saghgim iyilestirirken biyolojik cesitliligi
artirarak ekosistemlerin devamliligini destekler (Altieri,
1999). Ayrica, gida giivenliginin saglanmasinda
slirdiirtlebilir tarimin roliinii vurgular. Yogun tarimsal
liretim sistemlerinin ¢cevresel kaynaklarin tiikenmesine
ve ekosistem dengelerinin bozulmasina yol a¢tigini ifade
eden arastirmacilar, surdirilebilir tarim
uygulamalarinin bu etkileri azaltabilecegini géstermistir
(Tilman et al., 2002).

Sosyal ve ekonomik agidan bakildiginda
stirdiiriilebilir tarimin topluluklarin ekonomik refahini
ve sosyal dayanismay1 artirmada kritik bir role sahip
oldugunu dile getirir. Bu yaklasim, kirsal bolgelerde
ekonomik firsatlarin artirilmasi ve yasam Kkalitesinin
iyilestirilmesi agisindan da 6nemlidir (Pretty, 2008).

Sonug olarak, siirdiiriilebilir tarim, sadece bugiiniin
ihtiyaclarim  karsilamakla kalmaz, ayni zamanda
gelecegin tarimsal, ekolojik ve sosyal sorunlarina da
¢oziimler sunar. Literatiir, siirdirilebilir tarimin
cevresel, ekonomik ve sosyal acidan sagladigi faydalari
guclii bir sekilde desteklemektedir.

Bu c¢alismada, Yiiksekdgretim Kurulu Ulusal Tez
Merkezi (YOKTEZ) arsivinde yer alan “Siirdiiriilebilir
Tarim” konulu lisanstistii tezlerin bibliyometrik analizi
yapilmistir. Amac, bu alandaki mevcut akademik birikimi
degerlendirerek gelecekteki ¢calismalara yon vermektir.
Siirdiiriilebilir tarimin artan oOnemi ¢ercevesinde
gerceklestirilen bu c¢alisma, gelecege  yonelik
arastirmalara 151k tutmay1 hedeflemektedir.

2. Bibliyometrik Analiz

Bibliyometri, bilimsel verilerin sayisal analiz ve
istatistiksel yardimiyla ¢ozliimlenmesi olarak
tanimlanabilir (Al vd., 2019). Bibliyometrik yontemler,
literatiire kazandirilan c¢alismalarin  tanimlanmasi,
izlenmesi ve degerlendirilmesi i¢in nicel bir yaklasim
kullanir (Zupic & Cater, 2015). Bibliyometrik analiz,
bireysel aragtirmacilarin, aragtirma ekiplerinin, ilkelerin,
kurumlarin veya dergilerin etkilerini 6l¢gmek i¢in kullanilan
bir analiz yontemidir. Bu yontem, kalitatif (sosyoloji,
psikoloji ve egitim gibi sosyal bilim dallarinda insan ve
toplum tutumlarini arastiran ¢alismalar) ve kantitatif
(gozlem ve dl¢limlerin tekrarlanabilir oldugu ve objektif
olarak incelendigi g¢alismalar) yaklasimlar1 igerir
(Krauskopf, 2018).

Bibliyometrik yontemler, alanindaki sistematik bilgi
birikimi sayesinde kuskusuz her gecen giin gelisimine
katkida bulunmaya devam etmektedir. 1920'li yillara
kadar uzanan bir gecmise sahip olan "bibliyometri"
terimi, 1969 yilinda Alan Pritchard tarafindan ilk kez
bilimsel literatiirde kullanilmistir. Garfield tarafindan
gelistirilen "etki faktori" (Garfield, 1976) ve Hirsch
tarafindan olgunlastirilan "Hirsch indeksi" (Hirsch,
2005), bibliyometrinin blylimesine 6nemli o6l¢iide
katkida bulunmustur.

Bibliyometrik yontemler, arastirmacilarin literatiir
hakkinda bilgi edinmelerine ve en 6nemli ¢alismalari
belirleyerek aragtirmalarini yonlendirmelerine yardimci
olur. Buna ek olarak, bibliyometrik yontemler,
arastirmacilarin ~ gozlemlerini, bilim insanlarinin
iirettikleri icerikleri alinti yapma, is birligi kurma ve
yazili olarak ifade etme yoluyla paylasmalarina da olanak
tanir (Zupic & Cater, 2015).

Bibliyometri, farkli kaynaklardan elde edilen verileri
degerlendirerek, cesitli matematiksel ve istatistiksel
yontemlere dayali olarak arastirma yapma ve analiz etme
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temeline dayanir. Baska bir ifadeyle, bibliyometri;
makale, kitap gibi yaynlarin istatistiksel analizini
sunmaktadir (Demir & Erigiic, 2018). Bibliyometrik
analiz yontemi kullanilarak, farkl alanlarda yapilmis
cesitli bibliyometrik analizler bulunmaktadir.
Literatiirde gercgeklestirilen bazi bibliyometrik analiz
ornekleri su sekildedir:

Kurutkan vd. (2017), hasta giivenligi konusunda
calismislardir. Calismanin amaci, Tirkiye'de hasta
giivenligi lzerine yapilan bilimsel ¢alismalarin
bibliyometrik  bir  analizini  gerceklestirmektir.
Bibliyometrik analiz icin 42 tez ve ULAKBIM ile Google
Scholar veri tabanlarindan elde edilen 30 makale
bibliyometrik analiz yontemi kullanilarak incelenmistir.
Bu bibliyometrik analiz Tiirkce tez ve makale 6rnegidir.
Uygungil vd. (2022), Web of Science veri tabaninda
bulunan turizm baglaminda is goéren devri (ciro)
calismalarinin bibliyometrik analizini incelemislerdir. Bu
arastirmadaki amag, turizm isletmelerindeki isgdéren
devri ile ilgili makale ¢alismalarini bibliyometrik analiz
yontemiyle detayli bir sekilde incelemektir. Veri
analizinde VOSviewer yazilimindan yararlanilmistir.
Toplamda 180 makale c¢alismasi degerlendirilmistir.
Darici (2021), kamu yonetimi konusunda stratejik
yonetim konulu tezlerin bibliyometrik analizini
incelemistir. Analizler sonucunda 1999 yilindan itibaren
toplam 41 lisansiistili tez incelenmis olup, bunlardan 8'i
doktora tezi ve 33"l yiiksek lisans tezi seklindedir. Bu
calisma, Ulusal Tez Merkezinde taranan ve ilgili konuyu
iceren lisansiistii tezler incelenerek olusturulmustur. Bu
dogrultuda, aragtirmanin 6rneklemi s6z konusu lisansiistii
tezlerden olugsmaktadir. Calismanin 6zgiinliigii ve 6nemi ise,
kamu yonetimi alaninda stratejik yonetim konusunu ele alan
lisansiistii tezlerin ilk kez bibliyometrik analiz yontemiyle
degerlendirilmesidir. Cil  Kogyigit vd. (2023),
calismalarinda 2000-2022 yillari arasinda
"Siirdiriilebilirlik Muhasebesi" alaninda, "Web of Science
(WOS)" veri tabaninda yer alan makalelerin gelisimini ve
egilimlerini bibliyometrik analiz yontemiyle incelemeyi
amaclamiglardir. Analiz edilen 5532 makale, gorsel
haritalama teknigi kullanilarak ii¢ ana kategoriye
ayrilmistir. Acar (2023), animasyon konulu makalelerin
bibliyometrik analizi iizerinde calismasini yiiriitmiistiir.
Son 10 y1l icinde yayimlanan ve bashginda "animasyon"
kelimesi gecen 71 makalenin yazildig1 goriilmiistiir. Bu
makaleler, dergi adi, yayin yili, yazar sayisi, yazarlarin
unvanlari, yazarlarin bagh oldugu kurumlar, ¢alismanin
dili, kullanilan arastirma yontemi, anahtar kelimeler ve
siralamalar1 gibi farkli parametreler dogrultusunda
incelenmistir. Yerlisu vd. (2021), ge¢misin giiniimiize
serbest zaman calismalarinin bibliyometrik analizi
calismasin literatiire kazandirmislardir. Bu ¢alismanin
amaci, 1970-2019 yillar1 arasinda serbest zamanla ilgili
yayin yapan Journal of Leisure Research dergisinde
yayimlanan 1134 makaleyi bibliyometrik olarak analiz
etmektir. Dergide yayimlanan makaleler, yayin sayilari,
dilleri ve yillara gore dagilimlar, atif analizleri,
uluslararasi is birlikleri, ortak atif aglar1 ve kavramsal-
konu egilimleri agisindan incelenmistir. Ay & Bilgic
(2021), kadin saghgi- hastaliklar1 ve dogum alanina ait
calisma gergeklestirmislerdir. Lisansiisti tezlerde
kuramlarin ~ kullaniminin  bibliyometrik  analizi

calismasini incelemislerdir. Arastirma kapsaminda se¢im
kriterlerine uyan 24 tez incelenmis, frekans ve dagilimlar
SPSS 24 programu ile analiz edilmistir. Kadin hastaliklari,
sagligi ve dogum konusunda teorik temelli tezlerde en sik
kullanilan modelin Roy Adaptasyon Modeli oldugu ve bu
tezlerin biiylik kisminin 2010-2015 yillar1 arasinda
gerceklestirildigi tespit edilmistir. Zeren & Kaya (2020),
dijital pazarlama alaninda ¢alismislardir. Bu
arastirmanin temel amaci, dijital pazarlama konusunda
ulusal literatiirde yer alan makalelerin sistematik olarak
literatiir taramasi yontemiyle analiz etmektir. Toplamda
334 calisma, bibliyometrik analiz i¢cin arastirmaya dahil
edilmistir. Elde edilen sonuglar, 2003 yilindan bu yana
ulusal literatiirde dijital pazarlama alanindaki
calismalarin her yil artan bir ivme ile ilerledigini ortaya
koymaktadir. Bulut & Demirel ili (2022), Tiirkiye ve
diinyadaki “Hiiziin Turizmi” arastirmalarinin
bibliyometrik analizi hakkinda ¢alismalarini
gerceklestirmislerdir. 2011-2021 yillar1 arasinda
Turkiye'de, 1996-2022 yillarn arasinda ise uluslararasi
literatiirde yayimlanan arastirmalar bibliyometrik analiz
yontemi kullanilarak degerlendirilmistir. Ulasilan 271
arastirma, konu ile ilgili olarak incelenmistir. Scopus veri
tabanindan alinan bibliyografik bilgiler, VOSviewer
analiz programina aktarilmis ve "ortak yazarlik" (Co-
Authorship) ile "birlikte bulunma" (Co-occurrence)
analizleri gerceklestirilmistir. Bu analizler kapsaminda,
VOSviewer programinda her bir parametreye iliskin
yliksek etkilesim gliciine sahip kavramlar
haritalanmistir. Akyildiz (2023), biyofilik tasarim konulu
lisansiistii tezlerin bibliyometrik analizini incelemistir.
Tarama islemi, Yiiksek6gretim Kurulu Ulusal Tez
Merkezi’'nde "gelismis arama" boéliimiinde "tiimiinde (tez
adi, 6zet, konu, dizin)" ve "icinde geg¢sin" sozdizimleri
kullanilarak gerceklestirilmis ve elde edilen sonuglar
toplamda 24 tezi kapsamaktadir. Yapilan incelemelerde
hem nitel hem de nicel arastirma yéntemlerinin entegre
bir  sekilde uygulandigi, anket c¢alismalariyla
desteklendigi ve en sik tekrar eden anahtar kelimenin
"biyofili" kavrami oldugu tespit edilmistir. Tire vd.
(2022), otoloji-ndrootoloji konulu kitaplarin
bibliyometrik analizinin Tiirkiye 6rnegini vermislerdir.
Belirlenen kitaplarin yazar bilgileri, yayimlandig: y1l ve
sehir, konu degerlendirmesi, terciime veya telif durumu
ile basim sayis1 gibi 6zellikler, arastirma kapsaminda
incelenmistir. Bu calismada, 1892-2021 yillar1 arasinda
Tirkiye’de otoloji-nérootoloji alaninda yayimlanan
eserlerin  niceliksel analizinin  gergeklestirilmesi
amaglanmistir. Aylan (2021), seyahat acenteciligi 6rnegi
ve Scopus veri tabani hakkinda uluslararasi makalelerin
bilim haritalama yontemi ile bibliyometrik analizine
calismasinda yer vermistir. 368 makaleye iliskin veriler,
Scopus veri tabanindan elde edilmistir. Bu verilerin
analizi, belirli parametreler cercevesinde bibliyometrik
analizler gerceklestirmek amaciyla R programlama
dilindeki bibliyometrix kiitiiphanesi ve Biblioshiny adli
acik kaynakl yazilim tasarimi ile saglanan bir web
araylizii kullanilarak gerceklestirilmistir. Bu c¢alisma,
1967-2020 yillarn arasindaki 53 yillik siirecte
uluslararasi literatiirde konu ile ilgili yasanan egilimleri
ve gelisimleri kapsamli bir sekilde incelemeyi
amagclamaktadir. Savrun & Mutlu (2019), kent lojistigi
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konusunu bibliyometrik analiz ile incelemislerdir. Bu
calisma, 'sehir lojistigi' anahtar kelimesi ile ISI Web of
Science ve Scopus veri tabanlarinda indekslenmis kitap,
makale ve konferans bildirilerinin basliklarinda yapilan
bir arama sonucu elde edilen verilerin bibliyometrik bir
analizini gerceklestirmeyi amacglamaktadir.

Gergeklestirilen tarama kapsamina bir¢cok konuda
bibliyometrik analiz yapilmis olsa da siirdiriilebilir
tarim konusunda yapilmis bir bibliyometrik analize
rastlanmamistir. Calisma bu yoniiyle 6zgiin olup ileride
yazilacak lisansiisti tezler icin mevcut durumu ortaya
koyarak yol gosterici olmay1 hedeflemektedir.

3. Materyal ve Yontem

Bu arastirmanin ana materyalini YOK TEZ verileri
olusturmaktadir. YOK TEZ veri tabanindan arama
motoruna “siirdiiriilebilir tarim” anahtar Kkelimesi
girilmis ve aranacak alan olarak tez adi se¢ilmistir. Bu
tarama sonucunda 38 teze ulasilmistir. Calisma
07.05.2024  tarihine  kadar olan ¢alismalari
kapsamaktadir. Elde edilen 38 lisansiistii tez: tez tiiri, tez
y1l, tezin yazildig1 Giniversite, tiniversitenin tiird, enstitd,
konu, arastirma yontemi ve anahtar kelimeler olacak
sekilde analiz edilmistir. Calismada asagida yer alan
sorulara yanit aranmistir:

1. Lisanststi tezlerin tiirlerine gére dagilimi nedir?

2. Incelenen lisansiistii tezler hangi yillarda
yazilmistir?

3. Lisanststi tezler hangi
gerceklestirilmistir?

4. Lisansiistii tezlerin yazildig1 iiniversitelerin tiirleri
nedir?

5. Lisansiistii tezler hangi enstitiller kapsaminda
yazilmistir?

6. Lisanslistii tezlerin yazildig1 konular nelerdir?

7. Lisansiistii  tezlerde  kullanilan  ydntemler
hangileridir?

8. Lisansiistii tezlerde hangi anahtar kelimeler
kullanilmistir?

tniversitelerde

4. Bulgular
4.1. Lisansiistii tezlerin tiirlerine goére dagilimi

Lisansiistii tezlerin tiirlerine gore dagilimi Sekil 1'de
verilmistir.
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Sekil 1. Lisansiistii tezlerin tiiriine gére dagilimi

Sekil 1'de siirdiiriilebilir tarim konusunda ki tezlerin
%551 (21 tez) yiiksek lisans, %45’inin (17 tez) doktora
alaninda yazildig1 goriilmistiir. Bu oran, siirdiiriilebilir
tarimin akademik alanda ne kadar énemli bir konu

oldugunu ve her iki egitim seviyesinde de yogun bir
sekilde calisildigini gostermektedir.

4.2. Lisansiistii tezlerin yillara gére dagilim

Lisansiisti tezlerin yillara gore dagilimi Sekil 2’de
verilmistir.
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Sekil 2. Lisansiistii tezlerin yillara gore dagilimi

Sekil 2’de stirdiiriilebilir tarim konusunda yazilan
tezlerin %21’i (8 tez) 2023 yilinda yazilmistir, %16’s1 (6
tez) 2022 yilinda literatiire ge¢mistir. Yillar gectikce
literatiire gecen tez sayisi artis gostererek 2023 yilinda
bu say1 38’e ulagsmistir. Siirdiiriilebilir tarim, gelecekte
dogal kaynaklarin devamlilif i¢in gereklidir (Disbudak,
2008). Onemi de yillar gectikge artmistir.

4.3. Lisansiistii tezlerin iiniversitelere gére dagilimi

Lisansiisti tezlerin gerceklestirildigi liniversitelere
gore dagilimi Sekil 3'te verilmistir.

7
6
5
4
3
2
0 = : : :
ER DD 50D SRR o R AR DD
sE8i282EE2288383882858¢8
EG B80S0 al 3R RaR G Da bR B0
Bl R VR SR SR S o R SR I GRS L £ [ORSEE SE S SR o
3 O O ORIV L2DFTOV g0 gog OO
S222_22GF222222%252522
S EEEREErT EEEEEE<SEEEEETE
wn D DD E=D=D e e e es] 45=D;:)=D;:>=D=D
2 PR WY} © D v W — === o o0
NOD&)MEEEE%EET)%NE“:Q‘;)NN
=] T S £ 5N g 2 TS £ .8 0 < S
© © Y = o =
E =Z2EECOREE"ECSSEE52¢5
= > > =
c 357 fs<E = T=EEECZ
g > O 5 2.2
E LLLta ZX s £ TO 3
® 5 © O o 5 © A
5 TSR as 3z
< = >G5 > A m
T o — peTy] >
N = o] =
= IS s
o E =]
3 & =z
=

Sekil 3. Lisansiistii tezlerin {liniversite sayisina gore
dagilimi
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Sekil 3'te %15 (6 tez) ile en ¢ok tezin yazildigl
liniversite Kahramanmaras Siitcii Imam Universitesi'dir.
Ikinci siray1 %10 (4 tez) ile Ege Universitesi ve Ondokuz
Mayis Universitesi; tiglincii siray1 %8 (3 tez) ile Bursa
Uludag Universitesi ve Isparta Uygulamali Bilimler
Universitesi takip etmektedir. 14 tane {iniversitede 1’er
tez yazilmistir. Bu dagilim, sirdirilebilir tarim
konusunda ki g¢alismalarin  Tirkiye'nin  hangi
tiniversitelerinde ne kadar aktif  oldugunu
gostermektedir.

4.4. Lisansiistii tezlerin iiniversite tiiriine gore
dagilimi

Lisansustii  tezlerin  yazildif1  universitelerin
tiirlerine gore dagilimi Sekil 4’te verilmistir.

40

35

30

25

20

15

10

5

0 |

Devlet Universitesi Ozel Universite

Sekil 4. Lisansiistii tezlerin {niversite tiirtine gore
dagilimi

Sekil 4’te lisansiistii tezlerin %97’sinin (37 tez)
devlet {lniversitelerinde, %3’liniin (1 tez) Ozel
tiniversitelerde yapildigi goriilmistiir. Sirdirilebilir
tarim konusundaki akademik ¢alismalarin biiyiik
cogunlugunun devlet {niversitelerinde yapildigi
gozlemlenmistir.

4.5. Lisansiistii tezlerin enstitiilere gore dagilimi

Lisansiistll tezlerin enstitiilere goére dagilimi Sekil 5'te
verilmistir.
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Sekil 5. Lisansiistii tezlerin enstitii tiirlerinin sayisina
gore dagilimi

Sekil 5'te %66'1s1 (25 tez) fen bilimleri enstitiisi,
%21’i (8 tez) sosyal bilimler enstitiisii, %13’i (5 tez)
lisansiistii egitim enstitiisii olarak incelenmistir. Bu

veriler, siirdiirtilebilir tarim konusunun daha ¢ok fen
bilimleri alaninda ¢alisildigini, ancak sosyal bilimler ve
lisansiistii egitim enstitiilerinde de o6nemli bir yer
tuttugunu gosteriyor.

4.6. Lisansiistii tezlerin konularina gére dagilimi

Lisansiistii tezlerin bilimsel alanlara gore dagilimi
Sekil 6’da verilmistir.
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Sekil 6. Lisansiistii tezlerin konularina gére dagilimi

Sekil 6’da %61'i ziraat, %13'Gi ekonomi, %5’i
isletme, %5'’i cografya, %5’ sehircilik ve bolge planlama,
%5’1 endiistri ve endiistri miihendisligi, %3’i sosyoloji,
%3’ biyoteknoloji alanlarindan olustugu gorilmistir.
Yiizdelik oranlarina bakildiginda ziraat konusunun diger
alanlara oranla daha ¢ok oldugu gézlemlenmistir.

4.7. Lisansuistii tezlerde kullanilan ydéntemlerin
grafigi

Lisanststil tezlerin %74’l (28 tez) nicel olarak,
%26’s1 (10 tez) nitel olarak incelenmistir. Nicel olarak
incelenen tezlerin yontemleri Sekil 7’de verilmistir.
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Sekil 7. Lisansiistii tezlerin nicel arastirmalarinin
detaylari
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Sekil 7’de lisansiistii tezlerin %34’iiniin (13 tez)
anket ile verileri toplanmistir. %29’u (11 tez) deneysel
yontem ile incelenmistir. Sekil 8’de de goriildiigii tizere
tezler incelenirken en c¢ok kullanilan yontem anket
yontemidir.

Haq (2019), ¢alismasinda ¢ay tariminda yaricilik
sistemini  etkileyen faktorler ve bu sistemin
stirdiirtlebilir tarim tizerine etkilerini ele almis ve anket
yontemini kullanmistir. Avkiran (2021), Edirne ili ipsala
ilcesindeki celtik Tireticilerinin siirdiiriilebilir tarim
algilarim  ve ¢iftcilik uygulamalarini analiz ettigi
calismasinda anket yontemini kullanmistir.

Sanli (2020), patates cesitlerinde anlatimini
arttirarak mirl60'in surdirulebilir tarimda
kullanilabilme potansiyelinin degerlendirilmesini ele
almis ve deneysel yontem kullanmistir. Akkurak (2022),
Sanlwurfa ili marul iiretim alanlarinda enfeksiyona sebep
olan fitoplazma etmenleri, neden olduklar biyokimyasal
degisimler ve surdiirtlebilir tarim kapsaminda
fitoplazmalarin ~ kontroliinde  Bacillus  subtilis'in
etkinliginin arastirilmasi ¢alismasinda deneysel yontem
kullanmistir.

4.8. Lisansiistii  tezlerde  kullanllan  anahtar
kelimelerine ait kelime bulutu

Lisansistii tezlerde kullanilan anahtar kelimelerin,
kelime bulutu Sekil 8’de verilmistir.
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Sekil 8. Lisansiistii tezlerin kelime bulutu modeli

Sekil 8'de goriildigi lizere incelenen lisansiisti
tezlerde: girisimcilik, cevre politikalary, stirdiirtlebilirlik,
stirdiirtlebilir tarim, ¢evre, kalkinma, uzaktan algilama
gibi kelimeler kullanilmistir. Bu anahtar kelimeler,
slirdiirtlebilir tarim konusunun ne kadar genis bir
yelpazede ele alindigim ve cesitli disiplinlerle nasil
iliskilendirildigini gostermektedir. Bu, siirdiirilebilir
tarimin ¢ok boyutlu bir konu oldugunu ve farkli alanlarda
o6nemli calismalar yapildigini ortaya koymaktadir.

5. Sonuglar

Bu arastirma, YOKTEZ arsivinden edinilen verilerle
hazirlanmistir.  Calismada  siirdiirillebilir  tarim
konusuyla ilgili lisansiisti  tezler incelenerek
bibliyometrik analiz gergeklestirilmistir. Stirdiirilebilir

tarim, modern diinyada hem ¢evresel hem de toplumsal
boyutlarda biyiik bir 6neme sahiptir. Geleneksel tarim
yontemleri, dogal kaynaklari hizla tiiketirken ve ¢evreye
zarar verirken, stirdiirilebilir tarim; bu olumsuzluklari
onlemeyi, gelecekteki nesillere saglikli bir diinya
birakmayr ve aynmi zamanda ¢iftcilerin ekonomik
siirdiirtilebilirligini  saglamay1  hedefler.  Yapilan
arastirmada da strdiiriilebilir tarimin énemini daha iyi
gozletilebilir hale getirilmesi hedeflenmistir.
Siirdiriilebilir tarim, sadece bugiiniin degil, yarinin da
ihtiyaclarini gozetir. Dogal kaynaklarin siirdiiriilemez
sekilde tiiketilmesine dur demek ve tarimin c¢evresel
etkilerini minimize etmek ana hedefimiz olmalidir. Bu
strecte, yerel bilgi ve geleneksel yontemlerin modern
tarim teknikleriyle harmanlanmasi biiyiik 6nem tasir.
Siirdiriilebilir tarim hem cevre dostu hem de ekonomik
acidan siirdiriilebilir bir gelecek icin kagimilmazdir.
Gelecek icin olduk¢a 6nemli olan bu konuda ¢alismalarin
desteklenmesi siirece olumlu katkilar saglayacaktir. Bu
nedenle c¢alismada siirdiriilebilir tarim ile ilgili
lisansiistii tezler incelenerek mevcut durum ortaya
konulmak istenmistir. Yayinlanan tezler, tez tiiri, tez yily,
tezin yazildigl universite, liniversitenin tiird, enstitd,
konu, arastirma yontemi ve anahtar kelimeler olacak
sekilde cesitli bibliyometrik degiskenler ile analiz
edilmistir. Asagida oOzetlenen ana sonuglar, alanin
mevcut durumu ve gelecekteki arastirmalara dair énemli
ipuglar1 sunmaktadir:

o Yiiksekégretim Kurulu (YOK) tez veri tabaninda
yapilan analiz, 38 adet lisansiistii tezin yazildigini ve bu
tezlerin yaklasik yarisinin yiiksek lisans, diger yarisinin
ise doktora diizeyinde oldugunu ortaya koymustur.
“Surduriilebilir tarim” kavrami ile ilgili tezler
incelendiginde 21 ytksek lisans tezi ve 17 doktora tezi
saptanmistir. Lisansiistii diizeyde arastirmalara bu kadar
yogun bir ilgiyle karsilik bulmasi, akademik ¢evrelerde
bu konunun 6neminin arttigin1 ve daha derinlemesine
arastirmalara ihtiya¢ duyuldugunu géstermektedir.

e 2023 yily, literatiire en fazla tezin kazandirildig:
yil olarak o6ne c¢ikmaktadir. Bu da son yillarda
siirdiirtilebilir tarima ilginin arttigim gostermektedir.
Literatiire = kazandirllan tez  sayisindaki artis,
siirdiirtilebilir tarim alaninda arastirma potansiyelinin
ylikseldigini ve bu konunun arastirmacilar arasinda
o6nemli bir calisma alani haline gelmistir. Bu durum
gelecekte yapilacak calismalar icin zengin bir kaynak
olusturmakta ve bu alanda daha fazla arastirma
yapilmasini tesvik etmektedir.

e Tezlerin liniversitelere gore dagilimi
incelendiginde, en fazla tez lireten tiniversitenin 6 tez ile
Kahramanmaras Siitcii imam Universitesi oldugu tespit
edilmistir. Ikinci sirayr ise, her biri 4 tez ile Ege
Universitesi ve  Ondokuz Mayis  Universitesi
paylasmaktadir.  Strdiiriilebilir tarim  konusunun
yalmzca belirli tniversitelerle siirli olmadigini, bu
alanda farkli {niversitelerin de aktif bir sekilde
arastirmalar yaptigin1i gostermektedir. Bu durum,
konunun disiplinlerarasi bir perspektifle ele alindigini ve
farkli bakis acilariyla zenginlestigini ifade etmektedir.
Tezlerin  dagilimi, farkli (niversiteler arasinda
stirdiiriilebilir tarim arastirmalar1 konusunda bir
akademik rekabet oldugunu da gostermektedir. Bu
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rekabet, arastirma Kkalitesini ve yenilikgiligi tesvik
edebilir, dolayisiyla strdiiriilebilir tarim alaninda daha
etkili ¢oziimler ve stratejiler gelistirilmesine olanak
saglayabilir.

e Tezlerin niversite tilirline gore analizi
sonucunda, 37 tezin devlet liniversitelerinde ve yalnizca
1 tezin 0zel liniversitede yazildig1 tespit edilmistir. Sonug
olarak devlet iniversiteleri siirdiiriilebilir tarim
konusunda literatiire en fazla katkiy1 sagladigl
belirlenmigtir.

o Enstitiilere gore incelenen tezlerin, en fazla 25
tez sayist ile fen bilimleri enstitiisiiniin oldugu
belirlenmistir. Tezlerin biiyik ¢ogunlugunun fen
bilimleri enstitlisii biinyesinde yer aldigl, ayrica ziraat,
ekonomi, isletme, cografya, sehircilik ve bolge planlama,
endiistri miithendisligi, sosyoloji ve biyoteknoloji gibi
cesitli disiplinleri kapsadigi gozlemlenmistir. Farkh
disiplinlerin ~ bir arada  bulunmasi, arastirma
yontemlerinin  ve perspektiflerinin  ¢esitliligini
artirmakta, bu da stirdiirilebilir tarim konusuna daha
genis bir bakis a¢is1 kazandirmaktadir.

e Tezlerin konu taramasi yapildiginda yiizdelik
oranlarina gore %61 ile ziraat konusunun diger alanlara
oranla daha ¢ok konu olarak alindigini tespit edilmistir.
Ziraat konusundaki yogun arastirma, stirdiiriilebilir
tarim politikalarinin gelistirilmesinde daha fazla bilimsel
temel saglamakta ve bu alandaki politikalarin
yonlendirilmesine katkida bulunabilir.

¢ Tezlerde kullanilan nicel ve nitel yontemler
arasinda en yaygin olarak anket yodnteminin tercih
edildigi, tezlerin %34’liniin bu yontemle ¢6ziimlendigi
belirlenmistir. Anket yonteminin bu denli tercih
edilmesi, veri toplama ve analiz siireclerinin daha
sistematik bir sekilde yiiritildigini gosterir. Bu da
sturdiirilebilir tarim arastirmalarinda daha giivenilir ve
gecerli sonuclar elde edilmesine katki saglar. Bu, veri
toplama ve analiz siireglerinin gelistirilmesi i¢in 6nemli
bir gdstergedir.

Bu sonuglar, siirdiiriilebilir tarimin dinamik ve
stirekli bir gelisim stireci gerektirdigini ve bu alandaki
lisansiistii ¢alismalarin artirilmasinin hem akademik
hem de pratik uygulamalar agisindan kritik bir 6neme
sahip oldugunu goéstermektedir. Elde edilen bulgular,
sturdiiriilebilir tarim alaninda daha fazla arastirma
yapilmasi gerektigini vurgulamaktadir. Bu alandaki
lisansiistii calismalarin artirilmasi, akademik bilgi
birikiminin artmasina ve sahada uygulanabilir
yontemlerin gelistirilmesine katki saglar. Ozellikle, cevre
koruma ve dogal kaynaklarin etkin kullanimi
konularindaki farkindaligin artirilmasi, strdiirilebilir
tarim uygulamalarinin yayginlastirilmasi i¢in elzemdir.
Siirdiiriilebilir tarim hem bilimsel hem de uygulamali
diizeyde stirekli gelisim gerektiren, dogal kaynaklari
koruyan ve tarimsal iiretimi gelecege tasiyan kritik bir
yaklasim olup, bu yonleriyle biiylik bir 6neme sahiptir.
Calisma lisansiistii tezleri inceleyerek gelecekte
yapilacak olan akademik ¢alismalar i¢in mevcut durumu
ortaya koymay1 hedeflemistir.

Gergeklestirilen tarama kapsamina bir¢ok konuda
bibliyometrik analiz yapilmis olsa da siirdiiriilebilir
tarim konusunda yapilmis bir bibliyometrik analize
rastlanmamistir. ~ Sonu¢  olarak, bu  ¢alisma,

"Stirdiiriilebilir Tarim" konusundaki akademik literatiire
katkida bulunarak, mevcut durumun
degerlendirilmesine yardimci olmus ve gelecekteki
arastirmalar icin bir referans noktasi olusturmustur.
Siirdtriilebilir tarimin dinamik ve siirekli bir gelisim
stureci gerektirdigi dikkate alindiginda, bu alandaki
lisansiistii calismalarin artirilmasi hem akademik hem de
pratik uygulamalar agisindan 6nem arz etmektedir.

Arastirmacilarin Katki Oram

Bu ¢calismada yer alan tiim yazarlar her asamaya ait esit
diizeyde katki saglamis ve ortak sorumluluk iistlenmistir.

Cikar Catismasi Beyani

Yazarlar arasinda ¢ikar ¢atismasi yoktur.
Arastirma ve Yayin Etigi Beyani

Calismada, arastirma ve yayin etigine uyulmustur.
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Oz

Kiy1 yerlesimlerinde uygulanan 3621 sayili Kiy1 Kanunu; Ada yerlesimleri, bogaz yerlesimleri
nehir kiyisi yerlesimleri gibi farkli tiim kiy1 yerlesimleri i¢in gegerlidir. Ancak kiy1 yerlesim tipleri
ve kiy1 tiplerinin farkhilig, Kiy1 Kanunundaki tek tip tanimlamalara uygunluk
gostermeyebilmektedir. Ozellikle, mevcut kiy1 kanununda tammlanan kiyi cizgileri, ada
yerlesimlerinin kiyilari, bogaz yerlesimlerinin kiyilari gibi farkl nitelikli kiy1 yerlesimleri ile falez
gibi farkli kiy1 tiplerine tam bir uygunluk gdstermemektedir. Bu yazida, farkli kiy1 tipi
yerlesimlerinden 6zellikle ada tipi yerlesimlere érnek olarak secilen Istanbul Adalar ilgesi
adalarinin, kendine 6zgii 6zelliklerinin ve kiy1 tipi farkliliklar1 karsisinda Kiyr Kanunu’nun
uygulanmasi ile ortaya ¢ikan o6zellikle planlama ile ilgili sorunlara, yetersizlik ve belirsizliklere
isaret edilmektedir. C6ziim olarak farkli bir kiy1 yerlesim grubuna giren Istanbul Bogazici alani
icin ¢ikarilmis olan Bogazi¢i Kanunu’nda bu sorunlara bulunan ¢éziimlerden esinlenilerek yeni
yasal ¢6ziim onerisi getirilmeye calisiilmaktadir. Bu amagla, 6nce, kiy1 kanununda tanimlanan kiy1
alanlar1 ile ilgili sinir cizgileri, sahil seridi kavramlar1 acgiklanmakta, daha sonra, ada
yerlesimlerinin kiyilara yansiyan kendine 6zgii kosullari, istanbul Adalar ilgesi 6rnegi {izerinden
ortaya konmaktadir. Ardindan, Kiy1 Kanunu'nun Adalar flgesi kosullar1 acisindan
degerlendirilmesi yapilip, istanbul Bogazici kiy1 yerlesimi 6rnegine getirilen yasal ¢éziimlerden
esinlenerek Adalar ilgesi kiyilar1 icin yeni yasal bir éneri getirilmektedir.

Evaluation of the coastal law in the planning of coastal settlement through the example of
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Abstract

Coastal Law No. 3621 applied in coastal settlements; It is valid for all different coastal settlements
such as island settlements, strait settlements and riverside settlements. However, coastal
settlement types and differences in coastal types may not comply with the uniform definitions in
the Coastal Law. Especially, the coastlines defined in the current coastal law do not fully comply
with different coastal settlements such as the coasts of island settlements, the coasts of
Bosphorus settlements, and different coast types such as cliffs. In this article, the problems,
inadequacies and uncertainties, especially planning-related problems, inadequacies and
uncertainties that arise with the implementation of the Coastal Law in the face of the unique
characteristics and coastal type differences of the islands of Istanbul Adalar District, which are
selected as examples of different coastal type settlements, especially island type settlements, are
pointed out. As a solution, a new legal solution is being proposed, inspired by the solutions to
these problems in the Bosphorus Law, which was issued for the Istanbul Bosphorus area, which
falls into a different coastal settlement group. For this purpose, first, the border lines and
coastline concepts related to the coastal areas defined in the coastal law are explained, and then,
the unique conditions of the island settlements reflected on the coasts are presented through the
example of Istanbul Islands district. Then, the Coastal Law is evaluated in terms of the conditions
of the Adalar District, and a new legal proposal is made for the coasts of the Adalar District,
inspired by the legal solutions brought to the Istanbul Bosphorus coastal settlement example.
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1. Giris

Kiy1yerlesimlerini, 6zellikle denizle i¢ ice iliskili olan
yasam alanlar1 olarak ele aldigimizda, karasal
yerlesimlere gore farkli dogal ve cevresel kosullar
tasidig1 goruliir. Kiyilar, bu yerlesimlere, plaj, su sporlari
ve rekreasyon alanlari, su iriinleri iiretimi, ticaret ve
ulasim hatlari gibi olumlu olanaklar saglarken; Denizlere
bagh riizgar, firtina ve deniz dibi depremlerinden
kaynaklanabilen dalga hareketlerinin ve tsunaminin
olusturacag afet ve tehlikelere karsi riskler de tasirlar.
Bu olanak ve riskler yaninda, kiyinin denize dogru olan
deniz canhlarina ait bir habitat olusturmasi da Kkiyi
yerlesimleri sakinlerine 6zel ve kamusal olarak, deniz
canlilarina karsi bir yasam sorumlulugu yiikler.

Yukarida belirtilen tim bu nedenlerle, yalnizca
deniz degil, gol ve nehir gibi su kiyilarini da kapsayan
temel bir kiy1 kanunu ¢ikarilmistir. Kiyilarin toplumsal
yararlanmada dogru kullanimi ve korunmasini
amaglayan bu kanunun basinda; Kara- deniz birlesiminin
olusturdugu alanlar i¢in belirlenen temel sinir
cizgilerinin tamimlar1 yapilmaktadir. Bu sinir ¢izgileri,
ozellikle kiy1 yerlesimlerinin planlanmasinda énemli bir
veri olusturur.

Ada yerlesimleri ise, kiy1 yerlesimleri icinde yer
almakla birlikte, ana kara disinda, etrafi tamamen denizle
cevrili kara pargasi iizerindeki yerlesimler olmalarindan
dolayi, ana kara kiyilarindaki yerlesimlerden bir takim
farkli kosullar da tasirlar. Dolayisiyla, bu yazida, soz
konusu farkli kosullara dayali olarak, ada yerlesimlerinin
de  planlanmasini  etkileyen kiy1  kanununun
uygulanmasinda, birtakim 6zel degerlendirmelerin
yapilmasinin geregi vurgulanmakta olup, 6rnek olarak,
istanbul Adalar ilgesi ele alinmaktadir.

2. Kiy1 Kanunundaki Temel Sinir Cizgileri

3621 sayili Kiy1 Kanununda, kiy1 kavramini hukuki
olarak belirten birtakim yasal sinirlar1 belirleyen ¢izgiler
tanimlanmaktadir. Bu siir ¢izgileri zaman iginde mesafe
ve tanim yoniinden farkliliklar gdstermis olmakla
birlikte, giiniimiizde temel olarak uygulamada gecerli
olan isim ve tanimlary; kiy1 cizgisi, kiyi, kiy1 kenar ¢izgisi
ve sahil seridi olarak alt bolimlerde ayr1 ayrn
aciklanmaktadir.

2.1. Ky cizgisi

Kiy1 kanununda, “deniz, tabii ve suni go6l ve
akarsularda, taskin durumlarn disinda, suyun karaya
degdigi noktalarin birlesmesinden olusan dogal ¢izgi”
olarak tanmimlanir (3621 sayili Kiy1 Kanunu, 1990).
Meteorolojik kosullara gore degisebilir. Bu tanim
cercevesinde taskin durumlar1 kavrami 6nem
kazanmaktadir. Yiiksek su diizeyi ve diisik su diizeyi
konusu tartisiimistir. Tagskin durumlarini dikkate alan
Geray'in agiklamasina gore; “Kiy1 ¢izgisine esas alinacak
su dizeyi diisik su dlzeyi olacaktir. Zira kiyinin
toplumun kullanimina mekansal olarak en genis sekilde
sunulmasi, kiy1 ¢izgisinin suya dogru miimkiin olan en
alcak diizeyden gecirilmesi ile saglanmis olur” (Geray,
1977). Ayrica, Yargitay'in 13.3.1972 giin ve E. 1970/7, K.
1972/4 sayil kararinda da kiy1 ¢izgisini “hareketsiz

bulundugu normal zamaninda denizi karadan ayiran
simr.” (Igtihat Bilgi Bankasi, 1972) olarak tanimlamasi,
Geray'in ifadesi ile ortiismektedir. Kiyinin su yéniinden
alt sinirini olusturur. Bu sinirin degiskenligi, su kitlesinin,
med-cezir, riizgarlar ile diger dogal olaylardan
kaynaklanir. Dolayisiyla kiy1 ¢izgisi, zamana, kiyinin
konumuna ve iklime gore degisebilir.

2.2. Kiy1 kenar cizgisi

Deniz, tabii ve suni gol ve akarsularda, kiyi
cizgisinden sonraki kara yoniinde su hareketlerinin
olusturdugu kumluk, cakillik, kayalik, taslik, sazlik,
bataklik ve benzeri alanlarin dogal sinirin1 belirleyen
degismez c¢izgidir (3621 sayili Kiy1 Kanunu, 1990). Bu
sinir  ¢izgisi, karanin asil jeolojik yapisina ait
formasyonlarinin suya yakin bolgelerde farkhlastig
alanin siirini belirler ve bu nedenle de kiyinin kara
yoniindeki iist siniridir. Kiy1 kenar ¢izgisinin tespiti, Kiy1
Kanununun 9. Maddesinde soyle belirtilir:

Kiy1 kenar ¢izgisi, valiliklerce kamu gorevlilerinden
olusturulacak en az 5 kisilik bir komisyonca tespit edilir.
Bu komisyon; jeoloji miihendisi, jeolog veya jeoloji
miihendisi, harita ve kadastro miihendisi, =ziraat
mithendisi, mimar ve sehir plancist ile ingaat
miithendisinden olusur. Olusan bu komisyon karari ile
belirlenir ve kabul edilir. Kiy1 kanunu geregince
planlamada wuyulmasi zorunlu degismez ¢izgidir.
Degismesi, ancak maddi bir hata tespiti durumunda ve
ayni bilirkisilerden olusan komisyon esliginde mahkeme
karar1 ile olur. Degismezlik nedeni, bilimsel olarak
belirlenmis olmasidir. Clinki, riizgar, dalga hareketi ve
arazi niteligi gibi faktorlere baghdir. Fay hattinin
degistirilmesinin mimkiin olmamas1 kiy1 kenar
cizgisinin degismezligine, benzer bir oOrnek olarak
verilebilir.

2.3. Kiyn

“Kiy1” kelimesinin sozliikteki karsilig; “deniz kenari,
sahil, kara ile suyun birlestigi ve bir iilkenin deniz
kenarindaki sinirlarini olusturan yer” (Milli Egitim
Bakanligi, 1995), (Black's Law Dictionary, 1990)'dir.
Anayasa Mahkemesi kararlarinda kiy1 kavrami “her tirli
dogal su kiitlesini cevreleyen toprak seridi” olarak gecer
(Kalabalik, 2003). Aslinda, meteorolojik olaylara gore
suyun kara yoniinde degiserek ilerlemesi nedeniyle,
kiyinin suyun karaya degdigi bir cizgisel hat degil, su ve
karaya ait ayr1 ayri, alt ve Ust sinirlarinin olusturdugu bir
alan olmasi gerektigi bilimsel olarak kabul edilmektedir.
Dolayisiyla, yukarida sézii edilen tanimlarin, bu anlami
tam olarak ifade ettigi soylenemez. Ancak jeomorfoloji ve
deniz bilimlerince belirtilen kiymnin bir hat degil alan
olarak tanimlanmasini, Anayasa mahkemesi ve Yargitay
da kabul etmektedirler (Kalabalik, 2003). Yukarida
tanimlamasi yapilan kiy1 cizgisi ve kiy1 kenar c¢izgisine
gore; Kiyr: Kiyr cizgisi ile kiy1 kenar c¢izgisi arasindaki
alandir (Kiy1 Kanununun Uygulanmasina Dair
Yonetmelik, 1994). Kiy1 alaninin genisligi, genellikle
meteorolojik olaylara dayali olan, kiy1 sekillerine de bagl
olarak degisir. “Kara ile suyun etkilesimleri sonucunda
iki tir kiy1 tipi ortaya ¢ikmaktadir. 3621 sayili Kiyi
Kanununun Uygulanmasina Dair Yonetmelik bu kiy1
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tiplerinden birincisi i¢cin algak-basik Kiyi, ikincisi i¢in de
dar -ytiksek kiy1 adini kullanmaktadir” (Kalabalik, 2003).
Yonetmelige gore; Alcak-basik kiyi, kiy1 ¢izgisinden sonra
kara yoniinde yiikselmeden devam eden, dalga
hareketliligine gore genisliginin degisebilmesine olanak
veren plaj, laglin alanlari, sazlik, bataklik, ¢akillik, taslhik
ve kayalik alanlari igeren kiyilardir. Dar-ytiksek kiy1 tipi
ise, “plaj ya da abrazyon platformu olmayan veya ¢ok dar
olan sev veya falezle son bulan kiyilardir” (Kiy1
Kanununun Uygulanmasina Dair Yonetmelik, 1994). Bu
tip kiyillarda, kiy1 kenar ¢izgisi ile kiy1 cizgisi
cakisabilecegi ya da birbirine ¢ok yaklasabilecegi
durumlar séz konusudur. Bu konu imar Kanunu’'nun 4.
Maddesinde “kiy1 kenar c¢izgisinin kiy1 c¢izgisi ile
cakismasi1” olarak tanimlanmaktadir (Kalabalik, 2003).
Bu durumda kiy1 alani ortadan kalkar. Dolayisiyla bu tip
kiyilarda Kiy1 kanunu uygulama disi kalabilir (Kalabalik,
2003). Kiy1 yerlesimleri ile ilgili imar planlarinda kiy1
alaninin planlama sinir1 disinda tutuldugu durumlarda;
bu alanin planlama yetkisi, Bakanliga aittir.

2.4. Sahil seridi

Kiy1 kanununca hukuki olarak belirtilen “Sahil
Seridi” kavrami, kiy1 kenar ¢izgisinden baslayip, kara
yoniinde derinligi min. 100 m olan sahil bandidir. Ayrica
bu derinlik kiyinin niteligi ve kullanim amaglarina gore
daha da artirilabilir (Akin, 1988).

Kiy1 kanununca, min. 100 m’lik bu sahil seridinin ilk
50 m’si hicbir yap1 yapilmayan, yalnizca, agik ve rekreatif
alanlara ve yaya yollarina ayrilan kamusal alandir. Kalan
ikinci 50 m lik kisim ise, yine tamamiyla toplumun
yararlanmas1 amagh glnibirlik turizm tesisleri, tasit
yollar1 acik otoparklar ve aritma tesisleri gibi kiyiya ait
kamusal fonksiyonlu yapilarin yer alabildigi alandir.
Ancak bu kamusal fonksiyonlu yapilarin yapilabilmesi
icin, bu alanlara ait imar planlarimn ilgili kamusal
kurumlarca yapilip onanmis ya da ilgili kurum
gorislerine gore yapilmis olmasi1 gereklidir. Burada
6nemli olan konu, kiyilarda sahil seridinde doldurma ya
da kurutma yoluyla olusturulmus arazilerin séz konusu
olabilmesidir. Bu durumda, bu arazilerde yapilacak imar
planlar;, Bakanligin onay1 ile yirrliige girer. Kiyi
Kanununca gecerli olan Kiy1 Cizgisi, Kiy1 Kenar Cizgisi ve
Sahil seridinin sematik goriinimi  Sekil 1'de
gosterilmistir.

Kivi izaisi

KIYI KENAR
cizGisi

\R\
e P

Sekil 1. Kiy1 kanununca gecerli olan kiy1 ¢izgisi, kiyr
kenar ¢izgisi ve sahil seridinin sematik gosterimi

3. Kiyilarda imar Planlamasinin Onemi

Kiy1 alanlan ile Sahil Seridinin imar planlarinin
yapilmasi, 3621 sayil Kiy1 kanunu ile, 3194 sayili Imar
Kanunu’'nun Kiy1 Kanununa aykiri olmayan hiikiimlerine
uygun olarak yapilir. (6zel kanunlarin getirdigi istisna
nedeniyle) Bu nedenle, séz konusu imar planlari, Imar
Kanununa aykir1 olabilen ve o bélge icin gegerli olan
turizm tesvik kanunu gibi diger 6zel kanunlarin da Kiy1
Kanununa aykir1 olmayan hiikiimlerine de uygun olmak
zorundadir.

3621 sayili Kiy1 Kanununun 5. maddesinde, “Kiyilar,
Devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir. Kiyilar, herkesin
esit ve serbest olarak yararlanmasina agiktir. Kiyilardan
ve sahil seritlerinden yararlanmada oOncelikle kamu
yarar1 gozetilir. Kiyilarda ve sahil seridinde planlama ve
uygulama yapilabilmesi icin kiy1 kenar tespitinin
yapilmasi zorunludur” (3621 sayili Kiy1 Kanunu, 1990)
denmektedir. Dolayisiyla, kiyilarin ve sahil seridinin
halkin yararina kullanimi, ancak planlanmas: ile
saglanabilir. Devletin yerine getirmesi gereken bir
gorevi olarak, bu alanlarin kamuya acik olmasi ve
toplumun yararlanmasi i¢in gereginde kamulastirmaya
kadar varabilen uygulamalara gidilmesi gerekecektir. Bu
konuda bir¢ok Anayasa mahkemesi kararlar1 mevcuttur.
(Kalabalik, 2003) Agiktir ki, tiim bu uygulamalar icin de
imar planlarinin onanmasi gerek sarttir.

3.1. Kiy1 kanunu ve kiy1 planlamalarinda ortaya
cikabilen sorunlar

Kiyilarda imar planlamasinin énemini ortaya koyan,
ozellikle de Kiy1 Kanununun uygulamasinin getirdigi
asagida en belirginlerinin belirtildigi birtakim sorunlar
¢6zUm beklemektedir:

¢ Kiyialaninda ve sahil seridinde, ge¢cmisten gelen
6zel milkiyetteki yapilanmalar ve yasal olmayan
kullanimlar ile ilgili bir¢ok tespitler, doldurma, kurutma
gibi nedenlerle, kiy1 kenar c¢izgisi ile ilgili degisiklikler
gibi c¢esitli uygulama sorunlar1 olduk¢a sik
yasanmaktadir.

e Bir diger belirsizlik ise, falez vb. yiiksek
kiyilardaki kiy1 alaninin kullanilamayacak kadar dar veya
hi¢ olmamasi, Kiy1 Kanununda tanimlanan sinir
cizgilerini 6nemsiz kilmaktadir. Kiyi ¢izgisi ile kiy1 kenar
cizgisinin c¢akistign yiliksek kiyillarda kiy1 alaninin
kalmamasi nedeniyle, sahil seridinin nereden
baslayacagi konusu tartisilabilmektedir. Uygulamada bu
durumlarda getirilecek muafiyetlerin sinirlar1 da
planlarda oldukga detayl ¢6ztimler gerektirebilir.

e Ayrica; Teknik olarak kiy1 alaninin planlamasi
aciktir ki bir plan siir1 gerektirecektir. Kiy1 alaninin alt
sinir1 olan kiyl ¢izgisi ise, kiy1 kenar ¢izgisi gibi sabit bir
sinir olmadigindan, halihazir haritalarda hangi dogal
kosullara ve konuma gore gosterilecegi belirsiz
kalmaktadir. Bu durumda kiy1 alanini i¢ine alan bir plan
yapiminda plan sinirinin kiyi ¢izgisine oturtulmasi sorun
olacaktir.

e Bugiline kadar c¢esitli bolgelerdeki birtakim
uygulamalarin, 3621 sayili Kiy1 Kanununun aslinda diger
bazi kanun ve yonetmeliklerle birtakim yasal
uyumsuzluklar ve belirsizlikler tasidigini ortaya koydugu
belirtilmektedir (Turoglu, 2009). Bu konuda en belirgin
ornek, Kiy1 Kanunu Uygulama Yonetmeligindeki
kiyilarda yapilmasi uygun goriilen basit yapilanmalarla
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ilgilidir. S6z konusu yonetmeligin 13. Maddesinin 1-c
fikrasinda, “Sabit olmayan dus, golgelik, soyunma kabini,
aralarinda en az 150m. uzaklik olmasi sartiyla, 6m2yi
gecmeyen biife ve kirletici etkisi olmayan, fosseptik
yapimini gerektirmeyen seyyar tuvalet ve ahsap
iskelelerin yapilmasi icin ayrica uygulama imar planinin
yapilmasi sarti aranmamistir. Bu durum Kiy1 Kanununa
aykiridir” (Akin, 1988). Bu konu kiyilarla ilgili planlama
kararlarinda belirsizlik dogurmaktadir.

« Kiy1 Kanununun tiim kiy1 yerlesimleri ve tiim kiy1
tipleri icin gecerli olup, bolge ve kiy1 tiplerine gore
detaylandirilmamis olmasi da yine uygulamada
sorunlara neden olabilmektedir. Bu konu, asagidaki
bolimlerde detayli olarak agiklanmaktadir.

3.2. Kiy1 yerlesim tiplerinin farkli niteliklerinin
planlamaya etkisi

Kiy1 yerlesimleri, ana karanin kiyiya yanastigi ve kiy1
boyunca uzanabilen yerlesimler disinda, “bogaz
kiyilarindaki yerlesimler”, “nehir kenar yerlesimleri” ve
“ada yerlesimleri” gibi, birbirlerine gore farkl nitelikler
tasiyan kiy1 yerlesim tipleri olarak gruplanabilir. Bu
yerlesim gruplarinin birbirlerinden temeldeki farkl olan
kiy1 6zellikleri nedeniyle, kiyilarinin Kiy1 Kanununa gore
planlanmasinda cesitli zorluklar olusabilmektedir.

Kiy1 kanununun, yukarida belirtilen kiy1 yerlesim
tiplerinden en ¢ok, karanin kiyiya yanastigr ve Kkiyi
boyunca uzanabilen kiy1 yerlesimlerine uygun oldugu;
bunlarin da, o6zellikle algak-basik kiy1 tipine sahip
olanlarinda, net olarak wuygulanabilirlik sagladig
soylenebilir. Aslinda; Bu tip ana karanin devamindaki
kiy1 yerlesimleri icinde, agik deniz ve okyanus kiyilari
olan yerlesimler de farkli kiy1 niteliklerine sahiptirler. Bu
durumda Kiy1 Kanununun bu farkli niteliklere cevap
verebilmesi agisindan, her bir grup kiy1 yerlesim
tiplerine uyarlanabilecek detay ve esneklikte olmasi
gerekir ki, planlamada etkin olarak uygulanabilsin.
Ornegin, sabit olmayip cesitli bélgesel kosullara gére
degisken olan kiy1 ¢izgisi hattinin ac¢ik deniz kiyilari igin
en azindan tsunami afeti olasilifi nedeniyle ¢ok daha
degiskenlik kazanacagi aciktir. Bu durumda kiyi
kanununda belirtilen diizenlemeler, kiy1 alam ve sahil
seridinin planlanmasinda yetersiz kalacaktir.

Dolayisiyla, yukaridaki boéliimlerden anlasilacagi
gibi; Kiy1 planlamalarinda ortaya ¢ikan sorunlarin
cogunun, kiy1 yerlesim bolgelerinin farkli niteliklerinden
kaynaklandig1 ve kiy1 kanununun kiy1 yerlesimlerinin
planlanmasinda etkin olan bu niteliklere uyumlu bir
esneklikte olmasi gerektigi soylenebilir.

3.3. Diinyadan uygulanmis farkhh Kkiy1 ¢6ziim
ornekleri

Diinyada bir¢ok kiy1 yerlesimlerinde, benzer
problemlere karsi uygulanmis ve yerlesimlerin kendine
ozgii kiy1 ¢dzilimleri yer almaktadir. Bu yazida, Avustralya
Sydney’deki Pirrama Parki ile, ABD’de San Francisco kiy1
alani tasarimi drneklerine deginilecektir. Bu érnekler,
Tiirkiye’deki Kiy1 Kanunu uygulamasindan bagimsiz
olup, ancak kiy1 yerlesimlerinin kendine 0zgi
diizenlenebilen ¢éziimler olmalari nedeniyle se¢ilmistir.

3.2.1. Sydney’deki Pirrama parki

Pirrama Parkinda sahil seridinin kamuya agik ve
kamu yarar1 gitmek kaydiyla, kiy1 fonksiyonlar
getirmek amagli genisletilmesi geregi dogmustur. Coziim
olarak da kiymin dar ve yetersizliginin kiy1 dolgulari
olusturularak giderilmesi yoluna gidilmistir. Kiy1 kenar
cizgisinin de bu dolgulara uygun olarak yeniden
belirlenmesiyle kiy1 alam1 genisleyerek Sekil 2’de
goriildiigi gibi diizenlenebilir duruma gelmistir. Sekil
3’te ise, Pirrama Parkinin kiy1 ile dolgu iligkilerine ait
genel goriinlimil yer almaktadir.

Aspect Stiidyolari)

3.2.2. San Francisco kiy1 alan1 tasarimi

San Francisco kiy1 alani, 1990 yilinda Kiy1 halkinin
da istegi dikkate alinarak, 1989 depremi ile zarar goren
kiy1 otobani ve feribot yapisinin bulundugu alana yeni
trafik ¢oztiimleri getirilmis ve Sekil 4’te goriilebilen,
kentin olduk¢a genis bir kiy1 alanina sahip olmasi
saglanmistir (Lieberman, 1998)
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Sekil 4. San Francisco Kiy1 Alan1 Tasarimi (Mclarand,
2005)

Ayrica, San Francisco kiy1 alanina 6zgii olarak,
“Yasayan Kiy1 Seridi” kavrami gelistirilerek, Tsunami vb.
nedenlere karsi; mevcut kiy1 alaninin, kara yoniine dogru
yukseltilerek olusturulmasi yoluna gidilmistir. Sekil 5’te
“Yasayan Kiy1 Seridi ile Mevcut Kiy1 Seridi sinirlari
gorilmektedir.

Sekil 5. San Francisco yasayan kiy1 seridi tasarimi (San
Francisco limani kiy1 dayaniklilik programi - SITELAB
kentsel stiidyo)

Kiy1 kanunu, yapilasma getirilmese de kiyilarin
dolgu alanlar ile genisletilmesi gibi ¢6ziimlere zorunlu
olmadik¢a gidilmemesi anlayisi tasir. Bu nedenle,
diinyadan verilen bu tip o6rneklerdeki diizenlemeler,
etkileyici nitelikler tasiyip ¢ok ses getirse de, kendine
ozgii nitelikte kabul edilmektedir. Bu nedenle yazida ele
alinan istanbul Adalar ilgesi kiyilarinin planlamasinda
Kiy1 Kanunu ¢ercevesinde, ancak kiy1 kanunu agisindan
olusan uyumsuzluklarin giderilmesine yonelik arayislara
gidilmek hedeflenmistir.

4. Ada Yerlesimleri ve Istanbul Adalar il¢esi Ornegi

Ada yerlesimleri onceki boliimlerde acgiklanan
gruplar icindeki o6nemli bir kiy1 yerlesim grubunu
olusturur. Bunun temel nedeni de ada yerlesimlerinin
diger kiy1 yerlesimlerine gore farkli olarak, her tarafinin
sularla ¢evrili olmasidir. Dolayisiyla bu temel farka dayal
olarak, ada yerlesimleri kendilerine 6zgii birtakim ortak
kosullara ve bu kosullara dayali olarak da belirgin farkl
ozelliklere sahiptir.

Ada yerlesimleri her seyden once, diger kiyi
yerlesimlerine gore denizle iliskisi ¢ok daha fazla olan
yerlesimlerdir. Bu nedenle deniz kiyilari, ada
yerlesimlerine, deniz ulasimindan deniz ticaretine, ana
karaya yi1l boyu gidip gelinen siirekli yasamdan yazlik
sayfiye yeri olarak kullanimina, ya da plajlar1 vb. su
iliskileri nedeniyle turizm agirlikli bir yerlesim olmaya
kadar ¢ok yonlii nitelikler kazandirabilir.

Bu konuda agiklayici bir érnek olarak, Istanbul
Adalar ilcesindeki ada yerlesimleri se¢ilmis olup, bu
adalarin kendine 06zgii kosullar1 ve kiy1 kanunu
uygulamasinda etkileri iizerinde durulacaktir. Ciinkd,
Istanbul Adalar Ilcesi’'ndeki adalarin, kiy1 planlamasi
yasal prosediiri icinde ortaya ¢ikan sorunlarinin
anlasilmasi, ada yerlesimlerinin kiyilara yansiyan
kendilerine 0zgi kosullarin bilinmesi ve
degerlendirilmesini gerektirmektedir. Adalar ilcesi,
Kinaliada, Burgaz Adasi, Heybeliada, Biiyiikada ve Sedef
adasi, Yassiada, Kasik adasi, Tavsan adasi ve Sivri ada
olmak tlizere dokuz adadan olusur. Ancak, bu calisma,
kiy1 yerlesimleri olarak ele alindigindan, Sekil 6’da
gorilen ilk bes adanin kiy1 planlamasi agisindan
degerlendirilmesi yapilmaktadir.

Kinahada

Heybeliada

Adalar

Bilylkada

Sekil 6. Adalarin genel konumu (Google Haritalar, 2024)

4.1. istanbul Adalar ilgesinin kiy1 yerlesimine
yonelik kosullar:

Ada yerlesimlerine tipik bir drnek olarak secilen
Istanbul Adalar ilcesindeki adalar, ana karaya olan
bagimlilik, yerlesim alaninin sinirliligy, sit alani ve tarihi
degerleri, topografik yapisi ve kiy1 tipleri ile ekonomik ve
kiltiirel yasam olmak iizere kendilerine 6zgi nitelikleri
olusturan kiy1 yerlesim kosullarina sahiptir. Dolayisiyla
Boliim 3.3’te belirtilen diinyadan 6rnek kendine 6zgi kiy1
diizenlemelerinde oldugu gibi, istanbul Adalar ilcesi de
kiy1  yerlesim kosullarina gore Kkendine o6zgi
dizenlemeler gerektirmektedir. Bu kosullar alt
boliimlerde agiklanmaktadir.

4.1.1. Anakaraya olan bagimhhik
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Adalar ilcesinde yer alan adalar birer Kiy1 yerlesimi
olmakla birlikte, Istanbul ilinin bir ilcesi olmasi
nedeniyle, Istanbul ile tamamen iliskili olup, ana karaya
bagimli bir yasam icerir. Bu nedenle, Biiyiikada basta
olmak iizere, Ilcede adalarin Istanbul ile ulasimim
saglayan birden ¢ok deniz ulasim hatti bulunmaktadir.
Bu hatlarda, deniz motorlary, deniz otobisleri ve
vapurlarla birlikte deniz taksi ve deniz ambulanslar ile
yik motorlar islemektedir. Istanbul’un Bostanc,
Kabatas, Emindnii, Kartal, Maltepe, Bakirkdy ve Yalova -
Cinarcik olmak lizere birden fazla semtine ugrayan hatlar
yaninda; Literatiirde “Prens Adalar1” olarak bilinen bu
toplu adalar grubu i¢in Adalar arasi bir ulasim hatti da
s0z konusudur. Tim bu deniz ulasim hatlari i¢in, yine
birden fazla ve degisik fonksiyonlarda da iskele noktalari
yer almak durumundadir. Ana karayla baglantili olan bu
hatlar, yalnizca ise gidis-gelis degil, sehirsel ve
metropoliten yerlesim birimi olarak istanbul’ da yer alan
yonetim, saglik, egitim, ticaret ve hatta turizm gibi bir¢ok
fonksiyonel hizmet iletisimleri icin de elzemdir.
Dolayisiyla sdylenebilir ki; Ada kiyilarinda birgok iskele
ve tesislerine yer verilmesi gereklidir.

4.1.2. Yerlesim alaninin sinirlilig:

Her ada yerlesiminde oldugu gibi, Adalar ilgesindeki
ada yerlesimleri de her tarafi denizle ¢evrili oldugu icin
yerlesim alaninin yeni yerlesimlere yer vermek iizere
sinirlarinda 6teleme ya da genisleme saglanamaz. Ayrica
bu adalar sit alanina girdiginden, koruma amagh imar
planlarinda dogal bitki Ortiisii-ormanlar1 korunmak
durumunda olup, yeni yapilanmalara, dolayisiyla da
niifus artisina yer verilmemektedir. Bu baglamda,
kiyilarin biiyiik boliimiiniin kiy1 kanununda belirtilen
yapilasmadan arindirilmasi ve buna dayali olarak da kiyi-
dolgu alanlarinin  olusturulmamasi gerekir. Bu
alanlardaki, mevcut yasal yapilarla ilgili ¢6ziim ve
uygulamalar netlesmelidir.

4.1.3. Topografik yap1 ve kiyi tipi

Adalar il¢esindeki adalarin ¢ogu diiz alanlardan ¢ok,
egimli ve tepelik alanlardan olusur. “Adalar ilcesinde
ylkseklik, 200 m’nin istiine kadar ¢ikmakta olup,
ylkseltisi ve egimi fazla olan alanlar, ormanlik alanlar
icinde kalmaktadir. “Adalar’in sahilleri kirmizimsi toprak
ve kayalar1 iceren falezler ile ¢evrelenmistir. Tamami
1105 ha yiizélgiimiinde olan Adalar'in yaklasik 407
hektarin yerlesim alanlari, diger kisimlari ise, ormanlik,
makilik ve kayalik alanlar olusturmaktadir” (Koca vd.,
2015). Ancak, bu engebeli arazilerde yer alabilen bir
kisim yerlesim dokusu, ¢ok kath olmayan konut
alanlarindan olusup, bu yapilasmalar yer yer algak -basik
olan kiyllara kadar uzanmaktadir. Ancak, arazinin
engebeli yapisi nedeniyle, “alcak-basik kiy1” tipi yer aldig1
gibi, yer yer “dar-yliksek kiy1” tipi de yer almaktadir.
“Kiyilarda yamag egiminin ¢ok fazla olmasi nedeniyle yer
cekimi etkisinin, riizgarin ve yer yer yagislarin etkisiyle
meydana gelen erozyon ile zaten az olan bitkisel toprak
da denize akmakta veya yamag¢ bitimlerinde
birikmektedir” (Koca, 2013). Dolayisiyla, ada kiyilar1 tek
tip bir kiy1 degil farkli kiy1 tiplerinin yer yer degiserek
devam ettigi bir yapiya sahiptir. Kiy1 tipindeki farkhiliklar

ise, kiy1 kanununda ¢ok belirgin yaptirimlara tabi
degildir.

Ayrica, etrafi denizle cevrili bu alanlarin kiyilarinin,
Marmara Denizi'nin bir i¢c deniz olmasi nedeniyle cok
biiyiik boyutlarda olmamakla birlikte “tsunami” kiy1
afetinden etkilenmesi olasihigl da s6z konusudur. Bu
konu, kiy1 dolgu alanlarinin olusturulmamasi gereginin
diger bir nedenidir.

4.1.4. Sitalam ve tarihi degerleri

Gerek yerlesimlerin ada olmasi gerekse, 1. Derece
dogal ve kentsel sit alani olmasi, bir yandan yerlesim
alanlarinin siirl tutulmasini diger yandan da dogal ve
tarihi degerlerin korunmasim gerektirmektedir. flcenin
adalarindaki zengin bitki drtiisii ve ormanlar, Kiiltiir ve
Tabiat Varliklarini Koruma Kanununca dogal sit alanlari
olarak, Koruma Amach Imar Planlarinda da
korunmaktadir. Ancak; Adalar Ilgesindeki tarihi ve
mimari gecmisi zengin olan yerlesim alanlarinda, bir¢ok
farkl fonksiyonlarda tarihi ve tescilli yapilar yer alir. Bu
yapilarin korunmasi, yapilarin yer aldig1 bolgeler
acisindan bazen kiy1 kanunu ile ters diisebilmektedir.
Ornegin, kiyllarda yer alan ve kamusal veya ozel
miilkiyette olabilen korunmasi gerekli kiltiir varligi
yapilar gibi. Bu konuda da Kiy1 Kanunu ile Korunacak
Kiltir ve Tabiat Varliklarnt Kanununun birlikte
degerlendirilmesi gereklidir.

4.1.5. Ekonomik ve kiiltiirel yasam

Adalar ilgesinin sakinleri, gegmisten bu yana bir¢ok
farkl kiiltiirel 6zellikler gosteren toplumsal yapilardan
olusmustur. “Verdigi goclere ragmen Adalar, bugiin
Istanbul geneli ile kiyaslandiginda farkhh mezhep ve
koékenlerden insanlarin bir araya gelerek heterojen bir
kiiltliriin renklerini sahiplendigi yerlerden bir tanesidir.
Miisliiman, Hristiyan, Musevi dinlerinin cemaati, alevi,
Sii, Tirk, Rum, Ermeni, Keldani, Siiryanilerin komsuluk
iligkileri ile bir arada yasadig1 Adalarda yan yana olma
hali, mezarlik yerlesimlerine kadar tasinmistir” (Olgun &
Enisci, 2015). Bu toplumsal cesitlilik, beraberinde her
kesime ait farkli ve ¢ok sayida mimari yap1 zenginligi ve
kiiltlir varliklarini da giiniimiize ulastirmistir. Bu yapisal
zenginligin de boliim 4.1.4’te belirtilen, Adalarin kentsel
sit alan1 kabuliindeki etkisi biiyiiktiir.

Adalar ilcesinde ekonomik ve ticari hayat, gegmiste
bir balik¢1 kasabasi niteligindeki yerlesim alani olmasi
disinda, kuvvetli olanaklarla kendine yeten bir
ekonomiye sahip degildir. Ancak 44km. gibi uzun bir kiy1
olanagy, kiyilarin da artik balik¢iliktan daha ¢ok, turizm
amagh kullanilmasi ile turizm gelirlerinden kaynaklanan
bir ekonomiye yonelinmistir. Aslinda, yaratacag kirlilik
ve diger yogun faaliyetlerin, kiyilardaki deniz canlilarinin
habitatina zarar verebilmesi nedeniyle, adalarin
kiyilarinda endiistriyel balik¢iligin gelismesi de Adalarin
en azindan dogal degerlerinin korunmasi agisindan
olumlu sayillamaz. Bu baglamda denilebilir ki; Adalar
llgesinin kiyilari, ne kadar bakir olarak korunabilirse,
dogal sit alami olarak siirdiirilebilirlii de o kadar
saglanabilir. Dolayisiyla, Adalar Ilgesinde, yogun
teknolojik ve kalabalik iletisime yodnelik ekonomik
faaliyetlerden uzak tutan ve kendi kendine yeten “yavas

40



Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi - 2025; 7(1); 35-44

sehir” nitelikli kent yasamina uygun bir gelisme
saglanmas1 istemlerinin ana felsefesi de bu dogal
stirdirilebilirliktir.

4.2. istanbul adalar ilcesinde Kiy1 kanununun ele
alinmasi

Yazinin 4. Béliimiinde aciklanan Adalar ilgesinin kiy1
yerlesimine yonelik kosullari, tiimiiyle, adalarin
kiyillarina yoénelik diizenlenmesinin 6énemini ortaya
koymaktadir. Bu énem ise, ilcedeki ada yerlesimlerinin
kiyilarinin - Kiy1  Kanunu agisindan ele alinmasini
gerektirir.

4.2.1. Adalar ilgesi kiyilar1 ve kiyi cizgileri

Adalar ilgesinde ada kiyilarindaki yerlesimlere
bakildiginda, Kiy1 kanununda belirtilen kiy1 ¢izgilerine
uygun bir dilizenleme goriilmemektedir. Son onanli
1/5000 Nazim ve 1/1000 Uygulama Imar Planlarinda;
“Kiy1 Kenar Cizgisi” belirtilmis olmakla birlikte, 1.
Bollimde tanimlanan ilk 100m.lik “Sahil Seridi” ve bu
seride uygun kamuya acik ve yapilasma olmayan (ilk
50m. sinde) planlama kararlari gériilmemektedir. Ayrica,
plan sinirlari kiy1 kenar ¢izgisine oturtulmus olup, “Kiy1”
alani plansiz durumdadir. Bu belirsizlik, Boliim 2.1’de
aciklanan “Kiy1 Kanunu ve kiy1 planlamalarinda ortaya
¢ikabilen sorunlar” ile; 4.1. “Istanbul Adalar ilgesinin kiy1
yerlesimine yonelik kosullar1” boéliimiinde agiklanan
llcenin kendine ozgu kiy1 kosullarindan
kaynaklanmaktadir.

4.2.2. Adakiy1 alanlarinin hi¢ planlanmamasi

llcenin ada kiyr alanlarinin imar planlamasi disi
birakilmasi, aslinda yasa geregi kiy1 alaninda yapilara
dontik herhangi bir imar karar1 alinamayacagi nedenine
dayandirilabilir. Aslinda yasa, kiy1 alan1 (kiy1 kenar
cizgisi ile kiy1 ¢izgisi arasindaki alan) planlamasinin
Bakanlik tarafindan yapilacagini  belirtmektedir.
Dolayisiyla bu alanlar kiy1 kanunun 8. Maddesi geregince
kamusal acgik alan olarak planlanir. Bu nedenle, yerel
yonetimlerce hazirlanan imar planlarinda kiy1 alani ve
sahil seridi plan dis1 birakilmaktadir. Ancak, Istanbul
Adalar ilgesi'nin imar plan1 onama yetkisi yeni hukuki
diizenlemelere gore, Bakanliga ait oldugundan, bu imar
planlarinda kiy1 alanmi da planlanmis olabilirdi. Bu
durumda ise, yukarida belirtilen kiy1 ¢izgilerinin yasaya
uygun olarak diizenlenmesi sorunu ortaya ¢ikacaktir.
Zira, her seyden once, kiy1 ¢izgisinin degisken bir cizgi
olmasi, kiy1 alaninin plan simirinin  belirtilmesinde
belirsizlik olusturacaktir. Bu konuda, yasa teknik bir
kural getirmemistir.

Sorun, Adalar filgesinin kiy1 alanlarinin  hig
planlanmamasi ile elbette ki ¢dziillemez. Ancak, ilge
adalarimin kiy1 planlamasi sorunundan so6z ederken,
yalnizca kiy1 alani planlanmasinin eksikligi degil, Boliim
4.2.1. de belirtilen, Kiy1 Kanunu’'ndaki “Sahil Seridi”
hattinin belirsizligi de belirtilmelidir.

4.2.3. Bogazici kanunundan esinlenme

Buraya kadarki agiklamalar, Adalar ilgesindeki kiy1
ozellikleri dolayisiyla, Kiy1 kanununa uygun bir kiy1 ve
sahil seridi planlamasinin yapilmasindaki sorunlari
ortaya koymaktadir. Bu sorunlarin da gerek Ada tipi kiy1
yerlesimleri a¢isindan yasadaki belirsizliklerden,
gerekse de Istanbul Adalar ilgesinin ada kiyilarina
yansiyan Kendine 6zgii 6zellikleri ve kiy1 tiplerinden
kaynaklandig, belirtilmistir. Bu durumda; Istanbul
Adalar ilgesinin Kiy1 planlamasinin yasal zeminde ve
kendine 6zgii olarak gerceklesmesi icin, farkli bir kiy1
yerlesim grubuna giren Istanbul Bogazici'nin yasal olan
planlamasindan esinlenerek ¢6ztiime gidilebilir. Bogazici
Alaninin ve kiyilarinin planlanmasi igin ¢ikarilan 2960
sayili Bogazici Kanunu'nun getirdigi farkhh kiy1
diizenleme ve kiy1 cizgileri ile ilgili tanimlamalar, Kiy1
Kanunu'nun Bogazici adina farkli uygulanmasini
saglamistir. Asagidaki 5. Bolimde Bogazi¢ci Kiyl
uygulamasi agiklanmaktadir.

5. Farkhh Kiy1 Yerlesim Gruplarindan Bogaz
Yerlesimlerinde Kiy1 Kanununun  Farkh
Uygulanmasi

Bu boliimde, bogaz yerlesimlerine 6rnek olarak
Istanbul Bogazici yerlesim bélgesi icin gelistirilen, Kiy1
Kanununun farkli uygulamasi ele alinmaktadir. Bu farkl
uygulama elbette ki yasal bir uygulama olarak
olusturulmustur.

5.1. Bogazici yasasi ile getirilen sahil seridi

Karadeniz ve Marmara Denizini birbirine baglayan
bogaz kiyilarina sahip bir kiy1 yerlesimi olan Bogazici
alaninin uluslararasi bir suyolu ulasimina sahip olmasi,
iki tarafli bir kiy1 goriinimii olusturmasi ve tarihi
degerleri gibi diger kiy1 yerlesimlerine gore 6énemli ve
kendine 6zgii olan kiy1 yerlesimi nitelikleri icerir. Bu
nedenledir ki, yerlesimin imar planlamasinin da diger
yerlesim bolgelerinden farkli bir yonlendirmeye tabii
tutulmas1 amaglanmis ve 1983 yilinda 2960 sayili
Bogazi¢i Kanunu cikarilmistir (2960 sayili Bogazigi
Kanunu, 1983). Bu kanunla, Bogazi¢i kiy1 yerlesiminin
gerek yapilasmasini gerekse kiyilarin planlanmasini
kontrol altina almak amagh alana 6zgi farkli smnir
cizgileri olusturulmus olup, kiy1 kanununda belirtilen
kiyilara ait “sahil seridi” ne de yine Bogazi¢i alanina 6zgii
olarak yasadan farkli bir tamimlama getirilmistir.
Kanunda “Bogazi¢i Sahil Seridi” tanimi yapilirken, ayni
tarihle onanli Bogazici Nazim imar Planindaki “sahil
yolu”na atif yapilmis olup, bdylece bu plani1 da kanuna
bagli olarak degismez kilmistir.

2960 sayii Bogazici Kanunu'nda, Bogazi¢i kiyi
yerlesim alaninin sahil seridi s6yle tanimlanmistir:

Sahil Seridi: Bogazici sahil yolu ile Kiy1 kenar ¢izgisi
arasinda kalan alan “Sahil Seridi” olarak adlandirilir
(2960 sayil1 Bogazi¢i Kanunu, 1983).

Bu tanim, Bogazici'nin yerlesim yapis1 dolayisiyla,
“kiy1 kenar cizgisinden itibaren kara yoniinde 100m.
derinligindeki sahil bandi olarak yapilan Kiy1
Kanunundaki sahil seridi tanimindan farklhilik
gostermekte olup yalnizca Bogazici icin gecerlidir. Bu
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alan, Kiy1 Kanunundan da esinlenilerek, Bogazigi
Kanunu’nun dayandigi 1/ 5000 élgekli Nazim imar Plani
geregince, genelde yesil agirlikli ve kamusal alan olarak
planlanmas1  gerekli alandir. Ancak, Bogazigi
kiyilarindaki tarihi kiy1 yalilar1 nedeniyle 6zel miilkiyete
de yer verilebilmekte olup, s6z konusu yali ve eski
eserlere konut disinda kullanim verilmesi durumunda
egitim, kiltiir gibi kamusal amagh ya da turistik
fonksiyonlarin  verilmesi kabulii s6z konusudur.
Dolayisiyla, Bogazi¢i'ndeki sahil seridinde verilen
yapilasma kararlari da Kiy1 Kanunu’ndakinden farklidir.

5.2. Bogazici planlama alaninin karasal sinir ¢izgileri

2960 sayill Bogazici Kanunu, istanbul Bogazi'min
dogal goriniim ve siluetinin korunmasi amagh olarak
cikarilmistir. Bu amagla, Istanbul Bogazici alanina ézgii
sinir  cizgileri  tanimlanmistir.  Bogazi¢i'nin  iki
yakasindaki yerlesim alanlarinin, Bogaz seyir hatti
lizerinden olusan goriiniimiine bagh olarak; sahil seridi,
o6ngorinim, geri gorinim ve etkilenme bolgeleri
tanimlanmis olup, bu bélgeler, birbirlerinden ayni adlar
altindaki sinirlarla  ayrilmistir. Bolgeler, Bogazici
tizerinde en etkin goriniim veren alanlardan baslayarak
sirasiyla, en az etkin goriinim veren alanlar olarak
1/5000 olcekli Bogazici Nazim Imar Plam iizerinde
belirlenmistir. Bu alanlarin gerek kiy1 gerekse kara
bolgesine ait sinirlari ise, 2960 sayili yasada da degismez
sinirlar olarak kabul edilmistir. Dolayisiyla, Bogazici
Nazim [mar Plani revize edilse dahi, s6z konusu
bolgelerin siirlari, belirlenmeleri sirasinda dayandirilan
kriterlere gore maddi bir hata olmadikca degistirilemez”
(Koca, 2013). Sekil 3. de Bogazici alaninin kiyilarina ve
kara  goriinlimlerine ait tim smr  ¢izgileri
aciklanmaktadir.

Yukardaki acgiklamalar, Bogazici kiy1 yerlesiminde
bu alana getirilen 6zel bir kanun ile, kiy1 ¢izgisi, kiyi, kiyi
kenar ¢izgisi ve sahil seridinin, Kiy1 Kanunundakinden
farkli  olarak  tanimlanabildigini ve fonksiyon
verilebildigini ortaya koymaktadir. Ayrica ayni kanunla,
Bogazi¢i alaninin her iki yakasindan su lizerindeki seyir
hattindan olan goériinlimiin 6nemi de esas alinmis ve kara
yoniinde kademeli olarak 6n goriiniim, geri gériiniim ve
etkilenme bolgelerini olusturan simr ¢izgilerinin de
belirlenerek, bu cizgilerin ve aralarindaki bélgelerin
Bogazici'ne 06zgli olan planlamaya yonelik olarak
yasallasabilecegi de ortaya konmustur. Bogazici'nin Sekil
7’'de sematik olarak goriilen smir ¢izgilerinin, higbir
sekilde kiyiya paralel olarak belli bir mesafeye gore degil,
bolgenin dogal ve topografik yapisi dikkate alinarak
gorsel etkilenmeye gore belirlenmis olmasi da “Bogaz
Tipi” kiy1 yerlesimlerinde bolgenin kendine 6zgi
niteliklerinin 6nem kazanmasi ve mevcut kiyl
kanununun bu bélgeler icin yetersiz kalmasi anlamina
gelmektedir.

Sekil 7. Bogazi¢i kanununa gore sinir ¢izgilerinin
sematik olarak gosterimi

6. istanbul Adalar ilcesine Ozgii Kiy1 ve Kara
Planlamasina Yonelik Oneri

Istanbul Adalar ilcesindeki ada yerlesimlerinin kiy1
planlamasini ve kiyinin karaya yansiyan gorinimiini
etkileyen simir ¢izgileri, genel anlamda adalarin
ozellikleri, yapilagsmalar1 ve kiy1 tipleri agisindan bu
giinkii gecerli olan kiy1 kanununa uygun olamadigi
yukaridaki béliimlerde agiklanmistir. Ayni1 nedenlerle
farkl bir kiy1 yerlesim grubuna giren Bogazi¢i alanina ait
Ozel olarak ¢karillan “Bogazici Kanunu’ndan
esinlenilebilecegi de belirtilmistir. Dolayisiyla, bugiinkii
Kiyt Kanununun istanbul Adalar flgesinin kiy1
dizenlemesindeki yetersizligi ortaya konduguna gore,
bu konuda Adalar ilgesine 6zgii bir yasaya gereksinim
duyulacag fikri yanlis olmaz. Béyle bir yasa, ilcenin ada
kiyilarinin  nitelikleri ve ada hayatinin belirtilen
ozelliklerine dayali olarak, asagidaki temel tanim ve
ilkesel onerilere uygun olmaldir:

- lIge adalar1 kiyilarindaki “Sahil Seridi” nin Adalara
6zgli olarak tanmimlanmasi: Bu tanimin, Sekil 4. de
belirtildigi sekilde sahil seridinin kara yoniindeki
sinirini, kiy1 kanunundakinden farkli olan sinir ¢izgisi
kabuliine gore yapilabilmesi. Bu sinir ¢izgisinin, imar
plani ile getirilen yaya ve bisiklet agirlikli bir “Sahil Yolu”
olmasi, Kiy1 Kenar Cizgisi ile bu Sahil Yolu arasinin “Sahil
Seridi” olarak tanimlanmasi. Sahil seridinin genisliginin
ise, kiy1 alaninin genisliginin degiskenligi gibi, dogal
yapilya uygun olarak gecirilen sahil yolunun kiyiya
yaklasip uzaklasabilmesi nedeniyle sabit bir mesafede
degil, degisken tutulabilmesi.

-llce adalarindaki algcak -basik kiy1 tipindeki
bolgelerinde “Kiy1” alaninin dizenlenmesi, “dar-yiiksek
kiy1 tipi olan bolgelerinde ise, kiy1 alanini olmadigi
kabulii ile sahil seridinin gecirilmesi.

-Kiy1 alanlarina (kiy1 ¢izgisi ile kiy1 kenar cizgisi
arasindaki alanlara) getirilecek planlama kararlarinin,
kamusal ac¢ik alan fonksiyonlari olarak degerlendirilecegi
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ancak, bu alanlarda var olan korunmasi gerekli kiltiir
varliklarinin (tarihi tescilli yapilarin) korunmasi ve bu
yapilara kamu yarari karari alinarak fonksiyon verilmesi.
Yeni hicbir yapiya ise, izin verilmemesi.

- Sahil seridindeki mevcut kiiltiir varligl yapilarin
korunarak, kiyilarda gerekliligi olan kamusal yapilarin
ise, tevzii edilmeden varliklarinin sirdiriilmesi.

- Ada kiyilarinin  denizden  bakildigindaki
goriiniminiin, Bogazlar gibi, diger karasal kiy1
yerlesimlerinden farkli olarak siluetle sonlandigi dikkate
alinarak, siluetinin olumsuz olmamasi amagli, bir “lst
yapilasma hatt1” nin belirlenmesi. Ada goriiniimiinde en
ist kotlara kadar yiikselip, tepeleri de kaplayan bir
yapilasmanin tim Ada yerlesimlerine aykir1 olacagi
aciktir.  Dolayisiyla, bu smir hattinin  adalarin
siluetlerinde etkin olan dogal yesil alan sinirlarinda
tutulmasi. Boylece olusacak “Ada goriinimii’nde de
adalarin siluetlerinin korunacagi uygun yapilasma
kosullarini  saglayacak imar plam1  kararlarinin
getirilmesinin sart kosulmas.

- Belirlenecek Sahil Yolu'nun kara yoniindeki
siirinin ise, yapilasmanin alt sinir1 olarak belirtilmesi.
Bu smnirdan kara yéniinde devam eden Ust Yapilasma
Sinirina kadarki alanin, imar plani kararlarina gore
gelistirilen kamu ve 06zel miilkiyetteki parsellerinin
olusturacagi yerlesim dokusu olarak planlanmasi.

Yukarida belirtilen ilkesel 6neriler, istanbul Adalar
ilcesi adalarinin tarihi ve dogal sit alan1 olmasi nedeniyle
yapilan Koruma Amacgh Imar Planlarindaki niifusun
artirtlmamasi temel ilkesi ile de bagdagsmaktadir.

Istanbul Adalar ilgesi imar planlarinin, kiyilara
yonelik olarak ortaya konan bu fiziki ilkesel onerilere
gore yapilmasi, ada yerlesimleri icin giderek onem
kazanan yavas sehir nitelikli kent yasaminin
gerceklestirilmesinde de 6nemli bir adim olacaktir.

Sekil 8'de Adalar Ilgesinin kendine o6zgii
cikarilabilecek bir kanuna gore, bu yazida dnerilen kiy1
cizgileri ve kiy1 diizenleme ilkelerinin sematik anlatimi
gorilmektedir. Bu sematik anlatim, istanbul Adalar
llcesindeki ada yerlesimlerinin kiy1 planlamasinda, 3621
Sayili Kiy1 Kanunu’'nun Adalar ilgesi adina yeni yasal
uyarlanmas1  acgisindan  temel  bir  yaklasim
aciklamaktadir.

Dagal eyl

e

DENIZ

Ky Cizgisi o -

(Degisken) | Alt Yapilagma Sinirt
Sahil Yolu

L (tmar Plan ile Getirilen

Yaya ve Bisiklet Afarlkh Ana Kiyt Yolu)

Ky Kenur Cizgisi \
(Belirleamesinde maddi Ry
hata ohmadikea degismez) (Kiyt Kanununda
Tanmilamy)
Sahil Seridi
(Kuy1 Kenar Qizgisi ile
Sahilyolu Arast)

Sekil 8. Adalar ilgesinin planlanmasina yoénelik kiy1
cizgileri ve kiy1 diizenlemesi 6nerisi

7. Tartisma ve Sonug¢

Kiy1 yerlesimleri, ana kara uzantisi kiy1 yerlesimleri,
bogaz kiy1 yerlesimleri, nehir kiyis1 yerlesimleri, ada
yerlesimleri ve okyanus kiyisi yerlesimleri gibi farkli
gruplara ayrilir. Kiy1 tipleri ise, algak-basik kiyilar, dar-
yuksek kiyilar, ¢ok girinti- ¢ikintili falez kiyilar, kayalik
kiyilar gibi farkli tiplerde olusurlar.

e Kiy1 yerlesimleri farkli grup tipine gore farkh
ozellikler tasidigi gibi, sahip olduklari kiy1 tiplerine goére
de farkhliklar gosterirler. Dolayisiyla, kiy1 yasasindaki
tek tip kiy1 cizgileri tanimlari, kiy1 yerlesim guruplari ile
kiy1 tiplerinin, kendine 6zgi nitelikleri agisindan kiyi
diizenleme ve planlamalarinda yetersiz kalmaktadir.

¢ Kiy1 yerlesimlerindeki kiyilarin planlanmasina
yonelik olarak c¢ikarilan kiy1 kanunu da her kiy1 yerlesim
tliri icin farkli diizenlemeler icermelidir.

e Ada tipi kiy1 yerlesimine 6érnek olan Istanbul
Adalar lgesi, diger kiy1 yerlesim gruplarina gore farkli
niteliklere sahip oldugu gibi, bircok ada yerlesimlerinden
de farkli olan yasam kosullarinin  kiyilarina
yansimasindan kaynaklanan kendine 6zgii niteliklere
sahiptir.

« istanbul Bogazici Alanina ait olup, kiy1 ¢izgileri ve
fonksiyonlar1 Kiy1 Kanunundan farkli olarak tanimlanmis
Bogazi¢i Kanunu’nun cikarilmis olmasi, istanbul Adalar
llcesi’ne ait ve kiy1 diizenlemelerine yaptirim getiren
kendine 6zgli bir kanunun c¢ikarilmasi gereksinimini
ortaya koyar.

o Adalar ilgesi Adalarina ait ¢ikarilabilecek bir kiy
kanununda, mevcut Kkiy1 kanunundan farkli olarak
tanimlanmasi gereken konularin basinda, “Sahil Seridi”
taniminin Adalara gore yeniden yapilmasidir. Bu sekilde
tanimlanan sahil seridindeki ve kiy1 cizgisi ile kiy1 kenar
c¢izgisi arasinda kalan kiy1 alanindaki mevcut korunmasi
gerekli kiiltiirel yapilarin kamusal fonksiyon verilerek
korunmasi adina imar planlarinda gerekli kosullar
saglanabilir duruma gelecektir. S6z konusu sahil seridi
taniminin Adalar ilgesi icin kanunda yenilenmesi ise,
imar planinin gerek bu tanima uygun olarak gerekse de
adalarin kendine 6zgii kiy1 kosullarina uygun olarak
revize edilmesini gerektirir.

e Her tarafi denizlerle ¢evrili ada yerlesimlerinde
denizden seyri halinde, olusan siluet ve goriiniimii de
Adalar ilgesi Kanununda tanimlanacak bir “list yapilasma
sinir ¢izgisi” ile korunmaya alinmalidir.

Arastirmacilarin Katki Orani

Calisma tek yazar tarafindan hazirlanmstir.

Cikar Catismasi Beyani

Yazar herhangi bir ¢ikar ¢atismasi beyan etmemektedir.
Arastirma ve Yayin Etigi Beyani

Calismada, arastirma ve yayin etigine uyulmustur.
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Oz

Arazi yonetimi, ekonomik kalkinma ve sosyal refah i¢cin temel bir unsur olarak, teknik, yasal,
idari ve kurumsal boyutlariyla disiplinler arasi bir yaklasimi gerektirmektedir. Arazi kayit
sistemleri, sadece miilkiyet haklarini korumakla kalmayip ayni zamanda kamu y6netimi,
stratejik planlama, dogal afet yonetimi ve ekonomik faaliyetlerin diizenlenmesi gibi bircok
alana veri saglayarak ¢ok yonlii bir rol tistlenmektedir. Tiirkiye, koklii arazi kayit gecmisine
sahip bir tlke olarak bu alandaki ¢alismalarini uluslararasi standartlarla uyumlu hale
getirmek ve modern teknolojilerle entegre etmek adina 6nemli bir potansiyele sahiptir.
Bununla birlikte, mevcut sistemin yapisal ve teknik eksiklikleri, daha dinamik ve biitiinlesik
bir yaklasima duyulan ihtiyaci ortaya koymaktadir. Bu calisma, Tiirkiye'deki arazi kayit
sistemlerinin mevcut durumunu degerlendirerek, modern ihtiyaglara cevap verebilecek
siirdiiriilebilir, seffaf ve dinamik bir arazi kayit sisteminin gelistirilmesi yoniindeki
gereklilikleri ele almak amaciyla hazirlanmistir. Bu baglamda, Tiirkiye'nin arazi kayit
sistemlerinin uluslararasi standartlara uyumlu hale getirilmesi ve yeni teknolojilerle
desteklenmesi gerektigi aciktir. Calisma kapsaminda, kadastro ve tapu sistemlerinin temel
taslarini olusturan SSS (sahiplik, smirlandirmalar ve sorumluluklar) verilerinin
entegrasyonu ve giincellenmesi icin Arazi idaresi Temel Modeli (AITM/LADM) gibi
uluslararasi modeller ve standartlarin bu siirecteki katkilar1 degerlendirilmis ve ¢6ziim
onerileri sunulmustur.

Modeling and management of ownership-limitation and responsibilities in Turkish
land registry system according to LADM
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Abstract

Land management, as a fundamental element for economic development and social welfare,
requires an interdisciplinary approach with technical, legal, administrative and
institutional dimensions. Land registration systems not only protect property rights but
also play a multifaceted role by providing data to many fields such as public administration,
strategic planning, natural disaster management and regulation of economic activities. As a
country with a long history of land registration, Tiirkiye has significant potential to
harmonize its efforts in this field with international standards and integrate modern
technologies. However, the structural and technical shortcomings of the current system
reveal the need for a more dynamic and integrated approach. This study aims to assess the
current state of land registration systems in Tiirkiye and to address the requirements for
the development of a sustainable, transparent and dynamic land registration system that
can meet modern needs. In this context, it is clear that Tiirkiye's land registration systems
need to be harmonized with international standards and supported by new technologies.
Within the scope of the study, the contributions of international models and standards such
as the Land Administration Domain Model (LADM) to the integration and updating of SSS
(ownership, limitations and responsibilities) data, which form the cornerstones of cadastre
and land registry systems, have been evaluated and solutions have been proposed.
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1. Giris

Arazi yonetimi, iilkelerin ekonomik kalkinma ve
sosyal refah siireclerinde temel bir role sahiptir.
Araziden yararlanma, araziyi kullanma ve araziyi
koruma arasinda bir denge olusturmak ve bu baglamda
strdirtlebilirligi saglamaya yonelik olarak
olusturulacak arazi yonetimi, teknik, yasal, idari ve
kurumsal gibi farkli yonlerden birbiriyle iliskili
disiplinler arasi bir sistemdir. Arazi yodnetimi
bilesenlerinin (arazi miilkiyeti, arazi degeri, arazi
kullanimi, arazi gelistirme) basarili bir sekilde basta
karar vericiler olmak tizere son kullanicilara sunulmasi,
etkili ve verimli bir arazi yonetiminin temel tasi olan
arazi kayit sisteminin varligina ihtiyag¢ duymaktadir
(Enemark, 2005).

Arazi izerindeki sahipliklerin, sinirlandirmalarin ve
sorumluluklarin (SSS) tanimlanmasi ve Kkorunmasi
gorevini listlenen ve arazi kayit sisteminin temel tasini
olusturan kadastral sistemler, kiiresellesme,
siirdiriilebilir kalkinma, kentlesme ve teknolojik
gelismeler dogrultusunda doniisime ugramis, arazi
yonetiminin en dnemli bilgi kaynagi haline gelmistir.
1990 yillarin baslarinda Sovyet Rusya’nin dagilmasi ile
Dogu ve Orta Avrupa iilkelerinde miilkiyet sistemlerinin
yeniden dlzenlenmesi kapsaminda tapu sicili ve
kadastro faaliyetlerinin bir ¢ati1 altinda toplanilmasi
gerektigi vurgulanarak Arazi Idaresi kavrami ortaya
cikmistir.  UNECE, arazi idaresini, arazi yonetimi
politikalarini uygularken arazinin milkiyeti, degeri ve
kullanimi hakkindaki bilgilerin belirlenmesi,
kaydedilmesi ve yayilmasi siirecini iceren sistem olarak
tanimlamistir (UNECE, 1996) .Bu sistemler, kentlesme,
imar, tarim arazilerinin verimli kullanimi, ekonomik
faaliyetlerin diizenlenmesi ve ulasim alanlarinin
belirlenmesi gibi bir¢ok sektore altyapi destegi sunarak,
cevresel  yonetim, seffaf arazi piyasalarinin
olusturulmasi, stirdiirtilebilir kalkinma, ekonomik refah
ve sosyal adalet hedeflerine ulasilmasinda 6énemli bir
arac olarak hizmet etmektedir.

(FIG, 1995)’e gore, arazi kayit sistemleri, yasal, idari
ve ekonomik karar alma ve planlama ve kalkinmaya
yardimci olan, belirlenmis bir alan i¢cin konumsal
referansli, verilerin sistematik olarak toplanmasi,
giincellenmesi, islenmesi ve paylasilmasina yonelik
prosediir ve teknikleri iceren, diger yandan da arazi
tizerindeki menfaatlerin (6rnegin haklar, kisitlamalar ve
sorumluluklar) kaydini iceren bir veri tabanindan olusan
bir aractir. Bir arazi kayit sisteminin temeli, sistemdeki
verilerin arazi ile ilgili diger verilerle iligkilendirilmesini
kolaylastiran, sistemdeki veriler i¢in tek tip bir konum
referanslima sistemi olarak tanimlanmistir.

Etkin ve verimli bir arazi yonetim sisteminin
olusturulmasi, arazi idare sistemlerinin gelistirilmesi ve
iyilestirilmesi ile dogrudan iliskilidir. 2012 yilinda,
Uluslararas1 Standartlar Orgiitii  (ISO) tarafindan
yayinlanan AITM, tiim iilkelerin 6nde gelen kurumlarini
arazi idaresi icin Ttlke profilleri gelistirmeye ve
iyilestirmeye tesvik etmektedir (ISO, 2012). Arazi
politikalar1 basta olmak {izere arazi kullanimlari, arazi
kullanim planlamalari, dogal afetler ve hak sahiplerinin
arazi lizerindeki tasarruf degisimleri, diizensiz
kentlesme ve goc¢ gibi bir¢ok unsur, arazi bilgileri

icerisinde yer alan arazi miilkiyetine, araziye erisime,
arazi kullanimina, parsellere, hak ve sorumluluklara,
arazi degerlemesine ve gevresel verilere yonelik bircok
konuyu direkt olarak etkilemektedir. Bugiiniin arazi
kayit sistemlerinden beklenen, arazi tizerinde yapilacak
her tiirlii dizenleme icin kaynak veri hazirlayan, verilere
mekidn boyutu kazandiran ve tomografik yapiy1
gostermesi  gereken, tasinmaz degerleme, kamu
ekonomisi ve vergilendirme, hukuk, istatistik, kamu
yonetimi gibi cesitli bilimsel arastirmalarin ihtiyaclarina
cevap verecek bir icerige sahip olmalidir. Bu da yeni bir
arazi sisteminin gerekliligini ortaya cikarmistir (Ulger.,
2024).

Birlesmis Milletler tarafindan yayinlanan, arazi
idaresi ve yonetim sistemlerinin gelistirilmesi, reformu,
yenilenmesi, giiclendirilmesi veya modernizasyonu i¢in
bir referans cerceve olan Etkin Arazi idaresi Cercevesi
(EAIC/FELA), arazi verileri ve arazi kayit sistemleri icin
belirledigi bir dizi 6nemli 6zelligi icermektedir.

(@) "Arazi verileri ve arazi siiregleri uygun,
erisilebilir, ekonomik ve BM Kiiresel Temel Konumsal
Veri Temalar1 altinda diizenlenen diger verilerle entegre
edilebilir olmahdir."

(b) "Arazi verileri ¢ok c¢esitli kaynaklardan,
Olgceklerden ve sensorlerden toplanabilir. Ancak, her
durumda genel olarak meta verilerini sunmali ve hak,
kisitlama veya sorumlulugun ilgili oldugu konumsal
kapsam, gecerli oldugu zaman dilimini ve hak sahibi
kisiler =~ hakkinda standartlastirilmis tanimlamayi
mumkiin kilmahdir."

(c) "Arazi verilerinin kullanilabilirligi, erisilebilirligi
ve birlikte calisabilirligi," etkili arazi yonetimi icin
gerekliliklerdir (UN-GGIM, 2020; UN-IGIF, 2023).

Cumbhuriyetin ilk yillarindan giiniimiize kadar tapu
sicilinin devlet giivencesi altinda olusturulmasi,
Tirkiye'nin arazi idaresinde 6ncelikli hedeflerinden biri
olmustur. Bu sistem, uluslararasi standartlara (6rnegin
AITM) kismen uyumlu olsa da mevcut durumda
yonetilmesi, analiz edilmesi ve sorgulanmasinda
zorluklar barindiran karmasik bir yapiya sahiptir. Iki
boyutlu arazi kayit sistemlerinin  yetersizligi,
tasinmazlarla ilgili SSS’lerin birbiriyle c¢akismasi ve
giincel teknolojilere tam entegrasyonun saglanamamasi
gibi sorunlar, Tiirkiye'nin arazi kayit sistemi i¢in yeni bir
yaklasima olan ihtiyac1 agik¢a ortaya koymaktadir. Bu
baglamda, stirdiirtilebilir kalkinma hedeflerine ulasmak
ve uluslararasi standartlara uyum saglamak adina,
Tiirkiye’nin daha kapsayici ve dinamik bir arazi kayit
sistemine gecis yapmasi gerekliligi ortaya ¢ikmistir. Bu
makale, Tiirkiye’de modern ihtiyaglara cevap verecek bir
arazi kayit sisteminin gelistirilmesi icin mevcut durum
analizi ve ¢6zlim Onerilerini ele almay1 amaclamaktadir.

2. Arazi Kayit Sistemlerinin Modernizasyon ihtiyaci

Hukuki ve konumsal bilgilerin bir araya
getirilmesiyle arazi-insan iligkilerinin seffaf, giivenilir ve
siirdiirtilebilir bir sekilde yonetilmesini saglayan arazi
kayit sistemleri, arazi ve insan arasindaki iliskileri
hukuki bir temele oturtmayr amaglar. Bu sistemler,
araziler 1Uzerindeki SSS’lerin tanimlanmasini, bu
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bilgilerin dayandig1 belgelerin giivenli ve diizenli bir
sekilde yonetilmesini saglar. Ayrica, arazilerin geometrik
ozelliklerini dogru ve tutarli bir sekilde temsil ederek
sinirlarin ve haklarin konumsal olarak
iliskilendirilmesini miimkiin kilar.

GlUnumuzin hizla degisen sosyal, ekonomik ve
cevresel kosullari, arazi yonetiminin etkinligini tehdit
eden bir dizi zorlugu beraberinde getirmistir. Asir1 niifus
artis;, hizli kentlesme, dogal kaynaklarin bilingsiz
kullanimi ve iklim degisikligi gibi kiiresel etmenler, arazi
ve dogal kaynaklar lizerinde artan bir talep yaratmis,
sturdirtlebilir kalkinmay1 destekleyecek, esnek ve
entegre arazi yonetimi ¢oziimlerine olan ihtiyac
artirmistir (Williamson et al., 2010). Ayn1 zamanda bu
baskilar sonucunda o6zellikle kentsel alanlarda arazi
tizerindeki geleneksel hak talepleri yerine yeni ¢ikarlarin
ve menfaatlerin ortaya ¢ikmasina sebep olmustur. Ancak
bu sorunlarin ¢6ziimii i¢in gelistirilen mevcut arazi kayit
sistemine ait kurumsal diizenlemeler, politikalar ve
teknik  ¢alismalar  ¢ok  disiplinli ~ yaklasimlari
benimsemediginden ¢ogu zaman bu baskiya cevap
verememektedir.

Mevcut arazi kayit sistemleri, arazi iizerindeki
SSS’lerin kapsamli bir sekilde temsil edilmesi, giincel ve
giivenilir verilere erisim, teknolojik altyapilarin
entegrasyonu ve afet yonetimi gibi temel alanlarda
yetersizdir. Ozellikle iki boyutlu parsel tabanli olan bu
sistemler, arazinin ekonomik, cevresel ve sosyal
yonlerini etkili bir sekilde yodnetmekte eksiklikler
gostermektedir. Ayrica uluslararasi standartlara uyum
saglanamamasi, veri paylasimini ve uluslararasi is
birligini sinirlandirmaktadir. Arazi izerinde ortaya ¢cikan
yeni hak ve menfaatler dogrultusunda ortaya ¢ikabilecek
cevresel, sosyal ve ekonomik sorunlara yonelik
kararlarin alinmasini ve uygulanmasini kolaylastirmak
icin arazi tizerindeki yapili ve dogal nesneler hakkinda
giincel, glvenilir ve kapsaml bilgileri iceren bitiinlesik
arazi kayit sistemlerine ihtiya¢ vardir. Kisaca belirtmek
gerekirse, mevcut arazi kayit sistemleri, siirdiriilebilir
kalkinmay1r  desteklemek, ekonomik  faaliyetleri
dizenlemek ve toplumsal refahi artirmak igin gerekli

olan biitlinciil, giincel ve esnek bir yapiy1 sunmaktan
uzaktir. Bu problemler, modern ihtiyaglara yanit
verebilecek, teknolojik ve kurumsal agidan gelismis yeni
bir arazi kayit sisteminin gerekliligini acik¢a ortaya
koymaktadir.

FIG tarafindan yayinlanan Kadastro 2014 vizyonu,
gelecekteki kadastro sistemlerinin, arazi sahipleri de
dahil olmak iizere karar alma siireglerine temel teskil
etmek iizere araziyle ilgili eksiksiz, dogru ve giivenilir
bilgileri belgeleme, tilkeleri yasal yonleri (kamu haklari
ve kisitlamalar1 dahil) tamamlamaya ve bunlar
mekansal temsilleriyle iliskilendirmeye odaklanarak,
orta ve uzun vadede arazi kayit sistemlerinin
gelistirilmesine ve standartlasmasina iliskin alti madden
olusan bir vizyon ifade énermistir ( FIG, 1999).

2012 yilinda, Uluslararas: Standartlar Orgiitii (ISO),
bilgi birlikte calisabilirligi olusturmak ve arazi kayit
sistemlerini gelistirmek (veya iyilestirmek) icin gerekli
olan bir ontoloji gelistirmek icin ortak bir kavramsal
model saglamak iizere Arazi Idaresi Temel Modeli
(AITM) izerine 1SO 19152:2012'yi yaymlamistir
(Lemmen & van Oosterom, 2011). Genel olarak arazi
kayit sistemine ait veri igerigini pratik bir yaklasima
dayali olarak tamimlayan ve temeli Kadastro 2014
vizyonuna dayanan AITM, temel arazi bilgisi verilerini
hem geometrik (kadastro), hem de sézel (tapu kayd: ,
tapu senedi) kaynak belgelere dayandirarak insanlar ve
arazi arasindaki iligkiler i¢in ortak dil olusturmay:
amaglayarak mevcut veya olusturulacak bir arazi kayit
sisteminin etkin ve ilerici bir sekilde tasarlanmasi ve
gelistirilmesiicin temel altyapinin olusturulmasi ve arazi
kayit sitemlerinin tilkeler arasl iletisimini
kolaylagtirmay1 amaclamaktadir. AITM’e ait temel simf
paketleri ve icerikleri, Sekil 1'de goriildiigu gibi, LA_Party
“Taraflar”, LA_ Administrative Package “Idari ve RRR/SSS
(sahiplik, sorumluluklar ve smirlandirmalar) “ ve
LA_SpatialUnitPackage (Parsel Birimi paketi) olmak
lizere li¢ ana pakete ve Parsel Birimi paketinin
LA_SurveyingAndRepresentation “Konumsal Olciiler ve
Gosterimi” ile ilgili bir alt pakete sahip olup, soyut bir
kavramsal sema icermektedir.

W Se i

4 - a_sss
+ LA TdariBirimi (Tewsil)
+ LA Sahiplik
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Arazi SledEma ve Tem=ili
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Sekil 1. Temel LADM sinif paketleri ve icerikleri (ISO, 2012)
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Ulkemizde kadastral verinin hukuki tanimi
yapilmis olsa da arazi yonetimi acisindan tanimi istenilen
seviyede degildir. Giiniimiizdeki arazi lizerindeki SSS’ler
siklikla birbiriyle cakistigindan, mevcut iki boyutlu
kadastral sistemler bazen yetersiz kalabilmektedir (Biyik
& Doner, 2011). Siurdiirilebilir  kalkinmanin
desteklenmesi i¢in kadastro sistemlerinin kapsaminin
genisletilmesi hususlarinda, Tapu ve Kadastro Genel
Midirligi (TKGM)'niin hem mevcut gorevlerini daha
verimli bir sekilde yerine getirmesi hem de yeni gérevler
alabilmesi i¢in yasal, kurumsal ve teknik agidan yeniden
yapilanmasina ihtiya¢ duyulmaktadir (Yomraliogly,
2011)

Etkin ve verimli bir arazi yonetim sistemi
olusturmanin ana unsurlarindan biri, konuma dayali
arazi bilgilerini esas alarak veri yonetimini ve bilgi
paylasimini kolaylastiracak arazi kayit sistemlerinin
stirekli  gelistirilmesi ve iyilestirilmesidir. Arazi
tizerindeki SSS'ler hakkindaki bilgiler, degisken ve
dinamik bir yapidadir. Konuma dayali arazi bilgileri
temel alinarak olusturulan arazi politikalari, arazi
kullanimlari, kullanim planlamalari, dogal afetler ve hak
sahiplerinin  tasarruf degisiklikleri, arazi kayit
sistemlerinin siirekli giincellenmesini ve gelistirilmesini
zorunlu kilmaktadir.

3. Turkiye Arazi Kayit Sistemi Teknik Altyapisi

Ulkemizde Tirk Medeni Kanun(TMK) semsiyesi
altinda kurulan ve koklii bir tarihi bir ge¢misi olan arazi
kayit sistemi, temel olarak arazi milkiyetinin devlet
giivencesi altinda olusturulmasina ve sunulmasina
odaklanmistir. Tesis kadastrosu c¢alismalarinin, temel
amac1 irdelendiginde, ilk kadastro kanununun
yayinlandigi 1925 yilindan bu yana yapilmakta olan
kadastro ¢alismalarinin amacinin tespit anindaki hak
sahipligine iliskin hukuksal ve geometrik durumu tespit
ederek, hak sahipligini hukukilestirmek oldugu, diger
amacinin ise TMK'nin zorunlu kildigi, devlet giivencesi
altinda tapu sicilini olusturmak ve konumsal bilgi
sistemine ait altyapiy1 olusturmak oldugu
belirtilmektedir. Bu ¢alismalar sonucunda iki temel iiriin
ortaya cikmaktadir:

1. Tasinmazlarin iki boyutta konumlarini gésteren
kadastro planlar

2. Sahiplik, smirlandirma ve sorumluluklarin kayit
altina alindig1 tapu kiitiikleri

Ulkemizde hak sahipliginin belirlenmesi
kapsaminda, temel kanun olan TMK'nin yaninda,
Kadastro Kanunu (3402 ), Tapu Kanunu (2644 ) ve imar
Kanunu (3194) gibi 6nemli kanunlarda temel referanslar
arasindadir. Kat Miilkiyeti Kanunu (634), kat miilkiyeti
ile ilgili haklar, kisitlamalar ve sorumluluklari iceren ve
tanimlayan en 6nemli hukuki dayanaktir.

2000’li yillarin basindan itibaren sicillerin elektronik
ortamda tutulmasi ve konumsal verinin Kkalitesinin
artirilmasina yonelik ¢alismalarda belirtilen amag
dogrultusunda yapildigindan, arazi yonetimi bilesenleri
(arazi milkiyeti, arazi degeri, arazi kullanimi, arazi
gelistirme) arasindaki iligkiler duragan ve statik
kalmistir. Bu bakis agis1t mevcut sistemin, yonetilmesi,
analiz edilmesi ve sorgulanmasi konusunda belirli

zorluklar iceren karmasik bir yapiya evrilmesine sebep
olmustur.

TKGM’nin faaliyetleri kapsaminda istatistik verileri
irdelendiginde; Turkiye’de tapu kayith ana tasinmaz
olarak ifade edilen 59 milyon kayith parsel
bulunmaktadir. Bu tasinmazlar iizerinde 2012 yilinda
tapu sicilinde kat miilkiyeti ya da kat irtifaki olarak tescil
edilmis bagimsiz boliim sayisi yaklasik 10 milyon iken,
bugiin 24 milyon bagimsiz boliim olarak tescil edilmis
yapt bulunmaktadir. Kayitli olmayan yapilarin ya da
bagimsiz bolim sayisinin da Mekansal Adres KAYIT
Sistemi (MAKS) verilerine goére 17 milyon oldugu
bilinmektedir. Tapu islemleri kapsaminda, basta devir,
ipotek ve intikal gibi islemler olmak iizere yiiksek sayida
islem elektronik olarak gerceklestirilmektedir. Bu
islemler arasinda yillik yaklasik 5.000.000 adet devir,
ipotek ve intikal islemi yer almakta, toplamda ise tescil
islemi iceren yaklasik 18.000.000 adet islem
yapilmaktadir (TKGM, 2024a). Elektronik sistemler
sayesinde bu islemler basit durumlarda otomatik karar
verme mekanizmalari ile kolayca
gerceklestirilebilmektedir. Ancak, arazi yoOnetimi
cercevesinde arazi kullanimi ve planlamasina yonelik
nitelik bilgileri ile kamusal kisitlamalarin geometrik
durumu ve  sunulmast gibi konular  hala
gelistirilmemistir. SSS’lerin siniflandirilmasina yonelik
karar destek sistemleri de henliz mevcut degildir. Ayni
sekilde yilda yaklasik 400.000 sayida olmasina ragmen
(TKGM, 2024b), genellikle yasal kararlar gerektiren daha
karmasik  islemlerle  karakterize edilen ifraz,
kamulastirma, imar ve toplulastirma uygulamalar gibi
yeni parsellerin olusturulmast ve kadastronun
yasatilmast kapsaminda, otomatik karar verme
sistemleri hentiz biiyiik dl¢iide gelistirilmemistir.

Miilkiyet haklar1 konusunda gii¢lii bir yasal gegmise
sahip olan tilkemizde:

e Yogun bir arazi piyasasi olmasina ragmen giincel

arazi degerinin yeterince yansimamasi,

e Arazinin fiili kullaniminin tapu siciline diizgiin
bir sekilde kaydedilmemesi,

e Kamusal kisitlamalar1 basta olmak tizere bagh
geometrilerin (parsel, yapi, muhdesat, irtifak
haklar1 vb.), SSS’lerin geometrik durumlarinin
ve hukuki durumlarinin arazi kayit sisteminde
glincel olarak tutulmamasi,

e Parsellerin ifraz ve kamulastirma sonrasinda
yeni olusan  smrlarinin anhk  olarak
gilincellenmesindeki problemler,

e Ve c¢esitli kanunlardan elde edilen hak
sahipliginin  belirsizligi  gibi  sorunlarla
karsilasilmaktadir.

Ozellikle kadastro haritalarinin ve sicillerinin
kamusal haklar ve kisitlamalar da olmak iizere arazi ile
ilgili tim hukuki durumu yansitmamasi iilkemizde
planlamadan  vergilendirme slireclerine, arazi
anlagmazliklarindan agilan tazminat davalarina kadar
pek ¢ok konuda sorunlara neden olmaktadir (Aslan vd.,
2022).

Mevcut durum incelendiginde; tapu ve kadastro
verilerinin modellenmesi kapsaminda bilgi teknolojileri
olarak bircok proje yapilmis ve bu projelerin ¢at1 projesi
ise Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS)'dir. TAKBIS,
bir arazi kayit sistemi olarak modellenmemis ise de
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iilkemize ait tiim tasinmazlarin miilkiyet bilgilerinin yer
aldig, tapu sicilinde manuel olarak yapilan islemlerin
bilgi sistemleri lizerinden gerceklestirildigi ve takip
edildigi, vatandaslara sunulan hizmetlerin giivenilir,
giincel ve hizli olarak gergeklestirildigi stratejik bir e-
devlet projesidir. TAKBIS, Tapu Sicil Uygulama Yazilimi
(TSUY) ve Kadastro Uygulama Yazilimi olarak (daha
sonra Mekansal Gayrimenkul Sistemi (MEGSIS) olarak
gelistirilmistir) iki ayr1 sistemi kapsamaktadir. Tapu
islemleri icin TSUY uygulamasi, kadastro islemleri i¢in
ise MEGSIS uygulamas:i kullanilmaktadir. TSUY, TKGM
tarafindan tapu ile ilgili tim islemlerin yiriitildig,
takip edildigi ve Kkarsiikli entegrasyonlarla islem
durumlar hakkinda bilgi alisverisinin yapildig1 Delphi7
.net ile gelistirilen bir sistemdir. Tapu tescil islemlerine
ait tiim verilerin tutuldugu veri tabanidir (TKGM, 2024a).
TSUY uygulamasi veri tabani ydnetim sistemi olarak
Microsoft SQL Server teknolojisini kullanmaktadir.
MEGSIS uygulamasinda, veri tabam yonetim sistemi
olarak PostgreSQL, mekansal veriyi islemek icin ise
PostgreSQL’in PostGIS eklentisi kullanilmaktadir.

TSUY veri tabanimin temel tablosu "zemin"
dir. Uygulama, TKGM tarafindan yiiritilen tapu
E-Government

Parcel Inquiry Mobnle App

Public Offices

& ¢

Mu

Licensed Offices !

islemlerine ait verileri tutan bir veri tabanini icerir ve bu
veriler arasindaki iliskiyi "zemin" tablosu {lizerinden
saglayarak tapu sicil ile kadastro verisi arasindaki
baglantiy1 olusturur. Uzerinde islem yapilan her tiirlii
tasinmaz "zemin" tablosundan tiiretilir. Zemin tablosu,
AITM standartlarinda tanmimli LA _Baunit nesnesine
karsilik gelir ve flzerinde islem yapilan her tirli
tasinmaz bu tablodan tiiretilir (Zemin, Yapi, Bagimsiz
Boliim, muhdesat, irtifak vb.). "Zemin" kayitlar1 "parsel”
kayit1 ile iliskilendirilerek tapu sicil ile kadastro verisi
arasindaki baglanti olusturulur.

MEGSIS, kadastro midiirliikleri biinyesindeki
bilgisayarlarda bulunan “ cad ” tabanl bilgilerin merkezi
bir sistemde dijital olarak toplanmasi ve tapu kayit
bilgileriyle eslestirerek uluslararasi standartlardaki
harita servisleriyle bu bilgilere gereksinim duyan diger
paydas kurumlar ve belediyelerle paylasilmasi ve e-
Devlet kapisindan vatandasa sunulabilmesi amaciyla
TKGM tarafindan tasarlanan ve hazirlanan agik kaynak
kodlu bir uygulamadir (Aslan, vd. 2019). Sekil 2’de
MEGSIS mimari yapisi ifade edilmistir.

Cadastre Directories
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[ Web Application
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Authentication/Authorization
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Map Services
(WMS/WES)
(WMTS, TMS,Gmap, WMS)
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Service Tier
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Ortophoto Tile

(GDAL)

Sekil 2. MEGSIS mimari yapisi

MEGSiS'de geometri ve nitelik bilgilerinin
giincellenmesi icin kadastro miidiirliiklerinde bulunan
¢izim dosyalar1 sisteme aktarilmakta sistem tarafindan
yapilan kontrollerde sorun bulunmamasi halinde de
merkezi cografi ve nitelik bilgileri olarak tanimlanmasi
gerceklestirilmektedir. Aktarim islemleri fen kayit
numarasindan bagimsiz olarak kadastro midiirlikleri
tarafindan istenildigi zaman yapilabilmektedir. Yerel

> PostgreSql ~ Postgresql | Land Registry
=) Fo i
bilgisayarlardan kadastro midiirlikleri tarafindan
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istenildigi zaman ¢izim bilgileri MEGSIS'e aktarildig icin
tapu kayitlar1 ile MEGSIS'teki veriler arasinda anlik
olarak senkronizasyon olmamaktadir.
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4. Uluslararasi Standartlar ve Tiirkiye Arazi Kayit
Sistemi

AITM’nin uluslararasi bir standart kabul edilmesi ile
arazi idaresi konusunda bircok iilke kendi sistemlerini
standartta uygun hale getirmek ve ilke profilleri
gelistirmek amaciyla ¢alisma yapmis, iilkemizde de bu
konuda bir¢cok akademik c¢alisma yapilmistir. Bunlar
icerisinde;

Inan & Yomralioglu (2011) tarafindan yayinlanan
"Arazi Idaresi icin Konumsal Modelleme" adli calismada,
arazi idaresi streclerinde uluslararas1 standartlara
uygun bir model gelistirilmesi ihtiyacini ele almis ve bu
kapsamda Arazi Iidaresi Temel Modeli'ni (AITM)
incelemislerdir. (Cete & Inan, 2013) ise ¢alismalarinda
kadastro calismalarinin tarihsel gelisimi ve modern
egilimlerini inceleyerek Tirkiye kadastrosunun bu
yeniliklere adaptasyonu i¢in dneriler sunmaktadir.

Aydmoglu & Inan (2014) ise "Arazi Yénetimi
Uygulamalart icin Tapu ve Kadastro Tabanl Veri Modeli
Gelistirilmesi" baslikl ¢calismalarinda, Tiirkiye'deki Tapu
Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS) ve Tiirkiye Ulusal
Cografi  Bilgi Sistemi (TUCBS) uygulamalarini
desteklemek amaciyla, AITM temel alarak, tapu ve
kadastro veri temasini irdelemislerdir.

Cagdas et al. (2016), tarafindan yayinlanan "ISO
19152:2012 AIT Tabanh Degerleme ve Vergilendirme
Veri Modelinin ilk Tasarimi" bashkli calismalarinda
ilkemiz igin AITM’ye dayali bir degerleme ve
vergilendirme modeli gelistirmeyi amag¢lamislardir.

Alkan & Polat (2017)’da, "Tiirkiye I¢in AITM Tabanh
Altyapinin  Tasarim1  ve  Gelistirilmesi”  bagshkli
calismalarinda, Tiirkiye’deki mevcut Arazi Bilgi Sistemi
veri modelini iyilestirmek amaciyla, AITM benimseyerek,
Tiirkiye icin bir iilke profili gelistirilmesini ele
almislardir.

Polat et al. (2020) ise c¢alismalarinda AITM
kapsaminda Tirkiye 'deki irtifak haklarinin zamansal
boyutunu modellemek amaciyla AITM temel alarak bir
kadastro bilgi sistemi gelistirmeyi hedeflemislerdir.

Glrsoy Stirmeneli & Alkan (2020)’de ¢alismalarinda
Tiirkiye'nin mevcut iki boyutlu ve parsel tabanli kadastro
sisteminin, AITM’ye dayal ti¢ boyutlu bir kadastro profili
gelistirmeyi amaglayarak uluslararasi standartlarla
uyumlu hale getirilmesini amag¢lamislardir.

Yine Giirsoy Siirmeneli et al. (2022), "The
Application Domain Extension (ADE) 4D Cadastral Data
Model and Its Application in Turkey" bashklh
calismalarinda, zaman boyutunu da iceren dort boyutlu
(4B) bir kadastral veri modeli gelistirmeyi ve bu modelin
acik kaynakli bir veri tabaninda uygulanabilirligini
degerlendirmeyi amaglamislardir.

Coruhlu & Yildiz (2017) ve Yildiz (2019)
calismalarinda kamusal kisitlamalar kapsaminda tarim
arazilerinde béliinme ve satis kavramlarinm irdeleyerek
sonugclar1 AITM ile iliskilendirmislerdir.

Bu calismalar irdelendiginde; c¢alismalarin genel
olarak AITM'nin teknik boyutlarina odaklanarak iilkemiz
icin teknik standartlar gelistirmeye yonelik oldugu, Tiirk
Medeni Kanunu (TMK) kapsamindaki diizenlemelerin
yeterince dikkate alinmadifi, tasinmaz milkiyeti,
haklarin tesisi ve tapu islemleri gibi hukuki unsurlarin bu

modellerle nasil biitlinlestirilecegi yeterince agik bir
sekilde ele alinmamasi 6nemli bir eksiklik olarak
degerlendirilebilir. Oysaki arazi kayit sistemleri, sadece
teknik modellerle degil, ayni zamanda hukuki temellerle
de uyumlu olmalidir.

Ulusal yasal diizenlemelerle uyumlastirilmadan
sadece teknik olarak gelistirmek uygulamada zorluklar
¢ikarabilir. Bu konuda, (Paasch et al. 2015) tarafindan
2015 yilinda yayinlanan "Further Modelling of LADM's
Rights, Restrictions and Responsibilities (RRRs)" baslikli
makale, AITM kapsaminda tanimlanan ‘haklar,
kisitlamalar ve sorumluluklar' (RRR) smiflarii
gelistirerek, ozellikle 6zel ve kamusal hukuk
cercevesindeki daha ayrintili bir sekilde siniflandirmaya
tabi tutmayr hedeflemektedir. Onerilen genisletme
siniflar;, kamu ve 06zel kanunlardan elde edilen SSS
bilgilerini entegre etmek i¢in kullanilabilir.

Mevcut bir arazi kayit sistemini AITM 'ye gére
modellemek icin her bir veri modeli arasinda karsilik
gelen siniflarin incelenmesi gerekir. Mevcut sistemlerden
AITM 'ye gecisin ilk adimi, veri modellerini birbiriyle
eslestirmek ve aradaki gecis noktalarin1 kapatmak icin
her bir veri modelinde karsilik gelen unsurlan
belirlemektir (Kalantari et al, 2013). Modelin
gelistirilmesi esnasinda, tim Diinya’daki arazi idare
sitemlerinin  ortak  yanlarinin  degerlendirilmesi,
Kadastro 2014 vizyonunun, temel prensiplerine
uyulmasi, uluslararasi standartlarinin (ISO ve OGC v.b)
kullanilmasi ve ayn1 zamanda modelin miimkiin
oldugunca basit olmasi hususlar1 dikkate alinmalidir
(Yomralioglu, 2011)

Yukarida belirtilen konular ¢cercevesinde, arazi kayit
sistemindeki mevcut sorunlari gidermek ve sistemdeki
eksiklikleri tamamlamak amaciyla, etkili bir arazi
yonetim sistemi kapsaminda gerekli hedeflere
ulasabilmek icin éncelikle TSUY ile AITM sistemleri
birlikte degerlendirmek gerekmektedir.

Bu kapsamda, LA Party, LA RRR, LA Right, LA
Restriction ve diger ilgili siniflar agisindan AITM ve TSUY
sistemindeki tablolarin daha uyumlu ve etkili bir sekilde
calismasim saglamak icin Sekil 3’te her iki sistem
karsilastinlmistir.  Sekil 3’te goriilecegi iizere, AITM’de
kisi, tiizel kisi ve kurumlar ayni Party nesnesi altinda
tanimlanmakta iken, TSUY’de bu kategoriler apayri
yapilarla yonetilmektedir. AITM’deki taraflarin rol
tanimlamalar1 kendi icinde ayni sinifta tanimlanmistir.
TSUY'de roller islem bazinda degisiklik gdsterdigi i¢cin bu
konuda bir tablo bulunmamaktadir.

AITM’de SSS’ler, LA_RRR sinifi ile temsil edilirken,
TSUY'da SerhBeyan, Rehin, ZeminHisse tablolarinda
olusturularak, TSUY'deki hak ve kisitlarin AITM uyumlu
bir tablo altinda birlestirilmesi, hangi haklarin kisiye
hangi haklarin tasinmaza bagl oldugu yonetilmesi i¢in
gerekli oldugu goriilmektedir. LA_BAUNIT simifi, TSUY’de
Zemin tablosuna karsilik gelmektedir. LA_Restriction
sinifl, kisitlamalar1 yonetir ve LA_Mortgage ile iliskili
olup, TSUY'deki Serh-Beyan tablolari, bu sinif altinda
0zdeslesmektedir. ~ Ancak  tasinmaz lizerindeki
kisitlamalarin ve ipotek-rehin bilgilerinin daha etkili bir
sekilde yonetilmesini icin bu smniflarin uyumlu hale
getirilmesi ~ gerekmekte  oldugu  goriilmektedir.
Sorumluluklar smnifi ise TSUY’da belirli bir tabloda
toplanmamistir.
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LA_RESTRICTIONTYPE

Sekil 3. LADM ve TSUY Sistemleri Karsilastirma

Sekil 3’de gorildigi gibi TSUY kapsaminda
AITM’nin ve LA_SpatialUnitPackage (Parsel Birimi
paketi) ve Parsel Birimi paketinin ilgili bir alt paketi olan
LA_SurveyingAndRepresentation “Konumsal Olciiler ve
Gosterimi” siniflarinin  yonetilmesine iliskin tablolar
bulunmamaktadir. Bu smniflarin temsili TUCBS'nin bir
ana temalarindan olan kadastro veri temasi ile iliskilidir.

TUCBS, Avrupa Birligi konumsal veri altyapisi olan
INSPIRE  direktifleri ~ dogrultusunda  gelistirilmis
oldugundan, kadastro parseli standardini benimseyerek
temel geometrik veriler ve siir bilgileri konusunda veri
paylasimi ile uyum saglamaktadir. Bu kapsamda Sekil
4'te gorildugi gibi, tlkemizde kadastral veri temasi
TUCBS agisindan sadece parsellerin geometrik olarak
tanimlanmasi olarak anlagilmakta ve yonetilmektedir.

TUCBS Kkadastro temasi, AITM gibi uluslararasi
standartlarla tam uyumlu degildir. Bu durum,
uluslararas: veri paylasiminda ve uyumlu sistemler
gelistirmede zorluk yaratmaktadir. AITM, miilkiyet
haklari, kisitlamalar1  ve  sorumluluklart  agikga
tanimlayan bir yapi sunar iken, bu kavramlar TUCBS

LA RIGHTTYPE

B TAPUBOLUMBELGE

A
|

kadastro temasinda yer almakla birlikte detaylandirma
eksikligi var oldugu gorilmektedir. Ancak, olmasi
gereken kadastro veri temasinin, sadece parsellerin
geometrik olarak gosterilmesi olmadigi bunun yaninda,
miilkiyete iliskin hak ve kisitlamalarin sadece tapu
tescillerinde metin olarak tutulmadigi bu verilerin
konumsal ve geometrik olarak istenilen dogrulukta
parsel geometrileri iliskilendirilerek tutulmasi ve ayrica,
teknik dokiimanlar1 ve e-kadastronun bulundugu
komplike bir yapidir.

TUCBS kadastro temasi incelendiginde Sekil 4’te
gorilecegi gibi HKS/SSS sinify, tescil sinifl, malik sinifi
olusturuldugu halde siniflara ait 6znitelikler ve birbiri ile
olan iligkiler kurulmamistir. Parsel sinifi tizerinde sadece
irtifak hakki sinifinin iligskisi kurulmus ancak irtifak
haklarinin tiirleri 6znitelik olarak ayristirllmamistir

Ayni sekilde malik bilgisi tanimlanmasina ragmen
taraflarin tiirleri ve rolleri yeterince detayl degildir. Yine
temel verilerden olan bina smifinin temel siif olan
HKS/SSS sinifi ile iliskisi bulunmamaktadir. Bina verisi
ile iliskisi 2B olarak tasarlanmis olup, bina ve bagimsiz

51 Turkey Land Management Journal



Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi - 2025; 7(1); 45-59

bolimler kadastro temasinda yer almakla birlikte, bu
unsurlarin detaylandirilmasinin eksik oldugu
goriilmektedir. Ornegin, bir binadaki bagimsiz
boélimlerin hak ve sorumluluklar1 tanimlanmamistir.
AITM, geometrik birimler (parsel, ada, bina) arasindaki
iliskilerin ¢ok yonlii olarak tanimlanmasini Onerir.

ufeatureTypes
Kadastralsinir

afeatureTypen
Soyutidarigirim::doriirim

TUCBS'de ise bu iliskiler sinirli diizeyde gosterilmistir.
Ayni sekilde AITM geometrik birimin alt bagliklarindan
olan teknik calismalar ve arsivlemeye yo6nelik bir yapi
olmadigi goriilmiistiir. Ozellikle mekansal planlama
kapsamindaki SSS’lerin kadastro temasi verileri ile
entegre edilmesi gerekmektedir.

ifeatureTypes
Irtifak
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+ gEn s
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wffeCycielnto, voidablex id X '=t'-"‘far1=n-' r#.»-’ + 08 "Basa'g:!"!r:[?ateTrrs
+  surumBaskanziZamani: DateTime 3 1 ) 1 \ +  sUrumEtisZamani DateTime
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+a2 / / Soyutting
wleatureTypes - / clestureTypes
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mBastangicZamani: DateTime
surumEitizZamani: DateTime

resmiMaliDeger: Decima
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Sekil 4. TUCBS kadastro temasi uml diyagrami

TUCBS icindeki kadastro temasi, Tirkiye’'de arazi
yonetimi ve planlama siireglerinde kritik bir bilesendir.
Ancak uluslararasi standartlara uyum, veri giincelligi, 3B
kadastro ve kurumlar arasi entegrasyon gibi

eksikliklerin giderilmesi,

bu temanin daha etkin ve

verimli kullanilmasini saglayacaktir.
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5. Tartisma

Turkiye’'nin mevcut arazi kayit sistemi, teknolojik
gelismeler ve c¢agdas ihtiyaclara ragmen c¢esitli
zorluklarla karsi karsiyadir. Arazi ve tasinmaz degerleme
stireclerinin  glincel piyasa kosullarini yeterince
yansitamamasi, ekonomik analizleri ve yatinm
kararlarini olumsuz yonde etkilemektedir. Bunun yani
sira, TAKBIS, MEGSIS ve TUCBS gibi sistemler arasinda
tam anlamiyla bir veri entegrasyonunun saglanamamasi,
veri tutarsizliklarina ve arazi yonetimi siireclerinde
zorluklara yol agmaktadir. Ozellikle artan kentlesme ile
¢cok katmanli miilkiyet yapilarinin etkili bir sekilde
yonetilmesi icin li¢ boyutlu (3B) kadastro sistemlerine
duyulan ihtiya¢ giderek artarken, mevcut sistemler bu
ihtiyaci karsilamaktan uzaktir.

Mevcut tapu ve kadastro veri modeli, yalnizca
fiziksel arazi parsellerini, sahibini ve haklarin icerir,
ancak arazi yonetiminin diger unsurlarinin hedeflerine
odaklanmaz. Bu eksik unsur, arazi yonetiminde birlikte
calisabilirligi ve verimli iletisimi engellemektedir.
Ozellikle hizla artan teknolojik gelismeler ile birlikte
ortaya c¢ikan biliyik veri, veri entegrasyonu, veri
paylasimi, birlikte ¢alisabilirlik, veri gizliligi, e-Devlet
uygulamalari, akilli sehirler, konumsal veri altyapisy, ¢
boyutlu sistemler, e-dontisiim gibi c¢alismalar birgok
sektorlerde oldugu gibi arazi yonetimindeki konularin
¢ozimiinde kullanicilarin beklentilerini gore politikalar
olusturulmasi, uygulanmasi ve izlenmesine yonelik
¢ozlimler lireterek arazi yonetimi iizerinde 6nemli etkiye
sahiptir. Etkili arazi yonetimi i¢in, parseller, adresler,

miilkiyet ve diger kullanim haklari, kullanicilar, kamusal
kisitlamalar, sorumluluklar ve yukiimliiliikler,
gayrimenkul degerleme, topografik ve cevresel veriler,
arazi kullanimi, kamu hizmet kuruluslari ve altyap, imar
ve arazi kullanim planlar1 konularinda giivenilir bilgilere
gereksinim vardir.

Glinimizin gelismis arazi veri altyapilari
teknolojileri biiyiik 6lcekli ve parsel tabanli verilerle
ilgilenir. Arazi yonetiminin gerekliligi olan arazi
politikalarinin uygulanisi icin gereken hukuki ve siyasi
diizenlemeleri gerceklestiren iilkeler kii¢ciik 6l¢ekli veri
setlerini (kadastro, yol aglari, adres bilgileri ve idari
sinirlar) kiigiik olgekli ulusal dogal ¢evre ve topografik
veri setleriyle biitiinlestirmektedir (Ulger, 2019).

Etkili arazi yonetimi, siirdiiriilebilir kalkinma yani
sosyal, ekonomik ve gevresel istikrarin saglanmasi i¢in
kritik bir rol oynar, bu nedenle bu amaca hizmet etmesi
beklenen arazi kayit sisteminin, Sekil 5°te belirtilen
konular dahilinde, stratejik ve politik karar verme
amaciyla analiz ve sorgulama yapabilme kapasitesine
sahip sekilde modellenmesi 6nemlidir. Bu bilgilerin
eksikligi, arazi izerinde uygulanacak olan tiim projelerin
ve planlarin belirlenmesi stirecin de karar alma
mekanizmalarinca yanlis Kkararlar alinmasina yol
acabilir. Hukuksal altyapida bu bilgilerin dogru ve
eksiksiz bir sekilde arazi kayit sistemine islenmesi
o6nemlidir. Bu hem arazi sahiplerinin haklarini korumak
hem de arazi iliskin politikalarinin hayata gegirilmesi
siirecinin etkin bir sekilde ytriitiilmesini saglamak
acisindan gereklidir.

Sardiralebilir Kalkinma
Ekonomik, Sosyal & Cevresel

AT

Etkin Arazi Pivasasi

Etkli Arazi Kullanim Yénetimi

Arazi Degerlemesi I Arazi Kullanimi

Arazi Millkiyeti

Arazi Geligtirme

Parsel Sinirlan

Arazi Mulkiyeti

Arazi Haklan Arazi ve binaya yonelik

Arazi Yiikimlilikleri belirleyici ézellikler
SatsVerileri
Sats Degeri
KiraVerileri

Arazi kullanimi

insaat Maliyetleri
Kamusal Kisitlamalgr

Kalkinma planlan

Yapiizinleri
Imar planlan

Arazi Politikalan

3
%

Aeaai Bigi Atyapes:

Hukukive
Kurumsal Cerceve

Mimari Planlar
Yeralti Kadastro

\eri Entegrasyonuna
Uluslararasi standartlar ve veri
modelleri

Dogal ve yapay evre veri setleri

Sekil 5. Arazi kayit sistemi ve analiz bilgileri

Tirkiye'nin deprem ve diger dogal afetlere karsi
yuksek risk tasiyan cografi konumu, arazi ydnetim
sistemlerinde afet dayaniklilig1 ve risk azaltimi odakl bir
yaklasima duyulan ihtiyaci daha da artirmaktadir.
Bununla birlikte, uluslararasi standartlara uyum
eksikligi, Tlrkiye’'nin arazi yonetimi siireclerinde 6nemli

Karsihkl kullanilabilirlik {Veri
Paylasimi)

Acik veri

Gincel gergek verileri igeren bilgiler
‘Yedek veri tabanlannin olusturulmas
Kullanicilar igin tematik haritalar

bir sorundur. AITM gibi standartlara tam olarak uyum
saglanamamasi, uluslararasi is birlikleri ve veri
paylasimi agisindan siirlamalar yaratmaktadir. Son
olarak, arazi 1lzerindeki hak, kisitlama ve
sorumluluklarin (SSS) hem hukuki hem de mekansal
diizeyde entegre edilmesi gereken sistemlerde yasanan
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eksiklikler, mevcut sorunlari daha da
derinlestirmektedir. Bu zorluklar, modern arazi yonetim
hedeflerine ulasilmasini engellemekte ve daha etkin bir
sistem tasariminin gerekliligini ortaya koymaktadir.
Bahse konu tiim bu zorluklara karsi, iilkemize 6zgi
bir arazi yonetimi paradigmasi olusturulmasi ve etkin bir
sekilde uygulanabilmesi icin yasal, teknik, ekonomik,
sosyal ve cevresel disiplinler arasi birlikte ¢alisabilirlik
ve entegrasyon saglanmalidir. Oncelikle, TMK’'nin
tasinmaz milkiyetini konu alan maddeleri, hak
sahipliginin belirlenmesi, hak tiirti, hakkin edinme sekli,
hakkin kisitlanmasi ve yilikiimliiliikler kapsaminda ayr1
ayr1 irdelenmelidir. Milkiyetin (yasal durum) ve
kullanimin  (fiili durum) arasindaki uyumsuzluk
nedeniyle, arazi iizerindeki SSS’lerin dogrulugunu
iyilestirmek amaciyla kapsaml bir arazi kayit sisteminin
kurulmasi 6nem tasimaktadir. Bir arazi kayit sisteminin
yeterince kullanisli ve basarili olabilmesi i¢in, model
icerinde kullanilan kavramlarin (nesneler/varliklar) net
taniminin yapilmasi, kavramlar arasindaki iligkilerin
belirlenmesi, 6z niteliklerin belirlenmesi ve tasinmazin
geometrisine ait bilgilerin iyi tanimlanmasi gerekir.

6. SSS’lerin Belirlenmesi ve Yonetiminin AITM
Kapsaminda Modellenmesi

Turkiye'de arazi lizerindeki SSS’ler genellikle TMK
cercevesinde diizenlenirken, arazi kullanimina yo6nelik
haklarin  siirlandirilmasit  ve  standartlastirilmasi
konusunda onemli bir rolii olan bir diger yasal
diizenlemeler de imar kanunu ve tarim kanunudur. Bu
kanunlar cercevesinde arazi lzerindeki haklar genel
olarak tli¢ gruba ayrilabilir.

1- Tasinmazin bir veya daha ¢ok tasinmaz ile
iliskisini diizenleyen, tasinmazlara bagli olan haklar
(gecit hakki, kaynak hakki, tist hakki gibi irtifak haklar)

2- Tasinmaz maliki disindaki hak sahibi olan
taraflarin arazi ile olan iliskisini diizenleyen haklar
(oturma ve kullanma hakki)

3- Tasinmazin maliki ile diger hak sahipleri
arasindaki haklar ( 6n alim hakki, geri alim hakki v.b)

Bir baska degisle, TMK kapsaminda arazi tizerindeki
tlim haklar “Tasinmaza bagh olan haklar “ ve “Kisisel
Haklar” olmak tizere iki kisma ayrilir. Yine ayni sekilde
“Tasinmaza bagh olan haklar “ ise kendi arasinda “Irtifak
Haklar” ve Kisi Haklar1” olmak iizere yine iki ayr1 kisma
ayrilir. Birinci ve ikinci gruba giren haklar genel olarak
tasinmaza bagli olan haklar olmakla birlikte hak sahibine
belirli amaglar dogrultusunda tasinmazi kullanma
ve/veya yararlanma hakki veren bir hak tiirtidiir.

TMK'nin tasinmaz milkiyeti {izerinde c¢esitli
kisitlamalar1 ilgilendiren maddeleri irdelendiginde;
miilkiyet lizerindeki sinirlandirmalar hem sézlesmelere
dayali hem de kamu tarafindan belirlenen yasal
diizenlemeler  aracilifiyla  belirlenmektedir.  Bu
kapsamda smirlandirmalar, 6zel hukukun ve kamu

hukukunun konusu olabildiginden “S6zlesmeye Dayali
Sinirlandirmalar” ve “Kamusal Sinirlandirmalar” olmak
iizere iki kisma ayrilir. Kamusal sinirlandirmalar belirli
alanlarin kullanimini ve genel goriiniimiinii diizenleyen
bolgesel ve belediye imar planlar1 gibi kamu tarafindan
uygulanan diizenlemeleri icerir. Kamusal kisitlamalar,
dogal ve tarimsal kaynaklari, korunacak ve sakinilacak
alanlar;, kamu giivenligini ve emniyetini izlemek,
planlamak ve degisiklikleri tespit etmek amaciyla gerekli
veri ve haritalama ile ilgilenir.

SSS’lerin basta TMK olmak iizere diger kanunlar
cercevesinde belirlenmesi ve yukarida ifade edilen
siniflandirmalar dogrultusunda arazi kayit sisteminin
AiITM'nin  smiflarina  uygun getirilmesi amaciyla,
AITM'den orijinal LA_BAUnit (temel idari birim) ve
LA_RRR benimsemistir. LA_BAUnit, Arazi Yonetim
Sisteminde yer aldig1 sekliyle bir veya daha fazla
benzersiz ve homojen hak, kisitlama veya sorumlulugun
tim varlikla iliskilendirildigi sifir veya daha fazla
mekansal birimden (parsel) olusan idari bir varliktir.
AITM igerinde tiim birim i¢in hak sahibi olan sifir veya
daha fazla tarafla (party ), sifir veya daha fazla konumsal
birimle (spatial units) ve bir veya daha fazla durumla
veya haklar, kisitlamalar ve sorumluluklarla (RRR)
iligkilidir. Sifir veya daha fazla temel idari birimle (basic
administrative units) iliskilendirilen idari bir dayanak
belgesi (administrative source), bunlar1 etkileyen
haklari, kisitlamalar: ve sorumluluklari tanimlar. Ayrica
temel idari birim (basic administrative unit) sifir veya
daha fazla konumsal kaynakla (spatial sources.) iligkili
olabilir.

SSS modeli tasariminda TR_BAUnit, TR_SSS,
TR_Sahiplik, TR_Sinirlandirma, TR_Sorumluluk,
TR_ipotek, TR_DayanakBelgesi siiflar1 olusturulmustur
(Sekil 6).

Bu kapsamda Sekil 6’ da goriildiigii gibi arazi kayit
sistemi izerindeki milkiyet hakki disindaki haklarin
siniflandirilmasinda TR_Sahiplik ana simifi altinda
TR_TasinmazaBaglhiHaklar ve Tr_KisiselHaklar siniflari
olusturulmustur. TR_TasinmazaBaglhiHaklar sinifi ise
sonrasinda TR_IrtifakHaklar1 ve Tr_KisiHaklar1 olmak
tizere iki alt sinifa daha ayrilmistir. ipotek islemi bir taraf
icin hak oldugu gibi, diger taraf icinde (malik) bir
kisitlama gorevi gormektedir. Bu kapsamda hem
TR_Sahiplik sinifi ile hem de TR_Sinirlandirma sinifi ile
iliskilendirilmistir.

AITM'nin 6nemli temellerinden biri, sistemdeki tiim
bilgilerin kaynak belgelerden gelmesi ve kaynak belge ile
iliskisinin a¢ik¢a yer almasidir. TR Dayanak belgesi
(LA_AdministrativeSource) sinifi, taraf, ilgili SSS'yi ve
etkilenen ilgili taraflar1 ve parselleri tanimlayan bilgileri
icerir. Bir veya daha fazla tarafla, sifir veya daha fazla
temel idari birimle ve TR_SSS'nin sifir veya daha fazla
ozelligiyle iliskilendirilir. Bu smif, gayrimenkullerin
tapularini  ve vergi beyanlarim1  kapsamaktadir.
Bahsedilen iki belge LA_AdministrativeSourceType kod
listesine dahil edilmistir.
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class TKGM -Makale .~
VersionedObject| +oomveysnosr +source LA_Source
afesture Types 1. 0. afeatureTypes
Party::TR_Taraf Administrative:TR_DayanakBelge
o N baunitAsFarty N N N N
+ extPID: Oid [0..%) 0.~ +  text: LA_MultiMediaType [0..1]
+ name: CharacterString [0..1] 0.= + type: TR_DayanskBelge
+ plD d VersionedObject
+ role: TR_TarafRelTipi [0..7] afeature Types N
+ type: TR_TarafTipi Administrative:TR_idare source T
+surveyor | 1..°
+party | 0.1 +unit 1 o.=
o=
Verzioned Object
sfeature Types
Spatial Unit::TR_GeometrikBirim
+source |0, szgurce J sy
LA_Source o
aFeature Types . A
Surweying and Representation::TR_TeknikBelge
+ sutomstionLevel: LA_AutomationLevel Type [0..1]
+ media: L4 _MediaType [0..1] 4[4 -
+ surveyPurpose: LA_SurveyPurposeType [0..7] i
+ type: TR_TeknikBelgeTipi AL e
Verzioned Object |
«featureTypes {
Administrative:TR_S555
«FeatureTypex
Administrative:: TR_ipotek
(ke +mortgage
o |
{ordered} mortgageRight
+right
sfeatureTypes sfeature Types
Administrative:- “fEElTHTETYlPE” Administrative::
TR_ Simirlandirmalar P‘dm'"'sh‘_ﬂ'_\m:: TR_Sorumluluklar
TR_Sahiplik
«Feature Types «FeatureTypes
Administrative:: Administrative::
TR_KamusalKisitlamalar TR_SazlegmeyeDayah
+ type: TR_Kamukisit | | + type: TR_Stzlegmekisit
sFestureTypes «Feature Types
Administrative:: Administrative::TR_HKisiselHaklar
TR_TasinmazaBagliHaklar
‘ + type: TR_KigiselHakTord ‘
w«FeatureTypes «Festure Types
Administrative: TR_irtifakHaklan Administrative:TR_KisiHak
+  AdslD: int | + type: TR_KisiHakT Grd |
+  IrtifaklD: Oid
+  IrtifakTord: TR_IrtHak T Gri
+ MecaTord: TR_MecraHakTipi
+ ParsellD: int
+ status: TR_IftHakDurum [0..1]

Sekil 6. Model icerisinde SSS’lerin yénetiminin tasarimi

Sekil 7 sahiplik smifi icin olusturulan model
tasarimini gostermektedir. TR_SSS sinifinin
ozniteliklerin yonetiminde rID hakka verilen benzersiz
ve tek numarayi temsil etmektedir. TR_SSS sinifinda hak
sahiplerinin miilkiyet tizerindeki paylarin toplami 1/1
(tam hisse olarak tanmimlanir) oldugundan hisse
kontroliiniin yapilmasi zorunludur. HisseTipi_tiiri
olarak da elbirligi miilkiyet ve payli miilkiyet kod listesi
olusturulmustur. Hakkin edinme sebebi de 6nemli bir
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Ozniteliktir. EdinmeSebebi kod listesinde kadastro,
mahkeme karari, satis, arazi diizenlemeleri (imar,
toplulastirma, ifraz, birlestirme), devir, kamulastirma,
intikal (miras), oliinceye kadar bakma akdi
bulunmaktadir.

irtifak hakki, HakTiirt kod listesinde belirtilen hak
tiirlerinden biri olabilir. Modelde TR_irtifakHaklari’na ait
kod listelerinde irtifak hakki, gecit hakki, mecra hakk: ve
iist hakk tiir olarak belirlenmistir. Tr_KisiHaklar1 kod
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listesinde ise oturma hakki ve kullanma hakki tiir olarak kat karsiligr sézlesme (KatKarSo6z),6n alim hakki, geri
modelde belirlenmistir. Tr_KisiselHaklar sinifinin kod alim hakki ve sufaa hakki olarak listeye eklenmistir.
listesi ise HakTiirt adi altinda aile konut serhi(AKSerhi),

class TKGM - Sahiplik/

Verzioned Obyject

LA_Source «feature Types

afeature Types Administrative::TR_S55

Administratiwve:TR_DayanakBelge

+source +mr

+ Amgklama: CharacterString [0..1]

+ text: LA_MultiMediaType [0..1] N S+ nD: Gid
+ type: TR_DayanakBelge + Hisse: Fraction [0..1]
+ HisseKontrol: Boolean [0..1]
+ type: TR_EdinmeSebebi [0..1]
+ HisseTipi: TR_HisseTipi
TA_Smirdandimalar afeatureTypes
«FEEtulET}'pE:\.\- +mortgage +right Administrative::TR_Sahiplik
Administrative:TR_|potek + Taraf boolean
. - mortgageRight - .
(Rehm) :'"d s GRGERI 0.7, TescilTarihi: DateTime
+  AlscakMik: Curency [0..1] {ordered] + YevmiyeMo: CharacterString
+ FaizOr: Real [0..1] +  Agklama: int

+ Lehdar: Integer [0..1)
+ type: TR_ipotexTipi [0..1]
+ Derscesi: int

Administrative:: Administrative:TR_KisiselHaklar

«FeatureTypes ‘ «Feature Types ‘
TR_TasinmazaBaghHaklar

+ type: TR_KigiselHakTlrd ‘

TR_GeometrikBirm
«FeatureTypes
aheaian ey Administrative:TR_KigiHak
Administrative:TR_|rifakHaklan

p—— | +  type: TR_KisiHakTOro |
ParsellD: int

Adall: int

type{irtifakTOrG): TR_IrtHakT Gri
status: TR_irtHakDurum [0..1]
type{MecraTurd): TR_MecraHakTipi

O

aCodel ists aCodelists

Administratives «CodeLists — “E.'ij ELiifn wCodelists
TR irtHakTiiri Administrative:: e Ki;iselHakTLi;-ﬁ Adml_nlsh'atlﬂ_!:: Administrative: TR_Edinme Sebebi
- TR_KisiHakTiirii - TR_IpotekTipi F—
|I‘tIfE.(HE((I + OturmaHska: char * AK%E[hI_:, T + Ziraiipotek: char + Msghkemekaran: char
GecitHaki + KatkARsbz: char L . — -
MeoaHakk + KullanmaHakk: char r Ohale + TicarlPOTEK: char + AraziDizenlemesi: char
: " i + Konutlpotek: char + Satis: char
UstHaki w GE"’E‘LhE_(: B + Sahsilpotek: char + intikal: char
+ Sufahald: char + cebriSatiz: char
+ Miras: char
+ OlinceyekadarBakmaHak: char
«CodeLists . 2 LT
Administrative: - g Wi sE @i

Administrative::

TR_DayanakBelge TR_HisseTipi
IstemBelgesi: binary + ElBirligiMal: char
Mahkemekaran: binary + PayhMilkiyet: char
Plan: binary

Encimenkaran: binary
Sézlesme: binary
Kamulastirmakaran: binary
KadastroTutanag:: binany

L

Sekil 7. Sahiplik yonetiminin model icerindeki tasarimi
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TR_Sahiplik sinifiile iliskili olan TR_Dayanak belgesi
siifinin dznitelikleri arasinda hakkin kazanilmasinin
yasal dayanagi olan Kadastro tutanagi, mahkeme karari,
enciimen Kkarari, kamulastirma karar1 v.b belgeler
yaninda sozlesme, istem belgesi, hakkin geometrisine
yonelik planlar gibi belgelerde bulunmaktadir. Temel
olarak, tim SSS’ler bir dayanak belgesi ile BAUnit'ler
arasinda iliski 6rnekleri olusturulmasina olanak tanir. Bu
dayanak belgelerinin haklar ile iligkiler, hukuksal
belgelere dayandag gibi, zamansal (siireye bagh bilgiler)
veya konumsal (teknik belge) nitelikte olabilir.
TR_Sahiplik sinifinda, tescil edilen hakkin tescil tarihi ve
yevmiye numarast hak onceliginin belirlenmesi
acisindan en 6nemli 6zniteliktir.

TR_KamusalSinirlandirmalar smifina ait kod listeleri
genel olarak kamu hukuku cercevesinde
degerlendirilerek uygulamada o6ne ¢ikanlar dikkate
alinarak olusturulmustur. Askeri yasak bolgeler, sit
alanlar, kiy1 kenar ¢izgileri, riskli alanlar gibi kamusal
kisitlama tirleri yaninda 6zellikle tasinmazin devrinde
o6nemli bir kisitlama tiirii olan haciz de bu kapsamda
degerlendirilmistir. TR_KamusalSinirlandirmalar
sinifinda haciz disindaki tiim kisitlarin geometrisi
bulunmaktadir. TR_S6zlesmeyeDayali kisitlamalara ait
kod listesi, haklarin yonetimi kapsaminda olusturulan
Tr_KisiselHaklar smifindaki hak tiirleri ile ayni oldugu
goriulmektedir. Bunun sebebi bu tiir kisitlamalarin bir
taraf icin hak diger taraf i¢in kisitlama roli tasimasindan

Model kapsaminda TR _Sinirlandirmalar sinif,
TR_KamusalSmirlandirmalar ve TR_S6zlesmeyeDayali
olarak iki alt sinifa ayrilmistir.

kaynaklanmaktadir. Sekil 8’de sinirlandirma sinifi icin
olusturulan model tasarimi gosterilmistir.

class TKGM - Siirlandirma /

VerzionedCbject

afeatureTypes
Administrative::TR_S55

LA_Source

. +source «featureTypes
Administrative: TR_DayanakBelge

+ Agklama: CharacterString [0..1]
+ r1lD: Oid 0. 1.7
+ Hisse: Fraction [0..1]

+ HisseMontrol: Boolean [0..1]

+ type: TR_EdinmeSebebi [0..1]
+ HisseTipi: TR_HisseTipi

1

+ text: LA_MultiMediaType [0..1)
+ type: TR_DayanakBelge

w«FeatureTypes feature Type:
Administrative:TR_ipotek s ;
minis ?R‘I:I:nln il Administrative:: TR_Simirlandirmalar

[‘;,— partyRequired: Boolean [0..1]

+ TescilTar: DateTime
+ YevmiyeMo: CharacterString [0..1]
+ Agklama: char

+ AlacakMik: Currency [0..1]
+ Faiz eal [0..1]

+ Lehdar: Integer [0..1]

+ type: TR_lpotekTipi [0..1]

«FeatureTypes
Administrative::
TR_KamusalKisitlamalar

aFeatureTypes
Administrative::
TR_SdzlesmeyeDayah

+ type: TR_Kamukisit | | + type: TR_Sozlesmekisit

«Codelists «Codelists «Codel ists «Codelists
Administrative:: Administrative: TR_Edinme Sebebi Administrative:: Administrative::
TR_ipotekTipi N &
T o p— TR_KamuKisit TR_SdzlesmeKisit
+ Zirailpotek: char + MahkemeKararn: char AsGIvAL: char + AilekonSerh: char
+ TicarilPOTEK: char + AraziDizenlemesi: char KIYIK"—HEIF char +  Kira: char
+ KG""—}'F}ETEC char + Satig: char SitAlan: char + OnAlimHakk: char
+ Fehsilpotek: char + intiksl: char RiskliAlan: char + SufsHsk: char
+ El'.:'iSEtléi char Haciz: char + \efsHskk: char
+ Miras: char + OIBAKMAAK: char
+ OlinceyekKadarBakmaHsk: char
+ Devir. char
«CodeLists + Trampado

Administrative::
TR_DayanakBelge

«Codelists
Administrative::
TR_HisseTipi

+ IstemBelgesi: binary

+ MahkemeHKaran: binary

+ Plan: binary

+ Encimenkaran: binary

+ Sozlesme: binany

+ Kamulagtrmakaran: binary
+ KadsstroTutanaf: binany

+ EIBirligifMal: char
+ PaylhiMilkiyet: char

Sekil 8. Sinirlandirmalar sinifinin model igerinde tasarimi

Arazi kayit sistemlerinde ipotek islemi taraflarin
birine hak dogururken diger tarafa da kisitlama
dogurmaktadir. Bu kapsamda ipotek islemi model
icerinde, hem hak sinifinda hem de kisitlama sinifinda

yer almistir. Ayni1 durum Tr_KisiselHaklar sinifindaki hak
tirleri icinde gecerlidir. Tr_Ipotek smmifinin, alacak
miktari, faiz orani, lehtar, ipotek tipi ve derecesi gibi 6z
nitelikleri bulunmaktadir. ipotek tipleri icin kod
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listesinde konut ipotegi, sahsi ipotek, zirai ipotek ve ticari
ipotek tiirleri bulunmaktadir.

7. Sonug ve Degerlendirme

Bu calismada, Tirkiye'nin mevcut arazi kayit
sisteminin ulusal ve uluslararasi1 standartlarla
uyumlulugu, mevcut sorunlari ve modernizasyon
gereksinimleri kapsamli bir sekilde incelenmistir.
Giliniimiiziin hizla degisen sosyal, ekonomik ve cevresel
kosullari, arazi kayit sistemlerinde daha kapsamli, esnek
ve teknolojik altyapiya sahip bir yaklasima ihtiyac
duyuldugunu acikca gostermektedir. AITM gibi
uluslararasi standartlar, bu eksikliklerin giderilmesi ve
arazi yonetiminin ¢ok yonli ihtiyaglarimi karsilayacak
modern bir sistemin olusturulmasi icin 6nemli bir
cerceve sunmaktadir.

Mevcut arazi kayit sisteminin sahiplik, sinirlandirma
ve sorumluluklarin (SSS) entegrasyonunun yetersizligi,
veri giincelligi ve birlikte calisabilirlik eksiklikleri,
sistemin etkinligini sinirlayan temel faktorler olarak éne
¢ikmaktadir. Bu baglamda, ¢alismada gelistirilen model,
Tiirkiye'nin arazi kayit sistemini AITM ile uyumlu hale
getirmeyi ve hak, kisitlama ve sorumluluklarin hukuki ve
mekansal boyutlarinin entegre bir sekilde yonetilmesini
hedeflemistir. Modelde, arazi tizerindeki haklarin tiirleri,
kamusal ve so6zlesmeye dayali kisitlamalar, ipotek
islemleri ve bu unsurlarin dayanak belgeleri detayli bir
sekilde ele alinmistir. Bu yapi, arazi yodnetiminde
seffafligyn  ve giivenilirligi artirmanin yani sira,
uluslararasi is birligi ve veri paylasimi acisindan da
biiyiik bir potansiyel sunmaktadir.

Sonu¢ olarak, Tiirk arazi kayit sisteminin
gelistirilmesi ve modernizasyonu siirecinde Tiirk Medeni
Kanunu ve diger ilgili hukuki ve kurumsal
diizenlemelerle desteklenip, teknik modellerin tam
entegrasyonu saglanmalidir. Bu sayede miilkiyet haklar
ve kisitlamalari gibi hukuki unsurlar, geometrik verilerle
daha etkili bir sekilde iliskilendirilebilir. Bu yaklasimla,
Tiirkiye’'nin arazi kayr sisteminin daha kapsayici,
stirdiirtlebilir ve uluslararasi rekabet giiciine sahip bir
yaplya kavusmasi miimkiin olacaktir.

Bilgilendirme/TesekKkiir

Bu makale “Tiirkiye’ye Ozgii Arazi Yénetimi I¢in Yeni Bir
Arazi Kayit Sistemi Onermesi” adli doktora tezinden
tretilmistir.

Arastirmacilarin Katki Orani

Mustafa Aslan: Veri toplama, verileri derleme, makaleyi
olusturma ve kavramsal modeli gelistirme. Mustafa
Kurt: Kavramsal modeli gelistirme, inceleme ve gozden
gecirme.

Cikar Catismasi Beyani

Yazarlar arasinda c¢ikar ¢atismasi yoktur.

Arastirma ve Yayin Etigi Beyani

Calismada, arastirma ve yayin etigine uyulmustur.
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