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Oz

Gelismekte olan iilkelerde, yerel yonetimlerin yasadigi ekonomik sikintilar yeni kaynak arayislarini giindeme
getirmektedir. Tescil dis1 alanlar, ekonomik gelir potansiyeli tasiyan 6nemli kaynaklardir. Ancak bugiine kadar bu alanlar
etkin bigimde degerlendirilmemistir. imar planlarinda yapilan ilave ve revizyon islemleri sonrasinda planin biitiinliigiin
saglanmasinda dnemli bir role sahiptir. Bilgisayar destekli tasarim (CAD) tabanli sistemler, bu alanlarin hassas bigimde
tespit edilmesi ve ekonomiye kazandirilmasi i¢in yeterli degildir. Bu alanlarin imar plani ve kadastro verileri {izerinden
tespit edilmesi, tek elden yonetilmesi ve karar alma siireglerinin siirdiiriilebilirliginin saglanmasi i¢in Cografi Bilgi
Sistemleri (CBS) teknolojilerine ihtiyag¢ duyulmaktadir. Gergeklestirilen ¢alisma ile revizyon imar plani ¢alismasi yapilan
ve parselasyon planlari tamamlanmis ¢aligma bolgelerinde, tescil dist alanlarin CBS destekli yenilik¢i bir yaklagim ile
tespit edilmesi hedeflenmektedir. Boylelikle kamuya ekonomik kaynak olusturulmasi amaglanmaktadir. Calisma ile 1.943
adet tescil dis1 alan belirlenmistir. Elde edilen bulgular &rnek bir tescil dis1 alan iizerinde somutlastirlmgtir. Ilgili
alanlarin degerleri tespit edilerek kiyaslanmis ve sonuglari ortaya konulmustur.

Anahtar Kelimeler: Arazi yonetimi, Tescil dis1 alanlar, Yerel yonetimler, Cografi Bilgi Sistemleri (CBS).

Reinterpreting the Cadastre—Registration—Planning Relationship:
Redevelopment of Unregistered Areas

Abstract

In developing countries, the economic challenges faced by local governments have prompted the search for alternative
resources. Unregistered areas represent significant sources of potential economic revenue. However, these areas have not
been effectively utilized to date. They play a critical role in maintaining the integrity of zoning plans following additional
and revision planning processes. Computer-Aided Design (CAD)-based systems are insufficient for the precise
identification and economic utilization of these areas. There is a need for Geographic Information Systems (GIS)
technologies to identify such areas based on zoning and cadastral data, to manage them centrally, and to support
sustainable decision-making processes. This study aims to identify unregistered areas through an innovative GIS-
supported approach within regions where revision zoning plans have been prepared and subdivision plans have been
completed. The ultimate goal is to generate economic resources for the public sector. In total, 1,943 unregistered areas
were identified in the study. The findings were exemplified through a specific unregistered area, and the values of the
identified areas were determined, compared, and presented.

Keywords: Land management, Unregistered areas, Local governments, Geographic Information Systems (GIS).
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1. Giris

Giliniimiizde hizla artan diinya niifusu, yerlesim alanlarinda hizmet ve altyap: sorunlarini
beraberinde getirmektedir (Giiler ve Ertas, 2022). Kentsel alanlardaki niifus yogunlugu, dogru sekilde
yonetilemediginde diizensiz yapilasmalara yol agmaktadir. Bu kontrolsiiz yapilagmalar, kentsel
giivenlik, estetik, ulasim ve altyapi sistemleri lizerinde olumsuz etkiler yaratmaktadir. Yerel
yonetimler bu olumsuzluklara bagli olarak Ongoriilemeyen ekonomik kayiplarla karsi karsiya
kalmaktadir. Ekonomik agidan yasanan bu kayiplar ise yeni ve daha karmasik sorunlar1 beraberinde
getirmektedir. Sorunlara yonelik yeterli ve etkili ¢6ziim yollar gelistirilememesi, sehir yonetiminde
ciddi aksamalara neden olmaktadir. Tiirkiye gibi gelismekte olan iilkelerde bu durum, kentlesme
siireglerini sekteye ugratmakta ve yonetim kapasitesini zayiflatmaktadir. Siirdiriilebilir kent
yoOnetiminin saglanabilmesi i¢in arazilerin hizli ve planli bi¢imde diizenlenmesi ve imar planlarina
uygun hale getirilmesi biiylik 6nem tagimaktadir (Uzun, 2009).

Gayrimenkul, bireylerin yasaminda 6nemli bir yer tutan temel varliklardan biridir. Kentsel
alanlarda arsa talebi her gegen giin artmakta ve bu durum yerel yonetimlerin arazi gelistirme
stireclerinde farkli perspektifler gelistirmesini zorunlu kilmaktadir. Gayrimenkul gelistirme stireci;
miihendislik, sehir planlama, ekonomi ve hukuk gibi disiplinler aras1 bir yaklasim gerektirir. Temel
hedef, ekonomik olarak verimli projelerin hayata gecirilmesidir (Attila, 2010). Arazi gelistirme siireci
ise bir arazinin bulundugu yerin degerlendirilmesi, fiziksel olarak gelistirilmesi ve yapilasmaya hazir
hale getirilmesi gibi {i¢ temel asamadan olusur. Bu siirecin sonunda ortaya ¢ikan nihai iirlin, imar
planlar1 ve plan notlarina uygun bir yapilasma kabiliyetine sahip arsalardir (Ulger ve Bas Eray, 2003).
Arazi gelistirme, gayrimenkul gelistirme slirecinin bir alt bileseni olmakla birlikte, kentlerin fiziksel
dontlistimiinde 6nemli bir rol oynamaktadir (Yeh ve Wu, 1996, Peiser ve Hamilton, 2012). Kentsel
arsa Uretiminde imar uygulamalar: temel araglardan biridir. Parselasyon planlari ile genellikle konut
alan1 liretimine uygun biiyiikliikkte arsalar olusturulmaktadir. Ancak jeolojik, topografik ve fiziksel
sinirlayicilar ile sit ve koruma alanlarina iliskin kararlar, imara agilabilecek arazi miktarin
azaltmaktadir. Bu durum, hem yapilasmaya uygun parsel sayisint hem de konut {liretimini yetersiz
hale getirmekte ve Ozellikle dar gelirli kesimlerin ruhsatsiz arsa piyasasina yonelmesine neden
olmaktadir (KENTGES, 2009). Arsa arzinda yasanan bu darbogaz karsisinda mevcut imar
uygulamalar1 beklenen ¢06zlimii sunamamaktadir. Bu nedenle daha yenilik¢i ve ¢6ziim odakli
yaklagimlara ihtiya¢ duyulmaktadir (Uzun ve ark., 2024).

Yerel yonetimler, planlama faaliyetleri araciligiyla sehirlesme siirecinde dogrudan etkili
aktorlerdir (Eksi, 2018). Adams ve ark. (2013), bu kurumlarin hem diizenleyici hem de gelistirici
roller {istlenebilecegini belirtmektedir. Imar planlari, kentsel doniisiimii yonlendirirken gelecege

yonelik projeksiyonlar da sunar. Bu planlarin basarisi, kadastro parselleriyle olan uyumlarina
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baglhidir. Ancak planlama siirecinin saglikli islemesi yalnizca teknik yaklasimla degil, veri diizeyinde
katilimci bir anlayigla miimkiindiir. Parsel sinirlari, miilkiyet yapis1 ve fiziki-beseri faktorlere iliskin
farkindalik, planlarin uygulanabilirligini artirmaktadir. Revizyonlar sonucunda imar adasi ve
kadastro parsel smirlar1 arasindaki uyumun bozulmasi durumunda, planh alanlar i¢inde tescil dis1
alanlar olusabilmektedir. Bu ¢alisma, imar uygulamasi tamamlanmis, parselasyon plani tescil edilmis
ve bes yillik imar programi disinda kalan alanlardaki tescil dist sorunlara odaklanmaktadir.

Imar plani degisikliklerinin bilgi teknolojileriyle izlenmesi ve yonetilmesi, kadastro ve plan
verilerinin uyumlu hale getirilmesi a¢isindan kritik 6neme sahiptir. Bu sayede, uygulama imar planina
uygun tescil islemleri yapilabilir ve atil alanlar yeniden kullanima kazandirilabilir. Siirecin etkinligi
ise ancak biitiinciil yapiya sahip bilgi sistemleriyle saglanabilir. Uluslararasi politika belgeleri,
akademik caligmalar ve giincel uygulamalar, sehircilik sorunlarinin ¢oziimiinde Cografi Bilgi
Sistemleri (CBS) kullaniminin gerekliligine isaret etmektedir (Turek ve Stepniak, 2021; van
Maarseveen ve ark., 2019; Scott ve Pajabifard, 2017; Cabuk, 2015; Stylianidis ve ark., 2012;
Yomralioglu, 2009; Birlesmis Milletler, 2001). CBS teknolojileri, yerel yonetimlerin hem gorev
alanlarinda hem de sehircilik uygulamalarinda daha etkin kullanilmalidir (Iscan ve Ilgaz, 2017).

Bu calisma kapsaminda, arazi ve arsa iiretimi, tescil dis1 alanlarin tespiti, bu alanlarin
degerlendirilmesi ve CBS’nin bu siireglerdeki kullanimi {izerine ulusal ve uluslararasi literatiir
incelenmistir. Samancioglu (2021); ¢alismasinda arazi toplulastirma projelerinde sulak alanlar ve
ekolojik koridorlar gibi ortak kullanim alan ihtiyaclarinin tescil dist alanlardan karsilanabilecegi
onerilmektedir. Giinakin (2019); orman ve mera niteliginde tescil dis1 alanlara iligkin yiiriitiilen
caligmalardaki sorunlari incelemis ve ¢0ziim Onerileri getirmistir. Kandemir ve Saskin (2019);
Tirkiye’de ekonomiye katki saglayabilecek olan ve tesis kadastrosu zamaninda tescil dig1 birakilmis
alanlarin tescili ve degerinin belirlenebilmesi ile ilgili aragtirmalar yiirtitmiistiir. McDermott ve ark.
(2018); gelismekte olan iilkelerin arazilerinin biiyiik kisminin miilkiyet ve tescil anlaminda kayith
olmadig1 ve bu siiregte gerceklestirilecek calismalar ile karsilasilan arsa talebi konusunda katki
saglayabilecek oneriler lizerine ¢alismistir. Kogpiar (2015); Cevre ve Sehircilik Bakanligi Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigii biinyesinde hazirlanan tez ¢calismasi ile tescil dis1 kalmis alanlarin tespiti,
hukuki durumlari ve nasil degerlendirilecegi {izerine incelemeler gerceklestirmistir. Turan (2013);
Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan yerlerin hukuki durumlari ve imar uygulamalar
kapsamindaki yeri incelenmistir. Divithure ve Tang, 2013; Sri Lanka’da gerceklestirilen ¢aligma ile
ilkedeki kadastro ve tapu sistemindeki eksiklikleri giiniimiiz teknolojisiyle daha sistematik bir
yontem haline getirme yoniinden incelemelerde bulunulmustur. Wyatt (2011); Miilkiyet altyapisinda
yasanan eksikliklerin kamu arazilerinin kullanimini olumsuz etkiledigi ve bu yonde gerceklestirilecek
caligmalar ile sosyal ve ekonomik kazanglarin saglanabilecegi dnerilmistir. Sesli ve Sigsman (2010);

ozellikle kiyr hattinda kalan tescil dis1 alanlarin CBS ile tespit edilmesi yoniinde caligmalar
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gerceklestirilmistir. Glimiisay (1997); arsa iiretimine yonelik ¢calismalarda CBS’nin kullanilmasinin
daha hizli, kolay ve ekonomik olarak siirdiiriilebilecegi ve daha nitelikli sonuglar ortaya ¢ikabilecegi
belirtilmistir.

Buna karsin, ulusal literatirde CBS tabanli yontemlerle tescil disi alanlarin tespiti ve
ekonomiye kazandirilmasina yonelik biitlinciil bir c¢alisma bulunmamaktadir. Farkli tlkelerin
kadastro ve plan uygulama sistemlerinin ¢esitliligi nedeniyle konu uluslararasi diizeyde de siirl yer
bulmaktadir. Bu ¢alisma, s6z konusu boslugu doldurmay1 hedefleyen 6zgiin ve yenilik¢i bir yaklagim
sunmakta; ulusal 6l¢ekte uygulanabilirliginin yani sira uluslararasi diizeyde de 6rnek teskil edebilecek

niteliktedir.

2. Kadastro, Tescil ve Planlama iliskisinin Yeniden Yorumlanmasi: Neden Ihtiyac

Duyuluyor?

Sehir planlamasi ile kent sakinlerinin beklentileri arasindaki uyumun saglanmasi, planlama ve
kadastro diizenlemeleri arasindaki bagin giiglendirilmesini gerektirir (Emamgholian ve ark., 2021).
Bu iki siirec birbirini tamamlar niteliktedir. Imar uygulamalari, mevcut kadastro dokusunu
yapilasmaya uygun bicimde yeniden diizenler. 3194 sayili Imar Kanunu'na gore; kadastro yapildig
zaman kadastro adalar1 icinde bulunan ve miilkiyeti tescilli parseller kadastro parseli, Imar Kanunu,
imar plan1 ve yonetmelik esaslarina gore diizenlenenler ise imar parseli olarak tanimlanir (T.C. Resmi
Gazete, 1985). Bu siiregte, imar planinda ongoriilen sinirlar disindaki alanlar-6rnegin yol, park,
meydan gibi donati alanlari-tescile konu edilmez. Ancak zamanla ortaya ¢ikan yeni ihtiyaglar
dogrultusunda plan revizyonlari yapilmakta ve daha once terk edilen bu alanlar yeniden yap1 adalari
icinde kalabilmektedir. Bu durumda, s6z konusu alanlarin yeniden smrlandirilip tescil edilmesi
gerekebilir. Bu siire¢, mecazen “ikinci kadastro” olarak adlandirilmakta ve terk edilen alanlarin
yeniden degerlendirilmesine imkan sunmaktadir.

Kadastro ¢alismalar1 sirasinda, yol gibi kamu kullanimina agik alanlar Tiirk Medeni Kanunu
uyarinca tescile konu edilmez. Bunun yaninda, tesis kadastrosu sirasinda kapsam disinda birakilan
alanlar da bulunmaktadir. Bu alanlar; (i) deniz, gol, kayalik gibi herkesin kullanimina agik dogal
alanlar ile (ii) yollar, yaylaklar ve kislaklar gibi kamunun yararlanmasina terk edilen sahalardir
(Kandemir ve Saskimn, 2019; Turan, 2013). Imar plam kararlar1 cergevesinde sekillenen bu tiir
alanlarin, Maliye Hazinesi adina tescil edilmesi gerekir.

Parseller ile tescil dis1 alanlarin birlikte degerlendirilmesi, imar planlarinin uygulanabilirligi
acisindan dogru bir yaklasimdir. Cepni (2022), calismasinda tescil dis1 alanlarin arsa diizenlemeleri
siirecindeki konumunu, imar planlar1 ve ayni hak iliskileri baglaminda ele almis; 6zellikle idari

yoldan tescil siireclerinin hukuki boyutuna dikkat ¢cekmistir. Bu alanlarin giincel ve kayitli olmast
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hem plan uygulamalarini kolaylastiracak hem de ekonomik olarak degerlendirilmelerini miimkiin
kilacaktir (Turan, 2013). Ozellikle yapilasmis ancak Arazi ve Arsa Diizenlemesi (AAD) kapsamina
alimamayan bolgelerde ¢ok sayida tescil dis1 alan mevcuttur. Bu alanlarin geometrik olarak tespit
edilip hukuki incelemeden gegirilerek tescil edilmesi, kamuya gelir saglama potansiyeli tasimaktadir
(Kandemir ve Saskin, 2019). Bu yaklasim devletin iist politika belgelerinde de kendine yer bulmustur
(T.C. Cumhurbaskanligi, 2018).

2.1. Tiirk Kadastro Sistemi

Kadastro, bir iilkedeki tasinmazlarin yer, sinir, alan ve deger bilgilerinin resmi olarak kayit
altina alinmasidir. Temel amaci, tasinmazlarin {ilke koordinat sistemine dayali olarak sinirlarinin
belirlenmesi ve hukuki durumlarinin tespitidir (T.C. Resmi Gazete, 1987). Bu yoniiyle kadastro,
taginmazlarin kimligini olusturan temel bir aragtir (Cay ve Kandemir, 2023). Tiirkiye’de kadastro
caligmalar yiiz y1l1 agkin bir gegmise sahiptir ve siire¢ boyunca farkli yontem, mevzuat ve teknolojiler
kullanilmistir (Karatas ve Genger, 2021). Osmanli doneminde vergi amagli baslayan bu caligmalar,
Cumbhuriyet doneminde 6zel miilkiyete dayali olarak yeniden sekillenmis ve 1987 tarihli 3402 sayili
Kadastro Kanunu ile sistematik bir yapiya kavusturulmustur. Giiniimiizde kadastro islemleri 6zel
sektor ve resmi kurumlarca yiiriitiilse de kontrol ve tescil yetkisi yalnizca kamu otoritesine aittir
(Demir ve ark., 2008; Ercan, 2021).

Kadastro uygulama alanlar tescilli ve tescilsiz parselleri kapsar. Bu alanlar, deniz, akarsu,
orman, mera, dag gibi devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki sahalara da bitisik olabilir. Tiirk kadastro
sisteminde arazi tiirleri, tescil esasina gore ii¢ gruba ayrilir: 6zel miilkiyete konu alanlar, devlet
miilkiyetindeki tasinmazlar ve tescil dis1 alanlar. Ozel ve kamu arazileri tapuya tescil edilirken, tescil

dis1 alanlar tapu siciline kaydedilmez (Demir ve Coruhlu, 2009).

2.2. Tiirk Planlama Sistemi

Sehir planlamasi, kent fonksiyonlari arasinda diizen saglayarak kent sakinlerinin yagsam
kalitesini artirmay1 amaglayan bir tasarim ve gelistirme siirecidir. Tiirkiye’de planlama uygulamalari,
Cumbhuriyet’in ilaniyla birlikte 6nem kazanmig; 1933 tarihli Yap1 ve Yollar Kanunu ile baslayan
siireg, 1956 ve 1957 yillarindaki Imar Kanunlari ile devam etmistir (Y1ldiz ve Erden, 2021; Ozdemir
Sar1 ve ark., 2019). 1985 yilinda yiiriirliige giren 3194 sayili imar Kanunu ise gorev ve sorumluluklari
yerel yonetimlere devrederek daha esnek ve katilimer bir yapiy1 benimsemistir (KENTGES, 2009).

3194 sayili Imar Kanunu, mekansal planlamada kademeli planlama ilkesini esas alir. Buna gore

planlar, kapsadiklar1 alan ve amaglarina gére “Bolge Planlar1” ve “Imar Planlar1” olarak ikiye ayrilir;
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imar planlari ise kendi i¢inde “Nazim Imar Plan1” ve “Uygulama Imar Plan1” olarak siniflanir. Ust
olgekli planlar genel ilkeleri belirlerken, alt 6lgekli planlar parsele kadar inen uygulama detaylarini
icerir. Bu kademeli yap1, Sekil 1’de sematik olarak gosterilmistir (Coruhlu ve ark., 2020; Ersoy ve
Keskinok, 2000; T.C. Resmi Gazete, 1985).

Olgeklenmemis Kalkinma Plam

Olgeklenmemis = Sosvockonomik plan

Olgeklenmemis

17100000
1/50000
1725000

} Ust diizey plan

1/5000

= Yerel plan

-

- 1/1000

e |

Sekil 1. Kademeli planlama ilkesi (Coruhlu ve ark., 2020°den tiiretilmistir.)

2.3. Tescil Dis1 Alanlar

Tescil dis1 alanlar, ilk tesis kadastrosu sirasinda dikkate alinmayan ancak zamanla ekonomik
degeri fark edilen alanlardir (Kandemir ve Saskin, 2019). Tiirk Medeni Kanunu’nun 715. maddesine
gore, “aksi ispatlanmadikca, yarar1 kamuya ait sular ile kayalar, tepeler, daglar, buzullar gibi tarima
elverisli olmayan yerler ve bunlardan ¢ikan kaynaklar, kimsenin miilkiyetinde degildir ve higbir
sekilde 6zel miilkiyete konu olamaz” (T.C. Resmi Gazete, 2001). Tescil dis1 alanlar yalnizca devlet
hiikkiim ve tasarrufundaki dogal alanlarla sinirli degildir; imar plani revizyonlariyla yapilagsmaya
uygun hale gelen alanlar da bu kapsamda degerlendirilebilir. Bu ¢alismada, kapanan yollar ile
gecmiste terk edilen ancak yeni planlamayla yapi adalarina doniisen alanlar i¢in degerlendirme
yontemi Onerilmektedir. S6z konusu durum, Sekil 2 ile gorsellestirilmistir.

Bu tescil dis1 alanlar, genellikle imar adasina doniisen kadastro yollari ile daha 6nce bedelsiz
terk edilen ancak plan degisiklikleriyle imar adasi i¢inde kalan alanlardan olusur. Sekil 2’de
goriildiigli gibi, imar plan1 6ncesinde yol olarak kullanilan bir alan, plan revizyonuyla yap1 adasi
icinde kalmis ve ada-parsel numarasi alarak ilgili idare adina tescil edilebilir duruma gelmistir (Sekil

2b).
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() imar adas: LS Kadastro parsel  EZ Tescil harici alan

s

Tescil
Harici Alan

5 0.30
v 3

16

Avrik %ﬁn buhge mesafesi 030 » TAKS

yapr +—— A -3 Kat sayis1 . o
nizam \i%' Arka bahge mesafesi 250 KAKS

a) Tesis kadastrosunda dikkate alinmayan alanlar b) imar plani ile farkl bir fonksiyon kazanan alanlar

Sekil 2. Tescil Dist Alan Ornek Gosterim

Yine Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmeligin 14. maddesinin (4) fikrasina gore,
kadastro yollarinin imar adasina denk gelen kisimlar1 parselasyon dncesinde ihdas edilemez; sadece
Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP) orani iginde dikkate alinabilir. Ilgili hiikiim geregince arazi ve arsa
diizenlemesi yapilacak alanlar 6zelinde tescil dis1 alanlarin ekonomik olarak degerlendirilmesi
miimkiin degildir. Bu nedenle, bu tiir alanlarin ekonomik olarak degerlendirilmesi AAD sahalar1
icinde miimkiin degildir. Ancak bes yillik imar programinda AAD kapsami disinda kalan, yapilagmasi
tamamlanmis ve parselasyon plani tescil edilmis bolgelerde 3194 sayili imar Kanununun 18.
maddesi uygulanamayacagindan, bu alanlarin yerel yonetimlerce degerlendirilmesinde yasal bir

engel bulunmamaktadir.

2.3.1. Tescil Dis1 Alanlarin Hukuki Olarak Degerlendirilmesi

Tiirk Medeni Kanunu’nun 715. maddesine gore, sahipsiz yerler ile kamu yararina ayrilmis
mallar devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir ve 6zel miilkiyete konu olamaz. Bu tiir mallarin
edinimi, korunmasi ve kullanimi1 6zel kanunlara tabidir (T.C. Resmi Gazete, 2001). Dolayisiyla,
kamuya ait alanlarin degerlendirilmesi ancak bu 6zel hiikiimlere dayanilarak gerceklestirilebilir.

Tescil dis1 alanlara iliskin yasal dayanaklar; 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 16. maddesi,
3194 sayili Imar Kanunu'nun 11. maddesi, 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 21. maddesi kapsaminda
gerceklestirilmistir (T.C. Resmi Gazete, 2001; 1987; 1985; 1934). S6z konusu alanlarin tiirleri,

kapsamlar1 ve hangi kanunlarla diizenlendigi Tablo 1°de 6zetlenmistir.
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Tablo 1. Incelenen kanunlarin igeriginde belirtilen tescil dis1 alanlar

Tlgili Kanun Tescil Dis1 Alanlar
4721 Sayih Tiirk Medeni Kanunu 715. Kamuya ait sular, kayalik, tepe, dag, buzul ve benzeri
madde tarima elverigli olmayan yerler ve siralanan alanlardan
¢ikan kaynaklar.
3402 Sayih Kadastro Kanunu 16. madde Kamunun ortak kullanimina veya bir kamu hizmetinin

gorlilmesine ayrilan yerler, devletin hiikkiim ve tasarrufu
altinda bulunan sahipsiz yerler (kapanmis olan yollar,
meydanlar, pazar yerleri, parklar ve bahgeler ve bosluklar
ve benzeri hizmet mallar1).

2644 Sayih Tapu Kanunu 21. madde Koy ve belediye sinirlar icinde kapanmis yollar ve yol
fazlaliklari.

2644 sayili Tapu Kanunu’nun 21. maddesi, kapanan yollarin ve yol fazlalarinin kdy veya
belediye adina tescilini ongdrmektedir. Danistay 6. Dairesi de bu yonde kararlar vererek, plan
degisiklikleri sonucu olusan tescil dis1 alanlarin ilgili tiizel kisiler adina tescil edilmesi gerektigini
vurgulamistir (bkz. Danistay 6. Dairesi, E. 2012/1904, K. 2013/6299). 3194 sayil1 imar Kanunu’nun
17. maddesi ise kamulagtirmadan artan parcalarin bitisik maliklere satilabilecegini belirtmektedir.
Ancak Danigtay 6. Dairesi’nin farkli bir kararina gére bu durum, dnceden bedelsiz terk edilen
alanlarin bedelsiz geri verilebilecegi anlamina gelmemektedir (bkz. Danistay 6. Dairesi, E.
1997/1847, K. 1998/760). Ayrica 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 35. maddesi, DOP
kapsaminda terk edilen alanlarda maliklerin sonradan miilkiyet talebinde bulunamayacagini agik¢a
ifade etmektedir (T.C. Resmi Gazete, 1983).

Ayrica, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii tarafindan yayimlanan en giincel talimatlarda (E-
54634696-504-170629; 14888233; 14981552), tescil dis1 alanlarin degerlendirilmesinde izlenmesi
gereken idari ve teknik siireclere iliskin dnemli uyarilara yer verilmistir. Bu talimatlarda, 6zellikle
6306 sayili Kanun kapsaminda riskli alan ve rezerv yap: alanlarinda kalan tescil dis1 alanlarin
oncelikle Hazine adina tescil edilmesi ve ardindan ilgili idarelere devredilmesi gerektigi belirtilmistir.
Ayrica tescil islemleri oncesinde, alanin bu kapsamlarda kalip kalmadiginin Cevre, Sehircilik ve
Iklim Degisikligi Bakanligi Kentsel Doniisiim Baskanligindan teyit edilmesinin zorunlu oldugu ifade
edilmistir. Talimatlarda, islem dosyalarinin eksiksiz ve dikkatle hazirlanmasinin, telafisi giic hak
kayiplarim1 onlemek agisindan kritik oldugu vurgulanmistir. Ayrica Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigiinden goriis alinmadan islem yapilmayacagi acikca belirtilmistir. Bu yonlendirmeler, tescil
dis1 alanlarin idari siireclerinde dikkat edilmesi gereken hususlar1 ortaya koymakta olup, ¢alismada
onerilen yontem ile uygulamada karsilagilabilecek idari gerekliliklerin uyumlastiriimasi agisindan yol
gosterici niteliktedir.

Mevzuat ve yargi kararlart dogrultusunda, kapanan yollar ve terk fazlalar1 gibi tescil dis1

alanlarin degerlendirilmesi yerel yonetimlerin tasarrufuna birakilmistir. Bu alanlarin CBS ile tespit
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edilmesi ve akilli planlama yaklagimlariyla kamu yararina degerlendirilmesi hem idare hem de

toplum agisindan “kazan-kazan” ilkesi ¢ercevesinde onemli firsatlar sunmaktadir.

2.4. Yerel Yonetimlerin Gayrimenkul Edinimi

Yerel yonetimler, gayrimenkul edinimini ¢esitli yontemlerle gerceklestirebilmektedir. Bu
gayrimenkuller, yerel yonetimler i¢in farkli alanlarda degerlendirilebilecek Onemli kaynaklar
arasinda yer almaktadir. Bu kaynaklarla birlikte, satis veya kira yoluyla gelir saglanmasi, 6zel ve tiizel
kisiler tarafindan isgal edilen alanlarda talep edilen ecri misil alinmasi miimkiin olabilmektedir.
Ayrica, imar plani onaylanmis ve imar uygulamasi yapilacak bolgelerde yer alan gayrimenkuller,
kamu yarar1 dogrultusunda da kullanilabilir niteliktedir.

Yerel yonetimler, mevzuatin sundugu imkanlar dahilinde gayrimenkul edinebilmektedir. S6z
konusu edinim yontemlerine; satin alma, trampa, kamulastirma, kiralama, bagis-hibe, imar
uygulamalar1 6rnek olarak verilebilir (Kose, 2019). Gayrimenkul edinim yontemlerinin yani sira
umumi ve kamu hizmet alanlarinin elde edilmesinde aktif olarak kullanilan yontem ise 3194 sayili

Imar Kanunu’nun 18. maddesi uyarinca yiiriitiilen imar uygulamalaridir.

3. Materyal Metot

Tescil dis1 alanlarin tespiti, hukuki ve teknik boyutlari iceren ¢ok agsamali bir siireci gerektirir.
Bu calismada, 6zellikle imar plan1 degisiklikleri sonrasi olusan ve mevcut plan kararlariyla yeniden
fonksiyon kazanan alanlar incelenmistir. Siirec; ¢alisma alaninin belirlenmesi, gerekli verilerin temin
edilmesi, verilerin analiz i¢in hazirlanmast ve Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) ortaminda
degerlendirilmesi adimlarini igermektedir. Tespit edilen alanlarin degerlendirilmesi ise yalnizca
mekansal analizlerle simirli kalmamis, kadastro ve tapu miidiirliikleriyle koordineli sekilde
yuriitiilmiustiir. Boylece tescil dist alanlarin, yerel yonetim adina tapuya tescil edilmesine olanak

saglanmis, kamusal degerlendirilebilirliginin 6nii agilmustir.

3.1. Calisma Alam

Trabzon ili, kentsel arsa talebi yliksek olan bir sehir olmasinin yaninda yeryiizii sekilleri
sebebiyle yapilagma agisindan uygun ve genis gelisme alanlarina sahip degildir. Bu sebeple kisith
olan kentsel arazi ve arsa kaynaklarmin dogru sekilde degerlendirmesi sehir i¢in olduk¢a dnemlidir.
Gergeklestirilen calismada Trabzon ilinin merkez ilgesi olan Ortahisar pilot bolge olarak secilmistir.

Ortahisar ilgesi, 2023 tarihli adrese dayali niifus sayimma gore 322.702 kisilik niifusu
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barindirmaktadir. Ilgenin yiiz &lgiimii, 23.474 hektar olup kendisine bagli 86 mahallesi
bulunmaktadir.

[lgenin yerlesik niifusu yildan yila artis egilimindedir. Ilge, sehrin son yillarda kazandig turizm
misyonu dolayisiyla da 6zellikle yaz aylarinda 6nemli sayida turiste de ev sahipligi yapmaktadir.
Niifus artisinin varligi, beraberinde barinma ihtiyacin1 dogurmaktadir. Ayrica sehirlesmenin hizla
devam etmesi, 6zellikle imar plani olan bolgeler i¢in kaynaklarin daha verimli kullanilmasi ihtiyacini
beraberinde getirmektedir. ilcede yapilasmanin homojen bir dagilim géstermedigi, ilcenin karma bir
yapilagsmaya sahip oldugu (kentsel ve kirsal yapinin i¢ ige olmasi durumu) goriilmektedir.

Calisma alaninin belirlenmesinde dikkat edilen en 6nemli husus ise ilgenin imar plani lizerinde
revizyon yapilmis olmasidir. flgenin 1/1000 Olgekli Revizyon + Uygulama Imar Plani, 2023 yilinda
onaylanmistir. imar plani iizerinde gergeklestirilen degisikliklerin ihdas alanlarinin ortaya ¢ikmasinda
etkin bir role sahip oldugu yadsimamaz bir gergektir. Gergeklestirilen calismada analiz igin
kullanilacak veriler 2023 yilina aittir. Calisma kapsaminda Ortahisar Belediyesinin bes yillik imar
programi dikkate almmistir. 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesi uyarinca imar uygulamasi
yapilacak bolgelerin gerisinde, yine ayni Kanun’un 15. ve 16. maddelerinin uygulanacagi alanlar i¢in

degerlendirmede bulunulmustur (Sekil 3).
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3.2. Cahismada Kullanilan Verilerin Diizenlenmesi

Yogun konumsal analiz gereksinimi nedeniyle hem sayisal hem de sdzel olan tiim veriler, CBS
ortaminda ortak bir veri tabaninda organize edilmistir. Bu siiregte veriler, 6nce 6n kontrole tabi
tutulmus, ardindan topolojik diizenlemeler yapilarak analizlere uygun hale getirilmistir. Sayisal

veriler UTM-3° projeksiyon sistemi ve [ITRF-96 datumuna gore, 39. dilimde referanslandirilmistir.

Kullanilan temel veriler sunlardir:
e 1/1000 dlgekli Revizyon Uygulama Imar Plan1
e 1/1000 6lcekli kadastro parselleri
e 1/1000 olgekli idari sinirlar
e 1/1000 6l¢ekli yol hatlar1 (karayolu, cadde, sokak)
e Yol rayic degerleri
e Takyidath tapu bilgileri

e [Kadastral fenni klasor bilgileri

CAD formatindaki imar plani, CBS ortamina aktarildiktan sonra konut, okul, park gibi
fonksiyonlar, Mekansal Planlar Yapim Yo6netmeligi ve plan lejantlar1 dikkate alinarak dijital ortama
islenmistir. Kadastro parselleri ise TKGM nin Parsel Sorgulama Sistemi iizerinden kontrol edilerek
dogruluk agisindan teyit edilmis ve analizlere dahil edilmistir. Tescil dis1 alanlarin saglikli sekilde
tespit edilebilmesi amaciyla donat1 alanlar1 dort gruba ayrilmistir:

e Parsellenecek yap1 adalar1 (PYA)

e Kamu hizmet alanlar1 (KAMU)

e Umumi hizmet alanlar1 (UMUMI)

e Diger plan fonksiyonlar1 (tarim alani, afete maruz bolge vb.)

Bu smiflandirma, analizlerde hangi alanlarin tescile konu olabilecegini belirlemek agisindan

temel veri yapisini olusturmustur (Sekil 4).
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Sekil 4. Diizenlenmis imar plan1 goriiniimii

3.3. Degerlendirme Siireci

Tescil dis1 alanlarin belirlenmesinde temel analizler, imar plani ve kadastro parselleri lizerinden
gergeklestirilmistir. Bu iki veri, CBS ortaminda birlestirme, ¢ikarma, kesistirme gibi mekansal
islemlerle analiz edilmistir. Geometrik olarak sinirlar1 tanimlanan alanlar, ilk olarak ¢alisma ekibi
tarafindan degerlendirilmeye tabi tutulmustur. Bu asamada, yapilasmaya elverisli olmayan, kiigiik
veya diizensiz sekilli alanlar kapsam disinda birakilmastir.

Tasinmazlarin ekonomik gostergesi olan degerlerin gercege en uygun sekilde tespit edilmesi,
deger degisimlerinin izlenmesi ve deger verisinin giincelliginin saglanmasi i¢in deger haritalarinin
olusturulmas: oldukc¢a 6nemlidir (TKGM, 2023). Alanlarin ekonomik potansiyelini belirlemek
amaciyla karsilastirmali deger haritalar1 olusturulmustur. Bunlardan biri emlak rayic degerleri, digeri
ise piyasa satis verilerine dayali rayiglerle hazirlanmistir. Belediyeden alinan emlak verileri yol
hatlariyla; piyasa verileri ise parsel bazli konumlarla iligkilendirilmistir. Cizgi ve alan verileri,
analizlerde kullanilmak {izere nokta veri formatina doniistiiriilmiis ve bu veriler iizerinden 6rnekleme
yapilmistir. Veri yogunlugu, olusturulan deger haritasinin duyarliligini artirmak agisindan 6nemli bir

rol oynamuigtir.
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3.3.1. Inverse Distance Weight (IDW) Yontemi

Deger haritas1 tiretiminde, 6rnek noktalardan elde edilen veriler enterpolasyon yontemiyle
genellestirilmistir. Bu amagla, konumsal analizlerde yaygin olarak kullanilan Inverse Distance
Weighting (IDW) yontemi tercih edilmistir. IDW, bir noktadaki degeri, ¢evresindeki bilinen
noktalara olan uzakliga ters orantili olarak agirliklandirmakta ve tahmin etmektedir (Uyan, 2019;
Yilmaz ve ark., 2023).

Yontem yerel bir enterpolasyon yaklasimidir ve her bir hiicre degeri, komsu noktalarin agirlikl
ortalamasina gore hesaplanir. Bu sayede, bilinmeyen konumlardaki degerler matematiksel olarak
tahmin edilir (Paramasivam ve Venkatramanan, 2019; Li ve ark., 2020). Enterpolasyon
hesaplamasinda xp noktasindaki tahmini deger bulunurken (1) ve (2) esitliklerinden

yararlanilmaktadir (Konuk, 2011).

Z"(xg) = Xw; * Z(x;) (1
1
dPxp
Wi =<t @
aP (xp)

(1) ve (2) esitliklerinde verilen;

Z*(xg) : xo noktasindaki tahminin degerini,

W; : x; noktasindaki 6rnegin, x, noktasina gore ters uzaklik agirligini,
d: 6rnek noktasi ile tahmini yapilacak nokta arasindaki uzakligi,

p: uissel degeri,

n: 6rnek sayisini ifade etmektedir (Konuk, 2011).

Bu yontemle elde edilen degerler, tescil disi alanlarin ortalama satis degerlerinin belirlenmesinde

kullanilmastir.

3.3.2. Deger Haritasinin Olusturulmasi

Herhangi bir gayrimenkuliin degerini tespit etmek bir¢ok faktore baglidir. Bu konuda genel bir
kani {iizerinden degerin belirlenmesi saglikli degildir. Her bolge, kendine o6zgii bir karakter
gostermektedir. Isbu sebeplerle deger haritast olusturulurken kullanilacak faktérler, calisma
yapilacak bolgenin detayli incelenmesi ile tespit edilmelidir. Dolayisiyla ¢alisma alani dikkate

alindiginda her faktoriin birlesiminden nominal bir deger olusturulabilmektedir. Olusturulan bu
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nominal deger her bir faktériin degere olan etkisinin agirliklandirilmasi ile elde edilebilmektedir
(Baser ve ark., 2016).

Deger haritasi, calismanin en 6nemli dayanaklarindan biridir. Tescil disi1 alanlarin CBS
ortaminda tespiti ne kadar Onemliyse, deger haritasi destegiyle bu alanlarin ortalama birim
degerlerinin ortaya koyulmasi da o derecede dnemlidir. Boylelikle tespit edilen tescil dis1 alanlarin
ilgili yerel yonetime saglayabilecegi en diisiik finansal karsilig1 da elde edilmis olacaktir.

Deger haritas1 olusumunda yol emlak vergi degeri ve piyasa rayi¢ degerlerinden olusan iki
temel veri kullanilmistir. Bu iki veri kullanilarak yerel yonetimin belirledigi deger faktoriiniin dikkate
alimmasi hedeflenmektedir. Rayi¢ degerlerin kullanilmasi ile olusturulan raster tabanli yiizey haritasi
ile piksel boyutlarinda ortalama birim fiyat1 verisi elde edilmistir.

IDW enterpolasyon yontemi kullanilarak olusturulan raster deger haritasi incelendiginde emlak
vergisine esas en diisiik birim degerin 25 TL/m?, en yiiksek birim degerin ise 19.300 TL/m? oldugu
gorlilmektedir. Sekil 5 ile goriilecegi iizere, calisma alaninin kuzeyinde yer alan ve kentsel kesime
yakin olan bolgede birim degerin daha yiiksek oldugu anlasilmaktadir. Bu bolge yapilasmanin fazla
oldugu ve ayni zamanda kamu yatirimlarinin ulastigi kesimdir. Calisma alaninin giineyi ise deger
anlaminda kuzeyine kiyasla diisiiktiir. Bu bolge, yapilasmanin nispeten daha az oldugu kirsal bir
bolgedir. Imar planinda da bu bolgede gelisme konut alanlari yogunluktadir. Deger haritas1 baz
alindiginda emlak vergisine esas birim deger degisiminin yogun oldugu bir bolge de 6rnek olarak

gosterilmektedir.
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Sekil 5. Deger haritasi

3.4. Dosya Hazirhik ve Tescil Siireci

Analiz agamalarimin ardindan belirlenen alanlarin mevcut durumlarinin yerinde tespiti i¢in arazi
caligmalar1 gerceklestirilmistir. Caligma ekipleri, bu alanlari fotograflamis ve giincel kullanim
durumlarini kayit altina alarak raporlamistir. Hazirlanan raporlar, 6ncelikle Kadastro Miidiirliigiiniin
ardindan ise Tapu Miidiirliigiiniin incelemesine sunulmustur. Kadastro ve tapu kurumunun uygun
gorlislinlin alinmasi ile bu alanlarin tapu kiitiigiine tescil islemi gergeklestirilmistir. Analiz,
degerlendirme ve kontrol siirecinden gecen alanlar, yerel yonetim adina tescil edilmistir. Tapulanan
alanlarin devredilmesi ya da satilmasi bu asamadan sonra miimkiin olmaktadir. Satis siireci, yerel
yoOnetimin inisiyatifinde yiiriitiilmektedir. Siirecin genel isleyisi, Sekil 6 ’da gosterilen is akis

diyagrami ile 6zetlenmistir.
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Hazirhk ve Analiz Siireci
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Sekil 6. Tescil dis1 harici alanlarin degerlendirilmesine yonelik is akis diyagrami
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4. Bulgular

Yapilan analizlerde temel veri kaynaklar1 imar plan1 ve kadastro parselleri olmustur. Calismada
ele alinan tescil dis1 alanlar, revizyon imar plani sonrasi olugsan ve mevcut durumda AAD uygulamasi
yapilamayan bolgelerde yer almaktadir. Siirecin nihai amaci, bu alanlarin uygun plan fonksiyonu
kazanarak tapu kiitiigiine tescil edilmesidir.

Sekil 7°de 6rnek olarak gosterilen kirmizi tarali alanlar, yapi adalari i¢cinde kalmalarina ragmen
heniiz ada/parsel numarasi almamis ve tapu siciline tescil edilmemistir. Bu alanlar, yerel yonetimler
tarafindan mevzuata uygun sekilde degerlendirilerek hukuki siirece konu edilebilir. Parsellenecek
yapi1 adalar1 i¢inde kalan bu tiir alanlar tescil edilebilirken; umumi hizmet alanlari igerisindeki alanlar
tescile konu edilemez. Kamu donatist i¢indeki alanlarin satigt miimkiin olmasa da ilgili kurumlar
arasinda yapilacak protokollerle devri miimkiindiir.

Hem yiizol¢iimii agisindan hem de geometrik olarak yapilagsmaya elverisli olmayan, kiigiik ya
da diizensiz sekilli alanlar ¢alisma kapsami diginda birakilmigtir. Bu eleme siireci sonucunda toplam
1.943 adet tescil dis1 alan belirlenmistir. Bu alanlarin yiizolgimleri 10 m? ile 9.910,54 m? arasinda
degismekte olup toplam alan 586.511,87 m*’dir. Her bir alan, plan fonksiyonuna gore siniflandirilmis
ve ortalama birim degerleri hem emlak rayigleri hem de piyasa rayigleri tizerinden hesaplanmistir.

Sekil 8’de tespit edilen alanlarin metrekare bazli deger dagilimlari; Sekil 9 ve Sekil 10°da ise
birim ve toplam deger karsilastirmalart sunulmustur. Elde edilen degerler, kamuya potansiyel gelir

saglayabilecek alanlarin konumsal ve ekonomik 6zelliklerini agik¢a ortaya koymaktadir.
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Sekil 7. Tescil dis1 alanlarin 6rnek gosterimi
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Bulgularin somutlastirilmasi amaciyla, ¢alisma kapsaminda tespit edilen alanlardan biri detayli
olarak incelenmistir. 580 numaral1 bu alan, imar planinda yerlesik konut alan1 fonksiyonuna sahiptir
ve 495 m? biytkligiindedir. Yapilan saha ¢alismasinda, alanin yola cepheli oldugu ve dogrudan
yapilagmaya uygun bir konumda bulundugu tespit edilmistir.

Alanin tapu tescil islemleri tamamlanmis ve sistemde 177 ada 7 parsel olarak kayit altina
almmustir. Bu Ornek, tescil dis1 alanlarin teknik, hukuki ve ekonomik siirecler ¢ergevesinde nasil
degerlendirilip kamu adina deger kazandirilabilecegini gdstermesi acisindan yol gostericidir (Sekil
11).

Tespit edilen alanlar, imar planinda tanimli fonksiyonlarina gore siniflandirilmis ve her bir sinif
icin ortalama birim degerler hesaplanmistir. Deger analizi hem emlak vergisine esas rayicler hem de
piyasa rayicleri iizerinden yapilmistir (Tablo 2).

Emlak vergisine esas degerlere gore en diisiik ortalama birim deger 323,07 TL/m?, en yiiksek
deger ise 4,792,37 TL/m? olarak hesaplanmistir. Piyasa rayiclerine gore ise bu degerler 6.479,38
TL/m? ile 68.243,16 TL/m? arasinda degismektedir.

Emlak vergisi degerleri ile piyasa degerleri karsilastirildiginda, en diisiik birim fiyatlarda
yaklagik 20 kat, en yiiksek fiyatlarda ise 14 kata varan farklar oldugu goriilmektedir. Bu durum, deger
haritalarinin yalnizca vergisel degil, yatirim ve yOnetim kararlarinda da kritik bir ara¢ oldugunu

gostermektedir (Sekil 9 ve Sekil 10).
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Tablo 2. Tespit edilen tescil dis1 alanlara ait genel sonuglar

| Lejant

Tescil Harici Alanlar

| Birim m* Degeri

30 - 500

500 - 1400
1400 - 3000
3000 - 6000
6000 - 16500 |

Yol Hatti

Sekil 8. Tespit edilen tescil dis1 alanlarin m? birim degeri bazinda gériintimii

Donat1 Ad1 Tespit Donat1i  Ortalama Toplam Deger Ortalama Toplam Deger
Edilen  Sinifi Birim (Emlak Vergisine Birim (Rayi¢ Degere Esas)
Alan Deger Esas) (B) Deger @)
Sayisi (Emlak (Rayi¢
Vergisine Degere
Esas) Esas)
(B/m?) (B/m?)
Agaclandirilacak 160 PYA $323,07 $25.223.748,49 $7.983,50 $557.957.147,69
Alan
(emsal verilmis)
AKkaryakit 3 PYA $1.074,85 b1.172.088,22  $10.032,73 $22.047.306,42
Depolama Alam
Akaryakit Servis 8 PYA $2.851,35 $2.331.820,21  $16.892,42 $11.849.148,29
istasyoml
Gelisme Konut 437 PYA $330,41 $38.924.331,70 $8.969.,95 $1.026.635.804,42
Alan
Giiniibirlik Tesis 7 PYA $979,85 $1.716.748,69  $16.567,50 $35.405.431,31
Alam
Otel Alam 3 PYA $778,14 $119.846,58  $20.914,35 $2.173.129,22
Ticaret Alam 75 PYA $4.792,37 $35.021.425,23  $68.243,26 $445.345.193,76
Ticaret Konut Alan1 364 PYA $1.344,20 $33.991.867,45  $27.637,50 $786.359.573,33
Ticaret Turizm 35 PYA $2.366,33 $136.582.285,16  $54.144,31 $3.241.484.986,54
Konut Alani
Toplu isyeri Alam 74 PYA $1.221,76 $49.276.515,50 $6.479,38 $122.085.833,93
Yerlesik Konut 777 PYA $489,61 $35.890.065,75  $15.430,90 $1.055.194.449,56

Alam

825
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Sekil 9. Tescil dis1 alanlarin birim metrekare degerlerinin karsilastiriimasi
£3.500,00 900
£3.000,00 800
700
£$2.500,00
o 600
S £2.000,00
S .000, 500
S
S £1.500,00 400
= 300
£1.000,00
200
£500,00 100
£0,00 =l 0
&\@ & S & & F S S
R A N SO SN S S SN S A S
& LB S B @ & S N\ & O
& & 4'\‘9\5 <& .\{.&0 © <& <& D &
& & SR & &S &
S & & & S &P X < N
NG \\,3{- \\,sg & (5"0 o\ é’\ @
W < < <
> > >
N & = <&
S
&
W3
&
Eksen Bashgi

mmmm Toplam Deger (Emlak Vergisine Esas) () mmmm Toplam Deger (Rayi¢ Degere Esas) ()

== Tespit Edilen Alan Sayisi

Sekil 10. Tescil dis1 alanlarin toplam degerlerinin karsilastiriimasi
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Sekil 11. Ornek bir tescil digi alanin a) imar plani iizerindeki durumu, b) kadastral durumu ve c) fiili
kullanim durumu, d) ilgili alanin tescili ile ada ve parsel numarasi almasi (177 ada 7 numarali parsel)

5. Sonuclar ve Tartisma

Bu calisma, Tirkiye'de yapilasmasit tamamlanmis ancak AAD kapsamina alinamayan
bolgelerdeki tescil dig1 alanlarin bilgi teknolojileriyle tespit edilerek kamuya kazandirilmasini
amaglamaktadir. Calismada gelistirilen CBS tabanli analiz yaklasimi, tescil dis1 alanlarin hem
geometrik hem de ekonomik deger potansiyelini ayni1 anda ortaya koyarak, yerel yonetimlerin bu
alanlar1 plan kararlartyla uyumlu bigimde degerlendirebilmesine yonelik uygulamali bir arag
sunmaktadir. Bu yoniiyle calisma, ulusal diizeyde 6rnegi bulunmayan bir uygulama onerisi sunarak
literatiirdeki boslugu doldurmakta ve plan-kadastro entegrasyonu iizerine yeni bir metodolojik katki
saglamaktadir.

Trabzon Ortahisar il¢esinde yiiriitiilen uygulama, tescil dis1 kalan alanlarin nicelik ve nitelik
olarak kiiglimsenmeyecek bir ekonomik potansiyel tasidigini gostermektedir. Gergeklestirilen CBS
tabanli analizlerle toplam 1.943 adet tescil dis1 alan belirlenmis, bu alanlarin toplam yiizol¢timii
586.511,87 m? olarak hesaplanmistir. Emlak vergisi rayi¢ degerlerine gore bu alanlarin tahmini degeri
360 milyon TL, piyasa rayiglerine gore ise 7,3 milyar TL seviyesindedir. Bu fark, kamu
tasinmazlarinin degerleme siireglerinde gilincel piyasa dinamiklerinden uzak olundugunu agikca
ortaya koymaktadir. Deger haritalarinin dinamik olmasi ve giincel tutulmasi yalnizca mali kazang
acisindan degil, vergi kaybinin 6nlenmesi ve adil degerleme sisteminin gelistirilmesi bakimindan da
gereklidir. Bu sonuglar, planlama ve kadastro siiregleri arasinda halen devam eden yapisal

kopukluklara dikkat cekmektedir. Imar planlarinda yapilan revizyonlar sonucu olusan yeni donat:
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sinirlar1 ve terk fazlalar1 cogu zaman tapu sistemine yansitilamamakta, bu da miilkiyet agisindan gri
alanlar yaratmaktadir. Ozellikle kapanan yollar, terk edilmis donatilar ve imar adasina déniisen eski
kamusal alanlar gibi geometrik olarak anlamli ancak hukuken sahipsiz kalan pargalar, sistematik
bigimde yonetilmemektedir.

Arastirma bulgulari, sadece planlama disiplini acisindan degil, yerel yonetimlerin mali
stirdiiriilebilirligi acisindan da 6nemli ¢ikarimlar sunmaktadir. Sayistay raporlarina gore Ortahisar
Belediyesi 2020 yilinda 4,6 milyon TL biit¢e acig1 vermistir (T.C. Sayistay Baskanligi, 2020). Oysa
yalnizca bu ¢alisma kapsaminda belirlenen tescil dis1 alanlarin piyasa degerine gore degerlendirilmesi
halinde, belediyeye c¢ok daha yiiksek diizeyde kaynak yaratilmasi miimkiindiir. Bu, tescil dist
alanlarin yalnizca miilkiyet sorunu degil, ayn1 zamanda yerel diizeyde ekonomik firsat alan1 oldugunu
gostermektedir.

Calismada kullanilan CBS tabanli yontem, kadastro verileri, imar planlar1 ve rayi¢ degerlerin
eszamanlt olarak analiz edilmesine olanak saglamaktadir. Bu yontem; alan biiyiikliigli, konumsal
uygunluk ve ekonomik potansiyel gibi ¢ok boyutlu degerlendirmelere dayandigindan, yerel
yonetimlerin planlama-karar siireclerinde etkin bir arag¢ olabilir. Ancak yontemin saglikli sekilde
uygulanabilmesi ic¢in nitelikli veri altyapisi, kurumlar arasi esgiidim ve mevzuat destegi
gerekmektedir.

Ote yandan, Tiirkiye’de tescil dis1 alanlara iliskin mevzuat pargali ve yoruma acik niteliktedir.
Kadastro, imar ve tapu yasalarinda bu alanlara iligkin farkli tanimlar yer almakta; Danistay
kararlarinda dahi bu alanlarin degerlendirilmesine dair yeknesak bir yaklasim bulunmamaktadir. Bu
durum, uygulamada idari tereddiitlere, gecikmelere ve kamu zararina neden olmaktadir. Dolayisiyla
bu alanda normatif bir ¢ercevenin olusturulmasi ve yerel yonetimlerin elini giiclendirecek yasal
diizenlemelerin yapilmasi elzemdir.

Sonug olarak, bu ¢alisma ile 6nerilen yontem hem mevcut kentsel alanlarin etkin kullanimina
katki sunmakta hem de miilkiyet sisteminde eksik birakilmis alanlarin kamuya kazandirilmasina
yonelik ¢oziim 6nermektedir. Modelin 6lgeklenebilirligi yiliksektir; benzer yapisal soruna sahip diger
kentlerde de kolaylikla uygulanabilir. Bununla birlikte, Onerilen yontemin basariyla hayata
gegirilebilmesi i¢in sunlar gereklidir:

e CBS altyapisinin giiclii ve giincel tutulmasi,

e Kadastro ve planlama verilerinin birlikte yonetilmesi,

e Tescil dist alanlarin taniminin ve tescil prosediirlerinin mevzuatla netlestirilmesi,

e Yerel yonetimlerde bu siiregleri yiiriitecek teknik ekiplerin kurulmasi ve egitilmesi.

Bu yoniiyle ¢alisma, sadece mekansal planlamaya degil; ayn1 zamanda kamu taginmaz yonetimi

ve yerel mali kapasiteyi artirma stratejilerine de somut katki sunmaktadir.
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Bu caligsma, plan uygulamalarinin sadece teknik bir diizenleme degil, ayn1 zamanda stratejik bir
siire¢ olduguna da dikkat cekmektedir. Ozellikle imar uygulamalarina esas bes yillik imar programlari
kapsaminda AAD uygulanacak alanlarin etaplar halinde belirlenmesi, hem planlama siireglerinin
seffaf yiirlitiilmesini saglar hem de tescil dis1 alanlarin daha erken asamada tespit edilmesine imkan
tanir. Planlarin parca par¢a uygulanmasi, fiili ve hukuki el atmalar, gecikmeli kamulastirmalar ve
uygulama sorunlarina neden olmakta; bu da hem mali yiikk hem de hukuki risk dogurmaktadir. Bu
cercevede, 3194 sayili Imar Kanunu’nun 15. ve 16. maddelerinin hangi alanlarda uygulanabilir
oldugunun onceden belirlenmesi, tescil digi alanlarin sistematik bir bi¢cimde ele alinmasim
kolaylastiracaktir. Ancak yerel yonetimlerin biiylik bir kisminin, bes yillik imar programlar
konusunda ve bu programlar1 imar uygulamalari ile iliskilendirme konusunda hala kurumsal kapasite
ve farkindalik eksikligi yasadig1 da gdzlenmektedir.

Belirtilen sebeplerle dnerilen modelin farkli kent 6lgeklerinde uygulanabilirliginin, kurumsal
kapasite farkliliklarinin, veri erisiminin ve kalitesinin Olciilebilmesi ic¢in, ydntemin farkli
belediyelerde karsilastirmali olarak uygulanmasi, kurumsal kapasite ile ekonomik ¢ikt1 arasindaki
iliskinin incelenmesi ve pazarlama-strateji odakli bir analiz modeliyle desteklenmesi Onerilmektedir.
Ayrica, yerel yonetimlerin bu alanlar etkin sekilde degerlendirebilmesi i¢in gereken organizasyonel
yap1, teknik personel yetkinligi ve veri yonetim siiregleri ayr1 bir arastirma konusu olarak ele
alimmalidir. Gelistirilecek yeni ¢aligmalar, sadece miilkiyet sistemine katki sunmakla kalmayacak,
aynt zamanda planlama-kadastro entegrasyonunun giiclendirilmesine, yerel mali kapasitenin
artirllmasina ve kamusal kaynak yonetiminde seffafligin saglanmasina yonelik stratejilere de 151k

tutacaktir.

Tesekkiir

Yazarlar, veri kaynag1 temini noktasinda ve diger teknik destekler baglaminda Karadeniz
Teknik Universitesi Cografi Bilgi Sistemi Laboratuvarina (GISLab) ve Trabzon-Ortahisar
Belediyesine tesekkiir eder.

Yazarlarin Katkisi

Tiim yazarlar calismaya esit katkida bulunmustur.

Cikar Catismasi1 Beyani

Yazarlar arasinda herhangi bir ¢ikar ¢catismasi bulunmamaktadir.
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Arastirma ve Yayin Etigi Beyam

Yapilan calismada arastirma ve yayin etigine uyulmustur.

Aciklama ve Bilgilendirme
Bu arastirma makalesi, “Yerel Y&netimler Icin CBS Tabanli Gayrimenkul Gelistirme ve

Pazarlama Modeli” baslikli yiiksek lisans tezinden tretilmistir.
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