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DERGIi HAKKINDA

AMAC

Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi; arazi ve su alanlarinin yonetimi konusunda optimum kararlar
icin bilimin, doga ve teknoloji ile harmanlandig1 ¢calismalar1 yayinlayan bir dergidir.

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

1.  Sirdiriilebilir Arazi Yonetimi (Gelecek Nesillerin Hakki)
2. Insan Haklarina Saygili Arazi Yénetimi (Devletin ve Bireylerin Miilkiyet Hakki)
3.  Cevre ve Ekolojiyi Koruyan Arazi Yonetimi (Doganin Yasam Hakki)

Bu baglamda Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisinde;

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

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

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

Niifus, sosyal hayat, teknolojinin gelismesi silirecinde artan insan ihtiyaclarinin
giderilmesinde, her gegen yil azalan dogal alan ve kaynaklarin ne sekilde
korunabilecegine dair inovasyon arastirmalara yer vermek,

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

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

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

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

Saglikli arazi politikalarinin tretilmesi i¢in araziye deger katan kullanimlarin
isleyislerini irdeleyen, analiz eden, sonuglar1 yorumlayan ¢alismalar1 bu platformda
yayinlamak,

Tiirkiye'nin ekonomik kalkinmasi icin arazi kullaniminin siirdiirtilebilir bir sekilde
daha planl ve programl bir hale getirmenin arayis1 icinde olunmalidir. Bu dogrultuda
kamu kurum ve Kkuruluslari, 6zel sektér ve iiniversiteler arasi isbirligi
saglanarak yapilan arastirmalar1 yayinlama imkani verip bilimsel faaliyetleri
gerceklestirme ortami sunmak amaglanmaktadir.
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KAPSAM
Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisinin kapsami;
e  Arazi Yonetimi
e  Biitiinlesik Kiy1 Yonetimi
e  Biitiinlesik Arazi ve Su Yonetimi
e  Arazi Kullanimi
e  Arazi Politikalar
e Kadastro Uygulamalari
e Kentsel Donlisiim
e Kentsel ve Kirsal Alan Diizenlemeleri
e Tasinmaz Degerleme ve Gelistirme
e  Sirdiirilebilir arazi yonetimi icin veri standartlar1
e Laboratuvar ve yerinde test yontemleri kullanarak veri ve bilginin kontrolii
e  Uzaktan Algilama, Fotogrametri ve Cografi Bilgi Sistemleri ile entegrasyon
e Afet ve risk etkilerinin azaltilmasi icin bilgi destegi: erken uyar1 sistemleri, etki
degerlendirmesi, izleme, esneklik ve risk azaltma calismalari
e  Cevre kirliligi: degerlendirme ve etki ¢alismalari
e Jeoloji, jeomorfoloji ve pedolojide yeryiizii bilimi uygulamalarin ile uzaktan algilanmis
girdilerin entegrasyonu
e  Sirdiriilebilir tarimsal iretim ve tarimin korunmasi i¢in tarim iriinlerinin
biiylimesinin ¢ok boyutlu izlenmesi
e  [klim degisikligi calismalar1
e  Arazi kullanimi/értiistiniin kiiresel ve bolgesel dinamikleri, biyo-gesitlilik, bozulma, vb.
e  (Collesme ve kuraklik calismalari
e  Toprak, bitki ortiisii ve ig, kiy1 ve okyanus sularinda karbon akislari
e  Su kalitesi ¢calismalary, ... vb.
POLITIKA
Arazi yonetimine ait kuramsal ve uygulamali arastirma, tarama-inceleme-derleme, bildiri, vaka
calismasi, kisa rapor ve editéore mektup niteliklerinden birine uygun eserler hakem
degerlendirmesinden yayinlanabilir olduguna dair karar verildikten sonra yayimlanir. Yazim
kurallarina uygun olarak hazirlanan eser, dergi editorliigiince degerlendirme i¢in hakemlere
gonderilir. Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi'nde KOR HAKEMLIK uygulamasi mevcuttur.
Yayimlanmasina, hakemlerin goriisii dogrultusunda Dergi Danisma ve Editér Kurulu karar verir.
Gonderilen makaleler yayinlansin veya yayinlanmasin iade edilmez.
Dergimizde yayinlanan yazilarin her tirli sorumlulugu (bilimsel, mesleki, hukuki, etik vb.)
yazarlara aittir. Yayinlanan yazilarin telif hakki dergiye aittir ve referans gosterilmeden
aktarilamaz. Aragtirmacilar arasindaki bilimsel iletisimi olusturmak amaciyla asagida nitelikleri
aciklanan, bagka bir yerde yayimlanmamis makaleler Tiirk¢e olarak kabul edilmekte ancak
ozetinin Ingilizce de basilmasi zorunlulugu vardir.
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Tiirkiye’de imar Affi/imar Barisi Kanunlarinin Uygulamalari ve Karsilasilan Sorunlar:
Alanya Ornegi

Abdiilkerim ILGUN'"", Hiiseyin UYSAL*2

1KTO Karatay Universitesi, Miihendislik Fakiiltesi, Insaat Miihendisligi Béliimii, 42020, Karatay/Konya
2Alanya Belediyesi, Imar Miidiirliigt, 07400, Alanya/Antalya

0Z
Anahtar Kelimeler: Bu arastirma, Tirkiye’de bugiine kadar yiiriirliige giren imar affi/barisi kanunlarinin
imar Affi uygulama alanlarinin tespiti, etkilerinin ve sorunlarin belirlenmesi amac ile
imar Baris1 gerceklestirilmistir. Arastirma, kendi alaninda ve uygulama bélgesinde gerceklestirilen 6ncii
Kentlesme calismalardan olmasi ve kanun yapicilara aksakliklarin giderilmesi agisindan yol gosterici

nitelikte olmasi nedeniyle dnem arz etmektedir. Arastirma karma arastirma ydntemi
kullanilarak gergeklestirilmistir. Arastirma bulgular1 incelendiginde imar affi/baris
kanununun uygulamada ¢ok yonlii olmas ile birlikte mevzuatsal nedenlere bagh olarak
uygulamalarda sorunlar yasandigi goriilmektedir. Bu baglamda, dniimiizdeki donemlerde
imar affi/barisi benzeri kanunlarin ¢ikartilmasi durumunda mevzuatin biitiin detaylari ile ele
alinip, uygulamasinda yasanilabilecek sorunlarin o6ngoériilerek hazirlanmasinin imar
affi/barisinin olumlu yodnde etkilerini arttirabilecegi, bununla birlikte yasanan sorunlara
gerek kamusal gerekse uygulama noktasinda ¢6ziim tliretebilecegi 6ngoriilmektedir.

Applications of Zoning Amnesty/Zoning Peace Laws in Turkey and Encountered Problems:
Alanya Example

ABSTRACT
Keywords: This study has been carried out for the determining of application field of the zoning peace
Zoning Amnesty and amnesty laws and determining problems and results so far in Turkey. Research is
Zoning Peace important in terms of its pioneer condition in its application area and its directive character
Urbanization to the lawmakers with regard to elimination of the problems. The study was carried out using

mixed research method. When the research findings are examined, it is seen that although the
zoning amnesty/peace law is versatile in practice, there are problems in implementation due
to legislative reasons. In this context, it is anticipated that in the upcoming periods, if laws like
zoning amnesty/peace are enacted, drafting the legislation with all its details and anticipating
the problems that may be experienced in its implementation will increase the positive effects
of zoning amnesty/peace, and It is predicted that it can produce solutions to the problems
experienced both in public and at the point of application.
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1. GiRis

Arastirma konusu olan imar affi/imar barisi
kanunlarinin uygulamalarinin ve karsilasilan sorunlarin
incelenebilmesi icin ilk olarak kent ve kentlesme
kavramlarinin  incelenmesi ve yasanan siirecin
irdelenmesi gerekmektedir.

Insanlarin bitkileri ve hayvanlari ehlilestirmesi ile
tarimsal faaliyetlere yonelim ger¢eklesmis ve bu durum
insanlarin  belirli alanlarda toplanmasina neden
olmustur. Yasanan bu gelismenin ardindan ilk olarak
koyler meydana gelmis ve koylerde yasanan niifus
artisina bagli olarak kentler olusmaya baslamistir
(Keskin, 2014:7). Kent sozciligiiniin kokenlerine iliskin
bircok bulguya karsin, glniimizde kent kavrami
incelendiginde literatiirde iizerinde anlasilmis bir
tanimlamanin olmadig1 gorilmektedir. Literatiirde
kentlesmeye iliskin bir¢cok farkli tanim mevcuttur. Bahsi
gecen farkliliklar kentlerin ¢ok islevli ve dinamik yapisi
ve birden c¢ok bilim dali ile olan iliskisinden
kaynaklanmaktadir. Aristoteles kenti, insanlarin daha iyi
kosullarda yasayabilmek amaciyla toplandiklari yerlesim
yeri olarak tanimlamaktadir (Topal, 2004). Giiniimiizde
kent kavrami Aristoteles’in tanimlamasinda yer aldigi
sekilde yalin degildir. Giintimiizde kentler heterojen
toplum yapisina, ekonomik ve sosyal faaliyetlerde
cesitlilie, bireysel olarak ¢6zim getirilemeyecek
sorunlara ¢6ziim getirebilecek yonetim ve organizasyon
yapisina ve kendine 06zgii ozelliklere sahip yerlerdir
(Huot vd., 2000). Bir baska tanima gore ise kent, belirli
bir niifus biytikliigiine sahip, tarim dis1 liretime geg¢ilmis,
yerlesimde yer alan bitiin iretimin kontrol altinda
oldugu, iretimde uzmanlasmanin gerceklestirildigi,
iiretilen irilinlerin ihtiyaca gore depolandig1 veya
pazarlandifi, toplumsal iligkilerin formel ve resmi

oldugu, yerlesim yeri icerisinde yonetim
organizasyonunun saglandigi alanlar olarak
aciklanmaktadir (Kayan, 2012).

Kentlesme kavramina yonelik literatiir

incelendiginde ise kavramin genellikle kirsaldan
kentlere yasanan gogler, kentlerin demografik ve
mekansal blylimeler ve insanlarin sosyo-ekonomik,
sosyo-kiiltirel ve davranissal yasam bicimlerinde
gozlemlenen degisimler odakh oldugu goriilmektedir.
Kavramin odagini olusturan konular incelendiginde ise
konularin temelinde degisim silireglerinin yattig
anlasilmaktadir. Bahsi gecen degisim siireglerinin
nedenlerini tarim alaninda yasanan gelismeler, bu
gelismelere bagl olarak tarim alaninda ihtiya¢ fazlasi
olusan niifusun sanayi alanina kaymasi, bu kaymalara
bagli niifus iizerinde yasanan davranissal degisimler ve
farklilagsmalar olusturmaktadir (Yilmaz & Ciftgi, 2011).
Kentlesme, en basit tanimi ile kent ve kentlerde
yasayan  insan  sayilarinin  artmasi  seklinde
aciklanmaktadir (Arslan, 1974; Yilmaz, 2004; Akpinar,
2019). Bir diger tanima gore kentlesme, ¢esitli nedenlere
bagli olarak kirsalda yasayan niifusun Kkentlere
yonelmesi sonucunda niifusta yasanan artis ve kent
yerlesim yerlerinin biiylimesi sonucunda kent sayilarinin
artmasi olarak tanimlanmaktadir. Bu noktaya kadar yer
verilen tanimlarda kentlesmenin niifus artisina bagh bir
kavram oldugu algilanmaktadir. Kentlesme ile ilgili diger
tanimlar incelendiginde kentlesmenin sadece niifus

artisina bagl bir kavram olmadigi, toplumun ekonomik
ve sosyal yapist ile ilgili bir kavram oldugu
anlasilmaktadir (Yilmaz, 2004).

Kentlesmeyi ekonomik ve sosyal yapi acisindan
inceleyen tanimlar incelendiginde, Keles’'in (1998) kent
ve kentlerde yasayan insan sayilarinin artmasi
durumunun kentlesmenin sonucu oldugunu vurguladigy,
kentlesmeyi toplum tlizerinde 6rgiitlenme, uzmanlasma
ve insanlar arasi iliskiler konularinda kentlerde yasanan
degisimlere neden olan niifus birikim siire¢leri seklinde
yorumladig1 goriilmektedir. Demir ve Acar (2002)
kentlesmeyi farkli bir bakis acisi ile ele alarak tarimsal
iiretimde yasanan gelismelerin fazla niifusu itmesi ve
sanayide yasanan gelismelerin itilen niifusu ¢ekmesi ile
niifusun kirsaldan Kkitleler halinde kent merkezlerine
dogru hareket etmesi sonucunda ortaya ¢ikan sosyolojik
bir olgu olarak tamimlamaktadir. Kentlesme, genis
tanimiyla sanayilesmeye ve ekonomik biiylimeye bagh
olarak, kent ve kentlerde yasayan insan sayilarinin
artmasina neden olan, toplum yapisinda siireklilik arz
eden organizasyonlarin bulundugu, isb6limi ve
uzmanlasmanin gergeklestirildigi, insan davranislarinin
kentlere 06zgl degistigi bir niifus birikimi olarak
aciklanmaktadir (Akpinar, 2019).

Kent ve kentlesme Kkavramlarinin ardindan
Turkiye’de  kentlesme  slireglerinin  incelenmesi
gerekmektedir. Tirkiye’de gerek kirsalda gerekse
kentlerde yasanan niifus artis1 ve tarim ve iretim
teknolojilerinin gelismesi sonucunda 6zellikle kirsalda
tarim ve iiretim alaninda insan ihtiyacinin azalmasi gibi
nedenlere bagl olarak i¢ goglerin yasandigl ve bahsi
gecen i¢ goclerin kent merkezlerine dogru yonelmesi ile
yogun bir kentlesmenin yasandigl bilinmektedir.
Bununla birlikte, Tiirkiye’de kentlesme bir anda
yasanmamis, ¢esitli donemlerde farkli diizeylerde
yasanmistir. Bu donemler diisiik kentlesme doénemi
(1923-1950), kirsal ¢oziilme kaynakli kentlesme dénemi
(1950-1960), kentsel gelisme donemi (1960-1980) ve
kentsel doniisiim dénemi (1980 ve sonrasi) seklinde
isimlendirilmektedir (Yilmaz & Citci, 2011).

Diistik kentlesme dénemi Tiirkiye Cumhuriyeti’'nin
kurulmasi ile baslamis ve 1950'li yillara kadar devam
etmistir. Bu dénemde Tiirkiye'de kentlesmenin en diisiik
diizeyde yasandigi donemdir. Bu dénemde yasanan en
onemli gelisme devlet politikas1 olarak kalkinmayi
saglayacak niifus artisinin desteklenmesidir. Bu
donemde kirsalda ve kentlerde yasanan o6limlerin
azaltilmasina ve dogumlarin arttirilmasina yonelik
politikalar izlenmistir. Bu politikalar sayesinde bahsi
gecen donemde niifusta hizli artisin  yasandigl
bilinmektedir (Sencer, 1979). Bu dénemde yasanan bir
diger 6nemli gelisme ise istanbul disinda basta baskent
Ankara olmak itizere ¢esitli sehirlerde fabrikalarin
kurulmasi ve Ankara ve Istanbul ile kirsalin ulagim
baglantilarinin saglanmasidir. Yukarida bahsi gecen
gelismeler her ne kadar diisiik kentlesme doneminde
kentlesme iizerinde ciddi etkilere neden olmasa da, uzun
vadede gelecek donemlerde kentlesmeyi etkiledigi
soylenebilir (Keles, 2008).

Tiirkiye’de 1950’lere kadar ciddi bir kentlesme
yasanmazken, 1950’ler itibari ile kentlesmenin iilkenin
o6nemli bir meselesi haline geldigi gorilmektedir (Yilmaz,
2004). Bu donemde kentlesmenin hizlanmasinin iki
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temel nedeni oldugu soylenebilir. Bunlardan ilki kiiresel
anlamda 2. Diinya Savasi sonrasinda yasanan
gelismelerdir. 2. Diinya Savasi sonrasinda Kkiiresel
anlamda gelisen demokrasi, insan haklari, refah devleti
gibi kavramlar Tiirkiye'yi de etkilemis ve iilkenin siyasi
yapisinda degisimlere neden olmustur. Bu degisimin
etkileri 1950’lerde Demokrat Parti'nin iktidara
gelmesine neden olmustur. 1950°lere kadar devletci
politikalar benimseyen devlet anlayisi, yerini liberal
politikalara birakmistir (Kartal, 1987; Niray, 2002).

1950’1er itibari ile benimsenen liberal politikalar
ozellikle tarim alaninda yasanan déniigiimlere neden
olmustur. Bu donemde Tirkiye'de dis kaynaklar
yardimiyla getirilen traktorlerin kullanilmaya baslamasi
tarimda alaninda yasanan doniisiimiin temel nedenidir.
Traktoriin tarim alaninda kullanimi ile isgiiciiniin yerini
makinelere birakmistir (Keles, 2008). Isgiiciiniin yerini
makinelere birakmasi, issiz kalan niifusun iretim
alanlar1 olan kentlere i¢ gociinii tetiklemistir (Tathdil,
1998; Yilmaz, 2004). Tarimda makinelesmenin
kentlesme tizerindeki etkilerine yonelik bir¢ok farklh
olcim  gerceklestirmistir.  Keles’e (2008) gore,
makinelesme nedeni ile kentlesen niifusun 8-9 milyon
diizeyindedir.

Bu dénemde kentlere yasanan i¢ gé¢ hareketlerinin
ortaya cikardigl en onemli sorun, go¢ eden niifusun
ihtiyacina yonelik konutlarin yetersizligidir. Yeterli
konutun saglanamamasinin nedeni 2. Diinya Savasi
doneminde konut yapimina yeterli kaynagin
ayrilmamas1 olarak gosterilmektedir. Go¢ eden niifus
konut yetersizligine yonelik soruna yonelik ¢6ziim
gelistirmis ve Ozellikle hazine arazilerine kendi
konutlarini insa etme yoluna gitmistir. Bu durum ileride
Tiirkiye’de kentlesmenin en énemli sorunlarindan birisi
haline gelecek kentlerde gecekondulasmanin
yasanmasina neden olmustur (Tekeli, 2009).

Kentlerde yasanan gecekondulagsma bir yandan
kentlerde plansiz ve diizensiz biiyiimeye neden olurken,
bir yandan da kentlerin siyasi yapilarini etkilemeye
baslamistir. Kentlere go¢ eden nitifus her ne kadar yasal
izinleri mevcut bir konuta sahip olmasalar da, oy
kullanma hakkina sahiptirler. Bu durum, go¢ edenlerin
segmen olarak pazarlik giiclini arttrmistir. Siyasi
iktidarlarin bu oy potansiyelini kesfetmeleri uzun
sirmemistir. Oy potansiyeline sahip bu se¢men
grubunun mesrulastirilmasi i¢in yasal diizenlemeler tilke
tarihinde ilk kez bu dénemde gercgeklestirilmistir. 1953
yilinda ¢ikartilan 6188 sayili yasa ile gecekondulara af
getirilerek bu se¢men grubunun mesrulastirilmasi
saglanmistir. Bahsi gegen yasa gecekondularda oturan
secmenleri mesrulastirirken, ayni zamanda ileri
doénemlerde gecekondulasmaya olan talebi arttirmistir
(Keles, 2008).

Tirkiye’de kentlesmenin doniim noktalarindan bir
tanesi 1960’1 yillar olarak gosterilmektedir. 1961
anayasasl ile birlikte kentlesmede izlenilecek yollarda
degisimler yagsanmistir. Anayasa ile sosyal devlet ve refah
devleti anlayis1 benimsenmistir (Soysal, 1969). Anayasa
ile birlikte siyasi iktidarlar halkin daha 6nceki haklarina
ek olarak maddi ihtiyaglarini ve yoksul ve dar gelir
kesimine ait bireylerin saglik sartlarina uygun konut
gereksinimi karsilamak gorevini edinmislerdir (Yilmaz &
Citgi, 2011).

Kentsel gelisme donemi, Tiirkiye’de kentlesmenin
hizlandigit  doénem  olarak kabul edilmektedir.
Hizlanmanin nedeni Kkentlerin c¢ekiciliginin artmasi,
devletin ulasim politikalarinda degistirdigi yaklasimlar
ve tip alaninda yasanan gelismeler olarak kabul
edilmektedir. Sanayilesmede yasanan artis ve
sanayilesme stratejilerinin degisim gostermesi kentlerin
cekiciligini arttirmistir. Bununla birlikte, devlet politikasi
olarak demiryolu yerine karayollarinin tercih edilmeye
baslamasi ve ulasim teknolojisinde yasanan gelismeler
kentlesmede yasanan artisin nedenleri arasinda
gosterilmektedir. Kentlesmenin hizlanmasina neden
olan bir diger faktdr ise tip alaninda yasanan gelismeler
olarak kabul edilmektedir. Tip alaninda yasanan
gelismeler nedeni ile 6liim oranlarinin azalmis ve dogum
oranlari artmistir. Bu nedenle 6zellikle kirsalda niifus
artis1  yasanmis, makinelesmenin etkisi, toprak
dagiliminda yasanan dengesizlikler gibi nedenler i¢
gociin artmasina neden olmustur (Tekeli, 1998; Osmay,
1998; Isik, 2005).

Kentsel gelisme doneminde kentlesme nedeniyle
ortaya ¢ikan gecekondulasma sorununa ek olarak yeni
sorunlarin da ortaya ¢iktig1 gériilmektedir. Bu sorunlarin
basinda altyapi yetersizligi, hava ve giirtlti kirliligi ve
kentlerde trafik sorununun bas gostermesidir. Kentlerde
yasanan niiffus artist bu sorunlarin temelini
olusturmaktadir. Bahsi gecen niifus artis1 yukarida bahsi
gecen sorunlara neden olmasina ek olarak kentlerde
yerlesim alanlarinin belediye sinirlarini asmasina neden
olmustur. Bu durum kentlerin birden fazla belediye
tarafindan yonetilmesi gereksinimini ortaya ¢ikartmis ve
Tirkiye'de ilk kez kentlerin ydnetiminin birden fazla
belediye tarafindan yiiriitilmeye basladig1 goriilmiistiir
(Tekeli, 2009).

1980 sonrasi Tirkiye’de bir¢cok degisim ve donilisiim
yasanmistir. Bu degisim ve donisiim stiregleri
Tirkiye’de kentlesme hareketlerini de etkilemistir.
Ozellikle 1980 sonrasi serbest piyasa ekonomisine gecis
kentlerde toplumsal ayrismalarin ve ugurumlarin
olusmasina neden olmustur. Bu doénemde farkh
toplumsal gruplarin olustugu goézlemlenmistir. 1980
sonrasinda Tiirkiye'de kentlesmeyi etkileyen ii¢ 6nemli
gelisme yasanmistir. Bunlardan ilki Toplu Konut
idaresinin kurulmasi, ikincisi imar IskAn Bakanliginin
kaldirilmas1 ve {giinciisii  belediyelerin yetkilerinin
genisletilerek biitcelerinin arttirilmas1 ve imar plani
yapim ve onarimi ile yetkilendirilmeleridir (Tekeli,
1998).

1980 sonrasi kentlesmeyi etkileyen yukarida bahsi
gecen etkilere ek olarak farkli gelismelerde mevcuttur.
Bunlardan bir tanesi 1980 oncesi donemlerde kent
cevrelerinde kurulan sanayi bdlgelerinin gelismesi ve
kent icerisinde yer alan {iretim alanlarinin bu boélgelere
kaymasidir. Bahsi gecen kaymalar nedeniyle bosalan
alanlara ticaret ve kamu binalarinin insas1 baslamistir
(Tekeli, 2009).

Kentsel doniistim déneminde Tirkiye’'de
kentlesmeyi etkileyen bir diger gelisme de ulasim
teknolojisinde yasanan gelismelerdir. Daha 6nce
bahsedildigi tzerine demiryollarindan karayollarina
gecis sonrasinda bu dénemde halkin otomobile olan
talebinin arttig1 goriilmektedir. Otomobilin kullaniminin
artmas1 Kentlerde Kkent cevrelerinde yeni yerlesim
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yerlerinin kurulmasim saglamis ve kent c¢evreleri
gecekondulara ek olarak gelir diizeyi ytliksek kesimin de
tercih ettigi alanlar haline gelmistir (Tekeli, 2009).

Tirkiye'de kentlerin gelisim stirecleri
incelendiginde gerek kentlesmeye bagli yasanan gocler
gerekse kentlerin plansiz gelisimi nedeniyle sehirlerde
carpik kentlesme ve gecekondulasma yasanmigtir. ilk
zamanlarda kamu ve yerel yoOnetimler yikim
uygulamalar1 gerceklestirse de, ¢carpik kentlesmenin ve
gecekondulasmanin artmasi nedeniyle belirli niifusun
bahsi gecen bolgelerde yasamasina neden olmus ve bu
kitlenin belirli bir se¢men grubu haline gelmesi
nedeniyle mevzuatlarda diizenlemelere gidilmeye
baslamistir (Usak & Yal¢in, 2019). Bahsi gecen mevzuat
diizenlemeleri imar affi olarak isimlendirilmektedir.
Imar affi, yiriirliikte olan mevzuata uyulmamasi
nedeniyle meydana gelen yapilarin durum ve konum
itibari ile bagislanmasi ve korunmasi eylemlerine iliskin
mevzuatlar olarak tanimlanmaktadir (Torlak, 2003).
Tiirkiye’de ilk imar affi uygulamasi 1948 yilinda ¢ikmis
olup akabinde 15 imar affi ve 4 imar affi anlamina gelen
kanun maddesi ¢ikartilmistir. Buna ek olarak mevzuatta
3 adet imar affi uzatimlariyla ilgili madde yer almaktadir
(Cantaly, 2019). Turkiye’'de yiiriirliige giren imar aflarina
iliskin bulgular asagida yer almaktadir.

Turkiye’de imar affi niteliginde ilk ¢ikartilan kanun
5218 sayili kanundur. Kanun Ankara’ya 06zel
cikartilmistir. Kanun kapsaminda Ankara’da
gecekondulasmanin oniine gecilmeye calisiimistir.
Kanunda gecekondu sézciigiiniin kullanilmamas dikkat
cekmektedir. Buna karsin kanun ile gecekondularin 1slah
edilerek mesrulastirilmasi ve binasi yikilan vatandaslara
yer gosterilmesinin 6nii ag¢illmistir. Turkiye’de imar
aflarina iliskin ¢ikartilan ikinci madde 5228 sayili
kanundur. Bina yapimini tesvik kanunu olarak bilinen
kanun kapsaminda belediyelere hazine arazisi alma ve
evi olmayan vatandaslar i¢in ev yapimi amacgh arsa
dagitimi yetkisi vermistir. Bununla birlikte, vatandaslara
konut kredisi hakki kanunlastirilmistir. 5228 sayili
kanun ile imar affi Ankara ile sinirlandirilmamis, tiim
iilkeye yayllmistir. 1949 yilinda yiiriirlige giren 5431
sayili  kanun ile ruhsatsiz  yapilarin  insasi
durdurulmustur ve yikim karar1 alinmistir. Buna karsin,
ruhsati olup ruhsata aykir1 yapilarda yikim Kkarari
alinmamis ancak denetim harci 4 kati olarak tahsil
edilerek, gerekli diizeltmelerin yapilmasi
kanunlastirilmistir.

1953 yilinda yiiriirliige giren 6188 sayili kanun ile
daha once yurirliige giren ¢ imar affi yirirlikten
kaldirilmistir. Kanun ile kanundan once yapilan
gecekondular yasallastirilmis ve tapu verilmesinin 6nii
acilmistir. Bununla birlikte, gecekondusu yikilan
vatandaslara belediyelerin ucuz konut iiretmesi
kanunlastirilmistir. 1959 yilinda yiriirliige giren 7367
sayili kanun ile birlikte Belediyelerin arsa ve konut
Uretimine yonelik gbrev alanlarinin genisletilmesi ve
belediye simnirlari icerisinde yer alan hazine arazilerinin,
gecekondu oOnleme bdlgesi olarak degerlendirilmesi
amaglanmistir. Fakat kanunda yer alan uygulamalarin
basarili olmadig goriilmektedir. 1963 yilinda yiirtirliige
giren 327 sayili kanun bazi gecekondu yerlesim
alanlarma belediye hizmetlerinin gotiiriilmesine iliskin

bir maddeyi igerisinde bulundurmaktadir. Bu anlamda,
kanun af niteliginde degerlendirilmektedir.

1966 yilinda yiriirliige giren 775 sayili kanun
glinimiizde hala uygulanmakta olan ve gecekondu
kanunu olarak bilinen kanundur. Bu kanun ile
gecekondularin yer aldig1 yerlesim alanlarinin
iyilestirilmesi, gecekondularin ortadan kaldirilmasi ve
gecekondu yapiminin 6nlenmesi amag¢lanmistir. Kanun
kapsaminda Emlak ve Kredi Bankasindan fon tahsis
edilmistir. Buna karsin, gecekondu yapiminin tamamen
Ontine gecilememistir. 1983 yilinda yliriirliige giren 2805
saylll kanun Tiirkiye’de acik sekilde gecekondu affini
giindeme getiren ilk kanundur. Kanun kapsaminda
ozellikle kiy1 bolgelerinde yer alan ruhsatsiz yapilarin
milli servetin yitirilmemesi amaciyla diizeltilerek
korunmasi saglanmistir. 1983 yilinda yiiriirliige giren bir
diger kanun olan 2960 sayili Bogazi¢i Kanunu yine imar
affi niteligi tasimaktadir. Kanun kapsaminda Istanbul
Bogazinda yer alan gecekondularin yasallastirilmasi s6z
konusu olmustur. 1986 yilinda yiirirliige giren 3290
sayii kanun ile Bogazi¢i Kanununun kapsami
genisletilmis, kanun kapsaminda konutlara ek olarak is
yerleri de eklenmis ve ilge belediyelere imar plani yapma
ve onaylama yetkisi verilmistir.

1984 yilinda yiirtrliige giren 2981 sayili kanun ilk
kez tapu tahsisinin uygulandigi kanundur. Kanun
kapsaminda gecekondular simiflandirilmis ve dort kata
kadar imar izni verilmistir. 1987 yilinda yiirtirlige giren
3366 sayili kanun ile her tirli kagak yapr gecekondu
kapsaminda alinmis ve af kapsaminda
degerlendirilmistir. Kanun kapsaminda kagak yapilarin
elektrik ve su hizmeti almasinin engellenmesinin 6niine
gecilerek har¢ uygulamasina gecilmistir. 1988 yilinda
yurirliige giren 3414 sayili kanun ile gecekondulara
iliskin yetki ilce belediyelere verilmistir. Ayni kanun ile
gecekondularin imarli bir yapr gibi alim-satiminin
yapilmasinin 6nii agilmistir.

Imar aflarina iliskin son iki yasadan ilki 2001 yilinda
yurirliige giren 4706 sayili kanundur. Kanun
kapsaminda miicavir Belediye ve miicavir alan sinirlari
icerisinde olup Bakanlik¢ca tespit edilecek alanlarda
bulunan, hazineye ait tasinmazlarda, 31.12.2000
tarihinden 6nce lizerinde yapilasma olanlarin; éncelikle
yapl sahiplerine satilmak {tizere ilgili belediyelere
bedelsiz devredilmesi yasalastirlmigtir. imar aflarina
iliskin son yasa ise, 2018 yilinda yiiriirliige giren 7143
sayii kanundur. Kanun kapsaminda 31.12.2017
tarihinden 6nce yapilmis kacak yapilara ve imara ve imar
eklerine aykir1 yapilara Yapi1 Kayit Belgesi verilerek kayit
altina alinmasi saglanarak Imar Baris’'nin saglanmasi
amaglanmistir.

Yukarida yer alan imar affi / imar baris1 kanunlarina
ek olarak imar affi anlamina gelen kanunlar da
mevcuttur. Bu kanunlar incelendiginde 2003 yilinda
yurirlige giren 4833 sayili kanun kapsaminda ruhsati
olmayan yapilara bir altyap1 hizmeti gitmesi durumunda,
diger altyap1 hizmetlerinin de gitmesinin 6nt agilmistir.
Yine 2003 yilinda yiiriirliige giren ve 2004 yil ile ilgili
olan 5027 sayili kanun kapsaminda da bir o6nceki
kanunda yer alan hiikiimler kanunlastirilmistir. 2005
yilinda ylriirliige giren 5377 sayili kanun kapsaminda
Ceza Kanununda yer alan imara iliskin yasalarin bazi
boliimlerindeki cezalar engellenmistir. Son olarak 2005
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yilinda yiirtrliige giren 5398 sayili kanun ile 3621 sayili
Kiy1 Kanununun 6. maddesine eklenen madde ile
ozellestirme kapsamina alinan kiyi, sahil seridi dolgu
alanlarinda turizm amacgh alisveris merkezi ve
konaklama tniteleri yapimina izin verilmistir.

2. YONTEM

Bu arastirma, Tiirkiye’de bugiline kadar yiirtirliige
giren imar affi / barisi kanunlarinin uygulama alanlarinin
tespiti, etkilerinin ve sorunlarin belirlenmesi amaci ile
gerceklestirilmistir. Arastirma, kendi alaninda ve
uygulama bolgesinde gerceklestirilen oncl
calismalardan olmasi ve kanun yapicilara aksakliklarin
giderilmesi acisindan yol gosterici nitelikte olmasi
nedeniyle 6nem arz etmektedir. Arastirma kapsaminda,
2018 yilinda ytrirlige imar affinin uygulamalarina ve
karsilasilan sorunlara iliskin uygulamacilarin (kamu
gorevlileri, mimar, insaat miihendisi, sehir planlamaci
vb.) goriislerinin belirlenmesi hedeflenmektedir.

2.1. Arastirmanin Tasarimi

Arastirma, karma arastirma ydntemi kullanilarak
gerceklestirilmistir. Karma  arastirma  yoOntemi
kapsaminda nitel arastirma ydntemi ve nicel arastirma
yontemi tercih edilmistir. Arastirmada ilk olarak nitel
arastirma yontemi kullanilmistir. Arastirmanin nitel
arastirma kismi gomili teori kapsaminda yari
yapilandirilmis miilakatlar diizenlenerek
gerceklestirilmistir.  Yar1  yapilandirilmis  miilakat
sorular literatiir dikkate alinarak arastirma amacina
uygun sekilde hazirlanmistir.  Nitel arastirma
kapsaminda kolayda 6rnekleme ydntemi tercih edilerek
katilimcilara ulasilmistir. Katilimcilar Antalya ili Alanya
ilcesinde faaliyet gosteren ve imar affi/imar barisinin
paydaslar1 kabul edilen miihendisler, mimarlar, kamu
calisanlari  ve meslek odalarnt temsilcilerinden
olusmaktadir. Gergeklestirilen yar1 yapilandirilmis
miilakatlar katilimcilar benzer ifadeleri tekrarlamaya
baslayincaya kadar devam ettirilmis, tekrarlarin
belirlenmesinin ardindan miilakatlar sonlandirilmistir.
Miilakatlarin ardindan verilerin analizine gegcilmistir.
Veriler NVIVO 10.0 paket programinda analiz edilmistir.
Gergeklestirilen analizlerin ardindan  verilerin
giivenilirliginin test edilmesi i¢in Kappa analizi
gerceklestirilmistir. Bu analizle birlikte arastirmanin
nitel arastirma kismi sonlandirilmistir.

Arastirmanin ikinci agamasi nicel arastirma yontemi
kullanilarak gerceklestirilmistir. Arastirma kapsaminda
nitel arastirma sonrasinda nicel arastirmanin tercih
edilmesinin nedeni nitel arastirmada elde edilen
verilerin daha genis 6rneklemde degerlendirilmesi ve
farkl kisisel ve is dzelliklerine gore algilama farkl olup
olmadiginin tespitidir. Nicel arastirma kapsaminda
veriler anket yontemi ile toplanmistir. Ankette yer alan
onermeler nitel arastirma kapsaminda elde edilen
verilerden olusturulmustur. Anket iki bdliimden
olusmaktadir. Anketin ilk b6liimiinde nominal 6l¢ek tipi
kullanilarak katilimcilarin kisisel ve is o6zelliklerini
belirlemek amaci ile 6nermeler olusturulmustur. Anketin
ikinci bolimiinde ise sirali 6lgek tiplerinden likert tipi
6lcek kullanilarak 6nermeler olusturulmustur. Likert tipi

6lcek besli sekilde hazirlanmistir. 5°li likert tipi 6lgekte 1:
kesinlikle katilmiyorum, 2: Kkatilmiyorum, 3: ne
katiliyorum ne katilmiyorum, 4: katiiyorum ve 5:
kesinlikle katilyorum seklindedir. Olgegin aralik
genisligi, dizi genisligi/yapilacak grup sayisi formiilii
(Tekin, 1996) ile hesaplanarak bulunmustur. Aralik
genisligi katsayisi, 6l¢me sonuglar: dizisindeki en biyiik
deger ile en kiiciik deger arasindaki farkin grup sayisina
boéliinmesiyle belirlenir. Buna gore o6lgegin aralik
genisligi katsayisi [(5-1)/5] 0,80 olarak hesaplanmistir.
Sonuglarin degerlendirilmesinde baz alinan aritmetik
ortalama araliklari; “1,00-1,80=Kesinlikle
Katilmiyorum”, “1,81-2,60=Katilmiyorum”, “2,61-
3,40=Kararsizim”,  “3,41-4,20=Katiliyorum”,  “4.21-
5,00=Kesinlikle Katiliyorum” seklindedir. Anketin
olusturulmasinin ardindan nicel arastirma icin evren ve
o6rneklemin belirlenmesi surecine gecilmistir.
Arastirmanin evrenini Antalya ili Alanya ilgesinde
faaliyet gosteren ve imar affi/imar barisinin paydaslari
kabul edilen miihendisler, mimarlar, kamu ¢alisanlari ve
meslek odalar1 temsilcileri olusturmaktadir. Arastirma
kapsaminda 6rneklem biiyiikligiiniin belirlenebilmesi
amact ile arastirma evrenini olusturan Kkisi sayisi
belirlenmeye  ¢alisilmistir. Buna Kkarsin, evren
biiyiikliigiine iliskin yeterli bilgiye ulasilamamistir. Bu
nedene baglh olarak arastirma o6rneklem biyiikligii
Sekeran’in (1992) ¢alismasinda yer alan 100 bin kisi ve
iizeri i¢in yeterli 6rneklem biiyiikliigi olan 384 olarak
kabul edilmistir. Arastirma evreni ve o6rnekleminin
belirlenmesinin ardindan uygulamaya gegcilmistir.
Verilere kolayda oOrnekleme yontemi kullanilarak
ulasilmistir. Gergeklestirilen uygulamanin ardindan nicel
arastirma verilerinin analizleri gerceklestirilmistir.
Analizler SPSS 24.00 paket programinda
gerceklestirilmistir.

2.2. Arastirmanin Sorular1 ve Hipotezleri

Arastirma sorulari ve hipotezleri arastirma amacina
baghh olarak hazirlanmistir. Arastirma sorular1 ve
hipotezler asagida yer almaktadir:

Sorul: Imar affi kapsaminda katilimcilarin
faydalandiklar1 uygulamalar nelerdir?

Soru 2 : imar affinin etkileri nelerdir?

Soru 3 : Imar affi uygulamalarinda yasanan sorunlar
nelerdir?

Hi: Katilimcilarin imar affina yoénelik algilamalar:
cinsiyete gore farklilik gostermektedir.

Hz: Katilmcilarin imar affina yonelik algilamalari
yas durumuna gore farklilik géstermektedir.

Hs: Katilmcilarin imar affina yonelik algilamalari
egitim durumuna gore farklilik géstermektedir.

Ha: Katilmcilarin imar affina yoénelik algilamalar:
calisma durumuna gore farklilik gostermektedir.

Hs: Katilmcilarin imar affina yonelik algilamalar:
uzmanligina gore farklihik gostermektedir.

2.3. Nitel Arastirma Uygulamasi

Arastirma kapsaminda nitel arastirma uygulamasi
Kasim 2020 tarihinde gergeklestirilmistir. Uygulama
kapsaminda ilgili kisiler ile yiiz yilize yar1 yapilandirilmis
milakatlar gerceklestirilmistir. Miilakatlarin ses kaydi
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alinmis ve miilakat sonrasi ses kaydi dokiimleri alinarak
analize dahil edilmistir. Her miilakatin ardindan bu islem
gerceklestirilmistir. Gergeklestirilen uygulamalarda 14.
miilakata kadar katihmcilarin yeni goriis belirttigi
belirlenmis, 14. miilakat ile birlikte katilimcilarin benzer
goriisleri ifade etmeye basladiklar1 gdzlemlenmistir. Bu
tespitin ardindan, kontrol amach li¢ adet daha miilakat
gerceklestirilmis ve katilimci goriislerinin benzer olmasi
nedeniyle miilakatlar sonlandirilmistir. Miilakatlar
sonrasinda analizler tamamlanmis ve nitel arastirma
verilerine iligkin temalar olusturulmustur. Temalarin
olusturulmasinin ardindan elde edilen bulgularin
giivenilirligini test etmek amaci ile kappa giivenilirlik
analizi gerceklestirilmistir. Gergeklestirilen kappa
giivenilirlik analizi sonucunda kappa degeri 0,875 olarak
saptanmistir. Kappa degerinin <0,00 arasi olmasi zayif,
0,00-0,20 aras1 olmasi1 6nemsiz, 0,21-0,40 aras1 diisik,
0,41-0,60 aras1 olmasi orta, 0,61-0,80 arasi olmas1 6nemli
ve 0,81-1,00 arasinda olmasi ¢ok yiiksek giivenilirlikte
seklinde yorumlanmaktadir (Bilgen & Dogan, 2017). Bu
baglamda elde edilen degerin yiiksek giivenilirlikte
oldugu  gorilmektedir.  Arastirma  kapsaminda
gerceklestirilen nitel arastirma uygulamasina yonelik
bulgularin giivenilir oldugunun tespitinin ardindan nicel
arastirma pilot uygulamasina gegcilmistir.

2.4. Nicel Arastirma Pilot Uygulamasi

Arastirma kapsaminda gergeklestirilen nitel
arastirma uygulamanin ardindan nicel arastirma
uygulamasina geg¢ilmistir. Bu kapsamda ilk olarak nitel
arastirma uygulamasinda elde edilen bulgular 1s18inda
anket olusturulmustur. Anket katilimcilarin Kisisel ve is
ozelliklerini belirlemek amaci ile 7 nominal ve imar
affinin etkilerini ve yasanilan sorunlarin belirlenmesi
amact ile 24 sirali oOlgekten olusan o©Onermeden
olusmaktadir. Nicel arastirma uygulamasi kapsaminda
ikinci asamada pilot uygulama gercgeklestirilmistir.
Uygulama Kasim 2020 tarihinde gerceklestirilmis olup,
arastirma  kapsaminda 74  katiimciya  anket
uygulanmistir. Gergeklestirilen pilot uygulamasinin
ardindan verilerin bulgularinin giivenilirligini test etmek
amact ile cronbach’s alpha giivenilirlik analizi
gerceklestirilmistir. Gergeklestirilen cronbach’s alpha
giivenilirlik analizi sonucunda cronbach’s alpha degeri
0,842 olarak saptanmistir. Cronbach’s alpha degerinin
0,00-0,40 arasinda olmasi giivenilir degil, 0,41-0,60
arasinda olmasi diisiik giivenilirlikte, 0,61-0,80 arasinda
olmas giivenilir ve 0,81-1,00 arasinda olmas1 yiiksek
givenilirlikte seklinde yorumlanmaktadir (Yildiz &
Uzunsakal, 2018). Bu baglamda elde edilen degerin
ylksek giivenilirlikte oldugu goériilmektedir. Arastirma
kapsaminda gergeklestirilen pilot uygulamaya yonelik
bulgularin giivenilir oldugunun tespitinin ardindan nicel
arastirma uygulamasina gegilmistir.

2.5. Nicel Aragstirma Uygulamasi

Arastirma  kapsaminda  pilot  uygulamanin
gerceklestirilmesi ve uygulama sonucunda elde edilen
verilerin glivenilir olmasina bagl olarak nicel arastirma
uygulamasina gecilmistir. Nicel arastirma uygulamasi
Aralik 2020 tarihinde ve T.C. Alanya Belediyesi ve ilgili

oda temsilciliklerinin destegi ile gerceklestirilmistir.
Uygulama  sonucunda 392  katiimciya  anket
uygulanmistir. Bu say1 yeterli 6rneklem biiyiikliigiinde
olmasi nedeniyle nicel arastirma uygulamasi
sonlandirilmistir.

3. BULGULAR

Arastirmanin bu béliimiinde nitel arastirma ve nicel
arastirma uygulamalarina yonelik bulgular yer
almaktadir.

Nitel arastirma uygulamasina iliskin bulgular Tablo
1’de yer almaktadir. Analiz incelendiginde katilimcilarin
imar affina yonellkk 5 adet farklh uygulama
gerceklestirdigi  gorilmektedir. Bu uygulamalar;
“bagimsiz bolim sayisinin arttirilmasi”, “bina tadilat1”,
“izinsiz bir uygulamanin yasal hale getirilmesi”, “kirsalda
yer alan kayit dis1 yapilarin belgelendirilmesi” ve
“kullanim cinsinin degistirilmesi” seklindedir.

Tablo 1'de yer alan katilimcilarin imar affinin
olumlu ve olumsuz etkilerine yonelik algilamalan
incelendiginde, 8 adet olumlu etki ve 10 adet olumsuz
etki ifade ettikleri saptanmistir.

Tablo 1. Nitel Arastirma Bulgulari

Uygulamalar
Bagimsiz B6liim Sayisinin Arttirilmasi
Bina Tadilat1
izinsiz Bir Uygulamanin Yasal Hale Getirilmesi
Kirsalda Yer Alan Kayit Dis1 Yapilarin Belgelendirilmesi
Kullanim Cinsinin Degistirilmesi
Etkiler

Olumlu Olumsuz
o Belediyeler Uzerinde e Adalet ve Giiven Algisinin
Baskinin Azalmasi Zedelenmesi
e Mevcut Yap1 Stokunun e Af Beklentisi

Kayit Altina Alinmasi o Afetlerde Kayb1 Arttirma
e Sorunlarin Cozime Riski
Kavusmasi ¢ Haksiz Kazanim

e Sorunlu Yerlerin Legal e Hukuksal Coziimii
Hale Getirilmesi Zorlastirma
e Vatandaga Hizmet Ahm e ileri Siirecte Hak Kaybi

Kolaylig1 Saglanmasi (Zilliyet hakkinin
e Vergi Artist  (Devlete miilkiyet hakki olarak
Maddi Kaynak Olusturma) algilanmasi)

e Yapilarin Satilabilir Hale e Kagak Yapiya Tesvik
Gelmesi ile Vatandasin e Kamu Calisanlarinin ve
Kredi Alma Olanagini Uzmanlarin Giiven Kaybi

Arttirma
¢ Yikilmasi Gereken e Mevzuata Aykir Yapilarin
Yapilarin Ekonomiye Belgelendirilmesi
Kazandirilmasi e Sehir Planlamasinin Zarar
Gormesi
Sorunlar

Denetim Eksikligi

Mevzuatlar Arasi Celigkiler

Mevzuatin Dogru Anlatilmamasi

Mevzuat Kapsaminin Dogru Belirlenmemesi
Teknik Uzman Kullanilmamasi

Vatandas Beyani

Olumlu etkiler; “belediyeler {izerindeki baskinin
azaltilmas1”, “mevcut yapi1 stokunun kayit altina
alinmas1”, “sorunlarin ¢6ziime kavusmasi”, “sorunlu

o«

yerlerin legal hale getirilmesi”, “vatandasa hizmet alim
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kolaylig1 saglanmasi”, “vergi artis1”, “yapilarin satilabilir
hale gelmesi ile vatandasin kredi alma olanagini
arttirmas1” ve “yikilmasi gereken yapilarin ekonomiye
kazandirilmas1” seklindedir. Olumsuz etkiler ise; “adalet
ve giliven algisinin zedelenmesi”, “afetlerde kayip
arttirma riski”, “af beklentisi”, “haksiz kazamm”,
“hukuksal ¢6zlimii zorlastirma”, “ileri stirecte hak kayb1”,
“kagak yapiya tesvik’, “kamu calisanlarinin ve
uzmanlarinin giiven kayb1”, “mevzuata aykir1 yapilarin
belgelendirilmesi” ve “sehir planlamasinin zarar
gormesi” olarak siralanmaktadir. Son olarak Tablo 1'de
yer alan katiimcilarin imar affi slirecinde yasanan
sorunlara yonelik algilamalar1 incelendiginde ise 6 adet
sorun ifade ettikleri goriilmektedir. Yasanan sorunlar;
“denetim eksikligi”, “mevzuatlar arasi celiskiler”,

” o«

“mevzuatin dogru anlatilmamasi1”, “mevzuat kapsaminin
dogru belirlenmemesi”, “teknik uzman kullanilmamas1”
ve “vatandas beyani” seklindedir. Bu bulgular birinci,
ikinci ve {g¢lincli arastirma sorularinin cevabi
niteligindedir.

Nitel arastirma uygulamasina yonelik bulgularin
ardindan nicel arastirma uygulamasi kapsaminda
gerceklestirilen analiz incelendiginde elde edilen
verilerin Cronbach’s Alpha Giivenilirlik degeri 0,902
olarak belirlenmistir. Cronbach’s alpha degerinin 0,00-
0,40 arasinda olmasi giivenilir degil, 0,41-0,60 arasinda
olmasi diisiik giivenilirlikte, 0,61-0,80 arasinda olmasi
giivenilir ve 0,81-1,00 arasinda olmas1 yiiksek
givenilirlikte seklinde yorumlanmaktadir (Yildiz &
Uzunsakal, 2018). Bu baglamda elde edilen degerin
yuksek giivenilirlikte oldugu gorilmektedir. Arastirma
kapsaminda verilerin glivenilir olmasina bagh olarak
analizlere devam edilmistir.

Arastirma kapsaminda hangi analizlerin yapilmasi
gerektiginin  sartlarindan  bir tanesi  verilerin
dagilimlarinin normal olup olmadig: ile iligkilidir. Bu
iliskinin  nedeni, verilerin normal dagildiginda
kullanilacak analizler ile normal dagilmadiginda
kullanilacak analizlerin farkli olusudur. Bu baglamda,
nicel arastirma uygulamasinda elde edilen verilere
normallik dagilim analizleri gerceklestirilmistir.

Tablo 2. Demografik Degiskenler

Cinsiyet n %  Calisma Tiirii n %
Kadin 100 25,5 Kamu 148 37,8
Erkek 292 74,5 Ozel Sektor 244 62,2
Toplam 392 100 Toplam 392 100
Yas n %  Uzmanhk n %
18-25 33 8,4 Insaat Miih. 87 22,2
26-33 117 29,8 Mimar 103 26,3
34-41 126 32,1 Harita Miih. 31 7,9
42-49 71 18,1 Miiteahhit 32 8,2
+50 yas 45 11,5 Kamu 48 12,2
Toplam 392 100 Diger* 91 23,2
Egitim n %  Toplam 392 100
Lise 33 84 * ig mimar, insaat teknikeri,

sehir plancisi

Analizler kapsaminda skewness (¢arpiklik) ve kurtois
(basiklik) degerleri dikkate alinmistir. Carpikhik
degerinin -1,96 ve +1,96 araliginda olmasi ve basiklik
degerinin -2 ve +2 araliginda olmasi verilerin normal
dagildigini, degerlerin bu araliklar disinda yer almasi
verilerin normal dagilmadigini géstermektedir. Bulgular

incelendiginde analizi gerceklestirilen 24 Onermenin
tamaminin ¢arpiklik ve basiklik degerlerinin normal
dagilim smirlar1 iginde oldugu gorilmektedir. Bu
baglamda, dnermelerin normal dagildigi kabul edilerek
analizlere devam edilecektir.

Tablo 2'de yer alan katiimcilarin demografik
degiskenlerine  iliskin = bulgular  incelendiginde
katilimcilarin, %25,5’inin kadin ve %74,5’inin erkek
oldugu goriilmektedir. Katiimcilarin yas dagilimlar
incelendiginde %8,4'i 18-25 yas, %29,8'1 26-33 yas,
%32,1'i 34-41 yas, %18,1'i 42-49 yas ve %11,5'i 50 yas
ve lzeri grupta yer almaktadir. Katilimcilarin egitim
durumlarina baktigimizda katilimlarin %38,4’tiniin lise,
%9,4’tinilin onlisans, %65,3’linlin lisans ve %16,8’inin
lisansiistii egitim aldig1 gorilmektedir. Katilimcilarin
calisma tilrleri incelendiginde %37,8'inin kamu
sektoriinde ve %62,2’sinin 6zel sektdrde c¢alistigl
belirlenmistir. Son olarak katiimcilarin uzmanlik
alanlarn incelendiginde %22,2’sinin insaat miihendisi,
%26,3'tinlin mimar, %7,9’unun harita mihendisi,
%38,2’sinin miiteahhit, %12,2’sinin kamu c¢alisan1 ve
%23,2’sinin diger alanlarda ¢alisti1 saptanmistir.

Tablo 3. Diger Degiskenler

Evet Hayir Toplam

Imar affi/barisina
yonelik  herhangi bir
calismada yer aldiniz mi1?

n 235 157 392

(Kendinize veya
herhangi bir miisterinize % 599 401 100
ait)

Asagida yer alan wuygulamadan hangisi/hangilerini
gerceklestirdiniz?

Kirsalda yer alan kayit n 139 253 392

dist o yaplarmnog o355 645 100
belgelendirilmesi
Izinsiz bir yapinin yasal n = 143 249 392
hale getirilmesi % 365 635 100
. . n 120 272 392
Bina tadilat1 % 306 694 100
Kullanim cinsinin n 85 307 392
degistirilmesi % 21,7 783 100
Bagimsiz boliim sayisinin - n 98 294 392
arttirilmasi % 250 75,0 100

n 47 345 392

Diger % 120 880 100

Tablo 3’de katilimcilara yoéneltilen “imar affi/
barisina yonelik herhangi bir ¢alismada yer aldiniz mi?”
sorusu ile gerceklestirdikleri uygulamalara yonelik
bulgular yer almaktadir. Bulgular incelendiginde
katilimcilarin %59,9'unun daha 6nce imar affi/barisi ile
ilgili bir ¢alismada yer aldigi, buna karsin %40,1’inin
daha once benzer bir c¢alismada yer almadigl
gorilmektedir. Katilimcilarin gergeklestirmis olduklar:
uygulamalar incelendiginde %35,5’inin kirsalda yer alan
kayit dis1 yapilart belgelendirdikleri, %36,5'inin izinsiz
bir yapiy1 yasal hale getirdikleri, %30,6’sinin bina tadilati
gerceklestirdigi, = %?21,7’sinin  kullanim  cinsinde
degisiklik yaptigl, %25,0’inin bagimsiz bolim sayini
arttirdignt = ve  %12,0’sinin  diger  uygulamalar
gerceklestirdigi saptanmistir.
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Tablo 4. Aritmetik Ortalama ve Standart Sapmalar

No Onerme AO SS

Imar affi/barisi sorunlarin ¢oziime
1 kavusturulmasinda etkili olmustur 2,670 1,262
imar affi/barisi sorunlu yerlerin
2 legal hale getirilmesinde etkili 3,600 1,169
olmustur.
imar affi/barisi devlete maddi
3 kaynak olusturma noktasinda etkili 4,066 1,122

olmustur.
imar affi/baris1 belediyelerin ve
4 kamunun uzerinde baskinin 3,331 1,205

azalmasinda etkili olmustur.
imar affi/baris1 vatandasa hizmet
5 alim kolaylig saglanmas1 3,130 1,201
noktasinda etkili olmustur.
imar affi/barisi  mevcut yap
6 stokunun kayit altina alinmasinda 3,745 1,090
etkili olmustur.
Imar affi/barigi yikilmasi gereken
7 yapilarin ekonomiye kazandirilmas1 2,950 1,270
noktasinda etkili olmustur.
Imar affi/baris1 yapilarin satilabilir
hale gelmesi ile vatandasin kredi

8 alma durumu lzerinde etkili 3319 1125
olmustur.
imar affi/baris1  yeniden  af
? beklentisine neden olmustur. 4,092 1,050
10 Imar affi/baris1 haksiz kazanima 3941 1157

neden olmustur.

imar affi/baris1 kamu cahganlan ve
11 uzmanlarin giiven kayb1 yasamasmna 3,561 1,233
neden olmustur.
Imar affi/barisi vatandasi kagak
yapiya tesvik etmektedir.
Imar affi/barisi mevzuata aykiri
13 yapilarin belgelendirilmesine neden 4,059 1,105
olmustur.
imar affi/banisi afetlerde kayip
yasanma riskini arttirmistir.
Imar affi/barigi sehir planlamasinin
zarar gérmesine neden olmustur.
Imar affi/banigi zilliyet hakkinin
16 milkiyet hakki gibi algillanmasina 3,946 1,096
neden olmustur.
Imar affi/barisi hukuksal ¢éziimlerin
zorlagmasina neden olmustur.
imar affi/baris1 adalet ve giiven
algisini zedelemistir.
Imar affi/baris1 siirecinde teknik
19 uzman kullamlmamas:i sorunlara 4,015 1,092
neden olmustur.
imar affi/baris1 siirecinde denetim
eksikligi sorunlara neden olmustur.
imar affi/barist stirecinde
21 vatandaglarin beyanda bulunmalari 3,699 1,169

sorunlara neden olmustur.

Imar affi/barisinda mevzuatin
22  kapsaminin dogru belirlenmemesi 3,964 1,067
sorunlara neden olmustur.
imar affi/barisinda mevzuatlar arasi
celiskiler sorunlara neden olmustur.
Imar affi/barisinda mevzuatin dogru
24 anlatilmamasi sorunlara neden 3,923 1,058

olmustur.

12 3985 1,175

14 3980 1,188

15 4,099 1,152

17 3,556 1,254

18 3,875 1,189

20 3990 1,087

23 3,982 1,050

Tablo 4’de yer alan katilimcilarin 6nermelere
verdikleri cevaplara iliskin bulgular incelendiginde
katthmclarin “Imar affi / barisi sorunlarin ¢dziime
kavusturulmasinda etkili olmustur”, “Imar affi/barisi
Belediyelerin ve Kamunun f{izerinde baskinin
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azalmasinda etkili olmustur”, “Imar affi/baris1 vatandasa

hizmet alim kolaylig1 saglanmasi noktasinda etkili
olmustur”, “imar affi/baris1 yikilmasi gereken yapilarin
ekonomiye kazandirilmasi noktasinda etkili olmustur”
ve “Imar affi/baris1 yapilarin satilabilir hale gelmesi ile
vatandasin kredi alma durumu tizerinde etkili olmustur”
onermelerine ne katiiyorum ne Kkatilmiyorum
ortalamasinda cevap verdikleri, geri kalan dnermelere
ise katiliyorum seklinde cevap verdikleri gorilmektedir.

Arastirma kapsaminda katilimcilarin 6nermeleri
algilamalarinda degiskenlere gore farklihik olup
olmadiginin belirlenmesi amaci ile t-testleri ve anova
analizleri gerceklestirilmistir. Arastirma kapsaminda
sadece oOnermelerde farklilk c¢ikan bulgulara yer
verilmistir. Yer verilmeyen bulgular arasinda fark
olmadig1 saptanmistir. Farklilik analizleri kapsaminda ilk
olarak katilimcilarin cinsiyet gruplarina gore énermeleri
algilamalarinda cinsiyete gore farklilik olup olmadiginin
belirlenmesi amact ile t-testi gerceklestirilmistir.
Bulgular katilimcilarin 6nermeleri algilamasinda cinsiyet
gruplarina gore farklilik olmadig1 géstermektedir. Bu

bulgu Hi  hipotezinin reddedilecegi anlamina
gelmektedir.
Tablo 5. Yas Grubu Anova Analizi
Onerme 6 Onerme8  Onerme 16
Yas n X% SS X+ SS XSS
18-25 33 3,79+1,053 3,30+1,159 3,67+1,109
26-33 117 3,781,076 3,29+1,083 3,80£1,146
34-41 126 3,900,884 3,59+0,949 4,180,916
42-49 71 3,76%1,200 3,18+1,280 4,00+£1,183
50+ 45 3,18+1,336 2,87+1,254 3,78+1,185
p=,005** p=,003** p=,023*
Anova (F=3,807)  (F=4,007)  (F=2,858)

*Degiskenler arasinda %95 anlamlilik diizeyinde iligki vardur.
** Degiskenler arasinda %99 anlamlilik diizeyinde iliski vardir.

Tablo 5'de katilimcilarin yas gruplarina gore
onermeleri algilamalarinda farklilik olup olmadigini
belirlemek amaci ile gergeklestirilen anova analizine
iliskin bulgular yer almaktadir. Tablo 5'de yer alan
bulgular incelendiginde katilimcilarin 6nerme 6 olarak
kodlanan “Imar affi/baris1 mevcut yap: stokunun kayit
altina alinmasinda etkili olmustur.” ve 6nerme 8 olarak
kodlanan “Imar affi/barisi yapilarin satilabilir hale
gelmesi ile vatandasin kredi alma durumu tizerinde etkili
olmustur” 6nermeleri algilamalarinda %99 anlamlilik
diizeyinde ve 6nerme 16 olarak kodlanan “Imar affi/
barisi zilliyet hakkinin miilkiyet hakki: gibi algilanmasina
neden olmustur.” Onermesini algilamalarinda %95
anlamlilik diizeyinde farklilk oldugu saptanmistir.
Onermelerde yer alan farklihklarin nedenlerini
belirlemek icin gerceklestirilen post-hoc testleri
incelendiginde 6nerme 6’ya iliskin farkliligin 50 yas ve
lizeri yas grubunda olan katilimcilarin énermeleri diger
gruplara gore dusiik algillamasindan, dnerme 8 ve
o6nerme 16’ya iliskin farkliligin ise 34-41 yas grubunda
olan katilimcilarin 6nemeleri diger gruplara gore yiiksek
algilamalarindan kaynakladigi belirlenmistir. Bununla
birlikte, diger Onermelere yonelik gerceklestirilen
analizler incelendiginde o6nermelerin algilanmasinda
herhangi bir farkliligin olmadigi saptanmistir. Bu
bulgular Hz hipotezinin kismen kabul edilebilecegini
gostermektedir.
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Tablo 6. Egitim Grubu Anova Analizi

Onerme 1 Onerme 4 Onerme 5
Egitim n X+ ss X+ ss X+ ss
Lise 33 2,78+1,431 3,33+1,362 3,24+1,275
Onlisans 37 3,141,251 3,54+1,169 3,49+1,239
Lisans 256 2,71+1,244 3,38+1,165 3,161,183
Lisansis 66 2,36+1,185 2,90+1,237 27451141
p=,025* p=,023* p=,013*
Anova (F=3,141)  (F=3,222) (F=3,611)
Onerme 19 Onerme 20 Onerme 21
Egitim n X+ SS X+ SS X+ SS
Lise 33 3,45+1,175 3,581,200 3,12+1,139
Onlisans 37 3,84+1,093 3,73+1,122 3,54+1,325
Lisans 256 4,11+1,051 4,071,027 3,80+1,146
Lisanstis 66 4 1911130 4,03¢1,189 3,681,112
p=,008** p=,038* p=,013*
Anova (F=4,007)  (F=2,840)  (F=3,637)

*Degiskenler arasinda %95 anlamlilik diizeyinde iliski vardir.
**Degiskenler arasinda %99 anlamlilik diizeyinde iligki vardir.

Tablo 6’da katilimcilarin egitim gruplarina gore
onermeleri algilamalarinda farkliik olup olmadigini
belirlemek amaci ile gergeklestirilen anova analizine
iliskin bulgular yer almaktadir. Tablo 6’da yer alan
bulgular incelendiginde katilimcilarin 6nerme 1 olarak
kodlanan “Imar affi/barisi  sorunlarin  ¢éziime
kavusturulmasinda etkili olmustur”, 6nerme 4 olarak
kodlanan “Imar affi/baris1 Belediyelerin ve Kamunun
tizerinde baskinin azalmasinda etkili olmustur.”, 6nerme
5 olarak kodlanan “Imar affi/bars1 vatandasa hizmet
alim kolaylig1 saglanmasi noktasinda etkili olmustur.”,
onerme 20 olarak kodlanan “imar affi/baris1 siirecinde
denetim eksikligi sorunlara neden olmustur.” ve 6nerme
21 olarak kodlanan “imar affi/barisi siirecinde
vatandaslarin beyanda bulunmalari sorunlara neden
olmustur.” dnermelerini algilamalarinda %95 anlamlilik
diizeyinde ve onerme 19 olarak kodlanan “imar affi/
barisi stirecinde teknik uzman kullanilmamasi sorunlara
neden olmustur.” Onermesini algillamalarinda %99
anlamhlik diizeyinde farklihik oldugu belirlenmistir.
Onermelerde yer alan farkliliklarin nedenlerini
belirlemek icin gerceklestirilen post-hoc testleri
incelendiginde dnerme 1, 6nerme 4 ve onerme 5’de
farkliliklarin lisansiistii  egitim alan katilimcilarin
onermeleri digerlerine gore daha diisiik
degerlendirilmesinden kaynaklandig1 goriilmektedir.
Onerme 19, 6nerme 20 ve 6nerme 21 incelendiginde ise
farkliliklarin lise egitimi alan katilimcilarin 6nermeleri

diger katilimcilara gore daha dusiik
degerlendirmesinden  kaynaklandigi  saptanmistir.
Bununla  birlikte, diger = 6nermelere  yonelik

gerceklestirilen analizler incelendiginde O6nermelerin
algilanmasinda herhangi bir farkliligin olmadig
saptanmistir. Bu bulgular Hs hipotezinin kismen kabul
edilebilecegini gostermektedir.

Tablo 7’de katilimcilarin ¢alisma tirii gruplarina
gore 6nermeleri algilamalarinda farklilik olup olmadigini
belirlemek amaci ile gerceklestirilen t-testlerine iliskin
bulgular yer almaktadir. Tablo 7’de yer alan bulgular
incelendiginde katilimcilarin 6nerme 9 olarak kodlanan
“Imar affi/baris1 yeniden af beklentisine neden
olmustur.”, 6nerme 15 olarak kodlanan “imar affi/barisi
sehir planlamasinin zarar gérmesine neden olmustur.”,

énerme 18 olarak kodlanan “Imar affi/baris1 adalet ve
giiven algisini zedelemistir.” ve oOnerme 24 olarak
kodlanan “Imar affi/barisinda mevzuatin  dogru
anlatilmamasi sorunlara neden olmustur.” 6nermelerin
algilanmasinda %95 anlamlilk diizeyinde farklilik
oldugu belirlenmistir. Bununla birlikte, 6nerme 1 olarak
kodlanan “Imar affi/barisi  sorunlarin  ¢dziime
kavusturulmasinda etkili olmustur”, énerme 12 olarak
kodlanan “Imar affi/baris1 vatandasi kacak yapiya tesvik
etmektedir.”, 6nerme 16 olarak kodlanan “Imar affi/
barisi zilliyet hakkinin miilkiyet hakki gibi algilanmasina
neden olmustur.”, 6nerme 17 olarak kodlanan “Imar affi
/baris1  hukuksal ¢6zlimlerin zorlasmasina neden
olmustur.” ve énerme 23 olarak kodlanan “imar affi/
barisinda mevzuatlar arasi celiskiler sorunlara neden
olmustur.” dnermelerinin 6nermelerin algilanmasinda
%95 anlamlilik diizeyinde farklilik oldugu saptanmistir.
Tablo 7’de yer alan dnermelerin algilanmasinda yasanan
farkliliklar incelendiginde 6nerme 1’in algillanmasinda
yasanan farkliligin ~ kamu  sektoriinde c¢alisan
katilimcilarin  6nermeyi 6zel sektorii ¢alisanlarindan
daha disik algilamalarindan kaynaklandig1
belirlenmistir. Tablo 7’de yer alan diger dnermelerde
yasanan farkliliklar incelendiginde ise farkliligin 6zel
sektor ¢alisanlarinin 6nermeleri kamu ¢alisanlarina gore
daha diisik algilamalarindan kaynaklandigi
saptanmistir. Bununla birlikte, diger 6nermelere yonelik
gerceklestirilen analizler incelendiginde Onermelerin
algilanmasinda herhangi bir farklihgin olmadigl
saptanmistir. Bu bulgular H4 hipotezinin kismen kabul
edilebilecegini gostermektedir.

Tablo 7. Calisma Grubu t-Testi

Onerme 1 Onerme9  Onerme 12
Tiir n X* SS X+ SS X+ SS
Kamu 148 2,49+1,253 4,24+0,928 4,18+1,050
Ozel 244 2,83+1,252 4,001,109 3,86+1,232
. p=,009%* p=,033* p=,009%*
t-Testi (t=-2,616)  (t=2,135)  (t=2,614)
Onerme 15 Onerme16 Onerme 17
Tiir n X* SS X* SS X+ SS
Kamu 148 4,26+0,992 4,15+0,992 3,831,180
Ozel 244 4,00+1,231 2,83+1,139 3,39+1,270
. p=,0021%*  p=,003**  p=,001%*
t-Testi (t=2,324)  (t=2,871)  (t=3,490)
Onerme 18 Onerme 23  Onerme 24
Tiir n X+ Ss X+ SS X+ SS
Kamu 148 4,03+1,127 4,160,904 4,09+0,903
Ozel 244 3,78+1,217 3,871,117 3,82+1,132
. p=,039* p=,005** p=011*
t-Testi (t=2,068)  (t=2,805)  (t=2,546)

*Degiskenler arasinda %95 anlamlilik diizeyinde iligki vardir.
**Degiskenler arasinda %99 anlamhlik diizeyinde iligki vardir.

Farklilk analizleri kapsaminda son olarak
katilmcilarin uzmanhk gruplarina goére Onermeleri
algilamalarinda uzmanlik gruplarina gére farklilik olup
olmadiginin belirlenmesi amaci ile anova analizleri
gerceklestirilmistir. Bulgular katilimcilarin dnermeleri
algilamasinda uzmanhk gruplarina goére farklihk
olmadig1 gostermektedir. Bu bulgu Hs hipotezinin
reddedilecegi anlamina gelmektedir.
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4. SONUCLAR

Bu arastirma, Tiirkiye’de bugiine kadar yiiriirlige
giren imar affi/barisi kanunlarinin uygulama alanlarinin
tespiti, etkilerinin ve sorunlarin belirlenmesi amaci ile
gerceklestirilmistir. Arastirma, kendi alaninda ve
uygulama bolgesinde gerceklestirilen oncl
calismalardan olmasi ve kanun yapicilara aksakliklarin
giderilmesi acgisindan yol gosterici nitelikte olmasi
nedeniyle 6nem arz etmektedir. Arastirma bulgulari
katilmcilarin imar affi/barisi kapsaminda bes farkh
uygulama gerceklestirdigini, imar affi/barisina yonelik
sekiz olumlu ve on olumsuz etki algiladiklarini ve alti
farkli sorun yasadiklarini gostermektedir.

Arastirma bulgulan incelendiginde katilimcilarin
genel olarak bagimsiz boliim sayisinin arttirilmasi, bina
tadilaty, izinsiz bir uygulamanin yasal hale getirilmesi,
kirsalda yer alan kayit dis1 yapilarin belgelendirilmesi ve
kullanim cinsinin degistirilmesi olmak {lizere imar affi/
barisi  kapsaminda uygulamalar gergeklestirdigi
gorilmektedir. Bu bulgu, imar affi/barisinin ¢ok yonlii
oldugu seklinde yorumlanabilir.

Katilimcilarin imar affi/barisinin olumlu etkilerine
yonelik bulgular incelendiginde sekiz farkli olumlu etki
algiladiklart goriulmektedir. Katilimcilarin bu etkilere
yonelik algilama diizeyleri incelendiginde en dikkat
cekici bulgu imar affi/barisi sorunlarin ¢oziime
kavusturulmasinda etkili olmustur o©nermesine ne
katiliyorum ne katilmiyorum seklinde cevap vermesidir.
Bu sonucun kanunun kapsami ve kanunun
uygulanmasinda yasanan sorunlardan kaynaklandig
ongoriilmektedir. Bu 6nermeye iliskin farklilik analizleri
sonuglari incelendiginde en dikkat ¢ekici bulgu kamu
sektdriinde ¢alisan katilimcilarin 6nermeyi 6zel sektérde
calisan katilimcilara goére daha disik diizeyde
algilamalarindan  kaynaklandigi goriilmektedir. Bu
sonucun c¢ikarilan kanunun kamu ayaginda yasanan
sorunlara yeteri kadar ¢6zlim liretmemesinden ve/veya
kanun nedeniyle kamusal anlamda yeni sorunlari
dogurabileceginin  diisiiniilmesinden  kaynaklandigi
ongorilmektedir. Katilmcilarin imar affi/barisinin
olumlu etkilerine yonelik algillamalar diizeylerine
yonelik diger dikkat cekici bulgular incelendiginde
katilmcilarin ~ kanunun belediyeler ve kamunun
tizerindeki baskinin azaltilmasinda tam olarak etkili
olmadig1 goriisiinde oldugu goriilmektedir. Bu sonucun
kanunun uygulama noktasinda belediyeler ve kamu

lizerinde yeni sorunlar ortaya ¢ikarmasindan
kaynakladigt  disiintilmektedir. Ozliier (2018)
calismasinda imar aflar1 ile belgesiz yapilarin

belgelendirilmesi ile denetim gdrevinin belgelendirme
sonrasina ertelendiginin buna karsin bu durumun
idarelerin sorumlulugunu ortadan kaldirmadigini
belirtmektedir. Arastirma kapsaminda yeni
cikarilabilecek imar affi mevzuatlarina yap1 Kkayit
belgelendirme sonrasinda denetimlerin ne yénde olmasi
gerektigine iliskin icerigin eklenmesi ile bu sorunun
asilabilecegi diistiniilmektedir. Bulgular katiimcilarin
imar affi/barisinin  yikilmasi gereken yapilarin
ekonomiye kazandirilmasi noktasinda ve vatandasin
kredi alma durumu iizerinde etkili olusu goriislerine de
tam olarak katilmadigimi gostermektedir. Bu sonucun
sorunlu yapilarin gerekli iyilestirmeler yapilmadan imar

affi/baris1 kapsaminda degerlendirilmesinin yapiya
deger katmamasindan kaynaklandigi 6ngorilmektedir.

Katilimcilarin imar affi/barisinin olumsuz etkilerine
yonelik bulgular incelendiginde on farkli olumsuz etki
algiladiklar1 goriilmektedir. Imar affi/barisinin olumsuz
etkileri incelendiginde en dikkat ¢ekici sonug¢ kanunun af
beklentisi olusturmasidir. Kanunun af beklentisi
olusturmasinin kacak yapilasmay1 tesvik edebilecegi
ongoriilmektedir. Bununla birlikte, Katilimcilarin, imar
affi/baris1 kacak yapiy1 tesvik etmektedir dnermesine
katilimlar1 da bu goriisii desteklemektedir. Bozdag &
Ertun¢g (2020) ¢alismasinda bu beklentinin sebebini
cikarilan her affin son olarak ¢ikarilmasi buna karsin yeni
aflarin daha genis kapsaml iceriklerle ¢ikarilmaya
devam edilmesine baglamaktadir. Bu baglamda, kanun
yapicilarin ileride yeni bir imar affi g¢ikarilmasi
durumunda bu mevzuata affin tekrari olmayacagina dair
baglayici bir madde koymalarinin af beklentisini ortadan
kaldirabilecegi 6ngoriilmektedir. Katilimcilarin imar affi
/barisina iliskin diger olumsuz etkileri algilamalari
incelendiginde katilimcilar kanunun mevzuata aykiri
yapilarin belgelendirilmesine neden oldugu, bu durumun
kazanimin 6niini actigl, afetlerde kayip yasanma riskini
arttirdigl, sehir planlamasina zarar verdigi ve hukuksal
¢oziimii zorlastirdig1 goriisiinde olduklari goriilmektedir.
Katilimcilar bu durumun adalet ve giiven algisini
zedeledigi ve kamu c¢alisanlar1 ve uzmanlarin giliven
kayb1 yasamasina neden oldugu goriisiindedir. Ozliier
(2018) arastirmaya konu olan imar affi/barisinda
yapilarin afetlere iliskin dayanikliliginin
sorumlulugunun yapi sahiplerine verilmis olsa bile ilgili
maddenin konu hakkinda idarelerin sorumlulugunu
ortadan kaldirmadigini ifade etmektedir. Bu noktada,
yeni cikarilabilecek imar affi mevzuatlarina afetlere karsi
dayanikhiliklara iliskin sorumluluklarin agik olarak
yazilmasi gerektigi diisliniilmektedir.

Katilimcilarin imar affi / barisi kapsaminda yasadigi
sorunlar incelendiginde alti sorunla Kkarsilastiklar:
belirlenmistir. Bu sorunlarin temelinde mevzuatin tam
olarak dogru hazirlanmamasindan kaynaklandig:
gorilmektedir. Katilimcilara gére mevzuatin kapsaminin
dogru belirlenmemesi, diger mevzuatlar ile celiskilere
neden olmasi, mevzuatin dogru anlatilamamasi, teknik
uzman kullanimi ve denetleme noktalarinda eksiklerinin
olusu kanunun uygulanmasinda yasanan temel sorunlar
olarak goriilmektedir. Kanunda yasanan diger dikkat
cekici bir sorun ise uygulamalarda vatandas beyaninin
esas alinmasidir. Uygulamanin bu sekilde
gerceklestirilmesi sorunlar1 beraberinde getirmektedir.

Arastirma bulgular1 incelendiginde imar affi/baris
kanununun uygulamada ¢ok yonli olmasi ile birlikte
mevzuata bagli nedenlere bagh olarak uygulamalarda
sorunlar yasandigi goriilmektedir. Bu baglamda,
ontimizdeki doénemlerde imar affi/baris1 benzeri
kanunlarin ¢ikartilmast durumunda mevzuatin biitiin
detaylar ile ele alinip, uygulamasinda yasanilabilecek
sorunlarin ongorilerek hazirlanmasinin imar affi/
barisinin olumlu yonde etkilerini arttirabilecegi, bununla
birlikte yasanan sorunlara gerek kamusal gerekse
uygulama noktasinda ¢6zlim iiretebilecegi
ongoriilmektedir.
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Anahtar Kelimeler: Tapulama ve kadastro ¢alismalar1 sonucunda, degisik 6l¢cek ve hassasiyette, farkl althk ve
Giincelleme sistemlerde c¢izgisel olarak ftretilen haritalarin zamanla giincelligini kaybetmesi, zemini
Giincelleme Genelgesi yansitmamasi, vatandas ile kamu kurum ve kuruluslarinin tasinmaz tlizerindeki tasarruf ve
Kadastro planlamalarinin aksamasi sonucunda ihtilaflarin artmasina, yatirimin gecikmesine ve
Yenileme mahkemelerin yillarca mesgul edilmesine neden olmaktadir. Bu kapsamda, kadastro

verilerinin giincelligini koruyabilmesi icin mevzuat cercevesinde parsellerin kesin koordinata
kavusturulmasi, pafta zemin uyumsuzluklarinin giderilmesi ve kadastral paftalarin sayisal
ortama aktarilmasi biiyiik bir dnem arz etmektedir. Kadastro Giincelleme Yonetmeligi
hiikiimleri dogrultusunda yapilacak kadastro giincelleme ¢alismalarinin yapim ve
kontrollerini standarda baglamak ve uygulama birligi saglamak tizere bu kapsamdaki usul ve
esaslar1 belirlemek amaciyla Tapu ve Kadastro Genel Midirligii Kadastro Giincelleme
Calismalar1 Uygulama Genelgesini yaymlamistir. Bu ¢alismada 21.12.2018 tarihinde
yayinlanan Kadastro Giincelleme Calismalar1 Uygulama Genelgesi ile yenileme ¢alismalarina
eklenen yenilikler, yasanilan eksiklikler ile alternatif ¢dziim onerileri agiklanmistir.

Problems, Deficiencies and Alternative Suggestions in Cadastre Update Studies

ABSTRACT
Keywords: As aresult of land registry and cadastral works, maps produced linearly in different scales and
Update sensitivities, on different bases and systems, lose their currency over time, do not reflect the
Update Circular ground, and as a result of the disruption of the savings and planning of citizens and public
Cadastre institutions and organizations on the real estate, the conflicts increase, the investment delays
Renewal and the courts busy for years. is happening. In this context, in order to keep the cadastral data

up-to-date, it is of great importance to ensure that the parcels have exact coordinates within
the framework of the legislation, to eliminate the map-ground mismatches and to transfer the
cadastral maps to the digital environment. General Directorate of Land Registry and Cadastre
has published the Implementation Circular on Cadastre Update Studies in order to standardize
the construction and controls of the cadastral update works to be carried out in line with the
provisions of the Cadastre Update Regulation and to determine the procedures and principles
within this scope. In this study, with the Cadastre Update Studies Implementation Circular
published on 21.12.2018, the innovations added to the renovation works, the deficiencies
experienced and alternative solution suggestions are explained.
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1. GiRis

Kadastro parsel bazli ve giincel arazi bilgisi ile arazi
menfaatlerinin (haklar, kisitlamalar ve sorumluluklar
gibi) kayit altina alinmasini saglayan sistemdir.
Genellikle arazinin geometrik tanimini igeren kadastro
kaydi baslangicta arazi vergilendirmesine yardimci
olmak icin kullanildi. Giiniimiizde ise kadastro tescili
ayrica arazi islemleri ve bu islemlerin verimliligini ve
arazide kullanim hakkinin gilivenligini artirmaya
yardimci olarak kullanilmaktadir (Stoter, 2004).

Ulkemizde ilk Tapu Teskilai 21 Mayis 1847
tarihinde Defterhane-i Amire Kalemi adiyla kurulmus ve
Cumhuriyete kadar c¢esitli isimler altinda gorevini
sirdiirmustir. Tesis edilen ilk kayitlar tamamen
miilkiyete ve tapu islemlerine yonelik olmus ve bu
donemlerde harita c¢alismasi, kadastro tesisi ve
giincellestirilmesi konularinda herhangi bir ¢alisma
yapilmamistir. Cumhuriyetin  kurulmasindan sonra
bagimsiz bir tapu tegkilatinin olusturulmasi konusu 6zel
bir dal olmasi, bu hususta 6zel bir deneyim gerektirmesi
ve kapsaminin genisligi sebepleriyle 6nem kazanmistir.
Bunun iizerine 1924 yilinda Tapu Umum Midirligi
Teskilati kurulmustur. Bu tegkilat biinyesine 1925
ylinda 658 Sayili Kanun ile kadastro birimi
ilave edilmistir (TKGM, 2014).

Kadastro, Cumhuriyeti kuranlarca, 1925 yilinda
cikarilan 658 Sayili Kadastro Yasasi'nda bugiin bile
ozlenen bir yaklasimla ve kapsamda ele alinmisti. 1926
tarihinde, uygarlasma slrecimizin en  Onemli
adimlarindan olan Medeni Kanun’da tasinmaz miilkiyeti
ile olarak getirilen diizenlemeler, kadastro yasasina tek
boyutlu olarak yansitilmigts. Ulkemizde 1934 yilindan bu
yana kadastro yasalar1 kadastroyu, “Tasinmazlarin
hukuki ve geometrik durumlarim1 belirlemek,” olarak
tanimlamakta ve amacim da, “Medeni Kanun'un
ongordigli  tapu  sicillerini  kurmak,”  olarak
belirlemektedir (Koktirk, 2009).

Kadastro, baslangicta toplumlarin ortak giderlerini
karsilamak amaciyla zamanin énemli iliretim araci olan
tarim topraklarindan adil ve diizenli bir bigimde vergi
alinabilmesi i¢in diizenlenmistir. Zamanla, tasinmaz
mallara iligkin miilkiyet ve smir anlagmazliklarinin
¢oziimiinde de kullanilabilecek giivenilir bir arag¢ oldugu
tespit edilmis ve bu o6zelliginden yararlanilmistir.
Giderek kadastronun kullanim alani, giicii ve yarari
artmis ve bugiin artik, araziye yonelik her tiir arastirma,
planlama ve projelendirme ¢alismalarinda temel altlik ve
hazirlanan plan ve projelerin araziye aktarilmasinda,
uygulanmasinda  vazgecilmez bir ara¢ o&zelligi
kazanmistir (Erkan, 2012).

Tapu ve Kadastro Genel Midirlagia (TKGM) 2020
verilerine gore, Tirkiye’deki 52049 birimden 51736
birimin kadastrosu tamamlanmistir. 78 birimde de
kadastro calismalar1 devam etmektedir. Kadastrosu
yapilamayan sorunlu birim sayis1 235 olarak kayitlara
gecmistir. Bu sorunlar; giivenlik, orman, sinir ihtilafi vb.
sorunlardir. Tiirkiye genelinde kadastro tamamlanma
yuzdesi 99,55 olarak gerceklesmistir (Sekil 1).

Birim sayis1
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Sekil 1. Yillara gore ilk tesis kadastrosu yapilan birim
sayis1 grafigi

Kadastro ve Tapulama Kanunu ile tiretilen paftalar,
kadastro yapim teknigindeki degisiklikler, gelismeler
arazilerdeki yuksek yogunluklu yerlesim alanlar
karsisinda yetersiz kalmistir. Kadastro yapimindaki
metot, alet ve malzeme yetersizlikleri, adim ya da serit,
metre ve pusula ile yapilanin yaninda, grafik 6l¢i
sistemiyle, biiyiitiilmiis fotograflar gibi basit yontemler
kullanilmistir.  Kullanildigi zamanlarda bile Harita
yapiminin gerektirdigi nirengi ve poligon gibi sabit tesis
bulunmadan iretilen bu paftalar genellikle kiiciik
Olceklerde ve kotii vasifli malzemeler lizerine ¢izimleri
yapilmis ve  bunlar  lzerinden  ylzoél¢iimleri
hesaplanmistir (Sekil 2).

Sekil 2. Eski kadastro paftasi

Gelismis iilkelerde yenileme; var olan sisteme yeni
verilerin eklenmesi, kadastronun kapsaminin
genisletilmesi ve bu siirecin i¢cinde periyodik giincelleme
calismalarinin yapilmasi bi¢iminde strdirilmektedir.
Yenileme; bu iilkelerde, eldeki olanaklarla gelecegin
gereksinimlerine gore kadastro sisteminin gelistirilmesi
olarak algilanirken, iilkemizde ge¢mise yoneltilmis
ve gecmisteki teknik yetmezliklerin giderilmesi
dogrultusunda uygulanmaktadir (Sekil 3). Ulkemizde
gliniimiiz kadastrosunun kosullarina uygun, teknik ve
tiizel icerigi ile yeni bir kadastro sistemine olan
gereksinim, tartisma gotiirmez bir gercektir (Sari, &
Demirel, 2009).
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Sekil 3. Pafta zemin uyumsuzlugu tersimat hatasi

2005 yilinda kabul edilen 5304 sayili kanun ile 3402
sayili Kadastro Kanunu'nun (1987) bazi maddelerinde
degisiklik yapilmistir. Degisiklik yapilan maddelerden
biri de 22’nci maddedir. Degisiklik ile birlikte 3402 sayili
Kadastro Kanunu'nun 22’nci maddesi (a) bendi
geregince de kadastro paftalar1 yenilenmektedir.
Kadastrosu veya Tapulamasi yapilmis yerlerde 3402
Sayili Kadastro Kanunu’'nun 22. maddesinin ikinci
fikrasinin (a) bendinin uygulamasina iliskin usul ve
esaslar1 belirlemek i¢in “Kadastro Haritalarini Yeniden
Diizenlenmesi ve Tapu Sicilinde Gerekli Diizeltmelerin
Yapilmasinda Uyulacak Usul ve Esaslara iliskin
Yonetmelik” yaymlanmistir. 2018 yilinda TKGM’nin
teklifi ile Cevre Sehircilik Bakanlhigl tarafindan
yenileme yonetmeliginin adi Kadastro Giincelleme
Yonetmeligi olarak degistirilmistir. Tapu ve Kadastro
Genel Midirliigli Kadastro Dairesi  Baskanligi
21.12.2018 tarihinde Kadastro Gilincelleme Calismalari
Uygulama Genelgesini yayinlanmistir.

Bu Genelge; 25.10.2018 tarihli ve Resmi Gazete'de
yayinlanarak yirirliige giren Kadastro Giincelleme
Yonetmeligi  hiiklimleri  dogrultusunda yapilacak
kadastro gilincelleme ¢alismalarinin  yapim ve
kontrollerini standarda baglamak ve uygulama birligi
saglamak tlizere bu kapsamdaki usul ve esaslarl
belirlemek amaciyla hazirlanmistir (TKGM, 2018).

TKGM 2023’e kadar, tiim c¢alismalar igin tek
koordinat sistemine gecilmesinin saglanmasi, tescilsiz
alan birakilmamasi ve {¢ boyutlu kadastronun
yayginlasmasiyla birlikte cagdas, modern ve e-devlet ile
uyumlu bir kadastro sistemi i¢in yogun bir sekilde
calismaktadir.

2. KADASTRODA TEKNIiK HATALARIN
DUZELTILMESI YONTEMLERININ
DEGERLENDIRILMESI

Ulkemizde Kadastro giincelleme ¢aligmalari,
sayisallastirma c¢alismalar1 ve Kadastro Kanunu'nun
(1987) 41. Maddesi kapsaminda kadastral hatalar
giderilmektedir. Ayrica kadastro birimlerinde yerlesim
yerlerine yakin mevkilerde imar uygulamalari ile kirsal
kesimlerin gayrimeskiin alanlarinda arazi
toplulastirmas1 c¢alismalar1 da kadastro yenilemesi
calismalarina katki saglamaktadir.

Kadastroda sayisallastirma c¢alismalar1 kadastro
haritalarinin, arazi calismalari ile birlikte
degerlendirerek Biiyiik Olgekli Harita ve Harita Bilgileri
Uretim Yénetmeligi (BOHHBUY) ve Tiirkiye Ulusal
Cografi  Bilgi Sistemi’'nin (TUCBS) 6ngordigi
standartlarda ITRF96 koordinat sisteminde sayisal hale
getirilmesidir. Boylece mekansal bilgi sistemlerine
uygun sayisal althiklar olusturulmaktadir. Ayrica
sayisallastirma ¢alismalari arazi toplulastirma projeleri,
kapsamli imar uygulamalari vb. islemlerdeki tecviz disi
alan farklarim1 gidermek tzere 3402/41 kapsaminda
¢ikarilan yonetmelikteki tebligat sorununu asmak
amaciyla da kullanilmaktadir (Karatas & Genger, 2021).

Kadastroda sayisallastirma c¢alismalarinda da
glncelleme ¢alismalarinda oldugu gibi her parsele kesin
koordinat verilmesi ve ITRF96 koordinat sistemine
gecilmesi amaglanmistir. Kadastroda sayisallastirma
calismalar1 da gilincelleme c¢alismalarinda oldugu gibi
lilke kadastrosunun yenilenmesine 6nemli bir katki
saglamaktadir. Sayisallastirma ¢alismalarinda da islem
adimlar1  basindan sonuna kadar giincelleme
calismalarindaki islem adimlar1 ile hemen hemen
aynidir. Ancak sayisallastirma calismalar1 giincelleme
calismalari kadar icerik ve kapsam olarak genis olmayip
oldukca sade bir c¢alismadir. Sayisallastirma
calismalarinda giincelleme c¢alismalarinda oldugu gibi
tescil harici alanlarin ve ormanlik alanlarin kadastrosu
yapilamamaktadir. Muvafakatname ile yol, ark, dere vb.
agma islemleri ile smir diizeltmesi ¢alismalar
yapilamamaktadir. Intikal, mirasin taksimi, ifraz, kimlik
ve hisse hatalarinin diizeltilmesi gibi miilkiyete yonelik
islemler de  yapilamamaktadir.  Sayisallastirma
¢alismalarinda bilirkisi bulunmamaktadir.

Sinirlandirma, 6l¢li, tersimat ve yiiz Olgimi
hesaplamalarindan kaynakl teknik hatalar Kadastro
Kanunu'nun (1987) 41. Maddesi kapsaminda kadastral
parsel maliklerinin bagvurusu veya kadastro muidiirligi
tarafindan re’sen diizeltilir. Kadastro midirlagi
tarafindan hazirlanan diizeltme raporu ve diizeltme
krokisi onaylanarak parsel maliklerine teblig olunur.
Parsel malikleri tebligat yapildiktan sonra 30 giin
icerisinde Sulh Hukuk Mahkemesi'ne dava agarlar. 30
giinliik siire igerisinde dava agilmazsa yapilan diizeltme
islemi Kkesinlesir. Parsellerde pafta zemin uyumu
bulunmuyorsa simirlandirma, 6l¢ii ve tersimat hatasi
oldugu disiiniilerek diizeltme yapilir. Parsellerde pafta
zemin uyumu bulunuyorsa yiizél¢limi hesaplama hatasi
oldugu disiiniiliir. Bu hata ilk tesis kadastrosu sirasinda
kullanilan 6l¢ii ve hesaplama yonteminin duyarliligindan
ve basit yazim hatalarindan kaynaklanir. Genellikle
1/5000 olgekli grafik paftalarda planimetrik yontemle
alan hesab1 yapildig1 i¢in hesaplama hatalar1 grafik
paftalarda daha fazladir. Parselin tapu kayitlarindaki
yluz6lciimii ile hesaplanan yilizol¢limii arasindaki fark
tecviz (yanilma smiri) smrini gecerse 3402 Sayih
Kadastro Kanunu’'nun (1987) 41. Maddesi'ne gore
gerekli diizeltmeler yapilir. Kadastroda teknik hatalar
duzeltilirken 41. Maddeye gore diizeltme yapmak sadece
diizeltmeden etkilenen parsel veya parseller icin
yapilmaktadir. Kadastro birimindeki hatalar1 tamamen
¢ozmek icin kadastro giincelleme calismalarina ihtiyag
bulunmaktadir. Kadastro birimindeki teknik hatalarin
tamamen diizeltilmis olmasi ile gereksiz mahkeme
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tebligatlari, agilan davalar, beklenen siireler sona erecek,
yatirimlar hizlanarak iilkemizin gelismesine katki
saglayacaktir.

3. KADASTRO GUNCELLEME CALISMALARI
ILE GIDERILEN EKSIKLIKLER VE YAPILAN
ISLEMLER

a. Yapive Tesisler

Kadastro giincelleme c¢alismalar1 sirasinda tescilli
yapl ve tesislerin zeminde mevcut olmamasi durumunda,
kadastro giincelleme tutanaginda agiklanarak cins
degisikligi (yap1 tasinmazin cinsinden g¢ikarilir.) islemi
yapilir. Kadastro gilincelleme c¢alismalar1 sirasinda
zeminde fiilen mevcut olup cins degisikligi yapilmamis
yap1 ve tesislerde parsel maliklerince gerekli bilgi ve
belgelerle Dbirlikte cins degisikligi icin kadastro
gincelleme ekibine bagvurarak cins degisikligi
islemlerini gerceklestirebilirler.

b. Kimlik Bilgilerinin ve Hisse Hatalarinin
Diizeltilmesi

Kadastro giincelleme calismalar: sirasinda ilk tesis
kadastrosundan kaynakli oldugu tespit edilen basit
yazim hatalan diizeltilir. ilk tesis kadastrosu sirasinda
parsel maliklerini tanitic1 bilgilerdeki (adi, soyadi, baba
adi, T.C. kimlik numarasi, dogum tarihi vb.) basit yazim
hatalar1 ve eksiklikler goriilmesi durumunda bu hatalar
giincelleme calismalari yapilirken diizeltilir.

c. Vergi, Harg, intikal, Mirasin Taksimi vb. islemler

Kadastro  giincelleme  calismalari  sirasinda
miilkiyete yonelik olarak intikal ve mirasin taksimi
islemleri de yapilabilmektedir. Parsel malikleri kadastro
giincelleme ekibine basvurarak miilkiyete yonelik
islemlerini de yaptirabilirler.

Kadastro giincelleme c¢alismalarinda, yapilan
calismalar icin ve Kadastro giincelleme calismalarinda
tapu kiittigiinde tescilli parsellerde hatanin maliklerin
kusuru olmadan TKGM tarafindan yapildiginin tespit
edilmesi halinde yapilan diizeltme islemleri i¢in harg
istenmez.

d. Yol, Dere, Ark ve Benzeri Yerler

ilk tesis kadastrosundan sonra olusan veya acilan
yol, dere, ark vb. yerler kadastro glincelleme ¢alismalari
sirasinda tespit edilmesi ve giizergdh boyunca
devamliliginin bulunmasi durumunda parsel
maliklerinin yazili muvafakatlar1 saglandigi takdirde
kamu lehine terk edilir. Yeni olusan duruma gore ada ve
parseller olusturulur. Sinirlandirma krokisinde, o6l¢t
krokisinde ve paftasinda gosterilir.

e. Tespit Harici Alanlarda Uygulama

ilk tesis kadastrosu calismalan sirasinda kadastro
biriminin idari smirlari igerisinde kalan, kadastrosu
yapilmayan alanlara tespit harici alan denir. Kadastro
giincelleme calismalar1 yapilirken genel sinir icinde
orman oldugu gerekgesiyle tespit dis1 birakilan alanlarin,
idari sinir ile genel sinir arasinda kalan bélgenin (tampon

bolge), kamu kurum ve kuruluslarina ait alanlarin
kadastro galismalar1 yapilarak tescil edilir. Bu sekilde
TKGM’nin tescilsiz alan birakmamak hedefine de
ulasilmis olur.

4342 sayili Mera Kanunu kapsamindaki kamu orta
mallar1 (mera, otlak, yayla) daha 6nce tescil edilmemisse
bu yerler tescil edilerek kayit altina alinir. 4342 sayili
Mera Kanunu kapsami disinda yer alan kamu kurum ve
kuruluslarina ait tespit dis1 yerler bulunmasi halinde bu
yerler hazine adina kadastro ¢alismalar1 yapilarak tescil
edilir.

Genel sinir icinde, tespit disi birakildig1 tarihte
zeminde orman bulunan alanlarda ilk 6nce orman
kadastrosu yapilir. Orman disinda kalan yerler de ise
orman kadastrosu yapildiktan sinir disinda tapulama ve
kadastroya tabi tutulmamis alanlarda (genel sinir ile
idari smir arasinda kalan tampon alanda) ilk defa
kadastro calismalar1 yapilacagindan dolayr orman
bulunmasi halinde ilk 6nce orman kadastrosu yapilir.
Daha sonra ise kadastro ¢alismalarina devam edilir.

4. KADASTRO GUNCELLEME CALISMALARI
SIRASINDA YASANILAN SORUNLAR VE ¢OZUM
ONERILERI

a. Teknik Bilgi ve Belgelerin Temini Sirasinda
Yasanilan Sorunlar ve Oneriler

Kadastro giincelleme alanina ait kadastro
miudirligindeki mevcut teknik bilgi ve belgelere ek
olarak; varsa hélihazir harita, orman kadastro haritalan
ve tutanaklari, fotogrametrik harita, hava fotografi ve
diger amacl harita ve teknik belgeler temin edilir. Ayrica
ilgili kurum ve kuruluslardan kadastro giincelleme
alanina iligkin harita, plan ve ilgili diger bilgi ve belgeler
istenir. Kadastro giincelleme ¢alismalarinda kullanilmak
lizere TKGM’den yazili1 olarak istenen fotogrametrik
harita ve hava fotograflar1i TKGM arsivinde de
bulunmamasi halinde Harita Genel Midiirliigii'nden
yazili olarak istenerek teminini miiteakiben Bolge
Midirlikleri  vasitasiyla Kadastro  miidirliigiine
iletilmektedir.

TKGM ihale asamasinda kendi arsivinde olmayan
hava fotograflar1 fotogrametrik harita ve diger bilgi ve
belgeleri bir an 6nce temin ederek ihale s6zlesmesi ile
birlikte kadastro midiirligiine teslim edilmesi
giincelleme ¢calismalarini hizlandiracaktir.

b. Uygulamada Farkli Programlar Kullanmanin
Verdigi Sorunlar ve Oneriler

Uygulamada birden ¢ok Bilgisayar Destekli Tasarim
(Computer Aided Design-CAD) ve yazilim
programlarinin kullanilmas1 yiiklenicinin birden ¢ok
program kullanmasi kadastro miidiirliigiiniin yine farkl
zamanlarda  yiiklenicilerden aldiklar1  bilgisayar
programlart hem bilgisayara uyum saglamada hem de
programlar arasinda gecislerde sikintilarin yasandigi
veri kayiplarinin oldugu, personellerin programlari
kullanirken  zorlandiklar1 ve hatalar yaptiklar
gozlenmistir. Ayrica insansiz Hava Araglan (iHA) ile
LiDAR veya fotogrametrik ydntemlerle yapilan
calismalarda kadastro midirliigii personelleri kontrol
asamasinda sikintilar  ¢ektikleri yeni teknolojik
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yontemlere uyum saglamakta zorlandiklari
goriilmektedir.
Bir c¢alismada birden c¢ok farkhh bilgisayar

programinin kullanilmasinin énlenmesi icin TKGM’'nin
tespit ettigi son giincel genelgeye uygun bir bilgisayar

programi ile hem yiiklenici hem de kadastro
midirligiiniin  ¢alismalar1  ylritmesi igin  bir
yonetmelik, genelge veya talimatla bildirimlerde

bulunmasi ve programlari temin ederek kadastro
miidiirliiklerine vermelidir. Ayrica kadastro mudirlaga
personelinin teknolojik gelismeler hakkinda uygulamal
egitimlere katilmalar1 saglanmalidir.

c. Maddi Sorunlar ve Oneriler

Son zamanlarda yapilan ihalelerde parsel basi birim
fiyatlarin ¢ok diisiik olmasi ve ihale fiyatlarinin asiri
derecede kirima ugramasi yiikleniciyi ciddi anlamda
zorlamaktadir. Kirim yapilirken bir taban fiyat
uygulamasi getirilebilir. Bazi ihale paketlerinde kéylerin
diiz-agagsiz  olmasi-sehre yakinhigt ve yerlesim
alanlarinin az olmasi yiikleniciyi rahat hale getirirken
baz1 ihale paketlerinde de tam tersi durum so6z
konusudur. fhale  paketlerinin  ¢ok  daginik
olmasi1 koylerin sehre ¢ok uzak, asir1 engebeli, agaclik,
yerlesim yerlerinin ¢ok fazla olmasi ytikleniciyi zorladigi
halde aym fiyatlara ihale edilmesi ihale paketini alan
yukleniciyi maliyet ve siire olarak ciddi bir sekilde
zorlamaktadir.

Her paketin ayni fiyata ihaleye ¢ikarilmamasi bazi
paketlerde parsel basi birim fiyatlarin diger kolay
paketlere gore biraz daha yiiksek tutulmas1 _ihalelerde
taban fiyat belirlenmesi yiiklenicinin énemli bir istegidir.
Bir ilde birbirine yakin ilgelere ait kadastro birimlerinin
ihale paketine ¢ikarilmasi yiikleniciyi ve kadastroyu daha
rahat ettirir. Isin maliyetini ve siireyi ciddi bir sekilde
azaltacaktir.

d. Ihale Siiresi ile ilgili Yagsanilan Sorunlar

Kadastro  Gilincelleme Calismalar1  Uygulama
Genelgesi ile yenileme calismalart igerik ve kapsam
olarak ciddi bir sekilde genisletilmesine ragmen ihaleli
islerde siirenin kisa ve parsel sayisinin fazla olmasi (40
bin-45 bin adet parsele 15 ay siire) yiikleniciyi ve
kadastroyu ciddi bir sekilde zorlamaktadir. Yiiklenici ve
kadastro siirenin uzatilmasi ve toplam parsel sayisinin
disiirilmesini istemektedir. (15 ay gibi az bir siirede en
fazla 25 bin-30 bin adet parsel civarinda olmasi
istenilmektedir.) Bunun i¢inde ihaleli islerde kadastro
midirligli ve yiiklenici bu siirenin uzatilmasin
istemektedir.

e. Sayisallastirma Calismalarinda ve
Fotogrametrik Paftalarda Yasanilan Sorunlar ve
Coziim Onerileri

Sayisallastirma calismalarinda grafik paftalarda ve
deformasyona ugramis (kopma, yirtilma, silinme vb.) cok
eski kadastro paftalarinda pafta ile zemini iliskilendirip
degerlendirme yapmak olduk¢a zordur. Pafta zemin
uyumsuzlugu bulunan parsellerde ve dere yatagina yakin
egimli arazilerde degerlendirme yapmak daha da zordur.
Giincelleme calismalarinda oldugu gibi mubhtar, bilirkisi

ve parsel maliklerinin beyanlarinin olmamasi ve
muvafakatname ile sinir diizeltmelerinin yapilamamasi
bu durumu daha da zorlastirmistir.

Fotogrametrik Yontem 1/5000'lik pafta dlgeginde
oldugundan bir sinir ¢izgisinin dogrulugu goéziin ayirt
etme simir1 olan 0.2¢d\mm (¢izim duyarliligi/milimetre)
dikkate alindiginda beklenen dogruluk zeminde 1 metre
olmakta olup bu reel olarak gercegi yansitmamakta ve
glinimiiz dogruluk sinirin1 gegmektedir (Atak, 2018).
Ayrica fotogrametrik paftalar taranirken ve bilgisayar
ortamina aktarilirken de hatalar yapilmaktadir. En dogru
sekilde cizilen, taranan, sayisallastirilan fotogrametrik
paftalarda bile zemindeki sinir cizgisi ile bilgisayar
ortamindaki sinir ¢izgisi arasinda en az 2 metre gibi bir
fark bulunmaktadir. Bu durumda da fotogrametrik
paftalarin bir kisminda alan hesabi yapilirken parsellerin
tecviz sinirini agmasl, tecviz sinirini asan her parsel i¢in
ayr1 ayr1 diizeltme o6l¢ii krokisi ve diizeltme raporlari
diizenlenmesi is akis hizini1 yavaslatmakta ve ¢alismalari
ciddi bir sekilde zorlastirmaktadir.

Fotogrametrik paftalarin yogun oldugu, pafta zemin
uyumsuzlugu bulunan kadastro birimlerinde
sayisallastirma calismalar1 yerine kadastro giincelleme
calismalar1 yapmalidir. [hale paketleri hazirlanirken
kadastro biriminde tescil harici alanlar ve miilkiyete
yonelik ciddi sorunlar varsa sorunlar sayisallastirma ile
coziillemeyeceginden dolayi ihale paketleri hazirlanirken
kadastro miidiirlerinin gortis ve Onerileri dikkate
alinmalidir. Calisilacak birimde tescil harici alanlarin ve
pafta zemin uyumsuzlugunun olmamasi durumunda
sayisallastirma c¢alismalar1 rahathikla yapilabilinirken
kadastro gilincelleme ¢alismalar1 yapilarak fazla maliyet
ve zaman kaybi yasandigl gézlemlenmistir. Kadastroda
yenileme c¢alismalarina baslamadan o6nce yenileme
yapilacak kadastro birimine giincelleme ¢alismalar1 mi1
sayisallastirma ¢alismalar1 m1 yapmak daha iyi bir sonug
verir sorusunun cevabi disiiniilerek, tartisilarak karar
verilmeli ve ihale paketleri hazirlanmasi daha etkili bir
sonug verecektir.

5. SONUC
Kadastro  Giincelleme Calismalar1  Uygulama
Genelgesi ile bir kadastro biriminde yenileme

calismalary, tampon bolgelerin kadastrosu, orman
kadastrosu islemleri bir arada yapilabilmektedir. Bir
kadastro birimde gilincelleme yapildig1 zaman kadastro
birimi ile ilgili sorunlar tek seferde ¢oziilebilmektedir. Bu
durum Kadastro Gilincelleme Calismalar1 Uygulama
Genelgesi'nin vermis oldugu bir kolayliktir.

Kadastro  Giincelleme Calismalar1  Uygulama
Genelgesi ile yenileme ¢alismalarinda sinir, yiiz 6l¢iimii
diizeltmesi islemlerine ilave olarak artik intikal, mirasin
taksimi ~ vb. milkiyete yonelik islemler de
yapilabilmektedir. Kimlik bilgilerinde yasanilan hatalar
da artik bu ¢alisma ile giderilebilmektedir. Ayrica cins
degisikligi islemleri de bu genelge ile yapilabilmektedir.
Kisaca diger genelgelere kiyasla sadece sinir, ylizélgiimii
diizeltilmesi islemlerinin yanina bu tarz calismalarin
yapilmasi ile kadastronun yenilenmesi islemi igerik
olarak genisletilmistir. Vatandaslarin kadastro birimine
gelen memura yazili muvafakatname vermesi ile
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miilkiyete ve sinira yonelik islemleri {licretsiz bir sekilde
devlet kontroliinde yapilabilmektedir.

Glincelleme ¢alismalar1 yapilan bazi kéylerde
parsel ylizélgiimlerinin ¢ok kiigiik olmasi, kadastro
biriminde ¢ok fazla parsel olmasi, parsel sinirlarinda ¢ok
fazla kirik olmasi vatandasin toplulastirma istemesine
neden olmaktadir. Giincelleme ¢alismalari ile istenilen
hedefe bazi kdylerde kdy yerlesim yeri, tampon yerler,
agachik yerler disinda toplulastirma ile ulasmak da
miimkiindiir. Son yillarda tarimda yasanilan sorunlar
tarimsal lretimde maliyet fiyatlarinin yiiksek olmasi
toplulastirmayr  6nemli hale getirmistir.  Arazi
toplulastirmasi ¢alismalari bir nevi ikinci kadastro islevi
olarak goriilebilir. Kdy yerlesim yeri disindaki yerler icin
bazi kirsal kesimlerde (diiz-agac¢siz mevkilerde) arazi
toplulastirmas1 yapmak da kadastronun yenilenmesi
calismalarina katki saglayabilir.

Sehir merkezine yakin bazi mahallelerde de imar
uygulamasi yapilmasi durumunda imar parselleri
olusturulabilir. Boylece imar uygulamalar1 ile de
sehirlerin imar sorunlart da ¢éziilmiis olur. Imar
uygulamalarini da kadastro yenilenmesi ¢alismalarina
katki saglayabilir.

Ulkemizde kadastro giincelleme ¢ahigmalari,
sayisallastirma calismalari ve Kadastro Kanunu'nun 41.
Maddesi kapsaminda kadastral hatalar giderilmektedir.
Kadastral hatalarin giderilmesi yontemlerini
degerlendirdigimiz zaman giincelleme c¢alismalan ile
yenileme yapmanin diger yontemlere kiyasla daha genis
kapsamli ve daha etkili oldugu sonucuna varilmistir.
Cinkii Kadastro Kanunu’'nun 41. Maddesi kapsaminda
yapilan ¢alismalarla sadece hatali parselin yiizdél¢limi
diizeltildigi i¢cin kadastro  biriminin = tamamin
kapsamamaktadir. Sayisallastirma galismalar ile tescil
harici alanlarin ve ormanlk alanlarin kadastrosu
yapilamamaktadir.  Sayisallastirma  ¢alismalarinda
muhtar  ve  bilirkisi  beyanlarinin  olmamasi,
muvafakatname ile sir diizeltmesi, yol agma vb.
yapillamamasi ve miilkiyete yonelik islemlerin
yapilamamasi nedeniyle daha dar kapsamli sade bir
calisma  oldugu sonucuna varimistir.  Ayrica
sayisallastirma ¢alismalar1 pafta zemin uyumsuzlugunun
yogun oldugu kadastro birimlerinde ve fotogrametrik
paftalarda sorunlarin ¢6ziimiinde yetersiz kalmistir.
Ancak sayisallagtirma calismalari; pafta zemin uyumu
bulunan, fotogrametrik paftalarin fazla bulunmadigi,
tescil harici alanlarin fazla olmadigi kadastro
birimlerinde yenileme yaparken maliyet ve zaman
acisindan biiytik kolaylik saglamistir.

Kadastro Gilincelleme Calismalar1  Uygulama
Genelgesi ile artik cins degisikligi, intikal, mirasin
taksimi, ifraz, muvafakatname ile yol-ark agilmasi vb.
islemler yapilabilmesine ragmen vatandas tarafindan bu
tarz islemler i¢in az sayida basvuru yapildigi
gorilmistiir. Clinki vatandas giincelleme calismalari ile
bu tarz islemlerin yapildigin1 bilmemektedir. Onceden
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ilgilendirme toplantisi, ada mevki ilan1 yapilmasina
ragmen oOlcli ve sinirlandirma ¢alismalarina vatandasin
katilim oraninin oldukga diisiik oldugu gézlemlenmistir.
Giincelleme calismalarina vatandaslarin  katiliminin
arttirllmasi i¢in sik sik bilgilendirme toplantilari, ada
mevki ilan duyurular sik sik tekrarlanmali, muhtar ve
bilirkisiler bu konuda vatandaslarinin giincelleme
calismalarina katilmini saglamalidirlar. Giincelleme
calismalarinda saglhikli bir degerlendirme yapabilmek,
istenilen sayida intikal, mirasin taksimi, cins degisikligi,
ifraz, muvafakatname ile sinir diizeltmesi, yol-ark agma
vb. islemlerini yaparak istenilen basarili sonuca ancak
vatandaslarin katilimi ile ulasilabilir.

Arastirmacilarin Katki Orani
Ersin AYDURAN: Kavramsallastirma, yazma ve analiz.

Mevliit UYAN: Metodoloji, yazma, inceleme ve
diizenleme.

Cikar Catismasi1 Beyani

Yazarlar arasinda herhangi bir c¢kar c¢atismasi
bulunmamaktadir.

Arastirma ve Yayin Etigi Beyani

Yapilan ¢alismada arastirma ve yayin etigine
uyulmustur.
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0Z
Anahtar Kelimeler: Gayrimenkul degerleme sektorii diinyayla paralel olarak Tiirkiye’de de son yillarda biliylimeye
Ust Hakki baslamis bir sektérdiir. Lisansl degerleme firmalarinin sayilarinin artmasiyla degerleme
Ust Hakki fradi raporlarinin da hem sayilar1 hem de ¢esitliligi giin gectik¢e artmaktadir. Bu hizli biiytimenin
Tiirk Medeni Kanunu ve cesitliligin sonucunda farkh tiirdeki gayrimenkullerin degerlerinin belirlenmesi ihtiyaci
Gayrimenkul Degerleme ortaya ¢ikmaktadir. Gliniimiizde o6zellikle bireylerin ve sirketlerin kredi basvurularinin
Ciplak Miilkiyet Hakk1 artmasiyla ve ayni zamanda, emlak vergilerinin ya da harglarinin belirlenmesi ile ilgili olarak

gayrimenkullerin degerlerinin dogru olarak belirlenmesi son derece énemlidir. Ust hakki
neticesinde insa edilmis yapilarin degerinin belirlenmesinde ise farkli yorumlarla
karsilasilmaktadir. Ust haklarinin degerlemesi ile ilgili olarak akademik literatiirde bir bogluk
oldugu soylenebilir. Ayrica bu yorum farklilig1 profesyonel lisansh degerleme firmalarini da
etkilemektedir. Bu makalede iist hakk: sahibi ve ¢iplak miilkiyet sahibi i¢cin deger kavramlari
karsilastirilarak teorik bir temele oturtulmustur ve grafik tizerinden kiyas yapilmistir. Tiirk
Medeni Kanunu (TMK) basta olmak tizere hukuki metinlerden de yararlanilmistir. Bunlarin
yaninda, degerleme raporlarinda kullanilan ydntemlere dayanilarak olusturulmus verilerden
de faydalanilmistir.

Impact of Superficies on The Real Estate Valuation

ABSTRACT
Keywords: Real estate appraisal is an important sector which is expanding in the world also in Turkey.
Superficies The number of the licensed appraisal firms are increasing day by day, so the number and
Building Right variation of valuation reports are increasing as well. As this sector is expanding and diversity,
Remuneration the need for apprising of different real estate arises. It is extremely important to determine
Turkish Civil Code the values of real estate correctly due to the increase in loan applications of individuals and
Real Estate Valuation companies, and for the determination of property taxes or fees. Different interpretations are
Nuda Proprietas encountered while determining of the value of the buildings constructed with the superficies.

Moreover, there is a gap in the literature regarding the valuation of superficies, and such
interpretation differences also affects professional appraisal firms. In this article, the concepts
of the superficies right owner and nuda proprietas owner will be compared. Theoretical basis
of these concepts is drawn, and these are compared based on graphics. Especially, Civil Code
and legal texts are main sources. Additionally, the data which is created from the methods
used in the valuation reports is benefitted.
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1. GiRis

Gayrimenkuliin degerini tespit etme ¢ok yonlu bir
eylemdir. Bu eylemin objesi olan gayrimenkul ve onun
degerinin dogru tespit edilmesi, toplumdaki biitiin is
kollarini ve kisileri etkilemektedir. Kisiler ve devletler
yatirimlarini gesitlendirmek i¢in deger tespitine ihtiyag
duymaktadir. Ayni zamanda, bireylerin birbirleriyle olan
iliskilerinde de bu degerin dogru ve objektif tespiti son
derece oOnemlidir. Degerin dogru ve objektif tespiti
gorece zordur. Mevcut konjonktiire bagli ekonomik
dalgalanmalar, degerlemenin objektif ve evrensel ilkeleri
nedeniyle nihai degeri etkilemektedirler. Baska bir
deyisle gayrimenkuliin degeri durgunluk ve canlanma
doénemlerinde degiskenlik gosterebilir. Belli donemlerde
ve belli sebeplerden dolayr gayrimenkul degerlerinin
saptanmasi gerekmektedir. Gayrimenkullerin deger
hesabini yaparken gayrimenkule has bir¢ok etken bu
degere etki eder; ornegin gayrimenkuliin yasi, tird,
bulundugu kat, cephesi, muhiti ve buyikligi
gayrimenkuliin tercih edilmesinde ve dolayisiyla
degerinde etkili olmaktadir. Bu etkenlerden kimisi degeri
olumlu yonde arttirirken kimisi de gayrimenkuliin
degerini diisiirebilir.

Bu cok yonliiliige ve dalgalanmalara ilave olarak,
gayrimenkuliin degerini tespit etme disiplinler arasi bir
aktivitedir ve bircok akademik dal ile alakalidir. Ozellikle
de hukukla i¢ iceligi goz ard1 edilemez. Miilk edinme, bu
miilkii kullanma ve isletme hakki hukuk tarafindan
detayli bir sekilde diizenlenmistir. Bu makalenin
devaminda da asil konu olan st hakkinin hukuki
temelleri de detayli bir sekilde anlatilmistir.

Ayrica gesitli gayrimenkul degerleme yontemleri de
literatiirde bulunmaktadir. Literatiir incelendiginde
degerleme yontemlerinin ikiye ayrildigi goriiliir. Bunlar
1) klasik- geleneksel yontemler ve 2) gelismis degerleme
yontemleridir (Pagourtzi vd., 2003). Emsal karsilastirma
yontemi, maliyet yontemi ve gelir indirgeme ydntemi,
klasik yontemler olarak kabul edilmekte iken, hedonik
yontem, yapay noral ag yontemi ve deger esash yontem,
modern (gelismis) yontemler arasinda sayilabilir. Bu
evrensel yontemler kullanilarak gayrimenkuliin degeri
rahatga saptanabilir. Ancak, yukarida da bahsedildigi gibi
gayrimenkuliin degerine bir¢ok etken etki eder.
Bunlardan birisi de iist hakkidir. Ust hakkina dayanilarak
yapilmis gayrimenkullerin degerlerinin saptanmasi son
derece dnemlidir. Bu deger de yukarida bahsedildigi gibi
bircok is koluna etki eder. Ornegin iist hakkiyla insa
edilmis bir miilkiin banka kredisi bu deger hesaplamasi
tizerinden verilmektedir. Ust hakkina dayanilarak
yapilmis  gayrimenkullerin  piyasa  degerlerinin
hesaplanmasinda degerleme firmalarmin kullandiklari
metotlar farkh farkhidir. Bunun yaninda iist hakki ve
gayrimenkuliin degerinin arasindaki iliski de literatiirde
farkli yorumlanmistir. Yapilan arastirmalar ve literatiir
taramasi neticesinde, tist hakki kurmanin gayrimenkuliin
degerine ¢ogunlukla pozitif yonde etki ettigi sonucuna
varilmistir. Nasil etki ettigini detayli anlamak i¢in ¢iplak
miilkiyetin ve list hakkina sahip miilkiyetin degerleri ayri
ayr1 incelenmelidir.

Bu makalenin devaminda da bu kavramlar ve st
hakkinin gayrimenkuliin piyasa degerine etkisi detayli
incelenmistir. Makalenin yaziminda birincil kaynak

olarak hukuki metinler, kanunlar ve literatirdeki
yazinlar kullanilmistir. Ancak gayrimenkul degerleme
raporlar1 sadece raporu talep eden kisiye 0zel
hazirlandig i¢in ve {iglincii kisilerin kullanimina kisith
oldugu icin bu kisimda yapilan ¢alisma teorik bir ¢calisma
olup, rakamlar da temsili olacaktir. Yapilacak ¢alismada
sirasiyla; ilk olarak, konuyla ilgili halihazirda var olan
akademik c¢alismalar taranmistir ve bu c¢alismalarin
yaklasimlar1 incelenmistir. Konuyla ilgili kavramlarin
tanimlar1 siralanip, bu kavramlar sayesinde teorik
cerceve cikarilmustir. Ikinci olarak, iist hakkinin hukuki
dayanagini derinlemesine incelenmistir. Deger iliskisine
bakilmadan 6nce hukuki dayanagin anlasilmasi dogru bir
yorumlama i¢in son derece 6nemlidir. Son olarak, st
hakki ve gayrimenkul degerinin iliski grafigi bu hukuki
temeller dogrultusunda agiklanmustir.

2. YONTEM VE MATERYAL
2.1.Materyal

Ust hakki ve gayrimenkuliin deger iliskisi
aciklanirken Tiirk Medeni Kanunu (TMK) en temel
hukuki materyaldir. Ancak herhangi bir degerleme
raporu Kisisel Verilerin Korunmasi Kanunu’ndan (KVKK)
dolay1 kullanilmamistir. Deger varsayimlar: Uluslararasi
Degerleme Standartlar1 kapsaminda yapilmistir. Merkezi
Kayit Kurulusu (MKK) Gayrimenkul Bilgi Merkezi’'nin ve
Turkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi'nin (TDUB)
verilerinden  yararlanilmistir.  Deger  degisimleri
2020’den 2071’e kadar olan bir aralikta incelenmistir. 49
yulik st hakki degerinin 51 yillik siire¢ igerisindeki
degisimi Excel yardimiyla hazirlanan grafikler ile
gosterilmistir. Ayrica Tiirk Medeni Kanunu kapsaminda
iist hakki ele alinmis olup, konunun 6ziine uygun olarak
degere etkisi géz 6niinde bulundurulmustur.

2.2.YOontem

Makale yazilirken nitel bir yontem kullanilmistir.
Halihazirda var olan kaynaklar derlenmistir. Literatiirde
bulunan makaleler ve hukuki metinlerin betimsel
analizleri yapilmistir. Bu analizler iist hakkinin tarihsel
gelisimi anlatilirken kullanilmistir. Gelir getirici bir
milke (otel, motel, otopark vb.) 49 yillik iist hakki
kurulmustur. 2020 ve 2071 yillar1 arasindaki degisimin
grafigi incelenmistir ve degisim bu grafiklerle izah
edilmistir. Burada iist hakki kurulmadan 6nce arsanin
bos arazinin degeri, list hakkinin kurulmasi ile baslanan
insaat siirecindeki deger ve miilk gelir getirmeye
basladiktan sonraki deger grafiklerde goésterilmistir. Bu
calismada, iist hakki degerine bagl olarak hem iist hakki
kuruldugu anda (hukuki soyutlamayla) olusan ciplak
milkiyet degeri hem de tam miilkiyet degerinin
degisimleri tek tek grafiklerle ifade edilmistir. Yapilan
calisma gercek bir gayrimenkule ait olmayip sektérde
kullanilan ya da kullanilmasi o6nerilen teknikler ve
varsayimlar lizerinden yapilmistir. Ancak
unutulmamalidir ki tiim ¢alisma Uluslararasi Degerleme
Standartlari kapsaminda hazirlanan degerleme raporlari
kapsaminda ele alinmistir.
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3. YAZIN TARAMASI

Yazin taramasi bu makalenin iki ana konusuyla ilgili
yapilmistir. Birincisi iist hakki ile ilgili akademik
calismalarla ilgilidir. Bu ¢alismalar dogrultusunda ist
hakkinin herkesce kabul edilen tanimi ve yorumu
bulunmustur. ikincisi ise gayrimenkul degerlemedir. Bu
konuyla ilgili olan akademik c¢alismalar taranmistir.
Gayrimenkul degerleme ile ilgili esaslar var olan
akademik  calismalardan ve is raporlarindan
bulunmustur. Yazin taramasinin devaminda ise bu iki
bashgin kesisim noktalari saptanmistir. Son olarak da
iist hakki kurmak gayrimenkuliin degerine etkisinin
sonucu incelenmistir.

ilk olarak iist hakkindan ve iist hakkiyla ilgili
literatirden bahsetmek gerekirse; genelden ozele
giderek evrensel tanimlarla ve Tiirkiye'deki 6rnekleriyle
baslanmalidir. En 6zet seklinde; iist hakki bir baskasina
ait olan arsanin Uzerine sonradan bir yapinin insa
edilmesine denir. Arsaya ana gayrimenkul denir ve
iizerine iist hakkina dayanilarak yapi insa edilir.

Literatiirde st hakkinin ne oldugunu birgok
akademisyen ve gayrimenkul degerleme uzmani
tarafindan agiklanmistir.  Ornegin, Lewis (1979)
calismasinda gayrimenkuliin taniminin binadan daha
genis oldugunu vurgulamis ve herhangi bir arazi tizerine
yapilan yapi olarak tanimlamistir. Kural olarak st alta
tabidir (superficies solo cedit). Ust hakki ise bu kuralin
bir istisnas1 olarak karsimiza ¢ikmaktadir (Ergiine,
2008). Lewis (1979), makalesinin devaminda {ist
hakkinin (superficies) bir baska kimsenin topraginin
tizerine insa edilen herhangi bir yapt oldugunu
belirtmistir. Ozbilen (2016)'da buna paralel bir
tanimlama olarak Ust hakkinin baskasina ait olan bir
arazinin iistiine insa hakki sagladigindan bahsetmistir.
Literatiir taramasinin devaminda Giinal (1998), iist
hakkim1 benzer bir sekilde agiklamigtir. Ust hakki
baskasina ait arazinin iizerinde olan veya sonradan insa
edilen binay1 belli bir bedel karsiliginda kullanim olanag:
veren hak olarak tanimlanmistir. Ayrica tarihsel
gelisimine bakilacak olursa, iist hakki ilk kez Roma’da
sosyoekonomik ihtiyaglar  dogrultusunda ortaya
cikmistir ve bu ortaya ¢ikis da klasik sonrasi déneme
denk gelmektedir (Gilinal, 1998). Yine literatiirde st
hakkinin tanimi Ergiine (2008) tarafindan “Bir baska
kisiye ve kuruma ait bir arazinin altinda ya da iistiinde bir
yapt yapmak ve arazi lizerindeki bir yapiy1 muhafaza
etmek sureti ile s6z konusu bina lizerinde hak sahibine
verilen ayr1 miilkiyet hakki” olarak yapilmistir. Bu
tanimlamalara bakildiginda {ist hakkinin anlaminin
zamansiz oldugunu anlamak mimkiindir, ¢iinki
tanimlar aralarinda uzun bir zaman olmasina ragmen
paraleldir. Bu tanimlara ilaveten, sosyoekonomik
gereksinimler sonucu olusmus ve Tirk Medeni
Kanunu’'nda diizenlenmis olan iist hakki bir sahsi irtifak
hakkidir. Ayrica tst hakk: ayni irtifak haklarindan biridir.
Ozetle, Gist hakk: bir miilkiyet hakkidir ve hatta siirh
ayni haktir.

Ust hakkinda tam miilkiyet hakki hukuki bir
soyutlamayla ikiye bdliiniir; tist hakk: sahibinin haklar1
ve c¢iplak miilkiyet sahibinin haklari. Bu ayrim
dogrultusunda miilkiyetin degerinin de taraflara gore
degistigi soylenebilir. Ayrica Tirkiye’de tist hakkinin

bircok o6rnegi bulunmaktadir. Antalya’daki turizm
tesisleri ve Aydin ilindeki zeytincilik i¢in de iist hakkinin
tesis edildiginden bahsedilebilir (Serbetci, 2013).
Literatiirde TEIAS, BOTAS icin de iist hakkimin tesis
edilmesi ortaya konulmasina ragmen (Serbetci, 2013)
unutulmamalidir ki zemin altindan gegcen BOTAS boru
hatt1 ya da parsellerin iizerinden gecen TEIAS yiiksek
gerilim hatti icin gayrimenkuller iizerine iist hakki degil
irtifak hakk: tesis edilmektedir. Ciinkii tst hakki bir
insaat hakkidir. irtifak hakk: ise sadece gayrimenkuliin
imar haklarin kisitlamaktadir ve makalenin kapsaminda
degildir.

Literatiir taramasinin devaminda ikinci olarak
baslik olarak gayrimenkuliin degerinin bulunmasiyla
ilgili degerleme yontemleri incelenmistir.

Arazi, insanoglunun yasami icin en Onemli
olgulardan birisidir ve bir¢ok disiplinin gelismesine
sebep olmus bir kavramdir. Uzerinde yap1 olan veya
olmayan her bir arazinin degerinin saptanmasi
gerekmektedir. Bu arazilere gayrimenkul denmektedir
(Yalgin, 2006). Gayrimenkul mikro ve makro olgekli
ekonominin en o6nemli yapi taslarindandir. Ayrica
insanlik i¢in bu kadar énemli olan bir olgunun degerinin
belirlenmesi ile ilgili diinyanin farkl yerlerinde farkh
degerleme yaklasimlari vardir. Bu farkliliklara ragmen
degerin bulunmasinin 6nemi evrenseldir. Pagourtzi vd.
(2003), calismasinda gayrimenkul degerlemenin diger
sektorler acisindan oOnemini vurgulamis, evrensel
degerleme metotlarin1 degerlendirmis ve bunlar ikiye
ayirmistir. Gayrimenkul degerleme sektorii diinya ile
paralel bir sekilde Tiirkiye’de de hizla gelismekte ve
sistematiklesmektedir. Ornegin; Sara¢ (2012), BDDK
tarafindan lisanslandirilmis gayrimenkul degerleme
firmalarinin sayisinin 2009 ile 2012 arasindaki olagan
istli artisindan  bahsetmistir. Deger kavramini
detaylandirmistir ve yine gelistirdigi gayrimenkul
degerleme modelinde gayrimenkuliin degerine etki eden
12 farkli parametreyi (daire alani, bulundugu kat, oda
sayis], bina yasi, otopark, asansor, site, havuz, rezidans,
ulasim ve gelir seviyesi) saptamis ve sayisallastirmistir.
Ote yandan, Biiyiikkaracigan vd. (2017), yerel bir
calisma yiriitiip gayrimenkul degerleme sektoriiniin
Tirkiye’deki ~ durumuna  deginmislerdir.  Ayrica
ekonomik  krizlerde  gayrimenkul sektdriindeki
dalgalanmalardan ve bu dalgalanmanin degerleme
sektoriine olan etkisinden bahsetmislerdir. Bu ¢alismaya
gore yilda yaklasik 1,5 milyon adet gayrimenkul
degerleme raporlamasi Tirkiye’de lisansli degerleme
sirketleri tarafindan yapilmaktadir (Biiyiikkaracigan vd.,
2017). TDUB ve MKK Gayrimenkul Bilgi Merkezi
verilerine gore 2018 yilinda 868.158 adet, 2019 yilinda
1.038.968 adet, 2020 y1linda 1.288.862 adet ve 2021 y1li
ilk ceyreginde 238.280 adet seklindedir (TDUB, 2020;
MKK, 2021a,b). Burakamlar ve ¢alismalar dogrultusunda
gayrimenkul degerleme sektorii hem is kolu olarak hem
de akademisyenler arasinda faal bir alan oldugu
soylenebilir.

Yukaridaki tanimlardan ve rakamlardan da
anlasilacagi gibi literatiirde hem tist hakkiyla ilgili hem
de gayrimenkul degerleme esaslan ile ilgili zengin
yaymlar vardir. Ote yandan, bu yazin taramasinin
sonucunda iki konunun kesisim noktasinda literatiirde
bir bosluk oldugu séylenebilir. Ust hakkinin
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degerlemesiyle ilgili bulunan kaynaklar lisansh
degerleme firmalarinin raporlarindan olusmaktadir
ancak sistematik akademik calisma bulunmamaktadir.
Degerleme firmalarinin raporlari ise raporlarin gizli
olmas1 ve 3. Kkisilerin kullanimina ag¢ik olmamasi
nedeniyle kullanilmamistir. Sektérde kullanilan raporlar
baz alinarak hazirlanan teorik degerleme sayesinde
grafikler hazirlanmistir. Bu sayede literatiirde bulunan
bu bosluk makalenin ana fikri olan st hakkinin
degerlemesi 6zelinde bir kez daha ele alinmistir.

4. UST HAKKININ TESiS EDILMESININ HUKUKi
DAYANAGI

Ust hakkinin hukuki dayanagini incelerken birincil
kaynak olarak Tirk Medeni Kanunu'ndan ve hukuki
metinlerden faydalanilmistir. Ancak bu kanunun
kabuliinden 6nce, Osmanli’'nin baz1 boélgelerinde de st
hakkina benzer geleneklerde yaklasimlar oldugu da
unutulmamahdir. Ornegin paftos ve orfii  belde
bunlardan birisidir. Paftos ve orfii belde halen daha
yurtrlikte olan hukuki ve iktisadi kurumsallasmis
geleneklerdir. Ozellikle Ege bolgesinde yaygin olan bu iki
kurum bu bélgede miilkleri bulunan Tiirklerin, biiytik bir
cogunlugunu  Rumlarin  olusturdugu yabancilara
arazilerini bir nevi kiraladiklari sistemlerdir (Akintirk &
Kuntalp, 1961). Ust hakki bu iki geleneksel kurumun
devami niteliginde sayilabilir.

Modern Cumhuriyet déneminde ise, bahsedildigi
gibi sosyoekonomik ihtiyaclar dogrultusunda ortaya
¢ikan tst hakkr Tirk Medeni Kanunu'nun 826. ve 836.
maddelerinin arasinda diizenlenmistir. Ust hakkinin
tanimi ise 726. maddede yapilmistir. 726. maddeye gore;
“Bir iist irtifakina dayali olarak baskasina ait bir arazinin
altinda veya listiinde siirekli kalmak lizere insa edilen
yapilarin miilkiyeti, irtifak hakki sahibine ait olur. Bir
binanin bagl basina kullanilmaya elverisli bagimsiz
béliimleri iizerinde kat miilkiyeti veya kat irtifaki
kurulmasi, Kat Miilkiyeti Kanununa tdbidir. Bagimsiz
béliimler iizerinde ayrica tist hakki kurulamaz.”. (TMK,
2001, md. 726)

Kanunun devamindaki maddelerde ise su, gaz,
elektrik ve benzeri mecralarin isletmesi diizenlenmistir
ve aksi olmadik¢a isletme malikinin mali sayilir. Bu
isletmelere ilaveten, kalici olmayan, barinak gibi hafif
yapilar da yine malikine aittir ve tapu kiitigiinde
gosterilmez. Ayrica ormanlar ve agaglar iist hakkina konu
olamaz.

Tiirk Medeni Kanunu’'nun devamindaki maddelerde
(md. 826- md. 836) ise st hakkinin konusu ve tapu
kitiigine nasil kayit edilecegi; icerigi ve kapsami;
sliresinin sona ermesi; list hakkinin bedeli ve kosullari;
bu hakkin kullanilmasi gibi ana basliklar da detayh bir
sekilde diizenlenmistir. En genel tanimi ve hukuki
yorumu i¢in bu maddelere bakilmasi yeterlidir. Madde
826'da bahsedildigi gibi; “Bir gayrimenkul maliki, Ti¢iincti
kisi lehine arazisinin altinda veya listiinde yap1 yapmak
veya mevcut bir yapiyt muhafaza etmek yetkisi veren bir
irtifak hakki kurabilir. Aksi kararlastirilmis olmadik¢ca bu
hak, devredilebilir ve mirascilara gecer. Ust hakki,
bagimsiz ve siirekli nitelikte ise tist hakki sahibinin istemi
lizerine tapu kiittigiine gayrimenkul olarak kaydedilebilir.

En az otuz yil i¢in kurulan tist hakki, siirekli niteliktedir”,
(TMK, 2001, md. 826)

Yukaridaki maddeden de anlasilacagi iizere kural
olarak st hakki bir baskasina miras yoluyla
devredilebilir. Ayrica iist hakkinin sézlesme kayitlari
herkes i¢in baglayicidir ve iist hakki tesisinin sona ermesi
durumunda yapilar, arazi malikine kalir ve bu arazilerin
biitiinleyici birer parcasi olurlar.

Madde 831 dogrultusunda iist hakki sahibinin
yetkilerinin sinirli oldugundan da ayrica bahsedebiliriz.
Eger st hakki sahibi, so6zlesmenin getirdigi
yluktmliliiklere aykir1 davranirsa malik, tist hakkinin
devrini sliresinden 6nce isteyebilir. Ayrica Madde 836
iist hakkinin bagimsiz bir hak oldugunu belirtmistir ve
stiresini diizenlemis olup en ¢ok yiiz yil icin kullanilabilir
oldugunu da vurgulamistir.

Ozetle, bu hiikiimler dogrultusunda iist hakki
baskasinin arazisine yapi yapma hakki saglayan bir
irtifak hakkidir. 30 yildan fazla kurulan tst hakki stirekli
niteliktedir ve iist hakkina kisitlamalar getirilmemisse
bagimsiz niteliktedir. Ust hakkimin ézellikleri nedir
sorusunun cevabini verirken, hukuki yorumu yaparken
ve bu hakkin sahibiyle beraber malikin haklarinin
sinirlari ¢izerken Tiirk Medeni Kanunu birincil kaynaktir.
Tiirk Medeni Kanunu'nun 726., 727., 728., 729. ve 730.
maddeleri ve ayrica bu kanunun 826. maddesinden 836.
maddesine kadar olan tim maddeler beraber
incelenmelidir. Ust hakkinin kurulmasiyla ilgili bu
maddeler arasinda ayri bir hiikiim yoktur. Dolayisiyla,
iist hakkinin kurulmasina iliskin sdzlesme tapu sicil
memuru tarafindan yapilmali ve tapu siciline tescil
edilmis olmalidir (Simsek, 2019).

Goruldugi gibi tist hakk: Tiirk Medeni Kanunu’'nda
temellendirilmistir ve detayh aciklanmistir. Ust hakkinin
hukuki dayanagini detaylica incelendikten sonra
degerinin saptanma siireci daha rahat arastirilacaktir.

5. UST HAKKI VE GAYRIMENKULUN DEGERININ
LisKisi

Bununla beraber, iist hakkinin degerlemesini
yaparken, malik ve tist hakki sahibi i¢in deger kavrami
ayr1 ayri incelenmelidir; ¢iinkii bu deger kavramu ikisi
icin ters orantihdir. Ust hakkiyla insa edilmis bir yapinin
degerinin saptanabilmesi i¢in her seyden 6nce arazinin
degeri saptanmalidir. Lisansl degerleme uzmanlarinca
hesaplanmamis olsa bile bos bir arazinin belli bir degeri
vardir. Ornekte 12.000 olarak alinmis bu deger uzmanlar
tarafindan kolayca tespit edilebilir. Bu bos durumda olan
ve lizerine heniiz insa yapilmamis arazinin degeri sadece
malik (arazi sahibi) icin degil; ayn1 zamanda da tist hakki
sahibi icin de son derece énemlidir. Uzerine yapilan
yapilar ve yatirimlar ile gayrimenkuliin degerinin
artmaya baslayacagl beklenen bir durumdur. Uzerinde
hicbir yapt olmayan bos arazi halindeki bir
gayrimenkuldense iizerine ihtiyaca uygun yatirim ve
yapilar yapilmis bir gayrimenkuliin daha degerli olacag:
bir gercektir. Sekil 1’de 2020 yilinda gayrimenkul bos
arazi konumundadir. Gayrimenkuliin degeri ise
12.000°dir. 2021 yilinda iist hakki kurulduktan sonra
arazi uzerine yatirimlar yapildigr 4 yillik siire (2021-
2024) icerisinde gayrimenkuliin degerinde artis
goriilmektedir. Bu ingaat siireci tamamlandiktan sonra
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(2025 yiliyla birlikte) gayrimenkul gelir getirici bir yapi
olarak kabul edilmistir. Kazan¢ saglamaya baslamasi ile
paralel olarak yillar i¢cindeki deger artisi goriilmektedir.
Daha dnceden de belirtildigi gibi bu 6érnekte 2025-2071
yilar1 arasinda gayrimenkul deger artisini sabit kabul
edilmistir.

Ust hakkimin degerinin saptanmasi bos arazinin
degeriyle bitmis yapinin degerinin salt toplamindan daha
komplikedir. Gayrimenkuliin degeri, sadece bos arsanin
degeri ve yapinin degerinden ibaret degildir. Bos arazi
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Sekil 1. Ciplak miilkiyet degeri grafigi

Ornekte ciplak miilkiyet sahibi, ticari miilk gelir
getirene kadar siirekli ve diizenli sabit bir iist hakki
6demesi alir. Ticari miilk islemeye baslayinca da cirodan
yani ticari miilkten gelen gelirden de pay almaya baslar.
Ciplak milkiyet sahibi, sadece insaat siiresince cirodan
pay almaz. Malik sahibine iist hakk: siiresince yapilan
o6demeler Sekil 1'den incelenebilir.

Ciplak milkiyet sahibi i¢cin deger, baslangicta bos
arazinin degeridir. Bu deger st hakki baslangi¢
tarihinden itibaren artacaktir. Ust hakki siiresinin
bitmesiyle birlikte bosa arsa ve lizerine yapilan yapi
yapilasmalar ile olusmus olan gelir getirici
gayrimenkuliin tam miilkiyet degerine esitlenecektir.
Baska bir deyisle baslangicta bos arsa degerine esit olan
ciplak miilkiyet degeri iist hakki sona erdiginde bu sefer
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Sekil 2. Ust hakki degeri grafigi

Son olarak da tam miilkiyet degeri, list hakk: degeri
ve c¢iplak miilkiyet sahibinin degerini gosteren Sekil 3
incelendiginde sunlar1 soyleyebiliriz. 2020 yilinda bos
arsa olarak gorece daha kii¢iik bir degere sahip olan

ornek gayrimenkuliin degeri, 2021 yilinda kurulan ist
hakki ile ¢iplak miilkiyet degeri ve iist hakk: degeri olmak
lizere 2 ayr1 parcaya ayrilmaktadir.
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Sekil 3. Grafiklerin birbirlerine gére durumu

ilk 4 yilda yapilan yapilanmalar ile gayrimenkuliin
degeri artmakta, list hakki degeri de bu degere benzer
sekilde artmaktadir. Kalan yillarda gayrimenkuliin
degeri sabit bir sekilde artarken, iist hakki degeri
gayrimenkuliin degerine benzer ancak onunla ayni
olmayacak sekilde artmaktadir. Baska bir ifadeyle iist
hakk:i siiresi boyunca, iist hakki degeri once artis
gostermekte sonrasinda iist hakk: stiresinin bitis tarihi
yaklastike¢a hizli bir diisiise girmektedir. Bu arada ¢iplak
miilkiyet degeri de yillar gectikce belli bir ivmeyle
artisina devam etmektedir. Ornegimizde 2059 yilinda iist
hakki degeri ve ¢iplak miilkiyet degeri birbirine
esitlenmekte, bu tarihten sonra ilist hakki degeri hizla
diismekte iken ¢iplak miilkiyet degeri de hizla tam
miilkiyet degerine dogru artmaktadir. 49 yillik siire olan
2071 yilinda ise st hakki nihayetinde sifir degere
ulasmakta, c¢iplak miilkiyet degeri ise tam milkiyet
degerine esit hale gelmektedir.

Buradan yola ¢ikarak, deger kavraminin son derece
subjektif bir kavram oldugu anlasilabilir. Degerleme
uzmanlari mutlaka degerleme siirecini hem malik sahibi
hem de st hakk: sahibi agisindan farkh perspektiflerle
ancak objektif metotlarla yapmalidir. Yukarida
bahsedilen ti¢ grafigin birlestirilmesi ile beraber ortaya
cikan gorinti Sekil 3 son derece 6nemlidir.

6. SONUCLAR

Ozetlemek gerekirse; gayrimenkul degerleme
disiplinler aras1 bir konudur. Gayrimenkuliin degerinin
objektif olarak dogru tespit edilmesi devleti, toplumu ve
is kollarimi etkilemektedir. Bir iilkedeki gayrimenkullerin
degerleri ayni zamanda tlke kaynaklarinin bir
gostergesidir. Ote yandan iist hakki Tirk hukukunda
detayli diizenlenmis bir olgu olup, pratikte de degerleme
uzmanlarinin da karsilastig1 bir durumdur.

Bu makalede iki 6nemli kavram olan iist hakk: ve
gayrimenkul degerlemenin kesisim noktalari
incelenmistir. Sirasiyla; ilk olarak iki konu hakkinda
literatlir taramasi yapilmistir. Daha sonra iist hakkinin
Tiirk hukukundaki yeri incelenmistir ve son olarak da
grafikler ~yardimiyla gayrimenkuliin iist hakkl
degerlemesi agiklanmistir. Veriler saptanirken degerler
birim deger bazinda hesaplanmistir ve 2021’de baslayan
2070’te biten, 49 yillik ist hakki kurulmus oldugu
varsayllmistir. Verilerin saptanmasinda degerleme
raporlarina paralel bir ¢alisma yapilmistir ancak
gayrimenkullere ait verilerinin birebir paylasilmasi s6z
konusu degildir.

Literatiir taramasinda gerekli kavramlarin tanimlari
yapilmistir. Ornegin iist hakki nedir ve nasil gelismistir
sorular1 cevaplanmistir ve gayrimenkul degerleme
kriterleri ve esaslarina goéz atilmistir. Bu literatiir
taramasinin sonucunda akademik diinyada tist hakki ile
ana gayrimenkuliin ayrilmaz pargasi (miitemmim ciiz)
olarak insa edilmis yapilar ile birlikte olusan iist hakki
degerinin saptanmasi konusunda bir bosluk oldugu
saptanmistir. Makalenin amacinin bu boslugu doldurmak
oldugu soylenebilir. ikinci olarak bu iki teorik kavramin
arasinda iliski kurulmadan o6nce iist hakkinin hukuki
dayanag detaylandirilmistir. Son olarak, makalede iist
hakkinin gayrimenkuliin degerine olan etkisinden
bahsedilmistir ve deger kavrami ¢iplak milkiyet
sahibinin ve st hakki sahibinin goéziinden
degerlendirilmistir. Bu iki deger tam miilkiyet degerinin
soyut hukuki ayrimi sonucunda ortaya cikmistir. Ornekte
tam miilkiyet degeri, gayrimenkuliin degerini gosterir ve
kimi zaman dalgalanmalar gosterse de genel olarak artis
egilimindedir. Ciplak miilkiyet degeri de stirekli olarak
artan bir degerdir. Ote yandan iist hakki sahibi icin deger,
ticari tesisin insasiyla birlikte artar sonra gelir
kazanmaya basladikca bir stire daha bu artisina devam
eder. Ancak tist hakki siiresi sonu yaklastik¢a azalmaya
baslar ve sonunda sifir degere ulasir. Bu tUg¢ii arasindaki
iliskide ¢iplak miilkiyet hakki degeri st hakki siiresi
sonunda tam miilkiyet degerine ulasir; ¢linki iist hakk:
degeri siiresi bittigi zaman {ist hakk: sahibinin biitiin
degeri malik sahibine ge¢mistir. Ciplak miilkiyet sahibi
siire sonunda tam miilkiyet sahibidir. Ust hakki degeri ve
ciplak miilkiyet hakki degerinin kesisme noktasini
belirleyen faktorler igin daha detayli bir ¢alisma
yapilmasi gerekmektedir.

Arastirmacilarin Katki Oram

Tayfun OZPAK: Arastirma, veri toplama, makale yazma,
hesaplamalar, diizenleme ve kontrol.

Cikar Catismasi Beyani
Bu ¢alismada herhangi bir
bulunmamaktadir.

cikar  catismasi

Arastirma ve Yayin Etigi Beyani
Bu ¢alismada, arastirma ve yayin etigine uyulmustur.
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Bitisik Nizam imar Adalarinda Kiimeleme Yéntemine Gére imar Capi Belirlenmesi
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Anahtar Kelimeler: Imar planlarinda birden fazla farkh ézellikteki adalardan biri de bitisik yap1 ézelligine
Bitisik Nizam Imar Adasi sahip imar adalaridir. Bu adalarda bulunan parsellere iliskin arazi {izerinde yapilacak her
%(ume(}l:eme Yontemi islem kendi o6zelligine gore belirlenir. Bitisik yap1 nizamlarinda 6zellikle parsel
mar Capi

tizerindeki yapi izni i¢in dogru zemin cekmelerini gostermek gerekir. Bitisik nizamlarda
ozellikle TAKS (Taban Alan Katsayis1) olmayan sadece toplam emsal tizerinden genellikle
insaat yeri verilen nizam tipidir. Calismamizda, yonetmelik ve plan notlar1 dogrultusunda
matematiksel bir yaklasimla nasil zemin alaninin dogru ¢ikarimi yapilacaginin incelemesi
yapildl. Yontem olarak i¢sel kiimeleme teknigi ile cekim mesafeleri gosterildi. Nasil gesitli
bolgelerde yaklasik cap verilecegi 6rneklendi.

Determination of Zoning Diameter According to Clustering Method in Adjacent Ordinance
Reconstruction Islands

ABSTRACT
Keywords: One of the islands with more than one different feature in the zoning plans is the zoning
Adjacent Ordinance Reconstruction islands with adjacent structures. Every action to be taken on the land related to the parcels
Island on these islands is determined according to its own characteristics. In the adjacent building
Clustering Method regulations, it is necessary to show the correct ground withdrawals especially for the
Zoning Diameter building permit on the parcel. It is the type of regulation in which the construction site is

generally given over the total precedent, which does not have a TAKS (Base Area Coefficient)
in adjacent arrangements. In our study, how to make correct inference of the ground area
with a mathematical approach in line with the regulations and plan notes was examined. As
a method, shooting distances were shown with the internal clustering technique. How to
give an approximate diameter in various regions is exemplified.
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1. GIRIiS

Imar planlar1 hazirlanmas: titizlik ve 6z veri
gerektirir. Birincisi herkese hitap edecek, esitlik ilkeleri
dogrultusunda islevi yiiksek planlarin yapimidir. Diger
taraftan tek bir otoritenin elinde olmayan, konu ile ilgili
sivil toplum Kkuruluslarinin da planlama stlrecinde
teknik ve idari kismina dahil olmasidir. lyi bir revize ya
da ilave gibi yeni bir imar planinin yapilirken éniindeki
tehlike ve engel rantsal odaklanmadir. Kentsel olarak
planlama yapilirken en biyik islev miicavir dis
alanlarin kullanim niteliginin azalarak imarh sahalarin
icerisine olan akislar dinamigidir (Namli, 2017).

Niifustaki artan fazlalik, tiiketim ve enerjiye olan
ihtiyactan ~ kaynaklanan  bir¢ok  faktdér  imar
calismalarinda baslica temel etkenlerden birisidir.
(Basoz & Cakmakei, 2014). Bugiin ise en dnemli ihtiyac
insanin kendi yapisina uygun mental ve maddi yénden
her tiirli ihtiyaglarina cevap verecek sekilde olan arsa
iretim islemlerinin temin edilmesi islemidir (Kogak &
Beyaz, 2015).

1/1000’lik imar planlari, imar Kanunu md.5/2’de;
tasdikli halihazir haritalar iizerine varsa kadastral
durumu islenmis olarak nazim imar plani esaslarina
gore cizilen ve cesitli bolgelerin yap1 adalarini, bunlarin
yogunluk ve diizenini, yollar1 ve uygulama i¢in gerekli
imar uygulama programlarina esas olacak uygulama
etaplarini ve diger bilgileri ayrintilar1 ile gdsteren
planlardir (Namli, 2017). Yerel yonetimler ise
bakanligin belirledigi planlar dogrultusunda alt bashk
olarak binlik imar planlarinin sinirlar1 belirlemek ve
yore ihtiyacina cevap verecek sekilde alanlarin her tirli
ozelliklerini belirlemekle miikelleftir (Taskaya, 2019a).
Hizli kentlesme ¢arpik, insanlarin ihtiyacina cevap
veremeyecek altyapt ve iistyapt problemlerini
beraberinde getirmistir (Taskaya, 2019b). Kent modeli
olusturmada iki boyutlu koordinat sistemlerinin
mesafeye bagli 6l¢iim teknikleriyle ile yap1 model yapisi
3 boyut elde edilebilmektedir (Taskaya, & Taskaya,
2019a; 2019D).

2. MATERYAL ve METOT

Kimeleme islemi i¢in giinimiize kadar
arastirmacilar tarafindan bircok kiimeleme yontemi
gelistirilmistir. Genelde kiimeleme yontemleri bélmeli
ve hiyerarsik olmak iizere iki Kkategori altinda
gruplanmistir. B6lmeli yontemleri olan Kortalama ve
Bulanik C-ortalama yontemleri kiimeleme islemleri i¢in
sikca  kullanilmaktadir. Bu standart kiimeleme
yontemlerinin yani sira son zamanlarda optimizasyon
yontemleri  tabanli  kiimeleme  yontemleri de
gelistirilmistir. Kiimeleme biyoinformatik, genetik,
gorintii isleme, konusma tanima, pazar arastirmasi,
belge siniflandirmasi ve hava siniflandirmasi gibi bircok
alana uygulanmistir. Ayrica, kiimelenme, biiyiik veri
O6greniminden biri olan dokiiman veri analizine de
uygulanmistir (Anwer, 2021). Siniflandirma ise genel
olarak "diger degiskenlerin degerleri verildiginde
kategorik bir degiskenin (sinif) en olasi durumunu
tahmin etmek" olarak tanimlanabilir. Veri tabanindaki
belirli bir degisken kiimesi i¢in, siflar arasindaki
sinirlar dlgiilerle temsil edilir (Tadesse vd., 2009).

Sekil 1'de, distan ice dogru kiime seklinde mantigi
alinirsa galismamizin temelinde hangi geometrik mesafe
bulma islemi yapilirsa yapilsin ana amag sinirlar1 belli
olan parsele emsal ve ada plan notu ve 6zelligine gore
cekme mesafelerini uygulamaktir.

Kiimeleme analizi, farkli yapilarda karsimiza ¢ikan
verilerin kiime yapilarini ve sayilarim1 arastiran bir
yontemdir. Kiimeleme igerik olarak bilinen degerlerden
bilinmeyen degerlerinin belirlenebilmesi icin
olusturulan bir matematiksel yaklasimdir (Malkog,
2018). Kiimeleme analizinin en belirgin amaci birimleri
sahip olduklar1t karakteristik o6zelliklerine gore
siniflandirmaktir (Tathdil, 2002).

LT KUr\V

Sekil 1. Kiimeleme ana mantik gésterimi (Anonim, 2022).
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3. BULGULAR

Arazi iizerinde yapi icin izin alinacak noktalar
imarli alanlarda yerel yonetimler, komsu sinirlar
disinda ise il yonetimleri biinyesinde 06zel idare
kurumlaridir (imar Kanunu, 1985; Taskaya, 2019b).
Imar parseli olmayan ya da yolu olmayan parsellere
yapl izni verilebilmesi ancak parselin ada igerisine
diizgiin islemiyle miimkiin olur (imar Kanunu, 1985).
Parsel, terksiz, cephe ve derinligi sagliyorsa ancak yapi
izni verilir (Imar Kanunu, 1985; Taskaya, 2019b). Arsa
lizerinde yapinin oturum alani ise adanin tiirii ne olursa
olsun sartlarina uygun kestirim islemi imar c¢apidir.
Imar capi, ulusal koordinat ya da yerel koordinat
sisteminde, planli ya da plansiz alanlar tip imar
yonetmeligi cercevesinde, yapi nizamina uygun olarak
cekme mesafelerinin verilmesi islemidir. imar ¢ap1 bir
arsaya verildikten sonra, proje asamasina gegilir. Bir
yerde insaat yapilabilmesi icin temel baslangi¢c imar
capidir (Taskaya, 2019a).

1 Ekim 2017 tarihinde yirirliige giren Planh
Alanlar imar Yénetmeligi'nde (2017) bahge mesafeleri
hakkinda maddeler verilmistir. Ozellikle bitisik nizam
tarzindaki imar adalarinda arka ¢ekme mesafesinin en
az 3 metre cekilmesi ibaresi ac¢ik¢a verilmistir. Bundan
baz alinarak bitisik nizam imar adalarinda arka ¢ekme

mesafesi en az 3 metre ile birlikte yan bahce gibi 4
kattan sonra kat basina 0.5 metre artirmak suretiyle
cekilmesi gerekmektedir. Ancak, plan notlarn1 planh
yerlerde uygulanan imar yonetmeligine aykir1 olmamak
suretiyle ilgili kurum olan belediyelerin meclisinden
alacagr kararla birlikte o bolgeye has ¢alisma
yapilabilmektedir. Bitisik nizamli parsellerde o6zellikle
1siklandirma diye tabir edilen arka cekmelerin kesisim
alanlar1 da bu sekilde hesaplanabilir. 2017 o6ncesi
yiriirliikte olan Planh Alanlar Tip imar Yonetmeligi’nde
(1985) arka ¢ekme mesafesi ile ilgili olarak L ad1 verilen
bina derinligi; parsel derinligi, bina yiiksekligi baz

alinarak arka ¢ekme  mesafesinde  uygulama
yapilmaktaydi. Ama¢ parselin tamaminm1 yakinini
betonlasmaktan c¢ikarip niifusa parsel bazinda

rahatlatacak bir alan birakilmasiydi. Bitisik nizamlarda
TAKS (Taban Alani Katsayisi) olayina bakilmadigindan
minimum parsel derinligi ve parsel genisliginin
saglanmasi ile birlikte arka ¢ekme mesafesi olarak bu
L’'nin uygulanmasiydi. Eger bu sartlar saglanmiyorsa en
az 3 metre cekme verilerek parsele arka ¢ekme
mesafesinin verilmesidir. Calismamizda ise ozellikle
lokal bazli bir bélgede belediye meclisinden alinacak
plan notuna istinaden arka ¢cekme mesafesi yiiksekligin
yarisi olarak baz alinip imar ¢ap1 gosterimi yapilmistir.

70

75

83 Y 17

BITISTK YAPINIZAMIND
8 KAT

1

Sekil 2. 8 katli bitisik nizam ticari konut bir parselin imar ¢ap1 goriintiisii

Sekil 2’de, ticari konut bitisik yap1 nizaminda 8 kata
kadar miisaadeli bir imar adasinda 2 parsel birlestirme
islemi yapildiktan sonra tek parsel haline gelmistir. Tek
parsel haline gelen yeni parsele imar cap1 verilecegi
zaman On ve yan ¢ekme mesafesi uygulanmadan sadece
arka bahge ¢cekme mesafesi gekilir. Aka bah¢ce mesafesi
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ise yiiksekligin yaris1 yani H/2=(3*8+0.5)/2=12.25 m
cekilerek verilecektir (Plan Notu, 2018). Planli alanlar
tip imar yonetmeliginde ise minimum derinlik 10
metrenin altina diisecegi parsellere cekme ile ilgili
durumda asgari 3 metre arka ¢cekme mesafesi ¢ekilerek
bina oturum alanin verilmesi izah edilmistir.
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Sekil 3. 8 katli bitisik nizam ticari konut bir parselin imar ¢ap1 gorintiisii

Sekil 3’te, 3 parsel ile ihdas olan parsellerin
birlesmesinden olusan yeni imar parselinin c¢ift cepheli

Yiiksekligin yarisi
parsel olmasindan dolay1 ¢ift arka bahgesinin

kesisimden olusan alan arka bahge olarak olusacaktir.

alinarak arka ¢ekme mesafesi
cekilerek imar ¢api verilmistir (Plan Notu, 2018).
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Sekil 4. 5 katl bitisik nizam konut bir parselin imar ¢ap1 goriintiisti

Sekil 4’te, bitisik yap1 nizaminda 5 katli bir imar

adasinda kuzey ve gliney yoniinde cift cepheli imar
parseline ¢ap verilecegi zaman her yoldan cephe alan
parselin arka ¢ekme mesafesi yiiksekligin yaris1 7.75
metre cekileceginden totalde 15.50 m olacak sekilde

28

sadece arka c¢ekme mesafeleri cekilerek imar capi
verilecektir (Plan Notu, 2018). Taban kullanim alani
miktar1 ve toplam emsal hakkinda ise bitisik nizamlarda
ayrik  ve Dblok nizamlarmmin aksine

hesaplama
yapilmayacak projeciye birakilacaktir.
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Sekil 5. 6 katli bitisik nizam konut bir parselin imar ¢ap1 goriintiisii

Sekil 5'te, bitisik konut yap1 nizaminda 6 kata kadar
miisaadeli imar adasinda 2 eski imar parselinin 15. ve
16. Planl alanlar tip imar yonetmeligi cercevesince
birlestirme isleminden sonra kuzey tarafinda ya da dogu
yontndeki parsellerde de yapilasma olmadigindan 6n ve

yan cekme mesafeleri olmadan sadece her cephenin
arkasinda gelecek sekilde 2 arka ¢ekme mesafesinin
kesisimi seklinde 9.25 metre arka ¢ekme mesafesi
uygulanmistir (Plan Notu, 2018).
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Sekil 6. 10 kath bitisik nizam konut bir parselin imar ¢ap1 goriintiisii

Sekil 6’'da, bitisik yapr nizaminda 10 kata kadar
miisaadeli imar adasindaki parsele imar ¢ap1 verilirken
giiney yoniindeki parselin ileride g¢ap istemesi
durumunda cephesi yetmeyeceginden ilgili parsel gliney
parselin cephesini tamamlayacak kadar parselinden

29

terk ederek imar capr almistir. Bu durumda parsel
temize c¢iktigindan 6n ¢ekme mesafesi ya da yan
uygulanmadan sadece arka cekme mesafesi yiiksekligin
yarist 15.25 metre ¢ekilerek imar ¢api1 verilmistir (Plan
Notu, 2018).
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Sekil 7. 8 katli bitisik nizam ticari konut bir parselin imar ¢ap1 gérintiisii
cekme mesafeleri 12.25 metre cekilerek imar capi

Sekil 7'de, bitisik yap1 nizaminda bir imas1 ister
verilmistir (Plan Notu, 2018).

konut ister ticari konut olsun imar ¢ap1 uygulamasi ayni
olacaktir. Bu nedenle yine c¢ift cepheli parselin arka
> &

4o TP ¢ B

BIiTiSIK YAPI NiZAMINDA 4

ATLI KONUT ALANI

Sekil 8. 4 katl bitisik nizam konut bir parselin imar ¢ap1 goriintiisii
metre cekilerek isiklandirma olarak adlandirilan alan
cekme mesafeleri seklinde ¢ekilip imar ¢ap1 verilecektir

Sekil 8'de, bitisik 4 katli yap1 nizaminda 3 cepheli
(Plan Notu, 2018).

imar adasinda kuzeyinde Pazar alani olan parsele 3
yolun cephesinden arka bahg¢e mesafesi olarak cekmeler
yapilip kesisimi saglandiginda ytiksekligin yaris1 6.25
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Sekil 9. 8 katli bitisik nizam ticari konut bir parselin imar ¢ap1 gérintiisii

Sekil 9'da, ilgili 3 parselin tevhidi ile olusmus, 8 sadece arka cekme mesafeleri verilerek imar c¢api
kata kadar miisaadeli bir imar parselidir. Yine aynen cift islenmistir (Plan Notu, 2018).
cepheli oldugundan ytiksekligin yarisi kesisimi sekline
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Sekil 10. 8 kath bitisik nizam konut bir parselin imar ¢ap1 goriintiisii

Sekil 10°da, bitisik yap1 nizaminda olan bir imar biitlinciil sekilde bakilip sadece arka ¢ekme mesafesi
parselinde dncesindeki uygulamadan meydana gelen derinlikte de sorun olmayacagindan 12.25 metre
sekle batis1 ve dogusunda yapilasma olmadigindan cekilerek mesafe uygulanmistir (Plan Notu, 2018).
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Sekil 11. 3 kath bitisik nizam konut bir parselin imar ¢ap1 goériintiisii

Sekil 11'de, 3 parsel ile atik bir parselin
birlesmesinden olusarak tek ada tek imar parseli sekline
doniismiistiir. Bu tasinmaz bitisik nizam 3 kata kadar
miisaadeli bir alan oldugundan 4 cepheden arka bahge
ayr1 ayri hesaplandiginda parselin ortasinda 9.50x9.50
metre seklinde bir alan olusarak imar ¢ap1 verilecektir
(Plan Notu, 2018).

4. SONUC ve ONERI

Bitisik nizamli imar parselleri 6zellikle il
merkezinin yogunlastigi eski tip insaatlarin bulundugu
alanlardir. Bu parsellere imar c¢ap1 verilirken o6zellikle
yapisik sekilde parsellerde yap1 yapilacagindan dolayi
cok dikkatli sekilde cekme mesafeleri uygulanmaldir.
Arka cekme mesafeleri bu parsellerde sadece ¢ekilme
ihtimalleri her zaman olabilecek kisimlar oldugundan
uygun c¢ekilmeli adanin orta noktasina gelecek bu
havalandirma sistemi olusturulmahdir. Yani, timden
gelim diisiincesi baskin olmalidir. Eger, 6n ve yan
cekmeler zorunlu olan hallerde mimari projeler komsu
parsellerin incelenmeli, bu yap1 sistemini yeni agilacak
imar planlarinda uygulanmamasina 0zen
gosterilmelidir. Depremin etki tepki prensibinden
kaynaklanacak yap1 stokunun oOniine gecilmesi igin
dikkat edilmelidir.

Arastirmacilarin Katki Oran
Selim TASKAYA: Arastirma, veri toplama, makale
yazma, diizenleme ve kontrol.

Cikar Catismasi Beyani
Bu c¢alismada  herhangi
bulunmamaktadir.

bir ¢ikar catismasi

Arastirma ve Yayin Etigi Beyani
Bu ¢alismada, arastirma ve yayin etigine uyulmustur.
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Anahtar Kelimeler: Kit arazi kaynaklarinin siirdiiriilebilir kalkinma hedeflerine uygun olarak kullaniminin etkin
3B Kadastro bir bicimde ydnetilmesi ihtiyaci geleneksel kadastro anlayisinin igerik ve kapsaminda tedrici
3B Kent Modelleri bir genislemeye yol agmistir. Bu ¢ercevede giinlimiizde kadastrodan; arazinin yatay boyutu
Arazi Yonetimi kadar dikey boyutunda yer alan bireysel/kamusal hak ve kisitlamalari stirekli, erisilebilir ve
Fotogrametri kapsamli bir bicimde kayit ve giivence altina almasi yani sira genis anlamda planlama
3B Modelleme faaliyetlerine althk sunmasi ve kamunun vergilendirme etkinliklerini desteklemesi

beklenmektedir. Ote yandan kadastronun igerik ve kapsamindaki bu genisleme geleneksel 2
Boyutlu (2B) kadastro anlayisinin ortaya ¢ikan yeni gereksinimleri gidermekte yetersiz
kalmasina neden olmustur. Bu durum gelisen teknolojinin de etkisiyle 3 Boyutlu (3B) kadastro
anlayisini giindeme tasimistir. Turkiye’de de son dénemde kadastro ¢alismalarinin biiyiik
oranda tamamlanmasiyla birlikte Tapu ve Kadastro Genel Midiirligi (TKGM) tarafindan
Diinya’daki gelismelere kosut olarak kadastronun gelecekteki vizyonunu olusturmak amaciyla
cesitli projeler hayata gecirilmeye baslanmistir. S6z konusu projelerden birisi de 2020 yilinda
Amasya ilinde uygulamaya konulan “3 Boyutlu Sehir Modelleri ve Kadastro Altliklarinin
Entegrasyonu Pilot Projesi”dir. Yapilan ¢alismada adi gegen projenin genel gercevesi ve temel
prensiplerine deginilmesi amag¢lanmistur.

A New Approach to Turkish Land Management: The Case of Amasya District

ABSTRACT
Keywords: The need to effectively manage scarce land resources by sustainable development goals has
3D Cadastre led to a gradual expansion in the content and scope of the traditional cadastre understanding.
3D City Models In this context, today from the cadastre; It is expected to record and secure the
Land Administration individual/public rights and restrictions in the vertical as well as the horizontal dimension of
Photogrammetry the land in a continuous, accessible, and comprehensive manner, as well as provide a basis for
3D Modelling planning activities in a broad sense and support the taxation activities of the public. On the

other hand, this expansion in the content and scope of the cadastre has caused the traditional
2 Dimension (2D) cadastre understanding to be insufficient to meet the new requirements.
This situation has brought the concept of 3 Dimension (3D) cadastre to the agenda by
developing technology. With the completion of cadastral works in Turkey in the recent period,
various projects have been started to be implemented by General Directorate of Land Registry
and Cadastre (TKGM) to create the future vision of cadastre in parallel with the developments
in the world. One of the projects in question is the "3D City Models and the Integration of
Cadastre Bases Pilot Project”, which was implemented in Amasya in 2020. The study aimed to
touch on the general framework and basic principles of the project above.
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1. GiRis

Insanoglunun tarihsel siirecte yasadigl sosyal,
siyasal, ekonomik ve teknolojik gelismeler her alanda
oldugu gibi kadastronun icerik ve kapsaminin
sekillenmesinde belirleyici rol oynamistir. Bu devingen
siire¢ icerisinde siirekli olarak degisen ve gelisen
kadastro anlayisi; tarim devrimi sonrasinda vergisel
amaca yonelik iken, sanayi devrimi doneminde topragin
metalasmasi ile birlikte hukuki nitelik kazanmustir.
Diinya’da 1980’li yillardan itibaren kadastro anlayisini
bigimlendiren olusum igerisinde stirdiirtlebilir
kalkinma ve arazi yonetimi kavramlarn ile teknolojik
gelismelerin belirleyici bir etkiye sahip olmustur. Kit
arazi kaynaklariin siirdiiriilebilir kalkinma hedefleri
dogrultusunda yonetimi icin araziye iliskin bir¢ok veriye
gereksinim  duyulmasi, kadastronun icerik ve
kapsaminda tedrici bir genislemeye yol a¢mistir. Bu
cercevede ortaya cikan ¢ok amachl kadastro kavrami;
Stainov vd. (1984) tarafindan “Ulkenin tiim arazisi ve
dogal kaynaklari, tasinmazlar ve teknik altyapi hakkinda
kapsamli  bilgi toplamak amaciyla tasarlanmis,
teknolojik, ekonomik ve sosyal bir sistem” ifadesiyle
tanimlanmaktadir. NRC (1983) ¢ok amagh kadastroyu “
Araziyle ilgili stirekli, kolaylikla erisilebilir ve kapsamli
bilgiyi parsel seviyesinde destekleyen yap1” ifadeleriyle
tanimlar. Ozen’e (1981) goére; cok amach kadastro “
yalniz kisilerin degil, kamunun tasinmazlarini giivence ve
denetim altina alan; kamu ve toplum yararina bir iyelik
anlayisindan kaynaklanan; tilkenin dogal kaynaklarinin
korunmasini ve uygun kullanimim1 amaglayan; gerekli
verileri iilke, bolge ve kent 6lceginde planl kalkinmaya,
kullanima ve islemeye hazir bulunduran; merkezi ve
yerel yonetimlerin gereksindikleri bilgileri kapsayan;
teknolojik  gelisimleri  haritacihik  uygulamalarina
uyarlayan; ayrintili arazi bilgi sistemlerinin kurulmasina
temel olan; verilerin siirekli akimini saglayan devingen
ve sistemli bir siirectir.” Yomralioglu (2011), ¢cok amacgh
kadastroyu “Arazi ile ilgili siirekli, kolaylikla erisilebilir
ve kapsaml bilgiyi parsel seviyesinde destekleyen yap1”
olarak tamimlarken, ¢ok amagli kadastronun parselle
ilgili diger bilgilerle birlikte hem hukuki hem de mali
kadastroyu kapsadigini ifade etmektedir. Ulger (2016)
ise; ¢ok amagh kadastronun oncelikli hedeflerini su
sekilde siralamistir:

e Topraktaki 6zel iyeligi glivence altina almak,

e Genis anlamda planlama faaliyetlerine hizmet

sunmak,

e Vergilendirme amaglarini yerine getirmek.

Ote yandan kadastronun icerik ve kapsamindaki
genisleme geleneksel 2 Boyutlu (2B) kadastronun arazi
tizerindeki miilkiyet, kullanim ve degere iliskin biyiik
veri kiimelerini tescil, temsil ve yonetmekte yetersiz
kalmasina neden olmustur (UN & FIG, 1996; 1999). Bu
durum yogun teknoloji igeren 3 Boyutlu (3B) kadastro gibi
yeni bir terminolojiyi de giindeme getirmistir (Doner &
Biyik, 2009).

3B kadastro kavrami uluslararasi diizeyde ilk kez
2001 yilinda Hollanda’nin Delf kentinde FIG tarafindan
diizenlenen “3B kadastrolar” isimli calistayda ele
alinmistir.  Calistayda, geleneksel 2B  kadastral
sistemlerin arazi iizerindeki miilkiyetin {i¢clinci yani

diisey boyutunu temsilde yetersiz kaldigina vurgu
yapilarak gelecegin kadastral sistemlerinin 3B bir yapiya
evrilmesi gerektigi ifade edilmistir. Bu baglamda 3B
kadastro kavrami hukuki, kurumsal ve teknik 6zellikleri
ile ” hukuki acidan, mevcut hukuki yapiyla uyumlu olarak
milkiyet birimlerinin nasil tanimlanacagy, miilkiyete
diisey boyutta nasil bir sinirlama getirilecegi ve bu
amagcla hangi haklarin kullanilabilecegini belirleyen bir
kadastrodur. Kurumsal agidan, yasal olarak 3B miilkiyet
birimlerini tanimladiktan sonra, konumsal veri
altyapilar1 ile uyumlu olarak, 3B miilkiyete iliskin
belgeleri diizenleyip sunabilen bir kadastrodur. Teknik
acidan ise, 3B konumsal verileri modelleyebilen, bunlari
mevcut 2B verileri ile entegre edebilen ve konumsal veri
analizi ile birlikte gosterimine olanak saglayabilen
kadastrodur.” ifadeleri ile tanimlanmistir (Déner & Biyik,
2007).

Bununla birlikte uluslararas1 alanda gelecegin
modern kadastro anlayisinin temel ilkelerini ortaya
koymak iizere pek cok calisma yapildig1 bilinmektedir.
S6z konusu calismalarin en dikkat ¢ekici olanlarinin
basinda 1998 yilinda Uluslar arasi Olgmeciler Birligi
(FIG) tarafindan yayinlanan “Kadastro 2014 Vizyon”
raporu gelmektedir (Kaufmann vd, 1998). Rapor;
kadastronun gelecekteki 20 y1l icerisinde nerede olmasi
gerektigine yonelik ¢izdigi vizyonla alaninda bir fenomen
olmustur. Raporda, gelecegin kadastro vizyonu alti temel
baslikta su sekilde 6zetlenmektedir:

e Kamusal hak ve kisitlamalar da dahil olmak

lizere arazinin bitin yasal durumu
gosterilecektir.

e Haritalar ve kayitlar arasindaki ayrim ortadan
kalkacaktir.

e Kadastral haritalamanin yerini kadastral
modelleme alacaktir.

e Kagit kalem kadastrosu yerini temel veri
modeline birakacaktir.

e Kadastro o6nemli olciide o6zellesecek, kamu
sektoriiyle 6zel sektor yakin is birligi icinde
calisacaktir.

e Kadastro, maliyet geri kazaniml olacaktir
(Yomralioglu, 2011).

Bu ifadelerden gelecegin modern kadastrosunun;
arazinin yatay boyutu kadar dikey boyutunda yer alan
hak, kisitlama ve sorumluluklarin etkili bir bicimde tescil
edilmesine imkan veren, daha etkin miilkiyet hakki
giivencesi sunan, kadastro verilerinin toplanmasi,
islenmesi, depolanmasi ve kullanicilara sunumunda
yogun teknolojiyi iceren, 6zel sektdr imkanlarini daha
etkili sekilde kullanan ve kendini finanse edebilen bir
yapilya evrilmesinin 6ngoriildiigii  anlasilmaktadir.
Elbetteki, s6z konusu ilkelerin kiiresel 6lgekte hayata
gecirilmesi ilkelerin sahip olduklar1 farklh kiiltirler,
miilkiyet anlayislari, teknik, yasal, kurumsal, teknolojik
altyapilar nedeniyle olduk¢a giictiir. Bununla birlikte
gelecegin modern kadastrosuna yonelik olarak ortaya
konulan vizyon s6z konusu alti temel ilkeyi iilkeler
acisindan son derece degerli kilmaktadir.

Diinya’da oldugu gibi iilkemizde yasanan siyasal,
sosyal, ekonomik gelismeler, kadastronun icerik ve
kapsaminin sekillenmesinde belirleyici rol oynamistir.
Bilhassa Cumhuriyet donemi ile birlikte o6ne ¢ikan
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bireysel miilkiyet anlayisi; iilkemiz kadastro anlayisinda
koklii degisimlere yol agmistir. Bu silirecte cesitli
tarihlerde yiiriirlige giren Tapulama ve Kadastro
Kanunlar1 ile tescile konu tasinmazlarin hukuki ve
geometrik durumlar1 geleneksel 2B kadastro yaklagimi
cercevesinde belirlenmek suretiyle iilke genelinde
kadastro ¢alismalar1 %99,8 oraninda tamamlanmistir
(Yildirim, 2020). Bununla birlikte bahse konu
calismalarda elde edilen sonuglar kadastro 2014
raporunda belirlenen alti temel ilke cergevesinde
degerlendirildiginde; ortaya ¢ikan tablo iilkemiz
kadastrosunun bazi yonleriyle belirlenen hedeflere
ulasmada  basarili  oldugunu  gosterirken  bazi
hedeflerinde gerisinde kaldigini ortaya koymaktadir
(Sekil 1).

GUCLU YONLER TAYTF YONLER

Kadasero faaltretien dsemibi Hloide kamo. Saw
| seinée ighiriyp soerisinde yirbiilsekied

Sekil 1. Kadastro 2014 raporu cercevesinde Tiirk
kadastro sistemin gii¢lii ve zayif yonleri.

Bu baglamda iilkemiz kadastro sisteminin maliyet
geri kazanimli olmasi, haritalar ve arazi kayitlarinin tek
cat1 altinda toplanmas1 ve aralarinda parsel bazinda
stirekli ve kesintisiz bir bag bulunmasi, kamu- 6zel sektor
is birliginin gelismisligi gibi hususlar onun gigli
yonlerini olusturmaktadir. Buna Kkarsin; kadastro
haritalar1 ve sicillerin kamusal hak ve kisitlamalar da
dahil olmak lizere arazinin biitlin yasal durumunu giincel
olarak yansitmamasi, kadastral haritalama ve kagit
kalem kadastrosundan kadastral modelleme ve temel
veri modeline gecisin heniiz saglanamamis olmasi gibi
hususlar ise iilkemiz kadastro sisteminin zayif yonleri
olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu ¢ergevede bilhassa
kadastral haritalar ve sicillerin kamusal hak ve
kisitlamalar dahil arazi lizerindeki tim yasal durumu
gincel olarak yansitmamasi; ilkemizde planlama
slireglerinden vergilendirmeye, miilkiyet
anlasmazliklarindan tazminat davalarina kadar genis bir
alanda sorunlara yol agmaktadir.

Tiim bu gelismelerden hareketle son ddsnemde Tapu
ve Kadastro Genel Midirligi (TKGM) tarafindan
tilkemiz kadastro verilerinin iyilestirilmesi,
giincellenmesi ve teknolojik altyapisinin giiclendirilerek
¢ok amagl ve ¢ok boyutlu bir yapiya kavusturulmasi
amaciyla Amasya ilinde “3 Boyutlu Sehir Modelleri ve
Kadastro Altliklarinin Entegrasyonu Pilot Projesi” hayata
gecirilmistir.

2. 3B SEHIiR MODELLERI VE KADASTRO
ALTLIKLARININ ENTEGRASYONU PiLOT PROJESI

2.1. Amag ve Kapsam

Ulkemizde etkin arazi yonetimi anlayisinin hayata
gecirilmesini  desteklemek iizere Amasya ilinde
gerceklestirilen projede temel olarak, 3B kadastro veri
setinin TUretilmesi ve c¢alisma modelinin tasarimi
amaglanmigstir. Belirlenen amag ¢ercevesinde Kadastro
2014 raporunun 1. bagliginda yer alan “Kamusal hak ve
kisitlamalar da dahil olmak iizere arazinin biitiin yasal
durumu gosterilecektir.” ifadesi referans alimmistir
(Yomralloglu 2006). Bu dogrultuda;

Arazi lizerindeki tiim yap1 stokunun tespiti,

¢ 3Byapimodelleri ve bagimsiz béliim modellerinin

uretilmesi,

e 3B Parsel-Yapi-Bagimsiz Boliim- Mekansal Adres

Kayit Sistemi (MAKS) entegrasyonu,

e Arazi uzerindeki tiim kamusal kisitlamalarin

tespiti,

e 3B Parsel- Kamusal Kisitlama entegrasyonu,

e Toplu degerleme yontemi ile tasinmaz

degerlerinin tespiti,

e Entegrasyonu tamamlanan tiim verilerin birlikte

yonetimine iliskin veri tabaninin tasarlanmasi,

e Verilerin sunumu ve sistemin yasatilmasina

yonelik ilkelerin belirlenmesi

hedeflenmektedir.
2.2. Metodoloji

[lk asamada belirlenen hedeflere ulasabilmek
amaciyla sistemin calisma modeli tasarlanmistir (Sekil
2).

ikinci asamada, i¢ kaynaklar (TKGM) ve dis
kaynaklar (diger kamu kurum ve kuruluslari) tarafindan
iretilen miilkiyet, kullanim ve tasinmaz degerlerine
iliskin  verilerin belirli standartlar c¢ergevesinde
toplanmasi, uyumlastirilmasi, islenmesi ve kullanicilara
sunumuna yonelik analiz-sentez ve 0On fizibilite
calismalar1 yapilmistir (Sekil 3).

ikinci asamada, i¢ kaynaklar (TKGM) ve dis
kaynaklar (diger kamu kurum ve kuruluslari) tarafindan
iiretilen miilkiyet, kullanim ve tasinmaz degerlerine
iliskin verilerin belirli standartlar c¢ergevesinde
toplanmasi, uyumlastirilmasi, islenmesi ve kullanicilara
sunumuna yonelik analiz-sentez ve 0On fizibilite
calismalar1 yapilmistir (Sekil 3).
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TKGM Modeli

CIQGML Va;ﬂ Yapisi

unBAn suIWaISIS a1ep| 1ZelY UISPOW

Sekil 2. Sistem ¢alisma modeli

VERI
UYUMLASTIRMA VE

« Tapu Sicil Verileri

+ Kadasmro Verileri

+ Kamusal Kisitlama Verileri

+ imar Verileri

» Adres Verileri (MAKS)

- Fotoframetrik 3B Bina
verileri

ENTEGRASYONU

= Veri Analizi ve Dogrulama

VERI SETLERININ
OLUSTURULMASI

Sekil 3. Veri analizi- sentez ve 6n fizibilite stiregleri
2.2.1. Veri Setlerinin Olusturulmasi

Modelde girdi olarak TKGM tarafindan tretilen; 3B
fotogrametrik bina veri seti, 3B mimari bina veri seti,
tapu kayitlarinda bulunan bagimsiz bolim bilgileri,
kadastro veri seti; parsel ve yapilara ait dznitelik ve
geometri verileri ile Niifus Vatandaslik Genel Midiirligi
tarafindan MAKS projesi kapsaminda iiretilen yapi
oznitelik ve geometrisi verileri, numarataj verileri ve
bagimsiz bolimlere iligkin veriler kullanilmistir.

2.2.1.1.Kadastro Veri Seti

Kadastro giincelleme ¢alismalari sonu elde edilen
parsel ve yapilara iliskin verileri igermektedir (Sekil 4).

w ve VERI TABANI/VERI
entegrasyoonn TONETIMI TASARIMI

VERI URETiMi VE
VERI iSLEME

+« 3B Kadastro
Modeli

SONUC URUN

Yapilara iliskin Veriler

*Tip (tescilli/tescilsiz)
eYap1ID
eParsel ref

Parsele iliskin Veriler

eAdaNo
eParsel No
eMabhalle

«Cins Ac¢iklama
eTapu Alan
eParsel ID
eZemin ref

Sekil 4. Kadastro veri seti
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2.2.1.2. Tapu Sicilinde Kayith Bagimsiz
Boliimlere iliskin Veri Seti

S6z konusu veriler; tapu kayitlarinda kat irtifaki ve
kat miilkiyetine ge¢mis bagimsiz bolimlere iliskin
verilerden olusmaktadir (Sekil 5).

Bagimsiz Boliimlere iliskin Veriler
oil

ellge

eMabhalle

*Ada

eParsel

*Ana Tasinmaz Zemin Ref (Parsel Tekil)
*Bagimsiz B6liim Zemin Ref ( Bagimsiz Boliimler Tekil)
*Bagimsiz Bo6liim No

*Bagimsiz Boliim Blok No

*Bagimsiz Boliim Kat

*Belge Tipi

*Belge Dosya Ad1

Sekil 5. Tapu sicilinde kayitli bagimsiz béltimlere iliskin
veri seti

2.2.1.3. Mekansal Adres Kayit Sistemi (MAKS)
Veri Seti:

Niifus Vatandaslik Genel Miidirligi Mekansal
Adres Kayit Sisteminde kayithh verileri igermektedir

(Sekil 6).
YvapllaravA@t Oznitelik Bagimsiz Biilii'ml_el‘el Ait
Verileri Oznitelik Verileri -
*ID *ID
+Yap1 ID *Tipi
*Tip *Numaratj ID *Yap1 ID
*Durum *Bagimsiz Boliim No *Yol Orta Hat Yon ID
*Kimlik No +Kullanim Tiiri *Kap1 No
+Uretim Kapsami +Kat No *Tasarim Kap: No
*Kat Adedi
*Diger

Sekil 6. MAKS veri seti

Numarataj verisi nokta verisi olarak temsil
edilmekte olup kendine ait 6znitelikleri icermektedir.
Numarataj verileri yapilarin icerisine giris noktalari
temsil etmekte olup, yap1 girislerini gosterebildigi gibi
mevcuttur. Numarataj verisinin bagimsiz bdliimlerin
girislerini temsil ettigi durumlar; Diikkan, magaza, depo
gibi yapi icerisinde kendine ait ayn girisi olan bagimsiz
boliimler ve miistakil yapilardaki tekil girislerdir.

2.2.1.4. Kamusal Kisitlamalar Veri Seti

Anayasanin 35. maddesi “kamu yararinin soz
konusu oldugu hallerde miilkiyet hakkinin kanunla
sinirlanabilecegine” hilkmetmistir. Bu kapsamda bir¢ok
kamu kurum ve kurulusu kanunlarda (Mera Kanunu,
Orman Kanunu, Kiy1 Kanunu, Kamulastirma Kanunu vb.)
kendilerine verilen yetki ve gorevler cercevesinde
milkiyet hakkina miidahalelerde bulunmakta ve
kisitlamalar getirmektedir. Kural olarak miilkiyet

hakkina getirilen kisitlamalarin kadastral haritalar ve
sicillere  tescili  i¢cin ilgili kurumlarin  talebi
gerektirmektedir. Ancak ¢esitli nedenlerle bunun
yapilmiyor olmasi, s6z konusu kisitlamalarin resmi arazi
kayitlar1 tizerinde gilincel olarak yansimamasina yol
acmaktadir (Yildirim, 2020). Bu baglamda kamu
kurumlart tarafindan miilkiyet hakkina getirilen
kisitlamalarin eszamanli olarak kadastral haritalar ve
sicillere aktarilmasi amaciyla asagida belirtilen alanlara
ait veriler kamusal kisitlama veri seti olarak
belirlenmistir (Sekil 7.).

Kamusal Kisitlama Verileri

eDogal Sit Alanlar

eTarihi ve Kiltiirel Alanlar
eRezerv Alanlar

eRiskli Alanlar

e Afet Bolgeleri

eAskeri Yasak Bolgeler

Sekil 7. Kamusal kisitlamalar veri seti
2.2.1.5. imar Durumu Veri Seti

Proje kapsaminda gerceklestirilmesi 6ngoriilen
toplu degerleme calismalarini desteklemek tizere ilgili
Belediyeler ile Cevre, sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanligindan temin edilen verilerdir (Sekil 8).

Imar Durumu Verileri

eimar Planlar

*Yapi Ruhsati

eYapi Kullanma izin Belgesi
eMimari Proje

*Yap1 Kayit Belgesi

Sekil 8. imar veri seti
2.2.1.6. Fotogrametrik Bina Veri Seti

Fotogrametrik bina veri seti TKGM tarafindan
gerceklestirilen goriintii alimlarindan elde edilen verileri
icermektedir. Bina modellerinin iiretiminde stereo
ortamda gerceklestirilen cati cizimlerinden ve ayni
bolgeye ait sayisal arazi modellerinden faydalanilmistir.
(Sekil 9).

Sekil 9. Fotogrametrik 3B model iiretimi
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Modellerin kaplanmasinda ayni goriintii alim setine
ait egik hava gorintileri kullamlmistir. Uretilen
yapilarin  akillandirilmasinda  bodlgeye ait ucus
tarihindeki kadastro kayitlarindaki parsel verileri esas
alinmistir (Sekil 10).

Erovemion
ez

Sekil 10. Fotogrametrik 3B bina modeli 6rnegi

Uretilen Fotogrametrik binalar GML formatinda
olup; icinde bulundugu parselin bilgileri ile birlikte
binanin en yiiksek noktasinin kot bilgisini ve ¢atinin
izdiisiimi alanini icermektedir.

2.2.1.7. Mimari Bina Veri Seti
Mimari bina veri setleri; tapu miidurlikleri

arsivinde yer alan “Mimari Projeler” den olusmaktadir
(Sekil 11).

Sekil 11. Mimari bina 3B model iiretimi

Mimari projelerin sayisallastirma islemi
tamamlandiktan sonra 3B modelleme ve sonrasinda da
modelin ilgili konuma getirilmesi islemi

gerceklestirilmigtir. Uretimi tamamlanan 3B modeller
GML formatinda kayit altina almnmistir. GML
formatindaki modeller “Yap1”, “Kat”, “Bagimsiz Bolim”
ve “0Oda” gruplarini icermekte ve her grup kendine ait
6znitelikleri barindirmaktadir.

2.2.1.7.1. Yapiya Ait Oznitelikler

Mimari yapiya ait 6znitelik verileri; “Yap1 kimligi”,
iliskilendirildigi parselin “Ana Tasinmaz Zemin Ref”,
“Ada No”, “Parsel No”, “Ihale Kayit Numaras”, “Yapi Tipi”
(ana yapy, diger yapi), “Blok No”,” Geometrik Tutarlilik”,
“Proje 1d”,” Agiklama”, “Mahalle Ref”, “Bagimsiz Bolim
Sayis1”,” Asansér Sayisl”,” Cati izdiisiim Alan1”, “Yapi

Yiiksekligi”, “Mimari Proje Tarihi”, “Zemin Ustii Kat

Adedi”, “Zemin Altt Kat
olusmaktadir (Sekil 12).

Adedi” Dbilgilerinden

Sekil 12. 3B yapi1 6rnegi

2.2.1.7.2. Katlara Ait Oznitelikler

Katlara ait 6znitelik verileri; “Kat Numaras1”, “Katin
Kullanim Tipi” (Mesken, Ticari ve/veya Ortak Alan),
“Katta Bulunan Bagimsiz Boliim Sayis1” bilgilerini
icermektedir.

2.2.1.7.3. Bagimsiz Béliimlere Ait Oznitelikler

Bagimsiz  bolimlere ait 06znitelik  verileri;
“Geometrik Tutarhhik”, “Tapu Kayitlariyla iliskilendirme
Durumu”, “Bagimsiz Boliim Numarasi”, “Bagimsiz Bolim
Referans Numarasi”, “Cephe Bilgisi”, “Bagimsiz Boliim
Kullanim Tiiri” (Mesken, Ticari), “Oda Sayist”, “Bagimsiz
Boliim Net Alan”, “Bagimsiz Bolim Briit Alan” bilgilerini

icermektedir (Sekil 13).

Sekil 13. 3B Bagimsiz boliim 6rnegi
2.2.1.7.4. Oda Ait Oznitelikler

Odalara ait Oznitelik verileri; “Odanin Kullanim
Tipi” (Salon, Banyo, Mutfak vb.), “Odanin Geometrik
Tutarlik”, “Mimari Proje Uzerinde Yazan Alan Degeri”,
“Sayisallastirma Sonucu Elde Edilen Alan Degeri”,
“Odanin Hacmi” bilgilerinden olusmaktadir (Sekil14).

Sekil 14. 3B Oda 6rnegi
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2.2.2. Veri Analizi ve Uyumlastirma

Bu asamada elde edilen veri setlerinin farkl
kurumlar tarafindan ve farkli formatlarda iiretilmesi
dikkate alinarak s6z konusu setlerin analizi ve birbirleri
ile uyumlu ve entegre hale getirilmesi icin calismalar
yapilmistir.

2.2.2.1.Verilerin
Déniisiimleri

Koordinat ve Format

Yapilan analizlerde verilerin 6nemli bir béliimiiniin
cografi koordinat sisteminde iretildigi anlasilmakla
birlikte 3B fotogrametrik bina ve 3B mimari bina
verilerinin UTM (Universal Transversal Merkator,
Tiirkgesi: Evrensel Enlem Merkatérii) sisteminde
tiretildigi gozlenmistir. Bu baglamda gerekli doniistimler
yapimistir.

Ayrica GML formatinda tretilen 3B mimari bina ve
3B fotogrametrik bina modellerinin c¢ati izdisim
vektorleri yap1 analizlerinde kullanilacagindan SHP
uzantisina doniisiimi gercgeklestirilmistir.

Sekil 15. Proje uygulama alani

3.1.Uygulama Siirecleri

Bahse konu alanda projenin

uygulamaya
gecirilmesine yonelik bir ¢alisma plani olusturulmustur.
Bu dogrultuda proje alani icerisinde bulunan
tasinmazlarda parsel, yapi, bagimsiz boéliim, adres,
kamusal kisitlamalar ve deger iliskisini ortaya koyacak
sekilde uygulama baslatilmistir (Sekil 16).

2.2.2.2. iliskilendirme Kriterlerin Belirlenmesi
ve Verilerin iliskilendirilmesi:

Mevcut verisi setleri yap1 ve bagimsiz boliimlere
iliskin 6znitelik ve geometrilerini icermektedir. Zeminde
bulunan yapilara ait dort farkli metot ile iiretilen ve ayni
yapi ait farkl sayida geometrik veriler bulunmaktadir.
Bu husus dikkate alinarak iliskilendirme kurallari
tanimlanmistir. lliskilendirme kurallarinin
belirlenmesinde boélgedeki yapilasma kosullar1 da goz
o6niinde bulundurulmustur. Bu c¢ercevede 6ncelikle
mevcut verilere dayali olarak yapilara yonelik
iliskilendirme Kriterleri belirlenmistir.

3. UYGULAMA VE BULGULAR

Amasya ili merkez ilce mahalleri proje uygulama
alani olarak belirlenmistir (Sekil 15).

Uygulama kapsaminda tapu sicil ve kadastro
verilerinin entegrasyonuna yonelik olarak; proje
alaninda bulunan 26 mahallede yer alan 12.552 adet
parselin TKGM’'nin kendi CBS altyapis1 olan Mekansal
Gayrimenkul Sistemine (MEGSIS) veri girigleri ve
dogrulama islemleri gerceklestirilmistir. Bu kapsamda
12.511 adet parselin MEGSIS veri girisi ve onaylama
islemleri tamamlanmistir.
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e Tapu sicil - kadastro
verilerinin entegrasyonu ve
MEGSIS onay!

¢ 3B fotogrametrik bina
modeli Gretimi

¢ Kadastro parseli- 3B
fotogrametrik bina
entegrasyonu

*3B Mimari proje model * 3B fotogrametrik bina-3B
Uretimi Mimari proje model- MAKS
3B fotogrametrik bina-3B entegrasyonu
Mimari proje model
entegrasyonu

e Parsel-Yapi- Bagimsiz Bolim- e Tasinmaz deger verisi
Kamusal Kisitlama Uretimi
entegrasyonu ¢ Parsel-Yapi-Bagimsiz Bolim-
Deger entegrasyonu

3B KADASTRO MODELI

Sekil 16. Uygulama siirecleri

Parseller iizerinde bulunan yapilara iliskin olarak ilk
asamada 3B fotogrametrik veri TUretimi islemleri
gerceklestirilmistir (Sekil 17).

Sekil 17. Fotogrametrik yapi- mimari yapi- kadastro
yap1- MAKS entegrasyonu

Bu cercevede 20.237 adet fotogrametrik model,
3.854 adet mimari bina modeli, 45.191 adet bagimsiz
boliim modeli tretilmistir.

ikinci asamada yap1 ve bagimsiz béliimlere iliskin
mevcut 6znitelik bilgileri kullanilarak yapi siniflandirma
calismalar1 yapilmistir. Calismada, kadastroda tescil
durumu, tapu tescil durumu, imar Kanunun 21. maddesi
geregi ruhsat durumuna bagh olarak yap: kayit izin
belgesi durumu, imar Kanunu Gegici 16. madde geregi
imar barisi durumu, kamu binasi durumu gibi kriterler
cercevesinde 3 ana baslik altinda 14 alt baslikli yapi
siniflandirmasi yapilmistir (Tablo 1).

Tablo 1. Yapi siniflandirmasi

Siif Bina Adedi

1. Tescilli Binalar 4868

a) Kat Miilkiyetine ge¢mis (KM) tasinmazlar
kadastroda tescilli 2704
b) Kat Miilkiyetine gecmemis ancak cinsinde
bina tanimlamasi bulunan tasinmazlar

kadastroda tescilli 2164
2. Tescilsiz Binalar 11339
a) KM ve iskanh 884
b) Kat irtifaki Kurulu (Ki) ve iskanli 411
c) Kat irtifaki Kurulu (Ki) ve iskansiz 732
d) KM/KI Kurulu degil ancak cinsinde bina
tanimlamasi bulunan ve iskanli 206
e) KM/KI Kurulu degil ancak cinsinde bina
tanimlamasi bulunan ve iskansiz 3283
f) Iskanl tapu ve kadastroda tescilsiz 206
g) Ruhsatsiz imara aykir1 5183
h) imar Barisi (iB) 434
3. Kamu Binalan 2370
a) Tescilli/Kayith (KM/Ki/IB Var) 88

b) Tescilli/Kayitsiz (KM/KI/iB Yok) 187
c) Tescilsiz/Kayitl (KM/Ki/iB Var) 371
d) Tescilsiz/Kayitsiz (KM/Ki/IB Yok) 1724

Bu kapsamda sehir merkezinde 2.370 adeti kamu
binasi ve 16.207 adeti 6zel miilkiyete konu olmak tizere
toplam 18.577 binanin bulundugu tespit edilmistir.
Bunlardan o6zel miilkiyete konu olanlarin 4.868’inin
(%30) tescilli, 11.339 (%70) adetinin tescilsiz oldugu,
benzer bicimde toplam 2.370 adet kamusal nitelikli
binanin 275 adetinin (%12) tescilli ve 2.095 adetinin
(%88) tescilsiz oldugu anlasilmistir.

Ana yapi, bagimsiz bolim ve adres verilerinin
eslestirilmesine yonelik olarak; fotogrametrik yapi-
mimari yapi- kadastro yapi- MAKS verilerinin daha 6nce
belirlenen  kriterler  ¢ercevesinde entegrasyonu
saglanmistir (Sekil 18).
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imar Projelerde
Bina ve Bagimsiz Bolumleri 3B Modellerin
Vektrel Verilerin Uretimi Koordinatlandirimas:
3B Modellemesi

HiMAR] PROJELERN
TEMN

FOTOGRAMETIK YONTEMLE 3B SEHIR MODELLERININ URETIMi

i 3B Modellerin Kaplanmast
Uretimi ve 38 Modellemesi

MiMARi PROJELERDEN 3B SEHIR MODELLERININ URETiMi

3B Modellerin Kaplanmasi

Bagimsiz Bolum ve
Bina Modellerinin

3B Modellerin iyilestirilmesi Kimliklendirilmesi

Sekil 18. 3B fotogrametrik veri liretimi algoritmasi

Yapr durum tespiti icin kadastro yap1 geometrisi
referans alinmistir. Mimari yapi, fotogrametrik yap1 ve
MAKS yap1 geometrileri ile bindirme oranlari tizerinden
tutarly, tutarsiz ve yapi yok ifadeleri kullanilarak
kadastro kayitlarinda bulunan yapilarin durumu
belirlenmis ve bu yapilara KY tanimlamasi yapilmistir.
Bir oOnceki islemde bir kadastro kapis1 ile
iliskilendirilmeyen mimari yapilar icin; fotogrametrik
yapl ve MAKS yap1 geometrileri ile bindirme oranlari
tizerinden tutarli tutarsiz ve yapr yok ifadeleri

Tablo 2. Yapilarin iliskilendirmesine yonelik ¢alismalar

kullanilarak yap1 durumu belirlenmis ve bu yapilara MY
tanimlamasi yapilmistir. Her iki asamada da herhangi bir
yap1 stoku ile iliskilendirilmemis fotogrametrik yapilar
icin MAKS yap1 geometrileri ile bindirme oranlari
iizerinden tutarli tutarsiz ve yapt yok ifadeleri
kullanilarak yapi durumu belirlenmis ve bu yapilara FY
tanimlamasi yapilmistir. Bu islem silsilesinde herhangi
bir yapi stoku ile iliskilendirilmeyen MAKS yapilari
MAKSY ifadesi ile tanimlanmistir (Tablo 2).

Tammlama Bilgileri
Ada | Parsel | ParselRef (;T‘(')’ll] MEGSIS ID Ka‘,jr‘?;tm Fotogrametrik | Fotogrametrik | -y 1 pq MAKS ID Mimari | Mimari Proje
1449 | 10 | 11473516 KY1 68060505 1 Tutarl 11473516-A | Tutarh {7A3CT;I&;%S;;‘ZZF?'%M' Tutarh | 11473516-A
1449 10 11473516 KY2 68060504 1 Tutarll 11473516-B | Tutarh {59080137];’;;;27%%';63?5'3st' Tutarh | 11473516-B
1449 13 89821412 MY1 Yok Yapi Yok Tutarli 89821412-A | Tutarli {F722?(?7(:5;?;%3'&%]353'9093' Tutarll | 89821412-A
1449 2 11621661 KY1 68060509 1 Tutarh 11621661-A | Tutarh {EBDszl‘*lé’gzzﬁg’;‘)é%%'A77D' Tutarh | 11621661-A
1449 5 11621662 MY1 Yok Yapi Yok Tutarli 11621662-A | Tutarh {55D0C34X;EA-§S§2641(;11§-8C0B- Tutarl 11621662-A
1449 16 | 89821414 FY1 Yok Yapi Yok Var 89821414-A | Tutarsiz {418308377;6352&‘;%%?'”“' Yok Yok
1449 16 | 89821414 FY2 Yok Yap1 Yok var 89821414-B | Tutarsiz {41830837756252&45%%‘*}'AFFB' Yok Yok
1449 14 89821413 FY1 Yok Yap1 Yok var 89821413-A Tutarli {5AAF 13BEi3/;;il(})g-f£)66[;-AB35- Yok Yok

Bagimsiz Boliim iliskilendirmelerinde ise 6ncelikle
birbirleriyle tam tutarli olmasi gereken 3B mimari
binalardan elde edilen bagimsiz béliim kat ve bagimsiz
boliim numaralari ile tapu kayitlarindaki kat ve bagimsiz
bolim numaralari dogrulanmistir. Buna bagh olarak 3B
mimari bina kaynakl hatalar giderilerek tapu verileri ile
uyum saglanmistir.

Bir sonraki asamada ayni yap1 geometrisi oldugu
kabul edilen 3B mimari bina ve MAKS yapilari i¢in kat ve
bagimsiz boliim iliskilendirmeleri gerceklestirilmistir
(Tablo 3).
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Tablo 3. Bagimsiz boliimlerin iliskilendirmesine yonelik
calismalar

. . [apu
[Tescil apl  [Bagimsiz b BB| AKS AKS  MAKS Kapi

Parsel Ref | rumu |[(Blok) [Bolim Ref g;lg“l"nf‘z BB [Kimlik No [FapuKat foap™ [fapuCins bro Numarasi

11473516 KM A 110041930 ! 1426001598B0DRUM 0 IDEPO--- [1220 0

11473516 KM | A 2 1 ZEMIN | 0 1110 1
10041931 1003915673 ESKEN|

11473516 KM A hoo41932 3 2 h003615687] ZEMIN 0 ESKENlllO 2

11473516 KM | A 4 3 ZEMIN | 0 1110 3
10041933, 1006615585 ESKEN|

11473516 KM A 110041934 5 4 11006315590 ! ! ESKEN1110 4

11473516 KM | A 6 5 1 1 1110 5
10041935, 1009015502 ESKEN|

11473516 KM A 110041936 7 6 1003315692, ! ! ESKEN1110 6

11473516 KM | A 8 7 2 2 1110 7
10041937 1007515552 ESKEN|

11473516 KM A 110041938 ° 8 1007815549 2 2 ESKEN1110 8

11473516 KM | A 10 |9 2 2 1110 9
10041939 1009315498 ESKEN

114735160 KM | A | oo omol 10110 Loosorseodl 3 3 Leskenftt | 10

11473516 KM | A 12 |11 111 11

35 10041941 hoos71s618]  *  eskenf 0

114785160 KM | & }o0410a2) 13 |12 hooostsass] 3 3 esken[110 ] 12

114735160 KM | A | o0 oaal 1% [ 13 [ooz01s706] 4 L eskent | 13

11473516 KM | A 15 |14 4 4 1110 | 14
10041944 1002715710 ESKEN

114735160 KM | A | o0 oasl 16 [ 15 [oosarseas| 4 L eskentO | 15

Devamindaki  siirecte  kamu  kurum  ve

kuruluslarinca miilkiyet hakkina getirilen kamusal
kisitlamalara yonelik olarak; kamu kurumlarindan temin
edilen verilerin parsel-yap1 ve bagimsiz boliim diizeyinde
entegrasyon islemleri tamamlanmistir (Sekil 19).

Sekil 19. Kamusal kisitlama entegrasyonu

Son asamada tasinmaz degerlerinin toplu degerleme
yontemi ile belirlenmesine yonelik c¢alismalar
gerceklestirilmistir. Bu ¢ercevede oncelikle 01 Ocak
2020 tarihinden itibaren 15 Nisan 2021 tarihine kadar
TAKBIS, Gayrimenkul Bilgi Merkezi, Ziraat Bankas1 ve
Amasya Kadastro Mudirliiglince proje alanindan emsal
veriler toplanmistir (Tablo 4).

Veriler iizerinde yapilan degerlendirmede; elde
edilen toplam 20.900 adet veriden 4.314 adetinin
uygulamada emsal veri olarak kullanilabilecegi
anlasilmistir. Belirlenen matematiksel ve istatiksel
modeller dayali olarak yapilan calismalarda prensip
olarak mimari projesi olanlar tasinmazlar icin BB degeri

ve arsa degeri, mimari projesi olmayan tasinmazlar igin
yapr kiitle degeri ve arsa degerinin hesaplanmasi
ongorilmistir. Bu cercevede 33.263 adet bagimsiz
boliim, 3.181 adet ticari birim, 10.687 adet bina kiitlesi
ve 14.749 adet arsaya tasarlanan algoritma tarafindan
deger atamasi yapilmistir. Gergeklestirilen analizlerde
algoritmanin tasinmazlarin gercek pazar degerini

yaklasik %80 dogruluk payr ile yansitabildigi
gozlemlenmistir.
Tablo 4. Emsal veri tablosu
Veri Kaynagi Toplam  Uygulamada
Emsal Kullanilan
Veri Toplam Emsal
Adedi Veri Adedi
TAKBIS 15.187 45
GABIM  (Gayrimenkul 3.301 2.207
Bilgi Merkezi)
Ziraat Bankasi 1.005 834
Saha Calismasi 1.407 1.228
Toplam 20.900 4.314

Son olarak tiim bu ¢alismalar neticesinde elde edilen
verilerin biitiinlesik olarak 3B sunumuna yo6nelik
platform tasarlanmistir (Sekil 20).

Ayrica yine bu kapsamda kullanicilar igin
tasinmazlarin 6znitelik verileri yani sira bagimsiz boliim
bilgileri, tasinmaz degerleri, kamusal kisitlamalar ve
adres bilgilerini iceren milkiyet bilgi formu
olusturulmustur (Sekil 21).

OZNITEUK BiLGisi

Tagnmaz No 85339954

it Arkara
iige Kz ilcahamam

Mahalle Ky v enice

Ada 22

iFarsel 81

Tapu Alan &50,00

N ittt Kargh Sek iz Kath Apartman Ve frsa
Zemin Tip et MG iy et

ok -

=t

o b

Bagims = B&IGm Mo

Cephesi Ganey-Dodu
B arat Adan 14200 m2
Met Alan 13200 m2
Bina Ruhsat Tarihi 11.11.2011
KAMUSAL KISITLAR BiLGISI
Ask eri Yas ok Bblge igerisinde Yer Almaktadr
GAYRIMEMKUL DEGER BiLGISI
sgims = Bolum Kamussl Referans 27S.000.00 TL
=geri :

MERKEZiI ADRES KAYIT SISTEM BiLGiS]

AKS Bina ID
AKS Bafims = Blom IDY
AKS Mshalle

AKS Cadde - Sckak
AK'S Bina Ds Kapi No
AKS BB ic Kepl Mo

17123
ismet Pass
Galip Erdem
18

Sekil 21. Miilkiyet bilgi formu
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Sekil 20. Amasya 3B kent modeli
4. SONUCLAR

Ulkemiz kadastro anlayisina yeni bir bakis acisi
kazandirmak amaciyla Kadastro 2014 raporunun 1.
basliginda yer alan “Kamusal hak ve kisitlamalar da dahil
olmak Tlizere arazinin Dbiitin yasal durumu
gosterilecektir.” ifadesi referans alinarak TKGM
tarafindan Amasya ilinde gergeklestirilen projede elde
edilen sonuglari su sekilde 6zetlemek miimkiindiir.

Yapilan analizlerde proje alani igerisinde bulunan
yapilardan 6zel miilkiyete konu olanlarin %30’unun ve
yine kamusal nitelikli olanlarin yalmzca %12’sinin tescil
edilerek haritasinda ve sicilinde yer aldig1 gozlenmistir.
Bu durum iilkemizde ozellikle yapilar a¢isindan yasal
durum-fiilli durum uyumsuzlugunun geldigi seviyeyi
gozler 6niine sermesi bakimindan olduk¢a 6nemlidir.
Ulkemizde 1950'li yillarda baglayan ve 1980’li yillarda
hiz kazanan kentlesme olgusu ile birlikte yapilasma
faaliyetlerinde yogun artis yasandigi bilinmektedir.
Ancak bu olusum karsisinda yakin doneme kadar basta
Tiirk Medeni Kanunu ve Imar Kanunu olmak iizere mer’i
diizenlemelerin yalnizca yasalara uygun yapilarin
kadastral haritalar ve sicillere aktarilmasina izin
vermesi, resmi miilkiyet kayitlar1 ile fiili kullanim
durumunu arasinda belirgin bir fark yaratmistir. Bahse
konu darbogaz, son olarak 2020 yilinda 3194 sayil Imar
Kanunu'nun 32. maddesinde yapilan ek diizenleme ile
imar mevzuatina aykiri olarak insa edilen yapilarin tapu
sicilinin beyanlar hanesine kaydedilmesine imkan
taninmas1 ile birlikte asilmistir.  Yapilan bu
diizenlemeden hareketle TKGM tarafindan iilkemizdeki
tim yap1 stokunun re’sen sicillerine ve haritasina
aktarilmasina yonelik yeni bir model hayata gegirilmistir
(Sekil 22).

Somvasl Ctomatik

MAKS'z otomtik
Otomafik Sidirim

Iskan Onay Sonrast Ve GerelBegeler
Otomatik Bildirim —

Sekil 22. Re’sen cins degisikligi calisma modeli

Proje sonuclarinin analizinde dikkat ¢eken bir diger
husus “kamusal hak ve kisitlamalar’in kadastral
haritalar tizerinde temsil ve tesciline yonelik ortaya ¢ikan
sorunlar olmustur.
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Bilindigi tlizere Anayasanin 35. maddesi “kamu
yararinin so6z konusu oldugu hallerde miilkiyet hakkinin
kanunla  smirlanabilecegine”  hiikmetmistir.  Bu
kapsamda bir¢cok kamu kurum ve kurulusu kanunlarda
(Mera Kanunu, Orman Kanunu, Kiy1 Kanunu,
Kamulastirma Kanunu vb.) kendilerine verilen yetki ve
gorevler cercevesinde miilkiyet hakkina miidahalelerde
bulunmakta ve kisitlamalar getirmektedir. Kural olarak
miilkiyet hakkina getirilen kisitlamalarin kadastral
haritalar ve sicillere tescili icin ilgili kurumlarin talebi
gerekirken cesitli nedenlerle bunun yapilmiyor olmasi,
s6z konusu kisitlamalarin resmi arazi kayitlar tizerinde
giincel olarak yansimamasina yol ag¢gmaktadir. Bu
baglamda kamu kurumlari tarafindan miilkiyet hakkina
getirilen kisitlamalarin eszamanli olarak kadastral
haritalar ve sicillere aktarilmasi i¢in sistematik bir yap1
olusturma zorunlulugu ortaya ¢ikmistir. Ne var Kki;
kurumlar arasi koordinasyon yetersizligi ve altyapi
eksikligi nedeniyle boyle bir model dogrudan
kurgulanamamistir. Amasya projesinde sorun ilgili
kurumlarla yazismalar yapilarak elde verilerin TKGM’ye
ulastirilmasi suretiyle giderilmistir.

Projede elde edilen sonuglar gelistirilen istatistik
model ve toplu degerleme yontemi ile uluslararasi alanda
belirlenen giiven araliginda tasinmazlarin gercek pazar
degerine ulasmanin miimkin oldugunu ortaya
koymaktadir.

Bununla  birlikte  projenin  yurt geneline
yayginlastirlmasi i¢in i¢ kaynaklar (TKGM) ve dis
kaynaklar (diger kamu kurum ve kuruluslar) tarafindan
tiretilen verilerin kalitesinin iyilestirilmesi, tamlik ve
dogrulugunun saglanmasi, standartlarinin
olusturulmasi, kurumlar arasi iletisim ve entegrasyonun
giiclendirilmesi yani sira bir dizi yasal diizenlemenin
hayata gecirilmesine gereksinim bulunmaktadir.
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