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“GE0302-ARAZI YONETIMI” DERSI HAKKINDA

Dersin kisa tanimu (icerigi): Ders kapsaminda; arazi yonetimine giris, siirdiiriilebilir
arazi yonetimi, kentsel gelisme -imar ve arazi yonetim iligkileri, imar mevzuatinin
genel yapisi, kentsel planlarin uygulanmasi, kentsel arazi diizenlemeleri, kent-kir ilig-
kileri, kirsal arazilerin diizenlenmesi, toplulastirmaya giris, ve miilkiyet diizenlemeleri
ele alinacaktir.

Dersin amaci: Ogrencilere temel arazi yonetim ilkeleri, kentsel ve kirsal arazi dii-
zenlemeleri ile arazi gelisim siirecleri ve bunlara iliskin mevzuat altyapisini yorum-
lama, gerekli kavramsal ve teknik yontemler becerisini aktarmaktir.

Haftalk ders programi

1) Toprak- insan- miilkiyet iliskileri. Arazi kullaniminin evrimi.

2) Arazi yonetimi tanimi, bilesenleri ve fonksiyonlari. Siirdiiriilebilir arazi yonetimi.
3) Arazi yonetiminde arazi bilgisi ihtiyaci, karar siirecleri, arazi politikas1 gelistirme.
4) Kentsel arazilerin yonetimine genel bakis ve ilgili mevzuat altyapisi.

5) Kentsel alan diizenlemelerinin amac1 ve temel ilkeleri.

6) Kademeli planlama ¢esitleri. Cevre- nazim- imar plan1 gelistirme siirecleri.

7) Arsa arazi diizenlemelerine giris ve mevzuat altyapisi.

8) Tiirkiye ve Diinya’da arsa arazi diizenlemeleri.

9) Imar mevzuati: Arsa-arazi diizenlemesi ile imar uygulamalar.

10)Kirsal arazilerin yonetimine genel bakis ve ilgili mevzuat altyapisi.

11)Arazi toplulagtirmasinin tanimi, amaglar1 ve araglari.

12)Arazi toplulastirmasinda planlama ve uygulama, kamusal yapilarin planlamasi.

13)Kiyida miilkiyet ve arazi kullanim1. Kiy1-plan iliskileri, kiy1 kenar ¢izgisi tespiti.
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1 GIRIS
1.1  Insan-Toprak iliskileri

Toprak Ana’dir. Her ne kadar insan-toprak iligkisi insanin yerlesik yasama gegme-
siyle birlikte daha goriiniir bir hal almis olsa da aslinda insanin toprakla iligkisi var
olmaya basladig1 andan itibaren baslar. Insan, yasamini siirdiirebilmek i¢in topraga
bagimhdir. Etkinliklerinin neredeyse tiimiinii topraga dayali gergeklestirir. Toprak,
ayagimizi saglam sekilde basabildigimiz yerdir. Bitkilere ve hayvanlara can verir.
Bitkiler toprakta yetisir. Hayvanlarsa toprakta yetisen bu bitkilerle beslenir. Insan da
ilk var oldugu andan beri bu bitki ve hayvanlarla beslenir. Yani, insan i¢in de yasam
topraktan gelir. Topraktan esya yapar. Topraktan elde ettigi bitkilerden giysi yapar.
Topraktan sanat yapar. Insanin topraktan yararlanarak yaptig1 resimler M.O. 7000
yillarinda bile evlerin duvarlarmi siislemistir. Ik bulunan yerlesim alanlarindan biri
olan Catalhoytik, bu essiz drneklere sahiptir. Yine kazi alanlarinda bulunan topraktan
ve kilden yapilmis kap kacak da insanin toprakla iliskisinin ne denli ¢esitli oldugunu
gosterir.

Kutsal kitaplar dahi insanlikla toprak arasindaki iliskinin 6nemini vurgular sekildedir.
[k insanin Ibranice ismi Adam, toprak anlamina gelen adama sdzciigiinden tiiretil-
mistir. Adem'in karisinin ismi Havva (Eve), Ibranice'de yasam anlamia gelen hava
sOzcligiiniin ¢evirisidir. Yani, Kutsal kitaplarda anlatilan yaratilis 6ykiisiiniin temelini
de yasam ve topragin bu birlesimi olugturur. TEMA Vakfi tarafindan Tiirkce 'ye ka-
zandirilan “Toprak” kitabinda bu durum kitabin yazar1 Montgomery tarafindan soyle
tasvir edilir: Tanri topragi (Adem) yaratti ve onun kaburga kemiginden olusan yasam
(Havva) bu topraktan figkirdi. Latince insan demek olan “homo” sézciigii de Latince
yasayan toprak anlamina gelen humus sézciigiinden alinmistir.

Diinyadaki ilk cinayet toprak ve miilkiyet adina islenmistir...!

Musa'nin (Tevrat) birinci kitabinin dérdiincii boliimii bu masali sdyle anlatir: Kentliyi
temsil eden Kabil zengindi ve genis arazileri vardi. Ama daha ¢ok zengin olmaktan,
dolayisiyla toprak sahibi olmasi gerektiginden bahsediyordu. Sinirlari, Habil’in kir-
saldaki arazisine dayanmisti. Bu noktada miilkiyet ve sinir ¢atismasi basladi. Ve ni-
hayetinde bu ¢atisma, Kabil’in Habil’i 61diirmesi ile sonug¢lanmigtir.

Insanin toprakla olan iliskisi daha ¢ok tarima gegisle ele alinir. Insanlar bir milyon
yildan fazla bir siire boyunca avci-toplayici olarak oradan buraya taginarak yagamla-
rin siirdiirdiiler. 11.000 y1l 6nce son buzul ¢aginin bitiminde, iklimin degismesiyle
yeryliziiniin 6nemli kisimlar1 uzun kuru mevsimlere sahip oldu. Bu kosullar tohumlu
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ve yumru koklii yillik bitkiler i¢in uygun ortami sagladi. Bu bitkiler tohum iireterek
cok daha fazla enerjinin kullanilabilir bigimde saglanmasina yardime1 oldu.

Depolanabilen bu besinler bazi alanlarda dncelikle avci-toplayici toplum yapisinda
degisikliler meydana getirdi ve ilk yerleskeler koyler halinde ortaya c¢ikti. Boylece
tarim toplumlar1 olusmaya basladi. Yani, insanlarin tarimla ugragmaya baglamasi as-
linda davranigsal bir uyum stirecidir. Ancak, artan niifusla birlikte toprak tizerindeki
gereksinimin artmasi ve bu gereksinimin giderilmesine yonelik yanlis uygulamalarla
toprak bozulmaya basladi. (Kaynak: Toprak, 2010, David R. Montgomery, TEMA Is
Bankast Yayinlar).

Goriildigi iizere, medeniyetler boyunca insan-toprak iliskileri hep 6énemli olmustur.
Ozellikle arazi, insan faaliyetlerinin temel mekamdir. Bu nedenle insanoglu var ol-
dugu giinden itibaren araziyle hep iliski i¢inde olmustur. Yasam boyu gelismelerin
etkisiyle dinamik bir yapiya sahip olan insan-toprak iliskisi, tarihin farkli donemle-
rinde farkl sekillerde hep stirdiiriilmiis ve stirdiirilmektedir.

Insan-Toprak lliskisi. ..

Dunyadaki ilk cinayet toprak ve
miilkiyet adina iglenmisgtir...!

® Musa'nin (Tevrat) birinci kitabinin
dordlincu bélimu bu masali soyle anlatir:
Kentliyi temsil eden Kabil zengindi ve
genig arazileri vardi. Ama daha ¢ok
zengin olmaktan, dolayisiyla toprak
sahibi olmasi gerektiginden
bahsediyordu. Sinirlari, Habil’in
kirsaldaki arazisine dayanmigti. Bu
noktada miilkiyet ve sinir gatigsmasi
bagladi. Ve nihayetinde bu gatigsma,
Kabil’in Habil’i oldurmesi ile
sonuglanmistir...

© Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@®ituedu.tr | m-g'.vamralmgu]
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1.2  Miilkiyet kavramina genel bakis

Miilkiyet hakki: (hukuk) Yasa ya da diger diizenleyici kurallarla sinirlanmis olarak,
bir mal iistiinde en genis tasarruf (istedigi gibi kullanma) imkén1 veren haktir. Miil-
kiyet hakkina sahip kisi miilkiyetinde olan bir seyi kullanma, baskalarina devretme,
bu seyin {irlinlerinden faydalanma gibi yetkilere sahiptir. En genis anlamda miilkiyet
hakki (property right); taginir (menkul) veya tasinmaz (gayrimenkul) mallar iizerinde
kisilere taninmis olan hakki ifade etmektedir.

Miilkiyet hakk: sahibine tasarruf, kullanma ve faydalanma haklarini verdiginden, 6zel
miilkiyete sahip olan gergek veya tiizel kisi de bu imkénlardan yararlanabilecektir.
Teorik olarak dogru olan bu husus, uygulamada “mutlak” anlamin1 zamanla kaybet-
mis bulunmaktadir. Nitekim bir¢ok {ilkenin anayasasinda miilkiyet hakkinin kamu
yarari lehine sinirlandig1 gortilmektedir.

Miilkiyet hakki aym zamanda Birlesmis Milletler insan Haklar1 Bildirgesi ile de ta-
ninmustir. Buna gére “Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi (Universal Declaration
of Human Rights’nin 17.maddesine gore; “Her sahis tek basina veya baskalariyla
birlikte mal ve miilk sahibi olmak hakkina haizdir. Hi¢ kimse keyfi olarak mal ve
miilkiinden mahrum edilemez” denilmektedir.

Miilkivet Hakki. ..

insan Haklari Evrensel Beyannamesi :

Birlesmis Milletler Genel Kurulu'nun
10 Aralik 1948 tarih ve 217 A (lll) sayili
karari ile benimsenmisg ve ilan edilmigtir.

7 BN\ Madde 17 :
/172N, a) Herkes, tek bagina ya da baskalariyla birlikte, mal ve miilk
\Q K3 !‘/’ sahibi olma hakkina sahiptir.

\L\,/ %\\-L/’ b) Hi¢ kimse keyfi olarak miilkiyetinden mahrum edilemez.

XIl. Miilkiyet hakki

MADDE 35.- Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir.

Bu haklar, ancak kamu yarari amaciyla, kanunla sinirlanabilir.
Miilkiyet hakkinin kullaniimasi toplum yararina aykiri olamaz:,

E5E . T )
A ITU
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Miilkiyet hakkinin tarihsel gelisimi

Orta ¢ag doneminde 6zel miilkiyet mesru olmakla beraber, mutlak degildir. Yeryt-
ziindeki mallar insanlarin tiimiiniin yararlanmasi i¢in yaratilmistir. Ancak kisilerin
daha fazla ¢aligmaya tesvik edilmeleri bakimindan 6zel miilkiyetin faydali bir yoni
vardir. Bununla beraber miilkiyetin sadece hakki degil, ayn1 zamanda sorumlulugu
da mevcuttur.

18 ve 19 Yiizyillarin liberal goriislerine nazaran sahsi menfaat kamu menfaati ile tezat
halinde olmadigindan serbestce miilk edinme hakki da toplumda ahengin ve diizenin
kaynagini teskil edecektir. Buna mukabil ayni asirlarda yasayan sosyalist diisiiniirler
ozel miilkiyeti siiphe ile kargilamiglardir.

[Im1 sosyalizm olarak nitelendirilen Marksizm ise, 6zel miilkiyeti bircok sebepten do-
lay1 reddetmektedir. Teknolojik gelismeler nedeniyle kolektif iiretime gecildigi
halde, iiretim araglarinin 6zel miilkiyette kaldigina dikkati ¢ceken Marks bu durumun
kapitalist sistemin bir tezad1 oldugunu iddia etmekte ve biitiin {iretim araglarinin 6zel
miilkiyetin disina ¢ikarilmasi gerektigini ileri siirmektedir.

Ozel miilkiyet hakkindaki farkli goriisler giiniimiizde birgok anayasa tarafindan telif
edilmis ve yukarida da belirtildigi gibi, kamu yararina aykir1 olmamak sartiyla fert-
lere miilkiyet hakki taninmigtir. Diger taraftan 6zel miilkiyet deyiminin birbirinden
nispeten farkl: iki anlamda kullanildigina dikkati cekmek gerekir. Birincisi devlet ve
diger kamu tiizel kisilerinin disinda kalan gergek ve tiizel kisilere taninmis olan miil-
kiyet hakkim ifade etmektedir. Ikincisinde ise daha ziyade ferdi miilkiyet kastedil-
mektedir. Bununla beraber 6zel miilkiyet birinci anlamiyla daha ¢ok kullanilmakta
ve bu itibarla tiizel kisilige sahip dernek, sendika, ticari sirketlerin de 6zel miilkiyete
sahip olabilecekleri kabul edilmektedir.

Ozel miilkiyet anlayist

En genel tanimiyla; 6zel miilkiyet, liretim araglariin kisilere ait olmas1 anlamina ge-
lir. Bagka bir anlatimla bir sahsin elinde bulundurdugu malin kendisi ve menfaati ile
ona ait olmasi, malin bagka birisi ile ilisiginin bulunmamasini ifade eder. Gliniimiizde
ozel miilkiyet yasalarla siirlandirilmis bir haktir, eski donemlere kiyasla mutlakiyet
icermez.

Miilkiyet Bireyler I¢in Ozgiirlitk Alamidir...

Ozel miilkiyetin kisitlanmadan kullanilmas bireylerin kimlik ve 6z deger duygularmi
arttirarak onlara yasayabilecekleri, kendi tercihlerini yapabilecekleri ve kendi kader-
lerini belirleyebilecekleri bir alan olusturur. Bu alan olmadan bireyler diger kisilerin

10
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keyfi iradesine tabi olacaklar ve dolayisiyla gelecek i¢in kesinlik i¢eren planlar yapa-
mayacaklardir. Ozel miilkiyet kurumu kit kaynaklari olan bir gezegende insanlarm
diger kisilerin haklarina tecaviiz etmeden bir arada yagamalarin1 saglamaktadir.

Bu benzersiz kurum, basitce, belirli seyler tizerindeki kontrolii belirli bir kisiye ya da
gruba vererek toplumun var olmasini miimkiin kilar. Bagka durumlarda sadece siddet
ve gli¢lii olana itaat etme yoluyla halledilebilecek olan tartismalar1 ¢ozer.

Ulkemizde miilkiyetin temel yasal dayanagi, Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nin 35.
Maddesi’nde yer alan “Herkes miilkiyet ve miras haklarina sahiptir” ibaresidir.
Bu hak modern toplumlarin anayasalarinda yerel alarak, onlar1 kéle toplumlardan
farkli kilan en 6nemli bir bagimsizlik hakkidir. Ciinkii hukuk devletinin varlig1 ve
bagimsizligin bir gostergesi olarak, miilkiyet hakk: tabana yayilarak bireylere miilki-
yet 0zgiirligii saglanmis olmaktadir.

Miilkiyetin Olmadig1 Yerde Adalet de Olmaz...

Miilkiyet ilkesi kuvvetli olanin hakli oldugu toplumun tersini ifade eder. Insanlar ara-
sinda toplumsal is birligini saglamak isteyen bir devletin adaleti hakim kilmasi gere-
kir; 6zel miilkiyet olmadan da adaletin var olmas1 miimkiin degildir. Zira miilkiyet,
bedenimiz, emegimiz ve sahip oldugumuz seyler lizerindeki haklarimizin kabul edil-
mesini saglar; bu haklara saldirilmasi ya da bunlarin ihlali adaletsizlik demektir. Bi-
reylerin miilkiyeti yasal yoldan edinme, kullanma ve elden ¢ikarma haklarina saygi
gosterilmedik¢e bu haklarin korunmasi miimkiin olmaz.

Devletin Rolii Ozel Miilkiyeti Korumakuir...

Ozel miilkiyetin sayg1 gordiigii bir toplumda miilkiyetin devletten mafyaya aktarimi
miimkiin degildir. Ciinkii giic kullanarak yasayan insanlar haksiz sekilde edinilen
miilkii 6zglir bir toplumda ellerinde tutamaz. Devletin rolii sadece iyi bilinen nesne-
lerin degil, siber uzaydaki entelektiiel miilkiyetin yeni alanlarinda da 6zel miilkiyeti
korumaktir. Ozel miilkiyet demokrasi i¢in gerekli ve bireysel kimlik i¢in hayati olan,
politik istikrarin kaynagini olusturan ve refahin iiretilmesinde etkin olan bir insan
hakkidir. Miilkiyetin ¢ikarlar1 ayn1 zamanda uygarligin da ¢ikarlar1 demektir.

Ozel Miilkiyet Ekonomik Gelisme I¢in Gereklidir...

Olusturdugu ¢alisma ve yatirim tesebbiisiinden dolay1 6zel miilkiyet ekonomik gelis-
menin baglica aktoriidiir. Bu nedenle, miilkiin giiven altinda olmas1 ekonomik ge-
lisme igin gerekli bir kosuldur. Iskog filozof David Hume miilkiyete iliskin kurallari
ekonomik gelismenin motoru olarak tanimlamistir. Hume’un saptadigi kurallar sun-
lardir: “sahiplikte istikrar”, “miilkiin rizaya dayali aktarimi1” ve yapilan sdzlesmelere
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sayg1 gosterilmesini kastettigi “verilen sozlerin yerine getirilmesi”. Dolayisiyla, miil-
kiyet haklarinin gii¢clendirilmesi ekonomik performans arttiracak olan ekonomik re-
formlar i¢in temel bir unsurdur. Hume’un ii¢ kurali da tanindig: takdirde, miilkiyet
sadece devletin kendi miilkiinii aktardig kisilerin degil, en iyi idarecilerin de elinde
olacaktir. Toplumsal is birligini ekonomik gelisme icin bir zorunluluk haline getir-
mekle 6zel miilkiyet insanlar1 birbirlerine yakinlastirir ve insanlarin yaptiklari isleri
komsularinin da yararlanacagi bicime sokar.

Miilk Sahibi Olanlarin Yaninda Miilki Olmayanlara da Fayda Saglanir...

Ozel miilkiyet cogunlukla ona bireysel olarak sahip olanlara fayda sagladigi seklinde
yanlis anlagilir. Gergekte, miilkiyete 6zel olarak sahip olunmasindan toplumun payina
diisen yararlar bireylere diisenden ¢ok daha fazladir. Bir toprak sahibinin bir ¢iftci
olarak gelir elde etmesi i¢in, topragi olmayan ve muhtemelen uzaktaki sehirlerde ya-
sayan insanlar1 doyurmasi gerekir. Ayn1 zamanda, gelecekte gelirini korumak isti-
yorsa kirsal alan1 ekip bigmesi ve dogal ¢evreyi iyi idare etmesi lazim gelir. Fakir bir
ciftci ise gelir elde edemeyecek ve topragini onu daha iyi idare edecek birine satmak
zorunda kalacaktir. Ozel miilkiyet ona sahip olanlara kazang saglar; ancak, bu kuru-
mun, yaptiklar1 aligverigin araglarina sahip olmayan milyonlarca kisinin ¢alismasini
ve yasamasini miimkiin kilarak topluma sagladig1 kazang daha biiyiiktiir. Ozel miil-
kiyet, toplumun i¢inde refahin bu yoldan nakledilmesi vasitasiyla bireylerin sermaye
biriktirmelerine ve ileride kendi islerini kurmalarina izin verir.

1.3 Kamu yarari ve miilkiyet iliskisi

Kamu yarar1 (common good of public /l’interet general) 1789 Fransiz Devriminden
sonra ortak iyilik (common good) kavrammin yerini almistir. Ingiltere’de “public in-
terest” olarak yer bulmus bir kavramdir. Tiirk Anayasa Mahkemesi, kamu yararini,
“kisinin ve toplumun huzur ve refahini saglamak” olarak tanimlamistir. Kamu yarari
kavraminin anayasal yargida ve akademik ortamda kamu menfaati olarak kullanil-
mast yaygindir. “Kamu yarar1 kavrami, devlet organlarinin takdir yetkisini de bera-
berinde getiren bir unsurdur. Kural olarak, Avrupa Mahkemesinin kararlarindan izle-
digi genel sema uyarinca, kamu yararmin Sozlesme ile bagdasir bicimde uygulanip
uygulanmadiginin, ilk 6nce somut olayda kamu yararmin mevcut olup olmadig: sap-
tanmali, daha sonra da genel yarar ile birey yarar1 arasindaki adil dengenin saglanip
saglanmadig1 incelenmelidir. Kamu yararmin objektif bir tanimi bulunmamakta, ani-
lan kavram “zamana ve yere gore farklilik” gostermektedir.

Kamu yarar1, kamu hizmeti ile somutlasabilen bir kavramdir. Kamu hizmeti; “Devlet
veya diger amme hiikmi sahislart (kamu tiizel kisileri) tarafindan veya bunlarin ne-
zaret ve murakabalari, kontrolleri altinda umumi ve kolektif ihtiyaglart karsilamak
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ve tatmin etmek, amme menfaatini saglamak i¢in icra edilen ve umuma arz edilmis
bulunan devamli ve muntazam faaliyetler” olarak tanimlamistir. Kamu yarar1 birey
ve topluluk menfaatleri yarigsmasinda tercih edilen {ist yarardir. Esasen, kamu yarari-
nin topluluk, toplum ve devlet lehine bireysel veya topluluk yararindan vazgecme,
topluluk, toplum ve devlet yararlarinin yarismasi durumunda da biiyiik olan menfaati
koruma amagli olarak mahkeme kararlarinda yargisal tercihte bulunma durumudur.

Anayasal Diizenlemede Kamu Yararn

Kamu yarari, temel hak ve 6zgiirliiklerin sinirlanmasinda bir sinirlama nedeni olarak;
oncelikle miilkiyet hakkinin sinirlanmasinda karsimiza ¢ikmaktadir. Kamu yarari
miilkiyet hakkinin sinirlanmasinda temel sinirlama nedenini olusturmaktadir. Miilki-
yet hakkina iligkin olarak Anayasada yer alan diizenlemelere bakildiginda, kamu ya-
rar1 nedeniyle kamulastirma ve devletlestirme yollartyla malikin miilkiyet hakkinin
konusu olan mal ile iligkisinin tamamen kesilmesi miimkiin olmakta ve bunun ya-
ninda Anayasanin 35 inci maddesinde miilkiyet hakkinin kullanilmasina da bir sinir-
lama getirilerek miilkiyet hakkinin toplum yararina aykir bir sekilde kullanilamaya-
cagmin hilkkme baglandig1 goriilmektedir.

Dar anlamda kamu yarar1 “kamu kuruluslarinin elinde bulunan yetkilerin ve kaynak-
larin halkin iyiligi i¢in kullanilmasini belirleyen tiizel kosul; iyelik hakkinin sinirmin
belirtilmesinde kullanilan ve bu hakkin 6ziine dokunulmamasini giivenceye baglayan
yasal 6l¢ii” olarak tanimlanir. Genis anlamda kamu yarar1 ise “kamusal islem ve ey-
lemlerin yonelmeleri gereken amaci belirleyen siyasal ve diisiinsel degerlerin timii”
nii ifade eder. Buradan hareketle ilk tanim teknik bir terimi anlatirken ikincisinin si-
yasal ve ideolojik bir igerik tagidigin1 gortilmektedir.

T.C. Anayasasi’nda kamu yarar1 kavrami, Sosyal ve Ekonomik Haklar ve Odevler
Boliimii altinda yer almaktadir. Anayasa’nin 43. Maddesinden 48. Maddesine kadar
olan boliimiinde, kiyilardan yararlanma, toprak miilkiyeti, tarim, hayvancilik ve bu
tiretim dallarinda ¢alisanlarin korunmasi, kamulastirma, devletlestirme ve ¢alisma ve
sOzlesme hiirriyetine iliskin maddelerinde, iilkemizde kamu yararmin saglanmasina
iligkin esaslar diizenlenerek hiitkme baglanmistir. Miilkiyet Hakk1 baslig1 altindaki 35.
Madde’ de ise, “Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu
yarart amactyla, kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yara-
rina aykirt olamaz” hilkkmii yeralmaktadir-.

Tiirk Medeni Kanunu’nda kamu yarari; Kanun’un 731.maddesinde “Tasinmaz miil-
kiyetinin kanundan dogan kisitlamalari, tapu siciline tescil edilmeksizin etkili olur.
Bu kisitlamalarin ortadan kaldirilmasi veya degistirilmesi, buna iligkin sézlesmenin
resmi sekilde diizenlenmesine ve tapu kiitiigiine serh verilmesine baghdir. Kamu ya-
rart i¢in konulan kisitlamalar kaldirilamaz ve degistirilemez” hiikmii yer almaktadir.
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Kamu Hakki1 Kisitlamalar1 baghigi altindaki 754. Madde ise, “Tasinmaz miilkiyeti hak-
kinin kamu yarart igin kisitlanmasi, ozellikle yapi, yangin, dogal afetler ve saglikla
ilgili kolluk hizmetlerine; orman ve yollara, deniz ve gol kiyilarindaki ana ve tali
yvollara simir isaretleri ve nirengi noktalar: konulmasina, topragin iyilestirilmesine
veya boliinmesine, tarim topraklarinin veya yaprya ozgii arsalarin birlestirilmesine;
eski eserler, dogal giizellikler, manzaralar, seyirlik noktalar: ve ender doga anitlari
ile icmeler, 1licalar, maden ve kaynak sularinin korunmasina iligkin miilkiyet kisitla-
malari, 6zel kanun hiikiimlerine tabidir” hiikmiinii igermektedir.

Miilkiyet ve Irtifa Hakki bashg: altindaki 756. Maddede, “Kaynaklar, arazinin bii-
tiinleyici par¢ast olup, bunlarin miilkiyeti ancak kaynadiklar: arazinin miilkiyeti ile
birlikte kazanilabilir. Baskasinin arazisinde bulunan kaynaklar iizerindeki hak, bir
irtifak hakki olarak tapu kiitiigiine tescil ile kurulur. Yeralti sulari, kamu yararina ait
sulardandir. Arza malik olmak, onun altindaki yeralti sularina da malik olmak sonu-
cunu dogurmaz. Arazi maliklerinin yeralti sularindan yararlanma bi¢imi ve olgtistine
iliskin ozel kanun hiikiimleri saklidir” denilmektedir.

Goriildiigii lizere, Anayasa’nin ve Medeni Kanun’un ilgili maddeleri, imar Mevzua-
tinin, toplumsal yasamin, kiiltiir ve tabiat varliklarinin, ormanlarin, biitiin olarak ¢ev-
renin ve yerlesim alanlarmin korunmasina ve de afetlerden korunmaya iliskin mad-
delerine kaynak teskil etmektedir. Bu maddelerin dikkatli okunmasindan ¢ikan sonu-
cun, kamu yararmin kisilerin tasinir ve taginmaz her tiirlii 6zel miilkleri tizerindeki
yetkilerinin, toplum ve ¢evre yararin1 gozeterek kisitlanmasi oldugu ifade edilebilir.
Yasalarin, toplumun genel refahin1 koruma, kisilerin birbirleriyle ve de ¢evreleriyle
olan iligkilerini en iist seviyeye tagima amacinin kaynaklarindan bir tanesinin kamu
yarari ilkesi ve bu ilkeye bagli olarak taginmazlar iizerinde miilkiyet haklarinin sinir-
landirilmasi oldugunu sdylemek miimkiin olacaktir.

Kamu yarari, temelde kisiye iliskin degil, kisilerin bir arada yasayarak olusturduk-
lart toplumun varligin siirdiirmesine iliskin bir ¢cikardir.

Toplumun diizeninin temelini olusturan kisilerin ¢ikarlarinin dogrudan ve dolayli ola-
rak korunmasi kamu diizenini olusturur. Kamu yararinin genel toplumsal ¢ikarlar
ihtiva etmesi kisilerin haklarinin ve miilkiyetleri tizerindeki yetkilerinin sinirlandiril-
masin1 gerektirir. Demokratik siyasal siire¢lerde kamu yarariyla kisilerin ¢ikarlar
arasinda dogrusal bir iliski kurulmaktadir. Cogunlugun faydasinin en iist diizeye ¢i-
kartilmasi, sosyal adaletin saglanmasi ve sosyal adaletin saglanmasi amaciyla, kisi
cikarlarinin sinirlandirilmasi kamu yararmin temel ilkesidir.
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1.4 Miilkiyetin bilesenleri ve “3S” kuralu...

Miilkiyete dair yukarida agiklanan hususlarin yaninda 6zellikle araziye dair tasinmaz-
larda miilkiyet hakki ii¢ ana bilesenden olusur. Bunlar; a) sahiplilik (rights), b) so-
rumluluk (responsibilities) ve c) sinirlama (restrictions) ilkeleri olarak ta ifade edi-
lir. Bu temel ilkeler ancak ve ancak birlikte kullanilabildiginde bir taginmaz i¢in miil-
kiyet hakkindan (land tenure) s6z edilebilir. Bu temel ilkelerin bir arada bulunmast
miilkiyette “3S (3R) Kurali” olarak bilinir. Buna gore;

“Sahiplilik” ilkesi ile herkesin tek basina (bagimsiz) veya birlikte (ortak) bir tasin-
maz iizerinde miilkiyet hakkina sahip olabilecegi, miilkiyetindeki tasinmazi diledigi
gibi tasarruf edip kullanabilecegi vurgulanmaktadir. T.C. Anayasasi’nin 35.maddesi
dogrudan miilkiyet hakkinin varligina isaret eder. Taginmaz sahipleri bu haklara sa-
hipken, miilkiyetindeki tasinmazlari baskalartyla anlasmali olarak, hisseli bir sekilde
paylasabilir, miras birakabilir, tasinmaz piyasasinda her tiirlii arz ve talep usullerine
gore ticari haklarini da kullanabilirler.

Bununla birlikte, tasinmaz sahipleri her ne kadar miilkiyet hakkina sahip olsalar da
bu haklardan dogan baz1 “sorumluklar” da yerine getirilmek zorundadir. Ornegin
taginmazlar i¢in en 6nemli sorumluluk ifadesi “emlak vergisi” veya taginmazdan do-
gan diger vergi ddevlerinin yerine getirilmesidir. ilave olarak, yasalarla 6n goriilen
ve arazi kullanimlarindan kaynaklanan sorumluklar, imar planlarindan kaynaklanan
sorumluklar, sahip olunan taginmazlarin amaglarina uygun olarak kullanilmasi,
komsu taginmaz sahiplerinin ve toplumun genel yasamsal haklarina saygi duyulmasi
ve bu tiirden haklarin zarara ugratilmamasi gibi unsurlar miilkiyet hakkinda “sorum-
luluk” ilkesinin kapsaminda degerlendirilir.

Miilkiyetin bir diger temel ilkesi “simirlamalar” olup, bilinmelidir ki miilkiyet hakk1
sonsuz ve smirsiz degildir. Miilkiyet hakkinin sinirlandirilmasi veya diger bir ifade
ile kisitlanmasi da miimkiindiir. Bu kisitlamalar, bazen dogrudan yasalar ile veya
planlar araciliiyla olabilir. Nitekim, Anayasa’nin 35.maddesi kamu yarar1 s6z ko-
nusu oldugunda miilkiyet hakkinin kisitlanabilecegine isaret etmektedir. Ozellikle ta-
sinmazlar agisindan, arazi iizerindeki haklar parsel sinirlari ile belirlenirken, yer altt
ve yer iistii haklar1 da daha ¢ok imar planlar1 ve yasalarla sinirlandirilabilir. Ornegin
imar plani ile bir parsele izin verilen kat adedi sayisi1 o parsel i¢in iist kullanim hakkini
sinirlandirirken, yine izin verilen bodrum kat sayisi da zemin derinligindeki sinirla-
may1 belirler. Bazen yasalarda bu haklar1 dogrudan sinirlar. Ornegin “maden ka-

nunu”, “imar kanunu”, “kiy1 kanunu”, “orman kanunu”, “mera kanunu”, “kamulas-
tirma” vb kanunlar miilkiyet hakkina dair dogrudan siirlama yapabilmektedir.




2 ARAZI’NIN ONEMIi VE KALKINMADAKI
ROLU

2.1 Arazi nedir?

“Arazi (Land)” terimi, bircok anlam tasiyan bir terimdir. Fiziksel cografyacilar i¢in,
jeolojik ve jeomorfolojik iglemlerin bir {iriinii olan bir yeryiizii par¢asidir. Ekonomist-
ler igin, ekonomik iiretim ve gelismeyi saglamak i¢in isletilen veya korunan bir kay-
naktir. Avukatlar i¢in, kavramsal olarak diinyanin merkezinden gokytiiziiniin sonsuz-
luguna dogru uzanan ve onunla ne yapilabilecegini belirleyen degisik haklar s6z ko-
nusu olan bir hacimsel bir alandir. Bir¢ok kimse igin, basit¢e, arazi kullaniminin bir-
cok farkli sekillerinin yansitildigi, insan aktiviteleri i¢in bir alandir.

Mevcut durumda arazi, su ile kapl alanlar da dahil olmak {izere, diinya yiizeyi iize-
rindeki seylerle dogrudan biitiinlesik olarak bulunan her seyi kapsar. Arazi, 151k alma
hakkindan veya arazi iizerindeki inga haklarindan, zemin suyu ve mineralleri kullan-
mak ve isletmek i¢in haklara kadar birgok fiziki ve soyut Oznitelikleri igerir. Arazi,
insanoglunu kusatan ve karmasik bir ekolojik sistemi olusturan ve biyosfer olarak
adlandirilan biitiin materyalleri, biyolojik ve kimyasal faktorleri icerir. Bundan dolay1
arazi; “soludugumuz hava; i¢tigimiz su ve eglendigimiz gevre; isledigimiz, madenle-
rinden yararlandigimiz ve iizerine bina insa ettigimiz toprak; artan sayida kalabalik
sehirler; ve bugiin eglenmek ve gelecek nesillere korumak i¢in aradigimiz dogal or-
tamdir.”
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2.2 Medeniyetler siirecinde arazinin evrimi

Baslangigta, barinma ve beslenme amagl olarak kullanilan toprak, ilk olarak insan-
larin gida ihtiyaglarim karsilamaya yonelik kullanildi. Ozellikle “tarim toplumu”
stirecinde toprak insanlarin yasamlarimi stirdiirebilmeleri i¢in ekip-bicme ve bes-
lenme amagcli, tamamen tarima yonelik kullanilan bir platform olmustur. Ardindan
cogalan niifus ile birlikte, daha ¢ok topraga ihtiya¢ duyulurken, bir yandan da insa-
noglunun yeni kesifleri ile birlikte “sanayi toplumu” siirecine girildi. Boylece bas-
langicta kullanilan insan giicli yerini makine giiciine birakmaistir. Bu siirecte tarimda
makinelesme siireci baglarken bir yandan da toprak insanlik i¢in bir gii¢ ve zenginlik
gostergesi olmaya baslamistir.

Daha ¢ok topragi olan bireyler ve iilkeler daha gii¢lii ve daha zengin olarak goriil-
miistiir. Bilgi teknolojilerinin ortaya ¢ikmasiyla, medeniyet gelisim siirecinde sanayi
toplumundan “bilgi toplumu” siirecine gecis yaganmistir.

Yine bu stirecte araziler ilk zamanki gibi 6nemini korumus hatta daha etkin kullanim
ile daha degerli hale gelmistir. Bu siirecte arazi artik bir ekonomik yatirim araci ola-
rak, pazarda deger bulmus, birey ve toplumlar i¢cin 6nemli bir kaynak haline gelmistir.
Bu nedenle arazilerin yonetilmesi kaginilmaz olmustur.

Araz kullaniminda evrim...

TARIM SANAYI BILGI
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Tiim yukaridaki aciklamalar dikkate alindiginda, insan-toprak iliskisi baglaminda
araziler i¢in asagidaki 6zet saptamalar yapilabilir. Bunlar;

1. Arazi fiziki bir gercektir: Arazi, lizerinde yasadigimiz, tiim canlilar i¢in gida,
barinak ve kaynak saglayan, toplumsal etkilesimde bulunulan toprak pargasidir...

2. Arazi ekonomik bir degerdir: Arazi, ekonomik iiretimin temeli, gelismenin ve
zenginligin ana varligidir. Araziden elde edilen tirlinler yaninda, arazi pazari araciligt
ile ticari bir degerdir...

3. Arazi bir hukuksal altyapidir: Arazi, miilkiyet hakkinin giivencesini saglayan
kurallara temel altlik olusturup, arazilerin nasil kullanilacagini belirleyen hukuksal
yapiya uygun olarak islenir...

4. Arazi bir Kkiiltiirel varhiktir: Arazi, tasinamaz ve yok edilemez nitelikte, geri do-
niligiimii olmayan bir varliktir. Toplumlarin ve bireylerin bir¢ok tagiabilir degerlerine
mekan olusturur...

2.3  Arazinin stratejik rolu

Insan yerlesimlerinin ilk zamanlarindan 1700°1lii yillarin sonlarina kadar arazi, zen-
ginlik ve glicii temsil etmistir. Yasanan endiistriyel devrimle birlikte sermayenin yiik-
selisi, araziyi zenginligin temel kaynag1 olmaktan ¢ikarmis, daha ziyade, alinip sati-
labilen bir mal haline doniistirmiistiir.

Ikinci Diinya Savas: sonrasindaki yeniden yapilanma ¢alismalar ile bu dénemde ya-
sanan niifus patlamasi, 6zellikle kentsel alanlarda etkin mekansal planlama ihtiyacini
ortaya ¢ikarmis ve araziye kit bir kaynak olarak bakilmaya baglanmistir. 1970’11 y1l-
lara gelindiginde ise, yetersiz gida liretimi ve kaynak kitlig1 belirginlesmis, boylece
sadece kentsel degil kirsal arazi kullaniminin da etkin yonetilmesi bir ihtiya¢ haline
gelmistir.

Sonugta arazi “toplumsal kit bir kaynak” olarak goriilmeye ve bu kaynagin etkin yo-
netilmesi ihtiyaci da uluslararasi alanda yaygin bir sekilde dile getirilmeye baglan-
mistir. Bu baglamda, basta Birlesmis Milletler (BM-UN) ve Avrupa Birligi (AB-EU)
olmak iizere, bir¢ok kiiresel organizasyon tarafindan toplanti ve etkinlikler diizenlen-
mistir.

Ozellikle 1987 yilinda “Diinya Cevre ve Kalkinma Komisyonu™ tarafindan yayinla-
nan “Brundtland Raporu” nda ifade edilen ve “Bugiiniin ihtiyaclarini gelecek nesil-
lerin ihtiyaclarini goz ardr etmeden karsilama” seklinde tanimlanan “Siirdiiriilebilir
Kalkinma” yaklagimi, tiim diinyada yaygin kabul gormiistiir.

18



Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU © 2021-10

Feodalizm

-1800 1800-1950

insanoglu-
Arazi iligkisinin
evrimi
Kadastral
uygulamalarin
evrimi

Arazi bir meta-
materyal

Arazi zenginlik
LEVIED]

Mali Kadastro
Arazi degerleme
ve vergilendirme

Arazi pazari

QaQ
o Q

In 1987: The Brundtland
Commission (Our Common
Future) which coined what
has become the most often-
quoted definition of
sustainable development as
development that

"meets the needs of the present
without compromising the
ability of future generations to
meet their own needs."

FFet:’dall.lsm | Industial
: eodalizm evolution Information
Agr r — : i
Rgvzﬁﬂlttig: : | Endiistriyel evrim | LailitaL N
anmsal evrim Biligim evrimi
1000 1600 1700 1800 1900 1960 1990 1995 2000

Grown of Individual ownership  Arazi pazan Subdivision  Native title

City States  Bireysel miilkiyet Land markets evolution Yerel tapu Agenda 21
Kent uluslan Torrens system “ﬂ’ltiﬂ',"p?sf(ca astre

-amacli kadastro

Endiistriyel evrim

Hukuki Kadastro

The Brundtland Report

Savag sonrasi Biligim Evrimi
yapilanma

1950-1980 1980-

Arazi kit bir
kaynak

Arazi toplumsal kit bir
kaynak

Yonetimsel
Kadastro
Arazi yonetimi

Cok-amach Kadastro
Surddrdlebilir kalkinma

THE WORLD COMMISSION
ON ENVIRONMENT
AND DEVELOPMENT

19



Arazinin siirdiiriilebilir kalkinma yaklasimiyla kullanimi, ancak etkin bir arazi idare
ve yonetim sisteminin varligiyla miimkiindiir. Etkin arazi idaresi ve yonetimi i¢in ise
saglikl arazi politikasina ihtiyag¢ vardir. Arazi politikalariin uygun bir yapida gelis-
tirebilmesinin 6n kosullarindan biri ise nitelikli arazi bilgisine sahip olmaktir.

. Daha lyi )
lyi Arazi JEES)| Dahalyi D) "0V WEE) Daha lyi
Bilgisi —— Idaresi Arazi

(@ Politikasi (G ysnetimi (=M Kullanimi

Sekil x Etkin arazi yonetim stratejisi

Arazi bilgisi, politikasi, yonetimi, idaresi ve kullanimi1 arasindaki bu iligki, insanoglu-
arazi iliskisinde oldugu gibi, dinamik bir yapiya sahiptir. Ulkelerin bu dinamizme
ayak uydurabilmeleri i¢in, arazi bilgisi yonetim sekillerini, arazi politikalarini, arazi
yonetim ve idare sistemlerini ve arazi kullanimlarini belli zaman araliklarinda gézden
gecirmeleri gerekmektedir.

Degisen dinyamiz ve gelisen dinamikler...

Hizl artiglar... Tehditler...
» Niifus artigl, Gog... PSS _ *  Atmosfer, Ikiim..
# e oo B Cevre, Biyogesitlilik

hZJ_{;aI koruma alanlari..
Givenlik ve sureklilik..

. _— + Insan saghg..

* Teknolojik degigimI€L, ~. -~ : : « Kuraklik, fﬂer,_

» Kaynaklarin tiketi
» Gelisme ve Kiiresel
» Politik ve sosyal d

e - Diinya nufusu 7 mﬂyar ve :on 50 yilda nufus ikiye katlanmus...
! —

Kentlegme oran:: Bugiin diinya nufusunun X50’si kentlerde
yagarken bu oran 2050’de %70’e ulagacak...

Yoksulluk smmnm altinda yagan insan saysi 2 milyar... G "A‘

| ——
Diinyanin %70'! sularla kapli, ancak son 10 yilda 3 milyar kisi su
sikintisi ile karg: kargiya... 5%

Son 12 yilda Orman alanlari 2.5 milyon kn.? azaldi... Diinyada
her yil 6 milyon hektar alan ¢6l haline geliyor... 250 milyon
insan bundan etkileniyor..

Her yil su tagkinlarmdan 100 milyona yakin insan etkileniyor..

Hava, gevre, deniz, su kirlilikleri vs. vs....
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2.4  Sirdiiriilebilir kalkinma

1853 yilinda, Duwarmish Kizilderili Reis Seattle’a gore, “...iizerinde yasadigimiz bu
topraklar atalarimizdan bizlere birakilmis miras degil, gelecek nesillere aktarimak
lizere birakilmis emanetler...” olarak goriilmiistiir. Esasen bu diisiince arazi kullani-
mina ve kaynaklarina nasil bakilmasi gerektigini vurgulayan, ileriye yonelik 6nemli
bir tespittir. Giiniimtizde “arazi geri doniisiimii olmayan ve iiretilemeyen kit bir kay-
nak” olarak benimsenmistir. Ciinkii diinyadaki hizli niifus artis1 ile birlikte goriilmeye
baslanan hizli kentlesme, kiiresellesme akimlari, planlama siirecleri, ¢cevre yonetimi
ve bilgi teknolojilerindeki hizli gelismelerden kaynaklanan baskilar, diinya yasami
icin bir tehdit olmaya baslamistir. O nedenle ¢evrenin ve buna bagl olarak arazilerin
iyi yonetilmesi insanligin devami i¢in bugiin zorunluluk haline gelmistir.

Nitekim, arazi kaynaklarinin her gegen giin azalmasi ve diinyadaki yasamsal faaliyet-
leri tehdit etmesi neticesinde, diinya iilkeleri bir araya gelerek ¢6zliim arayisina gir-
mistir. Bu amagla, 1992 yilinda Brezilya’nin Rio kentinde, 178 {ilkenin katilimu ile,
“Birlesmis Milletler Cevre ve Kalkinma Konferansi-Giindem 21 kapsaminda bir
“Yerylizli Zirvesi” diizenlenmistir. Bu zirveden ¢ikan en 6nemli sonug ¢evrenin ko-
runmasina yonelik tiim uluslar “Siirdiiriilebilir Kalkinma” kavrama ile tanismis ve bu
kavram bir resmiyet kazanmistir. Boylece diinya kaynaklarinin stirdiirtilebilirlik esas-
larina gore kullanilmasi ve yonetilmesi yoniinde tiim tilkeler adina baglayici kararlar
ve sorumluluklar getirilmistir. Yine 2002 yilinda, Giliney Afrika’nin Johannesburg
kentinde gerceklesen “Diinya Siirdiirtilebilir Kalkinma Zirvesi’nde “Rio Prensipleri”
giiclii bir sekilde yeniden kabul edilmistir. Siirdiiriilebilir Kalkinma; projelerin
“ekonomik”, “sosyal” ve “cevresel” onceliklerinin bir kesisimi olarak ele alinmasi
gerektigini vurgulayan bir kavramdir.

Yonlendirici Unsurlar...

* Kentlegsme...

+ Kiresellegsme...

* Planlama Suregleri... v
« Bilgi Teknolojisi...

* Cevresel Yonetim...
V’

"

1992, GUNDEM 21, Rio. Brezilya
178 llkenin katilimi ile,

“BM Cevre ve Kalkinma Konferansi”
“Yeryiizil Zirvesi” diizenlenmistir...

Siirdiirilebilir kalkinma;

2002, Johannesbura, Giiney Afrika ekonomik, sosyal ve gevresel
“Diinya Sirdiiriilebilir Kalkinma onceliklerin kesigimidir...

Zirvesi’nde “Rio Prensipleri” gliclu
bir sekilde yeniden kabul edilmistir...
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2.5 Arazi politikalar

Arazi Politikas1 (Land Policy); “Arazi ve araziden elde edilecek faydalarin nasil
tahsis edilecegini belirleyen, karmagik sosyo-ekonomik ve yasal diizenlemelerdir.”
Diger bir ifade ile arazi politikasi; “Kamu otoritelerinin araziyle ilgili faaliyetlerinin
tamamini kapsayan bir politika olup, 6zel arazi sahipliginin dagilimi1 baglaminda
arazi sahipligi ve araziden elde edilen gelirin sosyal olarak adaletli dagitimi yaninda,
konumsal planlama prensipleri ve amaclari baglaminda arazinin optimum kullani-
miyla ilgili gergeklestirilen bilingli aksiyondur.”

Arazi politikasi; ekonomik kalkinma, sosyal adalet, esitlik ve politik kararlilik gibi
hedeflerin gelistirilmesinde, ulusal politikanin bir parcasini olusturmaktadir. Bu po-
litikalar; zilyetlik giivenligi, arazi pazarlari, tasinmaz vergilendirmesi, arazi kulla-
nimi1, dogal kaynaklar ve ¢evrenin siirdiiriilebilir yonetimi ve kontrold, fakirler, etnik
azinliklar ve kadinlara arazi saglanmasi ve arazi spekiilasyonunu 6nleme ve arazi an-
lasmazliklarini yonetme onlemleri ile ilgilidir.

Arazi politikalarinda bulunmasi gereken 6nemli 6zelliklerden ikisi; biitlinciil bakis ve
strdiriilebilirliktir. Kapsamli bakis agilarini igeren arazi politikalarinin ihmal edil-
meleri durumunda, sosyal barisin ve uzun dénemde de siirdiiriilebilir kalkinmanin
tehlikeye atilacagi diisiincesi, bugiin giderek artan bir oranda kabul edilmektedir. An-
cak, diger taraftan, diinyanin bir¢ok yerindeki arazi politikalarinin en 6énemli sorun-
larindan biri, kapsamli arastirma ve analizler sonucunda olusturulup uygulanmama-
landir.

Stirdiiriilebilir kalkinmanin gerekli seviyede gerceklestirilebilmesi igin, kit bir kay-
nak olarak arazinin igletilmesi, kullanimi1 ve korunmasi arasinda bir denge kurulmasi
gerekmektedir. Bu baglamda gelistirilecek olan arazi politikalariin etkinligiyle ilgili
sorulabilecek sorular UNECE (1996)’da su sekilde siralanmaistir:

e Arazi politikalarinin olusturulmasindan hangi bakanliklar sorumludur?
e Hangi bakanlik ve birimler arazi politikalariin uygulanmasiyla ilgilidir?
e Mevcut politikalar nelerdir ve bunlar uygulanmakta midir?

e Arazi politikalariin uygulanmasi ve sonuglarinin izlenmesi ile ilgili hangi meka-
nizmalar mevcuttur?

e Kentsel ve kirsal politikalar biitiinlesik bir yapiya sahip midir?

e Arazi sahipliginin kaydedilmesinden ve arazi kullanim haklarinin kaydedilmesi
ve kontroliinden hangi bakanliklar sorumludur?
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3  ARAZI YONETIMINE GIRIS

3.1 Arazi yonetimi nedir?

Arazi Yonetimi-AY (Land Management), arazi kaynaklarinin daha etkin kullanilir
hale getirildigi islemdir. Diger bir ifade ile; arazi yonetimi, araziye dair karar vermeyi
ve kararlarin uygulanmasin1 gerektirir. Kararlar bireyler tarafindan tek basina veya
bir grup tarafindan ortaklasa alinabilir. Bu hem simdiki hem de gelecek nesiller i¢in
arazinin yonetimi ile ilgilidir.

Dale ve McLaughlin (1988)’a gore AY; “arazi kaynaklarinin politik ve sosyal ku-
rumlar ile yasal ve idari diizenlemeler ¢ergevesinde, insanoglunun ihtiyag¢ ve arzula-
rina uygun bir yapida tahsis edildigi karar verme siirecleridir.”

FIG (1995)’e gore AY; “arazi kaynaklarinin kullanim ve gelisiminin yonetildigi sii-
re¢” olarak tanimlamaktadir. UN ve FIG (1999) ve UNECE (2004)’iin ifadelerine
gore ise AY; “Bir kaynak olarak arazinin hem ¢evresel hem de ekonomik perspektif-
ten siirdiiriilebilir kalkinma baglaminda yonetimiyle ilgili faaliyetlerdir.”

Tanimlardan ve Tiirk Dil Kurumu S6zliigii’ndeki idare ve yonetim kelimelerinin kar-
siliklarindan da anlasilabilecegi gibi AY; arazi ve kaynaklariin, gerek fiziki kent ve
kir planlamalar1 gerekse arazi yasalar1 ve kurumlari araciligiyla insanoglu tarafindan
Stirdiiriilebilir kalkinma prensipleri ¢ercevesinde kullanilmasini saglayan, arazi poli-
tikalarmin uygulamaya aktarildig1 yonetim siirecidir. Al ise; bu siiregte gerekli olan
miilkiyet, deger ve arazi kullanim verilerinin saglanmasi islemleridir.

Arazi yonetimi ! -

MARJINAL
B ARAZILER MW

" “arazi kaynaklarinin
kullanim ve geligimini
etl&n bir sekilde
yonetmek...”

ARAZI
YONETIMI

Land Management
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3.2  Arazi yonetiminin kapsami

Bir taraftan, arazi yonetimi, arazi tizerindeki yatirimlarin dogas1 ve uzantis1 hakkinda
temel politika kararlar1 olusturmay1 gerektirebilir. Diger taraftan, haritacilar, deger-
leme uzmanlar1 ve arazi kayitgilart gibi arazi yoneticileri tarafindan her giin yapilan
rutin islemli kararlar1 igerir.

Arazi yonetimi agagidaki hususlar1 kapsar:

a) Tasinmazlarin degerlendirmesi;

b) Kamu altyapisinin ve hizmetlerin gelisimi ve yonetimi;

c) Arazi kullanim politikalarinin olusturulmasi ve uygulanmasi;

d) Ipotek ve yatirimlar iizerindeki kararlar1 da iceren, miilkiyet transferleri;
e) Orman, toprak veya tarim gibi arazi kaynaklarinin yonetimi;

f) Cevresel etki degerlendirmeleri;

g) Tim arazi tabanl aktivitelerin arazi kullanimini etkiledikleri derecede izlenmesi.

@‘eledlye Koruma
uhsatKirsal. Alan
1y1 Kentsel.Alan
Kd[MLl”\lyCIl 2B.
Vergi

= = Tarlm kisi EOrman
Md(%l%% Ctsl(ada ro asmléﬁlzla'z11 l<Y’Degerleme

Kentsgl,Dontisdin fARAZI YONETIM]

CVhll“’ M "(‘Q'TO lulastirma Biiyiiksehir
Petrol 2 3194 p/\[</§'/| Ken TLS%I v
u = EmlakPl

a

MedeniYasa

ifraz
ulastlrma

.Duzenleme

vr

(U
H
3.3 FIG “Kadastro2014” vizyonu

FIG tarafindan ongoriilen “Kadastro 2014 Vizyonu” ile; bir iilke veya bolgede, bir
ol¢ii sistemine dayali olarak simirlart belirlenmis tiim yasal arazi nesnelerine ait
verilerin sistemli olarak kamusal envanterlerini diizenler. Y asal arazi nesneleri bazi
farkli gosterim anlamlariyla sistematik olarak belirlenir. Bu arazi nesnesi kamu veya
Ozel yasalar tarafindan tanimlanir. Taginmazin ana hatlari, yani sozel verilerle birlikte
tanimlayici, her bir ayr1 arazi nesnesinin 6zelligini, bliylikliigiinii, degerini ve yasal
haklarini veya arazi nesneleri ile iligkilendirilmis olan kisitlamalar1 gosterebilir.
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Arazi nesnelerini tanimlayan bu sozel bilgilere ilave olarak, Kadastro 2014 yasal arazi
nesneleri iizerindeki haklarin resmi kayitlarim1 da icermektedir. Boylece; Kadastro
2014, nerede? ne kadar? kim? ve nasil? sorularina yanit verir. Bu yaklasim ayn
zamanda bir Arazi YOnetim anlayigini gerektirmektedir.

Kadastro 2014, geleneksel kadastro ile tanimlanmis olandan daha genis bir alan1 kap-
samalidir. Arazi kaynaklarinin durumu baslangigtan beri 6nemli bir sekilde degis-
mektedir. Arazi ve arazi kullanim haklar1 ve kisitlamalardan s6z eden geleneksel ve
alisilmis kurallar, resmi yasal sistemlerin gelismesinden 6nce de s6z konusuydu. Ya-
sal sistemlerin gelismesi siirecinde 6zel kanunlar hakimdi. Cogu iilkelerin anayasasi
vatandaslik haklarii tanimlamistir. Bunlardan biri de sahsi miilkiyet hakkinin garanti
edilmesidir. Bu baglamda Medeni Yasa bu garantiyi desteklemis, vatandaslarin hak-
larinin elinden alinmasini korumak i¢in mevzuata iligskin eylem adimlarini ve kurum-
sal yapiy1 net bir sekilde tanimlamistir.

Kadastro 2014’ in 1. ifadesi Aciklama: Diinya niifusu ve arazi

tuketimi artmaktadir. Arazinin
SRS kisisel veya yasal mevcudiyetinin
tam denetimi giderek artan bir
sekilde kamu ¢ikarlar tarafindan
kisitlanmaktadir. Araziye sahip
kisitlama C olma gtivenligini saglamak igin,
araziye iliskin tim olgular,
gelecegin kadastro sistemleri
tarafindan acik bir sekilde
gerceklesmelidir.

Fis

Kadastro 2014, kamusal haklar ve
kisitlamalar dal

biitiin yasal durumunu gésterecektir !

iilkiyet 2 Sonug: Yeni bir tematik model
gereklidir. Haritacilar kamu
yasasini dikkate almalidir.

kisitlama A \ kisitlama B

3.4 Arazi nesnesi nedir?

Arazi nesnesi (land object), stnirlari icinde ayni homojen duruma sahip olan ara-
zinin bir parcasidr.

Bu durumlar normal olarak yasa tarafindan belirlenir. Biitiin toplumlar bireylerinin
varliklarinin devami i¢in kurallar olusturur. Bu kurallar, normalde yasalar bi¢giminde
olup, toplumlarin yagsadiklar1 alandaki olgular1 nasil anlayacagii tanimlarlar. Ayni
bicimde, toplum bireylerinin haklar1 ve gorevleri de tanimlanir.
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ITU- GEOMATIK “GE0302- ARAZI YONETIMI” Ders Notlart

Bu gorevler, cogu kez, kisisel 6zgiirliiklerin kisitlanmastyla tanimlanirlar. Irmaklar,
goller, ormanlar ve daglar gibi dogal nesneler bile yasalar tarafindan bazi yollarla
tanimlanmistir. Eger yeryiiziindeki belirli bir alan veya noktaya baglh olarak dogal
olgular, haklar veya kisitlamalar bir kanunla tanimlanmais ise, bir arazi nesnesi tanim-
lanmuis olur.

Ozel veya kamu yasasinin empoze ettigi belirgin yasal parametrelere sahip bir arazi
parcasi, yasal bir arazi nesnesi olarak adlandirilir. Yasalar bir hakkin veya kisitlama-
larin sinirlarini tanimlar. Yasal arazi nesneleri normal olarak miilkiyet sinirlariyla ta-
nimlanir. Bunlar, bir hakkin veya bir kisitlamanin nerede sona erdigi veya nerede
baslayacagi ve kapsaminin ne olacagini belirleyen sinirlardir.

Yasal arazi nesnelerinin 6rnekleri sunlardir;

e Ozel miilkiyet parselleri,

¢ Geleneksel haklarin mevcut oldugu alanlar,

o Ulkeler, devletler, eyaletler ve belediyeler gibi idari birimler,

e Su ve doganin korunmasi, giiriiltii ve kirlilikten korunmak icin bolgelemeler,
e Arazi kullanim bolgelemeleri,

e Dogal kaynaklarin kullanimina ruhsat verilen alanlar,

Eger bir arazi parcasi, essiz sekilde dogal veya yapay kosullar altinda olup yasal ger-
¢eve i¢inde tanimlanmamis ise, bu durumdaki alanlar bir fiziksel arazi nesnesi olarak
adlandirilabilir. Fiziksel arazi nesnesi; kaya, su, aga¢, bir cadde, bir ev veya diger

yasal olmayan 6zelliklere sahip alanlar tarafindan kaplanmis, arazinin bir parcasi ola-
bilir.

Arazi kullanim

Koruma alam :
Heyelan sahasi 3
|dari sinir
Vergi zonu

| Maden

Ugus konisi

Hava kirliligi
Yol genigleme

ARAZI NESNESI ?

- . oe |2 K
© Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahangituedutr | [ @wvomealiogh | ‘j y www.geomatik.ituedutr
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3.5 Arazi nesneleri icin arazi yonetimi gereksinimi

Diinya niifusunun artmasi ve teknolojilerin gelismesi, arazi dahil olmak iizere, dogal
kaynaklarin yogun bir sekilde kullanilmasina neden olmustur. Tamamen tiiketilme,
zarar verme veya yok etmeye karsi dogal kaynaklar1 korumak i¢in, dogal kaynak kul-
lanimin1 saglayan mutlak haklarin kisitlanmasina yonelik tanimlar sosyal ihtiya¢ adi
altinda yapilmistir.

Zaten Ozel yasalar da kisisel ¢ikarlardan daha 6nemli olan kamu ¢ikarlarinin bulun-
mas1 durumunda, arazinin kamulagtirilmasinin miimkiin oldugunu gostermistir. Fa-
kat, kamulastirma islemi, kisitlamalar1 kapsama agisindan ¢ok zor bir 6l¢ii olmus ve
devletin her bir arazi sahibiyle anlasma durumunda kalmasi nedeniyle, ¢ok zor bir
gorev oldugunu kanitlamistir. Béylece devletler kisitlamalarin hangi bolgelerde ge-
cerli oldugunu belirtmeye baslamiglardir. Bu bolgeler yasal arazi nesneleri olarak
isimlendirilmistir.

Ozellikle II. Diinya Savasindan sonra biiyiik bir oranda artan yeni kamu yasalar1 dii-
zenlenmistir. Arazi kullanimi planlanmasi, ¢evre koruma, giiriiltii koruma, imar ya-
salar1, dogal olaylarin sebep oldugu tehlikelere karsi koruma ve digerleri kamu yasa-
lar1 ile diizenlenmistir.

Biitlin bu yeni yasalar iilke anayasalarina da dayandirilmig olup, izin verilmis veya
yasaklanmig kesin unsurlarin alanlarini da tanimlarlar. Bu alanlarin siirlar temelde
ozel miilkiyet sinirlarindan bagimsiz olacaktir, ancak arazinin miimkiin olan kullanim
durumunda onlar da bir etkiye sahiptir.

Kamu yasasi altindaki bu tanimlamalar kullanicilarin miilkiyet haklarinda bir etkiye
sahip olabilirler, fakat bu tanimlar resmi kayitlarin bir béliimii olmadigindan, alenilik
ilkesinin de konusu degildir. Buna ragmen ¢ogu durumlarda kisitlamalar ve haklarin
kisisel sinirlarinin tanimlanmast igin iyi belirlenmis islemler vardir. Sonuglar1 kamu
tarafindan bilinmez. Ilan edilmeden 6nce yasal islemlerin goriisiilmesinde ilgili hari-
talar sunulur. Daha sonra bu belgeler devlet sorumlulugu altinda saklanir. Ilgili va-
tandaglar ve organizasyonlar arazi pargasi1 hakkindaki miilkiyet bilgilerini arazi ka-
yitlarinda bulabilirler. Fakat, devletin diger kurumlarinca yapilan dl¢iilerle ortaya ¢i-
kan yasal durum {izerinde etkisi olacak diger haklar ve kisitlamalara iliskin, daha
fazla bilgi edinebilmek i¢in daha ¢ok ¢aba harcanmasi gerekir. Eger vatandaslar bir
arazi par¢asinin yasal durumunun biitiin yonlerini elde etmede basarisiz kalirlar ise,
arazi kullanim planlamasi1 veya uygun arazi kullanimi i¢in para ve zaman kaybi ris-
kiyle kars1 karsiya kalacaklardir.
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Hak kisitlamalar1 ve haklara iliskin sinirlarin belirlenmesi islemi tasinmaz sahipleri-
nin rizast ilkesine bagl olarak kamu yasasi altinda belirlenmistir. Cilinkii bu demok-
ratik yasal kurallar geregidir. Fakat ayn1 zamanda s6zii edilen haklar ve kisitlamalarin
resmi tapu kiitiigiinde tescili bulunmamakta hem tapunun hem de sinirlarin dogrulan-
mast da s6z konusu olmamaktadir. Tiim bunlardan dolay1 kiitiige kayit, sézlesme ve
alenilik ilkelerine uyulmamaktadir.

Arazi yonetimi gittikce artan arazi kullanim giivenilmezlik durumunu diizeltmek zo-
rundadir. Yani arazi yonetimi ile arazinin biitiin yasal yoOnleri giivenli bir bi¢gimde
belgeye baglamalidir. Arazi yonetimi gosterilen durumlara bu baglamda rehberlik ya-
pacaktir.

Gelecekte bir ihtiyag olarak, geleneksel, 6zel ve kamu yasalar1 tarafindan tanimlan-
mis mevcut ve yeni yasal arazi nesneleri i¢in, sinir tanimi ve bu tanimin dogrulugu
dikkatlice dogrulanmali ve bu tanimlarin sonuglar1 kamu tescil ofisince yaymlanma-
lidir. Bu yaklagim sayesinde arazi zilyetliginin giivencesi, arazi kullanimi1 ve kaynak
yoOnetimi biitiin toplum ve arazi sahipleri tarafindan siirdiirtilebilecektir.

3.6 Arazi yonetiminde haritacilarin roli

e Haritacilar hak kisitlamalar1 ve miilkiyet haklariyla ilgili olarak genis bir dene-
yime sahiptir. Onlar birgok {ilkede hi¢bir sinirlandirma olmaksizin teknik ¢alis-
malart yiirttiirler. Klasik kadastronun yasal anlayisinda haritacilar bir lisansa sa-
hip olmak zorundadirlar. Bu lisans, yasal ve teknik yonlerden toplumsal gereksi-
nimler i¢in haritacilarin biitiin gorevlerini yerine getirmede ehliyetli olduklarini
ispatlar.

e Son birkag¢ yilin teknik gelismeleri arazi nesnelerinin dl¢iilmesini daha da kolay-
lagtirmistir. Boylece haritacilarin sahip oldugu lisanslar teknik anlamda deger
kaybetmistir. Lisansl haritacilarin bulundugu her iilkede haritacilarin rolleri hak-
kinda tartismalar olmaktadir.

e Avukatlar ve noterlerin lisansli haritacilarin yiiriittiigii islerin bir kismini iizerle-
rine almig olmalarindan dolayi, lisanslarin hukuksal yani anlamini kaybetmistir.
Miilkiyet bi¢cimlerinin gelismesi, sinir anlagsmazliklarinin ¢éztimlenmesi ve soz-
lesmelerin diizenlenmesi bu uzmanlara birakilmistir. Haritacilarin dikkati parsel-
lerin konumlar1 {izerine yogunlagmistir.

e Haritacilar yasal arazi nesnelerinin tayini ve belirlenmesiyle ilgili islemleri anla-
manin yaninda, arazi ile ilgili hiikiim verme islemlerini ve arazi degerlemesi ilke-
lerini de bilmek zorundadirlar. Onlar ayrica arazinin yasal ve fiziksel biitiin yon-
lerinin belgelendigi arazi idare sistemini yonetebilmeli ve vatandaslara, girisim-
cilere, otoritelere ve politik karar vericilere arazi bilgisi saglayabilmelidir.
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Arazi yonetimleri ile haritacilar biitiin arazi nesnelerinin belirlenmesinde rol sa-
hibi olacaklardir. Haritacilar sadece 6zel miilkiyete ait parsellerle ilgilenmeyecek-
lerdir.

Arazi yonetimi kapsaminda, bir haritacidan talep edilen beceriler cok genistir. Ha-
ritacilarin 6lgme lisanslar1 yeniden tanimlanmalidir. Haritacilarin toplum igerisin-
deki rolii ¢ok daha dnem kazanacaktir.

Yersel Arazi Olgiimleri

¥S‘35.ra‘r'n.e¥rm Algilama
GPS" "Dijital veri  Anket

Veritabanlari ‘Sﬁylsam iIrma

3.7 Arazi yonetimindeki islem adimlari

Yonetimin her ¢esidinde oldugu gibi, arazi yonetimi, amaclarin tanimlanmasini ve

siraya koyulmasini, basari i¢in alternatif yontemlerin belirlenmesini ve her bir alter-

natifin sonuglarinin arastirilmasini gerektirir. Teoride, arazi yonetimindeki adimlar,
sunlar1 icermelidir:

a)

b)

Nerelerde karar alinmasi ve faaliyet yapilmasi gerektiginin belirlenmesi i¢in, ilgili
cevre hakkindaki bilgilerin toplandigi bir izleme adimi1 (6rnegin, uzaktan algilama
tekniklerinin kullanilarak atil durumdaki arazilerin belirlenmesi);

Alternatif faaliyetlere yonelmeye imkan taniyan modellerin olusturuldugu bir
planlama adima;

Belirli bir faaliyetin se¢ildigi ve izlendigi bir politika belirleme adimi;

Secilmis olan faaliyetin uygulandigi bir operasyonlar adimi (6rnegin, yeni bir oto-
banin insasinda veya bazi arazi reform programlarinin gergeklestirilmesinde);

Islemlerin sonuglarinin gdzden gegirildigi, ekstra bir izleme adimi1. Ancak, bu son
adim, sik¢a ihmal edilmektedir.
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3.8 “Arazi Yonetimi” ve “Arazi Idaresi” karsilastirmasi

Idare (administration) ve yéonetim (management) kelimeleri Ingilizce’ de farkl anlamlar
ifade etmek icin kullanilirken, aralarinda Tiirkiye nin de bulundugu bazi iilkelerde bu iki
terim benzer veya es anlamli olarak kullanilmaktadir. Nitekim Tiirk Dil Kurumu Sozliigiinde
idare; “(1) yonetme, yonetim, ¢ekip ¢evirme, (2) iilke iglerinin yiiriitiilmesi, kamuya iliskin
hizmetlerin biitiinii, (3) bir kurum veya kurulusun yonetildigi yer veya makam, (4) bir kuru-
mun islerini yiiriiten kurul” olarak tanimlanirken, yonetim kelimesinin karsiligi “yonetme
isi, cekip cevirme, idare” olarak verilmektedir. Goriildiigii gibi idare taniminda yonetim,
yonetim tamminda da idare yer almaktadir. Benzer sorun, i¢inde bu iki kelimenin yer aldigi
“Arazi Idaresi” (Al) (Land Administration) ve “Arazi Yonetimi” (AY) (Land Management)
kavramlar igin de gegerlidir. Bu baglamda, bu iki kavram arasindaki ayrimin yapilabilmesi
icin, AY ile ilgili uluslararast alanda kabul gérmiis olan tanimlarin bilinmesi onemlidir.

Arazi Yonetimi-AY (Land Management); “arazi kaynaklarinin politik ve sosyal
kurumlar ile yasal ve idari diizenlemeler ¢ercevesinde, insanoglunun ihtiyag ve arzu-
larina uygun bir yapida tahsis edildigi karar verme siirecleridir.” FIG (1995)’e gore
arazi yonetimi; “arazi kaynaklarinin kullanim ve gelisiminin yonetildigi siire¢” olarak
tanimlamaktadir. UN ve FIG (1999) ve UNECE (2004)’{in ifadelerine gore ise AY;
“Bir kaynak olarak arazinin hem ¢evresel hem de ekonomik perspektiften siirdiirtile-
bilir kalkinma baglaminda yonetimiyle ilgili faaliyetlerdir.” AY nin kurumsal bakis
acisini destekleyen goriisler ise su tanimlamay1 yapmaktadir: “AY, arazi ve kaynak-
larinin toplumda nasil dagitilacagi, kullanilacagi ve korunacag ile ilgili kararlar
verme ve uygulama siirecidir.”

Tanimlardan idare ve yonetim kelimelerinin karsiliklarindan da anlasilabilecegi gibi
Arazi Yonetimi-AY; arazi ve kaynaklarmin, gerek fiziki kent ve kir planlamalar1 ge-
rekse arazi yasalar1 ve kurumlar araciligiyla insanoglu tarafindan siirdiirtilebilir kal-
kinma prensipleri ¢ercevesinde kullanilmasini saglayan, arazi politikalariin uygula-
maya aktarildig1 yonetim siirecidir.

Arazi idaresi-Al (Land Administration) ise; bu siiregte gerekli olan miilkiyet, de-
ger ve arazi kullanim verilerinin saglanmasi islemleridir. UNECE (2004)’e gére Al;
“arazi yonetim politikalariin uygulanmasi sirasinda, araziyle ilgili sahiplik, deger ve
kullanim bilgilerinin olusturulmasi, kaydedilmesi ve kullanicilara sunulmasi islemi-
dir.” Dale ve McLaughlin (1999) ise Al’yi; “(1) arazi ve tasinmazlardaki gelismeleri
izleme, (2) arazinin kullanim ve korunmasini diizenleme, (3) satis, kiralama ve ver-
gilendirme yoluyla araziden gelir elde etme ve (4) arazinin miilkiyet ve kullanimiyla
ilgili anlagsmazliklar1 ¢6zme siiregleri” olarak tanimlamaktadir.
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Arazi [daresi’nin temel gérevi; zilyetlik giivenliginin olusturulmasi ve arazi pazarinin
desteklenmesi i¢in gerekli olan bilgileri kaydetmek, siirdiirmek ve kullanima sun-
maktir. Al’nin temel faaliyetleri ise; miilkiyet haklarinim, kiralarin, tutulu satislarin
(mortgages), arazi Ortiisiiniin, arazi kullanimi1 ve kisitlamalarinin, adreslerin dokii-
mantasyonu, miilkiyet haklarinin el degistirmesi, arazi iizerindeki haklarin belirlen-
mesi, arazi anlagmazliklarinin ¢6ziimii, kadastral harita yapimi, veri tabani faaliyet-
leri, tasinmaz degerlemesi, kisisel verinin korunmasi ve diger iligkili faaliyetlerdir.

Sonucta; Arazi yonetimi, arazi idaresinden daha genigstir. Siirdiiriilebilir kalkinma
icin gerekli olan arazi ve dogal kaynaklarin yonetimi ile ilgili tiim faaliyetleri kapsa-
maktadir. Arazi yonetimi bir iilkenin kaynaklarinin iyi bir etkiye sahip oldugu siirec-
lerdir. Arazi yonetimi, teknik, dogal ve sosyal bilimlere dayali disiplinler aras1 bece-
riler gerektirir. Arazi politikalari, arazi haklari, miilkiyet, ekonomi, arazi kullanim
kontrolii, diizenleme, izleme, uygulama ve gelistirme konularidir. Arazi kavrami
miilkleri, kamu hizmetlerini ve dogal kaynaklari igerir ve deniz alanlar1 da dahil ol-
mak iizere, ulusal bir yetki alan1 icindeki dogal ve yapili tiim ortamlar1 kapsar.

Arazi yonetimi faaliyetleri kiiresellesmenin ve teknolojinin kalkinma ajanlarini yan-
sitir. Cesitli arazi haklari, arazi kullanim diizenlemeleri ve diger yararli verileri iceren
cok fonksiyonlu bilgi sistemlerinin kurulmasini tesvik ederler. Fakat degisim igin
ticlincii gli¢ siirdiirtilebilir kalkinmadir. Cevre, sosyal, ekonomik ve yonetisim kosul-
lar1 ile ilgili diger arazi ile ilgili verilerle birlikte genis kapsamli bilgi talep uyandirir.

Arazi gelistirmede hiyerarsik yapi. ..

Arazi  Q Hedefler belirlenir (6rn: Toplulagtirma)
Politikasi 0 ulusal kalkinma planinin bir pargasini
Land policy

olusturur

Q Stratejik diizey

Q Arazi politikasini uygulamak igin
Land management stratejiler belirlenir

O Operasyonel diizey

QO Hedeflere ulagmak igin
Land administl'ation eylemler gercek]es’tirilir

Arazi Arazi  Arazi
miilkiyeti degeri kullanimi
Land Land Land
Es5E value 'use development
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Arazi gelistirme strecindeki gorevler ...

m Araziile ilgili faaliyetler | Araglar / Yontemler

Strateji Arazi politikasi + Politik faaliyetler
* Vizyon ve hedefler

Yonetim Arazi Yonetimi * Arazi kullanim planlamasi
+ Politikanin uygulanmasina « Arazi toplulastirma

yonelik tedbirler ve . Arazi diizenlemesi

projeler
* Peyzaj geligtirme
J » Arazi geri donuglimii

idare / Arazi idaresi ve + izleme
Dokiimantasyon Kadastro + Navigasyon
* Mekansal bilgilerin «  Cografi bilgi

islenmesi, veri analizi, veri ;

gorsellestirme * Arazi kaydi, tapulama
« Kadastro operasyonlari, * I.-.Iantacnllk

veri modelleme, veri * Olgme

toplama, veri bakimi, veri . Jeodezi

dagitimi

3.9 Araziidaresinin fonksiyonlar:

Al’lerin temelini olusturan kadastral sistem tarafindan yerine getirilirken, mali fonk-
siyon tasinmaz degerlemesiyle, diizenleyici fonksiyon ise planlamanin temelini olus-
turan mevcut arazi kullaniminin tespitiyle gerceklestirilir.

Arazi idare politikalar yerine getirildigi zaman arazinin miilkiyeti, degeri ve kulla-
nim1 hakkinda bilginin incelenmesi, kaydi ve yayimi islemleri ger¢eklesmis olur. Bu-
nun arazi kaydi, Kadastral inceleme, haritalama, mali, kanuni, ¢cok amagh kadastro
ve arazi bilgi sistemlerine katkida bulunur. McLaughlin (1999) arazi idaresini; “arazi
diizenlemelerinin siireci, miilkiyetin gelisimi, arazinin kullanimi, iletisimi ve arazi
satis1, kiralanmasi, vergisinden elde edilen gelirlerin birlestirilmesi ve arazi kullanimi1
ve miilkiyetindeki anlagmazliklarin ¢6zimii” olarak tanimlamaktadirlar.

Al, kir ve kent planlamayla veya iyi tarimsal uygulamalarla, ancak bu tiir faa-
liyetlerin iyi arazi kayitlarinin derlenip siirdiiriilmesini etkilemesi durumunda
ilgilenmektedir. Bir bagka ifadeyle Al; dogrudan fiziki planlamayla, kent mer-
kezinin yeniden imariyla, tarimsal reformla veya tarimsal iiretkenlikteki gelis-
melerle degil, bunlar1 destekleyen bilgi altyapisiyla ilgilenmektedir.

Arazi idaresi geleneksel olarak arazi kira ve arazi bilgi yonetimi ile ilgili olarak Ka-
dastro faaliyetlerine merkezli olsa bile, modern AIS, Sekil.x’de agiklandig1 gibi ta-
sarlanmis temel bir altyap1 sunar ve dort islevin entegrasyonunu tesvik eder.
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Arazi miilkiyeti: Tasinmaz mal edinimi ile ilgili usul ve esaslar ile bunlarin tahsisi,
kaydi ve giivenligi; parsel siirlarinin belirlenmesi i¢in Kadastro haritalama ve hu-
kuki arastirmalar; yeni miilklerin olusturulmasi1 veya mevcut miilklerin degistiril-
mesi; miilkiin bir taraftan digerine satis, kira veya kredi giivenligi yoluyla transfer
edilmesi ve arazi haklar1 ve parsel smirlarina iliskin stiphelerin ve ihtilaflarin yone-
timi ve yargilanmasidir.

Arazi degeri: Arazi ve tasinmazlarin degerinin degerlendirilmesi ile ilgili siiregler ve
kurumlar; gelirlerin vergilendirilmesi ile hesaplanmasi ve toplanmasi, arazi deger-
leme ve vergi uyusmazliklarinin yonetimi ve yargilanmasi.

Arazi kullammmi: Arazi kullaniminin kontrolii ile ilgili siire¢ ve kurumlar planlama
politikalarinin ve arazi kullanim yonetmeliklerinin ulusal, bolgesel diizeyde kabul
edilmesi ve yerel diizeyde; arazi kullanim1 yonetmeliklerinin uygulanmasi ve yone-
timi ve arazi kullanimi1 ¢atigmalari.

Arazi gelistirme: Yeni fiziksel altyap1 ve kamulastirma ile ilgili siire¢ler ve kurum-
lar; imar planlamasinin uygulanmasi, kamulastirma; imar izni verilmesi yoluyla arazi
kullaniminin degistirilmesi; imar ve arazi kullanim izni verilmesi, imar maliyetlerinin
dagitima.

DI 5% ol Loia T 5 7 RS

Surdurulebilir Arazi Geligimi

g Etkin taginmaz pazari Etkin taginmaz yonetimi

3 1 1

>

) ARAZI ARAZI ARAZI ARAZI
MULKIYETI DEGERLEME KULLANIMI GELISTIRME

c

o Tapu senedi Tasinmaz Politikalar Yapilagsma
Gegit hakki “ degerleme “ Nazim-imar “ Ruhsat izni

c irtifak hakki Arazi piyasasi Planlar Yenileme

5 Givenli yasal e Emlak vergisi | Imar denetimi Imar mevzuati

P haklar toplama -~ | Yapi kontrol yonetmelikler
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" KADASTRO
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3.10 Arazi idare sisteminin faydalar:

Modern kadastro oncelikli olarak genellestirilmis verilerle degil, bireysel arazi parsel
seviyesinde detayl bilgi ile ilgilidir. Bu nedenle sistem hem birey hem de toplumun
ihtiyaglarini biiyiik 6l¢lide karsilamalidir. Bu anlamda avantajlar asagidakiler aracili-
giyla ortaya ¢ikmaktadir: varlik yonetimi; devir; kredi giivenligi; demografik analiz;
gelistirme kontrolii; acil durum planlamasi ve yonetimi; ¢evresel etki degerlendir-
mesi; konut islemleri ve arazi piyasasi analizi; arazi ve miilk sahipligi; arazi ve emlak
vergisi; arazi reformu; istatistiksel verilerin izlenmesi; fiziksel planlama; miilkiyet
portfoyii yonetimi; halka agik iletisim; site konumu; site yonetimi ve koruma. Arazi
kayitlarinin derlenmesi ve glincel tutulmasi pahali olmakla birlikte, iyi bir arazi idare
sisteminin fayda saglamasi gerekir, bunlarin ¢ogu uygulamada nakit olarak hesapla-
namaz. Bu faydalar asagida 6zetlenmistir.

1. Miilkiyetin sahipligi ve miilkiyet giivencesini saglar

Arazi kayitlarimin derlenmesi ve arazi bilgilerinin kayit defterine tasinmasi icin ya-
pilmasi1 gereken yargi siireclerinin resmi bir kimlik olusturmasi ve bazi sistemlerde
yasal sahiplik kanit1 sunmasi gerekir. Kamu sicilleri, sistemi goriintiileyen herkesin,
ticlincii taraf haklarini ve arazi sahibinin adini belirlemesi i¢in gerekli tiim gerekli
hukuki bilgileri icermelidir.

2. Arazi ve emlak vergisini destekler

Iyi arazi kayitlar arazi sahiplerini tanimlamak ve arazi piyasasmin performansi hak-
kinda daha iyi bilgi saglamak, 6rnegin emlak ve satis hacmi i¢in 6denen cari fiyatlar
belirleyerek arazi ve emlak vergilerinin toplanmasinda etkinligi artiracaktir. Kadast-
ronun arazinin tim bilgilerini saglamasi1 gerektiginden, tiim miilkler sisteme dahil
edilebilir ve hi¢biri ihmal edilmemelidir.

3. Kredi i¢in giivenlik saglar

Arazide sahip olunan tiim haklarin sahipliginin ve bilgisinin kesinligi, arazi sahiple-
rinin topraklarina yatirim yapabilmeleri i¢in bankalara ve finansal kuruluslara fon
saglama konusunda giiven verecektir. Ipotekli arazi, iyilestirmelere dair yatirim yap-
mak icin sermaye elde etmenin bir yoludur. Arazi sahipleri daha sonra, drnegin yeni
tarim teknikleri ve teknolojileri sunarak, binalar1 ve altyapilari insa edebilir veya ge-
listirebilir veya arazilerinin yonetimini gelistirebilirler.

4. Arazi pazarlarim gelistirir ve izler

Arazi haklarinin devredilmesi i¢in ucuz ve giivenli bir yolun gelistirilmesi, araziyle
ilgili anlagma yapmak isteyenlerin bunu hizli ve kesinlik ile yapabilecekleri anlamina
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gelir. Arazisini satmak istemeyenler korunabilir-haklarinin garanti altina alinmasi ge-
rektiginden, insanlarin diledikleri takdirde topraktan mahrum birakilmalarina gerek
yoktur. Kayitlar halka agilmalidir, boylece bir arazi sahibi herhangi bir zamanda
kendi haklarin1 onaylayabilir. Arazi satin almak isteyenler, araziyi satmaya calisan
kisinin yasal olarak garanti edilen sahibi oldugunu bilerek giivenle yapabilirler.

5. Devlet arazilerini korur

Bir¢ok iilkede, devlet tarafindan toplumun yararina diizenlenen araziler yetersiz bel-
gelenmistir. Bu, Devletin tiim arazilere sahip oldugu tilkelerde bir sorun degildir, an-
cak 6zel miilkiyet sahipliginde devletin elinde kalan, devletin diizgiin bir sekilde yo-
netilmesi gerekir. Tiim toplumlarda devlet biiyiik bir toprak sahibidir ve miilkiyeti,
ornegin ciftciler tarafindan yollarin yanindaki topraklara veya gelecekteki kullanim
i¢in tutulan bos arazilere yerlesmek i¢in gecekondular tarafindan yapilan girisimler-
den korunmalidir.

6. Arazi uyusmazhklarim azaltir

Birgok iilkede arazi ve sinirlari iizerindeki anlagsmazliklar pahali davalara yol agmakta
ve ¢ogu zaman yasa ve diizende bir bozulmaya yol agmaktadir. Yargi sisteminin diger
boliimlerinde gecikmelere yol agan bu meselelerin ¢oziilmesi i¢in mahkemeler tara-
findan ¢ok zaman harcanmustir. Arazi sik sik piyasaya sunulamaz ya da anlagmazlik-
larin ¢6zlimii olmaksizin daha iyi bir sekilde kullanilamaz. Ciinkii potansiyel bir ya-
tirimcinin bir davanin beklemede oldugu arazi gelistirmeye kararli olmasi muhtemel
degildir. Haklarin tescil edilmesi stireci, gelecekte ortaya ¢ikacak bu tiir uyusmazlik-
lar1 6nlemelidir, ¢linkii ilk kayit sirasinda belirsizlikleri giderecek resmi prosediirler
izlenmelidir.

7. Kirsal arazi reformunu kolaylastirir

Arazinin topraksiz kisilere dagitilmasi ve arazinin daha verimli kullanilmasi i¢in kon-
solidasyonu ve yeniden dagitilmasi, mevcut miilkiyetin ve arazinin kullaniminin ay-
rintili kayitlarini gerektirir. Boyle bir siiregte kaybedilenlere tazminat 6denmesi ge-
rekebilir, ya da 6zel kazanclar elde edenlerden para alinabilir. Araziden daha fazla
tiretkenlik saglamak icin yeni arazi miilkiyeti tasarimlari, ancak mevcut modelin iyi
belgelenmesi durumunda etkili olabilir.

8. Kent planlamasinin ve altyapi gelistirmeni iyilestirir

Kirsal alan reformunda oldugu gibi, kentsel merkezlerin yeniden gelistirme ve etkin
arazi kullanim1 planlama ve kontroliine ihtiyac¢lar1 vardir. Birgok tilkede kalkinmanin
kontrolii ve yap1 izinlerinin verilmesi yerel belediye yetkilisinin sorumlulugundadir.
Iyi bir arazi idaresi sistemi, fiziksel miilkiyeti desteklemek icin arazi miilkiyeti, arazi




degeri ve arazi kullaniminin sosyolojik, ekonomik ve ¢evresel verilerle yeniden bir-
lestirilmesine izin vermelidir. Kentsel alanlardaki giincel biiyiik 6lgekli kadastro
planlarinin mevcudiyeti, kalkinma planlariin planlanip degerlendirilebilecegi ve ka-
bul edilebilir tasarimlarin uygulanabilecegi temel ¢erceveyi saglar.

9. Cevre yonetimini destekler

Cok amagli kadastro kayitlari, korunan alanlarin ve arkeolojik alanlarin ve korunmasi
gereken diger bilimsel veya kiiltiirel ilgi alanlarinin detaylarini kaydetmek icin kul-
lanilabilir. Kadastro ¢evresel etki degerlendirmelerinin hazirlanmasinda ve insaat ve
ingaat projelerinin sonuglarinin izlenmesinde kullanilabilir.

10. istatistiksel veriler iiretir

Arazinin sahipligini, degerini ve kullanimini izleyerek, bir yandan kaynak tahsisi ile
ilgili olanlar i¢in ve diger yandan kalkinma programcilariin performansini 6lgmek
icin veriler birlestirilebilir. Hem uzun vadeli stratejik planlama hem de kisa donemli
operasyonel yonetim, karar vermenin destek noktasinda verileri gerektirir.

Arazi idare sisteminin faydalari

Miilkiyetin sahipligi ve miilkiyet glivencesini saglar
Arazi ve emlak vergisini destekler

Kredi igin glivenlik saglar

Arazi pazarlarini geligtirir ve izler

Devlet arazilerini korur

Arazi uyugsmazhklarini azaltir

Kirsal arazi reformunu kolaylagtinr

Kent planlamasinin ve altyapi geligtirmeni iyilestirir

s N O o A

Cevre yonetimini destekler

10. istatistiksel veriler iiretir
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4 DUNYA’DA ARAZI YONETIMINE GENEL BA-
KIS

Uluslararasi alanda Al baglaminda yiiriitiilen calismalar genellikle dort kurulusun 6n-
cliligiinde gergeklestirilmektedir. Bunlar; Uluslararast1 Haritacilar Federasyonu
(FIG), Birlesmis Milletler (BM), Avrupa Birligi (AB) ve Diinya Bankas1 (DB)’dir.
Asagida bu kuruluslar tarafindan arazi idaresi alanindaki ¢caligmalara yol gostermek
amaciyla yayimlanan ve uluslararasi alanda kabul goren temel bildiri, rapor ve dekla-
rasyonlar ana hatlartyla aktarilmaktadir.

Diinya'da ARAZI YONETIMI ....

v" FIG - Uluslararasi Haritacilar Federasyonu

v" UN - Birlegmis Milletler

v" UNECE - Birlegmis Milletler Avrupa Ekonomi Komisyonu
v" WB - Diinya Bankasi

v AB - Avrupa Birligi

gibi farkli uluslararasi érgdtlerin éncdillgiinde bir araya gelen arazi
uzmanlari, teknolojik gelismeler 1s1ginda, arazi yénetiminin geligsimi ve
gelecekte alacagi yapi (izerinde gergeve politikalari lretmektedirler...

T
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4.1 FIG Kadastro Bildirisi

FIG Kadastro Bildirisi, 1995 yilinda FIG’in 7. Komisyonu tarafindan Hollanda’nin
Delft kentinde diizenlenen konferansin sonug {iriinii olarak yayinlanmistir. Bildiri,
ifadelerinin uzun vadeli ve kolay anlasilir bir yapiya sahip olmasi nedeniyle, kadastro
alaninda bugiine kadar yayinlanmis en etkili calismalardan biri olarak kabul edilir.

Bildiri’nin birinci boliimiinde, AY ’nin 6nemi ve misyonuna vurgu yapilmakta ve bu
misyonun yerine getirilebilmesi i¢in saglikli arazi bilgisine etkin erigimin bir 6n kosul
oldugu ifade edilmektedir.
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Ikinci béliimde, kadastronun tasinmaz haklariyla ilgili bilginin temel kaynag: oldugu
ve gliniimiizde bir¢ok kurum ve kurulusun uygulamalarinda bu verileri giderek artan
bir oranda kullandiklar1 dile getirilmektedir. Bu boliimde dikkat ¢ekilen noktalardan
bir digeri ise, kadastronun parsel tabanli bir sistemi oldugu ve her bir parselin 6zgiin
bir kod veya parsel tanimlayicisinin bulundugudur. Bu kod veya tanimlayici saye-
sinde, parselin 6znitelik bilgileriyle geometrisi iliskilendirilebilmektedir.

Ugiincii béliimde, diinyadaki kadastral sistemlerin zaman icinde farkli amag ve ige-
riklerle olusturulmalar1 sebebiyle aralarinda farkliliklarin bulundugu ve ozellikle
Arazi Bilgi Sistemi’nin hayata gecirilmeye baslanmasiyla birlikte, kadastral veriden
sorumlu organizasyonlar arasindaki koordinasyonun daha da etkin bir hal aldig: ifade
edilmektedir.

Dordiincii boliimde, haritacilarin kadastro ¢alismalarindaki rolii tanimlanmistir. Ka-
dastronun amacina ve organizasyon yapisina bagl olarak gorevler degisebilmekle
birlikte, haritacilarin kadastroyla ilgili temel gorevleri; kadastral 6lgme ve kontrol,
arazi ve binalarin degerlemesi, toplumun ¢ikarlarinin korunmasi amaciyla arazi kul-
lanim planlamasinda danigsmanlik ve arabuluculuk yapilmasi, kadastro veri tabanla-
rinin yonetimi ve isletilmesi ve tasinmazla ilgili anlagmazliklarin ¢6ziimii olarak si-
ralanmustir.

Diinya'da ARAZI YONETIMI ...

\/ FIG Kadastro Bildirgesi - 1995
v Sosyal ve ekonomik gelisim agisindan modern kadastronun G
6nemi vurgulanmis.
e www.fig.net
w0 v’ Arazi politikalarinin olusturulmasi, uygulanmasive T
g izlenmesinde, kadastronun hayati rolii tzerinde durulmustur.
-
v’ Kadastronun giiniimizde kullanilan agik sekildeki tanimi
yapildiktan sonra, kadastronun olusturulmasi ve surdurilmesi
baglaminda ¢6zilmesi gereken yasal, kurumsal ve teknik
sorunlar belirtiimis ve
v arazi yonetimi; “arazi kaynaklarinin kullanim ve geligimini
yonetme iglemi” olarak tanimlanmistir.
v' Arazi yonetim politikalan tarafindan yerine getirilmesi
gereken, kritik ve karmagik amaglar ortaya konulmustur. R
E_._< . o ?i“ /
i ) \‘ ITU
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Besinci boliimde, kadastroda kaydedilebilecek hak, kisitlama ve sorumluluklar ele
alinmis ve bu baglamda bir hak, sorumluluk veya kisitlamanin belli bir arazi parca-
styla ilgili olmas1 durumunda kadastroda kaydedilebilecegi belirtilmistir. Cogu ka-
dastral sistemde kaydedilen hak, kisitlama ve sorumluluk tiirleri ise; miilkiyet, kira-
lama, irtifak hakki, ipotek, toplum veya grup haklari ile farkli bolgelerdeki cesitli
haklar seklinde ifade edilmistir.

Altinc1 boliimde, kadastronun olusturulmasi ve siirdiiriilebilmesi siirecinde ¢oziilmesi
gereken yasal, organizasyonel ve teknik meselelerden bahsedilmekte; sonu¢ bolii-
miinde ise, ekonomik kalkinma ve ¢evre yonetimindeki roliinden dolay1 bugiin ka-
dastronun kiiresel agidan giderek daha fazla deger kazanmakta oldugu vurgulanmakta
ve bu bilincin tiim diinyaya yayilmasi gerektigi ifade edilmektedir.

4.2 Bogor Deklarasyonu

Bogor Deklerasyonu, 18—22 Mart 1996 tarihleri arasinda Endonezya’nin Bogor ken-
tinde diizenlenen Kadastro Uzmanlar1 Bolgelerarast Toplantisi’nin sonuglarinin bir
Ozeti olarak yaymlanmistir. BM’nin organizatorliiglinde gerceklestirilen toplantida,
14 farkli iilkeden uzmanlar hazir bulunmustur.

Diinya'da ARAZI YONETIMI ...

\/ BOGOR Deklarasyonu - Endonezya (UN&FIG)

arazi yonetimi ve gevre koruma sorunlari ile Giindem 21’ de
belirtilen bazi 6nerilere bir cevap niteligindedir.

1996 yilinda, BM ve FIG tarafindan ortaklaga yayinlanan bu
deklarasyonda, her iilkenin farkh ihtiyaglara sahip
olabilmesine ve insan-arazi iligkinin gelisimi baglaminda
farkli konumlarda bulunmalarina karsin, ulkelerin fikir ve
deneyimlerinin paylasiimasinda buyik yararlar oldugu
ifade edilmektedir.

1996

Ayrica, gelecedin kadastro yapisinin, arazi pazarlarinin
etkinligini arttirmas,, surdiirilebilir kalkinmayi ve arazi
yonetimini desteklemesi gerektigi de 6nemle
vurgulanmaktadir.
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Deklarasyonda, kadastral sistemlerin; etkin arazi pazarlarinin olusturulmasi ve siir-
dirtilmesinde, arazi haklarinin korunmasinda ve uzun vadede siirdiiriilebilir kalkinma
ve arazi yonetiminin desteklenmesinde son derece dnemli bir role sahip oldugu vur-
gulanmistir. Ayrica, araziye erisim, zilyetlik giivenligi ve arazi kaynaklarinin yone-
timi baglaminda giiniimiizde yaganmakta olan sorunlar da ifade edilmistir.

Deklarasyonda, kadastronun arazi politikasini destekleme baglamindaki rolii iize-
rinde de durulmus ve bir kadastral sistemin olusturulmasi ve siirdiiriilmesi sirasinda
degerlendirilebilecek yasal, kurumsal ve teknik secenekler ifade edilmistir.

Bogor’da deginilen bir diger nokta ise, 6zel sektoriin kadastroya katiliminin maliyet
etkinligi ve tliretkenligi arttirdigi, bu sebeple kadastro ¢aligmalari sirasinda 6zel sek-
torden artan bir oranda yararlanildigidir. Ayrica, 6zel sektoriin yeterli kalite kontrol
mekanizmalariyla denetlenmesi gerektigi, onceleri lisanslamayla yapilmaya ¢aligilan
bu denetimin, bugiinlerde kalite giivencesiyle gerceklestirilmesi yoniinde bir egilimin
s0z konusu oldugu da vurgulanmastir.

Deklarasyonun son kisminda ise; BM’ye, ulusal hiikiimetlere ve Sivil Toplum Kuru-
luslar1 kadastro ile ilgili Onerilerde bulunulmaktadir. Buna gére BM’ye daha ¢ok
uluslararasi alanda kadastronun 6nemiyle ilgili bilincin arttirilmasi ve mevcut sorun-
lara ¢oziimler iretilmesiyle ilgili girisimler diizenlenme Onerisinde bulunulurken,
ulusal hiikiimetler icin tavsiyeler siralanmistir (UN, 1996).

4.3 UNECE-Arazi Idare ilkeleri

Birlesmis Milletler Avrupa Ekonomi Komisyonu (UNECE), 1993 yilinda, temelde
dogu ve merkez Avrupa’daki Arazi Idare Sistemi’nin giiglendirilmesi amaciyla bir
girisim baslatmistir. Bu girisimde, bir taraftan iilkelerin Arazi Idaresi (Al) ile ilgili
mevcut ihtiya¢ ve problemlerinin tanimlanmasi, diger taraftan da uzmanlarin goriis
ve deneyimlerini paylagsmalarina imkan saglanmasi hedeflenmistir. Bu kapsamda dii-
zenlenen bir seminer ve alt1 ¢alistaymn bulgularindan yola ¢ikilarak, 1996 yilinda
“Arazi Idaresi Ilkeleri” (All) baslikli rapor yaymlanmistir.

All, saglikli bir AlS’in olusturulmasi ve siirdiiriilmesi i¢in gereken faktdr ve meka-
nizmalar1 tanimlamakta, ancak, {ilkelerin farkli gelenek ve altyapilara sahip olmalari
nedeniyle, bir arazi idare sistemi modeli 6nermemektedir. Raporda Al; (1) arazi ve
arazi idaresi, (2) yasal ¢ergeve, (3) finansal meseleler, (4) arazi kullanim planlamasi,
(5) kurumsal diizenlemeler, (6) teknik meseleler ve (7) bir arazi idare sisteminin olus-
turulma usulleri alt basliklarinda irdelenmekte ve Oneriler sunulmaktadir.

All finansal agidan da bazi 6neriler sunmaktadir. Buna gére devlet;
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Yatirimlan tegvik etmek ve arazi pazarlarinin etkin bir sekilde isletilebilmesini
saglamak i¢in mekanizmalar olusturmali,

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

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

Emsal yontemiyle gerceklestirilen degerlemelerde ihtiya¢ duyulan nitelikli arazi
ve tasinmaz kayitlarini olusturmali ve siirdiirmeli,

Yeni bir AlS’in kurulmas: veya mevcutlarmin iyilestirilmesi asamasinda maliyet
etkinligi dikkate almali ve maliyetin geri kazanimini arttirmak i¢in stratejiler ge-
listirmelidir.

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

Kurumsal meselelerine ¢oziim arayan iilkeler, Al ile ilgili farkli yaklasimlari aras-
tirmali, karsilagtirmali, analiz etmeli ve kendi durumlarina en uygun bilesenleri
belirlemeli,

Bakanliklararasi koordinasyon saglanmali, bu baglamda ilgili bakanliklarin tem-
silciliklerinden olusturulan bir Al koordinasyon kurulunun olusturulmas: deger-
lendirilmelidir,

Politika olusumu, kadastro ve arazi idare sisteminin biitiinciil kontroliinden so-
rumlu lider bir kurum tanimlanmali,

AlS’in hem olusturulmas: hem de giincellenmesi ve siirdiiriilmesinde 6zel sektor
kaynaklarindan yararlanilmali ve

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

All’nin teknik meseleler ile ilgili onerileri ise genel olarak su sekilde siralanmaktadir:

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

Bilgisayarli sistemler olugturulurken; sistemde bulunmasi gereken kayitlar, iligki-
leri, kayitlara erisim nasil saglanacagi ve giincellemenin ne sekilde gergeklestiri-
lecegi belirlenmeli,

AlS’in bilgisayar ortaminda olusturulmasinin maliyetli oldugu, zaman gerektir-
digi ve tam olarak uygulanmasinin yillar alabilecegi unutulmamali ve

Kayitlarin veri igerigi baslangicta yogun kullanici ihtiyaglarmi karsilayacak se-
kilde belirlenmeli ve adim-adim uygulama yaklasimi tercih edilmelidir.
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All’nin son béliimiinde ise ALS in olusturulmasiyla ilgili usuller {izerine dnerilerde

bulunulmustur. Buna gore:

Devlet ve kamunun ihtiyaglari belirlenmeli,

e Kayitlarin glincel durumu yansittigindan emin olunmali ve

Sistemdeki veriye kolay ve maliyet etkin erigim saglanmalidir.

Sistemin gereksinimlere cevap verebilmesi i¢in yeni idari yapilar olusturulmali,

Arazi ve arazi bilgisinin yonetimini i¢eren yeni bir mevzuat hazirlanmali,

Diinya'da ARAZIYONETIMI ..

\/ UNECE ARAZI IDARESI ILKELERI...
Birlegsmig Milletler Avrupa Ekonomi
Komisyonu (UNECE) tarafindan yayinlanan
rapor ile, arazi idaresinin tanimi yapilmakta ve iyi
bir arazi idare sisteminde olmasi gereken temel
ozellikler vurgulanmaktadir. Bunlardan bazilari:

1996

v Miilkiyetin gilivence altina alinmasi,

v Arazi pazarlarini geligtirme ve izleme,

v' Devlet arazilerini koruma,

v Arazi anlagmazliklarini azaltma,

v Arazi reformunu kolaylagtirma,

v Kentsel planlama ve altyapiyi gelistirme,
v Cevre yonetimi destekleme,

v Istatistiksel veri iiretme.
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4.4 Bathurst Deklarasyonu

Uluslararas1 alanda Bathurst Deklarasyonu olarak bilinen “Siirdiiriilebilir Kalkinma
I¢in Bathurst Arazi Idare Deklarasyonu”, 17-23 Ekim 1999 tarihleri arasinda Avust-
ralya’nin Bathurst sehrinde diizenlenen “Arazi Zilyetligi ve Kadastral Altyapilar Ca-
listay1” nin sonug¢ raporunun 6nemli bir boliimiinii teskil etmektedir. Deklarasyon’
da, BM ve FIG ortakliginda organize edilen ve 23 iilkeden 40 arazi idare uzmaninin
katildig1 Calistay’in bulgu ve 6nerileri sunulmustur (UN ve FIG, 1999).

Bu baglamda, bulgular boliimiinde yer alan ifadeler su sekilde 6zetlenebilir:
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Ekonomik, sosyal, teknolojik ve ¢evresel bir dizi meselenin ¢oziime kavusturula-
bilmesi i¢in, arazi ve kaynaklariyla ilgili giivenilir bilgilere ihtiya¢ vardir. Bu se-
beple, Siirdiiriilebilir Kalkinma i¢in gerekli olan arazi kayit sistemleri, arazi bilgi
sistemleri ve kadastral sistemler biiylik 6nem tagimaktadir.

Giivenli miilkiyet haklar1 mevcut olmadig1 ve arazi ve miilkiyet pazarlarina etkin
erisim saglanamadig: takdirde, piyasa ekonomilerinin gelisimi miimkiin olmaya-
cak ve Siirdiirtilebilir Kalkinma hedefleri de gerceklestirilemeyecektir.

Giiclii bir Arazi Idaresi, Siirdiiriilebilir Kalkinmanin temelini olusturmaktadir.

Arazi Idaresi’nin etkin bir yapiya kavusturulabilmesi i¢in, dncelikle politika me-
selelerinin ele alinmasi1 gerekmektedir. Politika; hem kentsel hem de kirsal toplu-
mun ihtiyaclarin1 karsilayan, araziyle ilgilenirken diger kaynaklar1 (su, orman,
toprak vb) ihmal etmeyen, dengeli ve biitiinlesik bir yaklagima sahip olmalidir.
Politikanin belirlenmesi ve uygulanmasi sirasinda yerel topluluklarin da tam ve
aktif katilim1 saglanmalidir.

Toplumun siirekli degisen ve gelisen ihtiyaclarin1 etkin bir sekilde karsilayan
arazi idare kurumlarinin olusturulmasina 6zel 6nem verilmesi gerekmektedir.

Etkin arazi idare altyapilari tasarlanip uygulamaya koyulmadigi miiddetce, etkin
arazi idaresi hedefi gergeklestirilemeyecektir. Bu baglamda bilgi teknolojisi, gi-
derek artan derecede 6nemli rol oynayacaktir.

Bathurst Deklarasyonu’nun, kiiresel bazda uygulanmasi gerektigini ifade ettigi bas-

lica Oneriler sunlardir:

Gerekli arazi idare altyapilarinin olusturulmasina ve ihtiya¢ duyulan arazi bilgisi-
nin saglanmasina 6nem verilmelidir.

Olgme, harita yapimi, kadastro, degerleme, fiziki planlama, arazi reformu, arazi
toplulastirmasi ve arazi kaydi kurumlari arasinda fonksiyonel is birligi ve koordi-
nasyona ihtiya¢ vardir.

Gerek ulusal gerekse uluslararasi bazda veri paylagimimi miimkiin hale getirmek
icin ulusal arazi bilgi altyapis1 ‘tek bir ulusal servise’ birakilmalidir.

Iyi bir arazi idare sistemi; Siirdiiriilebilir Kalkinma i¢in ihtiya¢ duyulan temel ve-
rileri sunabilmeli ve 6nemli 6l¢iide basit, ucuz ve kullanici yonlendirici olmalidir.

Arazi idaresi ve arazi zilyetlik sistemlerinin etkinlikleri izlenmeli ve performans
gostergeleri belirlenmelidir.
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Diinya'da ARAZI YONETIMI ...

BATHURST Deklarasyonu — New South Wales, Australia (UN&FIG, 1999)

¥4

BM ve FIG tarafindan yayinlanan raporda; insanoglu—arazi arasindaki dinamik iligki,
surdurilebilir kalkinmada arazinin roli, arazi kullanimi, idaresi, pazari, bilgisi, planlamasi,
degerleme ve arazi idare sistemlerinin yeniden yapilandirilmasi Gizerinde durulmaktadir.

v' Arazinin sonlu bir yapida olmasi, bugiin aligik oldugumuzdan daha biitiinciil bir
arazi yonetim yaklagimini gerektirmektedir.

v' Devletlerin tiim toplum ihtiyaglarina daha iyi cevap verebilmeleri igin, arazi idare
sistemlerinin yeniden yapilandirmasi yararh olacaktir.

v Arazi idaresiyle ilgili herhangi bir yapilanma programinda, ilk olarak, etkin arazi
idaresinin siirdiiriilmesi ile ilgili politika meseleleri ¢oziilmelidir.

Miilkiyet haklarinin kolaylikla transfer edilebilmesini saglamak igin, iglemlerin
miimkiin oldugunca basit ve etkin olmasini saglayan politikalar gelistirilmelidir.

1999
<

v Gerek kentsel gerekse kirsal toplumun arazi ve kaynaklariyla ilgili ihtiyaglarinin
belirlenebilmesi i¢in, dengeli ve biitiinciil bir politika yaklagimi
gerceklestirilmelidir.

v Siirdirilebilir kalkinma igin gerekli olan arazi idare reformlari hizlandiriimalidir.
v Arazi ve kaynaklarina erkek ve kadinlarin esit olarak erigimi saglanmaldir. /7
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4.5 Avrupa Birligi Arazi Politikas: I1keleri

AB Arazi Politikas: ilkeleri Raporu, AB Arazi Zilyetligi Calisma Grubu tarafindan
2004 yilinda yaymlanmistir. Rapor; gelismekte olan iilkelerde arazi politikasi, re-
formu ve idaresi alanlarinda yiiriitiilen calismalara AB dondrleri tarafindan verilecek
destekler i¢in ortak bir referans ¢ergevesi olusturmayi amaglamaktadir. Bu baglamda
raporun ilk boliimiinde; arazi politikalarinin 6nemi ve diger temel politika alanlartyla
iliskisi, AP reform programinin bilesenleri, arazi politikasi ve reformlarinin tasarlan-
masinin temel sebepleri ve AP’lerin uygulanmasinda yer alan temel paydaslarin
(merkezi ve yerel yonetim, 6zel sektor, STK, yerel topluluklar ve dondrler) rolleri
tizerinde durulmaktadir. Raporun ikinci bliimiinde ise; ulusal politikalarin degerlen-
dirilmesi ve AB stratejisinin tasarlanmasi sirasinda yararlanilacak ilkeler tanimlan-
maktadir (EU, 2004).

AB Arazi Politikas: Ilkeleri’nde ifade edilen basaril1 bir politika tasariminin anahtar
prensiplerinden bazilar1 sunlardir:

e Tasarim uzun soluklu olmaldir.
e Bakanliklar aras1 ¢aligmay1 gelistirmelidir.

e Politika, katilimci bir yaklagimla gelistirilmelidir.
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e Mevzuat ile uygulama arasindaki fark hesaba katilmalidir.

e Temel prensipler tanimlanmali, diger taraftan bu prensipler farkli ¢éziimlerin
ontinti ttkamamalidir.

e Kaural, yontem ve islemler dikkatli bir sekilde tartisilmali, tasarlanmali ve test edil-
melidir.

Diinya'da ARAZI YONETIMI ...

\/ AB Arazi Politikasi ilkeleri

“AB Arazi Zilyetligi Calisma Kolu" tarafindan hazirlanan raporda; arazi politikasinin énemi

ve diger onemli politika alanlariyla iligkisi, bagarili bir arazi politikasi tasarimi igin prensipler ve bu

baglamindaki diger konular islenmektedir. Raporda sunulan énerilerden bazilar su sekildedir;

v’ Arazi disiplinler arasi bir meseledir ve farkh bakanlik ve kurumlar igerir.
Ihtiyag duyulan reformlar iizerinde bir uzlagma saglamak ve etkin ¢oziimler
uretmek igin, ortaklaga bir analiz sablonun olusturmasi gerekmektedir.

v Arazi politikasi, gii¢lii bir arazi kullanim planlamasi igermelidir. Bu politika,
yerel, bolgesel ve ulusal arazi kullanim planlama prosediirleriyle tutarh
olmalidir.

v Politika ve kurumlar tasarlamadan oénce, politik hedeflerin belirlenmesi
gerekmektedir. Uzun donemli stratejik yaklagimlar konusunda hiikiimet ve
ilgili kurumlarin istekli olmalar gerekmektedir.

v Ulusal arazi politikasinin, yerel kurumlarin gii¢ ve sorumluluguyla uyumlu
olmasi gerekir. Arazi politikasi, gevresel bozulma ve bu bozulmanin
ekonomik ve sosyal maliyetlerinden korunmada 6nemli bir role sahiptir.

v Arazi politikasi, tarim ve ekonomi politikasiyla gii¢lii bir iligkiye sahiptir.
Adaleti gelistirmek ve tarimsal iliretkenligi arttirmak icin, politika, araziye
erigimi gliclendirmeli ve arazi ile ilgili haklarin giivenligini arttirmahdir.
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4.6  Uluslararasi genel degerlendirme

Yukarida, FIG, BM, AB ve DB gibi uluslararas organizasyonlar tarafindan Al ala-
ninda yayimlanmis olan temel bildiri, rapor ve deklarasyonlar 6zetlenmeye calisilmis-
tir. Goriildiigi gibi bu yayinlarin temel amaci; siirdiiriilebilir kalkinmanin desteklen-
mesinde 6nemli rollere sahip olan AIS’in etkin bir yapiya kavusturulmasina katki
saglamaktir. Bu baglamda ilgili bildiri, rapor ve deklarasyonlarda one ¢ikan ifadeler
sunlardir:

e Kadastral sistemler baslangigta mali veya hukuki amaglara hizmet etmek icin
olusturulmusken, bugiin siirdiiriilebilir kalkinmay1 destekleyen AiS’e dogru ge-
nisletilmektedirler. Bunun saglanabilmesi i¢in cogu tlilkede reform ¢aligmalar yii-
rutiilmektedir.

e AIS’in temel bilesenlerini olusturan miilkiyet, tasinmaz degerlemesi ve arazi kul-
lanim1 verilerinin iiretim ve silirdiiriilmesinin kurumsal anlamda, yine bu alanlar-
daki diizenlemelerin de yasal anlamda daha biitiinciil bir yapiya kavusturulmasi
gerekmektedir.

e Ulkeler, arazi ve arazi verilerinin idare ve ydnetiminden sorumlu lider bir kuruma
sahip olmalidir.

e Arazi kaydi ve kadastro kurumlar1 arasindaki mevcut ayrim ortadan kaldirilmali
ve bu iki bilesen tek bir ¢at1 altinda bir araya getirilmelidir.

e Devletler, tasinmaz pazar degerlerinin belirlendigi sistemleri olusturmali ve boy-
lece taginmaz pazarlarinin seffafligini saglamalidir.

e Gelecegin kadastral sistemleri senet kaydina degil tapu kaydina, genel sinirlara
degil sabit sinirlara dayali olacaktir.

e Kamusal hak ve kisitlamalarin da kadastroda yer almasi, her gecen giin giderek
artan bir ihtiyactir.

e Ozel sektor AIS faaliyetlerinde daha ¢ok rol almalidir.

e AIS kapsaminda iiretilen verilerin sunuldugu ABS, hem AP’lerin gelistirilmesi,
hem de AY ’nin gergeklestiriminde biiyiik 6neme sahiptir.

e Kadastro 2014°te ifade edilen arazi nesnesi yaklasimi, ABS’nin olusturulmasi ve
stirdiiriilmesini kurumsal ve teknik agidan kolaylastiran bir yapiya sahiptir.
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4.7 Okuma parcasi: Peru orneginde arazi idaresi

Biitiinlestirilmis Arazi idaresi: Kurumsal ve Teknik Acidan Miilkiyette Yasal-
higin Tartisilmasi

David Palmer and John McLaughlin
Centre for Property Studies, University of New Brunswick,
Frederiction, NB Canada E3B 5P5

Ref: David Palmer and John McLaughlin (1996), Integrated Land Administration: Institu-
tional and Technical Challenges, ITC Journal Special Habitat-1I

Giris

Gelismekte olan tilkelerde, bilgisayar teknolojilerinin gelismesinin de etkisiyle hava
fotograflarindan elde edilen verilerde ortaya ¢ikan farkliliklarin giderilmesi igin her
y1l milyonlarca dolar harcanmaktadir. Hava fotograflarinin etkin degerlendirilmesi
sonucu ortaya ¢ikan belirsizliklerin giderilmesindeki giigliikler, kayitli olmayan mal-
larin kay1t altina alinmasi gibi resmi miilkiyetle ilgili temel problemlerin ¢ézimiini
de basarisiz kilmistir. Hatta resmi tapular, sorunlar1 giderilip kayitlanarak yasal hale
getirilmesine ragmen, ¢ok kisa bir siire sonra belgelenmeden ve kayitlanmadan yapi-
lan satig, miras ve bagislar gibi islemler sonunda tekrar eski durumlarina doniiyor-
lardi. Ayn sekilde, gelismekte olan iilkelerde, kirsal alanlarin %90°1, kentsel alanla-
rin ise %50’sindeki miilkiyet haklari resmi tapularla bile korunamamaistir. Bu resmi
olmayan miilkiyet, cogu zaman, devlet tarafindan da diger kurumlar tarafindan da ve
hatta toplumda kendini ayricalikli géren resmi kredi kuruluslar tarafindan da tanin-
mamistir.

Devlet kurumlar1 ve 6zel sirketler, resmi miilkiyetin yasallastirilmasi problemini
parca parca ele alarak ¢dzmeye ¢alistyorlardi. Bunlar, iist diizey politikacilarin, 6zel
sektoriin ve 6zel sektorle is yapan tiiketici kredi sirketleri ve benzeri gibi toplumun
diger kesimlerinin gerceklerini ve ihtiyaglarin1 goz ardi ediyorlardi. Bunun dogal so-
nucu olarak, geligsmis uluslararasi toplumlar da o giine kadar yapilan bu uygulamalari
ve cabalar1 biiyiik bir hayal kiriklig ile takip ediyorlardi ve bu ¢abalarin yenilenme
ve yasallasma yolunda basarili olacagi konusunda pek de iimitli degillerdi.

Bu yasallastirma ¢abalari, II. Diinya Savasindan sonra gelisen paradigmalarin ortaya
cikardigi artan giiven eksikliginin de etkisiyle daha zor bir siirece girmistir. Cabalar,
1950 ve 1960’larin teknik gerceklerinden uzak olmasina ve 1980’lerde sivil toplum
orgiitlerinin de dahil edilmesine kadar stirmesine ragmen, bu paradigma, makro-eko-
nomik nedenlerden dolayi, hala bazi 6zel insanlara yonelik olarak siirdiiriilmeye de-
vam ediyordu. Buna ek olarak, paradigmadaki belirsizlik, “ithal edip kullanma” po-
litikalarindan, “iiretim yapip kullanma” politikalarina gecis gibi onemli degisiklik-
lerle, iyice su yiiziine ¢gikmistir. Gelisim stratejilerinin yeniden yapilandiriimasindaki
belirsizlik, gelismekte olan iilkelerin kurumlarini yeniden yapilandirmasi konusun-
daki ¢abalarini da baltalamistir.
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21.yy. da gelismeyi destekleyen yeni paradigmalar ortaya ¢ikarken, mikro diizeydeki
gelismeyi destekleyecek resmi kurumlar olugturmak i¢in yeni yaklasimlar gelistirili-
yordu. Bu makalede; Peru da diisiik maliyetle ve siiratle ve toplumun biitiiniinii temel
alarak yapilan miilkiyetlerin resmilestirilmesi (ki bu durumda yeni arazi kayitlanma-
sinda olugan diisiik is maliyetleri, dnceleri gayri resmi olan iskanlarda, resmi arazile-
rin ve kredi pazarlarinin gelismesini olumlu yonde etkilemistir) uygulamalar1 ince-
lenmistir. Arazi kayitlama sisteminin Peru’daki gelisim siireci incelemeye baslama-
dan 6nce, miilkiyetin resmilestirilmesinin gelismeye etkisi genel olarak gézden ge¢i-
rilmis, tapulama ve arazi kayitlamasinin rolii tanimlanmis ve tapulama ve arazi ka-
yitlamalarindaki giincel uygulamalar ve temel sorunlar gozden gegirilmistir.

Miilkiyet ve Gelisim

1970’lerin baglarinda Giiney Avrupa’ da baslayan demokratiklesme siireci, Latin
Amerika, Asya, Dogu Avrupa ve Giiney Afrika’y1 etkiledi (Huntington 1991). Bu
stirecin devami olarak da ekonomi, politika ve toplumsal kurumlarda yeniden yapi-
lanma donemi basladi. Toplum yapis1 degistikce, ekonomik, sosyal ve politik alan-
lardaki gelismeleri etkileyen miilkiyet ile ilgili kurumlarda yeniden gézden gegirilip
degerlendirilmeye baglandi.

I. Diinya, John Locke ve Jean-Jacques Rousseau gibi felsefecilerin ortaya attiklar
kavramlarla, miilkiyet ve temel haklar arasindaki iligkiler anlaminda tanimlanmisti.
Anglo-Amerikan kavramimin olusmasina biiyiik etkisi olan Locke, bir devletin olu-
sumunda miilkiyet hakkinin, ilahi haklardan daha ¢ok benimsenmesinin geregini vur-
guluyordu. Locke, devletler olusturulmadan 6nce yasal bir hak olarak sunulan miil-
kiyet sayesinde, monarsinin yasalligimin kalkacagini ve biiyiik arazi sahipleri ve ge-
lisen tiiccar sinifinin sosyal statiilerinin kuvvetlenecegini savunuyordu. Rousseau fel-
sefesini benimseyen Avrupa, 6zel miilkiyeti daha az vurgulayarak, miilkiyeti tanidu.
Ozel miilkiyet hakki, insanlarin yasamlarimni siirdiirmeleri i¢in ihtiyag duyduklari di-
ger temel haklardan daha 6nemsiz olarak goriilityordu. Amerika’y1 kesfedenlere gore;
miilkiyet sahibi zengin azinlik ile daha az oranda miilkiyete sahip ¢ogunluk arasinda
ikiye boliinmiis diinyada var olan gerilimlerle 6nemi iyice artan insan haklar1 ve miil-
kiyet haklarin1 korumaya yonelik bir devlet yapisina ihtiya¢ vardi. James Madison’a
gore; orta sinifa mensup ¢ogunluk i¢in temel hak, oy verme hakkiydi, ki bu hak zaten
dogal olarak verilmisti, bunun {izerine bir de miilkiyet hakk: taninirsa bu zengin azin-
ligin haklarimi ihlal etmek olurdu (Nedelsky 1990). Bu durum Thomas Jefferson’in
cogulcu demokrasi goriisiinli daha ileri bir diizeye ¢ikardi. Jefferson, halkin {istiinlii-
giinii ve politik katilimini saglamanin en iyi yolunun miilkiyet sahiplerinin ekonomik
bagimsizligini saglamak olduguna inanirdi. Birlesik Devletlerdeki hizli niifus artigi
dikkate alindiginda, miilkiyet sahipligi arazilerin yeniden dagitimi ve sinirlarinin ge-
nisletilmesiyle yayginlastirilabilirdi. Bu verimli ekonomik gelismeyi kolaylastiran
kanunlar, daha diisiik maliyetlerle arazilerin el degistirmesine izin verilmesi ve dev-
letin etkin bir sistem ortaya koymasi sayesinde bagarili olmustur (North 1990).

II. Diinya, 6zel miilkiyeti somiiriiniin kapitalist enstriimant1 olarak géren Marx’1n go-
risleriyle ayn1 ¢izgideki devletlerin yerine, miilkiyeti, miilkiyet sahibi sinif ile bun-
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larin akil hocalarinin tekelinden ¢ikarip, miilkiyet temelli gerilimleri ortadan kaldir-
may1 hedeflemistir. Burada en 6nemli sorun, simirli miilkiyetin kapsaminin yeterli ol-
mamastydi. Var olan bazi pazar demokrasilerinde, digerlerine oranla daha ¢ok sayida
miilkiyet sahibi insan vardi. Aksine devletin bir tutumu vardi, 6zel tesebbiis ve 6zel
miilkiyetin yasallig1 ile ilgili 6nemli bir anlayis1 vardi (Fukuyama 1992). Zengin azin-
ligin elinde bulundurdugu miilkiyetten kaynaklanan kargasa ortami i¢indeki bir III.
Diinya vardi (Prosterman ve Riedinger 1987). Miilkiyeti kendilerine dogal bir hak
olarak goren ve bu anlamda Locke’in goriislerini destekleyen miilkiyet sahibi smif,
miilkiyetin yeniden dagitimi ile ilgili cabalara giiglii bir sekilde kars1 koyuyordu.

Dogu-Bat1 ve Kuzey-Giiney arasindaki politik goriis ayriliklarini azaltmak i¢in de-
mokratiklesmenin ve pazar ekonomilerinin gelismesine dogru bir hareketlilik stirer-
ken, hala bu hareketlerin temel dinamiklerinin anlagilmasi ile ilgili sinirlamalar vardi.
Diger taraftan pazar ekonomisinin demokratik toplumlarin gelismesini destekledigini
savunan gorisler vards; kisiler, gruplar ve kurumlardan olusan devletin kontrolii di-
sindaki sivil toplumun ihtiyac1 i¢in yaratilmig bir bosluk ortami vardi (Berger 1990).
Tersine, bu politik farklilik, devlete ekonomik olarak bagimli olan vatandaslar i¢in
ise oldukga pahaliya mal oluyordu. Nitekim, Barrington Moore (1992) ticari ¢iftlik-
lerin benimsenmesinin, Ingiltere’nin demokratik gelisiminde en énemli faktdr olan
arazi sahibi aristokrasinin kraliyete olan giiveninin sarsilmas1 yaninda, sehirlerde or-
taya ¢ikmaya baslayan tiiccar sinifinin bagimsizligini da arttiracagina isaret etmistir.
Ustelik pazar ekonomisi duragan ekonomik modelden daha etkili oldugundan biiyiik
bir refah diizeyi de yaratacaktir. Tartigsmalar boylece siirlip giderken, hayat standart-
lan yiikselmeye baslamis ve bu da demokrasinin destekledigi tutum ve davraniglarin
daha da gelismesine yol agmistir (Huntington 1991). Diger taraftan, demokrasi ile
ilgili tartismalar pazar ekonomisini etkilemistir. Bu agida bakildiginda, 1689°daki In-
giltere Glorious Devrimi, ingiliz Ekonomisinin gelisimini ve Endiistri Devrimini et-
kileyen en dnemli faktor olarak goriiliir. Politik degisimler, Ingiliz toplumunun sahip
oldugu kurumsal monarsiye ragmen, bagimsiz bir adalet sisteminin olusumuna, hak-
larla ilgili bir yasa tasarisinin ¢ikarilmasina neden olmustur. Biitiin bunlara ek olarak
tarafsiz bir sekilde uygulanan sozlesmelerle, haklar ve hatta 6zel miilkiyet haklari,
devlet acgisindan kritik sonuglar dogurabilecek olmasina ragmen, giiven altina alin-
mistir (Olsen 1993). Bu son gelisen olaylarin analizi olarak; Italya’da Putnam (1992)
onderliginde gelismeye baslayan yerel hiikiimet toplumsal gelenekleri sona erdirmis-
tir. Bu gelenekler diger cevresel faktorlerden daha fazla kurumsal performanslar ve
ekonomik gelisimi etkileyen etkenlerdir. Siiphesiz ki, pazar ekonomisinin geligimi iyi
niyetli diktatorler tarafindan saglanabilir. Ancak ekonomistlere gore (1994), bu tarz-
daki diktatorler cok nadir olarak goriilmiislerdir. Diktatorler genellikle kendi politik
gelecekleri icin 6zgiirliikler yaratirlar ve verdikleri sozlere de pek fazla giivenilmez.

Nedenler ve sonuglar tartisilmaliyken, demokrasiler ve pazar ekonomileri arasinda
¢ok siki bir iliski olduguna dair giderek artan bir inang vardi. Ulkeler pazar merkezli
demokrasilerin gelisimini destekledikleri i¢in, miilkiyet kurumlarinin yapilar1 yeni-
den gozden geciriliyordu. Stiphesiz miilkiyet daima sosyal bir temele sahip olmustur.
Toplum miilkiyetle ilgili yeniden yapilandirilan normlarin bazilarimi1 kabullenmistir.
Bu normlar degismez degildiler ama degismeleri ¢ok uzun zaman aldi. Fayda-maliyet
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iliskisindeki dengesizlik olumsuz yonde artinca yeni miilkiyet haklar1 ortaya ¢ikti
(Demsetz 1967). Normlar uygulanabilir olduklarinda yasallig1 toplum tarafindan ka-
bul edildi. Demokratiklesmenin ve pazar ekonomilerinin birlikte olusturdugu baski-
lar, genis bir toplumsal destege sahip, gecerliligi taninmis miilkiyet diizenlemelerinin
yapilmasi gerekliligini vurguluyordu. Boylece, demokrasilerde ve pazar ekonomile-
rinde devletin yapmasi gerekenin, miilkiyet sahiplerini baski altina almak degil, bun-
larla ilgili kayitlarin yonetimine yardim etmek oldugu anlagilmastir.

Miilkiyetin Resmilestirilmesi

Ulkeler, pazar merkezli demokrasilere dogru kayarken, ilkesel olarak, miilkiyetin ta-
ninmasi i¢in kisilerin bu miilkiyeti ellerinde bulunduruyor olmasi gerekiyordu. Uy-
gulamada ise iilkeler, halihazirda vatandaslarin ellerinde bulunan miilkiyeti tanima
konusunda basarili bir uygulama yapamamstir. Ornegin Peru’da kirsal parsellerin
yaklasik %90°1, kentsel alanlarin ise %60’ 1nin gayri resmi olarak sahipli alanlardi.
Miilkiyet de gayri resmi olmaliydi ¢iinkii bu yasal degildi. Bu var olan durum kanuna
dayanilarak yok sayildi. Devlet bu gayri resmi durumu tanimadigindan bu alanlarin,
gayri resmi sahiplerinin iggali altinda oldugunu o6ne siiriip bosaltilmasini istedi.
Ciinkii var olan durum kanunlara aykiri oldugu igin, miilkiyet yasadis1 olmaliydi. Or-
negin, Peru’da, ciftliklerin boyutlarinin minimum 3 hektar olmas1 gerektigi kanun-
larla belirlenmisti. Bu durumda 3 hektardan daha az arazisi olanlar, buralarin miilki-
yet sahipleri olarak kabul edilmiyordu. Kente gé¢ dramatik bir sekilde artarken, Lima
kentindeki bos olan devlet arazileri talan ediliyordu ve buralara insanlar gece kondu-
lar yapip yerlesiyorlardi. Bu duruma pes pese gelen Peru hiikiimetleri seyirci kaliyor-
lardi. Sehrin bu yeni sakinlerinin kanunsuz miilkiyet edinmeleri karsisinda hiikiimet-
ler aciz kaliyordu.

Devletin bu yeni durumu tanimamasina ragmen, insanlarin kendi aralarinda, haklarin
nerede ve nasil uygulanacagina dair gayri resmi bir anlagma vardi. Gayri resmi miil-
kiyet sahipliginin sosyal dayanaklar1 da acik¢a tanimlanmisti. Resmi kurumlarin bii-
yiik oranda basarisiz uygulamalar1 sonucu resmi islerdeki maliyetler arttigindan, ki-
silerin kendi aralarinda yaptiklar1 s6zlesmelerin uygulanmasi ve arazilerin satislarinin
kolaylagtirilmasi igin, kisilerin gayri resmi sektorler olusturup islerini bu sekilde yii-
ritmeleri tesvik edilmis oluyordu (de Soto 1989). Ancak haklar resmi olarak tanin-
madigindan, gayri resmi sektorlerde faaliyet gdsteren bu insanlar ikinci sinif vatandas
muamelesi goriiyordu.

Miilkiyetin resmilestirilmesine yonelik olarak birgok goriis ortaya atilmistir. Bunlarin
biiylik bir ¢ogunlugu da birbiriyle baglantilidir. Miilkiyetin yararlar ile ilgili genel
kani; yasal bir garantiyle miilkiyetin taninmasi ve dogrulanmasi kolaylastirilmalidir.
Boylece insanlar haklarini yasal olmayan eylemlere kars1 koruyabilecekler ve bunu
yaparken de zorlanmayacaklardir. Bu ortaya atilan goriisler sunlari igerir:

e Garanti: Kisinin miilkiyet hakki ag¢ik bir sekilde tanimlanmalidir. Boylece insan-
lar haklarin1 diger insanlara kars1 kolaylikla savunabileceklerdir.
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Toplumsal istikrar: Dogru bir sekilde diizenlenmis resmi kayitlarla miilkiyet sa-
hipleri ve sinirlar kolaylikla belirlenebileceginden, ortaya ¢ikabilecek tartigmalar
Onler ve problemlerin ¢oziimiinii kolaylastirir (Simpson 1976).

Inamihirhik: Dogru resmi kayitlar bilgilerdeki tutarsizliklar: ortadan kaldirir. Or-
negin kisiler kredi alacak olurlarsa, miilkiyetlerini teminat olarak gosterebilirler.
Boylece kredilerle ilgili problemlerin ¢oziimii de kolaylasir.

Arazi diizenlemeleri: Giivenligi arttirilan miilkiyet haklarinin kaliciligi da sag-
lanmis olacaktir. Bu da kisilerin konut, altyapi, diger donatilar ve arazi sinirlan-
dirma ¢aligmalar1 gibi hizmetlere yatirim yapildiginda bu yatirimlardan yararlan-
masini saglayacaktir.

Verimlilik: Arazilerin etkin ve verimli kullanimi saglamak icin ¢aligmalar yapi-
lacaktir. Boylece yenilik¢i ve egitilmis cift¢iler desteklenecek ve gelisimleri sag-
lanacaktir. Yeniliklere ayak uyduramayanlar ise elimine edilmis olacaklardir.

Likidite: Miilkiyet haklar1 resmilestirildiginde, bu haklarin kullanim ile ortaya
¢ikacak mevduat, ¢ok biiyiik 6l¢ekte ve hizli bir sekilde hareketlendirilebilecektir.
Gelismekte olan iilkelerde, miilkiyet haklarinin ¢ogu gayri resmi olarak var oldu-
gundan, bu haklarin kullanim1 ile ortaya ¢ikan mevduat da gayri resmi bir mev-
duat olmaktadir (de Soto 1993).

Isci dolasimu: Arazi piyasalarindaki islemlerim kolaylastirilmast, is giiciiniin cog-
rafi hareketliligine de imkan saglar. Insanlar, baska yerlerde kendilerine sunula-
bilecek daha iyi sosyal ve ekonomik firsatlar1 degerlendirmek i¢in buralara yerle-
sebilirler (OECD 1986). Bu durumda kisiler, kisa vadeli firsatlar1 degerlendirmek
icin yerlerinden ayrildiklarinda var olan haklarmi yasal olarak savunabilmelidir-
ler.

Tasinmaz degerleri: Gelismeler arazilere ve iiretime pozitif yonde etki eder. Art-
tirtlan is¢i hareketleri ve likidite, taginmaz degerlerinin keyfi olarak degil, piyasa
sartlarina gore belirlenmesini saglar. Haklarin agik¢a tanimlanmasi, araziye ait bir
parselin ve bu parsele ait haklarin kullanilma serbestisiyle ilgili olarak ortaya ¢i1-
kabilecek maliyetlerin azaltilmasini saglar. Miilkiyet bilgileri ile ilgili tutarsizlik-
larin giderilmesindeki maliyetlerin diistiriilmesi, potansiyel alicilar ve kiracilarin,
miilkiyet haklar1 i¢in daha yiiksek teklifler vermesinin yolunu agar.

Tasinmazlarin vergilendirilmesi: Arazilerin arttirilan degerleri ve miilkiyet sa-
hiplerinin acik¢a tanimlanmasi, vergi gelirlerinin artmasin1 ve daha etkin vergi
toplanmasinin saglar (Dorner 1991).

Devlet hizmetleri: Arazilere ait bilgilerin elde edilmesi sonucu vergi gelirlerin-
deki artig, devletlerin kamu hizmetlerini daha etkin yapabilmesi imkanin1 verir.
Ornegin sokaklarin 1siklandirilmasi, yollarin asfaltlanmasi, su ve kanalizasyon
hizmetleri gibi altyap1 ¢aligmalarinin yapilmasi gibi kamu hizmetlerinin artmasi
da arazi degerlerini arttirir.

Kaynak yonetimi: Araziler ve miilkiyet haklar ile ilgili bilgilerin arttirilmasi,
devlet kurumlarina ve 6zel sirketlere, kaynaklarin daha etkin planlanmasi ve ¢ev-
resel ve diger denetimlerin daha etkin yapilabilmesi i¢in imkén saglar (McLaugh-
lin ve Nichols 1989).




Batida, miilkiyetin resmilestirilmesinin sagladigir faydalar kanitlanmisken, gelis-
mekte olan iilkelerde, tapulama ve kayitlamaya, ¢cok uluslu finans kurumlari, batili
yardim kuruluglar1 ve bu iilkelerin kendileri tarafindan milyonlarca dolar harcanma-
sina ragmen, bu cabalar karsiliginda biiyiik oranda bir kazang elde edilememistir.
Miilkiyetin resmilestirilmesine yonelik basarisiz denemelerin yerini ¢ogunlukla yerel
miilkiyet kurallar1 almigtir. Bu durum kurallarin, uygulanmaya calisilan iilkelerin
kendine 6zgii yapilarina uygun olmamasindan kaynaklanmistir. Batilt uzmanlarin ve
yardim organizasyonlarinin, kendi benzer sistemlerini gelismekte olan iilkeler dayat-
malari egiliminde olmalar1 bu ¢abalarin basarisiz olmasi sonucunu dogurmustur.

North (1990), benzer kurallarin farkli toplumlarda farkli sonuglar ortaya ¢ikardigini
belirtmistir. Oyle ki, kurallar, uygulama mekanizmalari, uygulama ydntemleri ve ha-
reket tarzlar1 ayn1 olmasina ve hatta uygulayicilarin objektif olmasina ragmen sonug-
lar toplumlara gore farkli ortaya ¢ikmigtir. Simpson (1976), miilkiyetin resmilestiril-
mesinde alisilmis miilkiyet sisteminin degistirilmesinde giicliikler oldugunu soyle-
mistir. Mevcut haklar taninmis fakat yenileri ihdas edilmemistir ve kayit sadece, arazi
sahiplerine satig imkani saglama ve bunu yaparken de daha az maliyetle ve hizli ha-
reket edebilmeleri i¢in, bir ara¢ olmustur. Simpson, mevcut yerel miilkiyet haklarinin
Batililagtirilmasinin desteklenmesine yardimei olmasina ragmen, aile veya grup hak-
larinin ve mutat arazilerin kayitlanmasinda bazi kosullarin getirilmesini teklif etmis-
tir.

Uygulamada, resmi olmayan bir miilkiyet sistemi nadiren yasal olan bir sistem lehine
kanunlastiriliyordu. Olusturulan yeni yasal yap1, ortadan kalkmasi miimkiin olmayan
yapinin lizerine yeni usuller getirip karmasikliga yol a¢tyordu (Shipton ve Goheen
1992). Resmi ve gayri resmi haklar arasindaki tartismalar sonucu, arazilerle ilgili an-
lasmazliklar artmis ve arazilerle ilgili genel gliven azalmist1 (Haugerud 1989).

Gayri resmi miilkiyet sistemi, yalnizca arazisinin bulundugu yerden ayrilanlar icin
arazi kullanim hakkinin giivenligi (Migot-Adholla et al. 1991) ve toplumun bireyleri
arasindaki arazi alim-satimlarinda kolayliklar sagliyordu (Bingswanger ve Deininger
1994). Bundan dolay1 krediler, resmi miilkiyete hak kazanmis kisilere beklenildigi
gibi kolaylikla verilememistir. Bu bankalar sistemindeki zayifliktan kaynaklanmistir.
Devlet bankalarindan politik nedenlerle kredi alamayanlara, ticari bankalarda kredi
verirken kuskulu yaklagmislardir. Gelismekte olan iilkelerdeki bu sorunlu devlet ya-
pist, bagka onemli sektorlerde ve servislerde daha iyi uygulamalar yapabiliyorken,
miilkiyetle ilgili konularda bazi insan kaynaklarina, teknik ve finansal kaynaklara ge-
reksinim duyuyordu (Atwood 1990).

Bununla birlikte Peru gibi tilkelerde, is maliyetlerinin diigmesi ve kanunlarin giinliik
hayata uygulandigindaki yararlarinin goriilmesi ile uygulamalarin dogrulugu anlagil-
mis oldu. Yedi yildan daha fazla bir stirede, Peru’da, gayri resmi kurumsal anlagma-
lar1 tanimlayan, Instituto Democracia (ILD) adinda 6zel bir kurulug, Lima’da hizli bir
sekilde gelisen gayri resmi sektor tarafindan benimsenmisti. ILD, gayri resmi hakla-
rin resmi olarak taninmasini zorlastiran yasal ve biirokratik engellerin analiz ettikten
sonra, kisilerin sahip olduklar1 haklarin giivenligini saglayip, miilkiyet sahiplerinin
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haklari ile ilgili gayri resmi kanitlarini resmi ve yasal bir gercevede birlestirmeye yo-
nelik bir dizi kurumsal reform taslagini, kisilerin uygulama sonrasi ile ilgili endisele-
rine mahal vermeden, hazirladi. Ustelik heniiz resmilestirilmis miilkiyetleri ve bun-
larla ilgili miiteakip islemleri kayit altina almak i¢in etkin bir kayitlama sistemi olus-
turdu.

ILD’nin yaptig1 bu reformlar kanunlastirildiktan sonra, ILD bu reformlari, PRO-
FORM adli sistemi kullanarak, 1990-93 yillar1 arasinda 150 binden fazla parseli res-
milestirerek test etti. Gayri resmi miilkiyet haklar ile ilgili bilgileri toplamak i¢in,
toplumun biitliniinii harekete gecirdi. ILD’nin yasal ve teknik uzmanlar tarafindan
dogrulanan hak iddialar1, Registro Predial tarafindan kayit altina alindi. Miilkiyeti
resmilestirme islemi diislik is maliyetleri ile yapilinca toplumda ILD’ ye kars1 giiven
olustu. Kredi sirketleri de Registro Predial ile anlasmali olan yap1 kooperatiflerine,
daha fazla resmi miilkiyet olusturulmasini desteklemek amaciyla finansal destek sag-
lamaya bagladi. 1995 Temmuzuna gelindiginde 230 binden fazla parsel yeni sistemde
kayit altina alinmist.

Arazi Yonetimi

Buraya kadar olan boliimde “miilkiyet” sozciigi, kisisel ve ger¢ek haklar1 kapsayacak
sekilde genis anlamda kullanildi. Makalenin bundan sonraki kisminda bu kavram,
yalnizca arazi tizerindeki haklar olarak dar anlamiyla kullanilacaktir. Gelismekte olan
tilkelerdeki biiyiik ailelerin kendi arazileri iizerindeki miilkiyet haklar ile ilgili ince-
lemeler yapilmistir. Bu miilkiyet haklari, bu ailelerin biitiin malvarliklarmin yakla-
stk %70 ini olusturan haklardi (de Soto 1993). Bu miilkiyet haklar1 gorevler ve yet-
kilerle birlikte diisiiniildiigiinde, asagida agiklandig1 sekilde belirli durumlarda yogun
olarak kesisen faydalardan ortaya ¢ikmistir:

e Bir taraf fayda saglarken digerinin sagladig1 faydalarin sona ermesi; 6rnegin dev-
letin kamulastirma yetkisi gibi,

e (ift tarafli faydalanma; 6rnegin parsellerin kullanimi, birtakim haklarindan vaz-
gecmis miilkiyet sahibinin yerine kiracilar tarafindan kullanima,

e Biitiinleyici faydalar; ayn1 miilkiyet tizerindeki ¢esitli haklar; 6rnegin ortak kulla-
nilan alanlar gibi,

e (atisan faydalar; farkli gruplar, ayn1 parsel tizerindeki ayni faydalara itiraz etti-
ginde ortaya ¢ikan durum.

Toplumda miilkiyetin getirdigi faydalar, toplumun arazi kullanim hakki ile ilgili sis-
teminde tanimlanmis uygulanabilirligi olan iddialar1 icermelidir. Arazi kullanimi ile
ilgili anlagmalarin en kesin formu, temel arazi kaynaklarini kontrol eden kisi ve gu-
ruplarin uygulamalar1 ve kurallarla olusturulmalidir (Dorner 1972).

Arazi yonetimi arazi kullanim hakki ve arazi politikalarinin arazilerin yonetimine do-
niistiiriilmesine imkén saglar. Ornegin topluma ait cografi cevrenin ydnetimi gibi. Is-
ter resmi olsun ister gayri resmi, bir arazi yonetimi ¢ok biiyiik boyutlu sistemlerden
ve uygulamalardan olusur. Bunlarda bazilar1 arazi kullanim hakkiyla ve arazilerin




yonetimi ile ilgili olan diger uygulamalarla yakindan ilgilidir. Arazi yonetimi, arazi-
lerin kullanim1 gelisiminin diizenlenmesiyle ilgili fonksiyonlari igerir; arazilerin kul-
lanim1 ve miilkiyeti ile ilgili anlagsmazliklarin ¢oziimii, arazilerin satisi, kiralanmast
ve vergilerle elde edilen gelirlerin arttirilmasi saglar (Dale ve McLaughlin 1988). Bu
fonksiyonlar dort kisma ayrilabilir: 1) yasa ile ilgili olanlar, ii) yonetmelikle ilgili
olanlar, ii1) mali fonksiyonlar ve iv) bilgi yonetimi.

i) Yasal fonksiyon, sahip olunan haklar1 korur. Arazilerin tahsisi ile ilgili islemleri
icerir. Ornegin, ifraz-tevhit, satis-takas, kullanim ve kamulastirma islemleri ve arazi
tizerinde belirlenmis sinirlarin grafik, sayisal ve/veya yazili olarak teminat altina alin-
mast. Ayrica bu islemler sonucu olusabilecek uyusmazliklarin ¢6ziimlenmesi de bu
yasallik fonksiyonuyla miimkiin olmaktadir.

ii) Yonetmelikle ilgili olan fonksiyon, arazilerin ve arazi kaynaklarinin kullanimi ile
ilgilidir. Bu da kayit sisteminde belirgin olarak goriilmeyen faydalarin belirtilmesine
yoneliktir. Arazi kullanimini sinirlandiran etmenleri belirler (sit alanlari, koruma al-
tindaki ekosistem alanlar1 vs.).

iii) Mali fonksiyon ise arazilere ekonomik yoniiyle ilgilidir. Bu fonksiyonla ilgili
uygulamalar toplanan ve elde edilen gelirlerin arttirilmasina yoneliktir. Yapilan uy-
gulamalar, arazinin 6zel amaglar i¢in kullanimini1 veya arazi diizenlemeleri uygula-
malarmni tesvik eder.

iv) Bilgi yonetimi, asagida tanimlandig1 gibi, ti¢ fonksiyonu biitiinleyen bir fonksi-
yondur: yasalarla belirlenen kadastral durum arazi kayitlari ile ilgili belgelere eklenir:
mali kadastro, tasinmaz degerlemesini ve vergilendirmeyi destekler ve bolgesel ve
diger bilgi sistemler, planlama ve diizenlemeler yapma imkani verir. Bu fonksiyonlar
ortak bilgi paylagiminin gerekliligini arttirmis ve Amerika Birlesik Devletleri’nde,
Ulusal Arastirma Kurulu’nun kurulmasini saglamistir. Bu kurum, farkli kuruluslarca
yapilan arazi ile ilgili bilgilerin toplanmasi ve yonetimi iglemleri i¢in parsel tabanli,
toplum merkezli olan ¢ok amaclh bir kadastronun olusturulmasini tesvik etmistir.
Bilgi altyapisiin kullanicilara sagladigi imkanlarla dogru orantili olarak bilginin
onemi artryordu. Bilgilerin giincellestirilmesi de 6nem kazaniyordu. Bilgi altyapisi-
nin dnemi, arazi bilgi sistemini, kendi i¢ dinamiklerinin yani sira, yasal ve mali fonk-
siyonlarin dinamiklerinin etkisine de gereksinimi oldugunu gdsteriyordu.

Arazilerin Kayit Altina Alinmasi

Arazilerin kayit altina alinmasi; miilkiyetin getirileri ile ilgili bilgilerin kayitlanma-
styla miilkiyet sahiplerine 6zel avantajlar saglar. Kayit altina alinan haklar farkl ka-
zanimlar ortaya ¢ikarmasina ragmen, bunlar ¢ogunlukla ipotekler gibi miilkiyet sa-
hiplerini dogrudan ilgilendiren haklar1 kapsamaktaydi. Arazi kayitlar1 dnceleri kar-
masik ve Dickensian’in ¢agdis1 uygulamalarinin bir benzeri olarak goriilmekteydi.
Bu kayaitlar, kisilerin haklarin1 korumak icin degil de arazi iizerinde mevcut imtiyazli
durumlar1 korumak i¢in varmig gibi algilaniyordu. Ayn1 zamanda bu kayitlar, kiigiik
politik ¢ikarlar1 korumak ve ciddi anlamda vergi toplamak i¢in ortaya ¢ikarilmis bir
durum olarak goriilityordu. Bu durum, kayitlama islemlerinin yeni miihendislik uy-
gulamalariyla yapilmaya baslanmasi ile kayit fonksiyonlarinin miilkiyetle ilgili diger
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fonksiyonlarla biitiinlestirilmesi sonucunda ve buna ek olarak kayitlama islemlerinin
daha uygulanabilir bir sekilde yapilmaya baglanmasiyla degismeye bagliyordu.

Kayitlanma Fonksiyonlari i¢in Yeni Miihendislik Uygulamalari

Miihendislik uygulamalari, organizasyon islemlerinin yeniden dizayn edilmesidir.
Organizasyon islemlerinde yeni gereksinimlerin belirlenmesi amaciyla yeni yontem-
lerin gelistirilmesidir (Hammer ve Champy 1993). Arazi kayitlanmasindaki miihen-
dislik uygulamalar1 temelde dorde ayrilarak incelenebilir;

Yasal reformlar, modernizasyon, standardizasyon, miilkiyet ve kayitla ilgili basit-
lestirilmis yasal mevzuatlar igerir: Kayitlama ile ilgili kanunlardaki reformlar genel
olarak; kayit formlarinin standardize edilmesini, ortaya ¢ikabilecek anlagsmazliklarin
sayilariin azaltilmasini ve isme dayali olarak yapilan kayitlarin, parsel tabanl kayit-
lara doniistiirtilmesi islemlerini diizenlemektedir. Ayrica bu reformlar, sinirlandirma
ile ilgili kanunlari, madencilikle ilgili kanunlar1 ve miilkiyete ait kanitlarla ilgili ku-
rallar igerir.

Adli reformlar, hukuk sistemi i¢in en uygun durumun olusturulmasina yonelik ola-
rak yapilmistir. Bunlar; standardizasyon, kayit prosediirlerinin resmilestirilmesi ve
haklarla ilgili sorumluluklar i¢in yontemlerin belirlenmesidir.

Yonetimle ilgili reformlar, kayit dokiimanlarinin olusturulmasi ve incelenmesi, risk
yonetimi, ¢ift kayitlamalarin en aza indirilmesi ve profesyonel elemanlarin ve yar-
dimci elemanlarin daha etkin kullanilmasi uygulamalarini igerir.

Teknik reformlar, bilgisayar teknolojilerinin kullanimu ile ilgili uygulamalari igerir.
Bilgisayarlar; hesap islerinde, dokiimanlarin incelenmesinde, indekslerin hazirlanma-
sinda, veri tabanlarinin olusturulmasinda, on-line veri aktariminda, kayitlarla ilgili
dokiimanlarin yedeklenmesinde etkin olarak kullanilmaktadir.

Biitiinlestirme

Kayit sistemlerindeki miihendislik uygulamalarinin, diger miilkiyetle iligkili fonksi-
yonlarla iligkilendirilmesi gerekmektedir. Miilkiyetle ilgili degisik kurumlar arasinda
bir esgiidiimiin saglanmasina ihtiya¢ vardir. Biitlinlestirmeden beklenen faydalar;

e Farkli miilkiyet kurumlar1 arasinda elde edilen fiziksel faydalarin paylagima,
e Personel paylasimi,

e Veri paylasimi,

e Ortak kullanilan fonksiyonlarin (kullanilan ortak formlar gibi) paylasima,

e Ortak kullanilan veri tabanlarinin paylagimi

Biitiinlestirme ile ilgili en basarili 6rnek Kanada’ da olusturulan New Brunswick Ge-
ographic Information Corporation adli kurumdur.
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Arazi Kayitlamasinda Peru Ornegi

Bu béliimde, Peru’ da arazi kayitlamasinda yapilan uygulamalar incelenecektir. Peru’
da artan imarsiz yerlesimler ve fakir Peru halkinin biitiin gereksinimlerini karsilamak
amactyla olusturulan yeni kayit sisteminin yapis1 incelenmistir.

1950’lerin baglarinda, Peru kirsal alanlarda kentlere go¢iin baslamastyla, dramatik bir
sekilde kentsel biiyiime ile karsi1 karsiya gelmistir. Ozellikle baskent Lima’ ya insan-
lar akin ettigi i¢in burada plansiz yerlesimler olusmaya baslamistir. Bu tip gece kondu
yerlesimler 1940’larda Lima’ da hemen hemen yok denecek kadar azdi. 1972 de ise
Lima’daki niifusun dortte birini go¢le gelen insanlar olusturmaktaydi (Collier 1976),
1985 yilina gelindiginde meskenlerin %69 luk bir kismini gece kondular olusturmak-
taydi (de Soto 1989).

Bu gecekondu yerlesmelerin ¢ogu Lima sehri ¢cevresindeki ¢orak araziler {izerine ya-
pilmustir. Bu yerlesim yasa dis1 olmasina ragmen oldukca iyi planlanmig diizenli bir
yerlesimdi. Bu yerlesim yerleri arazinin topografik yapis1 dikkate alinarak secilmis
yerlerdi. Yerlesim yerleri genelde milli ve dini bayram tatillerinde istila ediliyor ve
geceleri insanlar gelip arazi smirlarini ¢evirerek kamistan evlerini konduruyorlardi.
Yillar gectikce bu kamistan evler yikiliyor ve yerlerine tugladan saglam olanlar ya-
piliyordu. Boylece insanlar kendi parsellerini ediniyorlar parseller {izerinde fiili ha-
kimiyet kuruyorlar ve sonra da buralar1 saglam konutlar yaparak istila ediyorlardi.

Bu yerlesim yerleri, buradaki insanlarin kendi aralarinda demokratik olarak sectikleri
kisiler tarafindan yonetiliyordu. Boylelikle resmi Lima yOnetimine alternatif gayri
resmi bir yonetim olusturulmustu. Bu gayri resmi olarak secilmis yoneticiler sadece
gece kondu bolgesinin i¢ meseleleri ile ilgileniyorlardi. Gece kondu bolgesindeki ara-
zilerin yonetimini ve bu bolgedeki toplumsal geligsmelerin siirdiiriilebilmesi ile ilgili
projeleri yiirtitiiyorlardi.

1961 yilinin baslangicinda, Peru hiikiimeti, var olan yasa dis1 yerlesimleri yasal hale
getirmek igin bir dizi kanunu yiiriirliige koydu. Imara acilmis yerlesim alanlarinda,
insanlar once tapularin1 aliyorlar sonra binalarini inga ediyorlar daha sonra altyapi
hizmetleri de saglaninca insanlar evlerine tasiniyorlardi. Gece kondu bolgelerinde ise,
oncelikle arazi isgal ediliyor, sonra binalar yapiliyor, altyapr hizmetleri yavas yavas
bolgeye getiriliyor ve son olarak da insanlar tapularimi aliyorlardi (Turner 1967,
Lloyd 1980, de Soto1989). Bununla beraber arazi lizerindeki haklar ve insa edilmis
binalar arasinda karmasik bir iliski vardi. Buralarda yasayan ailelerin giivenlikle ilgili
biiylik endiseleri vardi (Andrews and Phillips 1970, Collier 1976). Peru kanunlar1
diger gelismekte olan iilkelerin kanunlariyla mukayese edildiginde daha ilerici ka-
nunlar olmasina ragmen, kanunlarin uygulanmasi masrafli, karmagik ve zaman alic1
oluyordu. Arazi tapularinin alinmasi i¢in 20 y1l beklemek gerekebiliyordu (de Soto
1989). Cogu zaman tapular, hatali oldugu veya eksik oldugu i¢in ya da yasal prose-
diirlerde eksiklik oldugundan tapu da kayitsiz olarak goriiliiyordu (Turner 1981).

1980’lerin ortalarinda ILD adli kurulus, 6zel kesim tarafinda taninmis olan resmi ol-
mayan haklar tammladi. ILD, miilkiyetin resmilestirilmesi islemlerini igeren 175
adet kanun ve 2000 diizenlemeyi iceren kapsamli bir kanun taslagi hazirladi. Ustelik
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bu kurulus, yeni olugan miilkiyet durumunun resmilestirilmesi ve bagh alt islemler
icin etkin bir kayit sistemi (Registro Predial) olusturdu. Bu ¢ikarilan kanunlar ve dii-
zenlemeler 1988-90 yillar1 arasinda etkin olarak yerlestirildi. ILD bu kanunlar ve
diizenlemeleri 1990-93 yillar1 arasinda 150,000 parselin resmiyet altina alinmasi uy-
gulamasiyla test etti.

Bu reformlar ilk olarak islemlerdeki maliyetleri diisiirdii. Miilkiyet sahiplerinin hak-
larin1 iddia etmeleri ile ilgili kanitlar1 degerlendirilerek, resmi durumlarin olusmasi-
nin kapilar acildi. Reformlar, bilgisayar destekli kayit sisteminin miilkiyet sahipleri
ve sinirlarla ilgili bilgileri kayit altina almasini sagladigindan, yénetim fonksiyonu-
nun diisiik maliyetle ve etkin bir sekilde islemesini sagladi.

Peru 6rnegi, sadece tapularin kayit altina alinmasinin yeterli olmadigini ayn1 zamanda
bu islemin etkin bir sekle yapilmasinin gerekli oldugunu vurgulamaktadir. Gelis-
mekte olan iilkelerde kisiler gelirleriyle ilgili giivence veremediklerinden, krediler,
kiigiik miktarlarda (1000$ in altinda) ve kisa vadelerle (1 yil) veriliyordu. Etkin ol-
mayan bir kayit sisteminde, ipotek olarak gdsterilen bir miilkiyetin kayit altina alin-
mas1 maliyeti, ipotek karsilig1 almacak kredi faizlerinden bile ¢ok olabilecektir. Us-
telik kayit sistemindeki gecikmeler, ipotek mali kayit altina alinmadan kredinin geri
O0denmesinin yapilmis olmasi sonucunu dogurabilecektir. Peru’da yapilan reformlar,
etkin bir kayit sisteminin olusumunu sagladigindan biiyiime ve gelismeye 6n ayak
olmustur. Onceleri kayit sisteminin yetersizliginin sonucu olarak kredilerin etkin ve
yetersiz olmasindan yapilan binalar da ucuz ve dayaniksiz malzemeler kullaniliyor
ve bunun sonucu olarak da giivensiz ve kisa dmiirlii yapilagmalar oluyordu. Kayit
sisteminin etkinlestirilmesi ve dolayisiyla artan kredi ve tesviklerle saglam yerlesme-
lerin de 6nti agilmis oldu. Kooperatifeilik gelisti. Kooperatifler ve kredi sirketleri ara-
sindaki anlagmalarla diizenli yerlesim alanlarinin olugmasi saglandi.
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5 TURKIYE’DE ARAZI YONETIMI

5.1 Tiirkiye’de arazi yonetimine dair sorunlar

Hizli niifus artisi, bilingsiz sanayilesme, diizensiz sehirlesme, dogal kaynaklarin bi-
lingsiz kullanilmasi, su tagkinlari, orman tahribati ve ¢1g gibi olaylar dogal denge
tizerinde olumsuz etkiler yaparak ¢evre kirliligine yani ekosistemlerin bozulmasina
yol acan insan kaynakli faktorlerdir. Orman yanginlari, ihmal, dikkatsizlik, kacak ya-
pilasma ve arazi agmak i¢in agaglarin bilingsizce kesilmesi gibi sebepler yliziinden
ormanlar tahrip olmaktadir. Bunun sonucunda ekosistemlerin dogal dengesi bozul-
makta, ormanda yasayan canli tiirleri ve bu tiirlerin habitatlar1 yok olmakta, toprak
zenginligi kaybolmaktadir.

Sanayi kuruluglarinin atiklari, niifus, sehirlesme, deniz tasimacilifi ve kazalar, asit
yagmurlari, fosseptikler, ¢opliikler, tarimda kullanilan ilaglar, dogal ve yapay giibre-
ler su kirliligine neden olur. Ulkemizin ii¢ tarafi denizlerle ¢evrili oldugundan deniz
kirliligi de 6onem tasimaktadir. Bu baglamda {ilkemizde arazilerin yeterli etkinlikte
kullanilamamasi veya yanlis kullanilmasi neticesinde karsilagilan temel sorunlar ii¢
ana baglikta toplanabilir. Bunlar;

i) Cevresel ve dogal kaynaklarin kullaniminda yasanan sorunlar;
ii) Kirsal ve tarim arazilerinin kullaniminda yasanan sorunlar;
iii)  Kentsel arazilerin kullaniminda yaganan sorunlar.

Cevresel ve dogal kaynaklarin kullaniminda yasanan sorunlar

Dogal kaynaklar, tarih boyunca toplumlarin kalkinmasinda en 6nemli rol oynamis,
olan maden, petrol, su, orman, tarim ve hayvancilik topragi gibi, yasam icin gerekli
hammaddelerin elde edildigi dogadan alinan temel varliklardir.

Canlilarin yasamlarin1 devam ettirebilmeleri i¢in gerekli gaz, siv1 ve kat1 haldeki kim-
yasallar1 i¢eren, “Hava, Su ve Toprak”, ii¢ temel dogal kaynak grubudur. Su ve top-
rak, insan gruplarmin bireysellikten toplum diizenine gegmeleri ile ortaya ¢ikan ¢ikar
catismalarinda, giic kazanma ve digerlerine istiinliik saglama agisindan, her zaman
stratejik bir oneme sahip olmustur. Bu konu gilintimiizde de gegerliligini korumakta-
dir.

Diinya niifusunun hizla ¢cogalmasi ve de toplumlarin ihtiyaglarinin gesitlilik ve miktar
olarak artmasi suya ve topraktaki dogal kaynaklara olan talebi de hizla arttirmistir.
Dogal kaynak kullanimi1 insanoglunun bugiin yasaminin ¢ok énemli bir noktasinda-
dir. Teknolojik imkanlarla, mekansal etkileri dikkate alinmadan, ¢evreye duyarli pro-
jeler kullanilmadig: taktirde cok 6nemli olan dogal kaynaklar kaybolmaktadir.




Dogal kaynaklarin insanlar tarafindan sinir tanimayan, insafsiz bir sekilde kullanil-
mast, kaynaklarin bilingsizce tliketilmesi, doga ile yasam arasinda eskiden beri de-
vam ede gelen dengenin siiratle bozulmasina neden olmustur. Hizli niifus artisi, dii-
zensiz kentlesme, turizm, sanayilesme gibi etkenler dogal kaynaklarin saglikli bir se-
kilde kullanilamamasina neden olmakta, bu da ¢evre duyarliliginin yok olmasina yol
acmaktadir. Bunun sonucunda da ¢esitli ¢cevre sorunlar1 ortaya ¢ikmaktadir.

Teknolojik imkanlarla, mekansal etkileri dikkate alinmadan, ¢cevreye duyarli projeler
kullanilmadig: taktirde ¢cok 6nemli olan dogal kaynaklar kaybolmaktadir. Dogal kay-
naklarin insanlar tarafindan sinir tanimayan, insafsiz bir sekilde kullanilmasi, kay-
naklarin bilingsizce tiiketilmesi, doga ile yagam arasinda eskiden beri devam ede ge-
len dengenin siiratle bozulmasina neden olmustur. Hizli niifus artisi, diizensiz kent-
lesme, turizm, sanayilesme gibi etkenler dogal kaynaklarin saglikl bir sekilde kulla-
nilamamasina neden olmakta, bu da ¢evre duyarliliginin yok olmasina yol agmakta-
dir. Bunun sonucunda da ¢esitli ¢gevre sorunlari ortaya ¢ikmaktadir.

Tiim canlilarin saglikli ve dengeli bir cevrede mevcut dogal kaynaklarla yagamlarini
stirdiirebilmelerini hedefleyen ¢evre yonetimi yaklasimi, yerytiziindeki kaynaklarin
siirli olduguna ve geri doniistimii olmayan bir sekilde tahrip edildigine dikkat ¢ceke-
rek, ekolojik dengeyi koruyarak ekonomik kalkinmanin saglanabilmesini agiklamak-
tadir.

Ekonomik kalkinma ile dogal kaynaklarm korunmasi birlikte ele alinmalidir. Insan-
larin dogal ¢evrede olusturdugu degisikliklere 6rnek olarak, akarsular tizerine kurulan
barajlar verilebilir. Barajlar cografi kosullar dikkate alinarak projelendirilip kullanim
stratejileri gelistirilerek insa edilirse; dogal ¢evre kirliligine neden olmayan ve yeni-
lenebilir olan su giiclinden enerji elde etme, taskinlardan korunma, sosyal, kiiltiirel ve
sportif faaliyetler yapabilme, tarimsal {iretimi artirma, sulama vb. avantajlar elde edi-
lir. Ancak barajlar cografi kosullar dikkate alinmadan projelendirilir ise; pek ¢ok yer-
lesim yerinin sular altinda kalmasi, insanlarin yer degistirmesi, cografi ¢evredeki
bitki ve hayvan tiirlerinin zarar gérmesi, tarim topraklarinda tuzlanma ve ¢oraklasma,
cesitli hastaliklarin yayginlasmasi vb. dezavantajlar goriilebilir.

Dogal kaynaklarin en 6nemlilerinden biri de ormanlardir. Ormanlar karbondioksit tii-
ketip, oksijen liretmesinin yaninda, bir¢cok hayvan ve bitki barindirmasi ve insanlarin
ihtiyaglarini karsilamasi bakimindan 6nemlidir. Ancak ormanlarin yeryiiziine dagi-
lim1 dengeli olmayip, daha c¢ok iklim kosullarina gore farklilik gostermektedir. Or-
man alanlar1 degisik nedenlerden dolayi siirekli azalmaktadir. Ormanlar 6nceleri tah-
rip edilerek kullanilirken, glintimiizde siirdiiriilebilir yontemler gozetilerek yararla-
nilmaya ¢alisilmaktadir. Ormanlarin siirdiiriilebilmesi i¢in tahrip olan orman alanla-
rinin koruma altina alinmasi ve agaglandirma yapilmasi gerekir.
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Bir dogal kaynagin isletilebilmesi oncelikle potansiyeline baghdir. Bir dogal kayna-
g1n potansiyelini de verimliligi ve rezervi belirler. Potansiyeli yiiksek olan dogal kay-
naklar kullanilirken, potansiyeli diisiikk olan dogal kaynaklar ise isletmeye acilmaz.
Bu nedenle oncelikle saglikli bir dogal kaynak envanterine ihtiya¢ vardir.

Arazi Kullaniminmin Cevresel Etkileri

Doga ile insan arasindaki karsilikli iligkilerin planlama yapilarak gerceklesmesi mey-
dana gelecek sorunlari azaltir. Planlamanin bagarili olabilmesi i¢in uzun bir siirecin
her asamasinin incelenmesi gerekir.

Yeryiiziinde niifusun siirekli artmasi karsisinda verimli arazi azalmaktadir. Bundan
dolayi kit olan dogal kaynaklardan en iyi sekilde yararlanabilmek i¢in ¢esitli planla-
malari yapilmasi gerekir.

Arazi planlamasinda dogru sonuca ulasabilmek i¢in géz 6niinde bulundurulmasi ge-
reken baslica ozellikler sunlardir:

v Arazinin kullanim amaci belirlenmelidir.

v Arazinin topografya, bitki Ortiisii, yerlesme, toprak, su durumunu gosteren ha-
ritalar hazirlanmalidir.

v Arazi yetenek siiflandirilmasryla ilgili etiitler yapilmalidir.

v Dogal ve beseri yapilarla ilgili riskler g6z 6niinde bulundurulmali, bu risklerin
azaltilmasi yoluna gidilmelidir.

v Yerel ve bolgesel ihtiyaclar goz oniinde bulundurulmalidir.
v Araziden en st diizeyde verim almaya yonelik projeler gelistirilmelidir.

v Uygulanacak projenin bdlge halk: {izerindeki olumlu ya da olumsuz etkileri
tespit edilmeli, bunlar i¢in alternatif ¢oziimler iiretilmelidir.

v Projelerin dogaya olan olumsuz etkilerini en aza indirgeyecek ¢oztimler iire-
tilmelidir.

v Uygulama asamasina gecilmelidir.

Tiim yukarida agiklanan hususlar iyi bir arazi yonetim politikasi ve uygulamasi ile
miimkiin olur. Bu nedenle 6ncelikle arazilerin mevcut durumlari, uzaktan algilama
teknikleri ve cografi bilgi sistemleri gibi bilgi teknolojilerden yararlanarak iist dl¢ekli
(6rnegin 1/25.000) mastir haritalar olarak iiretilmeli ve bunlara baglh veri tabanlari
olusturulmalidir.
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ITU- GEOMATIK “GE0302- ARAZI YONETIMI” Ders Notlart

Sorunlar: cevresel ve dogal kaynaklar.?

envanter ?
kaynak yonetimi ve gevre anlayisi ?

Ormancilik 6rnedi: MO Anadolu yarimadasinin
%72 si orman, %17 'si de bozkir olmasina karsin,
bugtin (lkenin %27 "si orman, %35 i step haline
gelmistir... Ormanlar %40 "a yakin azalmis ve
ormansizlagma streci halen devam etmektedir...

Ulkemiz ormanlari igin temelde iki sorun géze
carpmaktadir. Bunlar;

=» Tiirkiye ormanlan giin gegtik¢e yok edilmekte,
=» Orman miilkiyet sorunlar: halen devam
etmektedir.

Dolayisiyla, ormanlar aleyhine yapilan yasal
diizenlemeler ve yerlesim alanlarinin yasal olmayan
bir sekilde orman alanlarina kaydirilmasi ve orman
kadastro c¢alismalarinin hendiz bitirilememis olmasi
sorunlarin baglica kaynaklaridir.
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Kirsal ve tarim arazilerinin kullaniminda yasanan sorunlar

Glinlimiizde diinya niifusu 7 milyara yiikselmistir. Niifustaki bu hizli artisa kargilik
diinya yiizeyindeki topraklar ayn1 kalmakta, ancak tarim yapilabilir topraklar siirekli
olarak azalmaktadir.

Diinya tizerinde hala aclik sorununun yasandigi dikkate alindiginda, oldukg¢a hizli bir
sekilde artan niifusun gida ihtiyacinin karsilanmasi konusunda, diinyanin en 6nemli
ve ciddi sorunlarindan biri oldugu soylenebilir.

Bu asamada, Tiirkiye’deki durum da diinyadakinden farkl1 degildir. Ustelik iilkemiz-
deki niifus artis hiz1, diinya ortalamasindan daha yiiksek oldugu dikkate alindiginda,
hizla artan iilke niifusumuzun gida ihtiyacinin karsilanabilmesi i¢in, mevcut tarim
topraklarimizin etkin bir bigimde kullanilmasi bir zorunluluktur.

Ulkemizdeki tarim alanlarma bakildiginda, genel anlamda iki temel sorun goze garp-
maktadir. Bunlar;

v’ Tarim arazilerinin tarim disi alanlarda kullaniimast,
v’ Arazilerin, verimi engelleyecek bir sekilde par¢ali ve daginik bir yapida olmasidur.
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Sorunlar: kirsal alanlar ve tarm..?

Tiirkiye ve Bazi AB Ulkelerindeki Tarim isletme Bilyiikliiklerinin Oranlari (DPT)

Igletme
biyiiklagt (hk) 01-49 | 50-99 | 10,0-19,9 | 20,0-49,9 50,0 >
Ulke
Almanya % 5,0 % 8,3 % 20,3 % 43,8 % 22,7
Belgika % 4,5 % 8,6 % 23,1 % 41,1 % 22,6
Danimarka % 0,2 % 4,5 % 13,7 % 41,7 % 39,8
Fransa % 1,9 % 3,7 % 11,2 % 37,2 % 46,1
Hollanda % 3,9 % 8,9 % 24,7 % 46,3 % 16,3
Ingiltere % 0,5 % 1,3 % 3,3 % 12,7 % 82,2
Irlanda % 1,9 % 5,1 % 18,8 % 41,0 % 33,1
Italya % 19,6 % 14,5 % 14,8 % 16,8 % 34,3
Liksembourg % 1,7 % 2,3 % 7,1 % 41,0 % 47,9
o d Yunanistane e e 0 ¢ e B0 4 0 3 0% @93 e b e doWBoop oo UOPDeoole 3D ele,
E AB % 6,6 % 7,0 % 12,8 % 29,4 % 44,1 E
E Turkiye % 22,1 % 20,0 % 21,0 % 19,8 % 17,1 |88
L]
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Sorunlar: kirsal alanlar ve tarim..?

Arazi Toplulagtirmasi...

3083 Sayil Sulama Alanlannda Arazi Arazilerin dogal ve yapay etkilerle bozulmas.lm ve
00 AT a2 parcalanmasini Onlemek, parcalanmis arazilerde ise
(1984) dogal 6zellikleri, kullanim bdtinligl ve milkiyet haklar
: gézetilerek birden fazla arazi pargasinin birlestirilip
ekonomik, ekolojik ve toplumsal yénden daha islevsel
yeni parsellerin olusturulmasini ve bu parsellerin arazi
ozellikleri ve alani degerlendirilerek kullanim sekillerinin
belirlenmesini, kOy ve arazi gelisim hizmetlerinin

saglanmasi... (5403 sy. TOPRAK KORUMA VE ARAZI
KANUNU, 2005)

pare—

Koy Yerlegik Alanlarinin

Planlanmasi..? Plansiz Alanlar Imar
Yénetmeliginin 45. maddesinde, kby ve
mezralarin yerlegik alanlarinda ve civarinda
yapilacak ifraz iglemleni ile olugacak parsel
biydkldgi belirlenmigtir...
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Kentsel arazilerin kullaniminda yasanan sorunlar

Kentlesme, kentsel yasam bicimlerinin gelisimi olarak tarif edilmektedir. Bagka bir
deyisle, dar bir alana yerlesen biiyiik niifus birikimi, yeni fiziksel ve sosyal olusum,
karmasgik iligkiler ag, is dallarinin farklilasmasi ve kendine 6zgii bir kiiltiirel sistemin
ortaya ¢ikmasi olarak tanimlanmaktadir. Kentlesme, kente gd¢ eden bireyin ya da
kentte ikamet eden niifusun degisim siirecini olusturur ve sosyal, kiiltiirel, ekonomik
ozellikleri ile ele alinir. Kentlilesme sosyal bakimdan, kente 6zgii tavir ve davranis
bigcimlerinin benimsenmesi ile gerceklesirken kirsal alanlarda yasayanlar daha farkl
ekonomik ve sosyo-kiiltiirel yasam bicimine sahiptir.

19. yiizyilda batidaki sanayilesme hareketi, kentlesme siirecini baslatmistir. Giinii-
miizde, diinya tizerindeki tilkelerin ¢ogunda, kentlerde yasayanlarin, kirlarda yasa-
yanlara oranla sayis1 daha da artmaktadir. Kentlerin asil gelismesi sanayi devrimin-
den sonra olmustur. Sanayi devrimi, kentlesme siirecinde gelismeyi etkileyen 6nemli
bir asamadir. Sanayi devrimi, kentlerin gelismesinde, biiyiimesinde, biiyiik endiistri
merkezleri halini almasinda 6nemli bir yere sahiptir.

Ingiltere’de endiistri alanindaki yeni buluslarin ortaya ¢ikmasi tarim alanindaki iler-
lemeler ve miilkiyetle ilgili yeni gelismeler, koyliilerin endiistri bolgelerine gog et-
melerine neden olmustur. Ingiltere’de baslayan endiistrilesme hareketleri kisa zaman
sonra Almanya, Fransa, Isvicre ve Belgika gibi diger Avrupa iilkelerine de yayilmis-
tir. Endiistri devriminin kentte yarattig1 degisim, kentin fiziki planlamasini da etkile-
mis olup kentin disinda veya uzaginda yeni yerlesim alanlarini olusturmustur.

Tiirkiye II Diinya Savasi’ndan sonra biiyiik bir degisim siirecine girmistir. 1940’
yillardan sonra kent ve kentlilesme problemleri siirekli olarak Tiirkiye’nin giinde-
minde onemli bir yer isgal etmistir. Kaynagin i¢ goclerle kirsal niifustan alan kent-
lesme hareketi, sadece demografik bir olay degil ayn1 zaman da bir degisim siirecidir.

Kent niifusu 1950’lere kadar ¢ok yavas bigimde artmistir. Tarimdaki biiylime, niifus
artis hiziyla ayni oranda olmadig i¢cin ekonomik nedenlerle kirsaldan kente gé¢ son
derece 6nem kazanmistir. Bu yiizden o yillarda bir niifus patlamasi ortaya ¢ikmustir.
Kirdan kopan bu niifusun kente go¢ti, 1950°1i yillarla birlikte tilkenin kirsal alanla-
rinda goriilen ekonomik ve toplumsal degisimle baslamistir. Genelde diinya siste-
miyle birlikte hizlanan Tiirkiye’deki toplumsal olusum i¢inde tarimin makinelesmesi
ve modernlesmesi, geleneksel toprak sahipligi rejiminin degismesi, tarimda verim
diistikliigii, tarimsal gelirin yetersizligi, topraksizlagma ya da topragin belirli ellerde
toplanmasi, ulasim kosullarindaki gelismeler gibi faktorlerle kirsal alanlarda yagayan
niifus kentsel alanlara dogru hizla hareketlenmistir.
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1960 ile 1980 yillar1 arasinda kir-kent gelir farklarinin artisi, kentlerin ekonomik ve
toplumsal yiikselisi, ulasim ve haberlesmenin gelisimi ve artan i¢ go¢ hareketleri gibi
etkenler kent niifusunu arttirmistir. 1980’ler de Tiirkiye’de, basta biiyiik kentlerde
olmak iizere ekonomik, sosyal ve fiziksel problemleri de beraberinde getirmistir. Tiir-
kiye’nin ekonomik ve sosyal yapis1 bu gogii kaldiramadigi i¢in bu kentlesme siireci
“asir1 kentlesme”, “sagliksiz kentlesme”, “carpik kentlesme” gibi kavramlarla ifade
edilir. Gocle gelen insanlar da kent merkezlerinin etraflarinda gecekondu mahalleleri
olusturmuslar ve bu gecekondularda ekonomik, konut, saglik, egitim, sosyal refah

gibi konularda 6nemli sorunlarla yasamaya baslamistir.

1980 sonras1 donemde genel niifusun giderek artmis oldugu ve niifusun kentlerdeki
oraninin daha dnceki donemlerin aksine kirdaki oranindan fazla oldugu anlagilmistir.
I¢ gdglerin bu dénemden itibaren kent merkezli bir yapiya doniismesinin nedenleri
arasinda; egitim Orgilitlenmesinin kentsel alanlarda agirlikli olarak yer almasi, kamu
kesiminin ekonomik politikalar ve yatirimi 6zendirici politikalar nedeniyle kdyle kent
arasinda ara engellerin olugsmasini ve asamali gécilin baglamasina neden olmustur.

Tiirkiye'de kentlesme orani, endiistrilesmis lilkelere gore diisiik olmasina ragmen
kentlesme hiz1 son derece yliksektir. 1950°de diinya niifusunun %30’u kentlerde ya-
sarken, 2010°da bu oran %50’yi asmistir. Ayn1 yillarda Tiirkiye'de, niifusun %151
kentlerde yasarken, %85°1 kirsal alanda yasamaktaydi. 2009 y1l1 Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi’ne gore ise, bu donemde niifusun %75,5'i kentlerde, %24,5'1 de kirsal
alanda yasamaktadir. Kent, insan iliskisi agisindan fizyolojik, ekonomik, sosyal ve
kiiltiirel ihtiyaclarin belirli diizeyde karsilandig1 yerdir. Bir bagka ifadeyle kentler
daha iyi egitim, saglik, vb. hizmet, ¢alistig1 iste ylikselme istegi tagiyan, daha fazla
gelir, daha giizel ve iyi konut isteyen insanlar i¢in yerlesim merkezleri olmustur. Sag-
ladig1 bu imkanlar nedeniyle ¢ekim merkezi haline gelmistir.

Bulgari F'-.'l’;"\_ 3
.
.

pr ¥
) 2

Nifus blyOkiGkierine gdre gehirsel yerlegmeler

D E z
L { . 1.000.000 Gzeri Genel gehirlesme oran:
N p= ' | A 5000011.000000 3 |
\ ~—— f A 100.001-500000 @ 10.001-20.000 sl iy
®  20001-100.000 * 10.000'den az

Sekil x. Tiirkiye’de sehirlesme diizeylerinin dagilimi (2000)
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E v Gecekondu v Yagam Kkalitesi diigllk v Kentsel alanlarda
w bdlgelerinin ve riskli alanlarda yenileme;
= - iyilestiriimesi; kentsel yenileme; v Apartman alanlannin
g j v' Kent merkezinin v lyilegtirmeye yénelik iyilestiriimesi; Toplu
D § c;okuntu q!annna §agllkla$t|nna ve Islah- konut yayinlagsmasi
N 5 déntstimd; imar uygulamalan; v’ Yeni siteler ve kapall
é = v Gecekondu alanlannin v Hisseli satiglar; Ozel yerlesim alanlarnnin
j o yeniden parselasyon; Arsa ve yeniden geligtirimesi;
3 S yapilandinimasi; arazi dizenlemeleri; v Tarihi konutlarin
£ v" Bu alanlarda kentsel v' Tarihi alanlarin koruma, korunmasi;
U yenileme. soylulagtinimasi. restorasyon.

* Devlet Planlama Tegkilati * Yerel idarelere planlama + Buytuksehir belediyelerinin
b « imar ve iskan Bakanligi yetkisinin verilmesi yetkisinin genigletiimesi
§ g g « Merkezi Planli Kalkinma + Planlama Uygulamalar: + Planlama Uygulamalari:
= Modeli Nazim Imar ve Uygulama Stratejik Planlama; katilimli
0= 5 e Planlarr; planlama uygulamalarinin
< e » Biitiincil Planlama Yaklagimi
Qw2 . Politikal Yasal » Yasal Diizenlemeler: baglamasi
g = o D’?UZ'enEI’e?rr\;IZ : gs2 Biiyiiksehir Belediye, Imar, « Politikalar ve Yasal
- 9 5 5 Kdltur ve Tabiat Varliklarim Duzenlemeler: Buytiksehir,
E + Belediye, Gecekondu, Arsa Koruma, Cevre, Bogazigi, ve  Belediye, Mali idareler/>

Ofisi, imar - Kat Mlkiyeti.. Af yasalar... Kentsel Doniisim (2

Ny ITUN
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Ulkemizde kentlesme, dzellikle 1950°1i yillarin basindan itibaren kdyden kente gog¢
olgusu ile birlikte hiz kazanmis ve giiniimiizde de bu hareket hala giincelligini koru-
maktadir. Ozellikle sanayi kentlerine yonelen gog siirecinde, yerel yonetimler, yeterli
arsa arzini ve altyapr yatirimlarmi saglayamamislardir. Bu durum, bilhassa biiytik
kentlerde, plansiz kentlesme ve hizl1 bir gecekondulagma siirecini de beraberinde ge-
tirmistir.

Gecekondu olgusu baslangicta barinak amaclh iken, zaman igerisinde bu olgu rant
araci haline doniigmiistiir. Neredeyse tamamina yakini kamu arazileri tizerindedir.
Ozellikle af niteliginde ¢ikarilan yasalarla, yeni beklentiler olusmus ve gecekondu
sorunu i¢inden ¢ikilamaz bir hal almistir.

Giiniimiiz kentleri, cogunlukla plansiz ve saghksiz bir sekilde biiyiimektedir.
Kentler bircok teknik ve sosyal temel altyapidan yoksun, ¢evresel olumsuzluk-
lara neden olmaktadir. Ozellikle sagliksiz kentlesme ile; kentsel yasam risk al-
tina girerek, orman alanlari, su havzalari, tarim alanlan, sit alanlar, yesil ve
tarihi dokular yok edilmektedir.

Sonucta; benzer vakalarin yeniden olusmamasi, kentlerin ¢agdas ve yasanabilir me-
kanlara déniistiiriilmesi icin mutlaka etkin bir ARAZI YONETIMINE ihtiya¢ vardir.
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Sorunlar: kentlesme..?
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v
© Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@ituedutr | [[llF] @tyomealioghs | - ‘ { www.geomatik.ftu.edutr

Sorunlar: kentlesme..!

CEVREYI HOR JOREh -

SELECEGI ZOR GORURY YAGISLARI FELAKETE GEVIREN
PLANSIZ VE CARPIK KENTLESME

" SKIM'HESAP
— .,,VERECEK"

tsel donusum y858|85tlg

aglam’olmayan Feinkes dogil

= ,.—g_.-_3¥| Kl LACAK«. rezale

[ e e e g
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5.2  Arazi yonetimine dair mevzuat altyapisi

Arazi yonetimi mevzuati, arazi politikalarinin hayata gecirilmesi i¢in gerekli olan dii-
zenlemeleri iceren kurallar biitliniidiir. Bu sebeple, ait oldugu iilke veya bolgenin
arazi politikasinin etkinligi, dolayisiyla da arazi yonetim ve idare sistemlerinin uy-
gunlugu hakkinda 6nemli ipuglar1 igermektedir. Bu baglamda, Tiirk arazi yonetimiyle
ilgili mevzuatin mevcut yapisinin irdelenmesi gerekir.

Ulkemizde, basta Anayasa ve Medeni Kanun’da olmak iizere, farkli kanun, kanun
hilkmiinde kararname (KHK), tiiziik, yonetmelik, yonerge ve genelgelerde, araziye
iliskin diizenlemeler bulunmaktadir. Bunlardan yasama organi olan Tiirkiye Biiyiik
Millet Meclisi (TBMM) tarafindan hazirlanan Anayasa, Medeni Kanun ve diger ka-
nunlar ile Bakanlar Kurulu (BK) tarafindan hazirlanan KHK ve tiiziikler araziyle ilgili
kural koyan mevzuat kapsamindayken; bakanliklar, kamu tiizel kisileri ve kamu ku-
ruluslarinin {ist diizey yoneticilerince hazirlanan yonetmelik, yonerge ve genelgeler,
TBMM ve BK tarafindan hazirlanan mevzuatin uygulanmasina “yol gosteren” dii-
zenlemeleri igermektedir.

Turkiye'de arazi yénetimi..!

Imar hareketlerinin tarihsel gelisimi.. |Imar hareketlerinin kronolojisi...

A) Cumhuriyet Oncesi 1848 Ebnive Nizamnamesi (Yapilar Thzugu)
Duzenlemeler: 1882 Ebnive Kanunu (Yapilar Kanunu)
Yalniz Istanbul'daki yapilasmalara 6zgii |1928 Ankara Imar Plan Yarigmasi

olarak iki imar diizenlenmesinin, 1930 1580 sayil Belediyeler Kanunu

Mustafa Resit Pasa tarafindan 1848 1933 Belediyeler Bankasi
yilinda Ebniye Nizamnamesi ve 1882 1945 lller Bankasi

yillinda da Ebniye Kanunu’nu 1946 Emlak Kredi Bankasi
cikariimistir. Boylece yol, su, kanal gibi |[1948 5218 sayili Imar Kanunu
alt yapi tesisleri ile birlikte sehircilik 1953 Bina yapim taktik ve izinsiz yapilar hk. K.
hareketinin ilk kez bu tarihte bagladigi 1956 6785 sayili Imar Kanunu
soylenebilir... 1958 Imar ve Iskan Kanunu
1965 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu
B) Cumhuriyet Sonrasi 1966 775 sayil Gecekondu Kanunu
Diizenlemeler: 1972 1605 sayilh Koruma Kanunu
Anayasa ile getirilen diizenlemeler; 1983 2863 sy. Kiltlir ve Tabiat var. Koruma K.
1924 ve 1961 Anayasalarinda imar 1983 2872 Cevre Kanunu
plani kavramina yer verilmemistir. 1983 2960 sayili Bogazi¢i Kanunu
Ancak 1982'de kabul edilen 1984 3030 sayili Blyiik sehir Belediye Kan AL

Anayasamiz imar plani kavramina yeni 1985 3194 sayili Imar Kanunu

®@50 | ilkelerde getirmigtir... ...
0a g ITU
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Turkiye'de arazi ydnetimi..!

Mevzuat hiyerarsisi

Dogal axnaklar

YONETMELIKLE
TEBLIGLER
GENELGELER
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ARAZIYLE ILGILI DUZENLEME TURLERI VE SAYILAR!
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Anayasa ve Medeni Kanun

Tiirkiye’de miilkiyet ediniminin temel hukuki dayanagi Tiirkiye Cumhuriyeti Anaya-
sast’nin 35. Maddesi’nde yer alan “Herkes miilkiyet ve miras haklarina sahiptir.
Bu haklar, ancak kamu yarar1 amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet hak-
kinin kullanilmasi toplum yararina aykir1 olamaz.” ibaresidir.

Modern Tapu Sicilinin temel yasal dayanagi ise 4 Ekim 1926 tarihli Medeni Ka-
nun’dur (Degisik: 22/11/2001 tarih ve 4721 sayili Kanun). Medeni Kanun “Tasin-
maz miilkiyetinin kazanmilmasi, tescille olur” (Md.705) seklindeki ifadesiyle tapu
kayitlarini isaret etmekte, Md.997 ile de “Tasinmazlar iizerindeki haklar: goster-
mek iizere tapu sicili tutulur” ibaresiyle de bu islemin temel amacini agiklamakta-
dir.

Yine ayni yasanin 719.maddesi “Tasinmazin sinirlari, tapu planlari ve arz iizerin-
deki sinir isaretleriyle belirlenir” seklindeki ifade ile sinirlarin belirlenmesine ilis-
kin olarak “kadastro” isaret edilmektedir. Tapu kayitlarinin olusturulmasi ve arazi-
lerin smirlarmin tespit edilerek kayit altina alinmasini amaglayan kadastro islemleri-
nin ylriitilmesi 22/12/1934 tarih 2644 sayili Tapu Kanunu ve 21/06/1987 tarih 3402
say1l1 Kadastro Kanunu ile giivence altina alinmistir.

TURKIYE

CUMHURIYETI
TURKIYEBUN UK MILLET MECLISI ANAYASASI

TURKIYE CUMHURIYETI ANAYASASI - Kabul Tarihi : 18/10/1982

YERLESME MADDE 23. Herkes, yerlesme ve seyahat hiirriyetine
KENTLESME  sahiptir. Yerlesme hiirriyeti, saglikli ve diizenli kentlesmeyi
gergeklestirmek ve kamu mallarini korumak...

MULKIYET MADDE 35. - Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir.
MIRAS HAKKI  Bu haklar, ancak kamu yarari amaciyla, kanunla
sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum
yararina aykirt olamaz....

KIYILARIN WADDE 43. - Kiyilar, Devletin hiikiim ve tasarrufu
KULLANIMI altindadir. Deniz, gol ve akarsu kiyilaniyla, deniz ve géllerin
kiyilanni gevreleyen sahil seritlerinden yararlanmada
oncelikle kamu yaran goézetilir.

Arazi yontemine dair hikimler...

TOPRAK MADDE 44. - Devlet, topragin verimli olarak igletilmesinj_
EROZYON  korumak ve gelistirmek, erozyonla kaybedilmesini  [:(./):
dnlemek amaciyla gerekli tedbirleri ali. %, ITU (\°
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e TURKIYE
CUMHURIYETI

TURKIYEBUYUK MILLET MECLISI ANAYASASI

TARIM-MERA  MADDE 45. - Devlet, tanim arazileri ile ¢ayir ve meralarin
ARAZILERI amag disi kullanilmasini ve tahribini énler..

SAGLIK  MADDE 56. - Herkes, saglikli ve dengeli bir gevrede
CEVRE ve  yasama hakkina sahiptir...Cevreyi gelistirmek, gevre
KONUT saghgini korumak ve gevre kirlenmesini 6nlemek Devletin
ve vatandaslarin édevidir...

KONUT MADDE 57. — Devlet, sehirlerin 6zelliklerini ve gevre

HAKKI sartlarin1 gézeten bir planlama gergevesinde, konut
ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konu
tesebblislerini destekler ...

KAMU YARARI MADDE 46. - Devlet ve kamu tiizelkigileri; kamu yararinin
KAMULASTIRMA  gerektirdigi hallerde, gergek karsiliklarini pesin édemek
sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan taginmaz mallarin
tamamini veya bir kismini, kamulastirmaya ve bunlar

Arazi yontemine dair hiktumler...

[oFo) iizerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir..3 ITU
E=v.

CTp
2
3
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TURKIYE

Il CUMHURIYETI
TURKIYEBUY UK MILLET MECLISI ANAYASASI

EDEVLETLESTiRME MADDE 47. — Kamu hizmeti niteligi tagsiyan 6zel
QL) KAMU MALI tesebbiisler, kamu yararinin zorunlu kildig: hallerde
E deviletlestirilebilir.
3 TARiHi-DOGAL WADDE 63. - Devlet, tarih, kiltir ve tabiat varliklarinin
= VARLIKLAR Ve degerlerinin korunmasini saglar. Bu varliklar ve
L degerlerden 6zel miilkiyet konusu olanlara getirilecek
- sinirlamalar kanunla diizenlenir.
3]
O PLANLANMA  MADDE 166. — Ekonomik, sosyal ve kiiltiirel kalkinmayi,
@ SOSYO-EKONOMI (ilke kaynaklarinin dékiim ve degerlendirilmesini
" S yaparak verimli sekilde kullaniimasini planiar..
@ _ MADENLER MADDE 168. — Tabii servetler ve kaynaklar Devletin
'E' TABII SERVETLER  hiikiim ve tasarrufu altindadir.
0
>~ ORMAN MADDE 169. —-Biitiin ormanlarin gézetimi Devlete aittir.
"N KULLANIMI  pevlet ormanlarinin miilkiyeti devrolunamaz. Bu
8 ormanlar zamanasimi ile miilk edinilemez ve kamu yaréri)
o358 | < disinda irtifak hakkina konu olamaz. b % ITU .
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Koy Kanunu (1924)

TUORKIYEBUYUK MITLL

Tapu Kanunu (1934)

toplam 10.172 mevzuat

mevcut". lier Bankas: Kanunu (1945)
o (kanun-khk-tiiziik-yénetmelik- ko
tebllg) Petrol Kanunu (1954) ST

Orman Kanunu (1956)

(Ref: www.mevzuat.qov.tr)

KOitOr ve Tablat Varidlanni Koruma
Kanunu (1963)
Gecekondu Kanunu (1966)

Arsa Uretimd ve Degeriendidimes!
Hakkinda Kanun (1969)

'

genel mevzuat biitiniinde
sadece "arazi" terimi 680,

Kat Mulkiyet! Kanunu (1965)

Arsa Ofsi Kanunu (1969)

e o 19704 Emlak Vergisl Kanunu (1970)
sadece "arsa, arazi, bina,
gayrimenkul, taginmaz”
- - Arazl Toplulagtirma TUz0Q0 (1979)
terimleri 3.186 adet mevzuatta e

Tophu Konut Kanunu / Sulama Imar Kanunu / Maden Kanunu (1985)

Kadastro Kanunu (1987)

e z
en az bir kez gegmektedir. -
Kadastro Karunu | Cevie Kanunu | Begasci
Kanunu KOtor Tab. Var. Kor. Kanunu (1563)
Bakanhiklararas: Harita lglerinl Koor. Ky Kanunu (1990)

ve Planiama Kurulu Yonuigl (1991) [

Arazi yontemine dair hikimler...

Sadece “arazi” ile ilgili
kanun sayis1 = 170 ...
yénetmelik sayis1 = 320 ...

Hazineye Alt Tanm Araziierinin Sabgs
Hakkinda Karnun (1995)

Tapu Sicll TazOgO (1994)

Mera Kanunu (1998)

- S
2

www.geomatik.itu.edutr

Encistr! Bolgeler! Kanunu (2002)
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e
Q
g ARAZI 181 10 355 228 774
934 ARSA| 106 4 143 93 346
< BINA 233 14 698 269 1214
% KONUT 149 21 195 149 514
O TASINMAZ 255 29 502 98 884
8 GAYRIMENKUL 144 5 224 135 508
= KADASTRO| 71 3 137 73 284
,8 HARITA 75 4 305 53 437
:8 TOPLAM| 1214 90 2559 1098 4961
3 i‘ T.C. Mevzuatinda yer alan arazi yonetimine dair anahtar kelime sayilari..
w (Ref: 01.02.2018 - www.mevzuat.qov.ir)
[oFs O] h . o \E
78| < Ny JTOS
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3402 sayih Kadastro Kanunu

3402 sayili Kadastro Kanunun amaci; “iilke koordinat sistemine gore memleketin
Kadastral veya topografik Kadastral haritasina dayali olarak tasinmaz mallarin sinir-
larin1 arazi ve harita lizerinde belirterek hukuki durumlarini tespit etmek suretiyle
4721 sayil1 Tirk Medeni Kanunu’nun 6ngoérdiigii tapu sicilini kurmak, mekansal bilgi
sisteminin alt yapisini olugturmaktir.”

Kanun kapsaminda, her ilin merkez ilgesi ile diger ilgelerinin idari siirlar1 i¢inde
kalan yerler kadastro bolgelerini teskil eder. Kadastrosu yapilacak bolgeler ana plana
uygun olarak Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin teklifi ve bagli bulundugu Ba-
kanin onayi ile belirlenir. Bu kapsamda, kadastrosuna baslanacak bolgeler en az bir
ay onceden Resmi Gazete, Radyo veya Televizyonda, bolge merkezi ve bagl bulun-
dugu ilde, varsa yerel gazetede ilan olunur ve ayrica alisilmis vasitalarla duyurulur.

Arazi yonetimine iliskin diger yasalar

Yukarida belirtilen temel yasal hiikiimlerin sadece miilkiyet tespitine yonelik olarak
yapilmasi gereken islemler olarak algilanmasi elbette diisiiniilemez. Ciinkii toprak
tizerinde bir¢ok faaliyetin gergeklestigi bir olgu olmasi nedeniyle, diger birgok yapi-
lanmay1 da dogrudan ilgilendirmektedir.

TOPRAK
KORUMA ve
ARAZ| KULLANIMI
KANUNU
“ARAZ|

TOPLULASTIRMA ~KADASTRO

BOYUKSEHIR
KANUNU

-

KOLTOR VE
TABIAT
VARLIKLARINI
KORUMA K.
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Ozellikle Tiirkiye’de imar, toprak-arazi kullanimi, dogal mirasin korunmasi, yeralti
ve yerustii kaynaklarinin yonetimi vb. konularda iilkenin yasal dayanagini olusturan
temel kanunlarinda da kadastro ve tapu siciline olan ihtiya¢ dogrudan veya dolayl
olarak dile getirilmektedir. Buna gore;

e 6831 sayih Orman Kanunu (31.08.1956) orman kadastrosu ¢aligmalar1 gelenek-
sel kadastro c¢aligmalar1 diginda tutulmus olup Orman Genel Midirligi gorev
alaninda birakilmistir. Ancak, iki kurum arasindaki iliski ormanlara bitisik koy-
lerdeki Kadastral caligmalar sirasinda ortaya ¢ikmakta olup, bdylesi bir¢ok kdyde
heniiz orman kadastro ¢aligmalar1 bitmediginden dolay1 sorunlarla karsilagilmak-
tadir. Bu sorunlarin ¢6ziimii orman kadastrosu ¢aligmalarinin da TKGM’ye dev-
redilmesiyle miimkiin olabilecektir.

e 3194 sayih imar Kanunu (03.05.1985) agisindan degerlendirildiginde: Yerle-
simlerin yasanilabilir kilinabilmesi amaciyla olusturulan kurallar1 yansitan yerle-
sim planlarinin ¢izili kurallari ile yazili hukuk normlarinin toprag: kullanma ve
yararlanma bi¢imi lizerindeki hiikiimlerinin yiiriitiilebilmesi ancak ve ancak mo-
dern kadastro altinda 6l¢iilmiis ve belirlenmis miilkiyetlerin tapu siciline devlet
giivencesi altinda tescil edilmesi ile miimkiindiir.

o 2942 sayih Kamulastirma Kanunu (04.11.1983) acisindan bakildiginda; kamu-
lastirma devletin yapmakla yiikiimlii oldugu gorevleri i¢in gereksinim duydugu
taginmazlarin edinimi i¢in bagvurulan bir yontem olup; etkin ve adaletli bir kamu-
lagtirma stirecinde kayit altina alinmig ve iyi isleyen Kadastral varliklara 6nemli
Olciide dayanmaktadir.

e 1319 sayih Emlak Vergi Kanunu (29.07.1970) ismiyle 6zdes olmak iizere ev-
rensel anlamda kadastro faaliyetlerinin temel amaglarindan biri de taginmazlar
iizerinden vergi toplamaktir. Kirsal ve kentsel olmak tizere iki boliimde degerlen-
direbilecek iilke topraklarinin teknolojik temelli olarak kayit altina altinmis ol-
masi, kamu agisindan toplumsal adaleti de saglayacak sekilde giiniimiizde topla-
nan taginmaz vergilerinin ¢ok daha tizerinde vergi toplanmas1 miimkiin olacaktir.

e 5403 sayilh Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu (03.07.2005) Madde
8’de, tarimsal aktivitelerde ekonomikligin ve verimliligin saglanmas1 amaciyla,
tarim arazilerinin siiflandirilmasi ve arazi parsel biiyiikliiklerinin belirlenmesi,
minimum parsel biiyiikliiklerinin belirlenmesi, miras ve intikallerde siirlamala-
rin getirilmesi hususlariyla kadastroya olan ihtiyaca ve tapu islemlerindeki diizen-
lemelere isaret edilmektedir.

e 4342 sayih Mera Kanunu (25.02.1998) hayvancilik amagli bir yasa olup, yasa
¢ikincaya kadar gecen zaman i¢inde meralarimiz amag disinda kullanilmig ve
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¢ogu zaman iggale ugramistir. Bu yasa ile tarim miidiirliikleri ile kadastro miidiir-
liiklerinin iki farkli kurum olmasina ragmen es zamanli olarak bir arada ¢alisma-
sii gerekli, kilmistir. Bu yasa da dogrudan meralarin miilkiyetinin belirlenmesine
yonelik olup odaginda kadastro teskilati bulunmaktadir.

3621 sayii Kiy1 Kanunu (04.04.1990) acisindan bir degerlendirme yapilacak
olursa: Kamu hukuku agisindan farkli bir bakis agis1 altinda degerlendirilmis olan
kiyilarimiz, bilindigi iizere, devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerden olup
Kadastral anlamda tescil dis1 yerler kapsaminda nitelenmektedir. Diger yandan,
Kiy1 Kenar Cizgisinin (KKC) belirlenmesi kiyillarimizin ortaya ¢ikarilmasi igin
temel islem siirecidir. Ancak, Tiirkiye’nin ii¢ tarafini kapsamis olan kiyilarimizda
biiylik oranda KKC belirlenmemis oldugundan ve tersine kiy1 kesimlerimizin Ka-
dastral calismalarmin bitirilmis olmasi nedeniyle, toplumsal acidan miilkiyet
odakli ¢ok biiyiik bir kargasa yasanmaktadir. Soyle ki, Kadastral ¢aligmalardan
sonra KKC’nin belirlenmesiyle kiyiyla temas halindeki bircok miilkiyetin kiyida
kaldig1 anlasilmakta ve bu konuda yargida binlerce uyusmazlik goriilmektedir.
Sorun kadastro tespitinin kiy1 mevzuati ile biitiinlestirilememesi, kadastro calis-
malarmi kadastro teskilati, 6te yandan KKC’yi ise baymdirlik miidiirliiklerinin
belirlemesinden kaynaklanan kurumsal farklilagsmadan ileri gelmektedir. Sonucta
kiy1 kanunu dogrudan miilkiyet odakli bir yasadir.

3213 sayih Maden Kanunu (04.06.1985), maden varligimizin belirlenmesi ve
oOlgiilerek sinirlandirilan alanin arazi yiizeyindeki parsellerle ve sahipleriyle ilis-
kisinin saglanabilmesi i¢cin madenin konu oldugu bolgenin Kadastral ¢alismalari
bliylik 6nem arz etmektedir. Boylece bir maden alani i¢in nerede, hangi derinlikte
kime tahsisli ve hangi parsellerle ilintilidir sorularmin karsiligin1 bulabilmek ve
cogu zaman maden sahalarinin zamana bagli miilkiyet haklar1 gibi gecici miilkiyet
haklarinin tapu kiittigiline tescil edilerek devlet giivencesi ve kontrolii altina alina-
bilmesi ancak ¢ok amagli Kadastral ¢alismalarin bir sonucu olabilir.




ITU- GEOMATIK “GE0302- ARAZI YONETIMI” Ders Notlart

5.3 Arazi yonetiminde kurumsal yapi

Arazi politikalarinin hayata gecirilmesinin kurallarini belirleyen arazi yonetimiyle il-
gili mevzuatin uygulamaya aktarilmasi, arazi faaliyeti yiirliten kurumlar tarafindan
gerceklestirilmektedir. Bu sebeple, arazi yonetimi ve idaresinin etkinligi, bu alanda
hazirlanmig mevzuat kadar, kurum yapilanmasinin etkinligine de baglidir.

ARAZI FAALIYETLERINI YORUTEN KURUM SAYILARI

Harita Yapimi

Kamulastirma

GCevre ve Toprak Koruma

Taginmaz Degerlemes:

Planlama

AltyapiHizmetleri

Iskan Duzenleme

E Madenlerinidaresi

Hazine Arazilerinin ldaresi

? Arsave Konut Uretimi

g Toplulastirma

« TarihiVarliklarinldaresi

Kadastro

Ormanlaninidaresi

Gecekondu Onleme

Kiyr Yonetimi

vakif Taginmazlanninidaresi
Tapu Sicili

o 2 R 6 8 10 12 14 16 18 20 22
KURUMSAYISI
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Tablo.x Kurumlar ve araziye yonelik faaliyetleri matrisi (V/F = Veri / Fonksiyon Matrisi)

FAALIYETLER

KURUMLAR

Harita Yapimi1
Kamulastirma

Cevre ve Toprak Koruma
Tasinmaz Degerlemesi
Planlama

Altyap1 Hizmetleri

Iskan Diizenleme

Hazine Arazilerinin Idaresi
Madenlerin Idaresi

Arsa ve Konut Uretimi
Kadastro

Ormanlarin Idaresi

Tarihi Varliklarm Idaresi
Toplulagtirma

Gecekondu Onleme

Tapu Sicili

Vakif Tasinmazlarinin idaresi
Kiy1 Yonetimi

Belediye

11 Ozel idaresi

Tarim Reformu GM*

Devlet Su Isleri GM

Toplu Konut Idaresi

Orman GM

Afet Isleri GM

BOTAS GM

Karayollart GM

Teknik Aragtirma ve Uygulama GM
Tapu ve Kadastro GM

iller Bankas1 GM

Tiirkiye Komiir Isletmeleri

Vakiflar GM

Orman - Koy lligkileri GM

Maden Isleri GM

Tarimsal Uretim ve Gelistirme GM
Kiiltiir Varliklar1 ve Miizeler GM

GAP Bblge Kalkinma Idaresi Bagkanlig1
Yatirim ve Isletmeler GM

Maden Tetkik Arama GM

TEDAS GM

Ozellestirme Idaresi

Tiirkiye Petrolleri Anonim Ortaklig1
Valilik

Agaclandirma ve Erozyon Kontrolii GM
Doga Koruma ve Milli Parklar GM
Petrol Isleri GM

CED ve Planlama GM

Yapi Isleri GM

Harita Genel Komutanlifi

Milli Emlak GM

Tarim Kredi Koop. Merkez Birligi GM
Enerji Piyasas1 Diizenleme Kurulu
Cevre Yonetimi GM

Sermaye Piyasasi Kurulu

TOPLAM KURUM SAYISI 21| 21| 20| 18 15| 9| 7| 6| 6| 5| 4| 4| 4| 4| 2| 1| 1] 1
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Idarenin kurulus ve gorevler merkezi yonetim ve yerel yonetim esaslarina dayanur.
Yerel yonetim birimleri; il 6zel idareleri ve belediyeler olmak iizere iki ana baglik
altinda toplanabilir.

YEREL YONETIM: Sehir, kasaba ve kdylerde yasayan insanlarim ortak ihtiyacla-
rin1 karsilamak tizere, segimlerle, kendi kendilerine orgiitlenmis ¢esitli kurumlar kur-
malar1 ve kamu hizmetlerinin bu kurumlarla yiiriitilmesidir. Yerel yonetimler veya
anayasanin ifadesiyle mahalli idareler yer yoniinden yerinden yonetim kuruluslarini
olusturur. Bunlar; i1 Ozel idareleri, Belediyeler ve Kdyler dir.

Anayasa’nin verdigi yetki ¢ercevesinde, belediyelerin kurulus ve simirlari, gorev
yetki ve sorumluluklari, organlari, teskilati, biitgesi, 2005 yilinda yasalasan 5393 sa-
yili Belediye Kanunu’nda; Biiyiiksehir belediyelerinin kurulus ve sinirlari, organ-

lar1, teskilat1 ve personeli, biitgesi, 2004 yilinda yasalasan 5216 sayil Biiyiiksehir
Belediyesi Kanunu’nda diizenlenmistir.

11 6zel idarelerinin kurulusu, sinirlari, gérev, yetki ve sorumluluklari, organlari, tes-
kilat, denetimi, biit¢esi ve ekonomik girisimleri 2005 yilinda ¢ikan 5302 sayili 1l

Ozel Idaresi Kanunu’nda diizenlenmistir. il 6zel idareleri, basinda merkezi yonetimin
temsilcisi olan valinin bulunur.
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5.4 Yasal ve kurumsal sorunlar

1) Ulkemizdeki arazi idare yasalarmin en dikkat cekici 6zelligi, cok pargali bir ya-
piya sahip olmalaridir. Yasal degisikler daha ¢ok yeni yasalarin ¢ikarilmasi sekli
olmakta, bu da tam anlamiyla bir yasa karmasasina neden olmaktadir.

2) Arazi idaresiyle ilgili yasalarin 6nemli bir boliimii, gelisen ve degisen iilke ihti-
yaclarini karsilayabilecek nitelikten oldukg¢a uzak kalmaktadir.

3) Bazi arazi idare faaliyetleri, birden fazla mevzuat ile diizenlenmistir. Bu durum,
uygulamada yetki karmasasina, is tekrar1 ve verim kaybina yol agmaktadir.

4) Cikarilan af nitelikli yasalar, mevcut yasalarin etkinligine zarar vermektedir. Do-
layistyla, toplumsal beklentiler ilerideki yeni olumsuzluklarin tetikleyicisi olmak-
tadir. Mevzuatimizda bu tlirden bir¢ok yasa bulunmaktadir.

5) Mevzuatimizda, arazi idaresini diizenlemek ve bu alanda yasanan bazi olumsuz-
luklar1 ¢6zmek amaciyla ¢ikarilmig birgok diizenleme bulunmasina karsin, halen
arazi sorunlar1 ¢oziilebilmis degildir.

6) Yasalarimizda ne anlama geldigi veya kapsaminin ne oldugu acikga belirtilmeyen
bazi ifadelerin bulunmasi, farkli yorumlamalara neden olurken, geri dontigii miim-
kiin olmayan sorunlara yol agilabilmektedir.

7) Arazi idare yasalarimizda tam anlamiyla uygulamaya yansitilamamis hiikiimler
mevcuttur.

8) Bazi yasalarla, bazi kurumlara, altyapisi olusturulmamis gorevler verilebilmekte-
dir. Bu durumda, bu gorev yerine getirilmeye c¢alisilirken harcanan maliyet ve
emek bosa gidebilmektedir.

9) Arazi yonetimi bir biitiinliik anlayisinda diisiiniildiiglinde, uygulamada bu biitiin-
liik arazi idaresi kurumlarina yansimamaktadir. Ciinkii kurumlar arasi etkin koor-
dinasyonu saglayacak bir lider kurum yoktur.

10)Kurumlar, “toplam kalite yonetim” anlayis1 disinda ¢ok kolayca kurulabilmekte
veya yapisal degisiklige ugratilabilmektedir. Bazi kurumlarin kurulduktan kisa bir
stire sonra kapatilmasi veya sik sik bagli bulunduklari iist kuruluslarda degisiklik
yapilmasi, bunun en 6nemli gostergelerindendir.

11)Arazi idaresinde 6nemli bir yere sahip bazi faaliyet alanlarinda (6rn: bilgi sistem-
leri, tasinmaz degerlemesi, kamulastirma, vb) uzmanlagsmis bir yap1 mevcut de-
gildir. Bu alanlarda yetkilendirilmis birgok kurum, bu tiir islemleri kendi biinye-
sinde birbirinden bagimsiz olarak yiirtitmektedir.

12)Ulkemizde arazi idaresi alaninda dnemli bir yere sahip olan belediyelerin yapisina
bakildiginda, ayn1 gérevleri yerine getirmekle yiikiimlii olmalarina ragmen, idari
yapilarinda heniiz standart bir yap1 bulunmamaktadir.
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5.5 Tirkiye’de arazi yonetimi uygulamalari

Kisisel miilkiyetin, zenginligin de kaynagi olan ve ¢ogalan niifusla birlikte artan insan
faaliyetleri i¢in; daha fazla arazi edinme, kullanma, degistirme, doniistiirme istegi ve
gereksinmesi ortaya ¢ikmistir. Kamu ve yerel yoneticiler artan kamu hizmetlerini kar-
silamak i¢in daha fazla oranda araziyi edinmek isterler. Hizli kentlesme, deprem dahil
her tiirlii afet 6nlemlerinin alinabilmesi, dogal kaynaklarin dengeli ve etkili kullani-
minin gerekliligi, temiz bir gevre ihtiyaci topragin/arazinin planl kullanimini zorunlu
kilmaktadir. Ozellikle iilkemizde, kirdan kente tek yonlii ve siirekli gogler; kentsel
amagch arazi kullanim gereksinmesini artirmig, bu durum da arazi ve arsa degerlerini
asir1 derece de pahalandirmis, degerli hale getirmistir. Iste tiim bu sayilanlar, diinyada
oldugu gibi Tiirkiye’de de arazilerin akilct kullanilmasini ve yonetilmesini zorunlu
hale getirmistir.

Plana dayali kentlesme, kentsel doniisiim, yabancilara toprak satisi, erozyon ¢aligma-
lar1, su havzalarinin korunmasi, sel-heyelanlarin 6nlenmesi, tasinmaz degerlemesi,
orman vasfini yitiren alanlarin kullanimi yagsadigimiz yiiz yilin son geyreginde, yerel
ve merkezi idarecilerin siirekli lizerinde ¢6ziim aradigi, etkin bir arazi yonetimine ve
arazi kullanimina dayal1 konulardir. Diger taraftan, bilgi teknolojilerindeki gelismeye
paralel olarak ortaya ¢ikan Cografi/Arazi Bilgi Sistemleri de arazi yonetiminin, yapi-
labilirliginin ve stirdiirtilebilirliginin saglanmasinda 6nemli bir aragtir. Avrupa Birligi
Ortak Tarim Politikasina uyum saglamak amaciyla, Tiirkiye’de “Tarimda Yeniden
Yapilanma ve Reform Projeleri” uygulanmaya baglanmistir. Ancak mekansal
veri/bilgi altyapisi lilkemizde heniiz istenen diizeyde olmadigindan bu tiir projelerden
de beklenen yararlar saglanamamustir.

Tiim bu konular ve ona iliskin sorunlarin yonetilmesi ve giderilmesi; dogru “Arazi
Yonetim Modeli” sistematigi ile olanaklidir. Ancak yonetilebilir, tilkemize 6zgii bir
model nasil gergeklestirilebilecektir? Bu modelin; teknik, ekonomik ve sosyal boyut-
lar1, hangi idari kurumlar ile ve ne sekilde gerceklestirilebilecegi; giderilmesi gereken
sorularin, bilinmezlerin; yanitlar1 ve ¢oztimleri tartigilmasi gereken konulardir. Bu
anlamda {ilkemiz adina siirdiiriilebilir bir Arazi Yonetimi i¢in; konunun teknik, hu-
kuksal, ekonomik ve sosyal boyutlarini ortaya koyarak bir model iiretme siireci bas-
latilmis ve bu amagla bu ¢alistay diizenlenmistir (www.ayop.info).

Tiirkiye’deki arazi yonetim konusu; teknik, ekonomik ve sosyal boyutlariyla ele ali-
nip, konunun uzmanlar ilgili bilim insanlar1, politikacilar, kamu ve yerel idarelerin
temsilcileri ile serbest meslek mensuplari bir araya gelerek degerlendirmelerini ya-
parak asagidaki sonuglar tespit edilmistir.
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Arazi, insan faaliyetlerinin temel mekani oldugundan gerek bireysel gerekse top-
lumsal hayatta onemli bir yere sahiptir. Ayrica, arazi, fertler icin bir zenginlik
kaynagi oldugu gibi, iilkeler icin de onemli bir finansal deger, hatta toplumlar
giiclendiren sosyal ve politik olgunun onemli bir par¢asidir. Ancak, birey ve top-
lumlarin hayatinda bu derece onemli bir yere sahip olan ‘arazi’, ayni zamanda
tiiketilebilir, sonlu bir kaynaktir.

Bu nedenle, arazinin siirdiiriilebilir yonetimine ihtiya¢ vardir. Siirdiiriilebilir
arazi yonetimi (SAY), ancak uzun erimli diisiiniilerek gelistirilmis, saglikli bir
arazi politikasinin varligiyla miimkiin olabilecektir. Kentsel gelisimin olduk¢a hiz
kazandig1 ve gelecek nesillere daha saglhikli ¢cevre ve yasam alanlarinin kazan-
dirilmasi ancak arazilerin tek bir elden idaresi ile miimkiin oldugu artik kabul
edilen bir goriistiir. Bunun nedeni arazinin ¢ok aktorlii bir kullanici kitlesine sa-
hip olmasindan kaynaklanmaktadr. Bu baglamda arazinin siirdiiriilebilir yone-
timi one ¢itkmaktadir.

Ulkemizdeki arazi idare yasalarimin en dikkat cekici ézelligi, ¢ok parcali bir ya-
pwva sahip olmalaridir. Arazi idaresiyle ilgili yasalarin onemli bir boliimii, geli-
sen ve degisen iilke ihtiyaclarint karsilayabilecek nitelikten olduk¢a uzaktir.
Arazi ile ilgili bazi faaliyetler, birden fazla mevzuat ile diizenlenmistir. Bir faali-
vet birden fazla kurum tarafindan yiiriitiilebilmekte, koordinasyonsuzluk sebe-
biyle de tekrarl isler ortaya ¢tkmaktadr. Bu da hem ulusal kaynaklarin hem de
emegin israf edilmesi anlamina gelmektedir. Bu durum, uygulamada karmasa ve
adaletsizliklere yol acmaktadir. Ozellikle Avrupa Insan Haklari Mahkemesi
(AIHM) nezdinde iilkemiz olduk¢a énemli ekonomik kayiplara ugramaktadir,

Yeniden diizenlenecek olan yeni anayasa ¢aliymalarinda, insan odakli bir yakla-
sim ile, “Arazi” ile ilgili boliimler SAY baglaminda ele alinarak ¢ok katilimci
aktorler tarafindan diizenlenmelidir. Ozellikle tasinmaz mal miilkiyetinin giive-
nini igcermelidir. Bedeli 6denmeden ya da ozel/kamusal tasinmazlarin rant amaci
ile kullaniminin oniine gegebilecek, yasal diizenlemelere yer verilmelidir. Devlet,
tasinmaz pazarina yatirimi cesaretlendirmek i¢in, arazi pazarlarimn etkili ve et-
kin bir sekilde isletilebilecegi mekanizmalart olugturmalidir.

Ulkemizde tapu kayitlarinda énemli eksiklikler oldugu bilinmektedir. Bir nevi
tapu kayitlart “6lii” durumundadir yani giincel degildir. Ulkemizde bir tapu re-
formuna ihtiya¢ vardir. Mevcut Tapu ve Kadastro sistemi ulusal CBS ye entegre
olabilecek ve istatistiksel bilgi sunabilecek sekilde diizenlenmelidir. TKGM sahip
oldugu bilgilerden yola ¢ikarak belirli siireclerde diizenli almanaklar yayinlama-

lidir (Ornegin yabancilarin miilk edinimi, ipotek tesisi oranlari, alim-satim iglem-
leri vb).
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Cok parcali arazi yonetiminin biitiinciil bir yaprya kavusturulmasi: gerekmekte-
dir. Bu amagla etkin ve etkili, eggiidiimii saglayici, semsiye kurum niteliginde
Arazi Idare Miistesarlig1 gibi bir kurumsal yeniden yapilanmaya ihtiya¢ vardr.
Bu kurum tasinmaza dayali mevzuatlari diizenleyen ve ¢atismalari engelleyen ve
yoneten, tasinmaz degerlerini kayit altina alan ve veri tabanlarini, diger kurum-
lar ile etkin calisabilir olmalidir.

KBS arazi yonetimine hiz kazandiracak en 6nemli araglardan biridir. Ulusal cog-
rafi veri tabani igin lider kurumca ulusal cografi bilgi sistemlerinin altyapisi
olusturulmalidir. Bu baglamda Tiirkiye ortofoto haritalarinin olusturulmasi
arazi yonetimi baglaminda aktorlere onemli katki saglayacaktir. Bu baglamda
parsellerin cins tayininde taginmazin alt parsel sinirlarinin olgiimiinde faydal
olacaktir.

Imar plani uygulama araclarindan biri olan Kentsel doniisiim projeleri tasinmaz
sahiplerini ve tasinmaz rayic degerlerini de icine alacak bir sekilde diizenlen-
meli, projenin gelirinden tasinmaz sahiplerine de ekonomik katki saglayacak, dii-
zenleme ve degerleme modelleri gelistirilmelidir. 2023 yilini hedef alan Kentsel
Gelisim Stratejisi (KENTGES), takip edilmeli ve gerekli giincellemeler yapilma-
lidwr.

Tasinmaz degerlemesi konusunda bir an once Uluslararasi degerleme standart-
lar1 gozden gecgirilerek, standart ve parametreler belirlenmeli ve bu yapiyt bii-
tiinciil olarak analiz edebilen bir bilgi yonetim sisteminin gelistirilmesi gerek-
mektedir.

Arazi yonetiminde amag, araziyi Korumak, gelistirmek, faydalarini maksimum
yapmak ve siirdiiriilebilirligini saglamaktir. Kentsel arazi yonetimi ve kirsal arazi
yonetimi baglaminda iki ana bashkta diisiinmek zorundayiz. Koy alanlari ile be-
raber kirsal alanlar yeniden planlanmalidir. Kentsel alanlarda, imar planlarinda
tammlanan Tarimsal Niteligi Korunacak Alanlarda (TNKA), arazi toplulastir-
masinin uygulanabilirligi arastirilmalidir.

Kamu mallarini ve sahipsiz alanlar diizenleyen yeni bir yasal ¢calisma gercek-
lestirilmelidir. Mevcut alanlarin kadastronun yapimasi ve yenileme 22/4 ile ye-
tinilmemeli tescil harici olan alanlarinda bir an once olciimiine baslanmali. Bu
alanlarin stirdiiriilebilir arazi yonetimi baglaminda yonetimi saglanmalidir.
Ozellikle Toplulastirma alanlarinda yapilan 22/A uygulamalarinda toplulas-
tirma ile beraber yapilabilirligi diigiiniilmelidir.

Gelismig kentlere go¢iin onlenmesi i¢in kirsal alandaki hazine arazileri sanayi
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13.

14.

isgtictine yonlendirilerek kentsel gelisime katki saglanmalidir. Kiy1 planlari ye-
niden gozden gecirilerek, iilkenin tiim kiyilart icin Kiyt Kenar Cizgisi ol¢timleri
yapimali ve par¢aci degil biitiinlegik kiyi planlama yaklagimina dayalr ¢alisma-
lar yapilmalidr.

2/B alanlarimin éncelikli olarak rayi¢c degerleri belirlenmelidir. Yeniden bu tiir
alanlarin olusumuna engel olacak yasal diizenlemeler getirilmelidir. Orman ya-
sasinda, 6zel vatandaslarin sahip olabilecegi “Ozel Orman” vasfinda parsel tes-
cili yaptimalidir.

Maden sahalarindaki, sanal maden ruhsatlarindan (arama ruhsati), gerg¢ek ma-
den ruhsatlarina (isletme ruhsati) gecis saglanmahdir. Ozellikle orman bakanli-
ginca, hangi orman sahalarina ruhsat verilmeyecegi konumsal olarak tanimla-
narak, kullanicilara sunulmalidir. Maden faaliyetleri sonrasi, bu alanlarin de-
gerlendirilmesine yonelik projeler gelistirilmeli ve gerekli yasal diizenlemeler ya-
pilmalidir. Maden sahalart i¢in tasinmaz mal miilkiyetinde yeni yaklasimlara bir
baska ifade ile kamulagstirma disinda yeni yaklagimlar arastirilmalidir.

0 Tiim yukaridaki agiklamalar baglaminda Tiirkiye’de arazi yonetim uygulama-

larin ¢ok c¢esitli olacagi asikardir. Ancak, arazi yonetiminin tanimi ve basta anayasa

olmak iizere genel mevzuat hiikiimleri de dikkate alindiginda, uygulamalarin en genel
haliyle; dogal kaynaklar, kirsal alanlar ve kentsel alanlar olarak simiflandirilmasi

mumkiindiir.

Bu kapsamda; basta ormanlar, su kaynaklary, kiiltiir ve tabiat varliklari, madenler,

tarum, mera ve otlak alanlari, kiyilar, kentler ve tiim bunlarin miilkiyet durumlarini

kapsayan tapu-kadastro ve tasinmaz degerlemesi, teknolojik altyapinin tesisi icin

arazi, cografi ve kent bilgi sistemi gibi hususlar arazi yonetimin baslhca uygulama

alanlart olarak sayilabilir.

Bundan sonraki béliimlerde arazi yonetim uygulamalari daha detayl bir sekilde ele

alinmaktadr.
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6 ARAZI MULKIYETININ YONETIMI: KA-
DASTRO

Tiirkiye’de arazi yonetiminin konusu, dznesi; tasinmaz mal ve onun miilkiyeti, aidi-
yetidir. Tasinmaz mal; 6zel miilkiyete ait, kamunun kullanimina ayrilmis, devletin
hiikiim ve tasarrufunda ya da tescil dis1 olabilir. Eger etkin ve siirdiirtilebilir bir arazi
yonetiminden s6z edilecekse iilkenin tiim taginmazlar1 ve onlara iligkin her tiirlii arazi
veri ve bilgilerine ayrintili olarak gereksinim vardir. Bu veri/bilgileri en bagta tedarik
eden miiessese “kadastro” dur. Bu nedenle kadastro biitiinciil bir arazi yonetiminin
ana “motoru” konumundadir.

Kadastro, bir iilkedeki tasinmazlari ve o tasinmazlara ait her tiirlii miilkiyet haklarina
dair bilgileri kayit altina alan kapsamli bir arazi idare sistemidir. Cogu iilkede, idari
sistemler yasal sistemlerin etrafinda gelismistir ve kadastroyu, yasal belgelerde acik-
lanan arazi parsellerinin ylizélgiimleri ve konumlarini tanimlamak i¢in kullanirlar.
Kadastro, arazi sahipleri arasindaki anlagsmazliklarda ve davalarda temel bir veri kay-
nagidir ve genel olarak arazinin miilkiyet haklar1 ve zemindeki kesin yasal hali icerir.

Kadastro, normal olarak, arazideki haklarin (6rnegin sahiplilik, sinirlama ve sorum-
luluklar) kayitlari tiimiiyle iceren parsel bazli ve giincel bir arazi bilgi sistemidir.
Genel olarak bu haklarin sahipligini veya kontroliinii ve genellikle parselin degerini
ve gelismelerini aciklayan diger kayitlarla baglantili arazilerin geometrik bir tanimini
icerir. Kadastro, arazi ve arazi kullaniminin yonetimine yardimeci olmak (6rnegin
planlama ve diger idari amagclar i¢in) i¢in mali amaclar (6rnegin degerleme ve adil
vergilendirmesi), yasal amaglar (devir iglemleri) i¢in olusturulabilir ve siirdiiriilebilir
kalkinma ve ¢evre korumasina destek saglar.

Kadastro haritasi, arazi parsellerinin sinirlarini ve miilkiyet durumunu gdsteren bir
haritadir. Baz1 kadastral haritalar, 6lcme bolgelerinin mahalli adlarini, parseller i¢in
benzersiz tanimlayici parsel numaralari, tapu senet numaralarini, mevcut yapilarin
konumlarini, ada ve parsel numaralarini ve bunlarm ilgili oldugu sokak adlar1, sinir
uzunluklar1 ve referanslar gibi ek ayrintilar1 gosterir.

Kadastral haritalar yaygin olarak 1:10,000 ile 1:500 6lgegi arasindadir. Zemindeki
jeodezik dl¢iimler veya uzaktan algilama ve hava fotograflar1 temel alinarak her par-
sel i¢cin daha hassas parsel boyutlar1 ve 6zellikleri (6rnegin binalar, sulama iiniteleri,
vb.) gosteren biiylik 6lgekli kroki veya haritalar iiretilebilir.

Kadastro, genellikle bir veya daha fazla devlet dairesi tarafindan yonetilen bir arazi
bilgi sistemidir. Geleneksel olarak Kadastro, arazi vergilendirmesine, emlak devrine
ve diizenleme ile arazilerin yeniden dagitimina yardimci olmak igin tasarlanmistir.
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Kadastro miilkiyet haklar1 hakkinda bilgi saglamada birincil aragtir. Daha spesifik
olarak, Kadastro, 6zel ve kamu sektoriine sunlar saglar:

e Arazilere ilgi duyan kisilere parsele dair tanimlayici detayl bilgiler sunar;

e Arazi alanlar hakkinda bilgilendirme (6r. Haklarin niteligi ve siiresi, kisitlamalar
ve sorumluluklar);

e Parseller hakkinda bilgi (6r. konumu, ylizélgiimii, iyilestirme, deger) sunar.

The Cadastral Concept

OTHER Vi A I ¥
INFORMATION. Title

MAPSE DIGITS

o -

—
OWNERSHIP / LAND USE
s (TEXT & DIGITS)
COMPUTER
(LINK & INTEGRATE)

Sekil x. Harita ve arazi kayit iliskileri ile genel kadastro kavrami

Kadastro, herhangi bir kamu arazisi bilgi sisteminde gerekli olan temel verilerin bir
pargasini olusturur. Arazi parselleri ve arazi miilkiyetleri hakkindaki bilgiler bir¢ok
farkli kullanici tarafindan sik sik ihtiya¢ duyuldugundan, kadastro 6zellikle yargi i¢in
standart bilgi sunar ve tekrarli bilgiyi 6nlemeye yardimci olur. Kadastro genellikle
bir hiikiimet kurulusu tarafindan olusturulur ve yonetilir. Baz1 tilkelerde, Kadastro
faaliyetleri yerel yonetimlerin sorumlulugu olabilir; digerlerinde bu faaliyetler bir
devlet veya ulusal bir sorumluluktur.

Arazilere dair diger bilgiler, ayn1 zamanda, parsellerin benzersiz tanimlayicilari olan
parsel numaralart ile kadastro indeks haritalar1 birbiriyle iligskilendirilir. Bu tiir bilgi-
ler belirli kullanict gruplari i¢in 6nemli olabilir ve sunlar igerir:
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e Binalar ve diger iyilestirmeler

e Tarimsal veriler (arazi yeterlilik siniflamalari, arazi kullanimi)

e Ormancilik verileri

e Altyap1 (0r. Su, elektrik, iletisim)

e Balikeilik (i¢ ve kiy1 sularinda haklar1 olan bireylere dikkat cekmek)
e Cevresel kalite (6zellikle sahaya 6zel analiz ve izleme igin)

e Demografi (niifus istatistikleri, tiiketici pazarlama verileri vb.)

Kadastro, arazi kullaniminin diizenlenmesinde 6nemli bir rol oynamaktadir. Arazi
kullanim mevzuati, bir parselin olusumu icin gerekli kosullar1 sart kosar (6rnegin,
ifraz veya tevhit kurallar1); arazinin nasil kullanilacag, parsel biiyiikliigii; su ve ka-
nalizasyon, yollar vb. i¢in gerekli erisim. Kadastro, arazi gelistirmede, 6zel gelistiri-
cilerin, arazi sahiplerinin ve kamu yetkililerinin, faydalarin en st diizeye ¢ikarilma-
sin1 ve maliyetlerin (ekonomik, sosyal ve ¢cevresel) en aza indirilmesini saglar.

6.1 Kadastronun Amaci ve Kapsami

Tiirkiye’de kadastro zorunlu resmi bir islemdir. Bu anlamda Kadastro; iilke sinirlari
icerisindeki tasinmaz mallarin sinirlarini, arazi ve harita tizerinde belirleyerek hukuki
durumlarini tespit etmek ve islemlerin kesinlesmesi sonucunda Tiirk Medeni Yasasi
uyarinca tapu siciline tescil ederek hak sahiplerine tapu belgelerini verme isleminin
biitiintidiir. Tiirkiye’de bu gorevler yasalar kapsaminda Tapu ve Kadastro Genel Mii-
diirliigiine (TKGM)’ne verilmistir. TKGM niin temel gorevi; tasinmaz mallarla ilgili
akitler ve her tiirlii tescil islemini yapmak, tapu sicillerinin diizenlenmesi i¢in temel
prensipleri tespit etmek, ilk kadastroyu (tesis kadastrosu) yaparak, tasinmazlarin hu-
kuki ve teknik durumlarii belirlemek ve bunlar1 giincel tutmaktir. Tiim bu faaliyetler
3402 sayili Kadastro Kanunu kapsaminda gerceklestirilir.

3402 sayil1 Kadastro Kanunu’na gore kadastronun amaci, “Tiirk Medeni Kanun’un
hiikiimlerine uygun olarak tasinmaz mallarin miilkiyet haklarim tesis etmek ve
kadastro haritalarim yapmaktir”. Bu ¢aligmalar sonucunda parsellerin arz {izerin-
deki geometrik konumlar1 ve hukuksal durumlar1 belirlenmekte ve devletin sorumlu-
lugu altinda modern tapu sicili olusturulmaktadir. Dolayisiyla oncelikle zeminde tek-
nik nitelikli 6l¢ii-haritalama iglemleri yani “kadastro” yapilir, ardindan sinirlari tes-
pit edilen arazi pargasi yani “parsel” iizerindeki diger yasal haklar kayit altina alina-
rak “tapu” ile miilkiyetin belgelendirme islemleri tamamlanmis olur.

“Kadastro” tasinmaz mallara iliskin “Kimin ve Nasil?” sorular1 ile belirlenen hu-
kuki ve benzeri durumlarini; “Tapu”, “Nerede ve Ne Kadar?” sorulari ile belirlenen
konumuna, teknik duruma iliskin faaliyetlerinin bir ¢ati altinda birlestirilmis bir bii-
tiin olarak goriiliir.
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Kadastro, arazi islemlerine katilanlar ilgili bilgilerle donatmaya yardimci olur ve bu
islemlerin verimliligini ve is siireclerinde giivenligi artirmaya destek olur. Vergilen-
dirme ve diizenleme amacli arazi ve sahiplerine dair tam icerikli bilgilerin envanterini
saglar. Nitekim bugiin, arazi bilgisi hem 6zel hem de kamu sektorleri tarafindan arazi
gelistirme, kentsel ve kirsal planlama, arazi yonetimi ve ¢evresel izleme alanlarinda
giderek daha fazla kullanilmaktadir.

6.2 Kadastronun Bilesenleri

Kadastro, metinsel veya 6znitelik dosyalariyla bilgi saglayabilir. Arazi degeri, miil-
kiyet veya kullanim gibi, arazinin fonksiyonel bilgilerine, kadastro haritasinda goste-
rilen parsel numarasi ile erisilebilir. Boylece tam bir Kadastro yapisi olusturulur. Ge-
nel anlamda genis bir kullanici kitlesi tarafindan araziye dair ihtiya¢ duyulan ve asa-
g1da belirtilen temel bilgiler, kadastro’nun sagladig1 6nemli fonksiyonel verilerdir.

e Arazi parselleri (6r. konum, sinirlar, koordinatlar)
e Arazi miilkiyeti (6r. miilkiyet haklari, miilkiyet, kiralama)
e Arazi degeri (0r. kalite, ekonomik deger, vergi degeri, iyilestirmelerin degeri)

Tiim bunlarla birlikte saglam bir kadastro yapisindan s6z edebilmek i¢in en az ii¢
temel bilesenin var olmast ve bunlarin birbiriyle iligkilendirilmesi gerekir. Bunlar;

a) Kadastro parseli

Kadastro parseli, iginde homojen iligkilerin ya da miilkiyet haklarinin var oldugu ka-
bul edilen arazinin hacimsel olarak sinirlandirilmis bir halidir. Yeryiiziiniin ii¢ bo-
yutlu yapisinda, parsel zemin iistii haklarina ilave olarak alt ve iist kullanim haklarin
da kapsar. Haklarin homojen olarak parselin her ti¢ boyutuna da yayilmis olmas1 du-
rumu baz olarak alindig: siirece, miilkiyet iligkisi, konumsal tanimlama ile (parselin
konumu, yiiz6l¢iimii) dogrudan iligkilidir. Belirli bir kadastral sistem igerisinde par-
selin ayni yapisinin nasil belirlenecegi, iilkedeki kadastro mevzuatindan sorumlu ku-
rumlarca saptanir.

b) Kadastro kayitlar

Kadastral kayitlar bir ya da daha fazla grafik ve metinsel pargalardan olusabilir. Bir
kadastral sistemin biitiinligii, verilen bir bolgede her parsel i¢in tekil olan bir tanim-
layici kod ile (PNQ); tiim parselleri ¢izgisel olarak gosteren, kadastro haritasina bag-
lidir. Harita ya da altlik, miilkiyet iliskisinin konumunu, diger parsellere, bir koordi-
nat sistemine ve sistemdeki diger grafik bilgilere (6rnegin yollara ya da bolge sinir-
larina) olan iligkisini kurar. Miilkiyet tanimlamas1 i¢in yasal bir kayit olarak kabul
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edilen ya da sadece diger yasal kayitlara bir indeks olarak esas alinan bu grafik gos-
terim, kadastro sistemin amaglarina, yapiminda ve siirdiiriilmesindeki standartlara ve
islemlerin yapildig1 kurumsal ¢evreye baghdir.

Kadastro haritas1 yaninda 6nemli bir kadastro kaydi da tapu sicil kiitiigiidiir. Grafik
olarak parselin smirlarii gosterebilen harita diger bir¢ok miilkiyet hakkini gostere-
mez. Bu nedenle bu haklar yazili olarak tapu kiitiigiine tescil edilerek kayit altina
almir. Tapu kiitiigiinde,; parselin pafta ve ada numarasi, mevkii, yiizol¢iimii, maliki,
hisse durumu, tizerindeki ayni haklar, edinme sebebi, serh, ipotek ve benzeri kisitla-
yict haklart da iceren hukuki bilgiler mevcuttur.

Kadastro parseli
Kadastrosu yapiimig yerlerde
tapu kitiglinde tek bagina bir
sayfaya kayit edilen, sinirlari
belli ve kendi iginde kapanan
taginmaziar..

Parsel
Taginmazin kadastro iglemi
sonucu almig oldugu kimliktir.

Bir kadastro parseli...

Kadastronun kayit birimi. Kendi iginde
kapanan bir sinirla gevrili yeryiizii pargasi..

Sekil x. Bir parsele iliskin tapu senedi 6rnegi
¢) Kadastro parsel numarasi

Yazili kayitlarda bulunan 6znitelik bilgileri (tapu sicilleri) ve grafik kayitlardaki ko-
numsal bilgiler (kadastro haritalar1) arasindaki iliskiler; erisim ve baglant1 mekaniz-
mas1 gorevi goren ve her parsel i¢in tekil olan parsel kodlar1 diger bir ifade ile parsel
numaralar1 (PNO) ile kurulur. Sadece kadastronun kendi kayitlar1 arasinda degil,
miilkiyet bilgilerinin diger 6zel amacli harita bilgileriyle olan iligkiler de ancak parsel
numaralariyla kurulabilir.
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Parsel numaras1 gosterimi iilkelerin kadastro sistemlerine gore sectikleri herhangi bir
gosterimde olabilir. Ornegin iilkemizde herhangi bir parseli tanimlamada kullanilan
parsel numarasu; il, ilce, koy/mahalle adi, pafta no, ada no ve parsel no’su gibi
bir¢ok bilginin bir araya gelmesiyle olusur.

Kadastro sistemler ve temel fonksiyonlari...

Sosyal istikrar
Ekonomik bilylime
Verimli arazi pazarlan
Miilkiyetin ve yatinmlann giivenligi

Arazi Miilkiyeti
Yasal haklar
Yasal yollar

/ \
/" KADASTRO

Arazi Degerleme /" SISTEMLERI \,

Degerleme, vergilendirme
mali araglar

<>

N\

Arazi geligtirme
Kaynak yonetimi
Cevresel siirdiiriilebilirlik

Teminat ve vergi matrahi
Finansal hizmetler
Toplumsal servisler

%% © Referans: Kadastro sistemleri kavrami, Enemark , S. (2005)
(O

© Pred. Dr. Tahiin YOMRAUOGLL | www.tahsinhocanat | tabin@uedutr | [T @vomaiogu

6.3 Kadastronun Fonksiyonlari

Toplumlar gelistikce ve miilkiyet islemleri 6nemli hale geldikg¢e, kadastro kayitlari
daha biiyiik bir yasal rol listlenmeye basladi. Bugiin, kadastro genellikle bir¢ok fonk-
siyona ve birden fazla kullaniciya hizmet vermektedir. Kadastral fonksiyonlar birgok
yolla smiflandirilabilir, 6rnegin;

e Birincil islev (6r., Vergilendirme, tasinmaz devri, arazi dagitimi veya ¢ok amagli
arazi yonetimi faaliyetleri);

e Kaydedilen haklarn tiirleri (6r. Ozel miilkiyet, kamusal ve kullanim haklar1, ma-
densel kiralama);

e Verilerin dogrulugunu ve giivenilirligini saglamada devletin sorumluluk derecesi
(6r. Devletin tam yetki ve giivencesi, paylasilan kamu ve 6zel sorumluluklar);

e Konum ve yargi yetkisi (6rnegin, kentsel ve kirsal kadastrolar; merkezi ve mer-
kezi olmayan kadastrolar);
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e Parseller hakkindaki bir¢ok bilginin toplanmasi (6rnegin, jeodezik kontrollere
bagli zemin etiitleri, koordineli olmayan yer aragtirmalar1 ve dl¢timleri, hava fo-
tograflari, mevcut ve tarihsel kayitlarin sayisallastirmast, vb.).

Bu faktorlerin tiimii ihtiya¢ duyulan grafik verilerin (6rnegin, kadastral haritalar) 61-
ceklerine, ¢oziintirliiklerine, kayit altina alinacak verilerin siniflandirilmasina ve bu
verileri yonetmek i¢in gerekli organizasyonel ve profesyonel sorumluluklarin belir-
lenmesine yardimci olur. Kadastro formatini ve yonetimini etkileyecek diger faktor-
ler sunlardir:

e Tarihi, kiiltiirel ve geleneksel arazi miilkiyet diizenlemeleri,
¢ Yiizol¢iimii; niifus dagilim, fiziki ve ekonomik cografya,
e Teknoloji seviyesi; geleneksel kamu yonetimi diizenlemeleri,

e Arazi ve miilkiyet mevzuat1 diizenlemeleri; yargi i¢in arazi politikasi 6ncelikleri.
6.4 Kadastronun Cesitleri

Kadastronun ortaya ¢ikisindan giliniimiize kadar olan gelismelere bakildiginda, ka-
dastral sistemlerde ii¢ temel yaklagim goriilmektedir. Bu yaklagimlar kadastronun ge-
sitlerini de ortaya koymaktadir. Bunlar;

a) Vergi kadastrosu: Tasinmazlarin vergilendirilmesi ve degerlendirilmesini
amagclar.

b) Hukuki kadastro: Arazi miilkiyeti kavram ve kayitlarini yasal mevzuata uy-
gun olarak diizenlemeyi amaglar.

c) Cok amach kadastro: Hem vergi hem de hukuki kadastroyu kapsayabilen ve
parsel bazindaki diger cesitli arazi bilgilerini de icerebilen bir kadastro dur.

Vergi kadastrosu

Vergi kadastrosu, vergi amagli olarak her bir parselin degerlendirmeye tabi tutularak,
parsellere iligkin envanterlerin ¢ikarilmasi ile ilgilenir. Kadastronun ilk ortaya ¢ikist
da vergi toplama amagli olmustur. Napolyon’un 1807 yilinda matematik¢i Delambre
baskanligindaki bir komisyona verdigi talimat, vergi kadastrosunun ilk gergekei uy-
gulamasini ortaya koymustur.

Buna gore, 40 yillik bir siirede, yaklasik yiiz milyon parsel toprak kullanimina gore
ayr1 ayr1 degerlendirilip, sniflandirilip, gelir durumlari ve tiretim kapasiteleri tespit
edilerek, bu parsellerin maliklerine gore gerekli kayitlar1 yapilip envanterleri ¢ikari-
lacakti. Bu yaklagim daha sonra Avrupa’da bir¢ok kadastro sisteminin temelini olus-
turarak gelismesine neden olmustur (http://cadastre.pagesperso- orange.fr/expo.htm).
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Vergi kadastrosunun gerceklesmesinde ii¢ temel islem adimi vardir. Bunlarin ilki;
degerlendirmeye tabi olabilecek tiim parsellerin ayr1 ayr1 tanimlanarak tespit edilme-
sidir. Daha sonra her parsel kullanim tiirlerine gére siniflandirilip degerleri belirlenir.
Son agamada ise, belirlenen degerlere dayali olarak her parsele ait vergi miktarlari
ilgilisinden toplanir. Vergi ddeyecek kisinin parsel sahibi olmasi1 gerekmeyebilir. An-
cak tasinmazi kullananin vergi 6deme zorunlulugu vardir.

Ulkelerin gelismelerinde tasinmazlardan toplanan vergiler gok dnemli bir yer tutmak-
tadir. Bu bakimdan vergi sisteminin temelini olusturan parsel tespiti ve taginmaz de-
gerlendirme konusu mutlak suretle dinamik bir yapiya kavusturulmalidir. Gelir getir-
mesi agisindan lilkemizde bazi kurumlarin, 6zellikle de belediyelerin, bir bilgi sistemi
olusturmada dncelik verdigi husus vergi islemleri olmasina karsin, kadastro yapisinin
buna tam olarak hazir olmayis1 ve parsellerin degerlendirilmesindeki sorunlarin agi-
lamamasi bir¢ok sistemin heniiz baslangigta basarisiz olmasina neden olmaktadir.
Dolayisiyla ¢6zlim kisa vade yerine, uzun vadede kalic1 ve giincellenebilir bir miilki-
yet alt yapi sisteminin Oncelikle tesisinde aranmalidir.

Hukuki kadastro

Hukuki ya da yasal kadastro, parsel kayit sistemini esas alir. Bu sistemde, kadastro-
nun hangi sartlarda ve nasil yapilmasi gerektigi yasalarla belirlenmistir. Hukuki ka-
dastroyu digerlerinden ayiran en belirgin 6zelligi, arazide parsel sinirlarinin 6l¢iil-
mesi, bunun yaninda parsel iizerindeki haklar ve malik bilgilerinin de kayit altina
alinmasidir. Dolayisiyla kadastro paftasi ve tapu kayit defteri bir biitiin olarak diisii-
niiliir. Yasalara gore yapilan kadastro faaliyetleri neticesinde maliklere verilen tapu
senedi hukuki belge niteliginde olup, miilkiyet haklar1 devlet glivencesi altindadir.

Hukuki kadastronun temel islevi iilke topraklarinin biiyiikliigiinii 6lcerken, kamuya
ve 6zel miilkiyete ait zilyet haklarini tespit ve tescil edip, tasinmaz hukukunu iilkede
tesis etmektir. Ulkemizde, daha 6nceden degisik mevzuatlar ad1 altinda yapilan tapu
ve kadastro iglemleri, 1987 yilinda 3402 sayil1 Kadastro Kanunu ile giiniin sartlarina
uygun olarak revize edilerek uygulanmaya baglanmistir. Tapu ve Kadastro Genel Mii-
diirliigti (TKGM), bolge miidiirliikleri ve tasralarda bulunan kadastro miidiirliikleri
ve tapu sicil miidiirliikleri ile Tiirkiye’deki kadastro caligmalarini yiiriitmekle so-
rumlu kamu kurumudur.

Cok-amach kadastro

Cok-amagli kadastro (Multipurpose Cadastre), vergi ve hukuki kadastroyu da i¢ine
alan, ayn1 zamanda miilkiyet bilgisine ihtiya¢ duyan diger hizmetler i¢inde parsel ba-
zinda bilgi toplayan ve bunlar1 paylasan bir sistemdir. Baslangicta ortaya ¢ikan klasik
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kadastro anlayisi, 1970’11 yillarda diger gelismelerden de etkilenerek ¢ok-amach ka-
dastro kavramina doniismiistiir. Bu kavram daha sonra, 1980’li yillarda bilgi tekno-
lojisindeki gelismelerden etkilenerek, parsel-tabanli bilgi sistemi ve giiniimiizde de
arazi bilgi sistemi olarak anilmaya baslanmistir.

Arazi bilgi sistemin temel amaglarini da igeren ¢ok-amacl kadastroda; arazilerin ver-
gilendirilmesi ve bu vergilerin toplanmasinda etkili bir sistemin tesis edilmesi, buna
bagli olarak arazilere yapilacak yatirimlarin hizlandirilarak, bilhassa kirsal ve kentsel
alanlardaki gelismelere katkida bulunmak, kamu yararia yapilacak planlama etkin-
liklerine biiytik 6l¢ekli miilkiyet haritalar1 ve kayitlar iireterek destek vermek, arazi
kullanimu, tarim gibi araziye iliskin istatistiksel bilgiler olusturmak esastir.

Cok amach kadastro sistemi ile arazi bilgi sistemine gegiste, 6ncelikli olarak ulusal
ylizey referans ag1 tesis edilmeli ve bu aga dayali olarak diger temel haritalar tiretil-
melidir. Uretilecek biiyiik 6l¢ekli kadastro harita katmanlarmnin, diger harita sektor-
leriyle bilgi alig-verisini saglayacak standartlarin olugturulmasi yaninda, kendi igeri-
sindeki yazili kayitlarla da iliski kurulmasi saglanmalidir.

TENURE AND
VALUE
RECORDS

OTHER PARCEL
RESOURCE OTHER ADMINISTRATIVE iy
RECORDS RECORDS RECORDS RECORDS
‘ DATA EXCHANGE CADASTRAL
oeg;'liﬁs — BOUNDARY
‘ CONVENTIONS OVERLAY

BASE MAPS

GEODETIC REFERENCE FRAMEWORK

Sekil x. Cok amacli kadastro mekanizmasi ve bilesenleri
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6.5 Miilkiyet analizi nedir?

Miilkiyet analizi veya ¢oziimlemesi terminolojisinin miilkiyet hukukunda karsilig
olmay1p, miilkiyet ile ilgili ugras1 alanlarinda ortaya atilmig genel bir kavramdir. Bu
baglamda miilkiyet analizinin icerik olarak kullanildig1 alanlar soyle siniflandirilabi-
lir.

a) Miilkiyeti geometrik ve malik yapisi yoniinden yeniden diizenleyen uygulamalar:
Kamulastirma, arazi toplulagtirmasi, arsa-arazi diizenlemeleri, kentsel dontisiim

b) Tasinmaz degerlemesi
c) Arazi gelistirmesi
d) Tasinmazlarin ileride getirebilecegi gelirin belirlenmesi

Yukarida deginilen ugras alanlar1 dogrudan miilkiyet ile ilgili oldugu i¢in, miilkiyet-
lerin hem tapu-kadastro ve hem de imar plan1 yoniinden irdelenmesi istemi, miilkiyet
analizi gereksinimini ortaya ¢ikarmaktadir. Bu baglamda miilkiyet analizi i¢in ilgili
miilkiyetler iizerinde su aragtirmalarin yapilmasi gerekmektedir:

A) Tapu sicilinde malik yoniinden:

\

Tasinmaz maliklerinin hayatta olup olmadiklari,

Tasinmaz malikleri i¢inde “gaip” kisinin bulunup bulunmadigi,

Tasinmaz maliklerinin adres bilgisine ulasilip ulagilamayacag,

Hissesi tasinmazlarda, hisse oranlarinda pay/payda esitliginin dogrulugu,
Malik yoniinden siiren bir adli davanin olup olmadig,

Malik sayfasinin bos olup olmadig,

Ilgili tasinmaz {izerinde kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulup kurulmadgi,
Tasinmaz paydaslari arasinda 18 yasindan kiiciik paydas olup olmadigi,
Tasinmaz paydaglar1 arasinda akli sorunu olan paydasin bulunup bulunmadigi,
Tasinmaz sahibinin yabanci gercek veya tiizel kisi olup olmadig:

AN N N N N N SR NN

Parselin zemindeki fiili cinsi ile tapuda kayithi cinsi arasinda uyumsuzluk bu-
lunup bulunmadig,

B) Tapu sicilinde Serhler yoniinden:

v Kamulastirma serhi bulunup bulunmadigi

Askeri yasak bolge serhi bulunup bulunmadig,

SIT serhi bulunup bulunmadigi,

Arsa ve arazi diizenleme serhi bulunup bulunmadigi,

Arazi toplulastirmasi serhi bulunup bulunmadig,

Komsu parseller lehine/aleyhine tecaviiz serhi bulunup bulunmadig,

AN N N N

Ihtiyati tedbir karar1 serhi bulunup bulunmadigi,
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v" Uzerindeki yap1 ve aga¢ gibi muhdesatin sahipliligi yoniinden iigiincii kisiler
lehine serh bulunup bulunmadig,

C) Tapu sicilinde Irtifak/ haciz/ipotek yoniinden:

v" TEK/TEDAS lehine “Enerji Nakil Hatt1” irtifak hakki bulunup bulunmadigi,
v Komsu parseller lehine gegit hakki veya mecra hakki bulunup bulunmadigi,

v’ Tasinmaz maliklerinden birinin veya tamaminin aleyhine haciz veya ipotek
hakki bulunup bulunmadigi

D) Kadastro yoniinden:

v' Tapudaki alan ile kadastral paftasindaki alan arasinda uyumsuzluk bulunup
bulunmadig1

v’ Tasinmaz i¢inde ayr1 bir parsel numarasi altinda “pilon” yeri bulunup bulun-
madigi,

v' Kadastral paftanin, zemine uygulama kabiliyeti yoniinden grafik veya sayisal
icerikte olup olmadig1

v" Kadastral bir yola cephesinin bulunup bulunmadigi,
E) imar yoniinden:

v Imar plam kapsaminda olup olmadigi,

v Imar hakkiin miktar1 ve hangi tiir yapr tiiriinde yar aldigi,

v Imar planinda yesil alan, yol gibi kisitli alanlarda kalip kalmadigi,
v' Yapilagsmaya kapali jeolojik alanda kalip kalmadigi,

F) Tasinmaz Degerlemesi yoniinden:

v' Kent i¢inde bulundugu konum,

v Kent merkezine ve ana ulagim akslarina uzakligi,

v' Deger artirici faktorlere olan uzakligi,

v Deger disiiriicii faktorlere olan uzakhigi,

v" Gergek tasinmaz alim-satim degerinin bulunup bulunmadigi,
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7 KENTSEL ARAZILERIN YONETIMI

7.1 Kentlesme ve planlama siirecleri

Kent nedir?

BELIRLI BIR DUZEYE ULASMIS,
DEGISIK UGRASTAKI INSANLARIN
TOPLANDIGI MEKAN...

B Madde 1 - Nifusu iki binden asagi yurtlara
5% (koy) ve nufusu iki bin ile yirmi bin arasinda

Y olanlara (kasaba) ve yirmi binden gok nufusu
olanlara (sehir) denir. NUfusu iki binden asagi
olsa dahi belediye tegkilati mevcut olan
nahiye, kaza ve vilayet merkezleri kasaba
itibar olunur. Ve Belediye Kanununa tabidir.
(442sy. Koy Kanunu, 1924)

KENT..? ALAN VE NUFUS BAKIMINDAN

1- YONETSEL TANIM: niifusu 20 binden fazla olan yerlesim birimleri...
2- FONKSIYONEL TANIM: tarimsal olmayan liretim yapilan, tiim iiretimin
denetlendigi ve dagitiminin yapildigi, koordine edildigi, teknolojinin
beraberinde getirdigi biiyiikliik, yogunluk ve biitiinlegsme yonlerinden belirli
bir diizeye ulagmig yerlesim tiiriidir. i
3- PLANLAMA BIRIMI OLARAK: kdy > kasaba > sehir > bﬁyﬁk?hlr.

v © Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsingdituedu.tr | @tyomralloghs - f ‘ www.geomatik.

3
ftu.edutr

FiZIKSEL PLANLAMADA “YASAM FONKSIiYONLARI”

1- BARINMA (aile dokusuna gore konut...)
2- CALISMA (gesitli sektorlerde igyeri)

3- ALTYAPI ve DONANIMLAR (kamu yo6netimi, kiiltiirel, dini, saglik, teknik ve
sosyal donatilar)

4- EGITIM (okullar, meslek ve sanat okullari, tiyatro, kiiltiir merkezleri, konser sa-
lonlari...)

5- DINLENME (orman, park, spor, gezinti alanlari)
6- ULASIM (sehirci ve disi, yakin ve uzak ulagim tesisleri)
7- ILETISIM (sehirlerarasi, uluslararasi her tiirlii haberlesme)
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Imar mevzuati
Alnti: Bir sehir plancisi goziiyle imar mevzuatina genel bir baks...

SEHIR PLANLAMASI- Planlama deyince dogrudan yasadigimiz yeri planlama de-
gil, genel bir kavram olarak her seyi planlama olarak gormeliyiz. Her seyden once
zamanmmizi planlayabilmek, dogru kullanabildiginiz siirece de kentlerimizi de yaga-
digimiz ¢evreyi veya olaylar: planlayabilecegimiz ve tiir konu yer olabilmektedir. Bu
sehir planlanmadan, sirket yonetimine veya kiigtik bir ticaret birimini kendi i¢indeki
isleyis semasina kadar uzanabilmektedir. Planlamanin en temel ozelligi sistematik
bir biitiin olmasidir. Her yerin bir tistii ve bir sonraki verilere bilgi etmesi ve karsilikl
etkilesimi saglamasidir. Planlamanin biitiinliikleri icinde eger bu girdilerin arasin-
daki baglantilar kurulamaz ise sistem ¢oker...

YERLESME- Yerlesme denilen olgu, teorik olarak konut, ¢calisma yiizeyleri, agik
alanlar, egitim ve kiiltiir tesisleri ve ulasim kanallarindan olusan bir biitiindiir fakat
hi¢hir zaman igin bu dort olgu ayri ayri goriilmez. Yasadigimiz semtlerde bu olgular
i¢ ice gecmis durumdadir temelde bu fonksiyonlardan olusan kentin bizi agirlikla il-
gilendiren konut ¢alisma ve diger yasam alanlaridir. Plancilarin temel gorevi, kent-
lerin dogumlarindan itibaren biiyiime siirecinde insanlarin bu kentte temelde mutlu
olarak yagayabilmelerini saglamaktir. Bizim temel gorevimiz insanlarin parsellerine
veya gayri menkullerine arti deger vermek ya da oniinden gegen yolu genigletmek
yasanabilir bir ortam sunabilmektir. Insanlar bir yerden bir yere rahat ulasabiliyorsa
mutludurlar ve bu planlamanin arti degeridir. Eger sehir plancisi olarak biiyiime sti-
recindeki bir kentte dogru veriler, analizlere ve sentezlerle yaklasmiyorsak, kentleri
dogal afetlerden once oldiirmeyi bagaririz.

Bizim agirlikla yerlesme ve plan degerinde ilk aklimiza gelen imar plani olgusudur.
Bu biitiinde ortada hatta sona yakin bir yerdedir. 5 yillik kallinma planinin sadece
sektor bazinda belirledigi hedefler vardwr. Bu hedefler dogrultusunda bolge planlar
hazirlanmis olmasi gerekir. Bolge planlari, Tiirkiye’nin en iist olg¢ekli planlardir.
Bolge planlarin aldigi kararlar ilgilendiren ¢evre diizeni planlaridir. Yaygin ol¢ek,
1/25.000'dir. Cevre diizeni planlarinda sonra nazim imar planlart 1/5.000, imar
planlart 1/1.000 ve mevzi imar planlart gelir. Nazim imar planlarinda ¢esitli global
yontemlerle yapi yogunluklarina ulagabiliviz. Fakat birebir yapi yogunluklarini go-
recegimiz, kullanmamiz gereken 6ge, imar planlaridir ve planlar 1/1.000 olgekte ol-
mak zorundadir. Eger bolge planlart bir yerde sanayinin yapilasmasini yasakladiysa,
cevre diizeni plant burada sanayi getiremez. Birtakim zorunluluklar nedeniyle geli-
yorsa yasalar geregi bunlarin bir tist ol¢ekli planlardan gosterilmesi lazimdwr. Her
biri icin bu etkilesim soz konusudur. Imar plamin bizim icin en temel gerekliligi, bol-
gedeki yapt haklarin belirten birer hukuksal sinirlama alant igeren 6gelerdir.
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IMAR PLANININ OZELIKLERI NELERDIR? - Temelde imar plamin hedefleri,
insamn yasamasi gereken en uygun kosullari hazirlamaktir. Ulkenin sosyal- ekono-
mik gelismeler baglamindaki deringenligine olanak saglamaktir. Kamu yararini ko-
rumak ve bunun mantigini saglamaktir. Kamu yararinin korumak ve bunun mantigini
kurmak, dengeli dagitimini saglamaktir.

Insanlarin kente geldiklerindeki ilk ihtiyaclar: barinmaktadir. Kent yerlesim alani bu
kadarken ve ¢evresinde tarim yapilan kirsal alanlar varken sonucta yavag yavas ta-
rim topragi azalmaya baslanir. Tarim topraklarimin tarim amaci disinda ¢ikmasi,
imar planin simirlari icine girmesi, bu baglamda eni boyunun disinda, 3 boyutlu de-
digimiz ingaat hakkina sahip olmasi, imar hukukunda da bir takim degisikligini be-
raberinde getirir ve artik tarim topragi degil kentsel toprak adini aliyor.

Bunun geligiminin nasil olduguna bakarsak, ¢ok temel olarak, diinyadaki ilk plan-
lama yaklasimi, klasik kent planlama yaklasiminin tek hedefi vardir,; oda giizel sehir-
lerdir. Klasik kent planlamas: yaklagimi Tiirkiye' de 1956 donemine kadar uygulanan
bir yaklasimdir. Tiirkiye deki biiyiik sehirlerin ¢ocugunun yabancit uzmanlar tarafin-
dan, bizim gerek sosyal-ekonomik ozelliklerimiz taminmadan yapilan planlardir.
Hepsi donemi geldiginde, bu planlarin projeksiyon donemleri 20-30 yil arasidir. Pro-
Jjeksiyon donemi doldugunda plancinin 6nerdiginin ¢ok tistiinde olanlar, ¢ok iistiinde
niifuslanir hale geldi. Yani klasik kent planlama yaklagsimi, bu donem icinde Tiir-
kiye 'deki kentlerin devingenligine yetisemedi. Daha sonra diinyada bu yaklasim terk
edildi. Genis kapsamli planlama yaklagimlarinda plan: yapilan yerlesmenin gegmisi
ve bugtintin analitik degerleri yeniden incelemektedir. Genis kapsamli planlama yak-
lasiminda bir planlama hiyerarsisi vardir. Bu hiyerargiye biiyiik ol¢iide dikkat edildi.

Kentsel planlama ilkeleri

v’ Dogal, tarihi ve kiiltiirel degerlerin korunmast,

v’ Afet zararlarunn azaltilmasi

v' Kamu yarar, kaynak kullamiminda etkinlik, verimlilik ve saydamligin saglan-
mast,

v’ Altyapt, hizmet ve iiretim faaliyetlerinin kentsel ve kirsal tiim alanlart kapsayacak
sekilde kalkinma politikalarina uygun olarak dagitilmast,

v' Katilimcu siireclerle hazirlanmasi

v' Cok disiplinli bir yapida hazirlanmas,

v’ Sektorel oncelikler arasinda tamamlayicilik ve biitiinsellik iligkisinin kurulmast,

v’ Yenilik¢i, esnek ve rekabetgi bir ekonomik yapimin olusturulmasi icin gerekli
mekansal diizenlemelerin yapilmast,

v’ Degisen kosullara uyum saglanmasi,

v' Mekinsal uyumun gozetilmesi,

v’ Yasam kalitesinin artirilmasi,

v’ Kentsel ve kirsal alanlar arast mekansal iliskilerin giiclendirilmesi,

v’ Bilimsel arastirmalar ve verilere dayanarak hazirlanmasi esastir.
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Bes yillik kalkinma planlar

Devlet Planlama Teskilatinin kuruldugu tarihten bugiine kadar Bes Yillik Kalkinma
Plani uygulamaya konulmustur. Planlarin iktisadi felsefeleri ve yaklasimlar1 kapsa-
minda; 1960 oOncesi planlari: devlet¢i, kismi, 1960-1980 planlari: karma ekonomi,
biitiinciil, 1980-2000 planlar1: liberal, stratejik olarak nitelendirilebilir. 1980 once-
sinde sanayilesmede "ithalat ikamesi politikalar1", 1980 sonras1 ise "acik ekonomiye
gecis" yonlendirici olmustur.

Tiirkiye, 1963 yilinda planli doneme girerken, iilkenin sosyoekonomik potansiyelini
degerlendirmek ve bu potansiyeli orta donemde planlarla en iyi sekilde yonlendire-
bilmek i¢in, amag¢ ve hedeflerin dnceliklerini tespit eden 15 yillik perspektif plan ha-
zirlama geregini duymustur.

Tiirkiye'yi 2000'li yillara hazirlamanin gerekli alt yapisin1 olusturmak amaciyla ha-
zirlanan Bes Yillik Kalkinma Planlar1 yaklasiminin ortaya koydugu perspektif ise 6n-
celikleri ve politikalar1 itibariyla ¢agin degisen ekonomik ve sosyal gelismelerini dik-
kate almaktadir.

Tiirkiye'yi 21. ylizyila hazirlamanin gerekli alt yapisini olusturmak amaciyla hazirla-
nan 2001-2023 yillarin1 kapsayan Uzun Vadeli Gelisme Stratejisinin ortaya koydugu
perspektif, oncelikleri ve politikalari itibariyla cagin degisen ekonomik ve sosyal ge-
lismelerini dikkate almaktadir.

Uzun Vadeli Geligsme Stratejisinin temel amact; ¢cagdas uygarlik diizeyini agsma he-
defi dogrultusunda, Tiirkiye'nin 21. yiizyilda kiiltiir ve uygarligin en ileri agamasina
ulasarak diinya standardinda tireten, gelirini adil paylasan insan hak ve sorumluluk-
larin1 glivenceye alan, hukukun istiinliigiini, katilimer demokrasiyi, laikligi, din ve
vicdan 6zgiirliigiinii en iist diizeyde gerceklestiren, kiiresel diizeyde etkili bir diinya
devleti olmasidir. Bilgi toplumuna doniisiimiin saglanarak diinya hasilasindan daha
yiiksek oranda pay alinmasi, toplumun yasam kalitesinin ytikseltilmesi, bilim ve uy-
garliga katki ile bolgesel ve kiiresel diizeylerdeki kararlarda etkin s6z sahipligi, uzun
vadeli gelisme stratejisinin nesnel amaglarini olusturmaktadir. Tiirkiye ekonomisinin
2020'lerde diinyanin en biiyiik ilk on ekonomisi arasinda yerini almas1 6ngoriilmek-
tedir.

Uzun Vadeli Gelisme Stratejisi, dliinyada yasanmakta olan kapsamli ve hizli degisimi
g6z Oniinde bulundurarak, ekonomik ve toplumsal doniisiimlerin yonlendirilmesinde
onemli bir islev iistlenecektir. Amaglanan doniigsiimiin daha uyumlu bigimde ve etkin
kaynak kullanimiyla, Tiirkiye'nin ihtiyaglarini karsilayacak sekilde gergeklestirilme-
sinde Planlarin 6nemli katkis1 olacaktir.
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Miicavir alan kavrami

“Belediye”, Belde halkinin ortak yerel gereksinmelerini karsilayan ve belde hizmet-
lerini goren kamu tiizel kisiligine sahip yerel yonetim kurulusudur. “Belediye Smir1”,
bir belediyenin Yasa kurallarma gore belirlenen sinirlaridir. Il ve ilge merkezlerinde
zorunlu olmak iizere, niifusu 5000 ve iizerinde olan yerlesim birimlerinde belediye
kurulmaktadir. Belediye, mahalli yOneticisi olan idari birimlerdir. Belediyeler, o
cevre halki tarafindan secilen bir belediye Meclisi ile bir Belediye baskani tarafindan
yonetilir. Gerek idari gerekse mali bakimdan bagimsiz olan bir tesekkiildiir.

Koy, mahalli idare teskilatinin en kii¢ilik yerlesim yeri, muhtar ile tiizel kisilige sahip-
tir. Miicavir alan sinir1 ise belediye sinirlarinin disinda, imar mevzuati bakimindan
belediyelerin kontrol ve mesuliyeti adina verilmis olan sinirdir. Belediye ya da il,
ilce ve koy simirlar birer idari simirdirlar. Miicavir alan idari simir degildir. Or-
negin, bir alanda belediye kurulup, belediyenin se¢ilmis organlarinin is basina gel-
mesi bu alan i¢cindeki koylerin idari varlig1 ve tiizel kisiliginin sona ermesine yol acar.
Oysa bir kdyiin miicavir alan sinirlarina alinmasi, kdyiin idari ve tiizel kisiliginin sona
ermesi anlamina gelmez.

"Miicavir Alan Sinin" ile "Belediye Sinirn"

Miicavir Alan arasindaki fark nedir?

imar mevzuati bakimindan belediyelerin "Belediye", Belde halkinin ortak yerel

kontrol ve mesuliyeti altina verilmis olan  gereksinmelerini karsilayan ve belde hizmetlerini

alanlardir. goren kamu tiizel kisiligine sahip yerel yonetim
kurulusudur. “BELEDIYE SINIRI", bir belediyenin
Yasal kurallara gore belirlenen sinirlaridir.

—" N .. il ve ilge merkezlerinde zorunlu olmak iizere,
) nifusu 5000 ve Gzerinde olan yerlesim

birimlerinde belediye kurulmaktadir.

(é\ . \,  Belediye, mahalli yoneticisi olan idari birimlerdir.
A i Mahalle, belediye sinirlari igerisinde yer alan, sinir
v/ v C \ sinira birlesimiyle Belediye'leri olugturan ve
i S W ¢ mahalli yoneticisi olan idari birimlerdir. Blylkgehir

——_ Belediyesi, mahalli yoneticisi olan, kapsadig: alan
itibariyle hiyerarsik olarak ifade edilemeyen,
A Belediyesi Belediye simin s 4 5 - 2 R ™
A Belediyesi Mocavir Alan s ilgelerin birlegsiminden olusan idari birimlerdir.
....... B Belediyesi Belediye simn Bilyiiksehir belediyelerinin sinirlari, lige

€ Belediyesi Belodiye sinin belediyelerinin sinirlarini kapsar

A Belediyesisinan Mocavir alamindan
¢ikan kisim

“MUCAVIR ALAN SINIRI" ise Belediye sinirlaripin
disinda, imar mevzuati bakimindan belediye}e

kontrol ve sorumlulugu altina verilmig olap,s n%ﬂ‘
2e Ny [TUNS
@V ® Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU www.tahsinhoca.net | tahsin@®ituedu.tr n, \ @tyomraliogh d ‘ www.geomatik.itu.edutr
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Mekansal strateji planlari

Mekansal Strateji Plan1; ekonomik, sosyal politikalar ve ¢evre politikalari ile stra-
tejilerini mekanla iliskilendirerek fiziki gelismeyi ve sektorel kararlar1 yonlendiren,
tilke biitlintinde ve gerekli goriilen bolgelerde hazirlanan, raporu ile biitlin olan plan-
dir. Mekansal planlar, kapsadiklari alan ve amaglar1 agisindan Mekéansal Strateji Plan-
larma uygun olarak; “Cevre Diizeni Planlar1” ve “Imar Planlar1” kademelerinden olu-
sur. Imar planlar1 ise nazim imar plani ve uygulama imar plani olarak hazirlanir. Her
plan bir list kademedeki plana uygun olarak hazirlanir.

Mekansal strateji planlarinda; kalkinma plani ile varsa bolge planlari, bolgesel ge-
lisme stratejileri ve diger strateji belgelerinde ortaya konulan hedefler dikkate alinir.
Biiyiiksehirlerde 1/25.000 6lgekli nazim imar planinin yapilmis olmasi, gerekli gorii-
len bolgelerde 1/5.000 dlgekli nazim imar planlarinin yapilmasina engel teskil etmez.

Cevre diizeni planlar

Cevre Diizeni Plam: Ulke ve Bolge plan kararlarma uygun olarak konut, sanayi,

tarim, turizm, ulasim gibi yerlesme ve arazi kullanim kararlarimi belirleyen ve
1/25.000, 1/50.000, 1/100.000 veya daha kii¢iik 6l¢ekli olarak hazirlanan plandir.
Cevre diizeni plani; varsa mekansal strateji planlarinin hedef ve stratejilerine uygun
olarak yerlesim, gelisme alanlar1 ve sektorlere iliskin alt 6l¢cek planlarint yonlendiren
genel arazi kullanim kararlar1 ¢ergevesinde ilke ve kriterleri belirleyen, bolge, havza
veya il biitiinlinde hazirlanan, plan hiikiimleri ve raporuyla bir biitiin olan plandir.
Cevre diizeni plani bir ¢esit “Arazi Kullanim Plan1” olup, mevcut arazi kullanimlari-
nin tespiti ile gelecekteki kullanimlarin en uygun sekilde planlanmasini ifade etmekle
birlikte, stratejik hedeflere varabilmenin yol haritasidir.

CEVRE DUZENI PLANI ORNEGI
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Nazim planlan

Nazim plani: Varsa bolge veya ¢evre diizeni planlarina uygun olarak halihazir hari-

talar iizerine, yine varsa kadastral durumu islenmis olarak ¢izilen ve arazi parcalari-
nin; genel kullanig bigimlerini, baslica bolge tiplerini, bolgelerin gelecekteki niifus
yogunluklarini, gerektiginde yap1 yogunlugunu, ¢esitli yerlesme alanlarinin gelisme
yon ve biiytikliikleri ile ilkelerini, ulagim sistemlerini ve problemlerinin ¢éziimii gibi
hususlar1 géstermek ve uygulama imar planlarinin hazirlanmasina esas olmak tizere
diizenlenen,1/2000 - 1/5000 dlgeklerde, detayli bir raporla agiklanan ve raporuyla be-
raber biitiin olan plandir.

NAZIM PLANI ORNEGI (1/5000)

I3

Imar uygulama planlar

Uygulama Imar Plam: Tasdikli halihazir haritalar iizerine varsa kadastral durumu

islenmis olarak nazim imar plani esaslarina gore ¢izilen ve ¢esitli bolgelerin yapi ada-
larini, bunlarin yogunluk ve diizenini, yollar1 ve uygulama i¢in gerekli imar uygulama
programlarina esas olacak uygulama etaplarini ve diger bilgileri ayrintilari ile goste-
ren plandir.

Madde 7 — Halihazir harita ve imar planlarinin yapilmasinda asagida belirtilen hu-
suslara uyulur.

a) Halihazir haritas1 bulunmayan yerlesim yerlerinin halihazir haritalar1 belediyeler
veya valiliklerce yapilir veya yaptirilir. Bu haritalarin tasdik mercii belediyeler ve
valilikler olup tasdikli bir niishas1 Bakanliga, diger bir niishasi da ilgili tapu dairesine
gonderilir.

b) Son niifus sayiminda, niifusu 10.000'1 asan yerlesmelerin imar planlarinin yaptiril-
malar1 mecburidir.
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c) Mevcut planlarin yerlesmis niifusa yetersiz olmast durumunda veya yeni yerlesme
alanlarinin acilen kullanmaya agilmasini temin i¢in; belediyeler veya valiliklerce ya-
pilacak mevzi imar planlarina veya imar plani olmayan yerlerde Bakanlik¢a hazirla-
nacak yonetmelik esaslarina gore uygulama yapilir.

Uvygulama imar planlar1 da kendi icerisinde ti¢ sekilde olabilir. Bunlar;

Revizyon imar plani; her tiir ve 6lgekteki planin ihtiyaca cevap vermedigi veya uy-
gulamasinin miimkiin olmadig1 veya sorun yarattig1 durumlar ile iist 6lgek plan ka-
rarlaria uygunlugun saglanmasi amaciyla planin tamaminin veya plan ana kararla-
rin1 etkileyecek bir kisminin yenilenmesi sonucu elde edilen plan olarak tanimlantyor.

Ilave imar plam; mevcut imar planinin gelisme alanlari agisindan ihtiyaca cevap
vermedigi hallerde, mevcut imar planina bitisik ve mevcut imar planinin genel arazi
kullanis kararlari ile tutarli ve yine mevcut imar plani ile ulasim agisindan biitiinliik
ve uyum saglayacak bicimde hazirlanmis bulunan planlara ilave imar plani denir.
Planlama i¢in ayrilan alanin yetersiz kaldigi, sinirt mevcut planlama siniri ile bitisik
olan alanlarda, esas plan kararlariyla biitiinlesmek kosulu ile 1/25.000, 1/5000 ve
1/1000 blgekli olarak hazirlanabilecek Ilave Plan’in onama yetkisi Belediye Mec-
lisi’nde bulunuyor. Hazirlik ve onay siireci Uygulama Imar Plan1 ile aymdir.

Mevzi imar plani; mevcut planlarin yerlesmis niifusa yetersiz kalmasi veya yeni yer-
lesim alanlarmin kullanima ac¢ilmasi gereginin ve sinirlarmin ilgili idarece belirlen-
mesi halinde, yonetmeligin plan yapim kurallarina uyulmak iizere yapimi miimkiin
olan, yiiriirliikkteki her tiir ve 6l¢ekteki plan sinirlar1 disinda, planla biitiinlesmeyen
konumdaki, sosyal ve teknik altyap1 ihtiyaglarini kendi biinyesinde saglayan, rapo-
ruyla bir biitlin olan imar planidir.

MEVZI IMAL PLANI
OskpaL

BULGURLU

LIBADE CAD.

PANIA M

ADA 70

PARSEL 15-19.21.00. 0 4

IMAR PLANI/ MASTER PLAN
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Halihazir Harita

Ortofoto Harita
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7.2 Imar planlarinin uygulanmasi

Kentsel alanlarda imar planlarinin onaylar1 takiben bu planlarin 6ngériilen bigimde
en kisa zamanda araziye yansitilarak planin hayata gecirilmesi gerekmektedir. Ciinkii
diizenli kentlesmenin temel araclarindan olan imar planlar1 ve bu planlara gore ta-
nimlanan arazi kullanim kararlarinin miilkiyete yansitilip, plan gereksinimlerini kar-
silamak tizere, donat1 alanlarinin kamu eline gegmesini saglamak, sosyal ve ekono-
mik yonden bolgenin saglikli gelisimine katkida bulunmak imar plani uygulamalari-
nin kapsamindadir.

Dolayisiyla imar plani uygulamalarinin temel amaci, kentsel alanda var olan mevcut
miilkiyet yapisinin imar planinda tanimlanan arazi kullanim kararlar1 dogrultusunda
yeniden sekillendirilmesi ve tapuya tescil edilerek yeni miilkiyet yapisina doniistii-
rilmesidir.

Boylece imar uygulamalariyla bir taraftan imara uygun yeni yerlesim alanlar1 olustu-
rulurken, diger taraftan da uygulamaya tabi tutulan bolgenin ihtiyaci olan (saglik te-
sisi, kiiltiirel ve sosyal tesis, egitim kurumlari, yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bah-
cesi, spor alanlari, pazar yeri, ibadet yeri ve karakol gibi) kamusal hizmetler i¢in ge-
rekli donat1 alanlar1 da saglanmaktadir.
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Sekil x. Kadastro ve imar plani iligkileri
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Bu kapsamda 3194 Sayili Imar Kanunu’nun 11, 15, 16 ve 18. maddesinde belirtilen
hiikiimler dogrultusunda miilkiyet diizenlemeleri gerceklestirilmektedir. Imar uygu-
lamasinin 6zt mevcut miilkiyetin imar plan1 dogrultusunda, yasalarin verdigi yetki
ve smirlar gercevesinde diizenlenerek yeni geometrisiyle tescil edilmesi sonucuna
varma istegidir. Bu amagla iilkemizde imar plan1 uygulamalar1 genelde iki sekilde
olur;

i)  Tasinmaz sahiplerinin istegi ile “rizaen” yapilan uygulamalar,
ii)  Belediyeler ve kamu otoriteleri tarafindan “resen’ yapilan uygulamalar.

Rizaen, tasinmaz sahiplerinin istegi ile yapilan uygulamalar olup; 3194 Sayili Imar
Kanunun 11, 15 ve 16.madde hiikiimlerine gore ytirtirliikteki (meri) imar planlarinda
belirtilen arazi kullanim kararlar1 dogrultusunda yapilan tevhit, ifraz, terk islemlerini
kapsamakta olup ilgilisinin iradesine bagli yapilan miilkiyetin tescili islemleridir.

Resen, belediyelerce ve kamu otoriterlerince yapilan uygulamalar olup; 2942 sayili
Kamulastirma Yasasina gore yapilan kamulastirma (istimlak) islemleri ile; 3194 Sa-
yili Imar Kanunun, 18.madde hiikiimlerine gére yapilan “Arazi ve Arsa Diizenleme-
sinin”, 19.madde hiikiimlerine gore onay, ilan ve tescil islemlerinin gerceklestirilme-
sidir.

Imar Plani Uygulama Y &ntemleri...

planlanan

A) Taginmaz sahiplerinin istegi ile yapilan «RIZAEN» uygulamalar
a) Sinir duzeltmesi
b) Ifraz-Tevhit
c) Terk
d) Ihdas

B) Taginmaz sahiplerinin isteqi olmadan yapilan «RESEN» uygulamalar |

a) Kamulagtirma (2942 sayili Kamulastirma Kanunu)

b) Arsa-Arazi Diizenlemesi (3194 sayili imar Kanunu —Madde: 18)

B350 2 P %)
i _ 0 ITU
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0 Bilgi: imar durumu belgesi?

Belediyelerin Imar ve Sehircilik birimleri tarafindan hazirlanan, arsa vasifli kadastro
parseli iizerinde, imar uygulama planina gore yapilasma kosullarin1 gésteren resmi
belgeye “imar durumu’ denir. Imar durum belgesi ayn1 koordinat sistemindeki ka-
dastral ve imar plan paftalarinin ¢akistirilmasi ile olusan hem geometrik hem de me-
tinsel bilgiler igeren dlgekli ve onayli bir belgedir. “Imar ¢ap1” olarak da adlandirilir.

Imar Durumu Ne ise Yarar? Arsa iizerinde yapilabilecek binanin boyutlarini, kat
yiiksekligini, gekme mesafelerini, yapinin niteligini gésteren imar durum belgesi in-
saat yapabilmek icin alinmasi gerekli resmi zorunluluktur. imar durum belgesi alin-

madan insaat ruhsat1 alinamaz.

Imar Durumu Almak i¢in Gerekli Evraklar:
= Imar Durumu Bagvuru Dilekcesi
= Niifus Ciizdan1 Fotokopisi
= Tapu Kayd1
= (Cap (Kadastrodan Alinir)
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7.3 Tasinmaz sahiplerinin istegi ile “rizaen” yapilan uygula-
malar

Eger kamu, imarla ilgili koklii ¢ézlimler tiretmiyorsa veya iiretemiyorsa, mal sahipleri
arazilerini imara uygun bir sekilde kullanabilmek icin kendileri ¢6zlim iiretmek mec-
buriyetinde kalirlar. Yapacaklar1 baska bir sey olmadigindan, mecburen kendileri ¢o6-
ziim ararlar. Bazilari, imar planinin kendilerine sagladig1 avantaj dolayisiyla kiigiik
bir taviz karsilig1 ¢6ziim bulabilirken, bazilar1 ¢ok biiyiik fedakarlik yapma duru-
munda kalirlar. Taginmaz sahiplerinin istegi ile yapilan uygulamalar sunlardir;

a) Siur diizeltmesi,
b) ifraz-tevhit,

c) Terk,

d) Ihdas.

Imar Plani Uygulama Yéntemleri...

1) Taginmaz sahiplerinin istegi ile yapilan «RIZAEN» uygulamalar

-— —r I A_.l,
a) Sinir Diizeltmesi T \ ‘ XL\ 'i - I—A ‘»
(3402 Kadastro K. /41md.) ll }
b) ifraz-Tevhit (Ayirma-Birlestirme)
(3194 imar k./15md.) o
T e v |
i A | ‘ E 1123

Ji;j_ tevhit i_'L i

c) Terk islemi (3194/15md) d) ihdas

o © Prof. Dr. Tahan YOMRALIOGLY | www.tahsinhora.net | taran@iuedutr | [ @svomraliog.

Parsel

NN
IoA
NN

Sinir diizeltmesi

Iki parsel arasinda kirikli bir sinirin olmasi, tasinmazin kullanilmasinda birtakim zor-
luklar meydana getirebilir. Mesela, tasinmaz bir arsa ise iizerine yapilacak binanin
yerlestirilmesinde birtakim geometrik agidan bi¢cimsel sorunlar olabilir. Bu gibi du-
rumlarda, iki komsu parsel sahibinin anlagsmasi ile aradaki sinir kiriklar diizeltilebilir.
Sinir diizeltmesinde esas; komsu iki parselin sinir diizeltmesi yapildiktan sonra parsel
ylizOl¢limlerinin degigsmemesidir.
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Ifraz-tevhit islemleri

Kentsel alanlarda genellikle taginmaz sahipleri ne zaman ki arsalari {izerine bina insa
etmek isterler; oncelikle mevcut kadastro parsel seklinin imara uygunlugunun aragsti-
rilmasi gerekir. Bu durum imar plani ile kadastro paftasinin ayni koordinat sisteminde
iistii-liste cakistirilmasiyla ortaya ¢ikar. Bir kadastro parseli i¢in, belediyeden sagla-
nacak “imar durumu” belgesine gore, parselin geometrik olarak mevcut imar planina
uygun olup-olmadig1 irdelenir. Parselin yol, meydan, park ve benzeri kamusal bir
alana isabet etmemesi, geometrik seklinin bina yapimina uygun olmas1 ve komsu par-
seller i¢in de ileri de imar haklarin1 engelleyici bir durumun olmamasi gerekir. Bu
nedenle, imar durumu belgesi dikkate alinarak, mevcut kadastro parselinin imar pla-
nina uygun hale doniistiiriilmesi i¢in, parsel tek basina veya komsu parselleriyle bir-
likte zorunlu olarak bir dizi “ifraz-tevhit (ayirma-birlestirme)” islemine tabi tutulur.

Bu baglamda, Imar Kanunu taginmaz sahiplerinin istegine bagh olarak asagidaki hu-
suslarda diizenlemeler yapar.

Irtifak Haklari: 3194/Madde 14- Belediye veya valilikler, imar planlarinin uygulan-
masi sirasinda, bir gayrimenkuliin tamamini kamulastirmadan o yerin muayyen saha,
yiikseklikte ve derinligindeki kismi iizerinde kamu yarari amaciyla irtifak hakk tesis
edebilir. Belediyeler veya valilikler, miimkiin olan yer ve hallerde mal sahibinin mu-
vafakatiyle, bedelsiz irtifak hakki verme karsiliginda, bedelsiz irtifak hakki tesis ede-
bilir.

Ifraz ve Tevhit: 3194/Madde 15- Imar planlarina gére yol, meydan, yesil saha, park
ve otopark gibi umumi hizmetlere ayrilan yerlere rastlayan gayrimenkullerin bu ki-
simlarimn ifrazina veya tevhidine izin verilmez. Imar parselasyon plani tamamlanmas

olan yerlerde yapilacak ifraz veya tevhidin bu planlara uygun olmasi sarttir.

Imar planlarinda parsel cepheleri tayin edilmeyen yerlerde yapilacak ifrazlarin, as-
gari cephe geniglikleri ve biiyiikliikleri yonetmelikte belirtilen esaslara gore tespit
edilir. Imar plam disinda kalan alanlarda yénetmeliklerinde tayin edilecek miktar-
lardan kiigiik ifrazlara izin verilmez.

Ifraz islemi icin gerekli belgeler: Dilekge, Tapu belgesi, Kadastro ¢capt (Koordinatli
aplikasyonlu harita plan), Kurum gériisii, (Il Tarim Miidiirligii / Ilge Tarim Miidiir-
liigii) Dosya ve muhteviyatinin incelenmesinden sonra uygun bulunanlar Il Enciime-
nince karara baglamp,; Har¢lar yatirilir Ifrazi yapilir.

Ifraz islemlerinde asagidaki hususlara uyulmasi gerekir.

o [fraz suretiyle elde edilecek parsellerin kadastro veya tapulama haritasinda bulu-
nan ve kamu eline ge¢mis bir yola cephesinin bulunmasi sarttir.
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Parselden terk suretiyle yol olusturulamaz. Citkmaz sokaklara cephesi olan parsel-
ler ifraz edilemez. Ifraz suretiyle ¢cikmaz sokak olusturulamaz.

Koy ve mezralarin yerlesik alanlarinda ve civarinda yapilacak ifraz islemlerinde
parsel geniglikleri (15.00) m. den, parsel derinlikleri de (20.00) m. den az olamaz.
Ifraz suretiyle en fazla bes adet parsel elde edilir, ifraz suretiyle elde edilen par-
sellerde ikinci kere ifraz yapilamaz.

Ust 6lgek plani bulunmayan iskan disi alanlarda yapilacak ifrazlardan sonra elde
edilecek her parsel dikili arazilerde (5000) m2 den kiiciik olamaz. Marjinal Tarim
arazilerinde, bos arazilerde 20.000 m2 den kiigiik olamaz. Bu parsellerin kadastro
veya tapulama haritasinda bulunan kamu eline ge¢mis bir yola, yapilan ifrazdan
sonra en az (25.00) m. cephesi bulunmasi zorunludur. Parselden terk suretiyle yol
olusturulamaz. Yeni yerlesme alani olusturma amacli ifraz islemi yapilamaz.

2510 sayil Iskan Kanunu uyarinca hazirlanan Tarimsal Iskdan Projeleri kapsa-

minda yapilasma amaci tasimayan tarimsal amagh ifrazlarda, yola cephe kosulu
aranmaz.

Bir ifraz isleminin gergeklesmesindeki iy siireci

Kisi veya kurum Tapu Sicil Miidiirliigiine bagvurur, tapu bilgileri alimr. Islem go-
ren parsellerin mal sahiplerinin dilekgesi, hisseli tapularda hissedarlarin dilek-
cede imzast veya bir baskasi isi takip ediyor ise vekaletname gerekmektedir.

Tapu bilgileri ile harita biirosuna basvurulur. Harita biirosu kadastro ¢apt igin
Tapu Sicil Miidiirliigiine basvurur.

Arazi ¢calismast yapilir, ol¢ii krokisi detay ve poligon noktasi ¢iktisi, gerekli ise
doniigiim hesap ¢iktisi, alan hesabi, kutupsal aplikasyon degeri, giincel poligon
degerleri harita biirolarinca dosya sekilde diizenlenir.

Kurum veya kisi miicavir alan icerisindeki belediyenin Imar ve Sehircilik Miidiir-
ltigiine bagvurur.

Teknik dosya kontrolii yapilir; cephe derinlik 6l¢iisti kontroliine gore uygun olup
olmadigr sonucunda ifraz islemine devam edilir.

Teknik dosyanin tamamlanmasinin ardindan belediye enciimenine sunulur. Encti-
men kararina gore ifraz iglemi onaylanir ya da kigi veya kuruma resmi yazi yoluyla
ifraz isleminin iptali bildirilir.

Onaylanan ifraz dosyasi ilgili kisi veya kuruma bildirilir, alan bilgisine gore har¢
yatirma islemi gergeklesir, ardindan dosya Kadastro Miidiirliigiine gonderilir.

Tevhit islemi i¢in gerekli belgeler: Dilekce, Tapu belgesi, Kadastro ¢apr (Koordi-

nath aplikasyonlu harita plani), Kurum gériigii, (Il Tarim Miidiirliigii / lice Tarim

Miidiirliigii) Dosya ve muhteviyatinin incelenmesinden sonra uygun bulunanlar Il En-

ctimenince karara baglamp; Har¢lar: yatirilir Tevhidi yapilir.
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Terk islemleri

Tasinmaz sahiplerinin bir imar uygulamasi ile taginmazini kismen veya tamamen
kamu yararina birakmasi “terk” islemi olarak bilinir. Bu uygulamalar daha ¢ok imar
planlarinin uygulanmasinda karsilagilir. Bir terk islemi bedelli ya da bedelsiz olabilir.
Ornegin; belediye bir yol genisletme ¢alismasinda yola isabet eden bir kismi, bedelli
ya da bedelsiz tasinmaz sahibinden talep edebilir. Bedelli talep “kamulastirmay1” ge-
rektirilen bir husustur. Terk konusu belediyeler ile taginmaz sahiplerini sik sik kars1
karsiya getiren bir husustur. Cilinkii belediyeler yetkileri olmadig:1 halde genelde ta-
sinmazlar1 bedelsiz olarak almak isterler. Ancak, tasinmaz sahipleri parselleri lize-
rinde bir imar faaliyeti yapacaklar ise bu durumunda mal sahipleri, insaat ruhsat1 iz-
nine karsilik teknik olarak terk islemine zorlanabilirler.

Terk uygulamasi ile, tapu kiitiigiiniin miistakil bir sayfasinda kayith tasinmazin, ilgi-
lisinin talebi iizerine 3194 sayili Imar Yasasi’nin 15.maddesi geregince bir kisminin
bu parselden ayrilip imar yoluna terk edilmesi; islemin paftasinda gosterilmesi ve terk
edilen kismin yiiz 6l¢iimiiniin kiitiikten diistilmesi saglanmis olur. Yola terk kapsa-
mina, imar plan1 geregi kamuya ayrilan sahalar da girmektedir. Yola terk ifadesi, ayni
zamanda yesil alan, park, otopark, meydan, cocuk bahgesi, cami gibi genel hizmetlere
ayrilan yer ve tesisler i¢in de gegerlidir.

Terk islemi, esasen parselasyon isleminin 6zel bir seklidir. Terk haritalarinin yapi-
minda, parselasyon niteligi tastyan ifraz haritalarinin yapimindaki kurallar uygulanir.
Isleme tabi parselin, parsel numaras1 degistirilmediginden bu islem sonucu tapu kii-
tiigiinde yeni bir sayfa acilmaz. Terk edilen kismin yiiz 6l¢iimii tapu kiitiiglinden dii-
stiriliir. Daha Once ifraz, parselasyon, yola terk vb. islemler dolayisiyla pafta agilmis
ise degisiklik bu paftaya dolu pafta sisteminde islenir.
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Ihdas islemleri

Ihdas, kelime anlami olarak meydana getirmek, kurmak manasindadir. Arsalarin ya
da arazilerin alanda diizenlenmesi esnasinda, baz1 tescil dig1 kalmis kadastro yollari
imar plani ile birlikte bu vasfini kaybedebilir. Dolayisiyla daha dnce yol ve benzeri
kamusal alan niteligindeki kisim bu kez bir imar adasina isabet ederek yeni bir vasif
kazanabilir. Eger yeniden olusan bu alan bir kamusal alana isabet etmiyor ise, 6zel
miilkiyete konu olabilir. Bu tiirden alanlarin geri kazanilarak yeni bir parsel gibi is-
leme tabi tutulup tapuya tescil edilme islemi “ihdas” olarak bilinir.

Imar kanunun 17. maddesi geregi revizyon goren imar plani sonrasi kapanan yol, park
vb alanlarin ihdas isleminde teknik olarak imar planina esas gerekli dosya hazirlanip,
enciimen karar1 alindiktan sonra, dosya belediyeler tarafindan kontrol edilip tapuya
tescile gonderilir. ihdas islemi yaparken kapanan yol veya parkin evveliyatina bak-
mak gerekir. Eger terkin hazineye ait bir tasinmazin terkininden gelmis ise hazine
adma tescil islemi yapilmalidir. Thdas islemlerinin tescilinde 2644 sayili Tapu Ka-
nunu’nun 21 inci maddesi esas alinir.
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7.4 Tasinmaz sahiplerinin istegi olmadan “resen” yapilan uy-
gulamalar

Kamulastirma

Imar planlarinda gosterilen, yol, park, cocuk bahgesi, okul, hastane, vb. kamunun
kullanacag veya kamuya hizmet edecek tesislerin iizerine kurulacagi arazinin miil-
kiyeti 6zel kisilerin elinde olabilir. Bu gibi yerleri kullanabilmek i¢in 6nce bunlarin
miilkiyetinin ilgili kamu kurulusuna ge¢cmesi gerekir. Miilkiyetin, sahiplerinin riza-
sin1 almaksizin, “resen”, kamuya aktarilma islemi kamulastirma (istimlak) olarak
bilinir. Kamulastirma, 04/11/1983 tarih ve 2942 sayili “Kamulastirma Kanunu” hii-
kiimlerine gére uygulanir. 05/05/2001 tarih ve 4650 sayuli yasa ile kanunun bazi hii-
kiimleri degisiklige ugramigstir.

[k bakista bu kanun miilkiyet hakkin1 zedeleyen bir kanun olarak goriilebilir. Ancak
toplumun yarar1 i¢in, kisinin haklarindan feragat edilmesi gerekmektedir. Nitekim
1982 Anayasasi’nin 46. maddesi kamulastirma ile ilgili hiikiimleri kapsamakta ve
ilk paragrafinda “Devlet ve kamu tiizel kisileri, kamu yararlarinin gerektirdigi hal-
lerde, karsiliklarini pegin odemek sartiyla, ozel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin
tamamint veya bir kismini, kanunla gosterilen esas ve usullere gore, kamulastirmaya
ve bunlar iizerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir” hiikkmiinii getirmektedir. Ka-
mulastirmanin 6geleri, anayasanin ve kamulastirma kanununun ilgili maddelerine
gore sOyle siralanabilir. Buna gore bir kamulastirma isleminin gerg¢eklesebilmesi icin;

Kamu yarar1 bulunmalidir.

Kamulastirma karar yetkili mercilerce verilmeli ve onaylanmalidir (Md.5-6).
Kamulastirilan tasinmazin bedeli pesin 6denmelidir (Md. 3).

Kamulastirilan tasinmaz amacinda kullanilmalidir (Md. 23).

Kamulastirilan tasinmaz 6zel kisilere ait olmalidir (Md. 30).

N =

Diger bir ifade ile; kamu tiizel kisileri ve kurumlarinca, kamu yarari i¢in gerekli is-
lerde kullanilmak {izere, 6zel kisilere ait tasinmazlarin ve kaynaklarin, miilkiyetin-
deki kisilerin rizasina bakilmaksizin, yetkili organlar tarafindan verilen kararlar uya-
rinca ve bedeli pesin 6denerek (bazi ayricaliklar harig), miilk edinilmesine, kamulas-
tirma denilmektedir.

Belediyelerde Kamulastirma Uygulamasi

Belediyeler; imar planlarinin yiirtirliige girmesinden en ge¢ 3 ay iginde, bu plani tat-
bik etmek iizere 5 yillik imar programlarini hazirlarlar. Bes yillik imar programlarinin
goriisiilmesi sirasinda ilgili yatirnmce1 kamu kuruluslarinin temsilcileri goriisleri esas
alinmak tizere Meclis toplantisina katilir. Bu programlar, belediye meclisinde kabul
edildikten sonra kesinlesir.
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Bu program i¢inde bulunan kamu kuruluslarina tahsis edilen alanlar, ilgili kamu ku-
ruluslarina bildirilir. Bes yillik imar programlar1 sinirlari i¢inde kalan alanlardaki
kamu hizmet tesislerine tahsis edilmis olan yerleri ilgili kamu kuruluslari, bu program
stiresi i¢cinde kamulastirirlar. Bu amacla gerekli 6denek, kamu kuruluslarinin yillik
biit¢celerine konulur.

Imar programlarinda, umumi hizmetlere ayrilan yerler ile 6zel kanunlar1 geregince

kisitlama konulan taginmazlar kamulastirilincaya veya umumi hizmetlerle ilgili pro-
jeler gerceklestirilinceye kadar bu yerlerle ilgili olarak diger kanunlarla verilen haklar
devam eder.

2942 Sayili Kamulastirma Kanunu

Amag ve kapsam (Kabul Tarihi: 04/11/1983)

Madde 1 - Bu Kanun; kamu yararinin gerektirdigi hallerde gercek ve 6zel hukuk
tiizel kisilerinin miilkiyetinde bulunan tasinmaz mallarin, Devlet ve kamu tiizel-
kisilerince kamulastirilmasinda yapilacak islemleri, kamulastirma bedelinin hesap-
lanmasini, taginmaz malin ve irtifak hakkinin idare adina tescilini, kullanilmayan ta-
sinmaz malin geri alinmasini, idareler arasinda taginmaz mallarin devir islemlerini,
karsiliklt hak ve yiikiimliiliikler ile bunlara dayali uyusmazliklarin ¢6ziim usul ve
yontemlerini diizenler.

Kamulastirma sartlar

Madde 3 — Idareler, kanunlarla ve Cumhurbaskanlii kararnameleriyle yapmak yii-
kiimliiliigiinde bulunduklar1 kamu hizmetlerinin veya tesebbiislerinin yiiriitiilmesi
icin gerekli olan tasinmaz mallari, kaynaklari ve irtifak haklarini; bedellerini nakden
ve pesin olarak veya asagida belirtilen hallerde esit taksitlerle 6demek suretiyle ka-
mulastirma yapabilirler.

Cumbhurbagkaninca kabul olunan, biiyiik enerji ve sulama projeleri ile iskan projele-
rinin gergeklestirilmesi, yeni ormanlarin yetistirilmesi, kiyilarin korunmasi ve turizm
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amaciyla yapilacak kamulastirmalarda, bir ger¢ek veya 6zel hukuk tiizel kisisine 6de-
necek kamulagtirma bedelinin o y1l Genel Biitce Kanununda gosterilen miktari, nak-
den ve pesin olarak ddenir. (Ek fikra: 24/04/2001 - 4650/1. md.) Idarelerce yeterli
Odenek temin edilmeden kamulastirma islemlerine baslanilamaz.

Kamu yarart karart verecek merciler (Madde 5)

a) Kamu idareleri ve kamu tiizelkisileri,

3/2’lincii maddede sayilan amaglarla i¢in kamulagtirmalarda ilgili bakanlik,
Koy yararina kamulastirmalarda koy ihtiyar kurulu,

Belediye yararina kamulagtirmalarda belediye enclimenti,

11 6zel idaresi yararina kamulastirmalarda il daimi enciimeni,

Devlet yararina kamulastirmalarda il idare kurulu,

Yiiksekogretim Kurulu yararina kamulastirmalarda Yiiksekdgretim Kurulu,

Do e

. Universite, Tiirkiye Radyo- Televizyon Kurumu, Atatiirk Kiiltiir, Dil ve Tarih
Yiiksek Kurumu yararina kamulagtirmalarda yonetim kurullari,

b) Kamu kurumlar1 yararina kamulagtirmalarda yonetim kurulu veya idare meclisi,
bunlarin olmamasi halinde yetkili idare organlari,

c) Gergek kisiler yararina kamulagtirmalarda bu kisilerin, 6zel hukuk tiizelkisileri ya-
rarina kamulastirmalarda ise; yonetim kurullar1 veya idare meclislerinin, yoksa yet-
kili yonetim organlarinin bagvurulari {izerine gordiikleri hizmet bakimindan deneti-
mine bagl olduklar1 kdy, belediye, 6zel idare veya bakanlik.

Kamulastirma bedelinin tespiti esaslart (Madde 11)

15 inci madde uyarinca olusturulacak bilirkisi kurulu, kamulastirilacak taginmaz mal
veya kaynagin bulundugu yere mahkeme heyeti ile birlikte giderek, hazir bulunan
ilgilileri de dinledikten sonra tasinmaz mal veya kaynagin;

a) Cins ve nev’ini,

b) Yiizol¢limiindi.

c¢) Kiymetini etkileyebilecek biitiin nitelik ve unsurlarini ve her unsurun ayr1 degerini,
d) Varsa vergi beyanini,

e) Kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirlerini,

f) Arazilerde, tasinmaz mal veya kaynagin (...)® mevkii ve sartlarina gore ve oldugu
gibi kullanilmas1 halinde getirecegi net gelirini.®

g) Arsalarda, kamulastirilma gilintinden onceki 6zel amaci olmayan emsal satiglara
gore satis degerini,

h) Yapilarda resmi birim fiyatlar1 ve yap1 maliyet hesaplarini ve yipranma payini)

1) Bu fikrada belirtilen unsurlara gore tespit edilen arazi bedelinin yarisin1 gegmemek
ve her bir dl¢ilinlin etkisi agiklanmak kaydiyla bedelin tespitinde etkili olacak diger
objektif dlciileri,
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Esas tutarak diizenleyecekleri raporda biitiin bu unsurlarin cevaplarini ayri ayri
belirtmek suretiyle ve ilgililerin beyanin1 da dikkate alarak Sermaye Piyasas1 Kurulu
tarafindan kabul edilen degerleme standartlarina uygun, gerekgeli bir degerlendirme
raporuna dayali1 olarak tasinmaz malin degerini tespit ederler.

Tasinmaz malin degerinin tespitinde, kamulastirmay1 gerektiren imar ve hizmet
tesebbiisiiniin sebep olacagi deger artislari ile ilerisi i¢in diisiiniilen kullanma sekille-
rine gore getirecegi kar dikkate alinmaz.

Kamulastirma yoluyla irtifak hakki tesisinde, bu kamulastirma sebebiyle tasin-
maz mal veya kaynakta meydana gelecek kiymet diisiikligi gerekgeleriyle belirtilir.
Bu kiymet diisiikliigii kamulastirma bedelidir.

Kismen kamulastirma ve Dava hakki

Madde 12 — Kismen kamulastirilan tasinmaz malin degeri;

Kamulastirilmayan kismin degerinde, kamulastirma sebebiyle bir degisiklik olmadigi
takdirde, o malin 11 inci maddede belirtilen esaslara gore takdir edilen bedelinden kamulas-
tirllan kisma diisen miktaridir.

Kamulagtirma disinda kalan kismin kiymetinde, kamulastirma nedeniyle eksilme mey-
dana geldigi takdirde; bu eksilen deger miktari tespit edilerek, kamulastirilan kismin (a) ben-
dinde belirtilen esaslar dairesinde tayin olunan kamulastirma bedeline eksilen degerin ek-
lenmesiyle bulunan miktardir.

Kamulagtirma disinda kalan kismin bedelinde kamulastirma nedeniyle artis meydana
geldigi takdirde ise, artis miktari tespit edilerek, kamulagtirilan kismin (a) bendinde belirtilen
esaslar dairesinde tayin edilen bedelinden artan degerin ¢ikarilmasiyla bulunan miktardir.

Su kadar ki, (c) bendi geregince yapilacak indirme, kamulastirma bedelinin yiizde elli-
sinden fazla olamaz. (b) ve (¢) bentlerinde sozii edilen bedelin diisiis ve artis miktarlari, 11
inci maddede belirtilen esaslara gore bedel takdiri suretiyle tespit olunur.

Kamulagtirma disinda kalan kisim, imar mevzuatina gére yararlanmaya elverisli oldugu
takdirde; kesilen bina, ihata duvari, kanalizasyon, su, elektrik, havagazi kanallari, makine
gibi tesislerden mal sahiplerine kalacak olanlarinin eski nitelikleri dairesinde kullanilabile-
cek duruma getirilebilmeleri igin gereken gider ve bedel, belirlenerek kamulastirma bedeline
ilave olunur. Bu masraf ve bedeller (b) bendinde yazili kiymet diisiikliigii miktarinin belir-
lenmesinde goz oniinde tutulmaz.

Bir kism1 kamulastirilan taginmaz maldan artan kismi yararlanmaya elverigli bir du-
rumda degil ise, kamulastirma iglemine karsi idari yargida dava agilmayan hallerde mal sa-
hibinin en ge¢ kamulastirma kararinin tebliginden itibaren otuz giin i¢inde yazili bagvurusu
iizerine, bu kismin da kamulastirilmasi zorunludur.

Madde 14 — Kamulastirmaya konu taginmaz malin maliki tarafindan mahkemece yapi-
lan tebligat giiniinden, kendilerine tebligat yapilamayanlara tebligat yerine ge¢cmek iizere
mahkemece gazete ile yapilan ilan tarihinden itibaren otuz giin i¢inde, kamulastirma isle-
mine kars1 idari yargida iptal ve maddi hatalara kars1 da adli yargida diizeltim davasi agila-
bilir. Idari yargida agilan davalar 6ncelikle goriiliir.
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Acele kamulastirma

2942 sayili Kamulagtirma Kanunu'nun “acele kamulastirma” baslikli 27. maddesinde
diizenlenmistir. 27. maddede; acele kamulastirmanin sartlari, sartlarin varligi halinde
mahkemece taginmazin degerinin tespit ettirilmesi, kamulastirma bedeli karsilig tes-
pit edilecek meblagin bankaya yatirilmasi ve boylece idarece tasinmaza el konulma-
sia iliskin hususlar diizenlenmistir.

Madde 27 — 3634 sayili Milli Miidafaa Miikellefiyeti Kanununun uygulanmasinda
yurt savunmasi ihtiyacina veya acilligine Bakanlar Kurulunca karar alinacak hallerde
veya 0zel kanunlarla 6ngoriilen olaganiistii durumlarda gerekli olan tasinmaz malla-
rin kamulastirilmasinda kiymet takdiri disindaki islemler sonradan tamamlanmak
tizere ilgili idarenin istemi ile mahkemece yedi giin i¢inde o tasinmaz malin segilecek
bilirkisilerce tespit edilecek degeri, idare tarafindan mal sahibi adina bankaya yatiri-
larak o tasinmaz mala el konulabilir.

Mahkemece yaptirilan deger tespitinde belirlenen bedel idarece bankaya yatirilip,
makbuzunun mahkemeye sunulmasindan sonra acele el koyma karari verilir ve karar
tasinmaz sahibine teblig edilir. Yapilan bu tebligattan sonra tasinmaz sahibi tapuda
ferag vererek, bankada adina yatirilan parayi alirsa, islem kesinlesir. Tasinmaz sahibi
tapuda ferag vermezse, idarece 2942 sayili Kanunun ilgili hiikiimlerine gére kamu-
lastirma bedelinin tespiti ve tescil davas1 agilir.

Acele kamulastirma, olagan kamulastirmadan farkli olarak, kiymet takdiri disindaki
islemler daha sonradan tamamlanmak tizere, ongdriilen usul ve sekilde taginmaza el
konma seklidir. Acele Kamulastirma/El Koyma davasi bir nevi delil tespiti davasidir.
Davanin kabulii ile idare orada kamu yarar1 olan islemi yapabilecektir. Tipki normal
kamulastirma siirecindeki gibi islemler aynen yapilacaktir. idare 6ncelikle malin sa-

hibi ile anlagma yoluyla satin almay1 deneyecektir. Bu islemde uzlagsma olursa belir-
lenen bedel 6denerek kamulastirma islemi sonlandirilacaktir.
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Arsa ve arazi diizenlemeleri

Arsa ve Arazi Diizenlemesi (AAD), sehir planlamast agisindan kullanissiz yapiya
sahip kadastro parsellerinin imar plani ilkelerine uygun olarak daha ekonomik kul-
lanmilabilir bir yaprya doniistimiinii saglayan bir planlama aracidir. AAD'de temel
ilke, bir diizenleme bolgesindeki mevcut kadastro parsellerinin tek bir kiitle haline
getirildikten sonra, plan1 verilerine dayali olarak, yeni imar parselleri seklinde diizen-
lenip yeniden mal sahiplerine geri verilmesi, ayn1 zamanda da kamuya ait alanlarin
kamu hizmetine sunulmasini saglamaktir.

Sekil x. Arsa ve arazi diizenlemesinin genel isleyis yapisi

Ulkemizdeki AAD uygulamalar ile, imar uygulama planlarinin kisa bir siire igeri-
sinde araziye yansitilarak, insaata uygun yeni imar parsellerinin tiretilmesi amaglan-
mistir. Ulke genelinde yiiriitiilen AAD ¢alismalarinda uygulana gelmekte olan mev-
cut kanun ve yonetmelikler bu amaca imkén saglamak ile birlikte, yapilan diizenleme
calismalarinda hala bir takim ciddi problemlerin oldugu gériilmektedir. Ozellikle ya-
pilan uygulamalarda, parsellerin yeniden dagitimi1 asamasinda, parsellerin objektif
kriterlere gore degerlendirilememesi, proje planlamasmin eksikligi, teknolojinin ye-
terince kullanilamamasi, yapilan uygulamalar1 bazen olumsuz yonde etkilemektedir.
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Tiirkiye’de Arazi ve Arsa Diizenlemelerinde, kadastro parsellerinin sadece alanlari
ile orantil1 kesinti yapilarak dagitim yapilmaktadir. Oysa arazi ve arsa diizenlemesi
oncesindeki kadastro parsellerinin degerleri birbiriyle ayni olmadig gibi diizenleme
sonrasinda da olusan imar parsellerinin degerleri birbirinden farklidir. Imar planma
uygun hale getirilen kadastro parselleri; konumlari, sosyal donatilara uzakligi, kamu
yapilarindan yararlanma dlgtitleri gibi faktorlerden dolayi birbirinden farkli degerlere
sahiptir. Kadastro parsellerinin imar plant uygulamasi sonrasi olugacak deger artisla-
rindan ayni 6l¢iide yararlanmalari igin es alan esasli dagitim yerine, es degerlilik
esasli dagitimin uygulanmasi gerekmektedir. Es degerlilik esasli arazi ve arsa diizen-
lemesinin amac1 kadastro parsellerinin diizenleme oncesi ve diizenleme sonrasi deger
degisiminin birbirine esit olmasidir. Bunu saglamak i¢in diizenleme 6ncesi kadastro
parsellerinin ve diizenleme sonras1 imar parsellerinin degerlerinin belirlenmesi ve de-
ger degisimine gore dagitimin yapilmasi gerekmektedir. Ancak bu yaklagim heniiz
Tiirkiye’de uygulanmamaktadir.

AAD gergekte, herhangi bir bolgedeki mevcut kadastro yapisini imar plani ile degi-
sime zorlamaktadir. Ciinkii yapilan uygulama ile sadece o bolge icerisindeki kadastro
parsel sinirlan degil, miilkiyete ait mevcut ekonomik degerler de degisime ugramak-
tadir. Ozellikle imar planinm bolgeye gelisi, o bolgedeki kadastro parsellerinin sahip
oldugu mevcut ekonomik degerleri olumlu yonde etkilemektedir, ancak bu etki biitiin
parseller i¢in ayni olmayabilir. Dolayisi ile, ¢ogu kez mal sahiplerinin uygulamalar-
dan sikayetleri s6z konusu olmaktadir. Ancak tiim bunlara ragmen, arsa diizenleme-
sinin baglica yararlar1 asagidaki sekilde 6zetlenebilir;

a) AAD sosyal adalet ilkelerine uygundur. Herkesten esit miktarda kesinti yapmak
suretiyle planin getirdigi olumlu ve olumsuzluklar maliklere tasinmazlarinin biiyiik-
ligl oraninda dagitilmaktadir.

b) AAD ekonomiktir. Diizenleme ile belediyeler yol, meydan, park, otopark gibi ka-
musal alanlar i¢in herhangi bir 6deme yapmadan bu alanlar1 kamu miilkiyetine geci-
rebilmektedirler. Uygulama genis, alanlar1 kapsadigindan altyapi tesislerinin yapimi
kolaylagmakta ve maliyeti de diigmektedir.

c) AAD teknik agidan da biiyiik yarar saglamaktadir. Her seyden once plan, ilkeleri
zedelenmeden bir biitlin halinde uygulanma olanagina kavusmaktadir. Uygulamada
birim olarak en az bir imar adasi ele alindig1 i¢in, artik parcaci ¢ézlimler ve yonetme-
lik hiikimlerini zorlayici1 durumlar ortadan kalkmaktadir.

d) AAD ile uygulamada ¢ok sayida arsa iiretilmektedir. Boylece arsa piyasasinda arz-
talep dengesi kurulmakta ve dolayisiyla arsa spekiilasyonu bir dl¢iide 6nlenebilmek-
tedir.
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A TFigure 3.6. Original cadastral map before the land readjustment implementation (2000)
V¥ Figure 3.7. Subdivision map after the land readjustment implementation (2002)
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3194 Sayuli Imar Kanunu’nun 18. maddesi

Imar Kanunun (Kabul Tarihi: 03/05/1985) “Arazi ve Arsa Diizenlemesi” baslikl1 18.
Maddesi ne gore;

“3194/Madde 18- Imar hududu icinde bulunan binal1 ve binasiz arsa ve arazi-
leri malikleri ve diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile, yol
fazlalar ile, kamu kurumlaria veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye,
bunlar1 yeniden imar planina uygun ada veya parsellere ayirmaya, miistakil,
hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore hak sahiplerine dagitmaya ve re’sen
tescil islemlerini yaptirmaya belediyeler yetkilidir.” S6zii edilen yerler belediye ve
miicavir alan disinda ise yukarida belirtilen yetkiler valilik¢e kullanilir.

Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagi-
tim1 sirasinda bunlarin yilizélctimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme alanindaki
niifusun kentsel faaliyetlerini siirdiirebilmeleri i¢in gerekli olan umumi hizmet alan-
larinin tesis edilmesi ve diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislar1 karsili-
ginda “diizenleme ortakhik payr (DOP)” olarak diisiilebilir. Ancak, bu maddeye
gore alinacak diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin
diizenlemeden onceki yiizol¢iimlerinin yiizde kirk besini (%45) gecemez.

Diizenleme ortaklik paylar1 (DOP), diizenlemeye tabi tutulan yerler ile bolgenin
ihtiyact olan yol, meydan, park, otopark, cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve
karakol, Milli Egitim Bakanhgina bagh 6gretime yonelik egitim tesis alanlari, Saghk
Bakanh@na bagh saghk tesis alanlari, pazar yeri, semt spor alani, toplu tasima
istasyonlar1 ve duraklari, otoyol hari¢ erisme kontroliiniin uygulandig1 yol, su yolu,
resmi kurum alani, mezarhk alani, belediye hizmet alani, sosyal ve Kiiltiirel tesis alani,
ozel tesis yapilmasina konu olmayan agaclandirilacak alan, rekreasyonalani olarak
ayrilan parseller ve mesire alanlar1 gibi umumi hizmet alanlarindan olusur ve bu
hizmetlerle ilgili tesislerden baska maksatlarla kullanilamaz. Kapanan imar ve kadastro
yollarinin 6ncelikle diizenleme ortaklik payina ayrilan toplam alandan diisiilmesi esastir.

DOP toplami, yukaridaki fikrada s6zii gecen umumi hizmetler i¢in, yeniden ay-
rilmasi1 gereken yerlerin alanlar1 toplamindan az oldugu takdirde, eksik kalan miktar
belediye veya valilik¢e kamulastirma yolu ile tamamlanir. Bu fikraya gore, herhangi
bir parselden bir defadan fazla diizenleme ortakhik payr alinmaz. Ancak, bu hii-
kiim o parselde imar plani ile yeniden bir diizenleme yapilmasina mani teskil etmez.

Diizenleme sirasinda, plan ve mevzuata gére muhafazasinda mahzur bulunma-
yan bir yapi, ancak bir imar parseli i¢cinde birakilabilir. Hisseli bir veya birkag parsel
tizerinde kalan yapilarin bedelleri, ilgili parsel sahiplerince yap1 sahibine 6denme-
dikce ve aralarinda bagka bir anlagma temin edilmedik¢e veya siiyuu giderilmedikge
bu yapilarin eski sahipleri tarafindan kullanilmasina devam olunur.

3194 sayili Imar Kanunu’nun 18 inci maddesine gére yapilacak arazi ve arsa diizen-
lemesinin nerelerde ve ne sekilde tatbik edilecegi ve bununla ilgili diger teknik ve
genel hususlara aciklik getirmek iizere yonetmelik hiikiimleri uygulanir.
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Arazi ve Arsa Diizenlenmeleri Hakkinda Yonetmelik
Diizenleme sahalarinin tespiti esaslari

MADDE 9 — (1) Belediye ve miicavir alan sinirlar1 iginde belediyeler, belediye enciimeni
karari ile; disinda ise valilikler, il idare kurulu karari ile 5 yillik imar programlarina 6ncelik
tanimak ve beldenin inkisaf ve ihtiya¢ durumuna gore, imar planlari ile getirilen tiim kulla-
nim alanlarini hazir bulunduracak sekilde diizenleme sahalarini tespit etmek ve kesinlesen
uygulama imar planlaria gore parselasyon planlarini yaparak yeterli miktarda parseli olus-
turmak mecburiyetindedir.

(2) 10/7/2019 tarihinden sonra yapilan imar planlarinda kesinlesme tarihinden itibaren 5 yil
icerisinde, 10/7/2019 tarihinden 6nce yapilmis imar planlarinda 10/7/2019 tarihinden itiba-
ren 5 y1l igerisinde; diizenleme sahalarinin tespit edilerek, parselasyon planlarinin yapilmasi
ve onaylanmasi esastir.

(3) Imar plani icerisinde diizenleme sahalar1 tespit edilirken, diizenleme sahalarindaki Dii-
zenleme Ortaklik Pay1 oranlarinin miimkiin mertebe dengeli olmasina dikkat edilir.

(4) Kamunun miilkiyeti ile Kamu Mali Yo6netimi ve Kontrol Kanununda belirtilen merkezi
yonetim kapsamindaki kamu idareleri yetkisi i¢indeki kamu yatirimlarinin bulundugu alan-
lar hari¢ olmak iizere, belirlenen diizenleme sahasi bir miistakil imar adasindan daha kiiciik
olamaz.

(5) Ancak, imar adasmin bir kisminin imar mevzuatina uygun bir sekilde tesekkiil etmis
olmasi nedeniyle, yeniden diizenlemesine ihtiya¢ bulunmamasi halinde adanin geri kalan
kadastro parselleri miistakil bir imar diizenlenmesine konu teskil edebilir.

Diizenleme siirinin gecirilmesi

MADDE 10 — (1) Imar planlarinda gésterilmis diizenleme sinirlari varsa bu durum dikkate
alinir.

(2) Imar planlarinda diizenleme sinur1 ile ilgili herhangi bir belirtme olmamasi durumunda,
diizenleme siniri;

a) Iskan sahasinin bittigi yerlerde iskan sinirlarindan,

b) Yola cephesi olmayan parsel olusturmamak kaydiyla iskan sahasi i¢indeki yollardan,

c¢) Diizenleme sinirinin herhangi bir parseli iki veya daha fazla pargaya bolmesi halinde, imar
planlarinda gosterilmis diizenleme sinirlari olsa dahi; sinir, bu pargalardan diizenleme sahasi
disinda kalipta baska bir imar adasina girmeyenleri varsa bunlar1 da i¢ine alacak sekilde,

¢) Park, meydan, yesil alan, rekreasyon alani, agaglandirilacak alan, mezarlik ve otopark
alanlarinin diizenleme ortaklik pay1 oranina gore uygun goriilecek yerinden, gegirilir.

(3) Diizenleme sinir1; gerek goriilmesi halinde kentsel doniisiim alani, orman, mera ve sit
alan1 gibi 6zel kanunlarla korunan alanlarin dig sinirindan ve kiy1 kenar ¢izgisinden gegiri-
lebilir.

(4) Diizenleme ortaklik pay1 oranin1 agsmamak kayd ile diizenleme sahasina bitisik ancak
bagkaca bir diizenleme sahasina dahil edilmesi ya da miistakil bir diizenleme sahas1 olustur-
mas1 miimkiin olmayan parsel ya da parseller, imar planinda diizenleme sinir1 bulunsa dahi,
imar plan1 varsa diizenleme sahas1 disinda birakilamaz.
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Diizenleme Ortakhik Pay1 Oranina Ait Esaslar

Diizenleme ortaklik pay1 (DOP): Diizenleme alanindaki ve bolgedeki yasayanlarin kentsel
faaliyetlerini siirdiirebilmeleri i¢in gerekli olan umumi hizmet ve kamu hizmet alanlarini
elde etmek ve/veya diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artiglar1 karsiliginda; dii-
zenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin, diizenlemeden onceki yilizol¢iimlerinden, imar pla-
nindaki kullanim kararlarina gore yiizde kirk bese (%45) kadar diisiilebilen miktardir. Dii-
zenleme ortaklik payi, diizenlemeye tabi tutulan yerler ile bolgede yasayanlarin ihtiyaci olan
ve herkesin ortak kullanabilecegi, kamusal alan1 ifade eder ve bolgede yasayan insanlarin
ortak kullanim1 diginda higbir fonksiyon i¢in kullanilamaz.

Diizenleme ortaklik payr oram1 (DOPQO): Bir diizenleme sahasindaki toplam diizenleme
ortaklik pay1 miktarinin, bu saha i¢inde diizenlemeye giren kadastro veya imar parsellerinin
toplam yiizol¢limii miktarina oranidir. Diizenleme ortaklik payt orani, virgiilden sonra yedi
basamak olarak hesaplanir.

Kadastral parsel: Herhangi bir imar diizenlemesi yapilmamis, kadastro mevzuati uyarinca
olusarak tescil edilmis parsellerdir.

Imar parseli: imar adalan icerisindeki kadastro parsellerinin imar Kanunu, imar plani ve bu
Y onetmelik esaslarina gore diizenlenmis seklidir.

MADDE 14 — (1) Diizenlemeye tabi tutulan yerler ile bolgenin ihtiyaci olan umumi ve kamu
hizmet alanlar1 i¢in, Imar Kanunu’nun 18 inci maddesine gore alinacak diizenleme ortaklik
paylari, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeden 6nceki yiizolgiimlerinin
ylizde kirk besini (%45) gecemez.

(2) Diizenleme ortaklik paylarinin asagidaki dncelik sirasina gore alinmasi esastir:

a) Yol, su yolu, meydan, park, otopark, cocuk bahgesi/parki ve yesil alan. b) Ibadet yeri,
karakol ve Milli Egitim Bakanligina bagli 6gretime yonelik egitim tesis alanlari, kamuya ait
kres alanlari. c) Pazar yeri, semt spor alan1 ve sehir i¢i toplu tasima istasyonlari ve duraklari.
¢) Saglik Bakanligina bagl saglik tesis alanlar1. d) Otoyol hari¢ erisme kontroliiniin uygu-
land1g1 yol. e) Kent meydani, kent parki, spor alani. f) Belediye hizmet alani, sosyal ve kiil-
tiirel tesis alani. g) Teknik altyap1 alani, kamuya ait trafo alani. §) Rekreasyon alani, mesire
alanlar1 ve 6zel tesis yapilmasina konu olmayan agaglandirilacak alan. h) Resm1 kurum alani.
1) Diger umumi ve kamu hizmet alanlar1. 1) Mezarlik, otogar alani.

Imar plani bulunan ve arazi ve arsa diizenlemesi yapilacak alanlarda; kadastro yollarmin
imar adasina denk gelen kisimlari, alan kazanmak amaciyla, parselasyon plani yapilmadan
once 22/12/1934 tarihli ve 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 21 inci maddesi uyarinca ihdas
edilemez ya da parselasyon plani ile belediye/kdy tiizel kisiligi/Hazine adina ihdas edilerek
parselasyon planina alinamaz. Diizenleme sahasi icerisindeki kapanan imar ve kadastro
yollar1 varsa, parselasyon plani sirasinda toplam diizenleme ortakhik payindan diisiile-
rek diizenleme ortakhk pay: orani hesaplanir.

Parselasyon plan1 yapilmadan ifraz, tevhit ve terk yoluyla; diizenleme ortaklik payina konu
alanlara terk edilen ya da bagislanan alan miktarinin, uygulama sahasindaki diizenleme or-
taklik pay1 oranina gore kesilecek alandan az olmasi durumunda, parselasyon plani sirasinda
diizenleme ortaklik payma tamamlayan fark kadar diizenleme ortaklik pay1 kesintisi yapulir.
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Diizenleme Ortaklik Payr Oran1 (DOPO) ve Kamulastirilacak Alanin Hesabi

Diizenleme ortaklik pay1 orani ve kamulastirilacak alan tutar1 su sekilde hesaplanir;
Diizenleme ortaklik pay1 orani, umumi hizmetlere ayrilan miktarin, diizenleme ortak-
lik pay1 alinacak parsellerin diizenlemeye giren miktarlar1 toplamina béliinmek sure-
tiyle bulunur. Diizenlemeye giren miktar, bu parsellerin tapu senedi alaninda diizen-
lemeye girmeyen ve bagislanan alanlarin ¢ikarilmasi ile bulunur.

Bu oran %45°den fazla ¢iktig1 takdirde; kamulastirilmasi gereken alan, umumi hiz-
metlere ayrilan alandan, diizenlemeye giren parsel alanlar1 toplaminin %45 ini ¢ika-
rilmasi ile bulunan farkin 100 ile ¢arpilip 55°e boliinmesiyle bulunur.

Ornek 1: DOPO (Diizenleme ortaklik pay1 orani) hesaplama:

Bir diizenleme bolgesinde, diizenlemeye giren kadastro parsel alanlar1 toplami (ka-
tilim kiitlesi) [KPA] = 100.000 m? ve diizenleme sonunda dagitima esas olacak,
imar parsellerine tahsis edilen toplam alan (imar kiitlesi) [TAA] = 55.000 m? ise;
Buna gére DOPO hesabi su sekilde olacaktir.

Diizenleme Ortakli Pay1 [DOP] = [KPA] — [IAA] = 100.000 — 55.000 = 45.000 m?
[DOPO] = [DOP] / [KPA] =45.000/ 100.000 = 0,45 (%45)’dur.

Bunun anlami, diizenleme giren her bir kadastro parselinden %45’lik bir DOP ke-
sintisi yapilirken, geri kalan %55°lik alan yeni bir imar alan1 olarak parsele tahsis
edilecektir. Dolayisiyla; 1- [DOPO] katsayist her bir kadastro parsel alani ile ¢ar-
pilarak, parsellerin diizenleme sonrasi dagitimla alacaklari tahsis alanlar1 hesaplan-
mis olur.

Ornegin 1.000 m?’lik bir parselden (1.000 x 0,45) = 450 m?’lik DOP kesintisi ya-
pilacaktir. Geri kalan (1.000 — 450) = 550 m?’lik alan ise ilgili parsele tahsis edile-
cektir. Diger bir ifadeyle 550 m*’lik alan, diizenleme sonrasi yeniden dagitim asa-
masinda parsele geri verilecek ve tapuda tescile esas olacak alandir.
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Ornek 2: DOPO > %45 halinde toplam Kamulastirma Alan1 [KAM] hesabi

Bir diizenleme sahasinda diizenlemeye giren parsellerin toplam yiizolglimii
100.000 m?, bu sahada kamu hizmetleri i¢in ayrilan alan 47.750 m? olsun. Bu uy-
gulama alaninda yapilacak kamulastirma miktar1 su sekilde hesaplanir;

Diizenleme sahasi 100.000 m? dir. Bu sahada %45 DOP kesintisi yapildiginda
kamu igin ayrilabilecek alan 45.000 m? olur. Oysa kamuya ayrilan alanlar igin
47.750 m?’ye ihtiyag vardir. 47.750 — 45.000 = 2.750 m?lik bir fark bulunur. Bu
fark, 2.750 m? 100 ile ¢arpilip, 55’¢ boliindiigiinde ihtiya¢ duyulan kamulastirma
miktar1 bulunmus olur. Bu da 2.750 x (100 / 55) = 5.000 m? olarak hesaplanir.

Yapilan islemin dogrulugunu saptamak i¢in; diizenleme sahasinda [KPA] =
100.000 m?, umuma ait tesisler i¢in gerekli miktar [KPA] — [IAA] = 47.750 m?,
kamulastirma miktar 5.000 m? ise; kamulastirilan bu alandan DOP kesilemeyece-
ginden DOP kesilebilecek alan 95.000 m?’ye diisecektir. Diger taraftan kamu alan-
lar1 i¢in gerekli olan 47.750 m?’nin, 5.000 m?’si kamulastirma ile elde edildigine
gore, artik 42.750 m?’ye ihtiyag kalmis olacaktir. Bu bilgilerden sonra, eldeki veri-
lerle DOPO yeniden hesaplanacak olursa; 42.750 / 95.000 = 0,45 bulunur. Bu du-
rumda diizenleme bolgesinde 5.000 m?*‘lik bir alan kamulastirildiginda dogru so-
nuca varilacaktir.

DOPO > %45 halinde toplam Kamulastirma Alani i¢in [KAM] formiilasyonu:

Bir diizenleme bolgesinde, diizenlemeye giren Toplam Kadastro Parsel Alanlar1 =
[KPA] ve Toplam Imar Ada Alanlar1 = [IAA] ise;

Amag 2 { [KPA] - [IAA] - [KAM] } / { [KPA] - [KAM] } =45/ 100 olmalidur.
Buna gore esitlik agilir ise;

100 x [KPA] — 100 x [TAA] - 100 x [KAM] = 45 x [KPA] — 45 x [KAM]

55 x [KPA] - 55 x [KAM] = 100 x [[AA]

55 ([KPA] - [KAM]) = 100 x [IAA]

[KPA] - [KAM] = (100 / 55) x [IAA]

[KAM] = [KPA] - (100 / 55) x [IAA] olur.




YAPI DUZENI: AYRIK 3 KAT, KAT ADEDI: 3, YAN BAHCE: 3m.
ARKA BAHCE: h/2 yani (3 X 3)/2=4.5m ise;
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Parselasyon planlarinin yapimi ve dagitim esaslari

MADDE 17 — (1) Imar parsellerinin olusturulmasi ve dagitiminda asagidaki esaslar dikkate
alinir:

a) Diizenlemeye giren parsellerin tahsisi, uygulama sonucunda miimkiin oldugunca diizen-
leme Oncesi parselin bulundugu yerden yapilir. Diizenlemeye alinan parsellerin imar pla-
ninda umumi ve kamu hizmet alanlarina denk gelmesi halinde ise, diger parsellerin bulun-
dugu yerden tahsisinin yapilmasindan sonra, teknik zorunluluklar da dikkate alinarak en ya-
kin ve tahsise uygun olabilecek imar parsellerine tahsisi saglanir.

b) Parselasyon planiyla; imar planina, imar planinda aksine bir hiikiim yoksa, imar mevzua-
tinda belirtilen minimum parsel biiytikliiklerinin altinda parsel olusturulamaz.

¢) Imar plan1 ve mevzuata gore korunmasi miimkiin olan yapilarin, asgari parsel biiyiiklii-
giinii saglamasi kaydiyla, tam ve hissesiz bir imar parseline denk gelmesi saglanir. Asgari
parsel biiyiikliigiiniin saglanamamasi halinde, 16’ nc1 maddede belirtilen hiikiimlere gore tah-
sis ve bedele doniistiirme islemleri yapilabilir.

¢) Kamu yatirimlarinin yiiriitiilmesi amaciyla, kamu kurumlarina ait tasinmazdaki hisseler
miistakil bir imar parselinde toplanabilir.

d) Diizenleme sahasinda kalan hisseli arazi ve arsalar, hisse sahiplerinin muvafakati halinde
veya ilgili idarece arazideki fiili kullanim durumunun tespit edilmesi halinde muvafakat
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aranmaksizin; imar planinda aksine bir hiikiim yoksa imar mevzuatinda belirtilen asgari par-
sel bilyiikliigiinii saglamak kaydiyla miistakil hale getirilebilir. Ilgili idarece fiili durumun
olustuguna dair mahallinde yapilan tespit, 6zel parselasyon krokileri, emlak vergisi kayitlari,
belediyesince hazirlanmis ¢ap ve benzeri diger belgelerin degerlendirilmesiyle hazirlanan ve
imza altina alinan tutanak belediyesinde belediye baskaninca, diger yerlerde ilgili birim ami-
rince onaylanir. Bu durumun belediye enciimen karari, il idare kurulu karar1 veya ilgili idare
onayinda belirtilmesi durumunda, miistakil parseller olusturulabilir.

e) Tasinmaz sahibine tahsis edilen miktarin asgari imar parsel alanindan kii¢iik olmas1 veya
diger teknik ve hukuki nedenlerle miistakil imar parseli verilememesi halinde, bu miktar
miimkiin mertebe tek bir imar parseline hisselendirilir.

f) Imar planina ve mevzuatina uygun olmasi kaydiyla arazideki mevcut yapilagmalar dikkate
alinarak imar parselleri olusturulur.

(2) Diizenlemeye tabi tutulmasi gerektigi halde, 7 nci maddenin ikinci fikrasinin (b) ve (c)
bentlerinde belirtilen istisnalardan dolay1 Imar Kanununun 18 inci maddesinin uygulanma-
sinin miimkiin olmadig1 hallerde veya 7 nci maddenin ikinci fikrasinin (a) ve (¢) bentlerine
istinaden imar Kanunu ve bu Yonetmelik hiikiimlerine gore ifraz, tevhit ve cins degisikligi
yoluyla; imar planina uygun, miistakil ve ingaata elverigli hale getirilen parsellere ingaat ruh-
sat1 verilebilir.

(3) 10/7/2019 tarihinden 6nce imar planinda kamu kullanimina ayrilip da, tescil olan parse-
lasyon planinda kamu ortaklik pay1 hisselendirmesiyle olusan kamulastirmaya konu parsel-
lerin bulundugu alanlarda, yeniden parselasyon plani yapilmasi durumunda; bu alanlar imar
planinda yine kamu kullanimina ayrilan yerlere, herhangi bir kesinti yapilmadan tahsis edilir
ve eski statiilerini devam ettirerek kamulastirilmak tizere mevcut hissedarlar1 adina tescil
olunur. Ancak imar plan degisikligi ya da revizyonu ile kamu ortaklik pay1 hisselendirmesi
ile olusan alanlarda bir azalma oldugu takdirde; azalan miktar kadar alan 6zel miilkiyete
konu alanlara tahsis edilir.

(4) Belediye hizmet alani, semt spor alani, belediye kres alani, pazar yeri, sehir i¢i toplu
tagima istasyonlar1 ve duraklari, tescile konu otoparklar, agaglandirilacak alan, rekreasyon
alani, mesire alani, mezarlik alan1 ve belediyelerin hizmet verdigi diger alanlar belediyesi
adina, kalan alanlar Hazine adina tescil edilir. Belediyesi adina tescil edilecek alanlarin bii-
yliksehir belediyesi sinirlari igerisinde kalmasi halinde, Biiyiiksehir Belediyesi Kanununda
belirtilen; biiyliksehir belediyelerinin gorev ve yetki sahalari igerisinde kalan alanlarla, seh-
rin biitiiniine hizmet eden sosyal donat1 alanlar1 biiyiiksehir belediyesi adina, diger alanlar
ilce belediyeleri adina tescil olunur.

(5) Spor alani, teknik altyap1 alani, sosyal ve kiiltiirel tesis alan1 gibi hem belediyenin hem
de diger kamu kurumlarinin kullaniminda olabilecek alanlar Hazine adina imar planindaki
kullanim vasfiyla tescil edilir. Bu alanlar Hazine tarafindan, imar planindaki kullanim ama-
cinda kullanilmasi sartiyla, belediyesince hizmet verilmesinin planlanmasi halinde beledi-
yeye devir veya tahsis, diger kamu kurumlarinca hizmet verilmesinin planlanmasi halinde
ise, hizmeti verecek kamu kurumuna tahsis edilir.

(6) Kamuya ait miilkiyetlerde; diizenleme ortaklik payi, terk veya bagis yolu ile umumi ve
kamu hizmet alanlarina birakilan alanlarin, imar plani degisikligi ile umumi ve kamu hizmet
alanlart diginda baska bir kullanima konu edilmesi halinde, bu alanlar kesinti, terk ya da
bagis yapilan tasinmazin sahibi kamu kurumu adina tescil edilir.
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AAD’nin idareciler icin yararlar

AN

AN NN

Genis kentsel arazi proje alanlarina AAD kullanilarak hizli bir sekilde ulasilabilir,

Kamulastirma giderleri biiyiik 6l¢lide azalir. Bu, belediye biitcesinin diger arazi
gelistirme faaliyetlerinde kullanimini olumlu yonde etkilemektedir,

Kamu arazisinin saglanmasi ekonomik olarak gerceklestirilir,
Kisa siirede bir imar planm1 gergeklestirilir,
Mevcut kadastro kayitlar1 giincellenir, yeniden diizenlenir ve kadastro gelistirilir,

Bolge i¢in diizenli bir arazi gelistirme stireci saglanir.

AAD’nin tasinmaz sahipleri i¢cin yararlar

v

v

Projeden sonra, arazi degerleri ¢ok hizli artar ve arazi daha degerli hale gelir. Bu,
toprak sahiplerine ekonomik bir kazang saglar,

Bir kadastral parsel yeniden sekillendirilir ve ekonomik bir sekilde kullanilabile-
cek yeterli bir alana doniistiiriiliir,

LR projesi arazi sahiplerini de ayni1 sekilde etkilediginden, arazi planlamasi konu-
sundaki anlagsmazliklar azaltilmakta, boylece imar planinin yarattig1 sorunlar or-
tadan kalkmaktadir.

Arazi parsel sinirlarinin yeniden diizenlenmesi nedeniyle toprak sahipleri arasinda
siir ¢atismalar1 da asgariye indirilmis,

Parcali kiigiik parseller yeni bir parselde konsolide edilir. Toprak sahipleri, bu ne-
denle, topraklarini daha aktif bir sekilde kullanma firsat1 bulabilirler,

Proje sonunda, belediyeler tarafindan yeni lotlara temel kamu hizmetleri saglani-
yor, bu nedenle LR projesi, proje alanina yeni sosyal hizmetler getiriyor,

Arazi sahiplerinden, proje masraflar i¢in ek bir iicret talep etmemektedir, ancak
arazilerinin bir kismini kaybederler. Tiim proje masraflar1 belediyeler tarafindan
karsilanmaktadir.
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Planlama ihtiyacglari icin parsel ¢ikti-
lar

1. Parsel sahipleri belediye (veya mah
keme) tarafindan belirlenen bir fiyat-
tan satin alinacak arazilerini kaybede-
cek ve uygun bir arsa i¢in yeterli alan
kalmayacak. Yerinden edilecekler

2. Parsel sahipleri arazilerinin kiigiik
bir boliimiinii kaybedecek ve yola eri-
sim i¢in yeterli alan birakilacak, kalan
parsellerinin degerini 6nemli ol¢iide
artiran bir miktar cepheye sahip ola-
caklar.

3. Parsel sahipleri, zorunlu edinim ne-
deniyle daha biiyiik bir arazi par¢asini
kaybederler, ancak daha biiyiik yol
cepheleri kalirlar.

4. Parsel sahipleri bundan hi¢ fayda-
lanmuyor: yol erigiminden mahrum bi-
rakiliyor

Arsa-arazi diizenlemesiyle olusan so-
nuclar

Bir arsa-arazi diizenleme siirecinden
sonra, yeni parsel tahsisleri ile her
arazi sahibi yola cepheli daha kiigiik
ama daha degerli bir arsa alir.

Higbir parsel sahibi yerinden edilmedi
ve maliyetler ve faydalar paylasild:.

Birkac¢ arazi sahibinin tiim arazilerin-
den vazgecmesi yerine, hepsi ortak
katki vererek yol i¢in gerekli kamusal
alan kazanild:.

Yolun kendisine ek olarak, belediyeye
kamusal alan olarak kullanabilecegi
veya altyapi saglama maliyetini karsi-
lamak iizere satabilecegi 5 nolu parsel
tahsis edilmistir.
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Kentsel doniisiim uygulamalari

“Kentsel Doniistim”, kentin yogun yapilasmis alanlarinda planlama ihtiyaclarina uy-
gun olarak yeniden bir miilkiyet diizenlemesi i¢in yapilan bir imar uygulamasidir.
Kentsel doniisiim, ¢arpik yapilasmis, kohnelesmis, afetlere ve kentsel risklere duyarli,
altyapisi yetersiz ve niteliksiz, yogun yapilagsmis, yasal ya da imara aykir1 yerlerdeki
miilkiyetin imar verilerine uygun olarak yeniden diizenlenmesidir. Kisaca bir kentin
belirli bir boliimiiniin yenilenmesi olarak agiklanmakta olup, bolgenin daha elverisli
yasam kosullarina sahip olmasi adina degistirilmesi i¢in yapilan uygulamalardir.

Ozellikle sanayi gelisimleri sonrasi, kent igerisinde yer alan kent disina tasinan sa-
nayi, liman ve tersanelerin bosalan alanlariin kent i¢i gelisimini saglayici sekilde
yeniden projelendirmek, yipranan tarihi yapilarin bulundugu bolgelerde yenilenme-
sini saglanmak, bunlara ek olarak, “kamu — 6zel sektor- sivil toplum kuruluslar: ve
yerel halkin” birlikte hayata gecilecek olan projelerin biitiinciil sekilde yiiriitiilmesini
amaclamaktadir.

Ayrica, kentlerde toprak miilkiyetleri tapu kiitiigiine islenmesine ragmen kamuya ait
olan taginmazlarin belediyeler, maliye, vakiflar ve valiliklerce tam olarak denetim
altina alinamamasi gibi durumlarin ortaya ¢ikmasi nedeni ile gecekondulagsma ve ka-
cak yapilar olugsmaktadir. Zaman igerisinde bu tiir alanlardaki yasam kosullar1 kent-
lesme olgusundan oldukca uzak bir sekilde gelisir.

Kentsel dontisiim uygulamalarinin yapilmasindaki bagka nedenler ise, dogal afetler
sonucunda geri kazandirilmasi zorunlu olan yapilar ile uygulama yapilmasini zorunlu
hale getiren ruhsatsiz yapilasma alanlar1 ve gecekondu alanlariin doniistiiriilmesidir.

Kentsel Doniisiim : ﬁ
“.¢agdas yasam eylemi olarak;

kentsel bir alanin fiziksel, ¢cevresel, sosyal ve ekonomik
kosullarinin siirekli iyilestirilmesini saglamaya
yonelik cok fonksiyonlu bir imar uygulamasidir...”

CEVRESEL

=
8
Z
S
=
=
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Selil 4: Bir keatsel dondglmin animasyoes (KOG 1994)
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Naa P oo B o e JLIL e et YL
Donusum:|Dunya;dajlarihseljGeligim*=
Kenteellbonus y ellGelisimi N
O Kentsel doniigiim uygulamalart ilk olarak, 19. yy =
Avrupa’da yaganan kentsel biiyiime hareketleri

sonucunda, bazi bolgelerin yikilip yeniden yapilmast
(kentsel yenileme) seklinde ortaya ¢iknugtir. ..

O Bu donemde kamu sektorii yonetimli liderlik modeli ile
gerceklegtirilen kentsel doniigiim siirecleri iki farkl
temele dayanmaktadir. Bunlar 1851 de Ingiltere’de
ctkarilmuig, olan ve kentsel politikalar iireten Konut B
Kanunu ve 1851-1873 yillar: arasinda Fransa’da, lURBANBEGENERATIﬂN
Paris kenti icin gelisim miidahaleleri gergeklestiren e
Haussmann’in operasyonlandir...

Sadliklastirma (rehabilitation)

O Endiistri Devrimi sonrasinda, Avrupa’nin biiyiik e (conservation)
kentlerinde is¢i stmifinin icinde bulundugu insanlik ;
dist kogullar, bir¢ok diigiiniirii ve planciyi etkilemis,
ve ilk kentsel doniigiim fikrinin ortaya ¢tkmasini
hizlandirmugtir. ..

Yeniden canlandirma (revitalization)
% Yeniden gelistirme (redevelopment)
% Dizenleme (improvement)

«+ Temizleme (clearance)

< Bosluklari doldurup gelistirme (infill
development)

< Tazeleme-parlatma (refurbishment)

O Zaman icinde kentsel doniigiim siirecinin politik ve
ekonomik yapist, ulusal gelisimden, kiiresel
biitiinlesme hedefine yonelerek, kentsel planlama
siirecini de degistirmistir. Bu nedenle, diinyadaki
kentsel doniigiim uygulamalarinda farkli donemlerde
=sias | farkl yaklagimlar sergilendigi goriilmektedir...
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O Hirosima — Danbara Kenti Kentsel
Doéniisiim Projesi (Japonya) 1973-
1995

O Londra-Trafalgar Meydani Kentsel
Déniisiim Projesi (ingiltere) 1996

Q Berlin-Postdam Meydani Kentsel
Doniigiim Projesi (Almanya)

O Paris-La Defense Kentsel
Doniisiim Projesi (Fransa)

O Guangzhou Pearl Nehri Kentsel
Doniigiim Projesi (Cin)

O Rio Kenti Gecekondu
Sagliklagtirma Programi (Brezilya)
1994-1998

Q Barselona (ispanya) - 2008

. o |22
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-~ '.'o;\}? Qv:\‘ ; e
Donusum:gTurkiye;deJ...;

0 Batikent Kentsel Donligiim Projesi
(Ankara) 1981-1987

O Portakal Cigegi Vadisi Kentsel
Donligiim Projesi (Ankara) 1989-1994

O Dikmen Vadisi Kentsel Donligiim
Projesi (Ankara) 1989-1994

0 Kuzey Ankara Girigi Kentsel P e it ol
Doniigiim Projesi (5104 sy yasaile) [, : SR 1< Y e T ~h

) [ - -~ :
2006- e AT (i o o ')v'DogapbeyMahalleﬂ{B‘ursd_

0 Doganbey Mah. Kentsel Donligiim
Projesi (Osmangazi, Bursa) 2009-

= Dalgadalgal s
«YiKacagiz|=eee e

Q istanbul IIgeIerinde (Kartal, Esenler,
Gaziosmanpasa, Avcilar,
Zeytinburnu, Pendik vd.., Kentsel
Déniigiim Projeleri (istanbul) 2007-

E5E Diger...

Ev.
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Genel olarak;
v Ulkemizde yaklasik 19 milyon konut var...

v' Bunlardan yaklasik %25’i 2000 yilindan
sonra yapildigi i¢in teknik anlamda depreme
daha dayanikl durumda.

v Dolayisiyla, afet riski yonlinden yeniden
incelenmesi gereken yapi miktari %75...

v" Ve bu yapilarin yaklasik %401 riskli
statlide oldugu degerlendiriimekte...

v' Her li¢ binadan biri; deprem ve malzeme
dayanimi agisindan yetersiz olup,
mihendislik hizmeti agisindan yenilenmesi
ve glglendiriimesi gerekmektedir..

v Tlrkiye'de mevcut riskli alan-yapilarin
donustimi icin 6ngorilen siire: 20 yil..
Blitce yaklasik 500 milyar dolar....

v TUIK rakamlarina gére (lkede halen 2,5

milyon ilave konuta ihtiyag var...

© Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahan@ituedutr | [T @wvomealiagh |

/6. BUTGE
. J/ DEGERLENDIRMES|
Biitce kaynaklarl...\d

< Kanunda 2B gelirlerinin %90 1na

kadar donusum hesabina
aktarilabilecedi 6ngortlmektedir...

< Cevre cezalarinin %50 si,

< Uygulamada bulunacak Belediye
yatirim bitgelerinin %5'i ve harg
gelirlerinin %50 si,

< lller Bankasinin bazi
faaliyetlerden elde edecegi karin
%50si ve

< Maliye Bakanlhginca aktarilacak
odenekler kullanilacaktir..

Istanbul BB Baskani, Istanbul'da yapilmast
planlanan kentsel déniglim projesinin 100

milyar dolar agabilecegini ifade etti.
. D F;
N JTUN

i
www.geomatik.itu.edutr

Kentsel Doniisiimde Hedefler...

altindaki alanlar ile bu alanlar digindaki
Riskli yapilarin bulundugu arsa ve
arazilerde; saglikli ve giivenli yagama
cevrelerini teskil etmek tzere
iyilestirme > tasfiye > yenilemelere
dair usul ve esaslari belirlemektedir.

6306 sayili kanun ile AMAG: Afet riski

Ez5E
oy o
o © Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsingituedu.tr | [ @tvomealiogh | www.geomatik.itu.edu tr

* Kentlerin gevreyi ve insan sagligini
tehdit eden unsurlardan arindiriimasi,

+ Tabiat, klltlr ve tarihi degerlerin
korunmasi ortaya gikarilmasi ve
gelistiriimesi,

¢+ Surdurilebilir kalkinma ile yasam
kalitesi yliiksek marka kentler
olusturulmasi,

% Kentsel tasarim projeleri ile estetik
ve gorsel degeri yiksek kentler
olusturulmasi,

% Her acidan saglikh ve gtivenli
yasam alanlan olusturulmasi, ., .. [
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Kentsel DOnliglim - Yasal altyapi...
* 3194 sayih imar Kanun Md.18 (03/05/1985)

* 5366 sayih Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel
Tasinmaz Varliklarinin Yenilenerek
Korunmasi ve Yasatilarak Kullaniimasi
Hakkindaki Kanun (16/06/2005)

* 5393 sayili Belediye Kanunu (Md.73 - 03/07/2005)
Kentsel doniisiim ve gelisim alani -
MADDE 73- Belediye, kentin gelisimine uygun olarak eskiyen
kent kisimlarini yeniden insa ve restore etmek; konut alanlari,
sanayi ve ticaret alanlari, teknoloji parklari ve sosyal donatilar
olusturmak, deprem riskine karsi tedbirler almak veya kentin
tarihi ve kultirel dokusunu korumak amaciyla kentsel
doniisiim ve gelisim projeleri uygulayabilir.

* 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Donistiiriilmesi Kanunu (16/05/2012) +

O30 onetmelik... b VS ,’
[g{%&;’ Yénetmelik ;?‘ITU
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Tiirkiye’de ilk olarak, 5393 sayili Belediye Yasasi’nin 73. Maddesi’nde (Degisik:
17/6/2010-5998/1 md.) kentsel doniisiim ve gelisim alanlar1 hakkinda agiklamalar ya-
pilmistir. Buna gore;

Madde 73- Belediye, belediye meclisi karariyla; konut alanlari, sanayi alanlari, ti-
caret alanlari, teknoloji parklari, kamu hizmeti alanlari, rekreasyon alanlart ve her
tiirlii sosyal donati alanlart olusturmak, eskiyen kent kisimlarini yeniden insa ve res-
tore etmek, kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak veya deprem riskine karsi
tedbirler almak amaciyla kentsel doniigiim ve gelisim projeleri uygulayabilir. Bir
alanin kentsel doniisiim ve gelisim alani olarak ilan edilebilmesi i¢in yukarida sayilan
hususlardan birinin veya birkaginin gergeklesmesi ve bu alanin belediye veya miica-
vir alan simirlart igerisinde bulunmasi sarttir. Ancak, kamunun miilkiyetinde veya
kullanmiminda olan yerlerde kentsel doniigiim ve gelisim proje alani ilan edilebilmesi
ve uygulama yapilabilmesi i¢in ilgili belediyenin talebi ve Cevre ve Sehircilik Bakan-
higumin teklifi iizerine Bakanlar Kurulunca bu yonde karar alinmasi sarttir.

Kentsel doniisiim ve gelisim proje alani olarak ilan edilecek alanin, iizerinde yapi
olan veya olmayan imarl veya imarsiz alanlar olmasi, yap: yiikseklik ve yogunlugu-
nun belirlenmesi, alanin biiyiikliigiiniin en az 5 en ¢ok 500 hektar arasinda olmast,
etaplar halinde yapilabilmesi hususlarimin takdiri miinhasiran belediye meclisinin
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yetkisindedir. Toplami 5 hektardan az olmamak kayd ile proje alant ile iliskili birden
fazla yer tek bir doniigiim alant olarak belirlenebilir.

Biiyiiksehir belediye ve miicavir alan simirlar i¢inde kentsel doniisiim ve geligim pro-
jesi alant ilan etmeye biiyiiksehir belediyeleri yetkilidir. Biiyiiksehir belediye mecli-
since uygun goriilmesi halinde ilge belediyeleri kendi sinirlart icinde kentsel donii-
siim ve gelisim projeleri uygulayabilir.

Kanun ile belirtilen kentsel doniisiim ve gelisim projelerinin biiyiiksehir belediye
meclisinin onay1 ile uygulanacagi, biiyiiksehir belediye ve miicavir alan icerisindeki
alanlarinin kentsel doniisiim bolgesi olarak ilan edilmesi de biiyiiksehir belediyeleri
tarafindan yapilacagi ve kamu miilkiyetinde bulunan yerlerin ise proje alan1 olarak
belirlenmesi Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenecegi agiklanmigtir.

6306 sayih Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriillmesi Hakkinda Yasa’nin
6. Maddesinde uygulamalarin hangi kurum tarafindan yetkilendirilecegi agikca belir-
tilmistir.

Madde 6- (1) (Degisik: 14/4/2016- 6704/23 Md.) Uzerindeki bina yikilarak arsa
haline gelen tasinmazlarda daha once kurulmug olan kat irtifaki veya kat miilkiyeti,
ilgililerin muvafakatleri aranmaksizin Bakanligin talebi iizerine ilgili tapu miidiirlii-
gtince resen terkin edilerek, onceki vasfi ile degerlemede bulunularak veya malik ile
vapilan anlasmanin gartlari tapu kiitiigiinde belirtilerek malikleri adina paylar: ora-
ninda tescil edilir. Tasinmazlarin niteligi resen mevcut duruma gore tescil edilir. Bu
tasinmazlarin sicilinde bulunan ayni ve gsahsi haklar ile temlik hakkini kisitlayan veya
vasaklayan her tiirlii serh, hisseler iizerinde devam eder. Belirtilen haklar ve serhler,
tapuda; tevhit, ifraz, terk, tescil, kat irtifaki ve kat miilkiyeti tesisine iliskin iglemlerin
vapilmasina engel teskil etmez ve bu islemlerde muvafakat aranmaz. Bu sekilde be-
lirlenen uygulama alaninda cins degisikligi, tevhit, ifraz, terk, ihdas ve tescil islemleri
muvafakat aranmaksizin Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan resen yapilir veya
yaptirtlir. S6z konusu madde ile tasinmaz degerleme faaliyetlerinde yetkili olan ku-
rumlar acikca belirtilmistir.

Kentsel doniisiim kapsaminda ¢ikarilan 5366 ve 6306 sayili yasa kapsaminda yapila-
cak kamulastirmalarin, “2942 sayili Kamulagtirma Yasasi’nin 3. Maddesinin ikinci
fikrasindaki iskan projelerinin gerceklestirilmesi amaglhi kamulagtirma sayilir” kamu-
lastirma bedellerinin 5 yi1l icerisinde 6 esit taksitte ddenmesine yasal dayanak olustu-
rulmus buna ek olarak, Bakanlik, TOKI veya idarenin tarafindan acele kamulastirma
yoluna gidilmesi durumunda 04.11.1983 tarihli ve 2942 sayili Kamulastirma Ya-
sast’nin 3. maddesinin 2. fikrasinin iskan projelerinin gerceklestirilmesi amagl ka-
mulastirma yapilmasi ve degerin tespit edilmesi agiklanmistir.
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Kentsel Do

+ Kentsel donugum surecinde ilgili alanin detayli bir
analizine sahip olunmalidir.

+ ligili alanin fiziksel, ekonomik, sosyal ve gevresel
ozelliklerinin egszamanli uyumu saglanmalidir.

+ Alanin kapsamli ve timlesik bir stratejisi bulunmalidir.

+ Kentsel dontgum surecinde, strdurulebilirlik
kavraminin amaglar dikkate alinmaldir.

% insan kaynaklarinin yani sira ekonomik ve dogal
kaynaklar en etkin gekilde kullanila bilinmelidir.

+ Kentsel dénusum sirecinde, déntgimden etkilenecek
bltin kesimlerin katilimlar ve konsensusu
saglanmalidir.

+ Kentsel dénlisum surecinde, dilgme slrecinin 6nemi
kavranmali ve degisimler izienmelidir.

+ Kentsel donlsum surecinde uygulanacak ilkeler, stire¢
icinde farkhlasan gereksinimlere ve degisen kosullara

;m | gore revize edilmelidir.
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Kentsel Doniisiime Konu Alanlar...

+ Jeolojik durumu ve zemin 6zellikleri
yapilagsmaya uygun olmayan alanlar.

% Dogal afete ugramis ve ugrayabilecek
olan yerler (deprem, heyelan, sel baskini,
yangin gibi).

% Gecmiste plansiz ve kontrolsiiz
ﬁapllasmamn, yetersiz altyapinin ve yagam
osullarinin yetersiz oldugu yerlerde.

% Yipranan ve yikim tehdidi altinda bulunan
tarihsel yapilarin yogun bulundugu
bélgelerde.

% Sosyal donati ve altyapi hizmetlerinin
yetersiz duruma geldigi bdlgelerde.
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HAZIRLIK

GUNCELLEME

Cevre diizeni planlan

Nazim imar plani RAPORLAMA

imar uygulama plani PLANLAMA

Doniisiim alanlari

ANALIz

Yapi envanterinin gikariimasi, B .: ol

N, el el FiZiBILITE
Mevcut durumun tespiti, G 2 e
Talep alanlarin belirlenmesi, "‘;-rf" o "E"“’ - UYGULAMA
Afet ve Cokiintii alanlan : : _ AN N DAEITIM
Tarihi dokunun belirlenmesi, < T LN
Hazine arazilerinin belirlenm 2/ oilkh '/ ALTYAPI-MOLOZ
Rezerv alanlarinin belirlenmesi, & A&T o @ [L@[E [K } iN SAAT-P

Sy AW, P (71 ) |
i B AN ) S TAPUYATESCIL |
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Kentsel Doniisiim Asamalar:

e Doniisiim Alanlarinin Belirlenmesi ve 11an Edilmesi,

¢ Gayrimenkullerin Mevcut Durumlarinin Tespiti,

e Katilim Degerinin Tespiti ve Hak Sahipliginin Belirlenmesi,

e Kentsel Tasarim Projelerinin ve Doniisiim Amacli Imar Planinin Hazirlanmast,
e Teknik Altyap1 Projesi,

e Mimari Uygulama Projesi,

e Dagitim I¢in Proje Degerinin, Yapilabilirlik Analizi i¢in On Belirlemesi,
e Projenin Yapilabilirlik (Fizibilite) Analizi,

e Déniisiim Amagcli Imar Planinin Kesinlestirilmesi,

e Proje — Dagitim Degerinin Kesinlestirilmesi

e Dagitim,

e Doniisiim Amagli imar Planinin Uygulanmast,

e Onay Meclis/Enciimen,

e Tapuya Tescil,

e Yikim ve Molozlarin kaldirilmasi,

e Yapim ve Insaat.
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Déniisiim ( Uygulama ) Alanlarinin Belirlenmesi ve ilan Edilmesi
Bolgeye Ait Halihazir Bilgilerinin Gincellenmesi ( Halihazir Harita )
Milkiyet Analizi ( Tasinmazlarin Mevcut Yasal Durumlanin Tespiti)
Bina-Bagimsiz Bolimlerinin Mevcut Kullanim Durumlarinin Tespiti .
Proje Hakkinda Bilgilendirme ve Koordinasyon Calismalar
Demografik, Sosyal ve Ekonomik Yapinin Tespit ve Analiz Caligmalar
Tasinmaz Degerlemesi ve Degerleme Raporlarinin Dizenlenmesi
Hak Sahipliginin Belirlenmesi ve Projeye Katilim Degerinin Tespiti
Déniisiim-Projelendirme ve imar Uygulama Planin Hazirlanmasi
Mimari Uygulama Projesinin Hazirlanmasi

Teknik Altyapi-Ulagim Projesinin Hazirlanmasi

Proje Dagrtim Degerinin, Yapilabilirlik Analizi igin On Hesaplamalar
Projenin Yapilabilirlik ( Fizibilite ) Analizi

Déniisiim Amach imar Uygulama Planinin Kesinlestirilmesi

Proje Dagritim Degerinin Kesinlesmesi ve Miilkiyet Dagitim islemleri

Déniisiim Amach imar Planin Araziye Uygulanmasi ( Aplikasyon ) .

. . *, ., . -, ., . ., ., ., -, . ., .,
DO IR X R I I I I I I X

.,
o

Kamulastirma islemleri

«* Parselasyon Planlarinin Hazirlanmasi, Onayi ve Tapu KatlGgine Tescil
S < Yikim-Yapim ve insaat islerine Baslama, Plankote, Bina Aplikasyonu
®3E %+ Kat Milkiyetinin Kurulmasi ve Proje Onayi
i © Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsing®ituedu.tr | m-y:v:mmlm:u\

Kentsel|Dc uml:lUygulama Ysklasrll

Diinyadaki uygulamalara bakildiginda, kentsel
dbnislmdn iki farkl yaklagim vardir. Bunlar;

1) “Yerinde donusum” - kentin belirli bir
bolgesinin etap etap yikilarak yeniden
insa edilmesi.

2) “Transfer” - kentin bir bolimiinin
baska bir yere (rezerv alani) transfer
edilmesi, bosalan mekanlarin yikilarak
yenilerinin inga edilmesi.

Gelismis iilkelerdeki kentsel
déniigiim uygulamalar: insan
odakli oldugu i¢in katilimcilart
memnun etmek amactyla yerinde

doniisiim tercih edilmektedir...

{
. . L)
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Riskli Alanlardaki Yapilar icin Kentsel Doniisiim Yol Haritasi

1. Riskli alandaki kentsel doniisiim ile gorevli kamu kurumlariyla, kat malikleri veya
arsa pay1 sahiplerinin kendi arasindaki goriismelerde hukuki bilgiler vererek yonlen-
dirmesi; sonrasinda miiteahhit / insaat sirketi ile s6zlesme goriismelerinde, alinacak
teminatlarda, insaat yapim asamasinda hukuki destek vermesi; yahut Belediye, TOKI
tarafindan yeniden yapim siireglerinde, Bakanlik ve il miidiirliigiinde risk raporu sii-
recinde ve itirazinda yardime1 olmasi igin bir avukat veya hukuk biirosu ile anlagilir.

2. Belediyeler, il 6zel idareleri, malikler veya TOKI tarafindan talep edilen alanlar;
Cevre ve Sehircilik Bakanliginin uygun bulmasi ve teklifi {izerine Bakanlar Kuru-
lunca riskli alan ilan edilir.

3. Riskli alanda bulunan riskli yapilar “Deprem Bolgesinde Yapilacak Binalar Hak-
kinda Yonetmelik™ hiikiimlerine gore tespit edilir.

4. Riskli yapr tespiti;

« Oncelikle yap1 malikleri veya kanuni temsilcileri tarafindan (masraflari kendile-
rine ait olacak sekilde), tapu belgesinin ve kimlik belgesinin fotokopisi ile yapti-
rilir.

« Bakanlikca siire verilerek maliklerden veya kanuni temsilcilerinden istenebilir.
Verilen siire i¢inde riskli yap1 tespiti yapilmazsa, Cevre ve Sehircilik Bakanli-
ginca veya idarece yapilir veya yaptirilir.

o Cevre ve Sehircilik Bakanlig, belirledigi alanlardaki riskli yapilarin tespitini siire
vererek belediye ve il 6zel idaresinden de isteyebilir.

5. Riskli yap1 tespitine iliskin rapor 6rnegi, risk tespitini yapan kurulus tarafindan
tespit tarihinden itibaren en ge¢ 7 giin i¢inde tespite konu yapinin bulundugu ildeki
Altyap1 ve Kentsel Doniisiim Miidiirliigiine gonderilir.

6. Risk tespit raporunda herhangi bir eksiklik yoksa rapor en ge¢ 10 is giinii iginde
Altyap1 ve Kentsel Dontistim Miidiirliigii tarafindan ilgili tapu miidiirliigiine bildirilir
ve Cevre ve Sehircilik Bakanligina bilgi verilir.

7. Tapu kiitiigiine islenen belirtmeler, ilgili tapu midiirliiglince ayni ve sahsi hak sa-
hiplerine teblig edilir. (Tebligde, teblig tarihinden itibaren 15 giin iginde itiraz edile-
bilecegi aksi takdirde teblig tarihinden itibaren 60 giinden az olmamak iizere belirle-
nen siire i¢cinde yapinin yiktirilmasi/tahliye edilmesi gerektigi belirtilir.)

8. Ayni ve sahsi hak sahipleri kendilerine teblig edilen risk tespit raporuna kars1 yu-
karida da belirtildigi gibi 15 giin igerisinde itiraz edebilirler.
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9. Rapora ve itiraz kararina kars1 diger malikler, idare mahkemesinde kararin veya
Raporun iptali davasi agabilir. Iptal karar1 verilirse durum tapuya bildirilir ve islenir.

10. Riskli yap1 verilen siire icinde maliklerce yiktirilmaz/tahliye edilmez ise, Altyap1
ve Kentsel Doniisiim Miidiirliigii tarafindan yerinde tespit edilir ve idari makamlarca
yiktirilacagr belirtilerek, 30 giinden az olmamak iizere ek siire verilir.

11. Ek siire icinde de yiktirilmayan yapilar, mahalli idarelerin de istiraki ile miilki
amirler tarafindan yakilir veya yiktirilir. Bakanlik, gerektiren hallerde, tahliye ve yik-
tirma islemlerini bizzat kendi de yapabilir.

12. Kentsel déniisiim uygulama alaninda; ya Belediyeler, il 6zel idaresi veya TOKI
tarafindan yeniden yapim calismalar1 yapilir veya maliklerce binanin yerinde yeniden
yapim siireci uygulanir.

a) Belediyeler, il izel idaresi veya TOKI tarafindan yeniden yapim ¢alismalari:

o Ilgili kurum (belediye, il 6zel idaresi, TOKI) riskli alanda bulunan tasmmazlarin
maliklerini, 6zelliklerini, tasinmazin degerini ve gerekiyorsa kamulastirma hari-
talarini yapar.

o Tasinmaz malikleri ve binalardaki hak sahipleri ile yeniden yapim anlasma-
lar1 dogrultusunda paylasim anlasmalar1 yapar. Ilgili kurum gerekli olmasi
halinde maliklerle paylasim anlasmasi yapmak yerine taginmazlari satin alabilir
veya kamulastirabilir.

o llgili kurum, riskli alanda yapilacak proje igin insaat ve yatirim sirketleri ile kat
veya hasilat paylasimli ingaat s6zlesmeleri yapar.

o Cevre ve Sehircilik Bakanligi riskli alan veya bir kismina yonelik proje alanindaki
tasinmazlarin arazi diizenlemelerini, satin alma anlagmalarini, imar haklarim
baska alanlara aktarmay1, menkul degerlere doniistiirme iglemlerini, arsa paylarini
belirlemeyi, maliklerce yapilan anlagsmalar kapsaminda kat miilkiyetine gore pay-
lastirmay1 yapar.

o Maliklerle yapilan anlagsmalar dogrultusunda ortaya ¢ikarilan yeni tasinmazlara
iliskin tapular maliklere dagitilir.

o Maliklere dagitim sonrasi ilgili kurumun elinde konut ve isyeri kalirsa, uygulama
alanindaki kiracilara, tasinmazlari kamulastirilanlara ve diger hak sahiplerine ko-
nut ve igyeri verilmek iizere sozlesme yapilabilir.

b) Maliklerce binanin yerinde yeniden yapim siireci:

Riskli alanlarda ve riskli yapilarda oncelikle maliklerce uygulama yapilmasi esastir.
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« Risk tespit raporunun ayni ve sahsi hak sahiplerine tebliginden sonra verilen 60
giinliik siire icerisinde kat malikleri kurulu toplanarak, daha 6nce goriismeleri ya-
pilan miiteahhit(yiiklenici) ile yapilan 6n anlagma var ise bunun dogrultusunda
bina maliklerinin (olabiliyorsa) oybirligi veya en az 2/3 ¢ogunlugu ile Bina Ortak
Karar1 / Anlagsmas1 imzalanir. Ortak Karar / Anlagmasinda binanin yikilmasinin
nasil olacagi, arsa paylarina karsilik yeni insaatta nasil paylasim yapilacagi, insa-
atin nasil yapilacagy, yiiklenici ile paylasiminin nasil yapilacagi gibi ilke kararlari
ve konular da yer alir.

e Bina Ortak Karar1 / Anlagmasi karara katilmayanlara ve toplantida olmayanlara
teblig edilir ve bu karara/anlagmaya katilmalar1 igin 15 giin siire verilir.

e Bina Ortak Karar1 / Anlagmasi bagli bulunulan il, Cevre ve Sehircilik Bakanlig
Altyap1 ve Kentsel Doniisiim Miidiirliigiine sunulur.

« Riskli binanin yanindaki komsu arsa ve parsellerle birlestirilerek veya imar adasi
bazinda bir uygulama yapilacaksa yan parsellerde de benzer bir siire¢ uygulan-
maya baglanir.

» Bina yikildiktan sonra maliklerin veya Cevre ve Sehircilik Bakanliginin talebi ile
kat irtifaki ve kat miilkiyeti kaldirilir, arsa paylari malikleri adina kaydedilir. Ya-
pilan anlagma dogrultusunda ifraz, tevhit ve arazi diizenlemesi yapilir.

o Ortak Karar / Anlasmasina katilmayanlar varsa onlarin bagimsiz boliimlerine ilig-
kin arsa paylar1, Cevre ve Sehircilik Bakanliginca rayi¢ degeri tespit ettirilerek bu
degerden az olmamak {izere her bir ilgili parsel bazinda anlagma saglayan diger
paydaslara agik artirma usulii ile satilir. Bu suretle paydaslara satis gerceklestiri-
lemedigi takdirde, bu paylar, Bakanliga, TOKI’ye veya idareye devredilir.

o Ortak Karar / Anlagmasi1 dogrultusunda miiteahhitlik lisansina sahip Yiiklenici ile
Kat Karsilig1 Ingaat ve Satis Vaadi Sozlesmesi noterde yapilir.

13. Uzerinde bina yikilmis olan arsa hakkinda malikleri bu konuda bilgilendirmek
icin yapilan tebligati takip eden 30 giin i¢inde en az iicte iki cogunluk ile anlagsma
saglanamaz ise, gercek kisilerin veya 6zel hukuk kisilerinin miilkiyetindeki taginmaz-
larda, Bakanlik, TOKI veya idare tarafindan acele kamulastirma yapilabilir.

14. Binanin yeniden veya projeye uygun yeni insaatlarinin yapilmasi i¢in Yiiklenici
tarafindan tiim projeler hazirlatilir ve ilgili belediyeden/ Bakanliktan ruhsat alinir.

15. Eger riskli alanda risksiz yap1 bulunuyor ise bu yap1 uygulama dis1 birakilabilir
veya anlagma, satin alma veya kamulastirma yoluyla projenin i¢ine alinabilir.

16. Insaat siireci baslar.
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RISKLI YAPI TESPITI .

Riskli YAPI Nasil Belirlenir?
binalarin buytik bir kisminin ruhsatsiz
ve kagak yapiimis olmasi ya da proje
ve uygulama agsamasinda mihendislik
hizmeti almamis olmasi, Yapilagmanin
sonucunda olusan ulagim agi ve
altyapinin yetersiz kalmasi vb.

© Prof. Dr. Tahsin YOMRALJOGLY | www.tahsinhoca.net | ta

Istanbul’da hang! licelerde nereler yikilacak?

EN BUYUK YIKIM

Bakanlar Kurulu'nda

ckansc " "
RISK-REZERV ALAN TESPITI .

Riskll ALAN Nasil Belirlenir?

Depremsellik, toprak kaymasi veya heyelan

o olabilecek bolgeler, dere yataklari, tagkin

bolgeleri, ¢i1§ veya kaya diigsme olasiligi olan
alanlar vb.

B Alanin, zemin yapisi veya iizerindeki
’ yapilagsma sebebiyle can ve mal kaybina yol

acma riski tagidigina dair teknik rapor.

' (alanin riskli alan ilan edilmesine gerekge

olusturacak her turli bilgi ve belgeyi, teknik ve

: rakamsal verileri ve alandan fotograflar iceren
| ayrintili bir teknik rapor...)
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Saha Ofislerinin Saha Ekibinin
Kurulmasi Organizasyonu

Davet Mektuplarinin
Dagitilmasi I

Bilgi ve Belge Toplama Uzlagma Gériigmeleri Protokol
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UZLASMA GORUSMELERI VE PROTOKOL

Analiz No
368 TC
GAZIOSMANPASA BELEDIYESI
SARIGOL KENTSEL DONOSOM PROJESI
HAK SAHIPLILIGI DEGERLENDIRME FORMU
Malik Ads-Soyadi TAHSIN KUMIT VRS, —
(Ada Parsel
Adres
[ficeisim Bugiien
Molk Gor
- 210
Haksahipli Durum
(Hisse
[Hisseye Dugen Alan
I_gsal Alans 0
Yaps Taban Alan: 59.86
Yape Alam (Enkaz) 239.44
Toplam Kat Adedi Kl
Bubsadugu Kat Tamsami
[Hane Sayss a 135/ 4
[Konut Saywst Kl
Varisler 6
. [Hesaplamalas
- — Toplam Parsel Alani 290
. Toplam Imas Ingaat Alam §758
o [Hisseye Digen Imar Inaat Alant 2416 143¢
Tekhif dmar Hakks (%35) $4.56
Tekhif Gecekondu Alams %10 23944 i
[TOPLAM 108 S04

-
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PEYZAJ KENTSEL KENTSEL CEVRESEL SANATSA
MIMARISI TASARIM HIDROLOJI MUHENDISLIK TASRIM

_«U\"I‘:’-O.\-;..
.

rne

.

www.geomatik.itu.edutr

153



ITU- GEOMATIK “GE0302- ARAZI YONETIMI” Ders Notlart

[:iaiﬂéa]mﬂmm

Yogunluk (TAKS,
Emsal

Yikseklik - siluet
Konut — Kentsel Mekan Tipolojisi
Kent Kimligi, -
Kamusal Mekanlar..
Sokak, meydan, yesil alan... \¥
Yaganabilir gevre T M, o
Ekoloji-gevre

ad

EEmEiD O 0 0 O %0

E - Emsal

Yogunluk..?

© Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsingdituedu.tr | m @tyomraliogh - . veww.geomatik itu.edutr

| © Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsngituedu.tr | [ @vomraliogh - é ‘ weww.geomatik.itu.edutr

154



Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU © 2021-10

KentselDonusumMutiulsons!

Alt iist yapi... Alt yapi ve iist yapu...

Ez56

. Lad
Ev. = e . - X =
© Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsn@ituedute | [ @womealiogh y www.geomatik.ttu.edutr

KENTSEL DONUSUM PROJESI
|$ KALEMLERI VE SEKTOREL SORUMLULUKLAR...

HARITA-

GEOMATIK

M GEVRE

Dénlisiim (Uygulama) Alanlarinin Belirlenmesi ve llan Edilmesi, n

Bolgeye ait Mevcut Halihazir Bilgilerinin Gincellenmesi,

Milkiyet Analizi (Taginmazlarin Mevcut Yasal Durumlarinin
Tespiti)

Binalarin mevcut kullanim durumlarinin tespiti,

Proje hakkinda bilgilendirme ve koordinasyon galigmalar, n

Demografik, Sosyal ve Ekonomik Yapinin Tespit ve Analiz
caligmalari,

Taginmaz degerlemesi ve degerleme raporlarinin diizenlenmesi, n n

Hak Sahipliginin Belirlenmesi ve Projeye Katilim Degerinin Tespiti, n

Dénlistim-Projelendirme ve Imar Uygulama Planinin
Hazirlanmasi,

Mimari Uygulama Projesinin Hazirlanmasi, n

Teknik Altyapi Projesinin Hazirlanmasi, | | | n |

Proje Dagitim Degerinin, Yapilabilirlik Analizi igin On
Hesaplamalar,

Projenin Yapilabilirlik (Fizibilite) Analizi, n n | n n | n
Déniigtim Amagli Imar Uygulama Planinin Kesinlestiriimesi, n

Proje Dagitim Degerinin Kesinlestirilmesi ve Dagitim Iglemleri, |

Déniigtim Amagli Imar Planinin Araziye Uygulanmasi, n n n
Kamulagtirma amagli iglemler, n n |

Parselasyon ve Tapu Kitiglne Tescil,

Yikim-Yapim-Moloz-Hafriyat ve Ingaat Siirecine Baglama... n | | n
Proje teslimi..."donistik @ © @

2
-4
:
b4
2
-
=
2
=
<
o
@
2
o
<
=
<
2
2
U
2
<
0
o
ol
[S3)
(2]
=
<
S5
h 4

—_— PSS

155



8 KIRSAL ARAZILERIN YONETIMI

8.1 Kirsal planlama

Tiirkiye’de de kirsal alanlarda son yillarda 6nemli degisimler olmustur. Bu degisim-
lerin yasanmasinda etken baglica sebepler siralanabilir. Bunlardan ilki, Avrupa Birli-
gine giris siirecidir. Bu siirecte tarim, en 6nemli miizakere araclarindan biri olmustur.
Ortak tarim politikasi ile ilgili mevzuat degisiklikleri yapilmis, destek sistemleri de-
gismis, kurumsal yapida degisiklikler olmustur. Buna bagli olarak ikinci etken, kirsal
kalkinmada dikey yaklagimlar yerine daha yatay, is birligine dayali yaklasimlara
onem verilmesi olmustur. Ugiincii etken tarim kesimini yerinden sarsan tarmm politi-
kalaridir. Devletin tarimsal destekleri azalmis, tarim uluslararasi rekabete agilmis, ya-
sanan kurumsal degisiklikler beraberinde sosyal ve kiiltiirel kosullarda da degisimlere
neden olmustur. Bir diger etken, ¢evre boyutunun ciddi bir tehlike haline gelmis ol-
masidir. Bugiin kirsal alanlara ¢evre sorunlari ve kiiresel iklim degisikligi ¢erceve-
sinde bakmak artik bir zorunluluk haline gelmistir.

Bir diger etkense, 2012 yilinda 6360 Sayili “On Dért Ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve
Yirmi Yedi Ilge Kurulmasi ile Baz1 Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” un yiiriirliige girmesi ve beraberinde getirdigi
degisim siirecidir. Kanun nedeniyle biiyliksehir belediyesi haline getirilen 30 ilde koy
tiizel kisilikleri kaldirilarak bu yerlesimler mahalle statiisii kazanmis ve geleneksel
olarak kir tanimi yapilan alanlar kentsel alan olarak nitelendirilmistir. Bu durum so-
nucunda kirsal alan sorunlar1 yeniden giindeme gelmistir. Ancak kirin planlanmasi
konusunda mevcut imar mevzuati ve planlama pratigi yetersiz ve belirsiz kalmakta-
dir. Bu nedenle Tiirkiye’de yukarida siralanan etkenler ve Tiirkiye’nin kendi dina-
miklerinden, karar ve uygulamalarindan kaynakli degisim gereksinimi ve yeni bir
kirsal planlama stireci ihtiyaci kendini hissettirmektedir.

Uygulama ve kalkinma planlarinda kirsal planlama

Tiirkiye’de giiniimiize kadar kirsal kalkinma ve kirsal planlama konusunda cesitli
yontem denemeleri yapilmistir.

1940 yilinda Koy Enstitiileri uygulanmaya baslanmistir. Enstitiiler, kdy kokenli ¢o-
cuklarin basta egitmenlik olmak {izere koy i¢in gerekli mesleki donanima kavusturu-
larak tekrar kdylerin sosyo-ekonomik kalkinmasina katkida bulunmak iizere koylerde
istihdam edilmesini saglamak iizere olusturulmustur. Ayni1 donemlerde, 1945 yilinda,
Ciftciyi Topraklandirma Yasasi yiiriirlige girmistir. Yasa, kirsal gelisme agisindan
insan-toprak iliskilerini yeniden diizenlemek, toprak miilkiyetinin belli ellerde top-
lanmasinin ekonomik ve toplumsal sakincalarini 6nlemek amaciyla baslamistir.
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Birinci Bes Yillik Kalkinma Planindan (1934-1938) giliniimiize kadar gegen siirecte
politik, ekonomik, sosyal ve teknolojik gelismelere ve degisimlere de bagli olarak
farkli yaklagimlar ve uygulamalar kendini géstermistir. Siire¢ igerisinde yaganan de-
gisimler nedeniyle kirsal kalkinma ve kirsal planlama konusunda da farklilagmalar
goriilmektedir.

II1. Bes Yillik Kalkinma Plan1 (1973-1977) doneminde, merkez kdy yaklagiminin or-
taya atilmistir. IV. Bes Yillik Kalkinma Plant doneminde Koykent yaklagimi ortaya
konulmus ve pek ¢ok sorunun iistesinden, kdykentler yoluyla gelinecegi belirtilmis-
tir. V. Bes Yillik Kalkinma Plani (1985-1989) déneminde, Kalkinmada Oncelikli Y-
reler fikri gelistirilmistir. Takip eden donemde, kirsal alanda yasayanlarin gelirini ar-
tirmak, sosyal ve kiiltiirel gelismelerine katkida bulunarak, kalkinmalarina hiz kazan-
dirmak tizere Entegre Kirsal Kalkinma Projeleri uygulanacagi vurgulanmaktadir.

VII. Bes Yillik Kalkinma Plani (1996-2000) donemine gelindiginde, artik sanayi top-
lumundan bilgi toplumuna dogru gecis saglanmaya calisilmistir. Bu donemde 6ne
¢ikan bir diger konu da Avrupa Birligi Ortak Tarim Politikas1 kapsaminda yapilmaya
calisilan yapisal doniigiim faaliyetleri olmustur. Takip eden yillarda, kirsal kalkinma
konusu VIII. Plan’da bolgesel kararlar1 6n plana ¢ikaracak sekilde ele alinmistir.

Siire¢ igerisinde noktasal ve alansal kirsal kalkinma yaklagimindan, bolgesel kirsal
kalkinma yaklasima dogru bir kayma yasanmis ve bolgesel esitsizliklerin giderilme-
sinde kirsal kalkinma da bir etken olarak ifade edilmistir. Kirsal ig giiciiniin yalnizca
tarim sektoriinde ¢alismadig1 da vurgulanarak, tarim dig1 istthdam imkanlarinin artti-
rilmasinin 6nemsendigi de goriilmektedir.

Mekéansal strateji planlari

Mekansal strateji planlari, 3194 sayili Imar Kanunu’nun 8. maddesinde yapilan degi-
siklikle ¢evre diizeni plan1 ve imar planlar iistiinde, bu planlar1 yonlendiren iist 6l-
cekli bir mekansal stratejik plan olarak plan kademesindeki yerini almistir. Planda,
sektorel ve tematik paftalarla birlikte ulasim, yer alt1 ve yer iistii kaynaklari, dogal,
tarihi ve kiiltiirel degerler, kentsel sosyal ve teknik altyapi, sektorlere iligkin mekansal
politika ve stratejilerin 1/250.000 ve 1/500.000 veya daha iist dl¢ek haritalar tizerinde
sematik bir bi¢imde ele alinmas1 hedeflenmektedir.

Mekansal strateji planlarinin hedef ve stratejilerine uygun olmak iizere temel cografi
verilerin gosterildigi, kentsel ve kirsal yerlesim, gelisme alanlari, sanayi, tarim, tu-
rizm, ulasim, enerji gibi sektorlere iliskin arazi kullanim kararlarini belirleyen, yer-
lesme ve sektorler arasinda iliskiler ile koruma-kullanma dengesini saglayan
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1/50.000 veya 1/100.000 olgekli bolge, havza veya il diizeyinde hazirlanabilen plan-
lar olan ¢evre diizeni planlarinda da kirsal alan planlamasi, kirsal alan yerlesme alant,
kirsal merkez, koy merkezi ve merkez kdy gosterimleri ile sinirl kalmistir.

Koy yerlesme planlari

K&y Yerlesme Plani; 3194 sayili imar Kanunu ve buna bagl yonetmeliklerin disinda
bir parselasyon plani olup, 3367 sayili Kanunun Ek 10’uncu maddesi Koy Yerlesme
Plani ile ilgili “Komisyon, koyiin halihazir ve gelisme durumunu dikkate alarak, konut
ve genel ihtiyaglarina gore koy yerlesme planini diizenler. Bu plan iizerinde Tarim
Orman ve Koy Isleri Bakanligi, meri Imar Kanunu ve bu konudaki yonetmelik hii-
kiimlerine tabi olmaksizin, parsellerin konumunu belirleyen igleri yapar veya yapti-
rir.” hiikmii yer almaktadir.

K6y muhtari, kdy ihtiyar meclisinin olumlu kararini aldiktan sonra, kdy yerlesme
planinin yapilmasini bagli bulundugu miilki amirinden talep edebilir. K&y yerlesme
plani, koy yerlesik ve gelisme alanini ihtiva eder. Valilik¢e resen veya kdy muhtarinin
talebi uygun bulundugu takdirde, kdy yerlesme planinin yapilmasi i¢in Koy Yerlesme
Alani Tespit Komisyonuna gonderilir. Koy Yerlesme Alani Tespit Komisyonu, Vali
Yardimecisi bagkanliginda Maliye ve Giimriik, Baymdirlik ve Iskan, Tarim Orman ve
K&y Isleri Bakanliklar1 ve Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii mahalli kuruluslarinimn
birer teknik elemant ile koy temsilcisinden olusur. Komisyon, kdyiin halihazir ve ge-
lisme durumunu dikkate alarak, konut ve genel ihtiyaglarina gore kdy yerlesme pla-
nim diizenler. Bu plan iizerinde Tarim Orman ve Koy Isleri Bakanligi, meri imar
Kanunu ve bu konudaki yonetmelik hiikiimlerine tabi olmaksizin, parsellerin konu-
munu belirleyen isleri yapar veya yaptirir. Bu plan valilik¢e onaylanarak kesinlesti-
rilir ve ylriirlige girer.

PLAN NOTLARI
CANKIRI ILI MERKEZ AYAN KOYU 1. PLAN ONAMA SINRLARKIGERI
101 ADA 91 PARSEL KOY YERLESME PLANI 2. HAK SAHPLER ADINA TAPY T
(Minimum 400 m2 31 adet parset) 3. KOV VERLEGME PLANINDA 08
4. KONUT ALAMLARINDA YAPLAY
= YAPLACAK OLAN YAPLARDA AV
GOSTERIM
T S SOSYAL VE KOLTOREL TESES
SINIRLAR OLACAKTI. ALANDA TOPLANMA
Y Nlp Q 6. YAPLASMAYA C ME DEN O
LN ‘] FRATHGARSA e HAZ P A‘{AI(A-_ KOY un'-ATI HEY
l | KADAST RAL PARSEL SINIRLARI GOMCMUMLO ANVAR OUACAKTS
AR 1261 € 8. KONUT PARSELLERINDE AL
[ ]LI.R.»! L ClzGisl o -w:u. 'vAl'l<A'LA-4Y "
SOSYAL VE KULTUREL TESIS ALANLARI 9. PARSEL CEVRESINDE BAMGE
0. AVLU KAPILARY T KANAT
SOSYAL VE KXULTUREL TESIS ALANI ! v ! CFT KA
11, KONUTLARDA PENC ERE EBA
ACIK VE YESIL ALANLAR GORUNUMLL PVC OLARAK YAPL]
12 TOM YAPRARDA CATRLARDA
PARK
13 YOLLAR STABLLYE YA DA TA
KENTSEL TEKNIK ALTYAPI 14 KONUT PARSELLERINDE, BIRg
- 15 CATI EGIMINDEN DOLAY| FAZ
:1;*E TASIT YOLU
16. BNALAAN YOL CEPHELERN
KAPLAMA MALZEMES! LE UYuML
s YAYAYOLL GUNES MOLEXTORLER! DISNDA
s YAY A 1O C
17. YAPLARDA 5378 SAYLI OX
/ BELFTRLEN ENGIELLLERN ULAS
: 18 PLANLAMA ALAM G ERSINDE
{ EDILECEXT R
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8.2  Arazi toplulastirmasi

Kirsal arazilerin parcalanmasi sorunu

Tarim arazilerinin kiiciik, parcali ve daginik olmasi, sulama sebekesi ve ulagim agin-
dan yeterince faydalanilamamasi sulama isletmeciligini zorlastirmakta, su ve toprak
kaynaklarindan beklenen faydalarin gergeklesmesini zorlastirmaktadir. Bu durum
ozellikle iggiicli, sermaye ve iiretim kayiplarinin artmasina yol agmaktadir.

Kirsal araziler i¢in diisiiniilmeden yapilan sulama ve drenaj projeleri hem yapisal so-
runlar1 daha da artirmakta hem de yatirim maliyetlerini artirarak kaynak israfina yol
acmaktadir. Tiim bunlara neden olan hususlar 6zellikle kirsal arazilerin par¢alanma
nedenleridir. Bu nedenler daha ¢ok asagidaki hususlardan kaynaklanmaktadir.

e Miras ve intikal yoluyla parcalanma,

e Hisseli ve boliinerek yapilan satislar,

e Sermaye ve isgiicii yetersizliginden dolay1 yapilan kismi kiracilik ve ortake¢ilik,

e Sel, Taskin ve heyelan gibi dogal afetler,

e Sulama, karayollar1 ve demiryollar1 gibi tarim arazilerinden gegcen kamu yatirim-
lari,

e Tarimm kesimindeki yliksek niifus yogunlugu baskis1 arazilerin pargalanmasina yol
acmaktadir.

DUSEN PARSEL
SAYISI

SERIDI SAYISI ARAZI MIKTARI

ISLETME BAsINA| _ TOPLAM KENAR ] _ KULLANILMAYAN ‘

v'Diizgiin geometrik sekillerini
kaybederler.

v'Parsellere ulasimda zaman ve iggiicii

kaybt olur.

v'Galigan tarimsal makinelerin kullaniminin
ekonomikligi olumsuz yonde etkiler.
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Arazi toplulastirilmasi nedir?

Arazi toplulagtirmasi ayn1 sahsa veya ¢iftci ailesine ait, ¢esitli nedenlerle, ekonomik
iiretime imkan vermeyecek bicimde veya toprak muhafaza ve zirai sulama tedbirleri-
nin alinmasin1 giiglestirecek derecede; pargalanmis, dagilmais, sekilleri bozulmus da-
ginik, kiiciik arazi pargalarinin ve hisselerinin bir araya getirilerek, muntazam sekiller
halinde birlestirilmesi, biitiinlestirilmesi ve igletmelerin yeniden diizenlenmesi islemi
olarak tarif edilebilir.

Arazi toplulastirmasi, tarimsal arazileri niteliklerine gore siniflandirarak, bir kisiye
ait, farkl alanlardaki kii¢iik arazi gruplar1 yerine, o arazinin toplamim karsilayacak
kadar, en az miktarda parg¢a arazinin (miimkiin olursa tek bir parcanin), o kisiye ve-
rilmesidir. Boylece is giiclinden, akaryakittan, tarla simirlarindaki kayiplardan kar
edilmis olur; ayrica topragin islenebilme siiresi ve kalitesi artar. Yapilacak diger iyi-
lestirme (drenaj, katki vb.), sulama, giibreleme ve ilaglama gibi yatirimlar daha ucuza
mal edilebilir.

SAKARACA KOYU YEN MULKIYET HARITASI
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Arazi toplulastirmasinda mevzuat altyapisi

Ulkemizde tasimnmazlar ile ilgili olarak araziler ayr1 kanunlar ile agiklanmistir. Ana-
yasanin 44. Maddesinde; “Devlet, topragin verimli olarak isletilmesini korumak ve
gelistirmek, erozyonla kaybedilmesini onlemek ve topraksiz olan veya yeter topragi
bulunmayan ciftcilikle ugrasan koyliiye toprak saglamak amaciyla gerekli tedbirleri
alir. Kanun, bu amagla, degisik tarim bélgeleri ve ¢esitlerine gore topragin genigli-
gini tespit edebilir. Topraksiz olan veya yeter topragr bulunmayan ciftciye toprak
saglanmasi, iiretimin diigiiriilmesi, ormanlarin kiiciilmesi ve diger toprak ve yeralti
servetlerinin azalmasi sonucunu doguramaz,” olarak arazilerin kullanilmasina iligkin
yaptirimlar agiklamis ve anayasa ile topragin etkili kullanilmasini belirtmistir. Buna
ek olarak arazi toplulastirma konusunda gerekli diizenlemeler ve tanimlamalar 6zel
kanunlar ile yapilmistir.

Arazi toplulagtirmasinda iki temel 6zel yasa bulunmakta olup, birincisi 1984 ta-
rih ve 3083 sayili “Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlemesine Dair Tarim Reformu
Kanunu”, digeri 5403 sayih “Toprak Koruma ve Arazi Kullanma Yasast” olarak
adlandirilmaktadir. Farkli yasalar ile diizenlenen arazi degerinin belirlenmesine ilis-
kin agiklamalar iki farkli kanun tarafindan gesitli tanimlamalar ile agiklanmistir.

5403 sayil1 yasaya baglh olarak, “Tarim Arazilerinin Korunmast Kullanilmasi ve
Arazi Toplulastirilmasma Iliskin Tiiziik” olusturulmus ve tiiziik icerisinde de arazi
ozellikleri ve degerlemede goz 6niinde bulundurulacak nitelikler ve arazi gelistirme
uygulamalarina yonelik bilgiler aktarilmigtir. Buna ek olarak, 3083 sayili kanunda
ise; toplulagtirma ile ilgili olarak yasanin 6. maddesinde belirtilmistir.

Madde 6- Bu Kanunda belirtilen amacglar: gergeklestirmek tizere uygulama alanla-
rinda ilgili kurulusca, istege baglh veya maliklerin muvafakati aranmaksizin arazi
toplulastirilmas: yapilabilir. Istege bagl olanlara éncelik vermek kaydiyla arazi top-
lulastirmasini tesvik igin ilgili kurulugca arazi genigletmek ve kredi imkdnlarindan
daha fazla faydalandirmak gibi destekleyici tedbirler alinabilir. Toplulastirma so-
nunda dagitilan veya sahibine birakilan tarim arazisi malikleri adina, geriye kalan
arazi ise Hazine adina uygulayict kurulusun talebi ile tapuya tescil edilir. Malikleri
adina tescil edilen arazi bu Kanun hiikiimleri disinda o bolge i¢in tespit edilen dagi-
tim normundan daha kiigiik parcalara rizaen veya hiikmen taksim edilemez ve ifraz
islemlerine konu olamaz. Bu husus tapu siciline serh edilir.

30/11/1994 tarihinde yliriirliige giren 3083 sayili “Sulama Alanlarinda Arazi Diizen-
lemesine Dair Tarim Reformu kanunu” yalniz tarim reformu uygulama alani ilan edi-
len reform bolgelerini veya sulama alanlarini kapsamakta, Tiirkiye genelinde toplu-
lagtirma faaliyetlerine imkan vermemektedir. Dolayistyla Tarim Reformu uygulama
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alan1 disindaki alanlarda mevcut Arazi Toplulastirma Tiiziigli ve yonetmeligine gore
calismalar yiiriitiilmektedir.

03/07/2005 tarihinde yiiriirliige giren 5403 sayili1 “Toprak Koruma Ve Arazi Kulla-
nim1 Kanunu”; arazi ve toprak kaynaklarinin bilimsel esaslara uygun olarak belirlen-
mesi, siniflandirilmasi, arazi kullanim planlarinin hazirlanmasi, koruma ve gelistirme
stirecinde toplumsal, ekonomik ve gevresel boyutlarinin katilimer yontemlerle deger-
lendirilmesi, amag dis1 ve yanlis kullanimlarin 6nlenmesi, korumayi saglayacak yon-
temlerin olusturulmasina iligkin sorumluluk, gérev ve yetkilerin tanimlanmasi ile il-
gili usul ve esaslar1 kapsar.

Arazi toplulastirmasinda islem adimlar

Arazi toplulastirilmasi ile kiiciik arazileri birbirinden ayiran, kullanilmayan arazi se-
ritleri azaltilarak, bunlarinda tarimda kullanilmas1 saglanmis olur. Arazi toplulastir-
mast yapmak kolay degildir. Arazi toplulastirmasini gerceklestirebilmek bir dizi tek-
nik, sosyal ve ekonomik caligmalarin yapilmasin1 gerekmektedir. Arazi Toplulas-
tirma ¢alismasi asagidaki agamalardan gegmektedir:

a) Tum tarlalarin ve giftcilerin miilkiyet bilgilerinin temin edilmesi.

b) Tapu kiitiigli, kadastro paftas1 ve arazideki miktar ve Olciilerdeki tiim uyumsuz-
luklar giderilmesi.

o) Halihazirdaki arazi kullanim durumunun, uygun tarim arazileri sinirlarinin, sabit
tesislerin belirlenmesi,

d) Toprak karakterlerini belirten toprak haritalarinin temin edilmesi veya yoksa olus-
turulmasi.

e) Teknik bir ekip ile arazi sahipleri ve miilki idarecilerin de katilimi ile kurulan
derecelendirme komisyonu ile tiim arazilerin derecelendirme haritalar1 ¢ikarilir.
Bu asamada komisyon tiim arazilerin toprak haritalar1 ve diger kiymetlerini de
dikkate alarak her parsel icin ayri, ayri titiz bir puanlama yapmaktadir. Derece-
lendirme ¢aligmasinda amag parsellerin birbirlerine gore kiymet farkliliklarini pu-
anlamak suretiyle ortaya koymaktir.

f) Yeni, yol, sulama ve drenaj agina uyumlu, blok (ada) planlamasinin hazirlanmasi.

g) Arazi sahiplerinin toplulastirma sonrasinda tarlalarini nerede istediklerine iligkin
tercihlerinin alinmasi, bu islem esnasinda maliklere, eski parsellerinin ve yeni
bloklarin oldugu bir pafta gosterilerek tercihleri alinir.

h) Yeni parselasyon planlamasi yapilir.
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Arazi toplulastirmasinin faydalar:

a) Ciftciler acisindan toplulagtirmanin faydalari;

o Parseller biliylimekte, tarim teknikleri ve sulama metotlarinin uygulanmasi kolay-
lagsmakta,

o Parsel sayis1 (%40) azalmakta,

o Parsel biiyiikligi (%80) artmakta,

o Her parsel yola ve kanala kavusmakta,

o Isletme merkezi ile parseller arasindaki mesafeler azalmakta, (50 TL/ha yakit ta-
sarrufu)

e Sulama oran ve randimanlar1 atmaktadir.

Bdylece verim ve gelir artici faydalar saglanmakla birlikte sosyal huzur saglanmak-
tadir

b) Kamu yatirnmlar1 acisindan toplulasgtirmanin faydalar;

Arazi toplulastirmasi sulama ve ulasim gibi kamu yatirimlarinda yatirim maliyetleri-
nin azaltilmasi ve yatirrmlarin hizlandirilmasinda énemli bir aragtir. Ozellikle toplu-
lagtirmal1 planlanan ve uygulanan yatirimlarda ortak kullanim alani kesintileri (mak-
simum %10), hazine arazileri ile takas, fiziki yatirimlardan tasarruf ve daha az kamu-
lastirma gibi nedenlerden dolay1 yatirimlarda %40’lara varan oranlarda tasarrufu sag-
lanabilmektedir.
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8.3 Orman alanlarinin yonetimi

Ormanlar, insanin saglikli yasami agisindan, toprak, su ve hava kadar 6nemlidir. Bii-
tiin diinyada, ormanlarin korunmasi ve gelistirilmesi agisindan gereken 6nlemler alin-
makta, dngoriilen yatirimlar ve diizenlemeler ciddi bicimde uygulanmaktadir.

Ormanlar, diinyada ve Tiirkiye’de, insanlarin hatali arazi kullanimindan siirekli etki-
lenmislerdir. Bunlarin baginda ormanlarin tarim alanlar1 ve yeni yerlesim/kullanim
alanlar1 i¢in acilmasi, geleneksel arazi kullanim yontemlerinin degisimi (kuru tarim
yapilan alanlarin sulamaya acilmasi vb.) usulsiiz kesimler (yakacak ve endiistriyel
amaglar), asir1 otlatma ve yanginlar gelmektedir. Yangin sonrasinda bitki ortiisiinden
yoksun kalan topraklar, siyah kiiliin de etkisiyle daha fazla 1sinip kuruyarak riizgar
asinimini ve egimli arazilerde su aginimini artirmaktadir.

Ormansizlagsma sonucunda gelisen kiiresel ve yerel iklim degisikliklerinin neden ol-
dugu hidrolojik dongiiniin bozulmasi, sellerin olugsmasina ve toprak kaymasi ile top-
rak aginimi olaylarmin artmasina yol agmaktadir. Kolaylikla saptanan/g6zlenen s6z
konusu bu olaylarin disinda, Tiirkiye’de uzun siiregte ¢ok daha etkili olan ve orman-
sizlasan tiim dag, orman ve ova ekosistemlerinin yok olmalarina neden olan en
onemli etken erozyondur. Erozyonun yarattii sorunlar ise uzun siirede ve yiiksek
harcamalarla ve kimi durumlarda kamu yatinmini gerektirecek diizeyde, zorlukla dii-
zeltilebilmektedirler.

Yasalarda yapilan degisiklikler ile iilke topraklarinin daha ekonomik ve iilke yararina
kullanilmasi, toplumsal gelismeler (niifus artis1) sonucu olusan toprak gereksiniminin
karsilanmasi, miilkiyet sorunlari Anayasa’da giivence altina alinmig orman alanlari-
nin azaltilmasina engel olunamamigtir. Orman sinirlarini giivence altina alabilecek
orman kadastrosu tamamlanmadigi i¢in de bir yandan ormancilik etkinliklerinin yii-
ritiilmesinde miilkiyet anlagmazliklariyla karsilasilmakta ve bu miilkiyet anlagmaz-
liklar1 da bazi1 yerlerde ormanlarin tahribine yol agmustir.

Tiim bu nedenlerden dolay1 iyi bir orman alanlarinin yénetimi i¢in dncelikle, orman-
larda miilkiyet sorunlarinin ¢oziilmesi i¢in orman kadastro ¢aligmalar1 tamamlanma-
Iidir.

Orman kadastrosu; devlet ormanlarinin, kamu tiizel kisiliklerine ait ormanlarin,
0zel ormanlarin ve bu ormanlarin i¢inde ve bitisiginde bulunan her g¢esit tasinmaz
mallarin ormanlarla miisterek sinirlarinin tayin ve tespit edilerek haritaya baglanmasi
islemidir.

Bu kapsamda, 6831 sayuli “Orman Kanunu” ve 3402 sayili “Kadastro Kanunu” hii-
kiimlerine gore iglemler yapilir.
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8.4 Tabiat ve kiiltiir varhk alanlarinin yonetimi

Tiirkiye, kiiltiir ve doga varliklarinin yer altinda, yer iistiinde ve su altinda yogun ola-
rak bulundugu cok 6zel bir cografyada yer almaktadir. Anadolu, binyillar boyunca
cok cesitli uygarliklarin bir arada ve tarih boyunca yasadig1 6zel bir alandir. Cesitli
uygarliklarin dogup gelistigi iilkemizde, tarih 6ncesinden baslayarak her tiir ve nite-
likte kiiltiir varlig1 ve bu varliklarin bir arada olusturdugu yerlesmelerin yani sira ¢ok
zengin dogal varliklar da bulunmaktadir. Bazen az bulunur cografi, topografik, jeo-
lojik ya da jeomorfolojik olusumlar, bazen ¢ok 6zel bir floranin (bitki Grtiisiiniin ya
da bir bitki tiiriintin) varli1 ya da 6zel bir canli tiiriiniin yagsadig1 bir ortam, bazen de
insan eliyle olusturulan fiziksel ¢evre ile dogal niteliklerin birlikteliginden dogan
“giizellikler” ve 6zellikler dogal varliklar olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Ulkemizde var olan ve bugiin hala yasamimizin bir parcasi olan kiiltiir ve doga var-
liklar1 ciddi ve Oniine gegilmeyen bir yok olma siireci i¢indedir. Bu siirecin en 6nemli
nedeni, 1940’1 yillarin ikinci yarisindan itibaren modernlesme adina baglayan hizl
ve kontrolsiiz kentlesmedir. Kdyden kente hizli gé¢iin getirdigi plansiz kentli niifu-
sunun artis1 bir yanda biiyiik kentlerde var olan ve/veya imar planlariyla 6ngoriilen
konut stokunun ¢ok iistiinde bir talep yaratarak kiiltiir varliklarinin, 6zellikle de gele-
neksel konutlarin, yikimina ya da tahribine neden olurken, baz1 durumlarda da kent
tarihsel yerlesmenin disina dogru gelistiginden kiiltiir varliklarinin terkedilme ve ha-
rap olmasiyla sonuglanmistir.

Kiiltiir varhklar, en genis anlamiyla, yer tistiinde, yer altinda ya da su altinda var
olan, ge¢cmiy kiiltiirlere ait bilgiler veren belge niteligindeki tasinir ve taginmaz eser-
ler olarak tanimlanabilir.

Kiiltiir ve tabiat varhiklarini koruma mevzuati

Ulkemizde, 1983 tarihinde yiiriirliige giren 5226 sayili Kanun ile degisik 2863 sayili
“Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Yasas1” koruma kurallarini ortaya koymakta-
dir. Buna gore kanunun amaci; “korunmasi gerekli tasinir ve taginmaz kiiltiir ve tabiat
varliklar ile ilgili tamimlart belirlemek, yapilacak islem ve faaliyetleri diizenlemet,
bu konuda gerekli ilke ve uygulama kararlarini alacak teskilatin kurulus ve gérevle-
rini tespit etmek” olarak benimsenmektedir.

Bazi tamimlar

“Kiiltiir varhklar”; tarih 6ncesi ve tarihi devirlere ait bilim, kiiltiir, din ve giizel
sanatlarla ilgili bulunan veya tarih 6ncesi ya da tarihi devirlerde sosyal yagsama konu
olmus bilimsel ve kiiltiirel agidan 6zgiin deger tasiyan yer iistiinde, yer altinda veya
su altindaki biitlin taginir ve tasinmaz varliklardir.
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“Tabiat varhklar1”; jeolojik devirlerle, tarih 6ncesi ve tarihi devirlere ait olup ender
bulunmalar1 veya ozellikleri ve giizellikleri bakimindan korunmasi gerekli, yer iis-
tiinde, yer altinda veya su altinda bulunan degerlerdir.

“Sit”; tarih 6ncesinden giiniimiize kadar gelen ¢esitli medeniyetlerin {iriinii olup, ya-
sadiklar1 devirlerin sosyal, ekonomik, mimari ve benzeri 6zelliklerini yansitan kent
ve kent kalintilari, kiiltiir varliklarinin yogun olarak bulundugu sosyal yagama konu
olmus veya onemli tarihi hadiselerin cereyan ettigi yerler ve tespiti yapilmis tabiat
ozellikleri ile korunmasi gerekli alanlardir.

“Koruma”; ve/veya “Korunma”; taginmaz kiiltiir ve tabiat varliklarinda muhafaza,
bakim, onarim, restorasyon, fonksiyon degistirme islemleri; taginir kiiltiir varlikla-
rinda ise muhafaza, bakim, onarim ve restorasyon isleridir.

“Korunma alan1”; tasinmaz kiiltlir ve tabiat varliklarinin muhafazalar1 veya tarihi
cevre i¢cinde korunmalarinda etkinlik tasiyan korunmasi zorunlu olan alandir.

“Oren yeri”; tarih 6ncesinden giiniimiize kadar gelen ¢esitli uygarliklarin {iriinii
olup, topografik olarak tanimlanabilecek derecede yeterince belirgin ve miitecanis
ozelliklere sahip, ayn1 zamanda tarihsel, arkeolojik, sanatsal, bilimsel, sosyal veya
teknik bakimlardan dikkate deger, kismen insa edilmis, insan emegi kiiltiir varliklar
ile tabiat varliklariin birlestigi alanlardir.

“Koruma amach imar plam”; bu Kanun uyarinca belirlenen sit alanlarinda, kiiltiir
ve tabiat varliklarinin siirdiiriilebilirlik ilkesi dogrultusunda korunmasi amaciyla ar-
keolojik, tarihi, dogal, mimari, demografik, kiiltiirel, sosyo-ekonomik, miilkiyet ve
yapilagma verilerini i¢eren alan arastirmasina dayali olarak; hali hazir haritalar tize-
rine, koruma alani i¢inde yasayan hane halklar1 ve faaliyet gdsteren is yerlerinin sos-
yal ve ekonomik yapilarini iyilestiren, istihdam ve katma deger yaratan stratejileri,
koruma esaslar1 ve kullanma sartlari ile yapilasma sinirlamalarini, yenileme alan ve
projelerini, uygulama etap ve programlarini, agik alan sistemini, yaya dolagimi ve
tasit ulagimini, alt yapi tesislerinin tasarim esaslari, yogunluklar ve parsel tasarimla-
rini, yerel sahiplilik, uygulamanin finansmani ilkeleri uyarinca katilimei alan yone-
timi modellerini de icerecek sekilde hazirlanan, hedefler, araclar, stratejiler ile plan-
lama kararlari, tutumlari, plan notlar1 ve agiklama raporu ile bir biitiin olan nazim ve
uygulama imar planlarinin gerektirdigi 6l¢ekteki planlardir.

“Cevre diizenleme projesi”; oren yerlerinin arkeolojik potansiyelini koruyacak se-
kilde, denetimli olarak ziyarete agmak, tanitimin1 saglamak, mevcut kullanim ve do-
lasimdan kaynaklanan sorunlarini ¢6zmek, alanin ihtiyaglarini ¢agdas, teknolojik ge-
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lismelerin gerektirdigi donatilarla gidermek amaciyla her 6ren yerinin kendi 6zellik-
leri goz online alinarak hazirlanacak 1/500, 1/200 ve 1/100 6lcekli diizenleme proje-
leridir.

Bir alanin koruma bolge kurulunca sit olarak ilani, bu alanda her 6lgekteki plan uy-
gulamasini durdurur. Sit alaninin etkilesimli gecis sahasi varsa 1/25.000 6lgekli plan
kararlar1 ve notlar1 alanin sit statiisii dikkate alinarak yeniden gdzden gecirilerek ilgili
idarelerce onaylanir.

Kiiltiir ve tabiat varhklarimin miilkiyeti

Tasmir ve tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklarin1 bulanlar, malik olduklar1 veya kul-
landiklar1 arazinin iginde kiiltiir ve tabiat varligi bulundugunu bilenler veya yeni ha-
berdar olan malik ve zilyetler, bunu en geg {i¢ giin i¢inde, en yakin miize miidiirligiine
veya koyde muhtara veya diger yerlerde miilki idare amirlerine bildirmeye mecbur-
durlar (Md.4).

Devlete, kamu kurum ve kuruluslarina ait tasinmazlar ile 6zel hukuk hiikiimlerine
tabi gergek ve tiizelkisilerin miilkiyetinde bulunan taginmazlarda varlig1 bilinen veya
ileride meydana ¢ikacak olan korunmasi gerekli taginir ve tasinmaz kiiltiir ve tabiat
varliklar1 Devlet mali niteligindedir (Md.5).

Koruma amagcli imar planlariyla kesin yapilanma yasag: getirilen sit alanlarinda bu-

lunan gercek ve 6zel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetindeki taginmazlar malikin bas-
vurusu iizerine, belediye ve il 6zel idaresine ait tasinmazlarla takas edilebilir.
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Korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir ve tabiat varhklar

a) Korunmasi gerekli tabiat varliklari ile 19 uncu yiizyil sonuna kadar yapilmis, tasin-
mazlar,

b) Belirlenen tarihten sonra yapilmis olup 6nem ve 6zellikleri bakimindan Kiiltiir ve
Turizm Bakanliginca korunmalarinda gerek goriilen taginmazlar,

c¢) Sit alan1 i¢inde bulunan tasinmaz kiiltiir varliklari,

d) Milli tarihimizdeki 6nlemleri sebebiyle zaman kavrami ve tescil s6z konusu ol-
maksizin Milli Miicadele ve Tiirkiye Cumhuriyeti’nin kurulusunda biiytik tarihi olay-
lara sahne olmus binalar ve tespit edilecek alanlar ile Mustafa Kemal ATATURK
tarafindan kullanilmis evler.

Kaya mezarliklari, yazili, resimli ve kabartmali kayalar, resimli magaralar, hoytikler,
oren yerleri, akropol ve nekropoller; kale, hisar, burg, sur, tarihi kisla, tabya ile bun-
larda bulunan sabit silahlar; harabeler, kervansaraylar, han, hamam ve medreseler;
kiimbet, tiirbe ve kitabeler, kopriiler, su kemerleri, su yollari, sarnig, ve kuyular; tarihi
yol kalintilar1, mesafe taslari, eski sinirlar1 belirten delikli taglar, dikili taglar; sunak-
lar, tersaneler, rihtimlar; tarihi saraylar, koskler, evler, yalilar ve konaklar; camiler,
mescitler, musallalar, namazgahlar; ¢cesme ve sebiller; imarethane, darphane, sifa-
hane, muvakkithane, tekke ve zaviyeler; mezarliklar, hazireler, arastalar, bedestenler,
kapali ¢arsilar, sandukalar, sinagoglar, bazilikalar, kiliseler, manastirlar; kiilliyeler,
eski anit ve duvar kalintilari; freskler, kabartmalar, mozaikler, peri bacalar1 ve benzeri
taginmazlar; tasinmaz kiiltlir varligi 6rneklerindendir.
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Kamulastirma islemleri

Tasinmaz kiiltiir varliklar1 ve bunlarin korunma alanlari, agagida belirlenen esaslara
gore kamulastirilir:

a) Kismen veya tamamen gercek ve tlizelkisilerle miilkiyetine gegmis olan korunmasi
gerekli taginmaz kiiltiir ve tabiat varliklari ile korunma alanlar1 Kiiltiir ve Turizm Ba-
kanliginca hazirlanacak programlara uygun olarak kamulastirilir.

Kamu kurum ve Kuruluslari, belediyeler, il 6zel idareleri ve mahalli idare birlikleri
tescilli taginmaz kiiltiir varliklarini, koruma bolge kurullarimin belirledigi fonksi-
yonda kullanilmak kaydiyla kamulastirabilirler.

b) Mensei vakif olup da ¢esitli sebeplerle kismen veya tamamen gergek ve tiizelkisi-
lerin miilkiyetine gecen korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklar1 ve bun-
larin korunma alanlarinin kamulastirilmalari, Vakiflar Genel Miidiirliiglince yapilir.

c) Korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunma alanlari, imar
planinda yola, otoparka, yesil sahaya rastliyorsa bunlarin belediyelerce; sair kamu
kurum ve kuruluslarinin bakim ve onarim ile gorevli olduklari veya kullandiklar1 bu
gibi kiiltiir varliklarinin korunma olanlarinin ise, bu kurum ve kuruluslarca, kamulag-
tirllmasi esastir.

d) Kamulastirmalarda bedel takdirinde, tasinmaz kiiltiir varliklarinin eskilik, enderlik
ve sanat degeri dikkate alinmaz.

e) Kamulastirma islemleri, bu Kanun hiikiimleri ile 2942 sayili Kamulastirma Ka-
nunu’nun bu Kanuna aykir1 olmayan hiikiimlerine goére yapilir.
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9 KIYISAL ARAZILERIN YONETIMI

9.1 Kiy1 kullanomindaki sorunlar ve planlama ihtiyaci

Insanhigin varolusundan beri kiyilar, rahat bir yasant1 veya dinlenmek icin cazibe
merkezleri olmuslardir. Bu nedenle biitiin tilkeler, kiyilarin1 gerek kendi insanina ge-
rekse diinya insanina en iyi sekilde sunmak i¢in devamli yaris halinde olmustur.

Ki1y1 kaynaklarinin yonetimi her iilkenin ekonomisi ile ayrilmaz bir biitlinliik goster-
mektedir. Gelismekte olan tilkelerde kiy1 alanlari, besin iiretimi ve temel endiistri ag1-
sindan biiyiik ekonomik degere sahiptir. Ayrica kiy1 alanlarindaki turizm de énemli
bir gelir kaynagi olmaktadir. Gelismis iilkelerde ise kiy1 genellikle iilke ekonomisinin
lokomotifi durumundadir. Bu iilkelerde kiy1 turizmi de zenginlik kaynagidir.

Kiy1 alanlarinda ortaya ¢ikan kisitlamalardan biri kiy1 seridinin dar bir arazi bandi
seklinde uzanmasidir. Ulagimin gelismesi ve kolaylagmasi sonucunda kullanima ag1-
lan kiyilarin uzunluklar1 kilometreler diizeyinde artarken, kiy1 alanlarinin yeni kulla-
nima acilan boliimleri ise kilometrekarelerle dl¢iilmektedir. Bu durum kiy1 boyunca
her zaman igin arazi degerlerinde bir baskiya yol agmaktadir. Aslinda kiy1 alan1 ba-
rinma olanaklar1 agisinda kittir. Kiy1 alanlar1 hassastir ve erozyona karsi egilimleri
vardir. Bu durum az olan1 koruma ve muhafaza etmeyi 6ncelikli hale getirmektedir.

Kiy1 alanlarinin sahip olduklar1 potansiyel degerlerin asir1 dlgiide gelistirilmesi, bazi
durumlarda bu degerlerin tiimiiyle yok olmasina neden olan ¢evresel bozulmalara yol
acabilmektedir. Ayrica cesitli sektorlerin yogun ve ¢ogu kez birbirleri ile ¢elisen kul-
lanim talepleri yiiziinden kiyilarda koruma ve kullanma dengesi kurulamamakta ve
bu nedenle, dogal ve kiiltiirel kaynaklarin varligi, tehdit altinda kalmaktadir.

Glintimiizde gelismis iilkelerde, bu tiir olumsuzluklar1 énlemek bakimindan “Kiy1
Alanlar1 Yonetimi” olarak isimlendirilen entegre bir yaklasim uygulanmaktadir. En
degerli dogal kaynaklarimizdan olan kiy1 alanlarimizin dengeli, uzun siireli, etkin bi-
cimde ve kaynag1 yok etmeyen seviyelerde kullanilmasina; bu alanlarin dogal 6zel-
liklerinin korunmasina katkida bulunmak gerekir.

Kiyilardaki dogal kaynaklar, toplumlarin ekonomik ve sosyal gelismesine imkén sag-
lamis, kiy1 bolgelerinin ve hatta iilkelerin kalkinmasinda diger alanlara nazaran daha
onemli roller {istlenmistir.

Insanlarin ilk kez yerlesimlerinden bu yana ilgi odag1 olan kiy1 alanlari, son yillarda
gerek endiistriyel ve ticari gelisime gerekse rekreasyonel kullanimlara ve ¢evrenin
korunmasina ydnelik olan yogun ve ¢ogu kez birbirleri ile ¢elisen taleplerin neden
oldugu muhtelif baskilarla kars1 karsiya kalmaktadir.
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Dort ayr1 denizle kiyis1 bulunan iilkemizde deniz kiyilarimizin toplam uzunlugu 8300
km.’yi gegmekte ve bu uzunluk toplam iilke sinirimizin %75’ini olusturmaktadir. Ay-
rica lilke yiizol¢limiiniin %12’sini olusturan irili ufakli bir¢ok géliimiiz mevcuttur.

Ozellikle son 25-30 yilda Tiirkiye kiyilarmn i¢ ve dis turizm talebine bagl olarak
yogun bir niifus baskisi altina girmesi, ikinci konut ve tatil siteleri yapimi, asir1 ve
carpik yapilagsmalar; ulasim sorunun ¢éziimii adina gerceklestirilen otoyollar ve daha
bir¢cok uygulamalar, uygarligin besigi ve ekolojinin can damarlari olan kiyilarimizin
giiniimiizde ne denli biiyiik bir baski altinda oldugunu agik bir sekilde gostermektedir.

Tiim bu nedenlerden dolay1 kiy1 alanlarindaki arazilerin yonetilmesi, kaynaklarin ge-
listirilmesine ve kullanimina iliskin planlama ve uygulama kararlarmin: teknik,
sosyo-ekonomik ve ¢evre konularinda ¢ok sayida disiplini ilgilendiren genis bakis
acilarina dayanan yonetim modellerine ihtiyag¢ vardir.

Kiyisal bolgelerin yonetiminde karsilasilan temel sorunlar

1) Kaynaklarin korunma ve kullanilmasina iliskin ¢ok sayida yetkili kurulus bulun-
mas1 ve bunlar arasinda yetki girisimleri ve koordinasyon eksikligi olmasi,

2) Kuruluslar arasinda yetki dagilimini ve kaynak kullanimini diizenleyen ¢ok sayida
yasa ve yonetmelik bulunmasi, bunlar arasinda bir biitiinliik olmadig1 gibi, cogu
kez birbirlerini karsilikli olarak zayiflatan hiikiimler ve bosluklar igcermeleri,

3) Planlama ve yatirim kararlarinin cogu kez yeterli 6n arastirmalar yapilmadan alin-
masi1 ve uygulama oncesi “Cevresel Etki Degerlendirmesi” yapilmamasi,

4) Kiy1 kenar ¢izgisinin belirlenmesinde uzman goriislerinin etkili olmamas1 ve
“Kiy1 Kanunu’nun yetersizligi.

5) Mevcut planlama sisteminin asagidaki nedenlerle yetersiz olmasi,

e (Cok sektorlii ve gevreye duyarli bolge planlarin eksikligi,

e Imar plam1 yapma yetkisinin yerel yonetimlere devredilmesine karsilik, bu bi-
rimlerin bu hizmetlerin gerektirdigi nitelikte ara¢ geregle donatilamamasi,

e Planlama siirecinde bilim gevrelerinin ve goniillu kuruluslarin 6nerilerinin
dikkate alinmamasi ve yerel halkin kararlara katilimini ve boylelikle destegini
saglayacak mekanizmalarin kurulamamis olmasi,

o Gerek merkezi otorite ve gerekse yerel yonetimler tarafindan etkin bir izleme,
denetim ve yaptirim sisteminin uygulanamamasi,

e Planlama ve uygulama siirecinin ¢esitli dig baskilara a¢ik olmasi ve bu nedenle
siyasi tercihlerin bilimsel dogrularin 6niine gegebilmesi,

o Kentsel yigilmalarin ve kiyilardaki ikinci konutlarin kontrol altina alinama-
masi,
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9.2 Tirkiye’de kiy1 mevzuatinin gelisimi

Kiyinin kamu mali sayilmasi ve 6zel miilkiyete konu olmamasi kiiclik farkliliklarla
giiniimiize dek her yasal mevzuatta yer almigtir. Osmanli Kanunlarinda genel olarak
kiyilarin devlet mali oldugu bilinmektedir. Cumhuriyet doneminde ise, 1926 yilinda
kabul edilen Medeni Kanun’da gecen “Sahipsiz seyler ile menfaat-1 umuma ait mallar
devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir” ibaresi ile kiyilarin herkesin kullanimina agik
alanlar oldugu ilkesi benimsenmistir.

2290 sayili Belediye Yap1 Yollar Yasasinda (1933-1957) kiy1 ¢izgisinden itibaren
10m.’lik bir alan kiy1 seridi olarak sayilmakta ve korunmakta idi. Tiirkiye’de deniz,
gdl ve akarsu kiyilar ile bu yerlerin etkisinde olan ve devami niteliginde bulunan
sahil geritlerinde planlama ve yapilagsmaya iliskin ilk yasal diizenleme, 11/07/1972
tarih ve 1605 sayili kanunla 6785 sayili imar Kanunu'na eklenen 7. ve 8. maddelerle
olmus ve bu sekilde kiy1 alanlar1 da imar diizenine dahil edilmistir.

1982 Anayasa'sinin “Kamu Yarar1” genel bagligi ile “Kiyilardan Yararlanma™ alt bas-
1g1 altinda 43. madde asagidaki sekilde hiikme baglanmistir.

“Kiyilar, Devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir. Deniz, gol ve akarsu kiyilariyla,
deniz ve gollerin kiyilarimi ¢evreleyen sahil seritlerinden yararlanmada oncelikle
kamu yarar1 gozetilir. Kiyilarla sahil seritlerinin, kullanilis amaclarina gore derinligi
ve kisilerin bu yerlerden yararlanma imkan ve sartlar1 kanunla diizenlenir.”

Bu Anayasa hiikkmii geregince kabul edilen 3086 sayili “Kiyr Yasas1” 01/12/1984
tarihinde yiiriirliige girmis, Anayasa Mahkemesinin bu kanunun baz1 maddelerini ip-
tal etmesi iizerine, yeni bir kanun ¢ikana kadar Bayindirlik ve Iskin Bakanliginca
yayimlanan 110 sayili Genelge ile uygulama yapilmistir.

Daha sonra 17/04/1990 tarihinde 3621 sayili Kiy1 Kanunu kabul edilerek yiiriirliige
girmis ancak 18/09/1991 tarihinde Anayasa Mahkemesinin bu kanunun da bazi mad-
delerini iptal etmesi lizerine, 11/07/1992 tarihinde kabul edilen 3830 sayili kanunla
3621 sayih Kiy1 Kanununda baz1 degisiklikler yapilmistir.

3621/3830 sayili Kiy1 Kanunu’nun amaci deniz, tabii ve suni gollerle akarsu kiyilari
ile deniz ve gollerin etkisinde olan ve bunlarin kiyilarini ¢evreleyen sahil seritlerinin
dogal ve kiiltiirel 6zelliklerini gbzeterek koruma ve toplumun yararlanmasina acik,
kamu yararina kullanma esaslarini belirlemektir.

3830 sayili kanunun “Uygulama Y 6netmeligi” ne gore; Kiy1 ¢izgisi, kiy1, kiy1 kenar
cizgisi ve sahil seridine iligkin ¢esitli tanimlamalar yapilmistir.
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9.3 Kiy1 mevzuatina dair tammmlar

Kiy1 Cizgisi: Deniz, tabii ve suni gol ve akarsularda, taskin durumlar1 disinda, suyun
kara parcasina degdigi noktalarin birlesmesinden olusan meteorolojik olaylara gore
degisen dogal ¢izgidir. Tabi ve suni géllerde Devlet Su Isleri, Genel Miidiirliigiince
belirlenen maksimum su kotu kiy1 ¢izgisini belirler.

Kiy1 Kenar Cizgisi (KKC): Deniz, tabii ve suni gol ve akarsularin, algak-basik kiy1
ozelligi gosteren kesimlerinde kiy1 ¢izgisinden sonraki kara yoniinde su hareketleri-
nin olusturdugu kumsal ve kiy1 kumullarindan olusan kumluk, ¢akillik, kayalik, tas-
lik, sazlik, bataklik benzeri alanlarin dogal sinir1; dar- yiiksek kiy1 6zelligi gosteren
kesimlerinde ise sev ya da falezin {ist siniridir.

Bu siir doldurma suretiyle arazi elde edilmesi halinde de degistirilemez.

Kiy1 kenar ¢izgi tespitine konu olmayan akarsularin, deniz, tabii ve suni gollerle bir-
lestigi yerlerde, kiy1 kenar ¢izgisi olarak tespit edilir.

Tabii ve sun’i goller ile akarsularin, Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigiince taskin
seddi yapilmis ya da heniiz yapilmamis olmakla birlikte sinirlar1 haritalar tizerinde
gosterilen boliimlerinde kiy1 kenar ¢izgisi tagkin seddinin kara tarafindaki toprakla
kesistigi siirdan tespit edilir.

Kayr: Kiy1 cizgisi ile kiy1 kenar ¢izgisi arasindaki alandir. Kiyinin iki sekli mevcuttur.

a) Dar-Yiiksek Kiyi: Plaj ya da abrazyon platformu olmayan veya ¢ok dar olan sev
veya falezle son bulan kiyilardir.

b) Al¢ak-Basik Kiyi: Kiy1 ¢izgisinden sonrada devam eden, kiy1 hareketlerinin olus-
turdugu plaj, hareketli ve sabit kumullar1 da i¢eren kiy1 kordonu sazlik, bataklik ile
kumluk ¢akillik, taglik ve kayalik alanlar1 iceren kiyilardir.

Sahil Seridi: Kiy1 kenar ¢izgisinden itibaren kara yoniinde yatay olarak en az 100
metre genisligindeki alandir.

a) Sahil Seridinin Birinci Boliimii: KKC’nden itibaren kara yoniinde 50 metre genis-
ligindeki alan olup, sadece acik alanlar, yesil alan, gezinti alanlari, gocuk bahgesi ve
rekreaktif kullanimlar ve yaya yolu olarak kullanilabilecek alanlardir.

b) Sahil Seridinin Ikinci Boliimii: Sahil seridinin birinci bdliimiinden itibaren, kara
yoniinde en az 50 metre genisligindeki alan olup, toplumun yararlanmasina agik, gii-
niibirlik turizm yap1 ve tesisleri, tasit yollari, acik otoparklar ve aritma tesislerinin
yapilabilecegi alanlardir.
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KIYI GIZGIS

Kiyilar devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan alanlar olup, herkesin esit ve
serbest olarak yararlanmasina agiktir. Kiyida yap1 yapilamaz, duvar, ¢it, parmaklik,
tel o6rgli, hendek, kazik ve benzeri engeller olusturulamaz, kiyiy1 degistirecek boyutta
kaz1 yapilamaz, kum-gakil vs. alinamaz. Kiyilara moloz, toprak, ciiruf, ¢op gibi atik-
lar dokiilemez.

Kiy1 bolgesinde ancak uygulama imar plani karari ile; iskele, liman, yanasma yeri,
rthtim, dalgakiran, koprii, menfez, istinat duvari, fener, ¢cekek yeri, kayikhane, tuzla,
dalyan, tasfiye ve pompaj istasyonlar1 gibi kiymin kamu yararina kullanimin 1 sagla-
maya ve kiyiy1 korumaya yonelik altyapi ve tesisler ile kiyida yapilmasi zorunlu olan
tersane ve su Uriinleri tesisleri gibi yap1 ve tesisler yapilabilir ve bunlar amagclari di-
sinda kullanilamazlar.

K1y1 ve sahil seridinden yararlanmada oncelikle kamu yarar1 gozetilir.

Deniz ve gol kiyilar1 ve sahil seritleri ile Kiy1 Kanunu Uygulama Y6netmeliginde
belirtilen akarsulara ait kiyilarda planlama ve uygulama yapilmadan 6nce KKC’nin
tespit edilerek onaylanmasi zorunludur.

Ozel veya tiizel kisilerce talep edilmesi halinde KKC’nin ii¢ ay i¢inde tespit edilmesi
gerekmektedir.
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Valiliklerce olusturulan KKC Tespit Komisyonlarin arazi ve biiro ¢aligmalari so-
nucu belirledikleri KKC, 1/1000 6l¢ekli halihazir haritalara aktarilarak (Valilik prog-
raminda ise 1/5000°1ik haritalar kullanilabilir) gerekli bilgi ve belgelerle birlikte va-
lilik uygun goriisii de alinarak onaylanmak iizere Cevre ve Sehircilik Bakanligina
gonderilir. Bakanligin ilgili biriminde degerlendirilen tespitler, gerekirse komisyon
tiyeleri ile yerinde incelendikten sonra onaya sunulur veya varsa eksik ve yanlisliklar
tamamlanmak iizere ilgili valilige iade edilir.
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Deniz, gol ve akarsularda kamu yararmin gerektirdigi hallerde uygulama imar plan
karar1 ile ekolojik denge de goz oniinde bulundurularak doldurma veya kurutma yo-
luyla arazi kazanilabilir. Bu alanlarda yukarida belirtilen, kiyida yapilabilecek yapilar
ile park, yesil alan, acik otopark, ¢cocuk bahgeleri gibi teknik ve sosyal altyapi tesisleri
yapilabilir. KKC’nin yeri, doldurma ve kurutma suretiyle arazi elde edilmesi halinde
degismez.

9.4 Kiyi-kenar cizgisinin tespiti

Kiyilarda halkin ve gelecek nesillerin kullanimina agik yeterli alanlar birakilmasinin,
kiy1 ekosisteminin korunmasinin ve kiy1 ve sahil seridinde yapilacak planlamanin ve
yapilagmanin ilk adimi, kiy1 kenar ¢izgisinin (KKC) dogal ve bilimsel verilere uygun
ve dogru bir bigimde tespit edilmesidir.

Kiy1 kenar c¢izgisi tespit komisyonlarinin olusumu

KKC tespit komisyonlari asagida belirtilen ve kamu gorevlisi olmasi zorunlu olan bes
meslek grubunun her birinden en az bir kisinin katilimi1 ve ilgili valiligin onay1 ile
olusur.

Yer Bilimci (Jeoloji Miihendisi, Jeolog veya Jeomorfolog): Bolgenin ve incelenen
arazinin jeolojik ve jeomorfolojik incelemesini yapar. Zeminin ozelliklerini ve olusum
sartlarini ortaya koyarak su hareketlerinin kara iizerindeki giincel ve gegmis etkisinin
strlarini tespit eder ve KK 'nin gegecegi optimum sinirlart belirler.

Ziraat Miihendisi: Incelenen arazinin genel olarak florasini belirler. Su hareketleri-
nin etkin oldugu yerler ile diger yerler arasindaki bitki ortiisii degisimi ve farkin,
tatl ve tuzlu su etkisinde yetisebilen bitki tiirlerini, zeminin tarimsal niteligini ve top-
rak simirini tespit ederek bu zeminde yetisebilen bitki tiirlerini belirler ve su hareket-
lerinin etkisinin sinirlarini tespit eder.

Harita Miihendisi: KKC 'nin tespitinde kullanilacak halihazir haritanin arazinin
glincel durumunu yansitip yansitmadigini belirleyerek KK i¢in arazide belirlenen
kirtk noktalarin ol¢iimii ile harita iizerine aktariimasi isleminin yapilmasini ve bunun
kontroliinii saglar. Tespite ait 6l¢ii ¢izelgesini ve halihazir haritalart 1/25.000 ol¢ekli
harita tizerinde sematik olarak ¢izer, pafta sayisi birden fazla ise pafta indeksini ha-
zirlar. Tespit alaninda eski onayli KK varsa ve yenilenmis bir halihazir harita kul-
lanilyorsa, bu tespitin yeni haritaya dogru olarak aktarilmasint saglar.

Mimar veya Sehir Plancisi: Gerek arazi incelemelerinde gerekse biiro ¢aligsmala-
rinda fiilen bulunarak, konulart ile ilgili goriisleri dogrultusunda KK tespitine ka-
tilir ve tespitin dogru bir bicimde yapilmasina katkida bulunurlar.
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Insaat Miihendisi: Gerek arazi incelemelerinde gerekse biiro ¢alismalarinda fiilen
bulunarak, konulari ile ilgili goriisleri dogrultusunda KK tespitine katilir ve tespitin
dogru bir bigimde yapimasina katkida bulunurlar

Kiy1 kenar c¢izgisi tespit komisyonu tutanaklar

* Tutanagin giris boliimiinde tespitin yapildig: yer il, ilge ve mahal belirtilerek tam
olarak yazilmalidir.

 Tespitin hangi deniz, gl ve nehir kiyisina ait oldugu agik¢a belirtilmelidir.

 Tespitin yapildig1 pafta, dlcek ve numaralar1 bir numarali kirik noktasindan veya
incelemenin baslangicindan itibaren sirayla ve tek tek yazilmalidir.

» Yerbilimci ve Ziraat Miihendisi, incelemeler sonucu elde ettikleri bulgulari tuta-
nakta ayr1 bagliklar altinda anlatmalidir.

* (Cok sayida paftada yer alan tespitler sz konusu oldugunda bu bilgiler, pafta ba-
zinda degil incelenen arazi bazinda verilmelidir.

» Komisyon iiyelerinin ortak goriisii olan kiy1 kenar ¢izgisinin yeri ve bunun gerek-
celeri ile ne tiir zemin yapis1 ve bitki ortiistiniin kiyida veya sahilde birakildig1 ayrin-
til1 olarak izah edilmelidir.

» Tespitin baslangi¢ ve bitim noktalarinda kiy1 kenar ¢izgisinin ¢akistigi (varsa) eski
onayli ¢izginin onay tarihi belirtilmelidir.

 Tespit alaninda eski onayli KKC tespitleri varsa bu durum onay tarihleri ile belir-
tilmeli ve eski onaya ait komisyon tutanaklari ile 6l¢ii ¢izelgeleri komisyon raporuna
eklenmelidir.

* Tutanagin diizenlendigi tarih yazilmali ve her bir komisyon iiyesi tarafindan ayri
ayr1 imzalanmalidir

Halihazir haritalarin iiretilmesi
 Halihazir haritalar, biiyiik 6l¢ekli harita yapim yonetmeligine uygun olmalidir.

+ Halihazir haritalarin onay tarihinin ¢ok eski oldugu durumlarda kiy1 kenar ¢izgisi
tespitinden Once haritalar giincellestirilerek yenilenmeli, ayrica ilave ve revize edilen
bu haritalar ilgili idarece yeniden onanmalidir.

» Gerek valiliklerce gerekse belediyelerce onanan halihazir haritalarin kontrol edil-
digine dair bir harita miihendisinin onay1 gerekmektedir.
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+ Ayni bolgeye ait kiy1 kenar ¢izgisi tespitlerinin islendigi halihazir harita paftalar
ayn1 koordinat sistemine gore agilmalidir.

 Halihazir haritalarin muhtemel kiy1 kenar ¢izgisinden itibaren kara yoniinde en az
200 m. lik alan1 gostermesi, 200 m. lik alan pafta sinirinda bitiyor ise yan paftasinin
da bilgi paftasi olarak Bakanliga gonderilmesi gerekmektedir.

+ Kiy1 kenar ¢izgisi tespiti talep lizerine yapilmis ise halihazir harita iizerinde talep
konusu tasinmazlarin miilkiyet sinirlar1 da gosterilmelidir.

+ Kiy1 kenar ¢izgisine ait kirik noktalar numaralandirilarak bu noktalara ait yiiksek-
lik degerleri de Olcii cizelgesinde belirtilmelidir.

+ Pafta iizerindeki eski onayli kiy1 kenar ¢izgisine ait aktarmalarin dogrulugu vali-
liklerce onanmalidir. Ayrica eski onayli pafta 6rnekleri bilgi i¢in gonderilmelidir.

» Tespite konu pafta igerisinde eskiden yapilmis kismi onamalar var ise bu durum
pafta iizerinde belirtilmelidir.

 Tespite konu pafta siirinda eski onayli kiy1 kenar ¢izgisi varsa bu eski onayl kiy1
kenar ¢izgilerin onanma tarihi pafta kenarina yazilmalidir.

» Tespit edilen kiy1 kenar ¢izgisi 1/25.000 6lcekli harita tizerinde sematik olarak
gosterilmelidir.

* Onaya gonderilen pafta sayisi birden fazla ise kiy1 ¢izgisi ve kiy1 kenar ¢izgisinin
konumunu yansitan pafta indeksi olusturulmalidir.

« Imkan dahilinde kiy1 kenar ¢izgisi tespiti yapilan alanin fotograflar1 ¢ekilerek tu-
tanak ekine konmalidir.

ASONIW>: KM Yalkan kiyr Acik kiyr
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9.5

Deniz kadastrosu

Deniz kadastrosu kavramini “deniz alanlarinin kullanimina iliskin haklarin ve men-

faatlerin, diger komsu veya temel hak ve menfaat sinirlari ile iliski igerisinde, kayde-

dilmesine, konumsal olarak yonetilmesine ve fiziksel olarak tanimlanmasina imkan

veren bir sistem” seklinde tanimlamaktadir. Deniz kadastrosu deniz alanlarina iliskin
konumsal veri altyapilarinin temel katmanlarindan biri olarak kabul edilmektedir.

Kiyr Haklan
Imar Hokion

: 3 5 : Kiy1 Aktivitelen . . .
Araz Aktiviteler Y Deniz Aktiviteler

m-m ulama  Deniz Gemi T g

Kertsel ve G Konnna e
Endiistriys]  Ziraat Dm Alolan  Suliimleri  Madenler Balikgilik

Geligme Vetistiricilii & Bolgesi

—
v v

SURDURULEBILIR Y ONETIM
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10 TASINMAZLARIN DEGERLENDIRILMESI

10.1 Tarihsel gelisim ve hukuki yapi

Osmanli imparatorlugu’nda topraklarin biiyiik bir kism1 miri arazilerden olusuyordu.
Bu sistemde tasinmazlarin miilkiyeti devlete ait olup isletilmek iizere belli bir bedel
karsiliginda kdoyliilere verildiginden, degerlemeye giiniimiizde oldugu gibi ¢ok farkli
alanlarda degil, 6zellikle topraklardan alinacak vergilerin miktarinin belirlenmesinde
ihtiya¢ duyuluyordu. Osmanli’nin son dénemlerinde kismen, Cumhuriyet doneminin
baslangiciyla da dnemli dl¢lide degisen miilkiyet sistemi ve 6zel miilkiyete gegis ile
birlikte, degerlemeye farkli alanlarda da ihtiya¢ duyulmaya baslanmistir. Bugiin ge-
linen noktada, emlak vergisi, kamulastirma, devletlestirme, 6zellestirme, toprak dii-
zenlemeleri, tescile esas islemler, irtifak hakki tesisi gibi kamusal uygulamalar ile
sermaye piyasasi, bankacilik, kredilendirme, sigortacilik gibi 6zel sektér uygulama-
larinda tasinmaz degerlerine ihtiya¢ duyulmaktadir.

Tiirkiye’de tasinmaz degerlemesi alaninda ytiriitiilen faaliyetler, farkli mevzuat dii-
zenlemeleriyle tanimlanmistir. Degerin belirlenmesine yonelik hiikiimler igeren bazi
temel diizenlemeler agagida 6zetlenmektedir.

Anayasa: Anayasamizda tasinmaz degerlemesiyle ilgili hiikiimler, degerlemenin
onemli bir bilesen oldugu kamulastirma, devletlestirme ve 6zellestirme uygulamala-
riyla ilgili hitkiimler i¢inde yer almaktadir. Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nin “Ka-
mulastirma” baglikli 46. maddesinde, devlet ve kamu tiizel kisilerinin, kamu yararinin
gerektirdigi hallerde, ‘gercek karsiliklarini® pesin 6demek sartiyla, 6zel miilkiyette
bulunan tasinmaz mallarin tamamini veya bir kismini, kanunla gosterilen esas ve
usullere gore kamulastirabilecegi ve bunlar iizerinde idari irtifaklar kurabilecegi ifade
edilmis, ayn1 maddenin devaminda da bedelin 6denme sekliyle ilgili diizenlemeler
yapilmistir. “Devletlestirme ve Ozellestirme” baslikli 47. maddede ise, kamu hizmeti
niteligi tagiyan 6zel tesebbiislerin, kamu yararinin zorunlu kildig: hallerde devletles-
tirilebilecegi ifade edildikten sonra, “Devletlestirme ‘ger¢ek karsiligi’ iizerinden ya-
pilir. Gergek karsiligin hesaplanma tarzi ve usulleri kanunla diizenlenir” hiikmii ko-
yulmustur. Ozetle Anayasamizda; kamulastirma, devletlestirme ve 6zellestirme ¢a-
lismalarinda taginmazlarin ‘gercek karsiliklarinin’ (degerlerinin) belirlenmesi ve bu
karsiligin belirlenme usullerinin de kanunla saglanmasi 6ngoriillmektedir.

Kamulagtirma Kanunu: Ulkemizde tasinmaz degerlerinin belirlenmesi hususunu en
kapsamli diizenleyen yasa, 1983 tarih ve 2942 sayili Kamulastirma Kanunudur. Bu
kanun 2001 tarih ve 4650 sayili “Kamulastirma Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun” ile 6nemli 6l¢iide yenilenmistir. Bu degisikliklerin en 6nemlilerin-
den biri, tasinmazlarin deger takdiri islemlerinin baslangicta kamulastirma yapacak
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kurum biinyesinde olusturulacak deger takdir komisyonu veya komisyonlarinca ya-
pilmasi, sonrasinda da idarenin taginmaz sahipleriyle bu tahmini deger temelinde pa-
zarlik ederek tasinmazin fiyatim1 belirlemesi yaklagimidir. Kamulastirma Ka-
nunu’nda, ayrica, kamulastirma bedelinin mahkemece tespiti ve bedelin tespit esas-
lar1 hakkinda diizenlemeler de bulunmaktadir.

Emlak Vergisi Kanunu: Ulkemizde gayrimenkullerin vergi miktarlari, ilgili gayri-
menkuliin degeri temel alinarak belirlenmektedir. Bu baglamda, 1970 tarih ve 1319
saylli Emlak Vergisi Yasasinda, emlak vergi degerlerinin nasil belirlenecegi hususu
tanimlanmaktadir.

Vergi Usul Kanunu: 1961 tarih ve 213 sayili Vergi Usul Kanununda; emlak vergi-
sine ait bedel ve degerlerin tespiti, ilan1 ve kesinlesmesi, arsa ve arazi deger takdir
komisyonlarinin olusturulmasi, komisyonlarin gérev ve yetkileri, degerlemenin tarifi,
esaslari, Olciitleri, briit gelir ve arazi kiymetlerinin tespiti, amortismanlar ile ilgili dii-
zenlemeler bulunmaktadir.

Gelir Vergisi Kanunu: 1960 tarih ve 193 sayili Gelir Vergisi Yasasinda, tasinmaz ve
tasinmaza dayali haklardaki deger artislarinin vergilendirilmesi baglaminda diizenle-
meler bulunmaktadir. Bu baglamda yasada; arazi, bina ve gayrimenkullerin ayr1 ola-
rak kiraya verilen miitemmim ciizleri ve gayrimenkul olarak tescil edilen haklarin
iktisap (edinme) sekli ne olursa olsun, iktisap tarihinden baslayarak bes yil i¢inde
elden ¢ikarilmasindan dogan kazanclar deger artis1 kazanglar1 sayilmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kanunu: 1981 tarih ve 2499 sayili Sermaye Piyasas1 Kanununda,
SPK’ya gayrimenkul degerlemesi alaninda verilen gorevler ile Tiirkiye Degerleme
Uzmanlari Birligi’nin (TDUB) yapist, niteligi ve gorevleri tanimlanmaktadir.

Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine Iliskin Tiiziik: Ba-
kanlar Kurulunun 1972 tarih ve 7/3995 numarali karariyla ¢ikarilan bu tiiziik; bina,
arsa ve arazilerin vergi degerlerinin takdirinde sehir, kasaba ve kdylerin tabii, iktisadi
ve bolgesel sartlarina gore dikkate alinacak kurallar ile uyulacak usul ve esaslar ve
miikelleflerden bu konuda istenecek bilgilerle, tarim arazisinin vergi degerinin tespi-
tinde arazinin verim giiciiniin hangi hallerde dikkate alinacag1 hakkinda diizenleme-
leri igermektedir.

Tapu Sicili Tiiziigii: 1994 tarih ve 21953 sayili Resmi Gazete’ de yayinlanarak yii-
rurliige giren Tapu Sicili Tiiziigli’'nde, degerleme baglaminda, ipotekli borg senedi ve
irat senedi tesisi caligsmalarinda yiiriitilmesi gereken tasinmaz degerlemesi faaliyet-
leri diizenlenmektedir. Tiiziikte; komisyonunun kimlerden olusacagi, deger takdirinin
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ne sekilde yapilacagi, degerleme sirasinda hangi esaslarin dikkate alinacagi, irat se-
nedi tesisi amacli bina, arsa ve arazi degerlerinin nasil hesaplanacagi, tarim arazisinin
gelir degerinin nasil belirlenecegi gibi diizenlemeler bulunmaktadir.

10.2 Degerleme yapan kurum ve kuruluslar

Ulkemizde tasinmaz degerlemesi ¢alismalari, farkli uygulamalarda ihtiyag duyulan
degerlere ulasmak amaciyla, bir¢ok farkli kurumun biinyesinde olusturulan deger tak-
dir komisyonlar1 tarafindan yiritilmektedir (Tablo x). Bunlarin disinda, degerle-
meyle ilgili hususlarda yargiya intikal etmis anlagmazliklarin ¢oziimii i¢in, ilgili mah-
kemelerce olusturulan bilirkisi komisyonlar1 da degerleme yapmaktadir.

Tablo x. Tiirkiye’de tasinmaz degerlemesi yapan bazi kurumlar

Anonim Sirketi (BOTAS)

Tapu ve Kadastro Genel Miidiir- | Vergiye esas birim deger ?adastro Kanunu (3402)

o apu Kanunu (2644)
lugii hesabi1 i e

Tapu Sicil Tiziigi

Mekénsal Planlama Genel Miidiir- Proielendirm Imar Kanunu (3194)
lugii olete © Kamulagtirma Kanunu (2942)
Iller Bankas1 AS Kamulagtirma Kamulagtirma Kanunu (2942)
Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii | Kamulastirma Kamulagtirma Kanunu (2942)
Boru Hatlan ile Petrol Tasima Kamulagtirma Kamulagtirma Kanunu (2942)

Tiirkiye Komiir Isletmeleri Genel
Miidiirligii

Kamulastirma/Kiralama

Kamulagtirma Kanunu (2942)

Orman Genel Miidiirliigii

Satin Alma/Insaat/Kamu-
lastirma

Orman Kanunu (6831)

Sermaye Piyasas1 Kurulu

Degerleme Mevzuati/De-
gerleme Uzmanlari

Sermaye Piyasas1 Kanunu
(2499)

Toplu Konut Idaresi Baskanlig

Satin Alma/Projelendirme

Toplu Konut Idaresi Yasasi
(2985)

Ozellestirme Idaresi Bagkanlig

Ozellestirme

Ozellestirme Kanunu (4046)

Vakiflar Genel Miidiirligii

Vakif Taginmazlarimin Ki-
ralama ve Satis1

Vakiflar Kanunu (5737)

Sulama Alanlarinda Arazi Du-

GAP Boélge Kalkinma Idaresi Toplulagtirma/ zenlemesine Dair Tarim Re-
Bagkanligi Kamulagtirma formu Kanunu (3083)
Kamulagtirma Kanunu (2942)
Sulama Alanlarinda Arazi Dii-
v« 1o 1mxe | LTOplulagtirma/ zenlemesine Dair Tarim Re-
Tarim Reformu Genel Miidiirliigi Kamulastirma formu Kanunu (3083)
Kamulagtirma Kanunu (2942)
Valilikler Projelendirme Il Ozel Idaresi (5302)
Belediyeler Emlak Vergisi Toplama Flr;llle;l; Vergisi Kanunu
il Ozel idaresi ;I;iljmmaz Yonetimi/Yati- | Il Ozel Idaresi (5302)
DHMI Genel Miidiirliigii Kamulagtirma Kamulagtirma Kanunu (2942)
Karayollar1 Genel Miidiirligii Kamulagtirma Kamulagtirma Kanunu (2942)
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Hazineye Ait Taginmaz Malla-
i Degerlendirilmesi ve

Hazine T 1 g ..
azine ~agiimaziarinin Katma Deger Vergisi Yasa-

Milli Emlak Genel Miidiirliigii

Yonetimi sinda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun (4706)
Gelir idaresi Bagkanligi Vergi Toplama Vergi Usul Kanunu (213)

Gelir Vergisi Kanunu (193)

Komisyonlarinin olusturulma sekilleri ve degerlemenin ne sekilde yiiriitiilecegi, uy-
gulamanin amacina gore, farkli yasa ve yonetmeliklerde tanimlanmistir. Bu bag-
lamda, degeri belirlenecek tasinmazin cins ve niteligine gore, komisyonlarda yer alan
tiyelerin meslek disiplinlerinin de degistigi goriilmektedir. Arsalarin degerlendirilme-
sinde ilgili belediye ve/veya kadastrodan teknik elemanlar, arazilerin degerlendiril-
mesinde ziraat miithendisleri, binalarin degerlendirilmesinde de ingaat miihendisleri
agirlikl olarak yer almaktadir.

Yukarida belirtilen kamu kurumlar1 disinda, degerleme yapan “gayrimenkul deger-
leme sirketleri” de bulunmaktadir. Bu sirketlerin faaliyet alanlariyla ilgili son zaman-
larda baz1 6nemli diizenlemeler yapilmistir. Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafin-
dan 2001 yilinda yapilan bu diizenlemelerle; sermaye piyasasi mevzuati gercevesinde
gayrimenkul degerleme hizmeti verecek sirketlerin SPK’ca listeye alinmalarina, lis-
teden ¢ikarilmalarina, bu sirketlerin ortaklarinin, yoneticilerinin ve bu sirketlerde ¢a-
lisacak degerleme uzmanlariin niteliklerine iliskin esaslar belirlenmis ve sirketlerin
faaliyetlerini siirdiiriirken uymalar1 gereken kurallar tanimlanmistir. Ancak SPK’nin
yetkisi yalnizca sermaye piyasast mevzuati ¢ergevesinde gayrimenkul degerlemesi
hizmeti verecek sirketler lizerinde olup, bu kapsamin digindaki gayrimenkul deger-
leme sirketlerinin Kurul diizenlemelerine uymak gibi bir zorunlulugu bulunmamak-
tadir.

10.3 Tasinmaz degerlemede kullanilan yontemler

Tasinmaz degerlemesinde, iilkemizde en ¢ok kullanilan yontemler; emsal (karsilas-
tirma), maliyet ve gelir yontemi olarak siralanabilir. Genellikle, bos arsa ve arazilerin
degerlemesinde emsal yontemi, getirisi olan ticari ve konut vasifli tasinmazlarin de-
gerlemesinde gelir yontemi, sigortaya esas degere ve maliyete gore degerlendirilecek
olan taginmazlarda ise maliyet yonteminden yararlanilmaktadir. Ancak bu yontemle-
rin yeterli olmadigi veya farkli metotlar ile desteklenmesi adina farkli degerleme yon-
temlerine de ihtiya¢ duyulmaktadir. Son zamanlarda kullanim alan1 giderek artan sto-
kastik (istatistiksel) yontemler de tasinmaz degerlemesinde 6nemli bir yere sahiptir.

Tasinmaz degerleme yontemlerini belirlemede 6nemli etkenler taginmazin kullanim
amaci, mevcut durumu, ¢evresel nitelikleri, yonetsel amaglari, sosyal ve ekonomik
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ozellikleri, altyap1 nitelikleri, imar durumu, hukuki kisitlamalar1 olarak 6zetlenebilir.
Burada taginmaz degerlemesinde bir¢ok faktoriin tasinmazin degerine etkisi oldugu
anlasilmaktadir. Bu nedenle tasinmazin degerinin belirlenmesinde es zamanli olarak
farkli yontemlerden yararlanilabilir ve degerleme farkli yontemlerle desteklenebilir.

Tasinmaz degerlemesi yontemlerinin kullanilma amaci ise; tasinmaz deger pazarinda
belirtilen dogru verilere gore sekillenen ve degerleme uzmani tarafindan “degerin”
son takdirinin belirlenmesidir. Gerek uluslararasi gerekse ulusal olarak kabul goren
degerleme yontemlerinin bazilar1 asagida agiklanacaktir.

Emsal Yontemi

Bu yontemin uygulanabilmesi i¢in 6ncelikle saglikli siiriim degeri ve bu degerin or-
taya ¢ikmasini saglayacak benzer nitelikli taginmazlari ayni bolge icerisinde yeterli
miktarda olmas1 gerekmektedir. Emsal yontemi karsilastirma yontemi olarak adlan-
dirilmakta olup, yeterli sayida benzer tasinmazlarin gercek pazar degerine ulasildig:
durumlarda; genellikle gelir getirmeyen tasinmazlar, iizerinde yap1 bulunmayan arsa
ve araziler i¢cin uygulanir. Stirlim degeri ise; 6rnegin arsa vasifli taginmaz igin yapi-
lacak olan deger takdirinde, benzer 6zellikteki emsaller ile ayr1 olacak sekilde kiyas-
lanir ve bu degerlerin ortalamas1 alinarak siiriim degeri belirlenir. Emsal yonteminde
nihai degerin belirlenmesinde benzer emsallerin alim-satim degerlerinin dogru akta-
rilmasi olduk¢a onemlidir.

Ancak taginmaz ile ayni bolgede yeterli sayida kiyaslama yapilacak emsaller buluna-
miyor ise farkli bolgelerde bulunan taginmazlar ile kiyaslamada yapilabilmekte olup,
cesitli donilisiim katsayilarina uygun sekilde, tasinmazin 6znitelik sapmalarina istina-
den bu yontem kullanilabilir. Belirli tarihlerde degerlemesi yapilan benzer 6zellikteki
tasinmazlarin “ortalama degerleri” ortaya koymasi istenmektedir. Bu nedenle s6z ko-
nusu emsallerin degisken Ozelliklerinin birbirine uyumlu olmasi beklenmektedir.
Karsilastirma yontemi diger yontemlere gore kavramasi daha kolay bir yontem olup,
degerlemesi yapilan tasinmazin benzer nitelikli emsalleri ne kadar ¢ok olursa takdir
edilen degerin dogrulugunun artacaktir.

Gelir Yontemi

Gelir getiren tasinmazlarin degerlemesinde kullanilan yontemdir. Gelir yaklasimi, bir
tasinmazin geri kalan ekonomik 6mrii icinde bir yatirime1 veya bir kullanici i¢in muh-
temel net gelir akigini ele alir. Gelir yonteminde s6z konusu taginmazin briit gelir ve
gider faaliyetlerini belirlemek, net geliri tahmin etmek ve sonucunda direkt ve gelir
kapitalizasyon oranini belirlemektir. Bu yontemde, “direkt kapitalizasyon” ya da be-
lirsiz gelir ve ongdriillemeyen durumlarda “getiri kapitilizasyon” yontemleri uygula-
nabilir.
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Tasinmazin kullanimina, bolgesel 6zelliklerine ve ekonomik kosullari temel alindi-
ginda yillik net gelir hesap edilerek deger takdirinde bulunulur. Genel olarak ticari
amagcl kullanilan tasinmazlar i¢in uygulanilmaktadir. Bu taginmazlara, {izerinde yap1
olan arsalar, kira getirisi olan diikkanlar, isletmeler ve ticari getirisi olan yapilar ile
tarim Uriinleri getirisi olan tarla vasifli tasinmazlar 6rnek verilebilir. Gelir yontemi
yapinin ekonomik dmriiniin ¢ok olmadigi, yap1 maliyetinin etkisiz olacagi, emsal ya-
pilarin yeterli sayida olmadigi durumlarda tercih edilmektedir. Kisaca gelir yontemi;
ilkedeki ekonomik verileri de dikkate alarak, tasinmazin giincel ve sonraki yillarda
saglayacagi fayday1 fiyatlandirma olarak tanimlanabilir.

Maliyet Yontemi

Uzerinde yap1 olan tasinmazlarim, yapinin o giiniin kosullarinda yeniden insa edilmesi
maliyetinin hesap edilmesi olarak tanimlanabilir. Genellikle tasinmazin {izerinde bu-
lundugu arsa degeri karsilagtirma yontemi kullanilarak, tizerindeki yapilar ise giiniin
kosullarina uygun birim degerleri temel alacak sekilde, maliyet yontemi uygulanarak
takdir edilir. Arsa degeri benzer emsallerin karsilagtirilmasi yontemine gore tespit
edilirken, yapinin yeniden insa edilmesi maliyetinden “amortisman” degeri ¢ikaril-
diktan sonra tasinmazin maliyet degeri tespit edilmis olur.

Farkli yontemler kullanilarak ulasilan degerler farkli yontemler i¢in kullanilabilir, 6r-
nek olarak; emsal yonteminden elde edilen arsa degeri, maliyet yonteminde arsa de-
geri icin altlik olusturabilir. Fabrika, sanayi bolgelerindeki yapilar ile miistakil evler,
kira getirisi bilinmeyen yapilar ile otel ve yonetsel yapilarin degerlemesinde maliyet
yontemi kullanilmaktadir.

Maliyet yontemi “yiiklenici (miiteahhit) yontemi” olarak da tanimlanmis ve farkl iil-
keler tarafindan kabul gormiis olup, bu yontemde deger tespit edilirken, arsa tizerinde
yeni bir yapinin inga edilmesi maliyetlerinin ya da ayn1 amag ile eski bir tasinmazin
yenilenmesi maliyetlerini de baz alarak hesaplanmasidir. Toplam maliyet degerinden
bolgedeki ve yapiya 6zel degeri olumsuz etkileyici faktorler ¢ikarilarak giincel degere
ulasilmas1 amaglanir. Maliyet yonteminde temel alinacak olan maliyet birim degerleri
ise her y1l “1319 Sayili Emlak Vergisi Kanunu uyarinca her y1l Maliye ve Sehircilik
Bakanliklarinca” belirlenmektedir.

Stokastik Yontemler

Stokastik yontemler diger yontemlerle karsilastirildiginda bilgisayar ile analiz yapil-
masini gerektiren istatistiksel modellere dayali yontemlerdir. Ciinkii Stokastik yon-
temlerde fazla sayida tasinmaz ve biiyiik alanlar i¢in uygulanmaktadir. Taginmaz de-
gerleri arasinda farkliliklar ve benzerliklerin iliskilendirildigi “sayisal ve oransal ba-
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gintilar” edinme prensibine bagli yontemlerdir. Tasinmazlarin alim-satim degeri is-
tatiksel veriler olup, Stokastik yontemlerde, bu veriler bir kiime halinde istatiksel ola-
rak agiklanmalidir. Stokastik yontemlere, Nominal Degerleme, Regresyon Analizi,
Lineerlestirme, Matris Yontemi, Yapay Sinir Aglari, Bulanik Mantik 6rnek olarak
verilebilir.

Biitiin degerleme yontemlerinde s6z konusu tasinmazin 6zniteligi, kullanim amaci,
cevresel, ekonomik, sosyal durumlari, teknik, hukuksal sinirlamalar, altyapi 6zellik-
leri, imar durumu ve daha bir¢cok parametreler tasinmazin degerine etki etmektedir.
Tasinmazin deger takdirinde tek bir yontem kullanilabilecegi gibi, tasinmazin niteligi
acisindan degerin daha dogru belirlenebilmesi adina birkag yontem de uygulanabilir.
Bu durum da “karma” degerleme yonteminden soz edilebilir.

10.4 Tasinmaz degerlemesine iliskin uygulamalar

Tasinmaz degerleme faaliyetlerinin iilkemizde farkli hukuksal altliklar temel alinarak
olusturuldugu goriilmekte olup, degerleme uygulamalarinda da farkli kamusal ve 6zel
kuruluslar tarafindan yiiriitiillen ¢calismalar 6zellikle, vergilendirme, kamulastirma ve
ozellestirme alanlarinda yapilmaktadir. Ancak iilkemizde tasinmaz degerlemesi ge-
rek mevzuat gerekse idari yapt anlaminda bir standartlar biitiiniine sahip olmadigin-
dan, tasinmaz degerleme faaliyetleri, ¢esitli uygulama alanlarinda farkli kurumlarca
yiiriitiilmektedir. Ulkemizde dncelikle vergilendirme amagli olarak yapilan tasinmaz
degerleme uygulamalari, taginmazlarin rayig, piyasa, satis ve benzeri degerlerinin
saptanmasi, satis ve kira bedellerinin tespiti, taginmazlarin iizerindeki haklarin belir-
lenmesi faaliyetlerinde olduk¢a 6nem arz etmektedir. Bu uygulamalarda hangi kurum
ve kuruluslarin hangi yasal altlig1 temel alarak, hangi kurumlar tarafindan yiiriitiil-
diigii asagida agiklanacaktir.

Vergilendirme

Tasinmazlarin degerlemesinde vergi degerini belirlemek i¢in dncelikle taginmazin,
arsa, arazi ve bina olarak belirlenmesi gerekmektedir. Emlak vergisine konu tagin-
mazlarin, Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iligkin Tii-
zik’ e gore “vergi degeri” belirlenmektedir. Tiiziikte belirtilen vergi degeri, emlak
vergisi uygulamalarina tabi taginmazlarin “rayi¢ bedeli” olarak belirtilmekte olup,
kanunda rayi¢ bedel; bina arsa ve arazinin “normal alim satim bedeli” olarak tanim-
lanmustir.

Vergilendirme amaglh yapilan ¢alismalarda, 6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsil
Usulii Hakkindaki Kanunun 90. Maddesinde belirtilen sekilde “satis komisyonlar1”
tarafindan yapilmakta olup, 213 sayili Vergi Usul Kanunu en az (asgari) dl¢iide birim
degerin belirlenmesine iliskin hiikiimlerine gore, takdir komisyonlarinca bulunacak
arsa ve arsa olarak nitelendirilecek parsellenmemis arazide, arazinin tiirii ile takdir
edilen birim degerlere gore hesaplanan degerden az olamaz. Binalarin emlak vergi
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degerinin belirlenmesinde, Maliye Bakanligi ile Cevre ve Sehircilik Bakanlig tara-
findan belirtilecek ve resmi gazetede yayimlanacak olan yap1 birim metrekare ingaat
maliyetlerinden yararlanilmaktadir.

Kamulastirma Islemleri

2942 sayili Kamulastirma Kanunu, tasinmaz degerleme konusunda iilkemizde en
kapsayict kanundur. Kanun, 4650 sayili kanun ile diizenlenmistir. Kamulastirma is-
lemi yapilacak olan taginmazin degerlendirilmesi 4650 sayil1 yasanin 11.maddesinde
belirtilen “Kiymet Takdiri Esaslaria” gore yapilmaktadir. 4650 sayili yasa ile yapi-
lan degisikliklerden taginmaz degerlemesinde en 6nemli olanlar1 ise; degerleme is-
lemlerinin 6ncelikle kamulagtirma yapacak kurumun biinyesinde olusturulacak olan
“deger takdir komisyonu” ya da “komisyonlarca” yapilmasi, buna ek olarak gorevli
idarenin degerlemesi yapilan tasinmazin malikleri ile komisyon tarafindan belirlenen
deger ile pazarlik yapilarak degerin belirlenmesidir. Ancak, Kamulastirma Kanunu
madde 3’te; “idareler, yeterli 6denege sahip olmadan kamulastirma islemine baslaya-
mazlar” olarak belirtilmistir.

Kamulastirma ile yapilacak tasinmazin degerlendirilmesi yasanin 11.maddesinde be-
lirtilen “Kiymet Takdiri Esaslarina™ gore yapilmakta olup, madde icerisinde arsa,
arazi ve binalarda deger tespitinde hangi 6zelliklere dikkat edilecegi ve degerin be-
lirlenmesine iligkin gereken uygulamalar ile yetkili kurumlar belirtilmistir.

Kentsel Doniisiim

Kentsel doniisiim kapsaminda ¢ikarilan 5366 ve 6306 sayili yasa kapsaminda yapila-
cak kamulastirmalarin, “2942 sayili Kamulagtirma Yasasi’nin 3. Maddesinin ikinci
fikrasindaki iskan projelerinin gergeklestirilmesi amagh kamulastirma sayilir” kamu-
lastirma bedellerinin 5 yil i¢erisinde 6 esit taksitte 6denmesine yasal dayanak olustu-
rulmus buna ek olarak, Bakanlik, TOKI veya idarenin tarafindan acele kamulastirma
yoluna gidilmesi durumunda 04.11.1983 tarihli ve 2942 sayili Kamulastirma Ya-
sast’nin 3. maddesinin 2. fikrasinin iskan projelerinin gerceklestirilmesi amagh ka-
mulastirma yapilmasi ve degerin tespit edilmesi agiklanmistir. “Tiim yasalarda de-
gerlemenin yasal dayanaginin 2942 sayili Kamulastirma Yasasi oldugu konusunda
ortak hilkiim yer almaktadir”.

Arazi Toplulastirmasi

Ulkemizde tasimnmazlar ile ilgili olarak araziler ayr1 kanunlar ile agiklanmistir. Ana-
yasanin 44. Maddesinde; “Devlet, topragin verimli olarak isletilmesini korumak ve
gelistirmek, erozyonla kaybedilmesini 6nlemek ve topraksiz olan veya yeter topragi
bulunmayan cift¢ilikle ugrasan koyliiye toprak saglamak amaciyla gerekli tedbirleri
alir. Kanun, bu amagla, degisik tarim bolgeleri ve gesitlerine gore topragin genisligini
tespit edebilir. Topraksiz olan veya yeter topragi bulunmayan ciftciye toprak saglan-
mast, tiretimin diisliriilmesi, ormanlarin kii¢iilmesi ve diger toprak ve yeralt1 servet-
lerinin azalmasi sonucunu doguramaz,” olarak arazilerin kullanilmasina iligkin yap-
tirimlart agiklamis ve anayasa ile topragin etkili kullanilmasini belirtmistir. Buna ek
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olarak arazi toplulagtirma konusunda gerekli diizenlemeler ve tanimlamalar 6zel ka-
nunlar ile yapilmistir.

Ozellestirme uygulamalari

Ozellestirme kapsaminda tasinmaz degerlemesine istinaden, bircok yasada da belir-
tilmis olan cesitli deger tanimlar1 yer almakta olup, bunlara 6rnek olarak; “indirgen-
mis nakit akimlar1 (net bugiinkii deger), defter degeri, net aktif degeri, amortize edil-
mis yenileme degeri, tasfiye degeri, fiyat/kazang orani, piyasa kapitalizasyon degeri,
piyasa degeri/defter degeri, ekspertiz degeri, fiyat/nakit akim oran1” verilebilir. Ozel-
lestirme uygulamalarinda, tasinmaz degerlerimin tespiti, Deger Tespit Komisyo-
nunca saglanmakta olup, 1994 tarihli ve 4046 sayili Ozellestirme Yasa’sinda; “Ozel-
lestirme Programina alinan kuruluslarin deger tespiti ¢aligmalar1 bu Kanuna gore ida-
rede olusturulan deger tespit komisyonlar1 tarafindan yiiriitiiliir”.

Ozellestirme faaliyetlerinde, belirlenmis olan tasinmaz degerleme yontemlerinden en
az iki tanesi ile degerin belirlenmesi esas olup, degerin yetkili kurul tarafindan onay-
lanmasi ile kamuoyuna duyurulur. Ozellestirme uygulamalarinda, idare tarafindan
daha genis kapsamli deger tespiti yapilirken, tasinmazin degerinin belirlenmesinde
Kamulastirma Kanuna istinaden belirlenen deger temel almarak, Ozellestirme Ka-
nunu’nun 18. Maddesince belirlenen Deger Tespit Komisyonlarinca takdir edilir.

SPK Teblig uygulamasi

2012 tarihli ve 6362 sayili Sermaye Piyasast Kanunu’nda tasinmaz degerlemesine
iligkin olarak, kanunun 35. maddesinde; “Sermaye piyasasinda faaliyette bulunacak
bagimsiz denetim, degerleme ve derecelendirme kuruluslar1” olarak belirtilmis ve de-
gerleme sirketlerini sermaye piyasasi kurumlarindan oldugunu agiklamistir. Buna ek
olarak, Sermaye Piyasas1t Mevzuati Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sir-
ketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarima Iliskin Esaslar Hakkinda Teb-
lig yaymlanmaistir.

Tebligin amac1 Resmi Gazete’ de (2001a) agiklanmistir; sermaye piyasast mevzua-
tina tabi ortakliklarin sermaye piyasasi mevzuati uyarinca degerleme yaptirmalari zo-
runlu tutulan iglemlerine iligkin olarak degerleme hizmeti vermek iizere Kurulca lis-
teye alinacak gayrimenkul degerleme sirketlerine iligkin esaslar1 belirlemektir.

Uluslararas1 Degerleme Standartlarini1 temel alarak olusturulan tebliglerde; taginmaz
degerleme ile ilgili faaliyetlerde bagimsiz bir sekilde hareket edilmesini, degerleme
faaliyetlerinde gorev alacak olan yeterli donanima sahip “Degerleme Uzmanlar1” ta-
rafindan yapilmasinin gerekliligi vurgulanmigtir. “Gayrimenkul Degerleme Sirket-
leri”, bir tasinmazin degerinin bagimsiz ve tarafsiz olacak sekilde, tasinmazi etkile-
yen tiim hak ve faydalar1 g6z 6niinde bulundurulmasi ile giiniin sartlar1 altinda piyasa
degerinin belirlenmesi ve uluslararasi kabul gérmiis degerleme yontemleri temel ali-
narak tanzim edilecek raporlarin olusturulmasi, bu raporlarin ise alaninda yetkin olan
“degerleme uzman1” tarafindan tanzim edilmesini saglayan kurumlardir. Gayrimen-
kul Degerleme Uzmanliginda yetkin olma sartlar1 kanunda belirtilmis olup, buna ek
olarak Sermaye Piyasasi Kurumu tarafindan da uzmanlik sinavlari diizenlenmektedir.
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Sinavda basarili olanlar ise giiniimiizde 6nemi ve yetkinligi daha ¢ok artan “Gayri-
menkul Degerleme Uzmani Lisansina” sahip olmakta ve tasinmaz degerleme faali-
yetlerinde gorev almaktadir.

10.5 Uluslararasi tasinmaz degerleme standartlar:

Degerlemenin mesleki etik kurallarini olugturarak giivenilir ve seffaf degerlemelerin
yapilmasinm1 saglamak amaciyla, gelismis iilkelerde, ulusal veya uluslararasi bazda
faaliyet gosteren ¢ok sayida degerleme orgiitii kurulmustur. Bunlar arasinda yer alan
“Avrupa Degerleme Birlikleri Grubu (TEGOVA)” ile “Uluslararasi Degerleme Stan-
dartlar1 Komitesi (IVSC)”, uluslararasi alanda faaliyet gosteren en dnemli orgiitler-
dendir.

TEGOVA; Avrupa'nin cesitli lilkelerindeki gayrimenkul degerleme kuruluslar ara-
sindaki koordinasyonu saglayarak is birligini arttirmak ve gayrimenkul degerlemesi
alaninda standart birtakim kurallar koymak amaciyla yapilandirilmis bir 6rgiit olup,
biinyesinde 28 iilkeden 40 iiye kurulus bulunmaktadir. TEGOVA, IVSC ile yakin bir
is birligi i¢inde ¢alismaktadir. Bunun temel amaci, uluslararasi alanda degerleme me-
tot ve raporlarina iligkin standartlar olusturarak, finans ve endiistri sektorii ile ser-
maye piyasalarinda, gayrimenkul degerlemesi alaninda seffaflik ve giivenilirligi tesis
etmektir. Bu baglamda TEGOVA; “Avrupa Degerleme Standartlar1 (EVS)” ad1 al-
tinda bir standartlar rehberi hazirlamistir. S6z konusu rehber TEGOV A'ya iiye olan
kurumlar agisindan herhangi bir zorlama veya cezai hiikiimler icermemekle birlikte,
gayrimenkul degerlemesi meslegi acisindan tavsiye niteliginde birtakim énemli dii-
zenlemeler igermektedir.

1IVSC; 1981 yilinda kurulmus, Birlesmis Milletlere bagl olarak ¢alisan, biinyesindeki
liye organizasyonlar (42 tilkeden 53 iiye) yaninda Diinya Bankasi, OECD, Uluslara-
rast Muhasebeciler Birligi ve degerleme orgiitleri ile de yakin is birligi i¢inde calisan
uluslararasi bir kurulustur. Merkezi Ingiltere’de olan kurulusun temel amac1; gayri-
menkul degerlemesi alaninda standart kurallar olusturmak ve {iyeler arasindaki is bir-
ligini arttirmaktir. Bu amagla IVSC, 4 boliimden olusan ve degerleme meslegi ile
ilgili genel uygulamalar ile metotlar1 iceren degerleme standartlari olusturmustur. S6z
konusu standartlar; 6zellikle piyasa degeri tanimi ile degerleme metotlarinin belirlen-
mesi gibi meslege iliskin temel kavramlar1 saptamak ve etik kurallarini belirlemek
suretiyle genel bir ¢erceve ¢izmeyi amaglamistir. Bu standartlar iilkemizde SPK ta-
rafindan Tiirkge ’ye ¢evrilmis, 06.03.2006 tarih ve 26100 sayili Resmi Gazete ’de
yaymlanmis ve SPK’nin mevzuatina adapte edilmistir. Sermaye piyasast mevzuati
uyarinca yapilan degerleme islemlerinde, degerlemeyi yapanlar, bu standartlara ay-
nen uymak ve uygulamak zorundadirlar.
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11 ARAZI YONETIMI ICIN BILGI SISTEMLERI

11.1 Konumsal Bilgi Sistemleri

Konumsal Bilgi Sistemleri (Spatial Information Systems) cografi nesnelerin sadece
koordinat degerleri ile degil, ayn1 zamanda 6znitelik bilgileri ile de tanimlanmasini
konu alan genis anlamli bir bilgi sistemidir. Bu sistemlerin en énemli 6zelligi, her-
hangi bir nesnenin mutlak suretle koordinat bilgisi (grafik) ile tanimlanmasi ve bunun
yani sira, o nesnenin 0zelliklerini agiklayan alfa-sayisal (grafik-olmayan) yani metin-
sel bilgilerin de var olmasidir. Bilgisayar teknolojisindeki gelismelere paralel olarak,
grafik (graphic) ve grafik-olmayan (non-graphic) bilgiler bir veri tabani sistemi ice-
risinde iliskilendirilmis ve sonugta yeni bilgi sistemi uygulamalar1 ortaya ¢ikmistir.
Konumsal bilgi sistemleri uzay referanshi koordinat bilgisine dayali sistemler olup
cok genis uygulama alanlarina sahiptirler. Planlamadan sagliga, miilkiyetten turizme,
ticaretten giivenlige, egitimden ulagima kadar daha bir¢ok faaliyet cografi bilgi, do-
layisiyla mutlak konum bilgisine ihtiya¢ duyulan uygulama tiirleridir. Tiim bunlarin
konumsal bilgi kapsaminda oldugu varsayilirsa, pratikte ¢ok ¢esitli bilgi sistemleriyle
karsilasilacaktir. Nitekim bu anlamda literatiirde birgok bilgi sistemi mevcut olmakla
beraber, kesin bir siniflandirma yapilamamasina karsin, karmasikligin 6nlenmesine
yonelik olarak aragtirmacilar Sekil x’de benzer bir siniflandirma da 6nermektedirler.

KONUM BILGILERI

ARAZI BILGILERI
CEVRESEL | yiueunieii | KADASTRAL | pyoNcui
BILGILER BILGILER
BILGILERI BILGILER
TOPRAK KAMU HIZMETI MULKIYET SAGLIK
IKLiM BINALAR ARAZI DEGERI NUFUS
JEOLOIJI ULASIM TAPU-SICIL SECIM
BITKi ORTUSU | ILETISIM HATTI EMLAK GOC, SUC
YABANI HAYAT | KANALIZASYON VERGI ISTATISTIK
Kigiye yonelik
Araziye yonelik
Parsel referansh
Nokta ve alan referansh
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Cevresel bilgi sistemleri

Cevrenin fiziksel, kimyasal veya biyolojik yapisini ve bunlarin ¢cevreye olan etkilerini
insan-gevre iliskisi ile irdeleyen bir bilgi sistemidir. Ornegin, hava kirliligi, bitki or-
tiisti, kiy1 kirlenmesi, dogal kaynaklar, jeolojik ve ekolojik yapilarin cografi bolgelere
gore dagilim ve degisimleri ile ilgili her tiirlii veri/bilgilerin islenerek ¢evreye yonelik
analizlerin yapilmasi, ¢evre yonetimi ve denetimi, ¢evresel bilgi sistemlerinin temel
islevleri arasindadir. Bilhassa 1/10.000 ve daha kiiciik 6lcekli, genis sahalar1 kapsa-
yan harita bazindaki alanlarda, konum hassasiyetinin diisiik, ancak konum 6zelligi
acisindan farklilik gosteren cografi bolgelerde uygulanirlar. Bu tiir bilgi sistemleri,
son zamanlardaki uydu goriintiisii isleme tekniklerindeki gelismelere paralel olarak
uzaktan algilama (remote sensing) sahasinda yogun bir sekilde kullanilmaktadirlar.
Ozellikle gevresel amacl biiyiik dlgekli haritalarin iiretilmesinde, gevresel etki deger-
lendirmesinde, kentsel ve kirsal planlamada, deniz ve kiy1 kirliligi, meteoroloji ve
erozyon hareketlerinin izlenmesinde, morfoloji, hidroloji ve jeolojik sahalarin etiitle-
rinde, arazi bitki Ortiisii, orman ve tarim alanlarinin tespitinde, topragin cinsi ve kim-
yasal yapis1 hakkindaki analizlerde, ¢evresel bilgi sistemleri yogun olarak kullanil-
maktadir.

Altyapir-miihendislik bilgi sistemleri

Ozellikle kent ydnetimlerinde énemli bir yer tutan, miihendislik, imar, alt-iist yapi
tesisleri ve bunlar arasindaki iliskileri irdeleyen konumsal bir bilgi sistemidir.
1/1.000 ve daha biiyiik 6lcekli kent harita verilerini esas alan, altyapi-miihendislik
bilgi sistemleri, yerel yonetimlerin sik¢a basvurdugu bilgi sistemi olup, uygulamada
daha ¢ok kent bilgi sistemi olarak anilmaktadir. Kentlerde daha ¢ok ve nitelikli hiz-
met sunmak i¢in yogun veri/bilgiye ihtiya¢ duyulmaktadir. Ancak mevcut sistem ice-
risinde bu bilgiler; farkli uzmanlik alanlar1 i¢inde, sinirli sayida, daginik olarak bu-
lunmakta ve kagit ortamlarda muhafaza edilmektedirler. Bu geleneksel yaklasimlar
verimli sonuglar iiretmediginden; bir kentin dogalgaz, elektrik, igme suyu, atik su,
telefon, kanalizasyon sebekeleri gibi teknik altyapi sistemlerinin kontrol altinda tu-
tulmasi, sorunlarin giderilmesi, vergilerin saglikl bir sekilde toplanmasi, diizenli ya-
pilasma ve ulasimin saglanmasi, yangin, kaza ve benzeri durumlarda en kisa zamanda
olay yerine ulasim ve buna benzer daha bir¢ok alanda saglikli ve ¢abuk karar verile-
bilmesi altyapi-miihendislik ya da diger bir deyisle kent bilgi sistemleri ile miimkiin
olabilir. Buna gore; Kent Bilgi Sistemleri kentsel faaliyetlerin yerine getirilmesinde
optimum kararlar verebilmek i¢in ihtiya¢ duyulan planlama, miihendislik, temel hiz-
metler, bakim-onarim ve yonetimsel bilgileri hizli ve saglikli bir sekilde irdelemek
amactyla olusturulan, konumsal bilgi sistemlerinin kent bazinda uygulanmasi seklin-
deki sistemlerdir.
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Kadastral bilgi sistemi

Arazi kullanimi1 ve miilkiyetine esas olan kadastro islemlerine iliskin bilgilerin top-
lanmasi, saklanmasi, yonetilmesi ve kullanici ihtiyacina sunulmasi islemlerini ger-
ceklestiren konumsal bilgi sistemleri kadastral veya arazi bilgi sistemleri (land infor-
mation systems) olarak adlandirilirlar. Arazi bilgi sisteminde en temel birim, sinirla-
riyla arazide Olciilmiis ve malikleri adina tanimlanarak tapuda kayit altina alinmig
olan parseldir. Bu tiir bilgi sistemlerindeki tiim islemler i¢in 1/5.000 ve daha biiyiik
olgekli miilkiyet haritalarindaki kadastro parselleri referans olarak kabul edilir. Buna
gore, arazi miilkiyetine iliskin gorevlerin yerine getirilmesinde, parsel bazinda, arazi
ve bina kullanimi, malik analizleri, imar planm1 ¢alismalari, miras haklari, miilkiyet
hukuku, emlak vergilendirmesi, tasinmazlarin degerlendirilmesi, tapu-sicil kaydi,
gayrimenkul alim-satim islemlerinin yapilmasi ve bunlar arasindaki iliskileri diizen-
leyerek arazi yonetimine katkida bulunacak kararlarin alinmasina yardimci olan bir
bilgi sistemidir.

Sosyo-ekonomik bilgi sistemi

Ulke veya bolge bazinda sosyal ve ekonomik gelisme ve yapilanma igin gerekli olan
bilgilerin toplanmasi ve islenmesini esas alan bilgi sistemidir. Bu sistemler 6zellikle,
kiiciik 6l¢ekli tematik haritalar ile klasik olarak sunulabilen, istatistik, niifus, saglik,
emniyet, giivenlik, demografik vb. veriler ile iilkelerin, kentlerin, yonetim farklilig
gosteren idari bolgelerin cografi yapiya gore envanter bilgilerinin konum baglantili
olarak irdelenmesine yardimci olurlar. Sosyo-ekonomik bilgi sistemleri genellikle
belli zaman periyotlarinda toplanan arsiv verilerinin konuma dayali olarak grafiklerle
daha anlasilir formda sunulmasini saglarlar. Ornegin bir kentin yillara gore niifus ve
yapilagma hareketleri, kent haritas1 lizerinde, degisik 6zellik gosteren sembollerle
ayn1 ortamda kartografik veya gorsel istatistik teknikleriyle dinamik olarak izlenebi-
lir. Bununla birlikte, kullanici taleplerine gore ¢cok degisik amacli verilere dayali ha-
ritalarin ve raporlarin iiretilmesi, iilke ve bolge planlamas1 ve kalkinmasi i¢in konuma
bagl saglik, ticari, ekonomik, sosyal, kiiltiirel, tarihsel, turizm, yatirnm vb bilgilerin
ayn1 konumda birbiriyle olan iliskilerinin analiz edilmesi yine bu tiir bilgi sistemleri-
nin temel islevleri arasindadir.
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11.2 Cografi bilgi sistemleri

Glinlimiizde, yeryiiziinde liretilen bilgiler yaninda uydularla elde edilen verilerin mik-
tar1 da her gegen giin artmaktadir. Bilgi temelde, “yazili” ve “cizili” formattadur. Is-
tatistiklere gore tiim bilgilerin %80'e varan kism1 “konum” yani “yer (geo)”e bagh
veri niteligindedir. Yine arastirmalara gore her yil toplanan bilgiler bir 6nceki yila
oranla en az iki kat artmaktadir. Buna gore ¢evremizde yogun bir bilgi birikimi ve
trafigi yasanmaktadir. Bilgi hacminin biiyiikliigii ve yogunlugu, bilgilerin karmasik
bir yap1 almasina neden oldugu i¢in, bu bilgilerin mutlaka organize bir sekilde yone-
tilmesini gerektirir. Bu gereksinim bilgi teknolojisindeki gelismelerle birlikte bilgi
sistemleri kavramini giindeme getirmistir.

Yasadigimiz ¢agda, bilgi teknolojisi ¢ok degisik alanlarinda yogun bir sekilde insan-
liga hizmet etmektedir. Ozellikle mekanlara bagli, yer veya konuma dayali bilgilerin
yonetilmesinde Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) birgok ekonomik, politik, sosyal ve
kiiltiirel kaynaklarin yonetimi ve biitlinlesmesi gibi karmasik analiz gerektiren uygu-
lamalarda 6nemli rol oynamaktadir.

Uydu teknolojisi ile CBS’nin entegrasyonu artik yeryiiziindeki dogal ve yapay kay-
naklarin ¢ok daha verimli yonetilmesine neden olmustur. GPS teknolojisi ile uydu-
lardan alinan yiiksek hassasiyete sahip konum bilgileri, yine uydulardan alinan go-
rintiiler artik ¢cok hizli bir sekilde birlestirilip, veri toplama zorlugu énemli dl¢iide
azaltmigtir. Hizli bir sekilde toplanabilen cografi verilerin artik ¢ok hizli bir sekilde
de analiz edilip kullanictya sunulmasi gerekmektedir. Biitiin bunlar sadece teknolojik
degil, top yekin bir yeniden yapilanma ve sistem biitiinliigli gerektirir. Bilhassa in-
ternete olan asir1 talep bu anlamda toplumlar1 yeni sistemler gelistirmeye zorlamak-
tadir. Internet yollarinin cografi referanslh bilgilere agilmasi, CBS’ye olan talebi de
kat kat arttirmistir.

Geleneksel bilgi sistemleri temelde dogru-karar verme araci olarak yonetimsel amagh
dokiimanter islemlerde kullanilir. Ancak bu tiir islemlerde konum 6zelligi tagiyan bil-
gilerin de irdelenmesine ihtiya¢ duyulabilmektedir. Ornegin bir firma icin yeni bir
yatirim yeri veya miisteri potansiyeli arastirmasi s6z konusu ise, bu durumda “cog-
rafi” ya da “konum” bilgisine ihtiya¢ duyulur. Ciinkii bu asamada “nerede” sorusuna
yanit aranmalidir. Bu tiir bilgilerin en 6nemli 6zelligi, mekanin tanimlayici bilgileri
yaninda, geometrik yani koordinat bilgilerinin de referans olarak dikkate alinmasidir.
Bir kentin 6zelligi hakkinda, “6znitelik bilgisi” olarak adlandirilan ad, niifus, il¢e sa-
yist gibi bilgiler yaninda, kentin enlem-boylam yani koordinat bilgisine de gereksi-
nim vardir. Koordinat bilgisi genelde haritalar ile grafik olarak ifade edilirler. Grafik
bilgiler disindaki ifadeler ise “s6zel” ya da “tanimsal” bilgiler olarak nitelendirilirler.
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CBS, cografi nesnelerin sadece koordinat degerleri ile degil, ayn1 zamanda 6znitelik
bilgileri ile de tanimlanmasini konu alan genis anlamli bir bilgi sistemidir. Bu sistem-
lerin en 6nemli 6zelligi, herhangi bir nesnenin mutlak suretle koordinat bilgisi (gra-
fik) ile tantmlanmasi1 ve bunun yani sira, o nesnenin 6zelliklerini aciklayan alfa-sayi-
sal (grafik-olmayan) yani metinsel bilgilerin de var olmasidir. Bilgisayar teknoloji-
sindeki gelismelere paralel olarak, grafik ve grafik-olmayan bilgiler bir veri tabani
sistemi icerisinde iliskilendirilmis ve sonugta yeni bilgi sistemi uygulamalar1 ortaya
cikmustir.

Cografi bilgi sistemleri uzay referansli koordinat bilgisine dayali sistemler olup ¢ok
genis uygulama alanlarina sahiptirler. Planlamadan sagliga, miilkiyetten turizme, ti-
caretten giivenlige, egitimden ulagima kadar daha bir¢ok faaliyet cografi bilgi, dola-
yistyla mutlak konum bilgisine ihtiya¢ duyulan uygulama tiirleridir.

CBS/GIS nedir?

Yeryiiziindeki fiziki ve beseri cografi olgulara konu olan nesneler arasindaki iligkileri
tanimlamak i¢in ¢ok yogun ve karmasik bir bilgi kiitlesinin yonetilmesi gerektirmek-
tedir. Bu agsamada nesnelerin temel yapisini ifade eden “yazili” bilgilerinin yaninda
artik “nerede?” olduklarina dair “grafik” bilgileri de gerekmektedir. Dolayistyla bu
iki bilginin bir arada tutularak hizli ve dogru bir bigimde kullaniciya sunulmasi sag-
lanmalidir. Haritalar bu ihtiyaci yerine getirmekle beraber giiniimiizde yetersiz kal-
maktadirlar. Ancak gelisen bilgi teknolojileri bir anlamda bu ihtiyac1 da gidermis
“cografya”, “bilgi” ve “sistem” kelimelerinden olusan ‘“harita tabanli” Cografi Bilgi
Sistemleri kavrami ortaya ¢ikmistir.

Cografi Bilgi Sistemleri (CBS), Ingilizce Geographical Information Systems (GIS)
ifadesinin Tiirk¢e’ye ¢evrilmis hali olup, kullanicilarin ¢ok farkli disiplinlerden ol-
mas1 nedeniyle, degisik sekillerde tanimlanabilmektedir. CBS’nin diinyada konumsal
bilgi ile ilgilenen kisi, kurum ve kuruluslar arasinda genis bir merak uyandirmasi,
gelismelerdeki hizli degisiklikler, farkli uygulama ve fikirler, CBS’nin standart bir
taniminin yapilmasina heniiz izin vermemistir. CBS, bazi arastirmacilara gore Geo-
referansl bilgi sistemlerin tiimiinii igeren ve konumsal (spatial) bilgiyi irdeleyen bir
bilimsel kavram, bazilarina gore; cografi bilgileri dijital yapiya kavusturan bilgisayar
tabanli bir arag, bazilarina gore de organizasyona yardimci olan bir veri tabani yone-
tim sistemi olarak nitelendirilmektedir.

En genis anlamda CBS; arag (toolbox), yonetim (management) ve sistem (system)
gibi li¢ temel yaklagimla tanimlanir. Buna gore, CBS bilgi teknolojisine dayali bir
veri toplama, isleme ve sunma araci; yogun ve karmasik konum bilgilerinin etkin bir
sekilde denetlenebildigi bir yonetim bi¢imi ve cografi verilerin daha verimli kullanil-
masina olanak saglayan bir sistem ya da bunlarin bir biitiintidiir.
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Sonugta CBS; konuma dayali islemlerle elde edilen grafik ve grafik-olmayan verile-
rin toplanmasi, saklanmasi, analizi ve kullaniciya sunulmasi islevlerini bir biitlinliik
icerisinde gerceklestiren bir bilgi sistemidir.

CBS ¢ok basit anlamda grafik (map) ve grafik-olmayan (text) bilgiler arasinda etkili
bir iletisim yapis1 kurar. Diger bilgi sistemlerinden farkli olarak CBS harita iizerin-
deki her tiirlii nesneye ait geometrik bilgiyi de ayni anda bir veritabaninda saklar ve
isler. Dolayisiyla geleneksel veritabanlarinda olmayip da sadece CBS’de olan bir
ozellik vardir ki; o da cografi analiz, diger bir ifadeyle “konum” bazli analitik iglem-

leri gergeklestirebilme yetenegidir. Sonugta, CBS bir anlamda, klasik veri tabanlari-
nin evrimlerini tamamlamalariyla ortaya ¢ikmig yeni bir yaklagimdir.

Cografi bilgi sistemleri ile grafik (harita) ve grafik-olmayan(text) bilgiler elektronik
ortamlarda biitiinlesik olarak bir arada goriintiilenebilmektedir.

CBS, sosyo-ekonomik, politik ve kiiltiirel kaynaklarin topyekiin yonetimi gibi kar-
magsik karar-destek analizlerinde oynadigi rolle, tiim diinya iilkelerinde etkin bir tek-
nolojik arag olarak kullanilmaktadir. Ozellikle CBS nin uydu teknolojisi ile tanisma-
sinin yaninda Yonetim Bilgi Sistemleri ile biitiinlestirilebilir olmas1 bu gelisme siire-
cine ayr1 bir ivme kazandirmistir. Nitekim CBS ile yerytiziindeki dogal ve yapay kay-
naklar bugiin ¢cok daha hassas ve verimli bir sekilde yonetilerek, daha yasanabilir bir
cevre i¢in ¢aba harcanmaktadir.

GPS teknolojisi ile uydulardan alinan yiiksek hassasiyete sahip konum bilgileri, yine
uydulardan alinan goriintiilerle artik cok daha hizli bir sekilde birlestirilip, veri top-
lama siirecleri de oldukca kolaylagsmistir. Tiim bu hizli gelismelerle birlikte cografi
bilgiler artik cok daha saglikli ve dinamik bir bigcimde y6netilip, paylasilabilmektedir.
CBS’deki gelismeler sayesinde ayrica, toplumsal kalkinma siirecinde dogru politika-
larin iiretilebilmesi, bireylere cagdas ve kaliteli hizmet saglama ve internet ortaminda
bilgiye erisim olanaklar1 artmistir.
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Cografi bilgi sistemleri nasil cahsir

Cografi Bilgi Sistemleri’nin temel islevlerini yerine getirebilmesi i¢in en az bes ana
unsurun bir arada bulunmasi gerekir. Bunlar CBS’nin bilesenleri olarak bilinen yazi-
lim, donanim, veri, insanlar ve yontemlerdir.

A Geographic Information System (GIS) links locational (spatial) and database (tabular) information and enables
a person to visualize patterns, relationships, and trends. This process gives an entirely new perspective to data
analysis that cannot be seen in a table or list format. The five components of a GIS are listed below.

SOFTWARE

GIS software provides the functions and tools
users need to store, analyze, and display

HAR DWAR E geographical information. The key software DATA
components are
+ GIS Software g
The hardware is the computer and . Database Software One of the most important component of GIS
peripherals on which the GIS operates. Today, . 0S Software is the data. Itis absolutely essential that data be
this could be a centralized computer server running + Network Software accurate. The following are different data types:
the UNIX or Windows NT operating systems, + Vector Data
a desktop PC, or an Apple Macintosh. The = - b + Raster Data
computer may operate in isolation or in a A= ¥ + Image Data
i { * Attribute Data
+ Computers
* Networks
- Peripheral Devices
* Printers
* Plotters
- Digitizers \
PEOPLE METHODS |
GIS technology is clearly of limited value without Methods are well designed plans and application- _—
people to manage the system and to develop plans specific business rules describing how technology
for applying it. Users of GIS range from highly qualified is applied. This includes the following:
technical specialists to planners, foresters, and market + Guidelines
analysts who use GIS to help with their everyday work. - Specifications
+ Administrators + Standards

+ Managers

+ GIS Technicians

+ Application Experts
+ End Users

+ Consumers

+ Procedures

Bilesen 1- Yazilm (Software): Yazilim, diger bir deyisle bilgisayarda kosabilen
program, cografi bilgileri depolamak, analiz etmek ve goriintiilemek gibi ihtiyag ve
fonksiyonlari kullaniciya saglamak iizere, yiiksek diizeyli programlama dilleriyle ger-
ceklestirilen algoritmalardir. Yazilimlarin pek ¢ogu ticari amacl firmalarca gelistiri-
lip tiretilmesi yaninda iiniversite ve benzeri arastirma kurumlarinca da egitim ve arag-
tirmaya yonelik gelistirilmis yazilimlar da mevcuttur. Diinyadaki CBS pazarimin
onemli bir kism1 yazilim gelistiren firmalarin elindedir. Bu bakimdan giiniimiizde
CBS bu tiir yazilimlarla neredeyse 6zdeslesmis durumdadir. Bir CBS yazilimi; cog-
rafi veri/bilgi girisi ve islemi i¢in gerekli araglar1 bulundurmali, bir veri tabani yone-
tim sistemine sahip olmali, konumsal sorgulama, analiz ve goriintiilemeyi destekle-
meli ve ek donanimlar ile olan baglantilar i¢in arayiiz destegi saglamalidir.

Bilesen 2- Donanim (Hardware): CBS’nin islemesini miimkiin kilan bilgisayar ve
buna bagli yan iirlinlerin biitiinii donanim olarak adlandirilir. Biitiin sistem igerisinde
en onemli ara¢ olarak goziiken bilgisayar yaninda yan donanimlara da ihtiyag¢ vardir.
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Ornegin, yazici, gizici, tarayici, sayisallastirici, veri ve goriintii kayit {initeleri gibi
cihazlar bilgi teknolojisi araglar1 olarak CBS i¢in 6nemli sayilabilecek donanimlardir.
Bugiin bir¢ok CBS yazilim1 farkli donanimlar {izerinde ¢calismaktadir. Merkezilesti-
rilmis bilgisayar sistemlerinden masaiistii bilgisayarlara, mobile ve kisisel bilgisayar-
lardan ag donanimli bilgisayar sistemlerine kadar ¢ok degisik donanimlar mevcuttur.

Bilesen 3- Veri (Data): CBS’nin en 6nemli bilesenlerinde biri de “veri”’dir. Veri bil-
ginin ham maddesidir. Grafik yapidaki cografi veriler ile tanimlayici nitelikteki 6z-
nitelik veya tablo verileri gerekli kaynaklardan toplanabilecegi gibi, piyasada bulu-
nan hazir konumdaki dijital veriler de satin alinabilir. CBS konumsal veriyi diger veri
kaynaklariyla birlestirebilir. Boylece bircok kurum ve kurulusa ait veriler organize
edilerek konumsal veriler biitiinlestirilmektedir. Veri, uzmanlarca CBS i¢in temel 6ge
olarak kabul edilirken, elde edilmesi en zor bilesen olarak ta goriilmektedir. Veri kay-
naklarinin dagmikligi, coklugu ve farkli yapilarda olmalari, bu verilerin toplanmasi
icin biiyiilk zaman ve maliyet gerektirmektedir. Nitekim CBS’ye yonelik kurulmasi
tasarlanan bir sistem i¢in harcanacak zaman ve maliyetin en az %50 den fazlas1 sa-
dece veri toplamak i¢in gerekmektedir.

Bilesen 4- insanlar (People): CBS teknolojisi insanlar olmadan sirli bir yapida
olurdu. Ciinkii insanlar gercek diinyadaki problemleri uygulamak iizere gerekli sis-
temleri yonetir ve gelisme planlar1 hazirlar. CBS kullanicilari, sistemleri tasarlayan
ve koruyan uzman teknisyenlerden giinliik islerindeki performanslarini artirmak icin
bu sistemleri kullanan kisilerden olusan genis bir kitledir. CBS’nin gelismesi mutlak
suretle insanlarin yani kullanicilarin varligina ve ona sahip ¢ikilmasina baghdir.

Bilesen 5- Yontemler (Methods)

Basarili bir CBS, ¢ok iyi tasarlanmis plan ve is kurallarina gore isler. Bu tiir islevler
her kuruma 6zgii model ve uygulamalar seklindedir. CBS’nin kurumlar icerisindeki
birimler veya kurumlar arasindaki konumsal bilgi akisinin verimli bir sekilde sagla-
nabilmesi i¢in gerekli kurallarin yani standartlarin gelistirilerek uygulantyor olmasi
sarttir. Bu amagla yasal diizenlemelere gidilerek gerekli yonetmelikler hazirlanarak
ilkeler tespit edilir.

Cografi bilgi sistemlerinde temel islem adimlar:

Bir Cografi Bilgi Sistemi’nin saglikli bir sekilde ¢alisabilmesi i¢in dort temel agamani
gerceklesmesi gerekir. Bunlar; 1. Veri toplama, 2. Veri yonetimi, 3. Veri isleme ve
4. Veri sunumu asamalaridir.

1- Veri toplama: Cografi veriler oncelikle uygun tekniklere gore toplanarak,
CBS’de kullanilmadan 6nce mutlaka sayisal yani dijital formata doniistiiriilmeli-
dir. Verilerin kagit ya da harita ortamindan bilgisayar ortamina doniistiiriilmesi
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islemi sayisallagtirma (digitizing) olarak bilinir. Modern CBS teknolojisinde bu
tiir islemler biiyiik boyutlu projelerde tarama (scanner) teknigi kullanilarak oto-
matik araglarla gerceklesir. Kii¢iik boyutlu projelerde daha ¢ok masa tipi sayisal-
lastiricilar kullanilarak elle sayisallastirma yapilabilir. Bugiin bir¢ok cografi veri
CBS’ye uyumlu formatta hazir halde dijital formda veritabanlariyla piyasada
mevcuttur. Bunlar tiretici firmalardan saglanarak dogrudan sisteme aktarilabilir.

2- Veri yonetimi: Cografi veriler, enlem-boylam olarak (0,A) veya jeodezik koordi-
nat sisteminde (X,Y,Z) konumlandirilmistir. Belli geometrideki cografi veriler,
dijital ortamda “Vektorel (vector)” ve “Hiicresel (raster)” veri modellerinde temsil
edilirler. Bu veri modelleri, veri tiiriine ve uygulama bi¢imine gore tercih edilerek
kullanilabilir.

Vektorel veri modeli, cografi verinin gercek sunum seklidir. Cografi varliklar, nokta,
cizgi ve alan (poligon) geometriye ve veriler arasinda iligkiyi yoneten topolojik bil-
giye sahiptir. Ornegin yeryiiziinde bir elektrik diregi, istasyon, kuyu nokta geometrili
tek bir (x1y1) koordinati ile tanimlanirken; yol, akarsu ve demiryolu ¢izgi geometrili
birbirini izleyen bir dizi koordinat (x1y1, x2y2,..., xnyn) ve gol, bina, orman poligon
geometrili baslangi¢ ve bitisi ayni nokta olan koordinat (x1y1, x2y2,..., x1y1) dizisi
ile tanimlanabilir.

Raster veri modeli, yeryiiziinde daha ¢ok siireklilik 6zelligine sahip cografi verilerin
ifadesinde kullanilmaktadir. Fotograf goriintiisii gibi birbirine komsu ayni boyutlu
hiicrelerin bir araya gelmesiyle olusur. Raster veri modelleri, genellikle topografya,
iklim, toprak tiirli ve bitki Ortiisii gibi arazide stireklilik 6zelligi gosteren varliklarin
yonetiminde kullanilabilir.

Nesneye yonelik Model

s | [Yesm ]

Rl

(o | o] o]
» iliskisel Model
\ 4
Bino v
Maliks
1
] G

Sekil x. Cografi bilgi sistemlerinde vektor ve raster veri modellerinin gosterimi
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CBS uygulamalarina yonelik gelistirilecek cografi veritabanlari, gercek diinyadaki
cografi varliklarin veya bagka bir ifadeyle “nesne” lerin yasam siirecini dijital or-
tamda en iyi temsil edecek nitelikte olusturulmalidir. Glinlimiizde yazilim ve dona-
nim teknolojilerindeki gelismeler sonucu, konumsal ve 6znitelik verileri biitiinlesti-
rerek, iliskisel ve nesneye yonelik yaklagimlarla tek bir veritabaninda yonetilebilmek-
tedir. Ayrica gelisen teknolojilerin paralelinde cografi veriyi en iyi tanimlayacak se-
mantik yaklasimlar ve ontoloji tanimlamalar1 da yapilmaktadir. Detay siniflar1 veya
katmanlar; bina, karayolu, demiryolu, gol, elektrik diregi gibi benzer geometriye sa-
hip ve ortak dznitelikleri paylasan detaylarmn koleksiyonudur. Ornegin nokta geomet-
rili bina detay sinifi; sahibi, kullanim amaci, kat sayisi, vb. uygulama ihtiyag¢larina
yonelik 6znitelikleri ile tanimlanabilir.

Gergek diinyadaki yasam siirecine benzer nitelikte, detay siniflari birlestirilebilir, bo-
liinebilir ve aralarindaki karmasik iliskiler tanimlanabilir. Ornegin; Kisi’nin Bina sa-
hibi olmasi, Bina’nin Karayolu’na ¢ikisi olmasi ve Ulagim sinifinin Karayolu ve De-
miryolu’ndan olugmasi tanimlanabilir. Yine detay siniflarinin zamansal degisim sii-
recleri de veritabanlarinda yonetilebilir. Ornegin; bir binanin eski sahibi, kullanim
amaci gibi bilgi degisikliklerine erisilebilir. Tiim bu yaklasimlarla birlikte detay si-
niflarinin topolojik veya konumsal iligkileri tanmimlanabilmektedir. Ornegin; bir elekt-
rik diregine uzanan elektrik hatlar1 ve transformator ag topolojisinde iliskilendirile-
bilir. Detaylarin gecerliligi denetlenebilir, veri diizenlemeleri kontrol edilebilir ve de-
taylar arasindaki iliskiler tanimlanabilir.

3- Veri isleme: Uygulama amacina gore cografi veri islenir ve analizler gerceklesti-
rilebilir. Verilerin doniisiimii ve ortak jeodezik koordinat sisteminde tanimlanmasi
gerekebilir. Farkli 6l¢ceklerde mevcut olan verilerin ayn1 6lgege doniistiiriilmesine
ihtiyac duyulabilir. CBS’de veri isleme, basit sorgular i¢in gerceklestirilebilecegi
gibi cesitli konumsal analiz araglartyla yapilabilir. CBS’de istatistiksel irdeleme-
ler yapilabilecegi gibi mantiksal sorgulamalar ve senaryolar seklinde analizler
gerceklestirilebilir.

Ilgili detaylar konumsal olarak sorgulanabilir. Ornegin; GAP bolgesindeki arazi bil-
gileri nedir? istanbul ilgelerinde egitim alanlari nelerdir ve nerelerdedir? Tiirkiye’de
son 5 yilda 5’den biiyiik 6l¢ekteki depremler nerede olmustur? Bunun gibi ayrica
detaylarin belli 6zelliklerdeki yogunlugu ve konumsal olarak dagilimi sorgulanarak
daha karmasik analizler de yapilabilir. Ornegin; bir ilin ilge niifus dagilimlarmin
mekana bagli degisimleri nelerdir? veya Dogu Karadeniz bolgesinde kanser vaka ve
yogunluk dagilimi nasildir? Veya bir orman yangininin ¢evresel kosullara bagli ola-
rak dagilimi nasil olacaktir? seklindeki pek ¢cok karmasik analizin CBS ile kisa siirede
gerceklesmesi miimkiindiir.
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COGRAFI BILGI SISTEMLERINDE HARITA KATMAN ORNEKLERI

HARITALAR
(GRAFIK)

Sosyo-ekonomik
Politik / Yonetim Bolgeleri

Nufus bolgeleri

Guvenlik ve Askeri alanlar
Demografik alanlar

Veri dagilim alanlan

Okul bélgeleri

Saglik servis alanlari
Segim/Oy yonetimi

Dogal Kaynaklar ve Cevre

Manzara, Arazi kullanimi

Tarim, toprak

Tagma alanlari, gurtlti ve kirlilik
Su yataklan ve dereler
Ormanlar, parklar, bahgeler

Altyapi Tesisleri
Kanalizasyon sistemi

Su sistemi

Elektrik
lletisim-haberlegme

Dogal gaz

Ag Verisi

Yol eksenleri ve kavsaklar
Sokak lambalari ve agaglar
Tagimacilik

Navigasyon ve arag izleri
Ag temizligi

Yangin agi

Acil servis ve arag rotasi
Yol-trafik hizmetleri

Arazi Yonetimi

Itifak hakki-kullanimi
Imar Plani

Gayrimenkul, vergi
Mlilkiyet yonetimi

Arazi kullanimi, kodlama,
sOzlesme

Kentsel kullanim ve geligme
Kooperatif, arazi bakimi
Tarla bakimi-geligimi
Imkanlar, hizmetler

Kadastro
Parseller ve sinirlar
Cok-amagl kadastro

Topografya
Binalar

Yollar, irmaklar vd
Es ylkselti egrileri

Ug Boyutlu Yiizey

Ug boyutiu (3D) Modelleme
Hidrografik modeller

Diger 3D uygulamalari

Referans Agi
Kontrol noktalari, poligon, nirengi
\GPS referans istasyonlari

OZNITELIKLER
(GRAFIK-OLMAYAN)

Sosyo-ekonomik
Gelir

Nufus

Lojistik
Siniflandirma
Deger

Satig kisitlamasi
Sorumlu birimler
Siyasi partiler

Dogal Kaynaklar ve Cevre
Uretim tipi

Arazi tipi

Tarih

Hacim

Isim

Altyap Tesisleri
Boyut

Yas
Malzeme
Kanal sayisi
Debi

Ag Verisi
Geniglik
Glg
Yikleme
Rapor
Sokak adi
Bina tipi
Siteler
Acenta

Arazi Yonetimi
Kullanim
Tapu seneti
Karar verici
Kiralama
Fotograf
Belediye
Kiraci

Fiyat

Boyutlar

Kadastro
Malik
Vergi degeri

Topografya

Alan

Uzunluk - geniglik
Yikseklikler

Ug Boyutlu Yiizey
Agl

Egim

Gorlinus, baki
Referans Agi
Tarih

Kurum
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Sonugta konumsal analizler ile detaylar arasindaki iliskiler irdelenebilir. Boylelikle
detaylarin i¢indeki ve yakinindaki komsu detaylarin belirlenmesi, mesafeyi belirleme
ve en uygun yol analizi, detaylar aras1 konumsal iliskilere yonelik bindirme, tampon,
kesisim, birlesme gibi konumsal analizler gergeklestirilebilir. Ornegin; iki kent ara-
sindaki ulasim mesafesi ne kadardir? Yol genisletme ¢alismasinda kamulastirmaya
maruz kalacak veya su tagkini sirasinda bundan etkilenecek binalar hangileridir? LPG
tanki patlamasi olayinda tehlike altindaki alan, riskli binalar ve ekiplerin olay mahal-
line ulagsmasi i¢in en uygun yol nedir? Benzer sekilde en uygun yer tespiti ve potan-
siyel alanlarin belirlenmesinde, detay siniflarinin belli senaryolara gore ¢ok yonli
konumsal analizi, agirlikli veya jeo-istatistiksel analizi gerceklestirilebilir. Ornegin;
endiistriyel amach bir fabrika i¢in en uygun yer neresidir? Yeni yerlesim alanlar1 i¢in
en uygun bolgeler nerededir? Potansiyel erozyon riskine sahip alanlar neresidir?
gibi...

1/
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Sekil x. CBS ile su kaynaklarinin yonetimi amaciyla konumsal analizlerin gercekle-
simi ve sonuglarin grafik ve tablosal gosterimleri

4- Veri sunumu: CBS’de uygulama ve analiz sonuglari, ¢esitli harita veya grafik
yontemleriyle gorsel hale getirilir. Veri isleme sonuglari; dijital harita olarak,
kagit ortaminda basili harita olarak, tablo ve grafiklerle biitiinlesik olarak, ii¢ bo-
yutlu gosterimlerle, miiltimedya aracglartyla ve internet ortaminda kullaniciya su-
nulabilir.
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Internet teknolojisinin sagladig1 olanaklar sayesinde, siirekli giincellenen ve gergek
zamanli cografi veri ile karar verme ve ileriye doniik planlama stirecine katki saglan-
maktadir. Farkli platformlardaki kullanicilarin harita ve cografi bilgiye es zamanl
olarak, zaman ve maliyet acisindan avantajl kullanabildikleri goriilmektedir. Bir ku-
rumda verileri paylasarak zenginlestirmenin daha ekonomik ve akilc1 oldugu diisii-
niildiigiinde; yiizlerce kullanic1 paylasilan bir ortamda koordineli olarak caligabilir.
Kullanilan farkli mimariler sayesinde gelismis performans, kolay kullanim, veri y6-
netimi ve dlgeklenebilirlik saglanabilir. Cep telefonundan, mobil ve masaiistii kulla-
nicilara kadar c¢esitli platformlardaki kullanicilar CBS fonksiyonlarindan yararlana-
bilir.

GeoWeb

Yarin g

Hizmet Sunumu

Bugiin

Haritalama -
Gorsellestirme =%

Sekil x. CBS uygulamalari giiniimiizde daha ¢ok elektronik haritalarin tiretiminde
kullanilmakla beraber gelecekte web-tabanli dagitik geo-sistemler olarak her tiirlii
hizmet sektoriiyle i¢ ice olacak bi¢imde hizli bir gelisme siireci igerisindedir.

Cografi bilgi sistem uygulamalari

Giliniimiiz diinyasinda toplanan ve iiretilen bilgilerin biiyiik bir kismin1 olusturan ha-
rita tabanli verilerin elektronik ortamlarda yonetilmesi CBS ile olanakli hale gelmis-
tir. Her tiirlii karar-destek faaliyetinin en 6nemli araci haline gelen CBS, sadece tek-
nik degil, yonetisim, sosyal ve kiiltiirel alanda da bir¢ok gelismeyi yonlendirebilen
cagimizin giiclii bir bilgi yonetim aracidir.
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Sekil x. Cografi bilgi teknolojileri giiniimiizde pek ¢ok diinya iilkesinde yogun bir

sekilde kullanilmaktadir. Cografi bilgi sistemlerinin gelismis iilkelerde digerlerine
oranla ¢ok daha yogun uygulandig1 gézlenmektedir.

Esasen CBS bir¢ok sektor tarafindan kullanilan etkin bir konumsal analiz araci ola-
rak, glinlimiizde genis bir uygulama alanina sahiptir. CBS, gerek 6zel sektor kesi-
minde gerekse akademik arastirmalarda ve kamu kurumlarinda olduk¢a yogun olarak
kullanilmaktadir. CBS’ye olan bu asir1 ilgi, CBS destekli bir¢ok projenin kisa siirede
hayata gecirilmesine neden olmustur. CBS sahip oldugu 6zellikleri itibariyla, konum
bilgisiyle alakal1 her tiirlii uygulamanin icerisinde yer almaktadir. Ozellikle, kentsel
ve bolgesel planlama, kadastro, tarim, orman, peyzaj, jeoloji, savunma, emniyet, tu-
rizm, arkeoloji, yerel yonetim, niifus, egitim, ¢evre, saglik ve benzeri bircok uygula-
mal1 meslek dallarinda CBS 6nemli bir ortak kavram olarak kullanilmaya baslanmais-
tir. Temelde harita bilgisine dayali islemlerde ya da konum baglantili yogun hacimli
verilerle ugragsmak, bunlar1 analiz ederek ortaya ¢ikacak sonuglara gore birtakim ka-
rarlarin dogru olarak verilebilmesi CBS fonksiyonlarinin etkin kullanimiyla miimkiin
olabilmektedir. Bugiin diinyada ve tilkemizde CBS ile gerceklestirilmis pek ¢ok proje
ve uygulama 6rnekleri mevcuttur.

Yerel Yonetimler ve Kent Bilgi Sistemleri

Kent Bilgi Sistemleri (KBS), harita iireten ve kullanan yerel yonetimler, belediyeler
icin glinlimiizde kaginilmaz bir ihtiyactir. Bunun en 6nemli nedeni yerel yonetimlerin
hizmetlerini daha hizli, giincel ve kaliteli hizmet verme arzusudur. Kentte yasayanlar
vergi, imar durumu, adres, ruhsat gibi konularla ilgili islemlerini internet, mobil tele-
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fon ya da kiosk gibi teknolojik cihazlar yardimiyla uzaktan erisimle yapmak istemek-
tedirler. Giiniimiizde bir¢ok kentli giinliik yasantilarina baglamadan 6nce giinliik yol
giizergahi lizerindeki trafik yogunlugunu 6grenip buna gore giinliik islerini program-
lamaktadirlar. Boylesi bir sistemin ihtiya¢ duydugu otomasyon sisteminin konumsal
alanin1 KBS olusturmaktadir. Gelismis tilkeler e-belediyecilik faaliyetlerini KBS ile
birlikte yiiriiterek, kent i¢i sabit ya da hareketli bilgi ofisleri ile hizmetlerini daha
genis kitlelere ulagtirabilmektedir. Giiniimiizde artik akilli haritalar, akilli kentlere
doniismektedir. Bunda en 6nemli rolii konuma bagl bilgiye toplayan, sorgulayan ve
analiz eden KBS’ iistlenmektedir. Ayrica KBS olusturdugu ortak veri platformu ile
bir¢ok kurumun sahip oldugu konumsal bilgiyi tek bir sistem altina toplamaktadir.
Bunun sonucunda kente ait bilgiye, giincel ve hizli erisim saglanabilmektedir.

Planlama

Planlama g¢alismalar1 konumsal veriye oldukga fazla ihtiya¢c duymaktadir. Gergekte
planlama veri toplama, veri girisi, analiz, sentez, alternatif senaryolar, plan ve planin
sunumu agamalari igeren bir siirectir. Bu siire¢, koruma alanlari, tarim arazileri, enerji
hatlari, jeolojik yapi, arazi Ortiisii gibi birgok konumsal veriyi tek bir veri ¢atist altinda
toplamay1 ve analizini kapsar. Boylesine yogun konumsal veri hacmi ve bu verilerin
analiz ve sorgulamas1 CBS ile daha hizli, ekonomik ve dogru olmaktadir. Son yillarda
sik¢a konusulan, ¢evre diizen planlari bir il ya da birkag ili iceren genis alanlar1 kap-
samaktadir. Boylesine bir planlama i¢in ihtiya¢ duyulan konumsal veriler ancak GPS,
uzaktan algilama gibi teknolojiler kullanilarak toplanabilmektedir. Ayrica planlarin
uygulanmasi asamasinda bir¢ok yerel/merkezi birimler ile veri aligverisinde bulunul-
maktadir. Bu nedenle bu verilere hizli erigim, giincelleme ve sorgulama oldukca
onem arz etmektedir. Boylesine bir yap1 ancak CBS’nin etkin kullanilmasi ile miim-
kiin olabilmektedir.

Biyocesitlilik

Son yillarda hizla artan niifus ve sanayilesme hayvan, bitki ve mikrobiyolojik ¢esit-
lerin olumsuz etkilenmelerine ve biyogesitlilik kavraminin ortaya ¢ikmasina neden
olmustur. Biyogesitlilik tiirleri asir1 kullanim/tiikketim ve ¢evre kirliligi sebebiyle azal-
makta ve yok olma tehlikesi ile kars1 karsiya gelmektedir. Dogada bulunan biyoge-
sitlilik tlirlerinin haritalanmasi, analiz edilmesi ve planlanmasi CBS’nin énemli kul-
lanim alanlarindan biri olmustur. CBS, biyocesitlilik tiirlerinin bir veri tabaninda top-
lanmasi, tiir kataloglarinin (flora ve fauna) olusturulmasi, yeryiizii tizerindeki dagi-
limlarmi gosteren haritalarin hazirlanmasi ve risk altinda bulunan tiirlerin tespit edil-
mesine yardim etmektedir. Biyogesitlilik ile ilgili bu tiir analizlerin yapilmas1 i¢in bir
cok harita althig1 (arazi yiizeyi, bitki ortiisii, nehirler, idari sinirlar, yollar, yerlesim
birimleri vb.) ile cografi konumlartyla dogru ve giincel olarak tespiti yapilan biyolojik
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tiirlerin entegre edilerek gergeklestirilebilir. CBS’nin biyogesitlilik calismalarina en
onemli katkis1 farkli cografi bolgelerde bulunan biyolojik tiirlerin konumsal olarak
karsilagtirabilmesi, ¢evresel faktorlere gore izlenmesi ve gelecek nesillere miras ola-
rak aktarimini yapabilmesidir.

Cevre ve Dogal Kaynak Yonetimi

Cevre, birgok cografi fonksiyonun bir arada bulundugu, dogal ve yapay gelismelere
iligkin bilgileri i¢eren bir konu olmasi sebebiyle, CBS’nin en yogun uygulama alan-
larindan biridir. Cevre ile ilgili kararlarin alinabilmesi, ¢evreyi etkileyen unsurlarin
belirlenebilmesi i¢in dncelikle s6z konusu ¢evrenin dogal yapisi gercege uygun ola-
rak modellenmeli ve konumsal analizler ile ¢evresel degisimlere ait iyilestirici ve 6n-
lem alic1 kararlar alinmalidir. Bilhassa uzaktan algilama ile saglanan uydu goriintii-
leri, ¢ok genis alanlara iligkin arazi yapist hakkinda 6nemli bilgiler sagladigindan,
cevreye yonelik planlamalar daha dinamik olarak gergeklestirilmektedir. Yerlesim ve
sanayi alanlarmin yayilma trendlerinin izlenmesi, kiyilarin korunmasi, yesil alan kiit-
lelerinin belirlenmesi, kirlilik arastirmalari, CED raporlarinin saglikli diizenlenmesi,
kimyasal ve biyolojik unsurlarin ¢evreye etkilerinin irdelenmesi, kara-hava-deniz
ulasim sistemlerinin planlanmasi, kat1 ve evsel atik alanlarinin belirlenmesi ve bun-
larin ¢evrelerine etkileri, su kaynaklar1 ve akarsularin tespiti, milli park alanlarinin
belirlenmesi ve yonetimi, havzalarin korunmasi ve iyilestirmesi gibi ¢evreye konu
olan bir¢ok husus CBS’nin temel fonksiyonlar1 ile daha saglikli olarak irdelenebil-
mektedir.

Tarmm

Tarimsal iiretimin planlanmasi, tarimsal faaliyetler esnasinda ¢evrenin korunmasi, ta-
rimsal iiretimde uygun tekniklerin kullanimi ile verimliligin artirilmasi ve tarimsal
tiriinlerin islenip pazarlanmasi amaciyla CBS’den yararlanilmaktadir. Kirsal alanlar-
daki arazilerin temel 6zelliklerine gore siniflandirilmasi, toprak 6zelliklerinin belir-
lenmesi ile insanlik i¢in en temel ihtiyac olan beslenmeyi saglayan tarim sektoriinde
politika gelistirme, planlama ve nihayetinde siirdiiriilebilirligin saglanmasi i¢in en te-
mel bilgiler elde edilmektedir. Tarimsal faaliyetlerde verimliligin artirilmasi, iiretim
icin uygun teknoloji kullanimi gerekmektedir. Giiniimiizde bu amagcla hassas tarim
teknigi uygulanmaktadir. Bu teknik, ¢iftlik bazinda toprak bilgilerinin, 6zel tasarim
traktorlerin ve uydu teknolojisi destekli 6lgme yontemlerinin kullanildigi 6nemli bir
CBS uygulamasidir. Uriinlerin islenmesi ve pazarlanmasi asamasinda ise ¢iftlik, is-
leme, paketleme iinitesi, depo ve nakliye bilgilerinin bir biitiin olarak yonetimi ge-
rekmektedir. Bu kapsamda bilgi teknolojilerinin dinamik harita bilgileri ile biitiinle-
sik olarak kullanimini saglayan CBS kullanim1 giindemdedir.
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Sekil x. Uydu gortintiileri CBS i¢in en 6nemli veri girdisini saglar. Trabzon iline ait
arazi Ortiisli uzaktan algilama uydu verilerinin CBS ile islenmesi sonucunda elde
edilerek, ilin bitki ortlisti dagilimi tiim detaylariyla ¢ok kisa bir siirede ve yiiksek

dogrulukla belirlendi.

Ulasim ve Lojistik Hizmetleri

CBS ulasim planlamasinda, lojistik problemlerin ¢ézlimiinde, yol durumunun taki-
binde, araclarin izlenmesinde ve en kisa ya da en hizli hangi yoldan gidilecegini be-
lirlemede etkili sonuglar verir. Dagitim, tasima ve kargo sirketleri, otobiis isletmeleri,
giivenlik giigleri, itfaiye ve benzeri kuruluslar i¢in hayati 6neme sahip bu tiir uygula-
malar, araglarin harita tizerinde izlenmesini ve arag ile izleyen arasinda iletisimi sag-
lamaya yéneliktir. Ornegin bir tasima sirketi, araclarinin belirlenen giizergahlar iize-
rinden planlanan zamanlarda gidip gitmedigini ya da yiikiin zamaninda teslim edilip
edilmedigini kontrol etmek isteyebilir. Yollara ait veri envanterlerinin irdelenebil-
digi, sorgulandigi ve analiz edildigi CBS tabanli navigasyon sistemleri yoneticilere
bu kontrol mekanizmasini etkin bir sekilde saglamaktadir.
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11.3 Arazi bilgi sistemleri

Arazi Bilgi Sistemleri (ABS) (Land Information Systems-LIS) cografi bilgi sistemle-
rinin en yogun uygulandig: alanlardan biridir. Taginmazlara yonelik miilkiyet bilgi-
lerinin toplanmasi, tiretilmesi ve yonetilmesi ABS’nin temel amacidir. Kadastro bil-
gisindeki temel kavram ve iglevlerin zaman igerisinde bilgi teknolojisinden etkilen-
mesiyle birlikte cok-amagh kadastro kavrami geligmis, ancak cografi bilgi sistemle-
riyle birlikte bu kavramda yerini arazi bilgi sistemine birakmuistir.

Hem 6zel hem de kamu sektorlerinde, arazi bilgisi araziye yonelik yatirimlarin yapil-
mas1 ve yonetimsel kararlarin alinmasi i¢in temel bir kaynaktir. Bu alandaki prob-
lemlerin, modellerin ve olas1 stratejilerin tanimlanmasina yardim eden bilgi, miilki-
yete yonelik karar verme islemlerinde belirsizligi azaltir.

Arazi bilgisine erisebilen kisiler, mevcut durumu degerlendirmede, gecmisteki sart-
lar1 analiz etmede ve gelecek i¢in plan yapmada ek bir kapasiteye sahiptirler. Diger
kaynaklarda oldugu gibi, bilgi, potansiyel yararlarin maksimum seviyeye ¢ikabilmesi
icin ac¢ik yonetim anlayis1 gerektirir. Son zamanlarda, ¢esitli kullanicilarin artan is-
tekleriyle beraber, veri toplama ve islemedeki yeni gelismeler, bir¢ok organizasyonun
dikkatini, gelismis arazi bilgi yonetimi ihtiyaclarina yoneltmistir. YOnetim strateji-
leri, arazi bilgisi islemlerindeki maliyetin azaltilmasi ve/veya bilginin ¢ok yonlii en-
tegrasyon niteligini artirarak, bilginin degerine katkida bulunurlar. Arazi Bilgi Siste-
minin (ABS) gelisimi de boyle bir yonetim stratejisidir.

Structure of a Land Information System
-ﬁ»

Information Distribution System

I

y 4 2 vy &y & 4
PC Atlas Cadastral Topographic Photogrammetry Geodetic

I

Spatial Data
| Engines

Network Server System

Map Server or Domain
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ITU- GEOMATIK “GE0302- ARAZI YONETIMI” Ders Notlart

Arazi Bilgi Sistemi; “bazi yonetimsel istekler icin bilgi iiretmek amaciyla diizenlen-
mig prosediirlerin biitiinliigii i¢inde, insan ve teknik kaynaklarin yénetim anlaminda
bir kombinasyonu, kesin olarak algilanan objelerin desteginde karar verme bilimi ve
sanati” olarak tanimlanabilir.

Arazi bilgi sistemleri, arazi bilgilerinin yonetimi i¢in gerekli sistemin kurulmasina
yardime olarak, arazi politikalariin ¢ok daha hizli ve saglikli olarak iilke ve bolge
bazinda gelistirilmesine yardimci olur. Genel anlamda ABS, planl gelismeye katkida
bulunmak, araziye yonelik her tiirlii yatirimlarda karar verme asamasinda, arazi bil-
gilerini potansiyel kullanicilara, teknoloji destegiyle sunarak mevcut miilkiyet yapi-

sinin ¢ok daha verimli hale gelmesini ve iyilestirilmesini saglar.
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Arazi bilgi aglarn

Bilgisayar ve telekomiinikasyon teknolojisindeki yeni gelismeler, 6rnegin; veri tabani
donanimlarindaki ilerlemeler, iletisimin bir pargasi haline gelen aglar, internet/intra-
net, kartografik ve cografi analiz kapasiteleri ile donatilan bilgisayarl harita tiretim
sistemleri, arazi bilgisinin toplanmasi, depolanmasi ve bu bilgilerin islenerek sunul-
masinda onemli yararlar saglamaktadir. Bu gelismelerle birlikte tiim dikkatler, ¢ok
kullanicili bir ¢evrede bilgi kaynaklarinin daha ¢ok paylasimini ve daha aktif kulla-
nilmasini saglayan arazi bilgi aglari lizerine (Land Information Networks) ¢evrilmis-
tir. Bir iletisim ag1, ya da arazi bilgi sistemleri birligi, iiye kullanicilar1 arasinda sag-
likl1 bilgi akisini gelistirme girisimi olarak gortilebilir. Parsel tabanl bir ABS, arazi
bilgilerini konu eden aglar icerisinde, bir veya daha fazla diigiim noktas: olarak
onemli bir rol oynar. Ozellikle il bazinda degisik kurumlarin kendi biinyelerinde kur-
duklar1 veya kuracaklari bilgisayar sistemleri ve bu sistemlerin sahip oldugu bilgiler,
ag vasitastyla digerlerinin hizmetine sunabilecektir.

ARAZI _
OLCMELERI |

PLANLAMA Lt

SOSYO
EKONOMIK

‘ L+-31 Arazi bilgi sisteminde fonksiyonel olarak
gruplandirilmig

] ikinci diizeyde arazi bilgi sistemi
@) Iigilisince ABS’ye giris merkezleri

——— Diisiik diizeyde bilgisayar ag baglantilari
— Yiiksek diizeyde ana bilgisayar ag baglantilari

Sekil x. Arazi bilgi sistem aglar1
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Arazi bilgi sistemi icin gereksinimler

Arazi bilgi sisteminin uygulanmasi, miilkiyetle ugrasan sadece bir idari bolimdeki
bilgi diizeniyle ilgili biiyiik reformlar degil, ayn1 zamanda kamu ve 6zel sektorlerdeki
bir¢cok kurumca arazi bilgilerinin toplanmasindaki, saklanmas1 ve kullanilmasindaki
yontemlerle ilgili reformlar1 da igerir. Bu reformlar, yeni teknolojik gereksinimlerin
Otesinde yasal ve idari anlamda yeni degisiklikler de igerir. Bunlara ilave olarak ka-
musal mali destegin saglanmasi da gerekir. Modern bir kadastro ya da arazi bilgi sis-
teminin uygulanabilmesi i¢in, bir¢ok ihtiyacin gdzden gecirilmesi sarttir. Bu ihtiyac-
lar genel olarak, a) teknik, b) organizasyonel, c) kurumsal seviyedeki diizenlemeler-
den ibarettir.

a) Teknik ihtiyaglar

Ulke diizeyinde tesis edilecek bir jeodezik ag, temel haritalarin olusumu ve iiretimini
destekleyerek, konumsal verilerin referansi olarak temel ag hizmeti verebilmelidir.
Lokal diizeyde, koordinat referanslarini gelistirme amacina yonelik 6lgmeler igin
daha ileri diizeyde nokta siklig1 saglanmalidir. Referans ag1 tesisinde GPS ve benzeri
yeni teknolojilerin kullanilmasina 6ncelik verilerek, referanslarin koordinatlarini ige-
ren, sistemdeki tim koordinat dosyalarmin verimini artiracak sekilde yenilenmesi
veya tamamen degistirilmesi ele alinmalidir. Ayrica nokta numaralandirma ve parsel
tanimlama sistemleri de gdzden gecirilmelidir.

Arazilerin hukuki ve geometrik durumunu belirleme amacina yonelik standart bir te-
mel harita seti hem kadastral bilgilerin referanslandirilmasi i¢in hem de planlama ve
diger bilgilerin verimli bir sekilde entegrasyonu icin gereklidir. Temel haritalar, miil-
kiyet bilgilerini gostermede yeterli dl¢ekte, parsel boyutunun kiigiik ve detayin daha
biiylik oldugu yerlerde genel olarak istenilen 1/1.000 ya da 1/2.000 gosterimiyle ol-
malidir. Temel harita iiretim yontemleri, (6rnegin, ortofoto, hava fotogrametrisi veya
yersel yontem) kullanicinin gereksinimine, maliyete, zaman ve diger faktorlere bagh
olarak tespit edilmelidir. Ayrica tiretilecek temel haritalar dijital ortamda sayisal ola-
rak saklanabilir olmalidir.

Miilkiyeti iceren sistematik arazi kayitlarinin (envanterlerinin) olusturulmasindaki
maliyete ve zamana bagli gecikmeler yliziinden, kadastral altliklar, genelde sistemin
ilk yapilanmasi esnasinda mevcut bilgilerden derlenir. Bu kaynaklarin kalitesinin ve
uyumunun yeniden gdzden gegirilerek degerlendirilmesi ve veri katmani tizerindeki
bilgilerin, baslangi¢ asamasinda olabildigince giivenilir sekilde sisteme uyumu ve
dogrulugunun saglanmasina yonelik standartlarin gelistirilmesine ihtiya¢ vardir. Ay-
rica, kadastro altliklarinin giincelliginin korunarak yasatilmasi ve katmanin sonradan
yeniden gbdzden gecirilmesi konusunda da isleyisin nasil olacagini belirleyen stan-
dartlara gerek duyulur.
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b) Organizasyonel ihtiyaclar

Organizasyon yapisinin saglamlastirilmasi ya da yeniden yapilanma i¢in gerekli ihti-
yaclar, bilginin organizasyonu ve veri akisinin dinamik bir yapiya kavusturulmasi
anlaminda disiiniilebilir. Sistemin tasarimi ve gelisimi i¢in yonetim kademelerinde
de bir takim idari diizenlemelere ihtiya¢ vardir.

Modern bir arazi bilgi sistemde, teknolojik gelismeler karsisinda ortaya ¢ikan yeni
tekniklerin ve kavramlarin avantajlari, sistem tarafindan anlasilabilmeli ve sistem bu
gelismeleri kendine uyarlayabilmelidir. Bu nedenlerden dolayi, sistemin kavramsal
ve detaylandirilmis gelismeye yonelik tasarimlari, esneklige izin vermelidir. Adim
adim yapilacak uygulamalar ile, sistemden kisa donemde kazanglar saglanirken, hem
kavramsal planlama yeniden gozden gegirilir, hem de daha ileri gelismelerin destegi
onceden kazanilmis olur.

Sistemin uygulanmasi, idare icerisinde belirli birimlerde ya da bdliimlerde 6rgiitiin i¢
yapisinin yeniden diizenlenmesini gerektirebilir. Degisik baglant1 noktalar1 bulunan
bilgisayar sistemlerinin diizenlenmesi, veri akisinin denetimi, teknolojinin adaptas-
yonu, genel standartlarin ve prosediirlerin gelistirilmesi ve diger sistemlerle olan ilig-
kilere yonelik kararlarin verilmesi ve koordinasyonu yeni bir yapilanma gerektirir.

¢) Kurumsal ihtiyaclar

Olusturulacak sisteme iliskin kurumsal ¢evre dogrudan tasarim ve gelismeleri etkile-
yecek giictedir. Bilgi yonetimi diizeyinde yapilacak reform diizenlemeler genelde ku-
rumsal ¢evreyi ve isleyisi de etkiler. Diger ihtiyaclardan ziyade kurumsal ihtiyaglar
daha ¢ok yasal mevzuatlara bagl oldugundan sistem tasariminda bu husus gz ardi
edilmemelidir. Kurumsal ihtiyaglar, ayrica organizasyonel ihtiyaglarin bir boyutu
seklinde asagidaki unsurlarla birlikte diisiiniilmelidir.

Modern bir sistem, ¢ok genis bir kullanici kitlesine hizmet vereceginden, kullanicila-
rin ihtiyaglarinin ve igletilecek olan sistemdeki teknik, idari ve kurumsal kisitlamala-
rin anlagilmasi; uygun bir tasarimin yapilmasi ve kullanic1 desteginin kazanilmasi
yoniinden gereklidir. Bu degerlendirmeler, sistemin kurulmasinin baglangicinda de-
gil, ayrica sistem veya diger faktorlerce yaratilan yeni gereksinimlerin izlenmesi i¢in
sistem uygulamaya gegctikten sonra bazi basamaklarda da yapilmalidir.

Modern bir kadastro uygulamasinda, yasaya mutlak ihtiya¢ vardir. Reformlar, alisa-
gelmis miilkiyet kavraminda degisimin saglanmasindan, dokiimanlarin ve planlarin
kaydedilmesine kadar ve elektronik cihazlarca saglanan dijital delillere kadar genis-
letilebilir. Yasal reformlarin yapilmasi yillar alacagindan, sistem, 6zellikle ilk satha-
sinda, yasal degisikliklerden bagimsiz olacak sekilde tasarlanabilir.
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11.4 Kent bilgi sistemleri

Kent bilgisi, altyapidan iistyapiya, planlamadan sagliga, giivenlikten ulasima, egitim-
den turizme kisaca kent hayatindaki tiim olgulardir. Kurumlarca toplanan, saklanan,
paylasilan ve gerektiginde kamuya sunulan hizmetlerdeki her bir fonksiyon kent bil-
gisiyle dogrudan iliskilidir. Karmagik yapida goziiken bu bilgilerin yonetilmesi bu-
giin kent bilgi sistemlerinin temel gorevleri arasindadir.

2000’11 yillarda diinyada ve tilkemizde CBS ve Kent Bilgi Sistemlerinin olusturul-
masi ve kullanilmasi merkezi ve yerel yonetimler i¢in bir zorunluluk haline gelmistir.
Hizla kentlesen Tiirkiye’de kentle ilgili sorunlar her gecen giin artmaktadir.
Mekansal, sosyal ve ekonomik planlari olusturan, yerlesim alanlar1 ve bu alanlardaki
yapilagmalarin; plan, fen, saglik ve ¢cevre kosullarina uygunlugunun saglama, teknik
altyap1 (elektrik, gaz, telefon, igme suyu, pis su vb.), ulasim (otobiis, tren ,vapur,
metro vb.), saglik (hastane, dispanser, saglik ocagi vb.), egitim, sanat, turizm, giiven-
lik, denetim gibi hizmetlerin yerine getirilmesi ve bunlardan elde edilen istatistiksel
verilerin degerlendirilmesi, miilkiyetin giivence altina alinmasi, tasinmaz mal varlik-
larinin belirlenmesi, buna bagl olarak deger haritalarinin olusturulmasi, tasimaz mal
fiyatlarinin denetlenebilmesi, ilgili hizmetlerin yerine getirilmesinde kurumlar ara-
sindaki iligkileri kuvvetlendirip, verimliligi artirma dogrultusunda; giincel, dogru ve
iliskisel veriye duyulan gereksinim devamli olarak artmaktadir.

Kentlerde yerel yonetimler, daha fazla sayida ve nitelikli hizmet sunmak igin;
veri/bilgiye ihtiya¢ duymaktadirlar. Ancak bu bilgiler; kentin yapis1 geregi, farkli uz-
manlik alanlar1 i¢inde, sinirl sayida, daginik olarak bulunmaktadirlar. Mevcut sistem
icerisinde bu veriler kagit, indeks, kart vb. ortamlarda muhafaza edilmislerdir. Bu
klasik yaklasim verilerin islenmesi, depolanmasi, giincellestirilmesi, analizi ve sunul-
mast i¢in yeterli degildir. Bunun yani sira, bir kentin teknik altyapisinin (dogal, gaz,
elektrik, igme suyu, atik su, telefon, kanalizasyon sebekeleri vb.) kontrol altinda tu-
tulmasi ve sorunlarin giderilmesi, emlak vergilerinin saglikli bir sekilde toplanmasi,
trafik sorunlarinin ¢6ziimii, yangin kaza ve benzeri durumlarda en kisa zamanda olay
yerine ulagim ve buna benzer daha bir¢ok alanda saglikli ve ¢abuk karar verilebilmesi
mevcut sistem olanaklari ile miimkiin degildir. Bu gergekler, “bilgi yonetimi” ve “yo-
netim diizenekleri” olusturma geregini ortaya ¢ikarmis, yerel yonetimlerin sorunla-
rin1 ¢ozmek, kente sahip olmak i¢in kendilerine doniik olarak bilgi sistemleri olustur-
maya yoneltmislerdir.

Kent Bilgi Sistemleri (KBS), kentsel faaliyetlerin yerine getirilmesinde optimum-ka-
rar verebilmek icin ihtiya¢ duyulan planlama, altyapi, miihendislik, temel hizmetler
ve yonetimsel bilgileri hizli ve saglikli bir sekilde irdelemek amaciyla olusturulan,
cografi bilgi sistemlerinin kent bazindaki bir uygulamasidir.
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Kent bilgi sisteminin kapsami

Mevcut harita, plan ve miilkiyet durumlar1 grafik ve tanimsal bilgilerden saglanan
verilerin uygun siniflara ayrilmasi ve bunlari ayrintili, ayn1 zamanda giincel olarak
elde bulundurulmasi durumunda kent denetim islemleri rastlantisal ve gelisi giizel
olmaktan ¢ikarilmis olacaktir. KBS’nin ¢alismasi sayesinde yerel yonetimler halka
verdigi hizmetlerin karsiligini daha etkin ve daha adaletli bir sekilde toplayabilecek
ve bunun sonucu olarak da daha kaliteli ve daha ¢ok hizmet iiretilebilecektir.

KBS’nin birinci temel 6gesi, belediye sinirlar1 icinde yasayan kentlilerin niifus, miil-
kiyet, ugras ve vergi bilgilerinin toplandig1 kentli kiitiigiidiir. Ikinci temel 6ge ise,
kentin topografik 6zelliklerini yansitan halihazir haritalar, miilkiyet durumunu yansi-
tan kadastro haritalar1 ve sehir planlamasini temsil eden imar planlari ile kentin alt-
yapi bilgilerinin bilgisayar ortaminda yer aldig: grafik kiitiiktiir. Bu 6gelerin tiimlesik
bir bi¢imde kullanilmas1 ile imar hizmetleri, altyapr hizmetleri, sehir planlama hiz-
metleri ve vergi ylkiimliilikkleri ile ilgili ¢aligmalar daha etkin, daha hizli ve ¢agdas
bir bicimde yerine getirilebilir. Kent bilgi sistemi kente iliskin birgok veriyle ugras-
masina karsin kapsamini asagidaki sekilde gruplara ayirmak ta miimkiindiir.
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Tablo x. Kent bilgi sistemi verileri

a) Topografik veriler
Geometrik veriler

Tanimsal, sozel veriler

b) Tiizel veriler

Tasinmazlarin sinir ve yiizeyi
Tasinmazlarin miilkiyet bilgileri
Tasinmazlarin degeri

¢) Teknik donanima iliskin veriler
Su ve kanalizasyon verileri
Hava gaz1 ve dogal gaz verileri
Telefon, telgraf, TV tesisleri
Enerji tesisleri

Trafik tesisleri

d) Dogal kaynaklara iliskin veriler
Jeolojik yap1

Agaclar ve bitki ortiist

Su kaynaklari, su miktar1

Iklim

e) Dogay: etkileyen teknik etmenler
Kirlilik ve Giiriiltii

Cevre kirletici diger etmenler

) Ekonomik ve sosyo-politik veriler
Tasinmazlarin kullanim bilgileri
Tasinmazlarin imar bilgileri

Trafik ve ulasim bilgileri

Saglik hizmetleri verileri

Endistri tesisleri
Ticaret alanlar
Konut alanlar

Egitim, kiiltlir hizmetlerine ait veriler
Niifus bilgileri
Istihdam bilgileri

Kent bilgi sisteminin temel yararlar

KBS ile temel olarak cografi konuma, miilkiyete ve miikellefiyete bagli sozel ve gra-
fik, tiim bilgi ve belgeler; bilgisayar ortamina aktarilmis ve birbiriyle iligkilendirilmis
olmaktadir. Bunun sonucu olarak, sistemin devreye girmesi ve yasatilmasi; 6zellikle,
belediyenin giinliik isleyisinde, plan ve kararlarinda énemli yer tutan, zaman alan;
takibi, denetimi zor olan bir¢ok faaliyetin daha hizli, etkin ve ekonomik olarak yiirii-
tiilmesi miimkiindiir. Bu kapsamda sayilabilecek yararlarindan bazilar1 sunlardir:

e Karar verme durumunda olan yoneticilerin, proje ve hizmet liretenlerin; kentin ve
kentlilerin sorunlarinin, ekonomik ve sosyal gostergelerinin daha kolay gortil-
mesi, bilinmesi, degerlendirmesi miimkiin olabilecek; yapilan planlarin ve hazir-
lanan arazi igerikli projelerin daha uygun ve uygulanabilir olmas1 saglanacaktir.

o Kayit dis1 vergi miikellefleri ve kacak altyap1 hizmet alanlarin belirlenmesi miim-
kiin olacagindan ve kayitlar stirekli giincellestirileceginden, belediye gelirlerinde
artig, gelirlerin takip ve denetimlerinde etkinlik saglanacaktir.

e Ozellikle, teknik alt yap: tesislerinin, projelendirilme ve uygulama, isletim, ba-
kim, onarim faaliyetlerinde hiz ve ekonomik kazang saglanacak; bakim, onarim-
larim ¢evreye olan olumsuz etkileri azalacak; birbirleri ile ilgili hizmetler iireten
birimlerin is birligi yapmalar1 kolaylasacak; halkla iligkilerde iyilesme saglana-
caktir.
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e Yerel idarelerin sahip oldugu arazi, bina, tesis vb. varliklarin korunmasinda, de-
gerlendirilmesinde ve isletilmesinde; kacak ve diizensiz yapilasmanin deneti-
minde, planlarin ve kurallarin tarafsiz uygulanmasinda, yonetim ve denetim faa-
liyetlerinin aciklik kazanmasinda etkinlik saglanacaktir.

e Kent bazinda basta belediyeler olmak iizere, bilgi ve belgelerin arsivlenmesi, bil-
giye ulagma, servisler arasinda bilgi paylasimi ve bilgileri giincellestirme kolay-
lasacaktir.

e Turistik tesis imkanlarinin ve turizm potansiyelinin taninmasinda, tanitilmasinda
ve degerlendirilmesinde etkinlik saglanacaktir.

Kent bilgi sisteminin modellenmesi

KBS’nin hayata gecirilmesiyle; kentin alt ve iist yap1 sebekelerine hakim olunarak bu
sebekelerin bakim-onarim ve yenilenmesi i¢in zamandan ve maliyetten biiyiik dl¢iide
tasarruf saglanir; imar, kadastro, yap1 ruhsati, vergi, ceza vs. hizmetlerde vatandas-
belediye iliskisi hizlandirilir ve kolaylastirilir; emlak vergisinin, belediye ve miilkiyet
sahipleri agisindan kontrolii saglanarak, vergi kayiplari minimize edilir; belediye ve
hazineye ait gayri menkullerin tespiti, analizi, kullanim durumlari, kira bedelleri, loj-
man binalarinin durumlari, takibi ve kontrolii yapilir; park ve bahge diizenleme isleri
kolaylagtirilarak kentin yesil alan kadastrosu ¢ikarilabilir; kamulastirma haritalarinin
cikarilmasi ve toprak degerine iliskin bilgilerin her an sorgulanmasi saglanir; kentin
sosyo-kiiltiirel gelisimi izlenerek fiziksel planlama ¢alismalar1 yonlendirilir; yangina
duyarli bolgeler tespit edilerek, yanginlara ulasimda en optimum giizergah secimleri
yapilir; kent ulagim sistemi daha rasyonel halde planlanir.

Bilgi sistemlerindeki teknolojik araglar, 6zellikle CBS, biitiin bu faaliyetlerin yerine
getirilmesinde biiyiik destek saglamaktadir. Is hacmine gére kurulacak bir CBS mev-
cut faaliyetlere mutlak suretle biiyiik bir ivme kazandiracaktir. Ancak yine de bu ka-
zang kurulacak sistem boyutu ile dogrudan iligkilidir. Diisiik maliyetli, tek kullanicili
ve mikrobilgisayar diizeyindeki bir CBS, dogal olarak ancak kii¢iik hacimli islem-
lerde kullanilabileceginden basit bir sistem olarak nitelendirilebilir. Bunun yaninda
giiniimiizde desktop mapping ad1 verilen masatistii haritacilik gibi birgok sistem de
mevcuttur. Genel olarak, farkli disiplinlere hizmet amaci tasiyan genel hacimli KBS
projelerinin degerlendirilmesinde ve bu tiirden projelerin yonetilmesinde ortaya ¢ikan
sorunlari ii¢ ana baslikta toplamak miimkiindiir. Bunlar;

A. Konumsal bilgiye olan ihtiyaclarin degerlendirilmesi

Uzun vadeli bir KBS projesinin ger¢eklestirilmesinde, gelisim siirecinde kurumsal
amaglarin ayri-ayr1 ve net bir sekilde tespit edilmesi ve bu amaglarin gergeklestiril-
mesi i¢in gerekli olan verilerin neler oldugu konusunda nihai kararlarin verilmesi.
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B. Kurumsal desteklerin kazanilmasi

Maliyet/fayda (cost/benefit) analizleriyle kurulmasi diisiiniilen sistemin ekonomik
olarak deger tespiti yapilarak, gergeklestirilecek bir pilot proje ¢alismasi ile belirlenen
maliyet/fayda tahminlerinin test edilmesi.

C. KBS projesinin yonetimi

Gerekli personel organizasyonu yaninda, harita bilgilerinin, gereginde giincellenerek,
bilgisayar ortamina aktarilmasi, bilgilerin bu ortamda depolanmasi ve ileriye doniik
ihtiyacl bilgilerin tiretilmesi.

Olusturulacak sisteme harcanacak zaman ve maliyetin biiylikliigiinden dolay1, bu so-
runlar1 irdelemek ve alternatif ¢6zlim yollar1 iiretmek, profesyonel anlamda bir proje
yonetimi anlayigini gerektirmektedir. Diger proje calismalarinda oldugu gibi bir kent
bilgi sistem projesinde de plan esasina dayali olarak gerekli kararlar alinip uygulan-
mal1 ve elde edilecek sonuglar detaylica irdelenmelidir.
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11.5 Konumsal veri altyapilari

Yeryiiziiyle dogrudan veya dolayl iliskili bilgi olarak ifade edilen cografi/konumsal
veri (spatial data), kamuya yonelik bilginin 6nemli bileseni olarak ekonomik degere
sahiptir. Ayrica tilke politikalar1 ve karar verme mekanizmalari i¢in temel saglayarak,
vatandas kamu kurum ve kuruluslarina ve 6zel sektdre somut faydalarindan dolay1
toplumsal ve sosyal 6nem arz etmektedir.

Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) ile belirli uygulama ve projelerde cografi bilgiye da-
yal1 karar verme siiregleri bir biitiinliik i¢inde yerine getirilebilmektedir. Ancak gii-
niimiizde yerel/bolgesel/ ulusal ve uluslararasi diizeylerdeki bilginin koordineli {ire-
timi, glincellenmesi, paylagimi ve kullanim1 6nemli bir gereksinim olmustur.

Konumsal Verinin karar verme siirecine katki saglayarak vatandaga hizmette etkili
kullanimi i¢in, konumsal veri ve servislerin paylasimi ve entegrasyonu giindeme gel-
mistir. Bu kavram Cografi/Konumsal Veri Altyapisi (KVA) -Spatial Data Infrast-
ructure (SDI)- olarak ifade edilmektedir.

Glinlimiizde tiim diinyada bir¢ok devlet kurum ve kurulusu KVA gergeklestirimi asa-
masindadir. Birgok iilke, siirlar1 6tesinde bolgesel karar vermeye destek saglamak
icin uluslararasi koordinasyon saglamaya calismaktadir. Bu yaklagimla KVA kav-
rami, yerel diizeyden, ulusal, bdlgesel ve kiiresel diizeye degisen bir perspektifte ge-
lisim gostermektedir. KVA’dan asil beklenti, konumsal verinin daha etkin iiretimi,
giincellenmesi, paylasimi ve kullanimini saglayarak zaman, emek ve maddi kaybin
onlenmesidir. Sosyal ve bilimsel anlamda KV A kavramina olan ilgi son yillarda art-
mistir.

KVA, konumsal veri, veri tabanlari ve meta veri, veri aglari, teknoloji, kurumsal
degisiklikler, politikalar, standartlar ve son kullanicilar icerir.
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KVA bilesenleri

En genel ifadeyle KVA’larda insan ve veri arasindaki temel rolii; teknoloji, politika
ve standartlar1 i¢eren ana bilesenleri olusturur. Bu bilesenler, insan ve veri arasindaki
etkilesim, hizl1 gelisen teknoloji ve KVA diizeyine gore ihtiyaglar géz oniine alindi-
ginda, dinamik yapidadir ve gesitlilik gostermektedir. KVA Bilesenlerini ifade eden
model 6zetlenecek olursa;

(1) insan: Kamu kurum ve kuruluslar1 veya 6zel sektordeki konumsal veri iireticileri/
saglayicilar1 ve kullanicilart KVA’nin insan bilesenini olugturmaktadir. Kullanicila-
rin ¢alisma alanlart; savunma amaglhi uygulamalar, tapu ve kadastro islevleri, arazi
yonetimi, ulasim altyapisi, c¢evresel projeler, dogal kaynak yonetimi, planlama,
sosyo- ekonomik ve kalkinma amagli olmak tizere bircok sektdre hitap etmektedir.

(2) Veri: cografi veri; referans (temel) ve tematik veri olarak ifade edilebilir. Refe-
rans Veri, genel yeryiizii detaylarini temsil eden, kullanicilarin ¢aligmalarinda ve ve-
rilerin paylagiminda ortaklasa kullanabilecekleri temel cografi veri katmanlaridir. Te-
matik Veri, kurumun kurumsal gereksinimleri ve kendi ihtiyaglarina gore iirettigi
veya kullandig1 cografi veri katmanlaridir. Temel cografi veriler; jeodezi, topografya,
bitki ortiisii, hidrografya, ulasim, idari bolgeler, yerlesim, miilkiyet, adres ve ortofoto
goriintii olarak belirlenmistir.

(3) Politika: Ulusal diizeyde cografi bilgi faaliyetlerini planlamak ve koordine etmek
icin kamu kurum ve kuruluslari, yerel yonetimler, 6zel sektor ve akademik cevreler
arasinda koordinasyonu olanakli hale getiren idari yapinin olusturulmasi gerekmek-
tedir. Veri degisimi ve glivenligi, meta veri, yapilanma, biitgeleme, iiretici kurum ve
kuruluslar ile kullanim1 6zendirmeye ve idari altyapiya iliskin politikalar1 icerecek
nitelikte yasal diizenlemeler yapilmasi gerektigi degerlendirilmektedir.

(4) Teknoloji: Kurulacak CBS Portal mimarisi ile, tek noktadan kullanicilarin cografi
veri ve servislere erisebilmesi, belli bir alana ve ilgi alanina ait bilgilerin kullanicilar
tarafindan aranabilmesi, bilgi yayinlama ve paylasma olanakli hale gelmektedir. Bilgi
ve Iletisim Teknolojileri (BIT)’in gelisimine bagh olarak, Java ve .NET gibi tekno-
lojiler, CBS Portali ve Web Servisleri kavraminin ilgi konusu olmasi CBS bilgi ve
servislerinin yonetiminde ¢esitli uygulama yaklasimlarini ortaya ¢ikarmistir.

(5) Standart: Farkli diizeydeki uygulamalarda iiretilen ve kullanilan verilerin birlikte
calisabilirligin saglanmasi icin teknik standartlar gelistirilmelidir. Jeodezi referans
sistemi standardi, cografi veri kalitesi standardi, ¢oziiniirliik/6lgek ve uygulama 6n-
celikleri standardi, format standardi, konumsal veriye erisimde tanimlayici bilgi ice-
ren meta veri, veri de8isimi ve yazilimlarin birlikte ¢alisabilirligi i¢in standartlar
KVA’nin igleyisinde 6nemli bilesen olarak kabul edilebilir.
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