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TUBITAK

ULAKBIM

DERGI

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

AMAC

Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi 6ncelikle asagidaki ii¢ temel esas1 dikkate almaktadir.

1.  Siirdirilebilir 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 saglikl ilerleyebilmesi agisindan tasinmazlarin
cografi ve tanimsal veri standartlarinin belirlenmesi, iiretilmesi ve yonetilmesiyle ilgili
bilgi paylasimi saglamak,

Siirdiiriilebilir 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 siirecinde artan insan ihtiyaglarinin
giderilmesinde, her gegcen 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 insanlarinin
arastirmalarini sunmak ve sunulan arastirmalar ile ilgili bilgi paylasimi saglayarak
yaymak,

Arazi yonetimi konusunda ulusal ve uluslararasi yayinlanan rapor, deklarasyon,
calistay, sempozyumlarla ilgili sonuclarin 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 kararlarin alinmasi amaciyla
teknolojik gelismelerden faydalanilarak hazirlanan ¢alismalarin paylasilmasinda ortak
platform olusturmak,

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

Tirkiye'nin ekonomik kalkinmasi i¢in arazi kullaniminin siirdirilebilir 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

amaclanmaktadir.
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KAPSAM
Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisinin kapsami;
e  Arazi Yonetimi
e  Biitlinlesik Kiy1 Yonetimi
e  Biitiinlesik Arazi ve Su Yonetimi
e Arazi Kullanimi
e  Arazi Politikalar1
e Kadastro Uygulamalari
e  Kentsel Doniisiim
e Kentsel ve Kirsal Alan Diizenlemeleri
e Tasimaz Degerleme ve Gelistirme
e  Siirdiiriilebilir arazi yonetimi i¢in veri standartlar1
e Laboratuvar ve yerinde test yontemleri kullanarak veri ve bilginin kontrolii
e  Uzaktan Algilama, Fotogrametri ve Cografi Bilgi Sistemleri ile entegrasyon
o Afet ve risk etkilerinin azaltilmas: i¢in bilgi destegi: erken uyar1 sistemleri, etki
degerlendirmesi, izleme, esneklik ve risk azaltma ¢alismalari
e  Cevre kirliligi: degerlendirme ve etki ¢alismalari
e Jeoloji, jeomorfoloji ve pedolojide yeryiizii bilimi uygulamalarin ile uzaktan algilanmis
girdilerin entegrasyonu
e  Siirdiiriillebilir tarimsal ilretim ve tarimin korunmasi igin tarim irinlerinin
biiylimesinin ¢ok boyutlu izlenmesi
o  iklim degisikligi caligmalari
e Arazi kullanimi/értiisiiniin kiiresel ve bdlgesel dinamikleri, biyo-cgesitlilik, bozulma, vb.
e (ollesme ve kuraklik calismalari
e  Toprak, bitki értiisii ve ig, kiy1 ve okyanus sularinda karbon akislari
e Sukalitesi ¢alismalary, ... vb.
POLITIKA
Arazi yonetimine ait kuramsal ve uygulamali arastirma, tarama-inceleme-derleme, bildiri, vaka
calismasi, kisa rapor ve editore mektup niteliklerinden birine uygun eserler hakem
degerlendirmesinden yayinlanabilir olduguna dair karar verildikten sonra yayimlanir. Yazim
kurallarina uygun olarak hazirlanan eser, dergi editdrliigiince degerlendirme i¢cin hakemlere
gonderilir. Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi'nde KOR HAKEMLIK uygulamas: mevcuttur.
Yayimlanmasina, hakemlerin goriisti dogrultusunda Dergi Danisma ve Editér Kurulu karar verir.
Gonderilen makaleler yayinlansin veya yayilanmasin iade edilmez.
Dergimizde yayinlanan yazilarin her tirlii sorumlulugu (bilimsel, mesleki, hukuki, etik vb.)
yazarlara aittir. Yayinlanan yazilarin telif hakki dergiye aittir ve referans gosterilmeden
aktarilamaz. Arastirmacilar arasindaki bilimsel iletisimi olusturmak amaciyla asagida nitelikleri
aciklanan, bagka bir yerde yayimlanmamis makaleler Tiirkce olarak kabul edilmekte ancak
dzetinin Ingilizce de basilmasi zorunlulugu vardir.
PERIYOT Yilda 2 say1 (Haziran-Aralik)
e-ISSN 2687-5187
WEB https://dergipark.org.tr/tr/pub/tayod
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Kadastro 2014 ilkelerine Gore Afganistan Kadastrosunun incelenmesi

Mohammad Yaqoob SULTANI*1", Aziz SISMAN?
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0Z
Anahtar Kelimeler: Afganistan, kadastro calismalarini heniiz tamamlayamamis tilkelerden birisidir ve bu alanda
Kadastro onemli eksiklikler bulunmaktadir. Afganistan’da devlet garantisi altinda, diizenli ve seffaf bir
Afganistan arazi tescil sisteminin bulunmamasindan dolay, arazi lizerinde anlagmazliklar ve arazi
Arazi Yonetimi isgalleri yasanmaktadir. Son yillarda Afganistan devleti tarafindan arazi tescillerinin
Kadastro 2014 yapilmasina karar verilmis ve kadastro konusunda bazi calismalar da yapilmaya baslanmistir.

Afganistan'da tiim arazilerin kay1t altina alinmasi i¢in, bu alanda gereksinimlerini karsilayacak
seffaf ve acik bir kadastro sisteminin uygulamasi gerekmektedir. Bu hedefe ulasmak i¢in, basta
Tiirkiye olmak tizere, diger tilkelerde uygulanmis basarili kadastro sistemleri izlenmektedir.
Uluslararas1 Olgmeciler Birligi (FIG) tarafindan yayimlanan kadastro 2014 ilkeleri,
Afganistan'daki mevcut arazi sorunlari ¢6zmek icin bir yol haritasi olarak degerlendirilebilir.
Bu ¢alismada Afganistan mevcut kadastro sistemi, kadastro 2014 ilkeleri dogrultusunda
incelenmistir. Ayrica, kadastro 2014 prensiplerinin Afganistan’da uygulamasi icin hangi
yaklasim, uygulama ve ¢oztimlerin gerektigi irdelenmistir.

Investigation of Afghanistan Cadastre According to the Principles of Cadastre 2014

ABSTRACT
Keywords: Afghanistan is one of the countries that have not yet completed its cadastral works and there
Cadastre are important deficiency in this area. Due to the absence of a systematic, under state guaranty
Afghanistan and and transparent land registration system in Afghanistan, there are disputes and land
Land Management usurps. During recent years, the gorvernment of Afghanistan has decided for land registration
Cadastre 2014 and some progress have been started related to cadastre.

In order to register all the lands in Afghanistan, an applicable transparent and open cadastral
system is required to meet the demands in this area. To achieve this goal, implementation of
successful cadastral systems of other countries and particularly Turkey, is being monitored.
The cadastre 2014 directives, published by the International Federation of Surveyors (FIG),
can be considered as a roadmap for solving existing land problems in Afghanistan. In this
study, the Afghanistan current cadastral system has been examined within the scope of the
cadastre 2014 principles. In addition, which approaches, applications and solutions are
required for the implementation of the cadastre 2014 principles in Afghanistan.
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1. GiRiS

Insan-toprak iliskisi sosyal ve cevresel gelismelere
bagli olup dinamik bir yapiya sahiptir ve bu iligki
zamanla degisim gostermektedir. Buna baglh olarak
sosyal ve ekonomik kalkinmaya destek olan ve bunu
kolaylastiran kadastro sistemleri de stirekli degismekte
ve gelismektedir.

Kadastro, bir iilkedeki arazilerin konumlarini,
alanlariny, degerlerini, arazi tizerinde bulunan haklari ve
sorumluluklarin1 belirleme ve bunlar1 bir haritaya
aktarma etkinligi olarak tanimlanmaktadir (Erkan,
2018).

Uluslararas: Olgmeciler Birligi (FIG) ise kadastroyu,
“Toplumun Kkiiltiirel ve ekonomik kalkinmasindaki temel
faktorlerden biri olan, toprak ve miilkiyet haklarim
garanti eden, araziler hakkinda farkl bilgileri kaydeden
ve gerekli zamanlarda ilgililerle paylasan, ulusal ve yerel
uygulamalarin seffafligina 6nemli katki saglayan bir bilgi
sistemi olarak tanimlamaktadir (Nacar, 2015).

Kadastro ile miilkiyet haklari, vergilendirme, deger,
planlama ve arazi kullanim kosullar1 gibi farkli alanlarda
kapsamli bilgiler saglanmaktadir (Enemark, 2015).

Diinya niifusunun son yilizyllda o6nemli artis
gostermesi, arazi kullaniminda yiiksek bir artisa neden
olmustur. Bu durum insan-toprak iliskisine yeni bir
boyut getirmis ve arazinin degerini énemli bir sekilde
arttirmistir. Bunun neticesinde, arazi miilkiyetini diizenli
ve seffaf bir sekilde kayit edecek bir sisteme ihtiyac
duyulmustur. Bu kayit sistemi farkli isimler (arazi bilgi
sistemi, arazi kaydi, arazi idaresi vb.) altinda ifade edilir,
ancak temel olarak kadastro olarak bilinmektedir (Déner
& Biyik, 2007).

20. yiizyilin ikinci yarisindan itibaren gézlemlenen
ve glin gectikce yayilim gosteren ormanlarin, meralarin
ve dogal kaynaklarin tahrip edilmesi, igcme ve kullanma
suyu azlig1 vb. ¢evre sorunlar1 dolayisiyla arazinin ve
araziye bagh dogal kaynaklarin iyi ve etkili bir sekilde
kullanilmasina dair “Arazi Yonetimi” sistemi ihtiyaci
ortaya ¢cikmistir.

Arazi Yonetimi; arazi ve arazi ile iliskili
kaynaklarinin, gerek fiziki kent ve kir planlamalari
gerekse arazi yasalar1 ve kurumlari aracilifiyla insanoglu
tarafindan  siirdiiriilebilir ~ kalkinma  prensipleri
cercevesinde kullanilmasini saglayan, arazi
politikalarinin uygulamaya aktarildigi yonetim siireci
olarak tanimlanabilir (Yomralioglu, 2011).

2.  AFGANISTAN
DURUMU

KADASTROSUNUN  MEVCUT

Afganistan, resmi adiyla Afganistan Islam
Cumhuriyeti Orta Asya’da yer alan ve denize siniri
olmayan bir tilkedir. Afganistan 652,864 kilometrekare
yluzoleimi ile dinyanin 41. blyik ilkesidir.
Afganistan’da her sehrin kendi baskenti ve bolgesel
yonetim sistemi vardir. Ulke’de sehir ve ilge
yonetimlerinin yani sira bolge yonetimleri de mevcuttur.
Bolgesel kalkinma ve gozetim, bolge idarecileri
tarafindan yapilmaktadir (URL-1). 32 milyon nifusa
sahip Afganistan’da, 34 il, 398 ilge ve yaklasik 40 bin
civarinda kéy bulunmaktadir. Kabil, Ulke’nin bagkenti ve
en kalabalik niifuslu yerlesim birimidir. Ayrica Kabil,

sehirlesme ve ekonomik faaliyetlerin yogunluguyla da
éne cikmaktadir. Ulke niifusunun %8071ik kismi tarim
sektorinde calismaktadir. Afganistan’da okuryazar orani
da yaklasik %42’dir (URL-2).

Afganistan

Sourges: Esri, Airbus DS, USGS, NGA, NASA

Suud Avabistan CGIAR, N Robinson, NCEAS, NLS, O, YA
Geodatastyrelsen, Rijkswaterstaat, G
Geoland, FEMA, Intermap and the GIS us
community; Sources: Esri, HERE, Garmin, FAQ)
NOAA, USGS, € OpenStreetMap contributors
and the GIS User Community
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Sekil 1. Afganistan’in konumu

Arazi yonetimi ve arazi kayit sistemleri agisindan
bakildiginda; Afganistan'da son kirk yildir siiregelen
savaslardan once, kentsel alanlarin % 30'u ve kentsel
olmayan alanlarin % 10'unun devlet kurumlar:
tarafindan kayda gecirildigi gozlemlenmektedir (URL-3).
Bu ¢alismalara dair belge ve bilgilerin bir kismi1 kayip, bir
kismi da farkli kurum ve birimlerde daginik halde
bulunmaktadir. Genel olarak Afganistan’da arazi
yonetimi tarihsel olarak 4 ana baslikta incelenmektedir.

» Krallik donemi

> ilk cumhuriyet dénemi

> lIsgal-savas donemi

» Modern donem

Yukarida bahsedildigi gibi Afganistan’da daha dnce
arazi kaydi ¢alismalar1 yapilmistir. Ancak bu c¢alismalar
sonucunda iretilmis haritalar koordinatsiz ve giinlimiiz
ihtiyaglarina cevap vermekten uzak haritalardir.
Dolaysiyla  iilke  genelinde modern kadastro
calismalarina ihtiya¢ vardir. Ancak bu ¢alismalara dair
bir takim sorunlar mevcuttur. Calismalar1 istenen
seviyede yiiriitebilecek sayida ve nitelikte agisindan
insan kaynag ihtiyac1 Afganistan kadastrosu i¢in temel
konulardan biridir (URL-3).

Afganistan’da kadastro sisteminin Ulke genelinde
yayginlasmamis olmasindan dolay1 topraklarin c¢ogu
bireyler tarafindan isgal/gasp edilmis veya araziler
senetsiz  (kayitsiz-tescilsiz) kalmistir. Bu durum
sonucunda Ulke’de yasayanlar arasinda biiyiik
anlasmazliklar ve hatta fiili c¢atismalar meydana
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gelmektedir, Ulke’de binlerce hektar arazi davali
durumdadir.

Ozel ve tiizel kisilere ait araziler ile ilgili tapu ve
kadastro kayitlar1 bulunmadigindan ya da yetersiz
oldugundan dolayi, devlet hazinesi alim satim ve
bunlarin tescili islemlerinden biiyiik gelir kaybi
yasamaktadir.

Afganistan’da var olan kisith arazi yonetimi sistemi
giincel teknolojiden yoksun ve islemler agisindan ¢ok
zaman alic1 bir yapidadir. Bu yapi, bir taraftan etkin arazi
yonetimini ile devlet ve 6zel sektoriin yatirim planlarini
uygulamasini engellerken diger taraftan da halk
icerisinde sosyal ve hukuki sorunlara yol agmaktadir.

Afganistan’da arazi tescili, miilkiyet alim satim ve
trampa islemi mahkemeler tarafindan yiiriitiillmekte
olup, bu islemler kismen Arazi Idaresi kurumuna
devredilmistir. Ulke’de alim, satim, ipotek belgeleri harig,
emlak kayit birimi ve merkezi bir veri tabani
bulunmamaktadir ve bitiin bu Dbilgiler farkli
bakanliklarda daginik bir sekilde yer almaktadir, ayrica
kurumlar arasi isbirligi cok diisiik seviyededir. Bu
isbirliginin mevcut olmamasi, bir miilkiyete birkag
bireyin sahiplik iddia etmesinin yani sira, kurumlar arasi
gerceklestirilen arazi alim satimlarinda da karisikliklara
mahal vermektedir (URL-3).

Afganistan’da tasinmaz idaresinin gii¢clendirilmesi
ve yeniden yapilandirilmasi amaci ile son yillarda
birtakim projeler yiiriitiilmiistir. 2001 yilindan bu giine,
bircok uluslararasi1 orgiit tarafindan farkl tarihlerde
degisik Olceklerde arazi idaresine yonelik calismalar
yapilmistir ve bu projelerin bir kismi halen devam
etmektedir.  Afganistan’da  tasinmazlara  yonelik
politikalarin dayanag1 2007 yilinda yayimlanan 50 yillik
arazi politika belgesidir. Afganistan’da 2009 yilinda
Tarim Bakanligi biinyesinde, Arazi Yénetimi Idaresi
kurulmustur. Bunun amaglarindan biri devlet gelirlerini
artirmak icin kamu arazilerini 6zel sektdr yatirimcilarina
kiralamakti. Bu siire¢ sonunda 2013 yilinda Afganistan
Bagimsiz Arazi lIdaresi kurulmustur ve halen
¢alismalarini stirdiirmektedir. Daha iyi bir arazi yonetimi
politikasi izlemek ve isbirligi icerisinde calismak igin
Kadastro Baskanligl, Jeodezi ve Kartografya Genel
Idareleri, Arazi Idaresi ile birlestirilmistir. Ayrica
Afganistan  Islam  Cumhuriyeti'nde = kalkinmanin
gerceklestirilebilmesi ve tasinmaz yonetimin
giiclendirilmesi amaci ile kurulan Afganistan Bagimsiz
Arazi Idaresi tarafindan, Ulke’de gelistirilecek tapu ve
kadastro sistemi i¢in Tlrkiye modelinin esas alinmasina
karar verilmistir (URL-3). Konu ile ilgili olarak 2014
yilindan itibaren tlkeler arasi karsilikli goriismeler ve
kisa stireli egitim programlari diizenlenmistir (URL-4).
Afganistan Ba@imsiz Arazi Idaresi 2018 yilinda
Afganistan Kentsel Gelisme Bakanligi ile birlestirilmistir.
Afganistan’da arazi yonetimi ve tescili icin farkli projeler
devam etmektedir. Bu projelerden birisi, Afganistan
Arazi Yonetimi Sistem Projesi (The Afghanistan Land
Administration Systems Project/ALASP) projesidir
(URL-3).

2.1. ALASP

ALASP, Afganistan Kentsel Gelisme ve Arazi

Bakanligt (Ministry of Urban Development and
Land/MUDL) tarafindan, Arazi Idaresi icin Kurumsal
Gelisim Programi (Institutional Development Program
for Land Administration/IDPL) cergevesinde Diinya
Bankasi'nin destegi ile hazirlanmistir.
IDPL, bazi kisa vadeli girisimler disinda, arazi
yonetiminin tiim yoOnlerini ele alan Arazi Yonetimi
girisimidir. U¢ genel boliimden olusan IDPL toplam 7 alt
bilesene sahiptir (Bakici, 2018).

flk bsliimii Cografi Bilgi altyapisinin kurulmasidir, alt
bilesenleri;

e Jeodezi ve harita altyapisi

e Arazi bilgi sistemi

o Bilgi teknolojisi

Ikinci bélimii arazi yonetim sistemidir, bu béliimiin
kapsadigi hususlar;
e Kadastro
e Arazi kaydi

Ucilincii béliim ise Arazi politikasi ve kapasite
gelistirmedir, bu boliimiin alt bilesenleri;
e Zemin kodu
e Teknik egitim enstitlisiiniin olusturulmasidir.

ALASP, 2020 ve 2024 yillar i¢in planlanmigs olup 35
milyon dolar biitceli bir projedir. ALASP Projesinin 6ne
¢ikan amaglari;

o Afganistan arazi yonetim sisteminin gelisimini
desteklemek,

e Secilmis alanlarda tapu ve isgal sertifikasi
verilmesi de dahil olmak iizere gelismis tapu tescil
hizmetleri sunmak (URL-3).

Proje Kabil ve Herat kentsel alanlarinda kadastral
6lcme ve arazi kaydi islemlerini icermektedir. Kabil’'de
22 ilge ve 4 milyon niifus, Herat’ta ise 12 ilge ve 1 milyon
niifusu kapsamaktadir.

ALASP projesinin bilesenleri;

Arazi Politikas1 ve Kurumsal Gii¢lendirme: Bu
bilesenin amaci, gerekli teknik, kurumsal ve vatandas
katilimi  ve iletisim kapasitelerini  gelistirirken,
eksikliklerin giderilmesine yardimci olmak ve arazi
yonetimi icin politika, yasal ve kurumsal ¢erceveyi daha
da gelistirmek.

Arazi Yonetimi icin Teknolojik Kapasite ve Bilgi
Sistemlerinin Gelistirilmesi: Bu bilesenin amac, arazi
kullamimi bilgileri ve veri yonetimi ile ilgili olarak
Afganistan'daki modern bir arazi yonetim sisteminin
yapl taslarini olusturmak.

Proje Yonetimi, izleme ve Degerlendirme: Bu
bilesenin amaci, proje kapasitesi yeterliliginin gézetimi,
projenin uygulanmasinda finansal ihtiya¢larin gozetimi
ve degerlendirilmesi, sosyal ve cevresel tedbirler ve
kurumsal koordinasyonun saglanmasidir (URL-3).
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ALASP projesinde; gelismis kullanim hakki ve
givenligi sunulacak olan milk sahipleri, proje
iirtinlerinde Kkisa ve orta vadede faydalanacak olan ve bu
sayede gelirlerinde artis olmasi1 beklenen Belediyeler,
uygulamaya katilan kamu kurumlar1 ve Afganistan
Kentsel Gelisme ve Arazi Bakanligi (MUDL),
olusturulacak jeodezi altyapisi ve haritalarin kullanicisi
olan tiim sektorler projenin faydalananlar1 olarak
siralanabilir (URL-3).

3. FIG KADASTRO 2014 VE KADASTRO 2034
VIZYONLARI

FIG 7. Komisyon “Kadastro ve Arazi Yonetimi”, 1.
Calisma Grubu “Modern Kadastro Sistemleri” Kadastro
2014 Gelecekteki Kadastral Sistem icin Bir Vizyon adli
calismas1 1998 yilinda Jiirg Kaufmann, Daniel Steudler
tarafindan yayinlanmistir (URL-5; Kaufmann & Steudler,
1998). Calisma 2003 yilinda Tiirkge'ye c¢evrilerek
(Yomralioglu vd., 2003) Harita ve Kadastro Miihendisleri
Odasi Tarafindan yayinlanmistir.

Kadastro 2014, bir iilke veya bolgede, taniml bir
oOlcii sistemine dayali olarak kesin sinirlar1 belirlenmis
tiim yasal arazi nesnelerine ait verilerin sistemli olarak
kamusal veri altyapisi ve kayitlarini diizenler. Yasal arazi
nesneleri bazi farkli gdsterim cesitleri ile sistematik
olarak belirlenir. Bu arazi nesnesi yasalar tarafindan
tanimlanir. Tasinmazin ana hatlari, yani sozel verilerle
birlikte tanimlayici, her bir ayr1 arazi nesnesinin
o6zelligini, biiytikliglind, degerini ve yasal haklarini veya
arazi nesneleri ile iligkilendirilmis olan kisitlamalari
gosterebilir. Arazi nesnelerini tanimlayan bu 6znitelik
bilgilerine ilave olarak, Kadastro 2014 yasal arazi
nesneleri iizerindeki tim haklarin resmi kayitlarini da
icermektedir (Yomralioglu vd., 2003).

Hazirlanan calisma; mevcut kadastro sistemlerine
iliskin calismalar esas alarak 20 yil icerisinde (1994-
2014) kadastronun gelisimine yonelik alt1 ifade lizerinde
durmaktadir. Bu alt1 ifade; gorev ve icerik, organizasyon,
teknik gelismeler, o6zellestirme ve kadastral sistemde
maliyetinin geri dontisiimii ile ilgilidir.

Kadastro 2014 vizyonunu takiben yasanan sosyal ve
ekonomik ve teknolojik gelismeler gelecek 20 yillik
slirecteki arazi yonetimi etkileyecegi 6ngoriisiiyle
kadastro 2034 vizyonu tartisiilmaya baslandi (Polat vd.,
2017) ve bu ihtiyaglar dogrultusunda kadastro 2034 i¢in
alt1 prensip 6nerilmistir (Bennett vd., 2010).

Hassas 6l¢lim tabanli kadastro,
Nesne tabanl kadastro

3B ve 4B (3B +zaman) kadastro
Giincel kadastro

Bolgesel ve kiiresel kadastro
Cevresel kadastro

Burdett (2015)'e gore 20 sene icerisinde
teknolojinin gelisimi ile birlikte toplumun gereksinimleri
onemli derecede degisecektir. Cevresel zorluklar, sosyal
ve politik etkiler zaman igerisinde sorumluluklarimizi,
geleneklerimizi ve hatta diisiincelerimizi degistirebilir.
Kadastro 2034 bu zorluklar ve degisikliklere cevap
verebilecek nitelikte olacaktir. Dijital kadastroyu haber
veren 2014 kadastrosunun devami olarak bu sistem

kadastronun kapsam alanini  genisletip sosyal
faaliyetlerle ve yasal ¢ikarlarla baglamaya calismaktadir.

Gelecek kadastro sisteminin, arazi ve gayrimenkul
yonetiminin, gelistirilmesi ve yatirnmin gii¢lendirilmesi
ile gelecekteki karar destek sistemlerinin son derece
etkili bir parc¢asi oldugu o6ngoériilmektedir. Kadastro
2034’in misyonu ise, inovasyonu tesvik etmek ve
desteklemek ve gereken liderligi, koordinasyonu ve
standartlar1 saglamak, yararlanilabilecek birlesik bir
kadastro sistemini saglamak ve ortaya ¢ikan ihtiya¢ ve
firsatlarin karsilanmasi icin siirdiriilebilir ¢oéziimler
bulmaktir (Burdett, 2015).

4. KADASTRO 2014 VIZYONU VE AFGANISTAN’DA
KADASTRO CALISMALARI

Afganistan diisiik ekonomik biliyiime, ylksek
yoksulluk insidansi ve keskin esitsizlikler ile kirilgan ve
catismalardan etkilenen bir devlettir. Afganistan'in
gelisimi biiylik o6lciide arazi kaynaklarinin verimli
kullanimina baghdir. Afganistan'in arazi yo6netimi
ortamindaki zayifliklar catisma ve yoksulluk kaynagidir.
21. yiizyiin basindan bu yana hizli kentlesme,
Afganistan'in mekansal ve demografik profilini 6nemli
Olciide yeniden sekillendirmistir (Bakici ve Sultani,
2020). Birlesmis Milletler 2019 insani Gelisme Endeksi
Siralamasina gore Afganistan, insani gelismislik indeksi
0.496, ortalama yasam beklentisi 64.5 ve kisi bas1 1000
dolarin altinda milli gelir ile 189 iilke arasinda 170.
sirada yer almaktadir (URL-6). Bu sebeple Afganistan’in
kadastral yapisi bu ¢alismada kadastro 2014 prensipleri
cercevesinde irdelenmeye ¢alisiimistir.

Kadastro ile arazi iizerindeki tiim haklar ve
kisitlamalar yasal olarak taninmakta ve giivence altina
alinmaktadir. Kadastro 2014’te bu hedeflerin disinda,
kadastro  calismalarinda, kadastro  haritalarinin
olusturulmasi, kadastronun modellenmesi, kadastro
modellenmesinde bilisim teknolojisinin  kullanimi,
kadastro calismalarinda kamu ve 6zel sektor arasinda
isbirliginin saglanmasi, maliyetlerden gelir elde edilmesi
gibi calismalar hedef olarak tespit edilmistir (Polat vd.,
2015).

Kadastro 2014'iin 6 ifadesi

1- Kadastro 2014, kamusal haklarn ve kisitlamalar1 da
dahil olmak iizere arazinin tam yasal durumunu
gostermeyi ilke olarak benimsemistir. Mekansal
meselelerle ilgili her mevzuat yasal bir arazi birimini
tanimlamaktadir. Biitlin bu arazi birimlerinin dikkatlice
tanimlanmasi, dogrulanmasi ve halka acik olan bir kayit
altinda tutulmasi gerekmektedir. Aksi takdirde bireyler,
toprak sahipleri, iilke ekonomisi ve devlet idareleri yasal
bir garanti kapsaminda olamaz. Yasal giivenlik eksikligi
belirsizlik, diizensizlik ve nihayetinde kaosa sebep
olmaktadir. Bu, vatandaslarin iilkelerinin kurumlarina
olan giivenlerini kaybettigi, ekonominin ©6nemli bir
pargasi olan arazi piyasasinin islevini biraktigy, ticaretin
zayifladigi ve tiim sistemin c¢okebilecegi anlamina
gelmektedir. Gelecekteki kadastrolar, = kadastro
sistemlerinin beyanlarim1 tiim yasal arazi nesnelerine
uygulayarak bu giivenli olmayan durumu diizeltecektir.
Tiim yasal arazi birimlerinin dikkatlice sinirlandirilmasi,
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dogrulanmasi  ve  kaydedilmesi  gerekmektedir
(Kaufmann, 2002; Yomralioglu vd., 2003).

Afganistan’da arazi kayit edilmesiyle ilgili devlet
garantisi altinda seffaf bir sistemin bulunmamasi,
Ulke’de yasayan halk arasinda anlasmazliklara ve
davalarin a¢ilmasina sebep olmaktadir. Diger taraftan
Ulke ekonomisinin zayiflamasina neden olup vergi
toplama konusunda da sorunlara yol agmaktadir. Devlet
garantisi altinda arazi kayit sistemi olmamasi sebebi ile
yerli ve yabanci yatirimcilar Afganistan’da yatirim
yapmaktan  kacinmaktadir. = Afganistan’da  arazi
tizerindeki sorunlarin ¢oziilmesi, Kadastro 2014
hedefleri kapsaminda diizenli ve seffaf bir kadastro
sisteminin uygulanmasiyla miimkiindiir.

Afganistan’da kadastro c¢alismasinin kapsaml
sekilde baslanmasi i¢in, ilk olarak yerel halki kadastro
calismalar1 konusunda bilgilendirmek gerekmektedir.
Cinkii daha 6nce Afganistan’da teknik 6lgmelere dayali
kadastro ¢alismalar1 yapilmamistir ve halkin konuyla
ilgili bilgisi azdir. Bu nedenle kadastro ¢alismalarinin
verimli bir sekilde yiiriitebilmek ve halkin devlete olan
giivenini arttirabilmek i¢in kadastro calismalariyla ilgili
toplu bilgi ve yonlendirmeler ¢ok o6nemlidir. Bunun
sonucunda Kkadastro c¢alismalari karsisinda olusan
engellerinin (kisi veya gruplar) azaltilarak bu dogrultuda
yerel yonetim ve sivil toplum kuruluslarindan fayda
alinmas1 mimkiin olacaktir. Seffaf ve sistematik bir
kadastro sisteminin kurulmasi, devlete ve sisteme karsi
halkin giivenini arttirarak, halkin sistemi desteklemesine
ve kamu diizeninin saglanmasina yardimci olacaktir.

2- Kadastro 2014 hedeflerine gore haritalar ve kayitlar
arasindaki ayrim kaldirilacaktir. Gegmiste harita liretimi
ve tapu tescil silireglerinin bazen ayr1 kurumlar
tarafindan yiiriitiilmesi gerekiyordu ve o zamanda
bulunan teknoloji diger bir ¢6ziimi iiretemiyordu.
Bilisim teknolojisi yardimiyla bugiinlerde arazi birimi ile
kayit icin gerekli olan bilgilerin entegresi miimkiindiir.
Arazi nesneleri, gelecekte yasal olarak ilgili kayitlar
iceren geometrik ve alfaniimerik parametreler ve ilgili
diger kayitlarla tanimlanabilir ve uygulamada hala
mevcut olan fiziksel ve kurumsal ayirim kaybolacaktir
(Kaufmann, 2002; Yomralioglu vd., 2003).

Afganistan’da simdiye kadar arazileri kayit altina
almak igin bilisim teknolojileri kullanilmamistir.
Kadastro ¢alismalarinin yapilmast igin, haritalarin
hazirlanmasinda miihendislerden ve tasinmaz miilklerin
sahibi ve diger oznitelikleri kayit etmek icin iyeleri
hukukg¢ulardan olusan hukuk ekiplerinden
faydalanmistir. Bu durum c¢ok fazla biitce harcamasina
neden ve islerin yavas ylirimesine neden olmustur.
Ayrica kadastro ¢alismalarinda bilisim teknolojilerinden
yararlanilmamasi ve yeterli bilgi ve birikime sahip
personel bulunmamasi, Afganistan’da arazi kayit
calismalarinin  en zayif noktalarindan  biridir.
Afganistan’da kadastro ¢alismalarinin tam, kusursuz ve
kadastro 2014 vizyonu kapsaminda yiriitebilmek ve
aym1 zamanda bu sahada ¢alisan personellerin
sorunlarini ortadan kaldirmak i¢in, kadastro liseleri ve
Harita Kadastro Miihendisligi bolimlerinin agilmasima
ihtiyac duyulmaktadir. Afganistan’da arazi kayitlarini ve
kadastro haritasini birlikte yapilabilmek i¢in her iki

kademede insan kaynagina ihtiya¢ duyulup kadastro
alaninda uzman Kkisilerin yetistirilmesi gerekmektedir.

3- Kadastro 2014’tin 3. ifadesine gore, kadastro
haritalamanin yerini modelleme alacaktir. Bilisim
teknolojisi sayisal verilerle calisir ve glinlimiizde gergek
diinyanin modelini ¢ikarabilmektedir. Analog gosterim
olarak haritalar, bilgi depolar1 olarak islevlerini
kaybedecektir, bunun yerine daha wuzun vadede
kullanilacak bir modele doéniistiirtlecektir. Baska bir
deyisle belirli o6lceklerde kadastral haritalar iiretmek
yerine dinamik veri modellerine dayanacaktir
(Kaufmann, 2002; Yomralioglu vd., 2003).

Afganistan’da daha once yapilmis kisith kadastro
calismalarindan iiretilen haritalar, sayisal kayit sistemi
disinda olup, zamaninin olanaklar1 ile diizenlenmis
analog haritalar seklindedir. Bunlarin sayisal hale
dontstiirilmesi gerekmektedir. Diger taraftan daha énce
yapilmis haritalar koordinatsiz haritalardir ve giiniimiiz
ihtiyaglarini karsilamamaktadir. Arazi kayitlarinda dijital
bir sisteminin bulunmamasj, islerin yavas yiirimesine ve
arazi kayitlarinda yiliksek maliyetler ortaya ¢ikmasina
neden olmaktadir. Bu sorunu ortadan kaldirmak icin
kadastro haritasini farkli 6lgeklerde sunabilen ve ayni
zamanda diizenleme kabiliyeti ve cesitli formatlarda
sunabilen bir sayisal sistemine gerek vardir.

4- Kadastro 2014'in dordinci ilkesi, kagit ve kalem
kadastronun kaldirilmasi ve bunun yerine modern
kadastronun temel veri modeliyle degistirilmesidir.
Baska bir deyisle kadastro alaninda bilisim teknolojisi
uygulanacaktir ve bilisim teknolojisi yardimiyla isler
kolaylastiracaktir ve gergek diisiik maliyetli ¢oziimler bu
sayede iiretilebilecektir (Kaufmann, 2002; Yomralioglu
vd., 2003).

Simdiye kadar Afganistan’da arazileri kaydetmek
konusunda teknoloji kullanilmamistir ve teknolojinin
sagladigl olanaklardan faydalanmamistir. Kot niyetli
kisiler, bu alanda yasanan bosluklardan faydalanip,
bircok araziyi isgal ederek kendi kullanmimlar altina
almislardir. Bu konuda teknolojik bir altyapinin
bulunmamasi, ayni arazi lzerine birkag kisi tarafindan
hak iddiasina neden olmus ve her biri, sanki arsa ona ait
iddiasi ile ellerinde belgeye sahip olmuslardir. Simdiye
kadar Afganistan’da gayrimenkul alim satim islemleri
klasik  bir  sekilde sadece  kagit lzerinde
gerceklesmektedir ve siklikla taraflar arasinda ihtilaf
c¢ikmasina neden  olabilmektedir. Bu nedenle
Afganistan’daki davalarin bir¢ogunu arazi kaynakl
anlagsmazliklar olusturmaktadir. Ayni zamanda bu is halk
ile devlet arasindaki mesafenin uzaklagsmasina neden
olmaktadir. Bir kisi satin aldig1 arazinin kayit islemlerini
yaptirmak ve onun tapusunu elde etmek i¢cin bazen
aylarca devlet dairelerine gitmek zorunda kalmaktadir.
Bu baglamda modern teknolojinin ve bilgi ve iletisim
teknolojilerinin kullanilmasi ile arazi kayit islemlerinde
daha az kisiyle, daha fazla islem gerceklestirilebilecek ve
bu alanda wuyusmazliklarin ¢6zlilmesine olanak
saglayacak ve arazi isgallerinin de engellenebilecegi
ongorilmektedir.

5- Kadastro 2014'in besinci ilkesine gore, kadastro
calismalar1 6nemli 6l¢lide 6zellestirilecek bu kapsamda
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kamu ve 6zel sektor birlikte calisacaktir. Ozellestirme ve
yeni kamu ydnetimi sistemi, insan faaliyetlerinin diger
alanlarimi etkiledigi gibi kadastroyu da etkileyecektir.
Bununla birlikte, kamu sektori kayit sisteminin
kontroliiniin ve denetiminin saglanmasinda aktif bir rol
oynayacaktir (Kaufmann, 2002; Yomralioglu vd., 2003).

Tiurkiye’'nin de iginde bulundugu birgok iilkede
goruldugi gibi arazi kayit islemlerinde 6zel sektérden
faydalanmak pek cok olumlu sonucu ortaya ¢ikarmistir.
Bu sebeple Afganistan’da da 6zel sektdrden yararlanmak
cok onemlidir. Arazi kayit islemlerinin 6zellestirilmesi ile
zamandan tasarruf edilecek ve isler daha hizh
ylriyecektir. Afganistan’in simdiki durumu ve kadastro
alaninda  uzmanlarin  yeterli olmamasy; islerin
gecikmesine ve seffaf bir sekilde ytiriitiilmemesine neden
olmaktadir. Arazi 6lgme ve kayit islemlerinin bu alanda
deneyimli 6zel sektore kuruluslarina verilmesi, kamunun
kontrol eden konumuna ge¢mesi, s6z konusu sorunlarin
¢oziilmesine, islerin seffaf bir sekilde yliriimesine, zaman
ve maliyet tasarrufuna neden olacaktir. Bu siireglerde
Tiirkiye gibi kadastro ¢alismalarinda kamu ve 6zel sektor
bilesenlerinin deneyimlerinden ve potansiyellerinden de
faydalanilmalidir.

6- Kadastro 2014'in altinci prensibi, kadastro sistemleri
maliyet geri kazamimli olmasinin  gerekliligidir.
Siurdiriilebilir bir kadastro sistemi icin gerekli
yatirimlarin finansal boyutlart oldukca yiiksektir.
Kadastro yatirimlar i¢in gerekli maliyetlerin en azindan
bir kismi, bu hizmetlerden yararlanan paydaslardan elde
edilmelidir (Kaufmann, 2002; Yomralioglu vd., 2003).

Kadastro sistemlerinde, maliyet geri kazaniminin
miimkiindiir, ancak kadastro uzun vadeli bir yatirim
oldugundan, ilk yatirnm maliyetleri i¢in geri kazanim
sliresi normal mallara goére daha uzun olabilir. Zayif bir
ekonomiye sahip olan Afganistan’da, kadastro
calismalarindaki mali sorunlari ¢6zmek i¢cin, maliyetlerin
geri kazanimini hedefleyen bir kadastro sisteminin
kurulmasi ¢ok onemlidir. Kadastro ¢alismalarinda
harcanan kaynaklar vergi yoluyla geri kazanilabilir ancak
vergilerin toplanmasi da zaman gerektirir. Arazi kayit
islemleri uzun streli bir ¢calismadir ve uzun zaman ve
fazla biitce gerektirir. Giiniimtizde bu alanda, Afganistan
devleti Diinya Bankasi destekleri ile c¢alismalarim
strdirmektedir.

5.SONUC VE ONERILER

Afganistan’da araziler ¢ok biyiik bir kismi kayit
altina alinmamis ve tapusuz durumdadir. Ayrica arazi
davalar1 toplumsal bir sorun haline donmiistiir. Ayni
arazi lzerine farkli bireylerin sahiplik iddialar1 hukuki
sorunlarin ne kadar karmasik ve ileri diizeyde oldugunu
gostermektedir. Ayrica bu durum kayit altinda olmayan
tasinmazlarin alim satim vb. islemlerinden devletin gelir
elde edememesine sebep olmaktadir.

Afganistan’daki araziyle ilgili sorunlara ¢6ziim
tiretmek icin her ne kadar 2014 yii ge¢mis olsa da
kadastro 2014 hedeflerinde ortaya konan bilgi ve iletisim
teknolojisi altyapisina dayali uluslararasi standartlara
uygun, Tirkiye vb. iilkelerde kullanilan sistematik ve
giivenli bir kadastral sisteme ihtiya¢ vardir.

Bu tiir bir kadastro sistemi uygulanmasi ile miilkiyet
guvenligi saglanarak kentsel ve kirsal alanda sosyal arazi
anlasmazliklar1 i¢in kalici bir ¢6ziim fretilebilecektir.
Guincel teknolojiye dayali gelismis bir arazi yonetimi
sistemi ile iliskili ekonomik politikalarin uygulanmasi
sonucunda  milli  gelirlerin  artmasina  destek
saglayabilecektir.

Afganistan’da  kadastro 2014  hedeflerinin
uygulamasi igin yeterli sayida kadastro miihendisi ve
uzmani bulunmamaktadir, bu alanda bilgi teknolojisi ile
calisabilen ve ayni zamanda kadastro alaninda tiim
teknikleri bilen isgiiciine ihtiya¢ vardir.

Afganistan diinya genelinde sosyo-ekonomik
olanaklar agisindan en zayif iilkelerinden birisidir, bu
yuzden kadastro 2014 hedeflerine uygun bir kadastro
sistemini gelistirmek icin finansal kaynaklara ihtiyag¢
duymaktadir. Gelismis arazi yonetimi sistemlerinde
maliyetlerin geri kazanilabilmesi olanagi vardir. Bu
sebeple kadastral faaliyetler ve arazi yonetimi
uygulamalar i¢in ayrilacak fon orta ve uzun vadede
devlete gelir olarak geri donebilecektir.

Gelismis altyapiya sahip ve toplum tarafindan kabul
goren bir kadastro ve arazi yonetimin sistemi iilkelerde
gliven ve i¢ huzurun da mimari olabilecektir. Bu sebeple
Afganistan da kadastro ¢alismalarinin bir an 6nce
tamamlanmasi tilke ve bolge i¢in 6nem arz etmektedir.

Bu konuda Tiirkiye harita ve kadastro kamu sektori
bir asr1 asan deneyimi ile, harita 6zel sektorii de arazi
Ol¢meleri ve arazi yonetimi alanindaki 70 yila yakin
deneyimi ile Afganistan Kadastro sistemi i¢in anahtar bir
rol iistenebilecektir.
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0Z
Anahtar Kelimeler: Bugiin iilkemizde; tarim sektdriiniin aile i¢in gecimligi saglayamamasi, miilteci gocleri, kiiresel
Deger Artis Orani piyasaya agilan emlak sektortiimiiz, her kente acilan iiniversite, Biiyiiksehir Belediye Yasas gibi
imar Plam nedenlerle il merkezlerine hizli bir gé¢ yasanmaktadir. Bunun dogal bir sonucu olarak da
Yogunluk kentler hizli ve yogun bir yapilasma siirecine girmistir. Bu talebi karsilamak ve kenti diizene
Kira Kapitalizasyonu sokmak icin ya yeni alanlar1 iskdna agmak ya da mevcut planlarda degisiklik yapmak gerekir.

Tiirkiye’ de yiiriirliikkte olan imar Yasasina gére; bir yerlesim biriminde imar planlarimin
belediye idaresi tarafindan yaptirilmasi (niifus olciitiine de baglh olarak) ve uygulamaya
konulmas1 zorunludur. Ancak, ilgili yasa ve yonetmeliklerde belirtilen olciitlere gore cizilen
imar planlari, yiiksek sehirlesme ivmesi ve degisen toplumsal istekler karsisinda kisa bir siire
sonra ihtiyaci karsilayamamakta; daha sonra bolgesel bazda “plan degisikligi” ne gidilmektedir.
Plan degisikliklerinde ise ya sosyal donati alanlar1 yapi adalarina dontstirilmekte ya da
mevcut yapi adalarinin kullanim sekilleri ve yogunluklar1 degistirilmektedir. Yapilan bu plan
degisikligi, bir taraftan tasinmazin kendi degerini artirirken diger taraftan yakin cevre
etkilesiminde bolgenin degerini de degistirebilmektedir. Calismanin sonucundan da goériilecegi
lizere bir parsele daha fazla konut yapildik¢a parselin degeri de artmaktadir. Kira ve konut
degeri bakiminda “zemin kat - son kat - 5. kat ve tizeri - 1. ve 4. katlar ve aras1” siralamasi
oldugu goriiliir. Kiralamadaki artis degere gore biraz daha fazladir. Bélgede, KYK tarafindan
5000 kisilik 6grenci yurdunun yapilmasi, AVMlerin olmasi ve cazibe merkezlerinin ortasinda
olmas! nedeniyle miiteahhitlerin dikkatini cektiginden insaat ¢alismalar1 hizlanmistir. Bu
calismada, Burak USAK'in “Konya Otogar Civarinda Emlak Vergisine Esas Zemin Degerinin
Tespiti” yiiksek lisans tezindeki verilerin bir kismindan yararlanilarak imar planlarinda
yapilan yogunluk artislarinin tasinmazin degerini dogrusal olarak etkileyip etkilemedigi
arastirilip deger degisim oranlari analiz edilmistir.

Different Density Impact on the Development Plan of the Real Property Unit Value

ABSTRACT
Keywords: Today in our country; There is a rapid migration to the provincial centers due to reasons such
Value Increase Rate as the inability of the agricultural sector to provide for the family, refugee migration, our real
Development Plan estate sector opening to the global market, universities opening to every city, and the
Density Metropolitan Municipality Law. As a natural consequence of this, cities have entered into a fast
Rent Capitalization and intense structuring process. In order to meet this demand and organize the city, it is

necessary to either open new areas to housing or make changes in existing plans. In Turkey,
according to the Development Act in force; It is compulsory to have the development plans
made by the municipal administration (depending on the population criteria) and to be
implemented in a settlement. However, the zoning plans drawn according to the criteria
specified in the relevant laws and regulations cannot meet the needs in a short time in the face
of high urbanization acceleration and changing social demands; Then a "plan change" is made
on a regional basis. In plan changes, either the social reinforcement areas are transformed into
building blocks or the usage patterns or densities of the existing building blocks are changed.
This plan change, on the one hand, increases the value of the immovable property, on the other
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hand, it can change the value of the region in the interaction of the close environment. As can
be seen from the results of the study, as more houses are built in a parcel, the value of the
parcel also increases. In terms of rent and house value, it is seen that there is a "ground floor -
last floor - 5th floor and above - 1st and 4th floors and between". The increase in rental is
slightly more than the value. Construction works have accelerated as the construction of a
dormitory for 5000 people in the region by KYK, the presence of shopping malls and being in
the middle of attraction centers attracted the attention of contractors. In this study, it was
investigated whether the density increases made in the zoning plans affect the value of the

.

property linearly by using some of the data in Burak USAK's "Determination of Real Estate Tax
Based Soil Value Around Konya Bus Station" master thesis and the value change rates were

analyzed.

1. GiRis

Literatiirde tasinmazin degerini saptamaya yonelik
tekil ve kiime degerleme seklinde iki ana yontem vardir.
Bunlardan tekil degerleme ydntemi ii¢ ana kola ayrilir.
Her bir yontem de kendi i¢inde alt boliimlere ayrilarak
tasinmazin kullanilis amacina yonelik degisik degerleme
yaklasimlar1 sunmaktadir. Kiraya verilmis apartman
dairelerinin degerleme yontemlerinden biride gelir
yonteminin icinde sayilan “dogrudan kapitalizasyon”
yontemidir (Akkaynak, 2017). Fen ve ozellikle Sosyal
Bilimleri Enstitiilerinde degerleme konulu yapilan
tezlerde bu yontem ¢ok kullanilir olmustur.

Dogrudan kapitalizasyon, kapitalizasyon orani ya
da biriit gelir carpani kullanilarak yapilan deger
kestirimidir. Kullanilan oran ve carpanlar,
karsilastirilabilir 6rnek tasinmazlarin satis ve gelir
verilerinden cikartilir. Bu nedenle yaklasim, yerel piyasa
icin ¢cok uygundur. Kaba bir deger kestirimi yapar. Kolay
anlasilir ve uygulanabilir olmasi yontemin yararh
yanidir. Piyasa verilerinden tiiretildiginde, olduk¢a
giivenilirdir. Ancak, konum, tip, net gelir-biiriit gelir
oranlarinin  yiiksek  derecede  benzer  oldugu
tasinmazlara iliskin verilerden tiiretilmezse yaniltici
olabilir. Karsilastirilabilir 6rnek tasinmaz verilerinin kit
oldugu durumlarda giivensizdir (Cagdas, 2008). Kira
kapitalizasyonu yontemi, piyasada taninmaya ve
kullanilmaya baslanilmistir. Bu c¢alismada ydntemin
belirli katlara gore etkileri bolgesel bazda arastirilmistir
(EK1).

Bolge; Selcuk ve Konya Teknik Universitelerine,
organize sanayi bolgelerine, Selguklu Belediyesi ve MTA
gibi bazi kamu kurumlarina, sehirleraras1 otogara,
tramvay hattina yakin olmasi ve cazibe merkezlerinin
kesisim alaninda kalmasi nedenleriyle konut yerlesimi
icin konumsal olarak 6nemlidir. Bu bakimdan insaat
firmalarnn %45’e varan kat karsilifi oraninda konut
yapmaya basladilar.

2. BAZI DUNYA KENTLERINDE YOGUNLUK ARTISI
VE DEGERE ETKIiSi

Imar planlarinda yogunluk artisi, yogun niifuslu
sehirlerde kiiresel bir sorundur. Seul gibi bir biiytiksehir
bile asir1 niifus karsisinda, konut kullaniminda arazi
kullamiminin daha yiiksek yogunluk artisina mecbur
kalmistir. Konut yogunlugunun fiyat etkilerinin
seviyesine gore farklilig1 vardir. Konut yogunlugu ve kat
yuksekligi arttikca ayni oranda degerin artmadigini
gozlemlemistir. Buna ek olarak, sonuglar, daha yiiksek
fiyathh milklerin diisiik yogunluk ile daha fazla iliskili

oldugunu goézlemlemislerdir. Seul halkinin ¢ok yogun
milkler satin almayr tercih  etmeyeceklerini
gostermektedir.

Miilk ozellikleri ve baslica degerleri icin, tiiketiciler
merkezi 1sitma sistemleri, daha fazla park yeri, daha az
kiralik konut (kullanicis1 miilk sahibi olmali) ve daha
fazla karma kullanim fonksiyonuna sahip konut satin
alma egilimindedir. insanlarin kalabalik alanlarda
yasamaya meyilli olduklari, ancak daha fazla yogunluk
istemedikleri belirtmistir. Konut yogunlugu konut
fiyatlan ile dogrudan iliskili olmasina ragmen konut
yogunlugu ile fiyatlar arasinda dogrusal olmayan bir
iliski oldugu ortaya ¢ikmistr.

Ayni konut yogunluguna sahip olmasi kosuluyla,
insanlar daha genis manzara nedeniyle daha tepe yerleri
tercih edebilirler. Modellemede, yliksek kat
seviyelerindeki kat milkiyeti birimleri daha yiiksek
satis fiyatlarina sahiptir. Seul 'de yiiksek kath (20 ve
iizeri) binalarin 6zellikle son katlar1 ara katlara gore
(Tirkiye’deki sakinler i¢in ara katlar son katlara gore
daha degerlidir) daha degerlidir. Bunun nedeni,
insanlarin daha genis manzaraya, daha az giriiltiiye,
daha az kirli havaya ve daha fazla agik alana sahip
apartman birimlerini tercih etmeleri olabilir (Lee,
2016).

Son elli yil boyunca, Amerikan topluluklari,
genellikle sadece araba ile ulasilabilen, ayrilmis arazi
kullanimiyla sonuglanan imar diizenleme alanlarinm ve
kentsel doniisiim boélgelerini kullanmistir. 20. yiizyilin
sonunda ve 21. ylizyihin basindan itibaren Amerikan
kentlerinde (6rnegin Washington City) karma alanlar
planlandi. Bunun nedeni belirli arazi kullanim tiirlerinin
tek aile konutu ile karistirlmasinin konut milk
degerlerini artirma etkisine sahip olmasidir. Bu,
ozellikle halka acik parklara, pazarlara daha yakin olan
nispeten  biiyik miktarda arazinin bulundugu
mahallelerde bulunan evler icin gecerlidir. Konut
fiyatlari, mahalle odlgeginde kiralama olasilig1 artinca
degerinin de arttig1 goriilmistiir. Baska bir deyisle, bir
ev, halka acik bir parka veya halk magazasina daha
yakinsa daha yiiksek bir fiyata satilma egilimindedir.
Mahalle magazasi yaya yiiriime mesafesinde oldugunda
ek prim mevcuttur.

Arastirmada ayni zamanda, ¢ok aileli konut, ticari,
endiistriyel, kamu kurumsal ve kamu parki
kullanimlarinin homojen olarak dagitildig:
topluluklarda konut fiyatlarinin daha yiiksek oldugunu
gostermektedir. Bu, parklara ve mahalle ticari
kullanimlarina erisim ile iliskili prime ragmen,
tiiketiciler hala homojen konut mahallelerine deger
vermektedir (Songa, 2004). Genellikle kullanim
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karisimlarinin yakinlardaki konut fiyatlarini artirdigin
da gostermistir.

Ozetle, bircok topluluktaki miilk sahipleri genellikle
karisik arazilerin miilk degerlerini bir sekilde
azaltacagini algilar ve bu nedenle ¢ogu zaman plan
degisikligi veya yeniden gelistirme yoluyla karma arazi
kullanimlarini mahallelerine getirme fikrine karsi
¢ikarlar. Ancak bu c¢alismanin sonugclari, mahalleler
icinde Ozenle tasarlanmis karma arazi kullaniminin
miilk degerlerini artirabilecegini gostermektedir.
Ozellikle, arastirma, karisik arazi kullanim alanlarinin
tasarlanmasinda asagidaki faktorlerin dikkate alinmasi
gerektigini gostermektedir:

a) Karma arazi kullanim tiirlerinin c¢evredeki tek
ailelik konutlarla uyumlu olmasi gerekmektedir,

b) Mahallelerdeki yeni isletmeler hizmet odakh
olmahdir,

c) Ticari gelismeler mahalleye uygun olmalj,
mahalleye uyacak sekilde 6lgeklendirilmeli ve
yayalara kolay erisim saglamalidir (Songa, 2004).
Gelecekteki biiylime hakkinda miikemmel bir

6ngori goz oOniline alindifinda, planlamacilar uzun
vadede ideal sonucu yansitan yogunluklari zorunlu
kilabilir. Eger sehirler gelistiricilerin mevcut pazarin
gosterdiklerinden daha yiiksek yogunluklarda yeni
alanlar insa etmesini isterse, gelecekte yogunluk
artislarinda bir kayip olmazdi. ingiltere, Japonya ve
Kanada gibi tilkelerdeki daha gii¢lii planlama, plancilara
6ngori olmasa da bunu yapma yetkisi vermektedir.
Hala, ev sahiplerinin tercih ettiklerinden daha Kkiiciik
arsalar iizerine insa edileceginden ev sahiplerinin
maruz kaldign kisa donemli kayip kaybini degil,
gelecekteki bliylimenin nasil tahmin edilecegi sorunuyla
kars1 karsiyadirlar.

Kisitlanmamis arazi piyasalary, tam olarak
genislemeyle iliskili siire¢ tarafindan daha yiiksek
yogunluklara yol acarken, bir¢ok faktdér, daha yiiksek
yogunluklar1 tesvik etme amacina hizmet etmeyen
kentsel genislemeye katkida bulunabilir. Ornegin,
belediyeler daha yiiksek yogunluklu ayrilmay1 énlemek
icin kisitlayici imar veya diger kalkinma kisitlamalarinm
kullanabilir ve bu da daha yiiksek yogunluklu dolgu
imkani olmadan gelisimin daha genis bir alana
yayllmasina neden olur.

Gergekten de, gelecekte daha yogun arazi
kullamimina yonelik talep, dolgu gelisimi i¢cin mevcut
olan bos arazi stoklarina kiyasla ¢ok kiiciik olabilir. Bu
durumda, asir1 altyapr ve ulasim yatinimlar1 gibi
yayllmanin olumsuz yonleri, kentsel yogunlukta daha
yiksek yogunluklu dolgu ile birlestiginde diisiik arazi
maliyetinden potansiyel faydalardan daha agir basabilir.

Dallas, Montgomery ve Fairfax [lerinde yapilan
vaka c¢alismalari, deger ve yogunluk arasindaki iliskiyi
nasil etkiledigini gostermektedir. Yerlesim kontrol
edilirken, ilerleyen zamanlarda gelistirilen dolgu alt
boliimleri icin yogunluk artar. Nispeten biiylime yanlisi
tavirlara sahip olan Dallas, dolgu gelisimi icin
istatistiksel olarak anlamli yiiksek yogunluklar
gostermemektedir.

Genel olarak kentsel arazi piyasalari ve 6zellikle de
kentsel sacak alanlarin tiiketimi hakkinda bilinmesi
gereken ¢ok sey vardir. Bu makale, baskalari tarafindan
stireksiz kentsel gelisimin yogunluk tizerindeki etkisinin

negatif olmaktan =ziyade olumlu oldugu yoéniinde
pekistirme girisiminde bulunmustur. Dogru cevabin
kentsel politika tlizerinde kritik etkileri vardir (Peiser,
1989).

3. IMAR PLANI VE DEGISIKLIGi

Sozliikk anlami ile imar; bayindir, bayindir etme,
gelistirme ve senlendirme anlamlarina karsihik gelir.
Plan ise; mevcut verilerden yararlanarak gelecege
yonelik bir takim 6nlemler, kisitlamalar ve onerilerdir.
Bu faaliyet; bir kentin fiziksel ve cografi, niifus, ulasim,
barinma gibi toplumsal ve ekonomik 6zelliklerinin kenti
icinde bulundugu tiim durumlarla birlikte belirlenmesi,
bunlarin gelecekteki durumlarina iliskin tahminlerde
bulunulmasi ve kentsel hizmetlerin bu tahminlere gére
gerceklestirilmesi eylemlerini kapsadigi gibi mevcut
durumun diizen altina alinmasini da igine almaktadir
(Demir, 2009).

Imar plany, gelecege yonelik bir takim éneri, énlem,
karar ve yasaklar getiren genis kapsamli bir projedir.
Sehirlerin diizenli, rahat ve saglkli bir sekilde
gelismesini amaclar. Bu amaci gergeklestirebilecek bir
planin elde edilebilmesi, sehrin tarihi gelisimi icinde
bugtinkii sorunlariny, ihtiyag¢larini ve kaynaklarini dogru
olarak belirlemesine, gelismelerin buna gore dnceden
kestirilerek en uygun ¢6ziim yollarinin bulunmasina
baghdir (Yildiz, 2016). Bunun i¢in de ¢ok yonli
arastirma ve incelemeye gereksinim duyulur. imar plam
sinirlar1 icerisinde buyiikk imar parseline sahip mal
sahipleri belediyelere dnerdikleri imar degisikliklerinde
yogunluklar1 olabildigince st diizeyde tutmayi
amaglamaktadirlar. Clinkii mal sahiplerine gore; 2 kat
yogunluk, 2 kat kira geliri demektir. Calismamizda bu
yarginin gecerliligine bakilmistir.

Sehir planlama, sehrin mevcut ve yeniden
saglanabilecek imkanlariyla yirmi yillik bir gelecekte
gelisme durumuna gore olmasi diisiiniilen bigiminin
tasarlanmasi isidir. Yapilan bu tasarimin
uygulanabilirligi sehrin gercek veri ve ihtiyaglan ile
uyumlu olmasina baglidir. Bunun i¢in ne denli ¢aba
gosterilirse gosterilsin, tasarim biiyiik 6l¢iide olasilik ve
varsayima dayandigi i¢in tasarlanan bu siire isabetli
olmaz (Yildiz, 2016). Ciinkii kent dinamik bir yapiya
sahiptir (Ertas & inam, 2009) Séyle ki;

a) Sturekli goc ile yeni yerlesim ve sosyal donatilara
olan gereksinimin artmasi,

b) Hayat standardinin yiikselmesi ile mevcut donati
kullanimlarinin yetersiz kalmasi,

c) Arsa spekilatorlerinin  yerel
planlarini hedefinden saptirmasi,

d) Genis arazi sahiplerinin (¢ogu zaman siyasi gii¢
sahibi olduklarindan) planlamada etkili olmas;,

e) Biiylik insaat firmalarinin cazip teklifleri,

f) TOKI’ nin konut yapma hamlesi,

gibi nedenlerden dolayr imar planindaki konut
yogunluklar yetersiz kalmakta ve plan degisiklikleri
siirekli glindeme gelmektedir.

yoneticilerin
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3.1. Imar Plam Degisikliginin Yararlar:

a) Kamunun kullanimina ydnelik yeni sosyal donati
alanlar ayrilabilmekte,

b) Cok ufalanmis miilkiyetin oldugu boélgede yiliksek
kat artisi ile hissedarlar anlasarak bu bélgeler
¢okiintii bolge goriintimlerinden kurtulabilmekte,

¢) Yenikonut ve ticari alanlar agilabilmekte,

d) Birim kamu hizmetinden daha ¢ok Kisinin
yararlanmasi saglanmakta,

e) Kullanima yeni agilan konut ve ticari alanlardan
dolay1 kiralama ve satis fiyatlar1 tasinmaz
piyasasinda dengelenmekte.

3.2. imar Plam Degisikliginin Riskleri

a) Plan degisikligi istekleri c¢ogunlukla 6zel milk
sahiplerinden geldiginden ve ¢ogunlukla da kabul
edildiginden bazi saibeler olabilmekte,

b) Plan degisikligi ile olusan deger artisinin biiyik
kismi 6zel miilk sahibine kalmakta,

c) Plan degisikligi ile altyap1 tesisi iyilestirmesi
birlikte olmadigindan her tiirli teknik ve sosyal
altyapi tesisleri yetersiz kalmakta,

d) Plan degisikligi istihdam artiric1 alanlarda degil de
genellikle konut alanlarinda olmakta,

e) Plan degisiklikleri genellikle sosyal donati
alanindan konut ya da ticari alana doéniisim
seklinde olmakta,

f) Plan degisiklikleri birkag¢ dekarlik alanlarda, yakin
tarihlerde ve siirekli yogunluk artirici nitelikte
olmaktadir.

4. ORNEK OLAY iNCELEMESi

Ornek calismanin yapildigi yer, Konya kent
merkezine 12 km wuzaklikta bulunan sehirlerarasi
otobiis terminalinin yakinindaki yeni yerlesim
bélgesidir. Bu bolge 663 000 niifuslu Selguklu ilgesinin
73 mahallesinden biri olan Sancak Mahallesidir. Sancak
Mahallesi, yaklasik 650 ha ytlizol¢ciimlii, 9474 haneye, 36
000 kisilik niifusa sahip, Konya' nin niifus bakimindan
ikinci, alan bakimindan da birinci biiyiik mahallesidir
(URL 1).

Ornek ¢calisgmanin yapildig1 yer, sehirlerarasi otobiis
terminaline, Ankara yoluna, Istanbul yoluna, sanayiye
yakinliklar1 ve yeni kurulmus bir mahalle olmasi sebebi
ile niifusu hizla artmakta, buna paralel olarak iskan
amach ingaatlarda da hissedilen artislar
gozlenmektedir. Mahallede 1 AVM olmasina Kkarsin,
bitirildiginde Konya'nin en biiyiik AVM si olacak olan 2.
sinin insaatina baslanilmistir. Bu nedenle bu mahallenin
belirli bolgelerinde imar plani degisiklikleri stirekli ve
yogunluk artici yonde gerceklesmektedir. Tablo 1'de
goriilen veriler 600 m ¢aph bir alanda bulunan imar
olanindan alinmistir (Usak, 2019).

Tablo 1. Kira - Deger Gozlem Verileri (Selguklu
Belediyesi, Imar Miidiirliigii Arsivi, 2015)

- Birim Kira | Birim Deger
Ornek Kat (TL/ m?) (TL/ m?)
1 4 Kat Zemin 5.87 1434.78
311133?“; Ara (1-2) 6.25 1541.67
12 Hone |S0m 6 1458.33
Apartman (Mese)
2 4 Kat Zemin 6 1458.33
gngliri Ara (1-2) 6.30 1555.56
(1}
184 Hane  |SOD 6.07 1481.48
Site (Ozgiizar)
3 5Kat Zemin 5.89 1607.14
Zﬁll);llir]f Ara (1 - 3) 6.17 1766.67
100 Hume |SOD 6 1666.67
Site (Evsan)
4 5Kat Zemin 5.77 1615.38
24]1)3?“1? Ara (1-3) 6.25 1821.43
c4Home  |Son 5.89 1750
Site (Camlica)
5 9 Kat Zemin 6.55 1689.66
46 ll);llir]f Ara (1 - 4) 7.50 1875
192 Hane  lAra(s-7) | 7.19 1750
Site (Alsancak) |Son 6.88 1718.75
6 10 Kat Zemin 6.56 1680
‘; ‘;?;f Ara (1-4) 7.86 1928.57
308 Hane Ara (5 - 8) 7.14 1750
Site (Beyaz  |Son 6.79 1714.29
7 12 Kat Zemin 7 2000
‘: ll);l'irlf Ara (1 - 4) 7.88 2181.82
216 Hane  |Ara(5-10)|  7.58 2090.91
Site (Flora Park) |Son 7.27 2030.30

Bu alan o6nce 1991 yilinda 4 kath ve 0,30
yogunluklu, ayrik diizen olarak planlanmis (Ornek 1, 2)
ancak, planin yetersiz kalmasi sonucu her doért - bes
yilda bir birka¢ adayr kapsayan plan degisiklikleri
yapilarak 5 kat 0,25 yogunluk, blok diizen (Ornek 3, 4),
10 kat 0,25 yogunluk, blok diizen (Ornek 5, 6), 12 kat
0,35 yogunluk, blok diizen (Ornek 7) olarak 2014
yilinda son degisikligi yapilmistir (Selcuklu arsiv, 2015).

Giiniimiizde bu boélgenin yaklasik %601 yapilasmis,
altyapi tesisleri ve sosyal donati alanlar1 tamamlanmis
durumdadir. Boylesi bir 6zellige sahip alandan alinan
veriler Tablo 1’e aktarilmistir.

Yogunluk artislarinin dogal bir sonucu olarak kat
artirrmina gidilmistir. Bu ¢alisma farkh yiikseklikteki
binalarin kira ve degerlerinin incelenmesi gibi de
algilanabilir ancak farkli yiikseklik demek, ayni
zamanda farkli yogunluk demektir.
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5. VERILERIN INCELENMESI

Tablo 1'i olusturulan veriler elde edildikten sonra

kira ve daire degerlerinin tiimiiyle degil de

a) Zemin kat

b) 1-4.kat

c) 5.katve sonrasi

d) Son kat
icin degistigi gorildigiinden tabloda buna gore
gruplandirilmistir. Tablo 2 ise tiim sitelerin zemin kat,
ara kat ve son kat, birim kira ve birin deger siitunlar
olusturulmustur. Birim kira ve birim deger i¢in 1 ve 2
nolu bagintilar kullanilir.

G .
Birim kira = —<ira (1
F
D
Birim deger = _saug (2)
F
Gilinimiizde insanlar konutu oOnce barinma

gereksinimini gidermek icin edinmektedir (Ertas &
inam, 2009). Ekonomideki duraganlik, konut tiretiminin
durmasi gibi nedenlerle konut alarak kiraya verip gelir
elde etmek diger yatirnm araglarina gore baz
yatirimcilara daha cazip hale gelmistir. Clinkii taginmaz
piyasasi

a) Ekonomik krizlerden en az etkilenmesi,

b) Uretilemeyen bir mal olmasi,

c) Enflasyon karsisinda yatirimcilarin birikimlerini
korumasi ve enflasyonun istiinde bir kazang
saglamasi,

d) Niifus artisy,

e) Gog,

f) Imar planlan,

g) Kamulastirma,

h) Konut agigi,

i) Planli arsa tretiminin yeterli olmamasi

gibi nedenlere bagh olarak maliklere ¢ok ciddi rantlar
saglayabilmekte, yatirimcilarin bu araglara olan
egilimleri de artmaktadir. Hele Tiirkiye gibi diger
yatirim araglarinin derinligi olmayan ve spekiilatif
hareketlere acik olan iilkelerde bu egilim daha da
artmaktadir.

5.1. Bolgesel Kira ve Deger Endeksinin Belirlenmesi

Tablo 2’den de goriilecegi lizere kat sayisi arttik¢a
kira ve konut degeri de artmaktadir. Bolgesel kira ve
deger endekslerini olusturmak  igin siteler
siniflandirmak gerekir. Bu nedenle 4 kat, 5 kat, 9 ve
tizeri katlar bir kiime kabul edilerek birim kira ve birim
degerlerin ortalamalar1 alinirsa Tablo 3 grubu elde
edilir.

Her bir kiime igerisinde kira ve pazar degerinde,
zemin, son kat, ara kat olarak artan oran vardir. Ayrica
binanin kat adedi arttikca kira ve pazar degerinde de
artis gorilmektedir. Tablo 3’deki siniflandirma dikkate
alinarak kira ve deger endekslerini olusturdugumuzda
Tablo 4’deki sonuglar1 buluruz. Burada en Kkiigiik kira
degerine sahip olan zemin kati esas almak gerekir
(Kuster, 1998).

Tablo 2. Birim kira ve birim deger gézlem verileri

-- Kira (Gkira) | Satis Deger
Ornek Kat F (m?) (TL) (Dsass) (TL)
1-4Kat  |Zemin 110 | 675.00 | 165000
3 Dai
1Bk |Ara(1-2) [ 120 | 750.00 | 185000
12Hane  (Son 120 | 700.00 | 170000
Apartman
(Mese)
2-4Kat |Zemin 120 | 725.00 | 180000
§3D§lir§ Ara(1-2) | 135 | 850.00 | 210000
(1)
184 Hane  |SOD 135 | 800.00 | 190000
Site (Ozgiizar)
3-5Kat |Zemin 130 | 825.00 | 225000
261]);;"]? Ara(1-3) | 150 | 925.00 | 265000
100 Hame |SOD 150 | 850.00 | 250000
Site (Evsan)
4-5Kat |Zemin 120 | 800.00 | 210000
ill);llir]f Ara(1-3) | 140 | 875.00 | 255000
64 Home  SOD 140 | 825.00 | 245000
Site (Camlica)
5-9Kat |Zemin 145 | 950.00 | 250000
461])3?"]? Ara(1-4) | 160 | 1200.00 | 300000
192 H‘;ne Ara(5-7) | 160 | 1150.00 | 280000
Site (Alsancak) |Son 160 | 1100.00 | 275000
6-10Kat |Zemin 125 | 850.00 | 220000
‘;'l)g?:)r]f Ara(1-4) | 140 | 1100.00 | 270000
308 Hane |Ara(5-8) | 140 | 1000.00 | 245000
5'7‘:“(1'*3;{(‘;‘1 Son 140 | 950.00 | 240000
7-12Kat |Zemin 150 | 1050.00 | 300000
i%?ilif Ara(1-4) | 165 | 1300.00 | 350000
216 H‘;ne Ara (5-10) | 165. | 1200.00 | 340000
Site (Flora Park) |Son 165 | 1150.00 | 330000

Tablo 3.1. 4 kath konutlar i¢in ortalama degerler

Ornek Kat Ort Birim Kira Ort Birim
(TL/ m?) Deger (TL/ m?)

1 -4 Kat 3 Daire |Zemin 5.94 1446.56
1 Blok 12 Hane

Apartman (Mese) Ara(1-2) 6.28 1548.62

2 -4 Kat 2 Daire |Son 6.04 1469.91

23 Blok 184 Hane

Site (Ozgiizar)

Tablo 3.2. 5 kath konutlar i¢in ortalama degerler

Ornek Kat Ort Birim Kira Ort Birim
(TL/ m?) Deger (TL/ m?)

3 -5Kat2 Daire |7Zemin 583 1611.26
6 Blok 100 Hane

Site (Evsan)  |Ara (1-3) 6.21 1794.05

4 - 5 Kat 2 Daire Son 595 1708.34
4 Blok 64 Hane

Site (Camlica)
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Tablo 3.3. 9 ve fazla kath konutlar i¢in ortalama
degerler

Ornek Kat Ort Birim Kira Ort Birim
(TL/ m?) Deger (TL/ m?)
5-9Kat4 Daire  |7emin 6.70 1789.89
6 Blok 192 Hane
Site (Alsancak)
6 - 10 Kat 4 Daire Ara (1-4) 775 199454
8 Blok 308 Hane
Site (Beyaz Zambak) |Ara (5 -10) 7.30 1863.64
7 - 12 Kat 4 Daire
4_Blok 216 Hane Son 6.98 1820.67
Site (Flora Park)
Zemin kat degeri
Endeks = x100 (3)
Diger kat degeri

Tablo 4 deki kira ve deger endeks degerleri dikkate
alindiginda zemin kat, son kat, 5. Kat ve tzeri, 1 -4. kat
olarak artan endeks siralamasi vardir. Binanin kat adedi
arttik¢a kira ve degeri de artmaktadir. En kii¢iik birim
kira degeri 5.83, en biiyiik birim kira degeri ise 7.75 dir.
Bu iki deger arasinda %33 liik fark vardir. Buna karsilik
en kiiciik birim pazar degeri 1446.56 TL, en biiytik birim
pazar degeri ise 1994.94 TL dir. Bu iki deger arasinda da
%38’lik fark gorilmektedir. Tablo 1’'deki verilerden
yararlanarak kira kapitalizasyon oranini da buluruz.
Yilik net gelir hesabinda 12 ay yerine 11 ay ile
carpmamiz yeterlidir. Clinkii her yil yaklasik 1 aylik kira
geliri emlak vergisi ve binanin bakim ve onarimlari i¢in
harcanmaktadir.

Tablo 4. Kira ve deger endeksleri

Ort Birim | Ort Birim Kira Deger
Ornek Kat Kira Deger Endeksi | En diksi
(TL/m?) | (TL/ m?)
Zemin 5.94 1446.56 100 100
4kath |prg (1-3) 6.28 | 1548.62 | 105.72 | 107.06
konutlar
icin Son 6.04 146991 | 101.68 | 101.61
Zemin 5.83 1611.26 100 100
5Kkath |pra(1-3) 6.21 1794.05 | 106.52 | 111.34
konutlar
igin  |Son 5.95 1708.34 | 102.06 | 106.03
(‘13‘1719 Zemin 6.70 1789.89 100 100
aha
fazla |Ara(1-4) | 7.75 | 1994.94 | 115.67 | 111.46
katlh |ara(5-10)| 7.30 1863.64 | 108.96 | 104.12
konutlar
icin _|Son 6.98 | 1820.67 | 104.18 | 101.72
Gpet = (aylikkira)x11 4
G
k = net (5)
Dsatls

Tablo 5’in en kii¢iik k degeri 0.0370, en biiyilik k
degeri ise 0.0453’tiir. Bu iki sinir deger arasinda %20°lik
bir fark vardir. Bu fark birim kira ve birim pazar
degerinde oldugu gibi % 30’u degerlere gore kiictiktiir.
Yani kat adetlerine ve kat konumlarina goére belirgin bir
fark olmadigindan Tablo 5’deki tiim K’larin aritmetik
ortalamasi alinabilir.

k
Kort = [n] (6)

Bu durumda kort= 0.0422 olarak hesaplanir.

Tablo 5. Kira kapitalizasyonu

Kira |[Satis Deger]

Ornek Kat Gkira) (TL) (Dsatls) (TL) k

1 -4 Kat Zemin 675 165000 | 0.0450
3 Daire Ara(1-2) 750 185000 | 0.0446
1 Blok

12 Hane Son 700 170000 | 0.0453

Apartman (Mese)

2-4Kat  |Zemin 725 | 180000 | 0.0453
2 Daire Ara(1-2) 850 | 210000 | 0.0445
23 Blok

184 Hane  |Son 800 | 190000 | 0.0451

Site (Ozgiizar)

3.5Kat Zemin 825 | 225000 | 0.0403
2 Daire Ara(1-3) 925 | 265000 | 0.0384
6 Blok

100 Hane  |Son 850 | 250000 | 0.0396

Site (Evsan)

4-5Kat Zemin 800 210000 | 0.0393
2 Daire Ara(1-3) 875 255000 | 0.0377
4 Blok

64 Hane Son 825 245000 | 0.0370

Site (Camlica)

5.9 Kat Zemin 950 250000 | 0.0427
4 Daire Ara (1-4) 1200 300000 | 0.0440

6 Blok
192 Hane Ara (5 - 7) 1150 280000 0.0452
Site (Alsancak) |gq, 1100 | 275000 | 0.0440
6 - 10 Kat Zemin 850 220000 | 0.0430

4 Daire
8 Blok Ara(1-4) 1100 | 270000 | 0.0448

308 Hane Ara (5-8) 1000
Site (Beyaz

245000 | 0.0449

Zambak)  |Son 950 | 240000 | 0.0435

7. 12Kat  |Zemin 1050 | 300000 | 0.0385

4 Daire Ara(l-4) 1300 | 350000 | 0.0397
4 Blok

216 Hane  |Ara(5-10)| 1200 | 340000 | 0.0399

Site (Flora Park) | 5o 1150 | 330000 | 0.0394
6. SONUC

Bu bolge 2000 yilinda ham imar arsasi iken diizenli
olarak yapilan plan tadilatlar1 ile yogunluk artisi
yapilarak bugiin imara olgun arsa (kentsel arazi
kullaniminda son kullanim tiirii) asamasindadir. Imar
planinda yapilan yogunluk degisikleri sonucu apartman
dairelerinin taban alanlar1 da artarak gerek kira ve
gerekse kendi degeri paralel artmamaktadir.
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Tablo 4 incelendiginde su yargiya varabiliriz;

a) Yiiksek katli binalar diisiik kathlara goére daha
degerlidir,

b) Kat adedi arttikca birim Kkira ve birim pazar
degerleri de artmaktadir,

c) Birim kira ve birim pazar degerlerindeki artislarda
ayni oranda artmamaktadir,

d) Zemin ve son kat arasinda yaklasik %2’lik kira ve
deger farki vardir,

e) 5. kat ve lizeri zemin kata gore yaklasik %4 daha
degerlidir,

f) Yiiksek katli binalar en degerli binalar olup bunun
da en degerli kismi 1 - 4 katlaridir ve bu ara katlar
zemine gore %16 daha degerlidir.

Tablo 5 incelendiginde; kira Kkapitalizasyon
oraninda bina kat adedi ve kat konumuna gore belirgin
bir fark yoktur.

Bu sonuglara goére sermayeyi koruma amagh
yatirim yapmak isteyenler oncelikle 1 - 4 kat arasini
tercih etmesi gerekirken, sermayeden gelir elde etmek
isteyenler icin (k dikkate alinarak) bina kat adedinin ve
kat konumunun bir 6nemi yoktur.

Yapilan plan degisikleri sonucunda bir parsele daha
fazla konut alan1 kazandirildigindan parselin degeri de
artmaktadir.

Yiiksek yogunluklu kat artisi ile bolgede azalan arsa
tiretiminin eksikligi giderilmistir.
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Tiirkiye’de imar planlarinin zemine uygulanmasi, yiiriirliikkteki imar mevzuatina gore ii¢ ayr1
yontem ile yapilabilmektedir. Hangi sartlarda hangi yontemin tercih edilmesi konusunda
uygulamadan sorumlu idare yetki sahibidir. Bu anlamda idare, uygulamanin igerigini teknik,
hukuki, sosyolojik ve ekonomik yonden degerlendirmeye alip; mesleki liyakat ve kurum etigi
ilkeleri icerisinde karar vermelidir. Kamu yarar1 kararimi t{zerinde bulunduran imar
planlarinin zemine uygulanmasi da kamu yararinadir. Bu durumda, mesleki liyakat icerisinde
yapilacak en uygun yontemin se¢im karari da kamu yararina hizmet edecektir. Bu nedenle,
sorumlu idare adina plan uygulama yontemine karar veren birimin mesleki ve idari liyakat
icerisinde hareket etmesi gerekir. Bu calismada, Tiirkiye’de plan uygulamasi isleminden
sorumlu idarelerin yontem se¢iminde dikkat etmesi gereken hususlar érnek bir uygulama
6zelinde degerlendirilecektir. Hangi sartlarda hangi yontemin sec¢ilmesi gerektigi konusuna
yasal mevzuat, mesleki liyakat ve etik ilkeler géz 6niinde bulundurularak aciklik getirilecektir.
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ABSTRACT

Development plan implementations in Turkey, can be made by three different methods
according to the development regulation. The responsible administration for implementation
has authority to subject of which method should be preferred/chosen under which conditions.
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technical, legal, sociological and economic issues and should decide within the principles of
professional merit and professional ethics. The implementation of development plans with
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the most appropriate method within professional merit will also serve the overriding public
interest. Therefore, the department that makes the decision on behalf of the responsible
administration should conduct in professional and administrative merit. In this study, points
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1. GiRiS

Kentsel alanlarda fiziki-dogal-tarihi-kiiltiirel
degerleri korumak ve gelistirmek, koruma ve kullanma
dengesini saglamak, iilke-bolge-sehir diizeyinde
stirdiirtlebilir kalkinmay1 desteklemek, yasam kalitesi
yuksek, saghklive giivenli cevreler olusturmak iizere
hazirlanan imar planlar;; imar simirlarn igerisinde
belediye; imar simirlarnn disinda il idare kurulu
sorumlulugunda zemine uygulanabilir. imar planlarinin
yapimi kadar mekana yansitilmasi yani uygulanmasi da
onemli bir konudur. Planlamanin hedeflerine ancak
ekonomik ve sosyal anlamda bir uygulama ile ulasmis
olur (Yildiz, 2020). Bu siirecte, hangi sartlarda hangi
yontemin uygulanmasi gerektigine ilgili idare karar verir.
Tiurk imar mevzuatina gore, imar planlan ¢ ayr
yontemde zemine uygulanabilir (inam, 1989; Uzun,
1992; Akcesme, 2006; Celik, 2006; Yildiz, 2020).

a) Kamulastirma yénteminde imar plani uygulamasi:
Imar planinda teknik altyapi, sosyal donat1 alan1 ve
resmi kurum yerlerine isabet eden 6zel miilkiyet
elindeki tasinmazlarin “kamu yarar1 geregince,
bedeli pesin 6denmek suretiyle kamu miilkiyetine
gecirilmesi” islemidir. Teknik olarak sadece kamu
hizmetinin ihtiya¢ duyacagi yerin plan uygulamasina
konu edilmesi nedeniyle plan biitiinliigiinii mekana
yansitmaz. Yasal dayanagimi 3194 Sayih Imar
Kanununun 10 ve 13. maddelerinden alan
kamulastirma yonteminde imar plani uygulamasi;
belediye idaresi tarafindan, yiirtrliikteki onayli imar
programina uygun olarak, 5393 Sayili Belediye
Kanunu’'ndan aldig1 yetkiye dayanarak ve belediye
enciimeni kararina baglanmak suretiyle yapilir.
Uygulanma islemleri 4650 Sayili Kanun ile Degisik
2942 Sayili Kamulastirma Kanunu uyarinca yapilir.
Bu yontemde plan uygulamasi, tasinmaz sahibinin
miilkiyet hakkini ¢ogu zaman rencide ederken, bedel
o6demesi yapildig1 icin de idareye ekonomik yiik
olusturur. Bu olumsuzlugun  yani sira
Kamulastirmanin;

- pahali bir yéntem olmasi,

- yatirim i¢in gerekli olan biitcenin kanunen hazir

olmasi gerekliligi,

- arazi sahiplerinin rizas1 olmaksizin yapilan bir
uygulama olmasi nedeniyle sosyolojik zeminde
pozitif bir yaklasim olmamas;,

- milk sahipleriyle wuzlasi saglanamamasi
durumunda mahkeme siirecinin baslamasi
nedeniyle proje siirecinin uzamasi,

- proje glizergahlarina rastlayan parsellerin ifraz
edilerek boliinmesi nedeniyle degeri diiserken,
aksine kamu yatirimindan faydalanan diger
parsellerin degerinin artmasi nedeniyle ‘haksiz
deger kazanimi (rant)’ elde edilmesi,

gibi nedenlerle dezavantajli bir yontemdir.

b) Parsel sahibinin talebi iizerine yapilan imar plani
uygulamast: Tasinmaz sahibinin sorumlu idareye
talebi iizerine, 3194 Sayili imar Kanunu 15 ve 16.
maddeleri uyarinca birlestirme, ayirma, yola terk,
yoldan ihdas uygulamalari seklinde yapilir. Parselin
miilkiyet-imar iligskisine bagh olarak, plan parc¢ali bir
sekilde zemine uygulanir. Plan, biitiin olarak
uygulanmadigl i¢in kamusal alanlar yerinde ve
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zamaninda kullanima agilamaz. Plan uygulamasi ile

olusacak deger artis1 ve fayda-maliyet iliskisi o

bolgedeki tasinmazlara esit olarak yansitilamaz.

Arazi ve arsa diizenlemesi yonteminde imar plani

uygulamasr: Imar plam uygulamasindan sorumlu

idare tarafindan yer secimi yapilmis ve sinir1
belirlenmis olan diizenleme sahasi iizerinde, en az
bir imar yap1 adasini kapsayacak sekilde uygulama
yapilir. 3194 Sayili imar Kanunu 18. maddesinden
yasal dayanak alarak, Arazi ve Arsa Diizenlemesi
Hakkinda Yonetmelik hiikiimleri uyarinca uygulama
yapilir. Diizenleme sahasinda kullanima agilacak
resmi kurum ve donati alanlar1 yerleri,
tasinmazlardan %45’e kadar yapilacak ‘bedelsiz
kesintiler’ ile elde edilir. Imar plani biitiinciil olarak
zemine uygulanirken kamunun ihtiya¢ duyacagi
yerler de en ekonomik sekilde tedarik edilmis olur.
Bu yontemde plan uygulamasinin tasinmazlar
iizerinde olusturacagr deger artis;, yapilacak
bedelsiz katilm payr kesintisi ile yaklasik
dengelenmis olur. Bu anlamda, arazi ve arsa
diizenlemesi yonteminde plan uygulamasi teknik,
ekonomik ve sosyal adalet¢i bir yontemdir. Kent
morfolojisini sekillendiren yapilar ve iliskili oldugu
acik alan kurgusunun mekanik bir anlayis icerisinde
ele alinmasindan dolay1 en etkili ve verimli plan
uygulama yontemidir. Yontem uygulamasi ile ortaya
cikacak kazancin ya da yararlanmanin bigimleri
idare ve tasinmaz sahipleri agisindan iki grupta

degerlendirilebilir (Uzun, 2000):

Idare acisindan avantajlar:

- Imar planlan biitiincil ve hizli bir sekilde
uygulanir.

- Pargali ve daginik tasinmazlar daha iyi hizmet
icin diizenleme ile tek bir miilkiyette toplanir ve
kullanigh alanlar olusturulur.

- Diizenleme alanindaki sinir tartismalarini
sonlandirarak zaman kaybini en aza indirir
(Uzun, 2000).

- Kamu hizmetleri i¢in kullanilacak alanlar
tasinmazlardan alinan bedelsiz katilim payindan
karsilanarak kentsel hizmetler i¢in kullanilacak
toprak ihtiyaci giderilir.

- Kamulastirma yiikii azalarak yerel yonetimlerin

simirh  finans kaynaklar1 nedeniyle imar
planlarinin  uygulanmasi ¢ikmazi ¢dzlime
kavusturulur.

- Tasmnmaz sahiplerinin oluru gerekmediginden
uygulama kolay ve hizli olur.

- Yontemin uygulanmasi ile diizenli bir arsa
gelistirme siireci saglanir. Uretilen kentsel
arsalar, arsa piyasasindaki arz-talep dengesinin
kurulmasi ve arsa spekiilasyonunun dnlenmesi
adina kamusal idarelere 6nemli bir getiri saglar.

- Arsa diizenlemesi, tasinmazlarin olusan yeni
degerleri lizerinden vergi kaynaklari yaratir ve
vergi gelirini arttirarak yerel yonetimlere ekstra
kaynak saglar.

- Diizenleme sonucu elde edilen yararin ve
maliyetin fayda paylasim modeline gére mal
sahipleri arasinda esit dagitimi, sosyal adaleti
saglar.
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- Imar planlarinin uygulama hizi arttigindan, arsa
sahibi imara uygun yapilasmaya ¢alisir, kamuya
ayrilmis alanlarda kagak insaat yapma
egiliminin 6niine gegcilir.

- Insaat sektdriinde istihdam yaratur.

- Tasimnmazlarin en iist diizeyde kullanilmasi
saglanacak sekilde arazi kullanimini arttirir ve
devlete biiyiik mali tasarruf saglar.

- Arsa duzenlemesi ile miilkiyet sinirlar1 géz ardi
edildiginden rant dagitimi dengelenebilir. Ozel
miilk smirlarina bagli yap1 adasi sistemini
ortadan kaldirir ve plan tasarimini kolaylastirir.

- Imar planmin  ve alt yapmin kismen
uygulanmasindan dogan problemleri engeller.

- Eski miilkiyet deseni iizerinde ne yap1 olursa
olsun dilizenleme sonrasi olusan kentsel yasam
alanlari ile planin verimliligi saglanir.

- Uygulama sirasinda kullanilan Olgme
yontemlerinin giincel olmasi, hatali kadastro
kayitlarinin yarattigi alan ve sinir sorunlarinin
¢oziilmesini saglar.

Tasinmaz sahipleri acisindan avantajlari:

- Diizenleme sonrasi kadastro miilkiyeti, 6nemli
bir deger artis1 sonucu tasinmaz sahiplerine
ekonomik kazang saglar;
Imar planindan dolay1 toplum yarari igin baz
parsellerin zedelenen bireysel cikarlar1 arsa
diizenlemesi ile korunur ve fazladan alan kaybi
giderilir.

- Uygulama ile pasif kullanimh arsa ve araziler
aktif kullanilir hale gelir, geometrik bi¢ciminden
ve kiicik olmasindan dolayr insaata uygun
olmayan kadastro parselleri, imara elverisli
insaat yapilabilecek parsellere doniistiiriiliir,
diizenleme ile boélgenin ihtiyaci olan sosyal
altyapr saglanir ve parsel sahipleri bu
imkanlardan yararlanir.

- Tasimnmazlardan alinan bedelsiz terk orani
haricinde proje giderleri belediyeler tarafindan
karsilanir, tasinmaz sahipleri kendi ¢ikarlari icin
yine kendi kaynaklarini seferber edebilir,
kadastro parsel simirlarindan kaynaklanan
sorunlar en aza indirgenir.

2. IMAR PLANI UYGULAMALARINDA YONTEM
SECIMININ KAMU YARARI VE KAMU MALIYESI
BAKIMINDAN ONEMi

Kentsel alanlarda belediyeler, mekansal planlama ve
planlarin zemine uygulanmasi konusunda gercekgi ve
istikrarh kamu politikalarini olusturmalidir.
Stuirdiiriilebilir  kentlesmeyi saglama ve yasam
standartlarin1 ytikseltme adina; bir taraftan donati
alanlarin1 ve yapilasmaya hazir imar parseli stokunu
olustururken, diger taraftan biitge dengeleri icerisinde
yonetim ve organizasyon islevini saglamalidir. Belediye
idaresi; sorumlu oldugu beldede diizenli kentlesmeyi
saglamak, beldenin konut - sanayi - ticaret alam
ihtiyacin1 karsilamak amaciyla imar planlarini zemine
uygulamak ile yiikiimlidir. Ancak bu uygulamay:
yaparken; bireyin TC Anayasasi’nin 35. Maddesi ile
giivence altina alinan miilkiyet haklarinin korundugu,
kamu yararinin gozetildigi, teknik olarak imar

mevzuatina uygun, ekonomik ve sosyolojik bakimdan
ergonomik olan ydntem tercihinde bulunmaldir.
Yiirirliikteki imar mevzuati, bu planlarin ‘kamulastirma’
yonteminde, ‘parsel biriminde talebe bagli uygulamalar’
yonteminde ve ‘arazi ve arsa diizenlemesi’ yonteminde
uygulanabilecegine hukuken izin vermistir. Ancak ‘hangi
sartlarda hangi yontemin kullanilmas1 gerektigi’
konusunda da belediye idaresine sorumluluk vermistir.
Belediye idaresi, kurum etigi ve liyakati icerisinde
yontem se¢imini yapip; kamu yararim1 ve kamu
maliyesini her sartta dikkate almasi gerekir.

Belediye idaresi, imar plani uygulama yonteminde
tercih yaparken ‘kamu yarar1’ ve ‘kamu maliyesinin akilci
kullanim1’ bakimindan degerlendirme yapmalidir. Kamu
yararl, “devlet ya da devleti temsil eden kamu
kurumlarinin hizmetleri ile kamu faaliyeti niteliginde olan
ve yapilan islemin kamu hukukuna uygunlugunu gésteren
bir élgiit”’; kamu maliyesinin akilc1 kullanimi ise “kamu
kaynaklarinin en verimli ve etkili bicimde kullaniimasinin
6ngoriist” olarak kabul edilir. Toplumun ihtiyaglarini
karsilayan kamu kurumlarinin, tasinmaz sahibi olan
birey yerine, onlarin da i¢inde bulundugu topluma yarar
saglamas1” olarak da ifade edilen kamu yarar1 kavrami;
her tiirlii kaynagin amaca uygun, verimli bir sekilde
degerlendirilmesini, bu anlamda kamu maliyesinin akilci
kullanimini temel alir.

Bu yaklasim, ornek parsel tizerinde uygulama
alternatifi olan kamulastirma yontemi icin
degerlendirildiginde; kamu yarar1 kararini iizerinde
tasiyan imar planinin bir béliimiiniin (yol ve park alani),
‘kamunun kullanimina a¢ilmas1’ amagli uygulamaya konu
edilmesi uygun goriilirken; imar mevzuatina gore
“uygulama eger arazi ve arsa diizenlemesi yonteminde
yapilsaydi, diizenleme ortaklik payr (DOP) adi altinda
parsellerden esit oranda ve en ¢ok %45’e kadar yapilacak
bedelsiz kesintilerle ortaya konulabilecek, béylesi bir
yer” icin kamu maliyesinden kamulastirma bedeli
6demesi yapilmasi gerekmeyecekti.

Bu anlamda kamu maliyesinin ‘akilc1 ve denetimli’
kullanilmasi adina, belediye idaresi tarafindan yapilacak
“kamulastirma yonteminde plan uygulamas1” tercihi
dogru bir secim olmayacaktir. Zira kamu maliyesinin
gereksiz yere kamulastirma bedeli kadar zarara
ugramasina neden olunacaktir.

3. IMAR PLANI UYGULAMALARINDA YONTEM
SECIMININ TEKNIK YONDEN
DEGERLENDIRILMESI

Kamulastirma yonteminde imar plani uygulamalari
incelendiginde; genellikle kamulastirmanin hukuki ve
sosyal boyutunun Onemsendigi, teknik icerikli
calismalarda plan uygulamasindan beklenen amaca
erisildigi, ancak parselin kismi kamulastirma islemi
sonucunda geriye kalan parganin sekil, boyut ve
miilkiyeti kullanim bakimindan verimsiz hale gelmesinin
Oonlenemedigi goriilmiistiir. Bu nedenle, kamulastirma
yonteminde imar plami uygulamasinin ‘alternatif bir
yontem olmaktan ¢ikartilip, konusuna 6zel ve zorunlu
durumlarda belediye idaresinin tasarruf kullandigi bir
yontem olarak kabul edilmesi’ uygun olacaktir (Sadi¢ &
Arabaci, 2013; inam vd., 2015; Danisman & inam, 2018).
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Parsel sahibinin talebi lizerine kabul edilen plan
uygulamasi, parsel biriminde yapilan pargacil bir
uygulama olacagindan; plan bitinligi mekana
yansitilamayacaktir. Bu da planlamanin 6ziine aykiri
olacaktir. Kaldi ki, hukuken yirirliikte olan Planh
Alanlar Imar Yénetmeligine gore, belediye idaresi ‘daha
oncesinde bir plan uygulamasina konu olmamis kadastro
parseli’ icin bu yontemde imar plani uygulamasina izin
veremez. Ozellikle imar Kanunu'nun 18. maddesinin
uygulanmasi konusunda yasanan tereddiitleri gidermek
adna; “Imar Kanunu’nun 18. ve 23. maddeleri uyarinca,
imar  plani  hiikiimleri  ¢ercevesinde  uygulama
yapilabilmesi  icin  parselasyon  yapilarak  imar
parsellerinin olusturulmasi gerekmektedir.” seklinde bir
aciklama getirilmistir. Buradan da anlasilacag iizere,
arazi ve arsa diizenlemesi yonteminde bir diizenleme
islemi yapilmadan kadastro parseli icin imar
hiikiimlerinin uygulanmasi ve parselin yapilasma amagl
kullanilmas1 miimkiin degildir. imar plam yenilemesi
yapilmis yerde ‘ikincil imar wuygulamasi’ olarak
kullanilacaktir. Ancak, bunun disinda bir istisna olarak,
yerlesik alanlarda arazi ve arsa diizenlemesi
uygulamasinin miimkiin olmadig1 yerlerde, eger zorunlu
kalinirsa belediye enciimeni kararina bagli olarak parsel
biriminde uygulama yapilabilecektir.

Genelde kullanilacak imar plani uygulama yéntemi,
imar planina uygun gelismeyi ve diizeni saglamak
amaciyla, éncelikle 3194 sayih Imar Kanunu'nun 18.
maddesi olmalidir. Bu sayede kamu yarar1 gozetilerek,
kamu hizmet ve Kkullanim alanlarinin kamu eline
gecisinin ve yapilasmaya hazir yeni imar parsellerinin
olusumu saglanmalidir. Bayindirhk ve Iskan Bakanhgi
Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Miudirlagi
tarafindan yayinlanan 05.04.2004 tarihli Genelgede “
3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesinin uygulanmast
gereken alanlarda 18. madde hiikiimleri yerine
getirilmeden 3194 sayih [mar Kanunu hiikiimleri
dogrultusunda 15. ve 16. maddelere gdre parselasyon
planlari kesinlikle yapilmamalidir.....” seklinde bir tanim
yapilarak, ifraz ve tevhit uygulamalarinin arazi ve arsa
diizenlemesi (3194/18. Madde) uygulamasi yapildiktan
sonra imar parseli olusmus alanlarda yapilabilecek
uygulamalar oldugunu belirtmistir. Clinkli bahis konusu
olan diger uygulamalarin, arazi ve arsa diizenlemesi
yerine uygulanmasi miimkiin degildir.

Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Midirligi
tarafindan yaymlanan 05.04.2004 tarih ve 840/3401
sayili Genelgede yer alan “Diizenlemenin imar planina ve
yonetmelik  hiikiimlerine aykirt olmamasina 6zen
gosterilmeli, 1/1.000 olgekli uygulama imar planlari
gozetilmeden diizenleme ortaklik payina gére parselasyon
planlart ve bu parselasyon planlarina gére imar plani
degisikligi yapilmamaldir.” seklindeki diger bir ifade ile
de arazi ve arsa diizenlemeleri ve DOP ile ilgili aciklama
yapilarak, hatali islemlerin diizeltilerek yo6netmelik
hususlarina dikkat edilmesi geregi belirtilmistir.
Danistay 6. Dairesinin, 12.01.2004 tarih ve E:2003 /1709,
K:2004/26 sayili verdigi karar da buna benzerlik
gostermektedir. Bu karar, parselasyon isleminin 1/1000
6lcekli uygulama imar planina dayal olarak yapilacagy;
ancak 1/1000 olgekli uygulama imar planinin dava
konusu edilmemesi halinde “parselasyon isleminin 3194
sayih Imar Kanununun 18. maddesi ile ilgili yénetmelik

hiikiimlerine, 1/1000 élgekli uygulama imar planina ve
parselasyon ilkelerine uygun yapillp yapilmadiginin
irdelenmesi suretiyle karar verilmesi gerektigi” yoniinde
kabul edilmelidir.

Arazi ve arsa dlzenlemesi yonteminde plan
uygulamasi, en az bir imar adasi biyikliginde
olusturulan diizenleme sahasi lizerinde yapilacaktir. Bu
yontemde imar plani, ada {zerinde iiretilecek
yapilasmaya uygun imar parselleri ve donati alanlari
biitiinliigiinde zemine uygulandigl icin planlamadan
beklenen amaca ulasilacaktir. Ayrica, donat1 alanlarinin
temini icin diizenlemeye giren biitiin parsellerden ‘esit
oranda bedelsiz katilim pay1 kesintisi’ yapilacagindan
teknik olarak en uygun yontemdir.

4. IMAR PLANI UYGULAMALARINDA YONTEM
SECIMININ SOSYOLOJiK VE EKONOMiK YONDEN
DEGERLENDIRILMESI

Kamulastirma yonteminde imar plani uygulamasi
neticesinde ‘kamu yarar1 geregince ve bedeli pesin
6denmek suretiyle tasinmazina el konulan’ kisiler
genelde, “uygulama sonrasinda komsu parsellerin
milkiyeti kullanim durumu ve tasinmazlarinin degeri
iyilesirken, kendilerinin magdur edildiklerini;
tasinmazina olan sahiplik psikolojisinden
kopartildiklarim1 ve yeni adreslerde sosyolojik uyum
sorunu yasadiklarini; eger yapilan plan uygulamasinda
gercekte kamu yarar1 varsa parsel sahipleri arasinda
fayda-zarar dengesinin korunmasi ve esit yansitilmasi
gerektigini” ifade etmektedir. Bu tepkiler, kamulastirma
yonteminde plan uygulamasinin en temel sorunu
olmustur. Kamulastirma sonrasinda béliinen parsellerin
degeri diiserken, kamu yatirnmindan faydalanan diger
parsellerin degeri artmaktadir. Modern toplumun
bireylerinin en temel haklarindan biri olan miilkiyet
hakkina, kamu yarar1 amaciyla yapilsa bile agir bir
miidahale olan kamulastirma, miilk sahibi birey veya
toplumda sosyal ve psikolojik sorunlara yol
acabilmektedir. Bu nedenle, kamulastirma yodntemiyle
plan uygulamasinda olusan bdylesi ekonomik ve
sosyolojik icerikte sorunlar liyakatli belediye yoneticileri
tarafindan ‘en uygun yontem se¢imi’ veya ‘kamusal
politikalar tiretimi’ ile ¢oziilmelidir (Danisman & inam,
2018).

Parsel sahibinin talebi iizerine yapilan imar plam
uygulamasi, ‘parseli imar planina uygun hale getirme’
amaciyla yapilan yola terk - yoldan ihdas/alim islemleri
biitiintidiir. Bu islemde, her bir parselin imar plani ile
iliskisi 6zelinde “bedelsiz olarak kamuya terk ettigi
paylar1 ve miilkiyeti kullanim durumlar1” farkli olacaktir.
Bu nedenle, bu uygulamada kamu yararindan daha ¢ok
birey yarari ve miilk sahibinin memnuniyeti soz
konusudur.

Arazi ve arsa dlzenlemesi yonteminde plan
uygulamasi eger liyakatli ve etik ilkelere uyan teknik
personel tarafindan yapilirsa; sosyal adalet ve
hakkaniyetin de korundugu en ekonomik yo6ntem
olacaktir. Keza, bir taraftan plan biitiinciil olarak zemine
uygulanip toplumsal kullanima agilirken, diger taraftan
mevcut miilkiyet sorunlar1 ¢éziime kavusmus olacaktir.
Parsel sahiplerinin uygulama sonu¢larindan memnun
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olmasi, toplumsal diizeyde huzuru ve devlete giiven
duygusunu artiracaktir.

5. iMAR PLANI UYGULAMALARINDA YONTEM
SECIMININ ORNEK BiR UYGULAMA UZERINDEN
DEGERLENDIRILMESI

Uygulamaya konu edilen 6rnek parsel imar plani ile
iliskilendirildiginde, parselin ‘yol’ ve ‘park’ alanlarina
isabet ettigi; mevcut haliyle ‘yapillasma amach
kullanilamayacagl’ goriilmektedir (Sekil 1, Sekil 2).
Ancak 6rnek parsel icin olusan bu durum, imar plani
biitliinliigiinde degerlendirildiginde; planlamanin
dogrulugunu, objektifligini ve planin kamu yararina
uygunlugunu tartismaya agmak i¢in yeterli degildir. Bu
baglamda, belediye idaresi;

a) ornek parselin tamami yol ve park amach
kullanilacak kamusal alana isabet ettigi icin belediye
idaresi, yuriirliikteki 4650 sayili Kanunla Degisik
2942 Sayili Kamulastirma Kanunu kapsaminda ve
belediye enciimeni kararina dayanarak
‘kamulastirma yonteminde imar plani uygulamasr’
islemini hukuken tercih edebilir. Fakat idarenin bu
yontemi secimi hatali olacaktir. Zira bu yéntemde
yapilacak uygulama sonunda hem parsel sahibi
magdur edilmis, hem de idare tarafindan
‘zorunlu/gerekli olmadigi halde kamulastirma
bedeli 6dentisi’ yapildig1 i¢cin kamu maliyesi zarara
ugratilmis olacaktir. Bu durumda idarenin ‘arazi ve
arsa dilizenlemesi yonteminde uygulama yapma
alternatifi varken kamulastirma yonteminde imar
plant  uygulamasi’ yapma se¢imi; hukuken
‘yvapilabilir’, teknik olarak ‘uygulanabilir’ kabul
edilirken, liyakat - kamu yarari - kamu maliyesi
bakimindan ‘hatali secim’ olacaktir.

b) ornek parselin tamami kamusal alana isabet ettigi
icin 3194 sayili Imar Kanunu 15 ve 16. maddeleri
kapsaminda talebe baglh uygulama yontemini
kullanamayacaktir. Kaldi ki, 6rnek parsel imar
planinda ‘kismen yap1 adasi, kismen donati
alanlarina’ isabet etmis de olsaydi ‘daha d6nce plan
uygulamasi gérmemis bir kadastro parseli’ oldugu
icin, yiiriirliikteki Planli Alanlar imar Yénetmeligine
(madde 5/12 ve madde 7/1) gore talebe bagh
uygulama yontemi secimini kullanamayacaktir.

c) ornek parselin de icerisinde yer alacagi diizenleme
sahas1 lizerinde yirirliikteki 3194 sayili imar
Kanunu 18. maddesi kapsaminda ‘arazi ve arsa
diizenlemesi yonteminde imar plani uygulamasr
yapimina karar vermesi en dogru se¢im olacaktir.
Zira bu yontem uygulamasinda resmi kurum yerleri
ve donati alanlar1 diizenlemeye giren parsellerden
esit oranda ve %45’e kadar bedelsiz kesintiler ile
karsilanacaktir. Parsel sahipleri plan
uygulanmasindan kaynaklanan deger artisindan
faydalanacak; planlamanin getirdigi fayda-zarar
dengesi “diizenleme sahasinda yer alan tiim katilimci
parsellere dagitilmak suretiyle” saglanmis olacaktir.

Sekil 1. Ornek uygulamada parselin imar iligkisi

DURUM HARITASI(ITRF)

e %

1 00Q

Sekil 2. ilgili parselin durum haritasi
6. TARTISMA VE SONUC

Kentsel gelisme ve arazi kullanimi ile ilgili
kanunlarin uygulanmasina bagh olarak ortaya ¢ikan etik
sorunlarin basinda, ‘kamu yararinin bireysel ve
kurumsal diizeyde g6z ardi edilmesi’ gelmektedir.
Belediye idaresinin temel sorumluluklarindan birisi de
‘neyin yapilmasi gerektigi kadar nelerin yapilmamasi
gerektigini’ de bilmesidir (Kiling vd., 2009). Ancak su da
bir gercektir ki; kentsel stirdiiriilebilirlik, sosyal esitlik ve
cevre/kurum/birey  etigi acgisindan hem imar
mevzuatinda hem de wuygulamalarin denetiminde
yetersizlikler vardir.

Imar plam uygulamasinda hangi yontemin tercih
edilecegi hususu, belediye idaresinin yapacagl secime
gore degil; uygulamaya konu edilecek parsel ya da
parsellerin miilkiyet-imar iligkisi, imar plani notlari, plan
uygulamasindan beklentiler, plan uygulama ilkeleri,
kamu yarari, kamu maliyesi gibi c¢oklu etmenlerin
degerlendirilmesi neticesinde ortaya c¢ikacak ‘teknik
olarak en uygun, ekonomik olarak en verimli, kurumsal
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politikalar bakimindan en akilcl’ ¢oziim sekline gore
belirlenmelidir.
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Anahtar Kelimeler: 3194 sayih Imar Kanunu'nun 18. maddesi uyarinca yapilan arazi ve arsa diizenlemesi
Diizenleme Sinir1 yonteminde imar plani uygulamasi, birbiriyle iliskili ve sirali olan teknik igerikli uygulama
Diizenleme Sahasi asamalarindan olusmaktadir. Diizenleme sahasinin tespiti ve diizenleme sinirinin gegirilmesi,
Arazi ve Arsa Diizenlemesi kurumsal olarak uygulamanin ilk ve dnemli asamasini olusturmaktadir. Diizenleme sahasi
Mesleki Liyakat sinirinin; uygulama yonetmeliginde 6ngoriilen sartlar1 dikkate alan, resmi kurum yerleri ve

donati alanlarinin homojen dagilimini saglayan, miilkiyeti kullanim haklarini ve sosyal adaleti
koruyan sekilde, diger bir ifadeyle mesleki liyakat icerisinde belirlenmesi gerekir. Bu durum,
uygulamanin teknik-ekonomik-sosyolojik boyutlarda sihhati agisindan biiyiik 6nem
tasimaktadir. Uygulamay1 yapacak idarenin ‘sinirin nereden gegirilecegi’ konusunda hukuken
gecerli takdir yetkisi bulunsa da, hatali bir sinir gegiriminin meslek etigi ilkeleri ve miilk
sahibinin idareye/devlete glivenini tesis etme bakimindan sorumluluklari vardir. Bu nedenle,
idare adina islem yapan teknik personelin ve sinirin onamasini yapan birimlerin mesleki/idari
liyakat icerisinde hareket etmesi gerekir. Bu ¢alismada, Tiirkiye'nin iki ayri ilce belediyesi
tarafindan aynmi alt bolgelerde yapilan arazi ve arsa diizenlemesi yonteminde imar plani
uygulamalarindaki diizenleme smir1 gecirilmesi ¢alismalar1 incelenecek; yapilan
uygulamalara yasal mevzuat (3194 sayil Imar Kanunu, Arazi ve Arsa Diizenlemeleri
Hakkindaki Yonetmelik) hiikiimleri ile mesleki liyakat ve etik ilkeler gbz o©niinde
bulundurularak alternatif 6neriler gelistirilecektir.

Professional Competence in Determining Urban Area Design Boundary

ABSTRACT
Keywords: The development plan implementation in the land readjustment method made in accordance
Implementation Boundary with the 18th article of the Land Development Act, No. 3194, consists of technical
Implementation Area implementation stages that are related to each other. Determining implementation area and
Land Readjustment implementation boundary, constitute first and important stage of land readjustment method.
Professional Competence The implementation boundary should determine to considering the implementation

regulation, providing homogeneous distribution of government agency and public areas,
protecting rights to use property and social justice, in other words, it should determine
principle of professional merit consideringly. This case loom large in terms of the accuracy of
the implementation in technical, economic, sociological dimensions. Although administration
has legal authority on "where boundary will be determined in the implementation area", it has
responsibilities in terms of establishing the trust of the property owner in
administration/state in an incorrect boundary detection. Therefore, technical personnel being
in charge of on behalf of the administration and department making the approval of the
boundary should act in professional/administration merit. In this study, will investigate to
determining implementation boundaries studies in the development plan implementations
are made by two different district municipality of Turkey's. Then, alternative suggestions will
offer consideringly professional merit, ethical principles and the provisions of the legal
legislation (Land Development Act No. 3194, Land Readjustment Regulation).
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1. GiRiS

imar planlari, yerlesim birimlerinin fen, saglik ve
cevre kosullarina uygun, modern, estetik ve yasanilabilir
bir sehir olusturmasi amaciyla kentlerin planh
alanlarinda ‘revizyon’ ya da plansiz alanlarinda ‘ilave
imar planl’ yapilmak suretiyle gerceklestirilir. Bu
planlarin imar uygulama mevzuati araciliflyla zemine
uygulanmasi ile de “olast miilkiyet sorunlarindan
arindirilmis ve planin 6ngordiigii yapilasma sartlarina
sahip olan imar parselleri ile kentsel (teknik ve sosyal)
donati alanlarinin ortaya konulmasi hedeflenir.
Tiirkiye’de 1/1000 olcekli uygulama imar planlari
03.05.1985 tarih ve 3194 sayili imar Kanunu geregince
‘kamulastirma’, ‘mal sahibi talebi iizerine yapilan parsel
bazinda uygulamalar’ ve ‘arazi ve arsa diizenlemesi
(AAD)’ yontemlerinden “uygulamadan sorumlu idarenin
(belediye veya valilik) uygun gordigii” yontemden birisi
kullanilarak yapilir (inam vd. 2015). Ancak teknik,
ekonomik ve sosyolojik unsurlar1 bakimindan sahip
oldugu avantajlari nedeniyle “ilk defa imar uygulamasina
konu edilecek yerlerde arazi ve arsa diizenlemesi
yonteminde imar plam1 uygulamasi” yapilmasi
(22.02.2020 tarihinde yiirirliige giren Arazi ve Arsa
Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmeligin 7. maddesinde
ifade edilen istisnalar disinda); imar uygulama
mevzuatinin zorunlu kildig1 bir durumdur. Keza, diger
alternatif uygulama yontemlerine gére AAD yonteminde
imar plan1 uygulamasi; “teknik olarak en uygun,
ekonomik olarak en verimli, sosyolojik olarak en
adaletli/hakkaniyetli” olan yontem olarak kabul
edilmektedir. Gerek ‘dlizenleme sahasinda yer alan ve
mevcut haliyle yapilasmasi miimkiin olmayan parsellerin
yapilasmaya konu edilebilir hale gelmesi’ ve ‘mevcut
kentsel donat1i alanlarinin  milkiyet - imar
iliskilendirmesiyle planli kullanima acilmasi’, gerekse
‘plan uygulamasi sonrasinda degisen miilkiyet yapisinin
kamu ve mal sahibi tarafindan biiylik oranda kabul
gormesi’ bu yontemi 6ne ¢ikarmaktadir (Yomralioglu,
1992; Cay & Ozen, 1998; Celik, 2006; Yildiz, 2020). AAD
yonteminde imar plani uygulamasinin amaci; imar plani,
plan raporu, plan notlari, imar kanunu ve uygulama
yonetmeliklerine gore lizerinde bagimsiz yap1 yapmaya
elverisli imar parselleri olusturmaktir (Koktiirk, 1997;
Koktirk & Koktiirk, 2007). AAD yontemi, diinyadaki
gelismis ve gelismekte olan farkl iilkelerdeki uygulama
ornekleri ile birlikte Tiirkiye’de de genel kabul goéren
‘imar planlama ve zemine uygulamasinda yasanan
gelismeler’ 15181nda irdelendiginde; plani
uygulamasindan sorumlu olan idarelere ve tasinmaz
sahiplerine yiikiimliliikler ve olanaklar sagladig: goriiliir
(Yildiz, 1987; Biyik & Uzun, 1990; Atasoy vd., 2002; Tirk,
2009). AAD yonteminde imar plani uygulamasi, bir dizi
islemin hiyerarsik siralamayla ¢alisilmasini gerektirir.
Uygulamadan sorumlu idare tarafindan (imar sinirlari
icinde belediyeler, belediye enciimeni karariyla; disinda
valilikler, il enciimeni karariyla) 5 yilhk imar
programlarina dncelik vererek ve beldenin gelisme yoni
ve ihtiya¢ durumunu dikkate alarak, Arazi ve Arsa
Diizenlemesi Hakkinda Yonetmeligin 9. maddesine gore
diizenleme sahasi yer sec¢imi bolge olarak yapilr.
Diizenleme sahasi1 1iizerinde yapilacak islemlerin
hukuken gecerli sayilmasi icin ayn1 Yonetmeligin 10.

maddesi geregince ‘bu sahay1 belirleyen diizenleme

siirinin gegirilmesi ve enciimen veya il idare kurulu

kararina baglanmasi’ islemi en 6nemli asamay1 olusturur

(Uzun, 1992; Ulkii & Olgun, 1993). Nitekim bu giine kadar

idari yargida agilan ‘imar plani uygulamasinin iptali’

davalar incelendiginde, tasinmaz sahiplerinin genelde

‘diizenleme sinirinin hatali gegirilmesi’ ve ‘imar parseli

tahsisi (dagitim)’ islemlerine itiraz ettigi (Karavelioglu,

1999) tespit edilmistir.

3194 sayil imar Kanununun 18. maddesine goére
yapilan arazi ve arsa diizenlemeleri, plan uygulanmalari
acisindan en onemli bir aractir (Yomralioglu, 1992).
Fakat diizenleme sinir1 icerisinde kalan tasinmazlarin
teknik ve hukuki 6zellikleri diizenleme sonrasi degisime
ugrayacaktir ve bu degisimlerin her tasinmaza esit
dagilmasi gerekecektir. Bu esitlik saglanamadigi takdirde
belirli sorunlar ortaya ¢ikacaktir. Bu sorunlardan birisi,
calismamiza konu edilen hatali ve liyakatsiz bir sekilde
‘diizenleme sinirinin gegirilmesi’ sorunudur.

Tirk imar uygulama mevzuatina goére diizenleme
sinir;

a. imar planlarinda gosterilmis diizenleme sinirlari
varsa bu durum dikkate alinarak diizenleme sinir1
gecirilir.

b. imar planlarinda diizenleme sinir ile ilgili herhangi
bir belirtme olmamasi durumunda, diizenleme

sinir;
- iskdn sahasmin  bittigi yerlerde iskan
siirlarindan,

- yola cephesi olmayan parsel olusturmamak
kaydiyla iskan sahasi icindeki yollardan,

- diizenleme sinirinin herhangi bir parseli iki veya
daha fazla parcaya bodlmesi halinde, imar
planlarinda gosterilmis diizenleme sinirlari olsa
dahi; sinir, bu parcalardan diizenleme sahasi
disinda kalipta bagka bir imar adasina
girmeyenleri varsa bunlar1 da igine alacak
sekilde,

- park, meydan, yesil alan, rekreasyon alani,
agaclandirilacak alan, mezarlik ve otopark
alanlarinin diizenleme ortaklik payr oranina
gore uygun goriilecek yerinden gegirilir.

c. gerek gorilmesi halinde kentsel doniisiim alani,
orman, mera ve sit alani gibi 6zel kanunlarla korunan
alanlarin dis siirindan ve kiy1 kenar ¢izgisinden
gecirilebilir.

d. diizenleme ortaklik pay1 oranin1 asmamak kaydi ile
diizenleme sahasina bitisik ancak bagkaca bir
diizenleme sahasina dahil edilmesi ya da miistakil
bir diizenleme sahasi olusturmasi miimkiin olmayan
parsel ya da parseller, imar planinda diizenleme
sinirt bulunsa dahi, imar planm1 varsa diizenleme
sahast disinda birakilamaz (Arazi ve Arsa
Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik, 10. Madde).
Diizenleme sahasi, bir imar yap1 adasindan kigiik

olmamalidir. Ancak imar adasinin bir Kisminin imar
mevzuatina uygun bir sekilde tesekkiil etmis olmasi
nedeniyle yeniden diizenlemesine ihtiya¢ bulunmamasi
halinde, adanin geri kalan kadastro parselleri miistakil
bir imar diizenlenmesine konu teskil edebilir.

Bu uygulama ilkeleri disinda, sorumlu idarenin

dikkat etmesi gereken 6nemli bir husus daha var ki, o da
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‘mesleki etik’ ve ‘mesleki liyakat’ konusudur. Diizenleme
sahasinda  mevcut  olup, wuygulamaya alinan
tasinmazlardan en ¢ok %45 oraninda yapilacak bedelsiz
kesintiler ile temin edilecek olan kamuya ayrilan alan
miktarini belirleyen diizenleme ortaklik payr orani

(DOPO) degerlerinin ‘birbiriyle kenarlasan alt bolge

diizenleme sahalar’’ arasinda olabildigince dengeli

olmasina dikkat edilmesi gerekir (inam, 1989; Arazi ve

Arsa Diizenlemesi Hakkinda Yonetmelik, 9/3. Madde).

Bunun i¢in,

- diizenleme sahalari bir ka¢ imar adasini kapsayacak
sekilde degil, miimkiin oldugunca planlama
bakimindan ortak karakterdeki alt bolgeleri (konut
alani, konut+ticaret alani, ticaret alan1) kapsayacak
sekilde belirlenmelidir. Boylelikle, birbiri ile ‘deger
olusumu’ bakimindan benzer 6zellie sahip
diizenleme sahalarinda farkli oranlarda DOPO
miktar1 olusmasi engellenmis olacaktir.

- DOPO miktari, bedelsiz kesinti tst sinir1 olan %45’i
gecmeyecek bicimde belirlenmelidir. Bdylelikle,
zorunlu haller disinda idareye kamulastirma kiilfeti
olusturulmamalidir.

Bu calismada; Konya Ili- Karatay ilcesine bagh Fevzi
Cakmak ve istiklal Mahalleleri ile Hatay ili- Dértyol Ilcesi-
Cayl Mahallesinde yer alip ‘konut alani’ niteligindeki
sahalar lizerinde arazi ve arsa diizenlemesi yonteminde
yapilan imar plani uygulamalarinda ‘diizenleme sinirinin
gecirilmesi’ konusu incelenmistir. Dliizenleme sinirinin
gecirilmesi ve belediye enciimeni karari ile onanmasi
islemlerinden sorumlu belediye idarelerinin uygulama
mevzuatini, mesleki liyakat ilkelerini, kamu yarar1 ve
sosyal adalet kavramlarim1i ne olglide dikkate alip
almadiklari irdelenmistir. Diizenleme sahalarina ait bilgi
ve belgeler ilgili idaresinden alinmistir. Konu hakkinda,
mesleki liyakat ve kamu yarar ilkesi dikkate alinarak
alternatif ¢6ziim Onerisi getirilmistir.

2. YONTEM

Bu calismaya konu edilen 6rnek diizenleme sahalari;
ilce yerlesimi merkezinde, imar planinda ‘konut alanr’
olarak belirlenen ve tasinmaz degerinin yiiksek oldugu
bolgelerde yer almaktadir. Diizenleme sahalarinin yer
secimi ve sinir gecirme g¢alismalar1 sorumlu belediye
idareleri tarafindan yapilmis; diizenleme sinirlarn
belediye encliimeni tarafindan onanmis ve yapilan
uygulamalar tapu sicilinde tescil ettirilmistir. Ornek
diizenleme sahalar1 incelendiginde; sinirlarin ‘imar
uygulama mevzuatinin 6ngoérdiigi teknik ilkeler’
bakimindan dogru, ancak ‘mesleki liyakat’ ve ‘milkiyet
haklarinin korunmasina esas etik degerler’ bakimindan
hatali tespit edildigi s6ylenebilir.

Tiirk imar uygulama mevzuati, yerlesim biriminde
ortak kullanim yerleri olan kamuya ayrilan alanlara
‘birlikte ve dengeli’ katkida bulunmay;; kamu
kullanimina ayrilan bdéylesi yerler icin duyulan alan
ihtiyacinin  temini amaciyla, diizenlemeye giren
tasinmazlardan yapilacak %45’e kadar bedelsiz kesinti
miktarini ve bunu belirleyen ‘diizenleme ortaklik payi
orant (DOPO)nin dogru bir sekilde hesaplanmasini
ongormektedir. Ancak, AAD yonteminde yapilan imar
plani uygulamalarinda,

- diizenleme sinirinin sadece ‘uygulama
yonetmeliginin ongordigiu teknik ilkeler’ dikkate
alinarak gecirildigi;

- imar planinda yer alan donati alanlari ve resmi
kurum yerlerinin homojen dagilimmna dikkat
edilmeden smir belirlendigi icin de farkli DOPO
hesab1 ve bedelsiz DOP kesintisi uygulamalarina
sebep olundugu;

- dolayisiyla, tamami1 ya da bir kismi diizenleme
islemine konu edilen tasinmazlar hakkinda ‘parsel
sahibinin miilkiyet hakkinin korunmas’’ ve
‘diizenleme 0Oncesi-sonras1 parseller arasindaki
dagitim hakkaniyeti ve deger esitliginin korunmasr’
konularinda reel olarak haksizliklar yasanmasina
sebep olundugu,

gorulmustiir.

3. BULGULAR

3.1. Konya ili, Karatay ilgesine Bagh Mahallelerde
Yer Alan Diizenleme Sahalarinin
Degerlendirilmesi

Calismaya konu edilen diizenleme sahalari Konya li,
Karatay Ilgesine bagh Fevzi Cakmak ve Istiklal
Mahalleleri icerisinde yer almaktadir. Sahalar birbiriyle
komsuluk iliskisinde olup, 40.00 metrelik imar yolu ile
ayrilmaktadir. Her biri konut alami niteliginde plan
verilerine sahip olan diizenleme sahalarinin yer secimi
ve sinir gecirme c¢alismalar1 sorumlu belediye idaresi
tarafindan yapilmis; diizenleme sinir1 belediye enciimeni
tarafindan onanmistir (Sekil 1).

KaTen
A= ¢+ K207,
DOPO:%22

Sekil 1. Konya ili, Karatay Ilcesi mahallelerinde
diizenleme sahalari ve DOPO degerleri

Uygulamaya althk olan 1/1000 6lgekli imar
planinda benzer arazi kullamim kararlarina sahip olan
diizenleme sahalari incelendiginde,

- sinirlarn teknik ilkeler bakimindan dogru, mesleki
liyakat ve etik degerler bakimindan hatali gegirildigi;

- bu islemin sonucu olarak ‘mahalle alt bolge’ DOPO
degeri ortalama %14 olan Fevzi Cakmak
Mahallesinde yer alan bir diizenleme sahasinda %35,
diger diizenleme sahasinda %12 oranlarinda
bedelsiz DOP kesintisi uygulandigy;

- bu mahalleden 40.00 metrelik yol ile ayrisan ve
‘mahalle alt bolge’ DOPO degeri ortalama %30 olan
Istiklal Mahallesinde yer alan diger diizenleme
sahalarinda %22 ve %37 oranlarinda bedelsiz DOP
kesintisi yapildigy;
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- yapilan islemlerin uygulama mevzuati bakimindan
‘dogru’ kabul edilmesine ragmen, “aymi bolgede
birbirinden farkli DOPO uygulamalar1 ile
haksiz/dengesiz sekilde bedelsiz DOP Kkesintisi
yapildig1” i¢in ‘hatall’ oldugu,

gorilmiustiir (Tablo 1).

Tablo 1. Konya ili, Karatay ilgesi mahallelerindeki
diizenleme sahalar1 DOPO oranlar ve biiytkliikleri

Diizenleme Sahasi DOPO Bilyiikliik (m2)
Adi

Fevzi Cakmak Mah. %35 368.038
Fevzi Cakmak Mah. %12 4.836.650
Alt Bolge DOPO (ort.) %14
istiklal Mah. %322 141.095
istiklal Mah. %37 164.431
Alt Bolge DOPO (ort.) %30

3.2. Hatay ili, Dértyol ilgesi, Cayll Mahallesinde Yer
Alan Diizenleme Sahalarinin Degerlendirilmesi

Calismaya konu edilen diizenleme sahalar1 Hatay ili,
Dértyol flcesine bagh Caylh Mabhallesi igerisinde;
birbiriyle kenarli ii¢ ayr1 etap halinde yer almaktadir.
Sahalar birbiriyle komsuluk iliskisindedir. Her biri konut
alani niteliginde plan verilerine sahip olan diizenleme
sahalarinin yer se¢imi ve sinir gecirme calismalari
sorumlu belediye idaresi tarafindan yapilmis; diizenleme
sinir1 belediye enciimeni tarafindan onanmistir (Sekil 2).

DORTYOL BELEDIYESI
CAYLI MAHALLESI

DUZENLEME HARITASI

Sekil 2. Hatay ili, Dortyol ilgesi, Cayli mahallesi 1, 2 ve 3.
etap diizenleme sahalari

Uygulamaya althk olan 1/1000 olgekli imar
planinda benzer arazi kullanim kararlarina sahip olan
diizenleme sahalari incelendiginde,

- sinirlarnin teknik ilkeler bakimindan dogru, mesleki
liyakat ve etik degerler bakimindan hatali gegirildigi;
- bu islemin sonucu olarak ‘mahalle alt boélge’ DOPO
degeri ortalama %26 olan Cayli Mahallesinde yer
alan 1. etap diizenleme sahasinda %27, 2. etap
diizenleme sahasinda %19 ve 3. etap diizenleme
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sahasinda %32 oranlarinda bedelsiz DOP kesintisi
yapildigy;

- yapilan islemlerin uygulama mevzuati bakimindan
‘dogru’ kabul edilmesine ragmen “ayni bolgede
birbirinden  farkli DOPO uygulamalan ile
haksiz/dengesiz sekilde bedelsiz DOP Kkesintisi
yapildig1” i¢in ‘hatali’ oldugu,

goriilmistiir (Tablo 2).

Tablo 2. Hatay ili, Dortyol ilgesi, Cayli mahallelerindeki
diizenleme sahalari DOPO oranlari

Diizenleme Sahasi1 Adi DOPO
Cayli Mah. (1. Etap) %27
Cayli Mah. (2. Etap) %19
Cayli Mah. (3.Etap) %32
Cayl1 Mah. DOPO (ort) %26

4. SONUCLAR

AAD yonteminde imar plani uygulamasina konu
edilen saha smirlarinin belirlenmesinde sadece ‘imar
mevzuatinin 6ngdérdigi teknik ilkelerinin dikkate
alinmasi’ yeterli degildir. Ayrica, bdlgenin deger
kazaniminda (olgunlasmasinda) onemli katkisi olan
resmi kurum yerleri ve kentsel donati alanlarinin %45’e
kadar bedelsiz kesinti yoluyla temininde olusacak nimet-
kiilfet dengesinin korunmasi da énemlidir. Bu nedenle,
komsuluk iliskisindeki her bir diizenleme sahasindaki
parsellerden yapilacak bedelsiz kesinti miktarini
belirleyen diizenleme ortaklik pay1 oranlarinin birbirine
yaklasik esit/dengeli olmasini saglayacak sekilde sinir
belirlemeleri yapilmalidir.

Kurumsal diizeyde yapilan tespitler gostermistir ki,
diizenleme sahasi ‘yer sec¢imi’ ve ‘sinir belirlemesi’
calismalary, ilgili idarenin keyfiyetinde ve o zamandaki
uygulamadan beklentileri icerisinde sekillenmekte;
diizenleme ortaklik pay1 orani degerleri de birbirinden
farkli olabilmektedir. Diizenleme sahalar1 tizerinde
yapilan islemler ‘belediye/il enciimeni kararina’ bagh
olarak birbirinden farkli ve hukuken bagimsiz kabul
edildigi icin, mahkemeye intikal eden ‘tescile esas islem
dosyalar1” hakkindaki yargilama islemleri de diizenleme
sahasi 0Ozelinde olmaktadir. Bu nedenle, diizenleme
sinirinin belirlenmesinden kaynakli ama miilkiyet hakki
etkilesimli bu tiir sorunun mutlaka uygulamadan
sorumlu idarenin ortaya koyacagi ‘kurum etigi ve devlete
giiven’ zemininde ‘mesleki liyakat, hakkaniyet ve sosyal
adalet’ kavramlari esasinda ¢dziime kavusturulmasi;
parsel sahiplerinin miilkiyet haklarimin her sartta
korunmasi gerekir.

Bunun igin, diizenleme sahasi sinirinin, gelisen
bilisim teknolojilerinden de faydalanilarak, diizenleme
sahalarina isabet eden resmi kurum yerleri ve kentsel
donati alanlarinin homojen dagilmda ve DOPO
degerlerinin dengeli olacak sekilde belirlenmesi;
uygulamadan sorumlu idare yonetiminin ve islemi yapan
teknik personelin mesleki liyakat ve etik degerler
zemininde gorev yapmasi saglanmalidir.
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Ayrica, uygulama silirecinde gorev alan meslek
insani ¢alisanlarin, teknik bilgi ve becerileri yaninda
istiin ahlaki degerlere sahip, diiriist ve nitelikli is
yapabilme kapasitesine sahip olmalar1 gerekmektedir
(inam, 1989).
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Anahtar Kelimeler: Ulkemizde 1950’li yillardan itibaren sanayilesmenin etkisiyle kirsal alandan kentsel alana go¢
imar Barisi artmistir. Kentlerde artan niifus kiiltiirel, sosyal, ekonomik ve ¢evresel sorunlar ile birlikte
imar Affi barinma ihtiyacim1 artirmistir. Insanlar barinma ihtiyaglarini, plansiz ya da plana uygun
Sirdiiriilebilir Kentlesme olmayan gecekondu gibi gayri resmi yapilar yaparak ¢6zmeye calismistir. Bunun sonucunda
CBS da imar mevzuatina aykiri gecekondulasma, kacak yapilasma ve miilkiyet sorunlarina sahip

stirdiiriilebilir olamayan diizensiz ve sagliksiz kentlesme meydana gelmistir. Bu ¢alismada,
belirtilen sorunlarin ¢éziimii icin bagvurulan 18.05.2018 tarihinde 30425 say1il1 Resmi Gazete
ile yiiriirliige giren, 7143 Sayili, Vergi ve Diger Baz1 Alacaklarin Yeniden Yapilandirilmasi ile
Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanunda 16. Madde ‘de yer alan “imar Baris
Yasas1”nin Kayseri ili ve ilgelerinin hangi 6l¢iide faydalandigi ve daha ¢ok hangi sebeplerden
dolay1 bagvuruda bulunulduguna iliskin bir arastirma yapilmistir. Bu ¢alisma ile sehrin imar
ve sehircilik konusunda il ve ilgce merkezlerinde; kagak yapilasma orani, yap1 kullanim tiirleri
ve yapilarin aykirilik nedenleri incelenerek Cografi Bilgi Sistemi (CBS) yardimiyla tematik
haritalandirilmasi yapilmistir. Elde edilen haritalardan Biiyiiksehir statiistindeki Kayseri ilinin
imar barisi basvurulari ile ortaya ¢ikan planlama sorunlarinin neler oldugu ortaya konulmus
ve sorunlara iliskin ¢dziim Onerileri gelistirilmistir.

Analysis of the Development of Zoning and Urbanism in the Process of Zoning Peace of
Kayseri Metropolitan Municipality with GIS

ABSTRACT
Keywords: Migration from rural to urban areas has increased due to industrialization in our country since
Zoning Peace the 1950s. The increasing population in cities has increased the need for housing problem and
Zoning Amnesty housing as well as cultural, social, economic and environmental problems. In order to solve
Sustainable Urbanization this problem, people have tried to solve their housing needs by making unplanned or non-
GIS formal informal structures. In this case, squatters contrary to the zoning legislation, illegal

construction and the irregular and unhealthy urbanization that created the problems of
ownership has resulted. The Law No. 7143 on restructuring of taxes and other receivables and
amending some laws was enacted on 18.05.2018 with the Official Gazette No. 30425 named
‘zoning peace law’ which is applied for the solution of the mentioned problems. In this study,
a research has been made on the extent to which Kayseri province and its districts have
benefited from Article 16 of this Law and for what reasons they have applied. It has been made
thematic mapping with the help of Geographical Information System (GIS) by examining illegal
construction rate, types of usage and reasons of contradictions in city and district centers in
zoning and urbanism. As a result, planning problems arising from the applications of zoning
peace of Kayseri, which is a metropolitan status, have been put forward and solutions have
been developed.
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1. GiRiS

Turkiye’'de kirsal gocii olusturan nedenler kentin
cekici ve kirsalin itici etkileri ile agiklanmaktadir (Celik,
2006; Giresci & Yurttas, 2008). Bu etkiler, basta
gelismekte  olan  ilkelerde tarim  sektdriinlin
makinelestigi ve sanayilesme stirecinin hiz kazandig bir
slirecin sonucu olarak ortaya ¢ikmaktadir. Sanayilesme
ile beraber artan is giicii talebinin ve is giicii fazlaliginin
kirsaldan karsilanmasi yoniinde bir beklenti dogmustur
(Zhang & Song, 2003; Giiresci & Yurttas, 2008). Bu
isgiiciinlin kirsaldan kentsel alana yonelmesi iilkemizde
1950’li yillarda ortaya cikan gégler ile gerceklesmistir. Ik
donemlerde bu gdocler bir sorun olarak goériilmemis
aksine isglicliniin karsilanmasi i¢in desteklenmistir
(Giiresci, 2010). Fakat sonraki yillarda kirsal alandan
gociin artmasiyla, kentsel alandaki niifus artmis fakat bu
niifusa yeterli diizeyde altyapisi hazir imar arsa parseli
tiretilememistir. Her insanin en temel ihtiyaci olan
barinma ihtiyaci yerel yonetimlerce karsilanamamis ve
zaman i¢inde insanlar bu ihtiya¢larini resmi olmayan
yapilar yaparak saglamaya calismislardir. Sonugta ¢arpik
kentlesmenin hakim oldugu sosyal, kiiltiirel, ekonomik
ve altyap1 anlaminda yetersiz ve giivenli olmayan ve imar
mevzuatina aykiri yapilar ve miilkiyet sorunlari ortaya
cikmistir. Bu durum kentlerin kimlikleri, ist o6lgcek
planlar1 ve stratejik planlar1 yerine siirdiiriilebilir
olamayan sehircilik anlayisina sahip ve imar ve sehircilik
ilkelerine aykiri nitelikte gelismesine neden olmustur.

Ulkemizde mevzuata aykir1 bu yapilasmanin
cogunlugu 1950-2000’li yillar arasinda, niifusun belirli
bolgelere toplanmasi ile olusan sistemsiz yapilasmadan
kaynaklanmaktadir (T.C Cevre ve Sehircilik Bakanlgy,
2018). Mevcut durumda imara uygun olmayan yapilasma
mevcut yap1 stokunun neredeyse %50’sini olusturmakta
ve Tirkiye’de yaklasik 13-15 milyon civarinda oldugunu
tahmin edilen ruhsatsiz yapt bulunmaktadir (Kara,
2019). Bu sorununu ¢o6zmek adina, 1948’den itibaren
¢ikarilan imar affi niteligindeki kanunlar ve giiniimiizde
“Imar Baris1” ismiyle c¢ikarilan yasa sayesinde kentlere
yeni kimlikler kazandirilmas: adina konut ve imar
sorunlarini 6nlemeye yonelik calismalar yapilmistir
(Keles, 2016). 18.05.2018 tarihinde ise, 30 425 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanarak yirirliige giren 7143
Sayilh Vergi ve Diger Bazi Alacaklarin Yeniden
Yapilandirilmas1  {le Bazi  Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina iliskin Kanunun 16. maddesinin 3194 Sayili
Imar Kanununda yaptigi degisiklik sonucunda, Imar
Kanunu’na Gegcici 16. madde eklenmis ve buna gore; afet
risklerine hazirlik kapsaminda ruhsatsiz, ruhsat ve
eklerine aykir1 yapilarin kayit altina alinmasi amaciyla
imar barisinin saglanmasi i¢cin 31.12.2017 tarihinden
once yapilmis yapilar icin yapi kayit belgesi verilebilecegi
belirtilmistir (Yap: Kayit Belgesi Verilmesine iliskin Usul
ve Esaslar, 2018). Kanunun amaci, bu kapsama giren
yapilara yapi1 kayit belgesi diizenlemek ve yapi
sahiplerinin imar sorunlarimi ¢ézmektir. Ozel miilkiyet
tizerine insa edilmis olan kacak yapilara yap1 kullanim
izni belgesi ile yasal kullanim hakki saglayan imar Barisi
iilkemiz agisindan 6nemli bir yer tutmaktadir. Ulusal
diizeyde kentlerin imar ve sehircilik durumunu
degistiren bu yasanin ekonomik, hukuksal ve yonetsel
acidan literatiirde incelendigi gériilmektedir. Ozliier,

2018’de imar barisini imar affi ve miilkiyet agisindan
hukuki yoniiyle incelemistir. Altintas, 2018’de imar
barisiile ilgili yapilan 6demeleri gelir ve kurumlar vergisi
acisindan degerlendirmistir. Cantal, 2019’da
Tirkiye'deki imar affi uygulamalarini imar barisi ile
birlikte ele alarak tasinmaz deger piyasasina etkisini
incelemistir. Kasparoglu ve Suri, 2019°da imar Barisi
Yasasini neden-sonug iliskileri ile birlikte incelemistir.
Polat, 2019’da imar Baris1 Yasasini yasal ve yonetimsel
yapisiyla birlikte incelemistir.

Bu calismada, Kayseri ili ve ilgelerinde yapilan imar
Barisi basvurular incelenmis ve CBS yardimiyla yapilan
tematik haritalar lizerinden Imar Barisi Yasasina
Basvuru nedenleri analiz edilmistir. Literatiirden farkh
olarak bu calisma, bir kentin bélgesel olarak imar Yasasi
basvuru nedenlerine dayanarak imar ve sehircilik
acisindan sorunlarinin incelenmesini saglamasiyla diger
calismalardan ayrilmaktadir. Bu yasaya yonelik basvuru
nedenleri ve sayilari analiz edilerek Kayseri ili ve
ilcelerinde hangi olciide faydalanildigi, hangi imar
sorunlar1 nedeniyle basvurunun gerceklestirildigi ve
sturdiiriilebilir kentlesme acisindan hangi onlemlerin
alinmasi gerektigi tartisilmistir.

Imar Affi ve imar Banisi

Imar affi genel olarak imar mevzuatina aykiri
yapilarin sahis ya da sirketlerin kendilerine ait olmayan
arazileri lizerine yaptiklar1 yapilarin mesrulastirilmasi
anlamina gelmektedir (Keles, 2011). ‘imar aff’ kavrami
ilk ortaya ¢iktig1 zaman ¢arpik yapilasma sorunu olarak
gorilen gecekondular, bolgeleriyle bagdastirilarak
tartisilmaya  baslanmistir.  1950°li  yillarin  ilk
donemlerinde bilhassa biiyiik kent ve sanayi ¢evresinde
gorilmeye baslanan gecekondular, hizla ¢ogalarak
kentsel alanlarin 6nemli bir bélimiinii olustururken
kentsel kimligi de olumsuz etkilemistir (Tablo 1).
Cikarilan imar affi yasalar1 hem gecekondulara imar affi
getirirken hem de gecekondu insasinin yasaklamis ancak
gecekondu sayisinda devamli olarak artis oldugu
gorilmektedir (Tercan, 2018).

Tablo 1. Tirkiye’de niifus ile gecekondu sayisi
arasindaki iliski (Tercan, 2018)
Kentsel
Yil | Gecekondu Geceliondulu Niifustaki Pay1
Niifus %
1955 50000 250 000 14.7
1960 240000 1200000 16.4
1965 430 000 2150 000 229
1970 600 000 3000000 23.6
1980 1150000 5750000 26.1
1990 1750000 8750000 339
1995 2000000 10 000 000 35.0
2002 2200000 11 000 000 27.0

Gecekondu gibi yapilarin imar kurallarina aykiri
olmasi disinda imara uygun insa edilmis ancak sonradan
kagak olarak boéliimler eklenmis ve imara ve sehircilik
ilkelerine aykirilik tasiyan yapilarin da resmiyet
kazandirilmas: imar affi ile olmaktadir. Ulkemizde
1948’de 5218 Sayili Ankara Belediyesi 6zelinde imar
affina yonelik ilk kanun cikarilmistir. Ardindan tlke
bazinda imar affina yonelik kanunlar cikarilmistir.
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Bunlardan bazilar;; 1953 yilinda 6188 Sayili Bina
Yapimim Tesvik ve izinsiz Yapilan Binalar Hakkinda
Kanun, 1966 yilinda 2805 Sayili Gecekondu Kanunu,
1983 yilinda 2805 Sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina
Aykir Olarak Yapilan Yapilara Uygulanacak Islemler ve

6785 Sayih Imar Kanunu'nun Bir Maddesinin
Degistirilmesi ~ Hakkinda  Kanun, 2001 yilinda
4706 Sayili Hazineye ait Tasinmaz Mallarin

Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun érnek verilebilir. Son
olarak 2018 yilinda 7143 sayih imar Banisr'dir. 7143
sayil yasanin 16. Maddesi 3194 sayilh imar Kanunu'na
“Imar Affi” icerikli 16. gecici madde eklenmistir. Imar
Baris1 uygulamasi ile ruhsatsiz, ruhsat ve eklerine ters
veya imar mevzuatina uygun olmayan yapilarin, yapi
kayit belgesi verilerek kayit altina alinmasidir ve bu
uygulamanin, kentsel doniisim projelerine finansal
kaynak saglamasi da yasanin amaglar1 arasindadir
(Ozelmacikli & Baz, 2018). 3194 sayil Imar Kanunu'na
ilave edilen gegici 16. Madde ile halk arasinda “Imar
Baris1” olarak adlandirillan kismi imar affi olarak
adlandirilabilecek uygulama yiirtrliige girmistir.

Goruldugi gibi 1948’den beri imar
diizenlemelerinde imar affi 6nemli yer tegkil etmistir. Bu
durum toplumda aliskanliga doniismiis ve bunu
bekleyen bir toplum olusmustur. Bu nedenle sadece
disiik gelirli gecekonduda yasayan vatandaslar degil
bir¢ok orta ve iyi gelir durumundaki vatandas da kagak
yapilarinin yasal hale getirilmesi i¢in imar affin
beklemektedir. Bu durum aslinda imar uygulamalarinin
denetleme mekanizmasinin gelistirilmesi gerekliligini
gostermektedir. Bununla birlikte mevcut imar
sorunlarinin ¢6ziimlenmesi ve siirdiirtlebilir sehircilik
ilkelerine uygun bir kentlesmenin gerceklestirilebilmesi
icin imar baris1 gerekli bir siirectir. Bu siirecin kalict
olmasi ise iyi isleyen bir denetleme mekanizmasina
baghdir.

Genel olarak imar Barisini gerektiren nedenler;

e Vatandas ile yerel yonetimler arasinda imar
uygulamasi (18. Madde ya da 15 ve 16. Maddeye dayali
mal sahibi istegi lizerine yapilan uygulamalar) nedeniyle
¢ogu zaman mahkemeleri mesgul eden sorunlarin yer
almasi,

e Cesitli nedenlerle (uzlasma
yikilamayan kagak durumdaki yapilara
tarafindan hizmet verilmemesi (altyaps, gibi),

e Yasal nitelikte olmadig i¢in konut ya da ticaret
tiriindeki kacak yapilarin ipotek ya da teminat gibi
islemler icin kullanilamamas;,

e Ekonomik degeri bulunmayan kacgak yapilarin
vergilendirme slirecinde devlet tarafindan
kullanilamamasi ve bunun milli gelire bir kayip olarak
yansimasl,

e Cok sayida kayit dis1 yapinin bulunmasi ve acil
durum, afet vb. siireglerde ihtiya¢ duyulan adres kayit
sistemlerine altlik olabilecek nitelikte bir bilgi sistemi
eksikligi,

e Kacak yap1 sahiplerinin tasidigi barindiklari
yapilara iliskin y1ikilma endisesi yerine miilkiyet ve aitlik
duygusunun verdigi giiven ihtiyaci,

e Devletin imar baris1 uygulamasinda elde edecegi
gelirle kentsel doniisiime mali kaynak saglayacak olmasi
ve uygun kredili ve maliyeti diisiik uygun konut alanlari

saglanamamasi)
belediye

olusturarak vatandasin barinma sorununu azaltacak
olmasi (Kasparoglu & Suri, 2019) seklinde 6zetlenebilir.

2. MATERYAL VE YONTEM

Kayseri ili, Ic Anadolu Bélgesinin giineyi ve Toros
Daglari’'nin birbiriyle birlestigi yer olan, Orta Kizilirmak’
da yer alir (Sekil 1). ilin, batisinda Nevsehir, dogu ve
kuzeydogusunda  Sivas, giineyinde Adana ve
Kahramanmaras, kuzeyinde Yozgat ve gilineybatisinda
Nigde, illeri ile cevrilidir. ilin ytizélgiimii 17 109 km? dir.

ARMENIA

Ankara
TURKIYE AZERGAIIAN
T YTl KEY

Kayseri~ .. "
R )

X:
N
Gaziatkp
\
\

NEVSEHIR

Sekil 1. Kayseri ili genel goriinimii

Kayseri ili gida ve sanayi sektoriindeki rolii ve
Erciyes Dag1 ve Kapadokya Bélgesi'nin olusturdugu
turizm potansiyeli ile her gecen gilin gelismektedir.
[stihdam potansiyeli ile niifusu giderek artan kentin bu
niifusun ihtiya¢ duydugu altyapisi hazir imarl arsa
talebini karsilamasi gerekmektedir. Bu nedenle Imar
Baris1 ile gelen imar affi siireci bu kentin imar ve
planlama slirecine iliskin eksikliklerinin
tamamlanmasinda énemli bir ¢6ziim olabilir ancak kalic1
bir ¢6ziim degildir. Bu ¢alisma ile Kayseri ilinin imar ve
sehircilik durumuna iligkin yapilan ‘imar Barisr’
basvurular1 degerlendirilerek ilin kentlesme siirecinin
bir fotografi ¢cekilmistir.

Calismada, Cevre Sehircilik i1 Miidiirliigii’'nden ve
ozel sektérden Imar Barigi ile ilgili bagvuru sirasinda
kisilerce girilen basvuru nedenlerini ifade eden béliime
iliskin bagvuru sayilar1 elde edilmistir. Basvuru
nedenlerini ifade eden boéliimde hangi imar sorunlari
nedeniyle basvurunun gerceklestirildigine iliskin ilin
tlim ilcelerinde ve merkez ilgesinde siniflandirilma
yapilmistir.
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Ilin tiim ilcelerinde;

e Yapi tliriine (konut ve ticaret) gore,

e Yapinin tamami ya da bir b6limiiniin aykiri olmasi
durumuna gore
basvurular smiflandirilarak  genel
yapilmistir.

Ilin merkez ilgelerinde ise;

e Bagimsiz bolimlerin birlestirilmemis olmasina
gore,

e [skan raporunun bulunmamis olmasina gore,

e Konut kullanimindaki yapinin ticaret olarak
kullanilmasina gore,

e Ticaret kullanimindaki yapinin konut olarak
kullanilmasina gore,

o Rubhsatsiz yap1 olmasina gore,

¢ Yapi kullanim belgesinin bulunmamasi durumuna
gore
basvurular siniflandirilarak detayli olarak incelenmistir.

incelenen basvurularin hangi ilelerde yogunlastigi
ve hangi ilgelerin bu anlamda imar ve sehircilik
faaliyetlerine yonelik diizenleme yapmasi gerekliligini
gosteren tematik haritalar CBS yardimiyla ArcGIS 10.6
yazilimi ile olusturulmustur.

Cografi Bilgi Sistemleri ile elde edilen verilerin
gorsellestirilerek sonuglarin analiz edilebilecegi tematik

bir inceleme

haritalarin olusturulmasinda énemli bir aractir. Yapilan
bu calisma Kayseri Biiyluksehir belediyesi lizerinden
diger belediyelerin de imar ve sehircilik faaliyetlerine
iliskin siire gelen eksikliklerinin fark edilmesi ve buna
uygun planlama stratejilerinin  olusturulabilmesi
acisindan dnem tasimaktadir.

3. BULGULAR

Imar Barisi basvuru nedenlerini ifade eden béliimde
oncelikle ilin genelinde tiim ilgelerdeki durum ardindan
ilce merkezlerindeki durum incelenmistir.

Ilin tiim ilcelerinde;

e Yapi tliriine (konut ve ticaret) ve

e Yapinin tamami ya da bir b6liimiintin aykiri olmasi
durumu
CBS yardimiyla tematik olarak haritalandirilmistir.

Sekil 2a’da gorildiigi gibi Kayserinin merkez
ilcelerinde konut icin yapilan basvuru sayilar1 daha
fazladir. Kirsal bolgelerdeki ilgelerde ise basvuru
saylilarinda azalma goriilmektedir. Sekil 2b’de goriildigi
gibi Kayserinin ilgeleri g6z dniine alindig1 zaman ticari
anlamda yapilan basvuru sayilarinda merkez ilgelerin
daha fazla olduklari goriilmektedir. Kirsal alanlara dogru
gidildikce basvuru sayilarinin azaldig belirlenmistir.

KAYSERi KONUT KULLANIMI
iMAR BARISI BASVURU HARITASI

Sekil 2a

4

Bagvuru Sayisi

0-3000

ﬁj 3000-6000
- 6000-9000

9000-12000
y 12000-15000

0153 6 9

12
Kiometers.

KAYSERI TICARET KULLANIMI
IMAR BARISI BASVURU HARITASI

Sekil 2b

NS

_ ozvATAY \
Wi 'QARIOGLAN

ARKISLA ;
/
p /
PINARBASl/ (
/(/‘” 2 ,W
z 7
“/\smz ( 0-1400
B f [ 1400-2800
2800-4200
. YAHYALI A - 4200-5600
N ¢ 5600-7000
N 0153 6 98 12
Kiometers

Sekil 2. a) Kayseri konut kullanimi imar baris1 bagvuru haritasi, b) Kayseri ticaret kullanimi imar barisi basvuru haritasi

Sekil 3a ve 3b’de gorildigi gibi Kayserinin
ilcelerinde yapinin tamami veya bir b6liimi i¢in yapilan
basvuru sayilar1 merkez ilgelerde daha fazla goriiliirken
cevre ilgelerinde daha az olarak goriilmektedir. Kirsal
kesime dogru gidildikce basvuru sayilarinda azalma
goriilmektedir. Yapinin tamaminin aykiriligi nedeniyle
Melikgazi ilcesinde basvuru sayilarinin yiiksek oldugu,
yapinin bir béliimiiniin aykirilig1 nedeniyle Melikgazi ve
Talas ilgelerinde basvuru sayilarinin yiiksek oldugu
tespit edilmistir. Genellikle Melikgazi ilgesi kentin en eski
yerlesim yerlerinden biri oldugu i¢in imar ve miilkiyet
sorunlari diger ilgelere gore daha fazladir.

ilin merkez ilcelerinde ise;

e bagimsiz béliimlerin birlestirilmemis olmasi,

e iskan raporunun bulunmamis olmasi,

e konut kullanimindaki yapinin ticaret olarak
kullanilmasj,

e ticaret kullanimindaki
kullanilmasj,

e ruhsatsiz yapi olmasi,

e yap1 kullanim belgesinin bulunmamasi

basvurular siniflandirilarak CBS yardimiyla tematik
olarak haritalandirilmistir.

yapinin konut olarak
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Sekil 3a YAPININ TAMAMININ
AYKIRILIGINA iLiSKiN BASVURU SAYISI

Basvuru Sayisi
0-3500
3500-7000
7000-10500
10500-14000
14000-17500

12
Kilometers.

Sekil 3b

YAPININ BiR BOLUMUNUN
AYKIRILIGINA iLISKiN BASVURU SAYISI

<

)
VAT
FELAHIYE. | SARIOGLAN

Bagvuru Sayisi
0-1100
1100-2200

- 2200-3300

3300-4400
4400-5500

Sekil 3. a) Yapinin tamaminin aykiriligina iliskin basvuru sayisi b) Yapinin bir béliimiiniin aykiriligina iliskin basvuru

sayisl

Sekil 4a ve 4b’de goruldiugi gibi merkez ilgelerde
bagimsiz boliimlerin birlestirilmemis olmasindan ya da
iskan almayan yapilardan kaynakli olan basvuru
sayllarinin her ikisinde de en ¢ok basvuru Melikgazi
ilcesinde yapilmistir. Kocasinan’ da Melikgazi'ye oranla

daha az basvuru yapilmisken bu say1 Talas ilcesinde daha
az olarak goriilmektedir. Bu durum kentin yeni gelisen
Talas gibi yerlesim bolgelerinin eski yerlesmelere gore
daha dizenli bir gelismeye sahip oldugunu
gostermektedir.

BAGIMSIZ BOLUMLERIN BIiRLESTIRILMEMIS
OLMASINA iLiSKiN BASVURU SAYISI HARITASI

Basvuru Sayilari

1100-1300
1300-1500
1500-1700

KOCASINAN

v\—¢—' E
s

0153 6 9 12
Kilometers.

ISKAN ALAMAMIS YAPILARA
ILISKIN BASVURU SAYISI HARITASI

Basvuru Sayilari

0-1300

KOCASINAN

] 1300-2600

2600-3900

0153 6 9 12
O —— ometers

Sekil 4b

Sekil 4. a) Bagimsiz béliimlerin birlestirilmemis olmasina yénelik harita b) iskan alamamis yapilara iliskin harita

Sekil 5a’da goriildiigii gibi Merkez ilcelerde konutun
ticari olarak kullammmindan kaynakli yapilan basvuru
sayilarinda en ¢ok basvurunun Melikgazi Belediyesinde
en az basvurunun ise Kocasinan Belediyesinde yapildigi
gorilmustir. Ticari yapinin konut olarak
kullanilmasindan dolay1 yapilan basvuru sayilarinda ise

en ¢ok basvurunun Talas Ilcesinde en az bagvurunun
MelikGazi ilgesinde yapildig1 gorilmiistiir (Sekil 5b). Bu
durumda Melikgazi’'de eski kent merkezi olmasi
nedeniyle ticaret kullanimina, Talas ilgesinde ise yeni
gelismesi bolgesi olmasi nedeniyle konut kullanimina
daha yogun gereksinim duyuldugu soylenebilir.
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KONUTUN TiCARET OLARAK KULLANIMINA
ILISKIN BASVURU SAYISI HARITASI

Basvuru Sayilari

1600-1800
1800-2000
2000-2200

TICARETIN KONUT OLARAK KULLANIMINA

ILISKIN BASVURU SAYISI HARITASI

Basvuru Sayilari

970-1150

I 1150-1330
I 1330-1510

Sekil 5. a) Konutun ticari olarak kullanilmasi haritas1 b) Ticari yapinin konut olarak kullanilmasi haritasi

Sekil 6a’da gorildigi gibi merkez ilgelerde
ruhsatsiz yapilar i¢in yapilan bagvuru sayilarinda en ¢ok
basvurunun Melikgazi ilcesinde en az basvurunun ise
Talas ilgesinde yapildigi gériilmiistiir. Merkez ilgelerde
yap! kullanim izni bulunmayan yapilar igin ise yapilan
basvuru sayilarinda en ¢ok basvurunun Talas ilcesinde

ve en az bagvuru sayisi Melikgazi Ilgesinde
bulunmaktadir (Sekil 6b). Bu durum kent merkezinde
ruhsatsiz yapilarin yogun oldugunu ve Kkentin yeni
gelisme bolgesi olan Talas’da ise yapilasma ile birlikte
yapt kullanim belgelerinin heniiz tamamlanmadigini
gostermektedir.

RUHSATSIZ YAPILARA iLiSKIiN
BASVURU SAYISI HARITASI

Basvuru Sayilari

1500-3000
3000-4500
4500-6000

Sekil 6a

YAPI

Sekil 6b

KULLANIM BELGESININ BULUNMAMASINA
ILISKIN BASVURU SAYISI HARITASI

Basvuru Sayilari

1000-2000
2000-3000
3000-4000

0153 12
Kiometers

Sekil 6. a) Ruhsatsiz yap1 haritasi, b) Yapi kullanim belgesinin bulunmamasi haritasi

4. TARTISMA

Kayseri ili 6rneginde imar faaliyetlerinin ve bu
kapsamdaki diizenlemelerin durumu incelenerek
tematik haritalarla gorsellestirilmis. Buna goére Kayseri
Biiyliksehir Belediyesinin imar faaliyetlerine iliskin
mevcut durumun iyilestirilmesine yonelik asagidaki
oneriler gelistirilmistir:

e Kayseri ili icin genel olarak kentsel alanda artan
aykir1 yapilasmanin kirsal alanda da azimsanmayacak
nitelikte oldugu tespit edilmistir. Buna gore sadece ilin
kent merkezinde degil kirsal kesiminde ve merkez ilge
disindaki ilgelerde imar uygulama siireglerinin izlenmesi
ve yeterli sayida resmi konut tretiminin gerceklesmesi
gerekmektedir.

e Kayseri kent merkezinde bulunan ilgelerde
yogunlasan imar mevzuatina aykir1 yapilagsmanin
nedenlerinin arastirilarak bu nedenlere yonelik imar
stratejilerinin gelistirilmesi gerekmektedir.

o Eski kent merkezi olarak ifade edilebilecek olan
Melikgazi Belediyesinde yiiksek oranda Kkarsilasilan
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aykiri yapilasmanin ve aykiri arazi kullanim nedenlerinin
miilkiyet sorunlarindan mi ya da arazi pargalilligindan
m1 kaynaklandig1 incelenmesi gerekmektedir. Bu bolge
hem tarihi dokusu hem de artan arazi degeri ile 6zel
koruma planlamasi ya da islevsel planlama seklinde
degerlendirilmelidir.

e Talas gibi yeni yerlesim dokusunun hakim oldugu
bir boélgenin yap1 kullanim belgelerinin ve oturma izin
belgelerinin en kisa zamanda diizenlenmesi bu bélgenin
stirdiiriilebilir bir sekilde kentlesmesi i¢in oldukca
o6nemlidir.

o Genel olarak tiim ilgelerde denetim mekanizmasi
artirilmali insanlarin giivenli bir psikoloji ile en temel
ihtiyaci olan barinma haklarini elde etmeleri saglanmasi
gerekmektedir.

e imar uygulama siireclerinde yerel yénetimler
“yonetisim" olusturarak yani sadece diiseyde bir
hiyerarsi uygulayarak planlama yapmasi seklinde
olmayan yatayda diger kurum ve kuruluslarin yanisira en
¢ok s6z sahibi olan halkin katilimi ve farkindaligini da
planlama siire¢lerine tasimasi gerekmektedir. Boylece
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yasayanlara yonelik kacak yapilasma ve gecekondu gibi
imar ve sehircilik ilkelerine aykir1 ve carpik kentlesmeye

neden olan yapilasmalara yonelik farkindalik
olusturulabilir.
e imar uygulamalar1 yiiksek teknolojilerden,

nitelikli personelden ve yerel halkin farkindahigindan
yararlanarak denetleme siirecleri hizli ve giincel bir

sekilde yapilmalidir.
Imar uygulamalari ve aflari nedeniyle agilan
davalarin yani sira resmi olmayan yapilarin

vergilendirilememesi milli gelir icin olduk¢a énemli bir
kayiptir. Bu nedenle hem sirdiiriilebilir bir kentsel
gelisme olusturma hem de milli gelirinin korunmasi
gerekliligine yonelik farkindalik bilincinin  egitim
stireclerinde verilmesi gerekmektedir.

5. SONUCLAR

Bugline kadar ¢ikarilan tiim imar aflar1 son olmak
tizere ¢ikarilmasina ragmen kapsami bir 6ncekinden hep
daha fazla olmustur. imar aflar1 kentsel alanda yasanan
sorunlarin ¢oziilmesine destek olmakla birlikte kalici
olmayan giinii kurtarmaya yonelik ¢éziimler sunar.

Bu ¢alismada ge¢misten giiniimiize imar aflar1 genel
olarak degerlendirilmis ve gilinlimiizde 2018 yilinda
ckan 7143 Sayih Imar Barmsi da bu kapsamda
incelenmistir. Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi ve ilge
merkezleri yapilan imar barisi bagvuru sayilarina goére
analiz edilmistir. Sonugta bir¢ok ilce merkezinde ve kent
merkezinde konut ve ticari alanlarda Imar Baris1 icin
basvurularin fazla oldugu tespit edilmistir. Imar
uygulamalarinda;

e kentin farkli bolgelerine yoénelik ihtiyaglarinin
belirlenmesi,

e imar uygulamasi slrecinin
tizerine farkindalik saglanmasi,

e vatandas ve yonetim acgisindan ekonomik ve
miilkiyet haklarinin korunarak planlama stratejilerinin
olusturulabilmesi
oldukca onemlidir. Kayseri ili ilgeleri 6rnegi tizerinden
Imar Banigina iliskin verilerden elde edilen imar
uygulamlarindaki mevcut duruma iliskin eksiklikler
ortaya konulmustur. Bu c¢alisma, bir kentin imar
uygulamlarindaki durumuna yo6nelik fotografinin
cekilmesi ve mevcut durumuna yoénelik mekansal
stratejiler gelistirilmesi agisindan 6nem tasimaktadir.
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Mevzuat

775 Nolu Gecekondu Kanunu, Kabul Tarihi: 20.07.1966,
Yayimlandigi Resmi Gazete Tarihi: 30.07.1966 ve
Sayist: 12362, Yayimlandig1 Diistur; Tertip: 3, Cilt:
35; Tertip: 3, Cilt: 40; Tertip: 2, Cilt: 5.

2805 Nolu imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Olarak
Yapilan Yapilara Uygulanacak Islemler ve 6785
Sayii  imar Kanununun Bir  Maddesinin
Degistirilmesi Hakkinda Kanun, Kabul Tarihi:
18.03.1983, Yayimlandigi Resmi Gazete Tarihi:
21.03.1983 ve Sayisi: 17994.

2981 Nolu Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir
Yapilara Uygulanacak Baz islemler ve 6785 Sayili
Imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi
Hakkinda Kanun, Kabul Tarihi: 24.02.1984,
Yayimlandigi Resmi Gazete Tarihi: 08.03.1984 ve
Sayisi: 18335.

3290 Nolu 24.2.1984 Tarih ve 2981 Sayili Kanunun Bazi
Maddelerinin Degistirilmesi ve Bu Kanuna Bazi
Maddeler Eklenmesi Hakkinda Kanun, Kabul Tarihi:
22.05.1986, Yayimlandigi Resmi Gazete Tarihi:
07.06.1986 ve Sayisi: 19130.
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3366 Nolu 22.5.1986 Tarih ve 3290 Sayili Kanun ile
Degisik 24.2.1984 Tarih ve 2981 Sayili Kanunun
Baz1 Maddelerinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun,
Kabul Tarihi: 18.05.1987, Yayimlandigi Resmi
Gazete Tarihi: 26.05.1987 ve Sayisi: 19471.

5218 Nolu Ankara Belediyesine, Arsa ve Arazisinden
Belli Bir Kismin1 Mesken Yapacaklara 2490 Sayili
Kanun Hiikiimlerine Bagli Olmaksizin ve Muayyen
Sartlarla Tahsis ve Temlik Yetkisi Verilmesi
Hakkinda Kanun, Kabul Tarihi: 14.06.1948,
Yayimlandigl Resmi Gazete Tarihi: 22.06.1948 ve
Sayisi: 6938, Yayimlandigi Diistur; Tertip: 3, Cilt: 14;
Tertip: 8, Cilt: 15.

5228 Nolu Bina Yapimini Tegvik Kanunu, Kabul Tarihi:
28.06.1948, Yayimlandigi Resmi Gazete Tarihi:
06.07.1948 ve Sayisi: 6950, Yayimlandig1 Diistur;
Tertip: 3, Cilt: 8; Tertip: 3, Cilt: 10; Tertip: 3: Cilt: 12;
Tertip: 3: Cilt: 12; Tertip: 3: Cilt: 14; Tertip: 3: Cilt:
15; Tertip: 3: Cilt: 17; Tertip: 8: Cilt: 37.

5431 Nolu Ruhsatsiz Yapilarin Yiktirilmasi ve 2290 sayili
Belediye Yap1 ve Yollar Kanununun 13. Maddesinin
Degistirilmesine Dair Kanun, Kabul Tarihi:
06.06.1949, Yayimlandigi Resmi Gazete Tarihi:
11.06.1949 ve Sayisi: 7230, Yayimlandig1 Diistur;
Tertip: 3, Cilt: 14; Tertip: 3, Cilt: 15; Tertip: 3, Cilt:
25; Tertip: 3, Cilt: 29; Tertip: 3, Cilt: 28; Tertip: 3,
Cilt: 7; Tertip: 3, Cilt: 29.

6188 Nolu Bina Yapimm Tesvik ve lzinsiz Yapilan

Binalar Hakkinda Kanun, Kabul Tarihi: 24.07.1953,
Yayimlandigi Resmi Gazete Tarihi: 29.07.1953 ve
Sayis1: 8470, Yayimlandig: Diistur; Tertip: 3, Cilt: 11;
Tertip: 3, Cilt: 12; Tertip: 3, Cilt: 14; Tertip: 3, Cilt:
15; Tertip: 3, Cilt: 17; Tertip: 3, Cilt: 17; Tertip: 3,
Cilt: 28; Tertip: 3, Cilt: 30, Tertip: 3, Cilt: 29; Tertip:
3, Cilt: 29; Tertip: 3, Cilt: 31.

7143 Nolu Vergi ve Diger Bazi Alacaklarin Yeniden

Yapilandirilmasi ile Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina iliskin  Kanun, Kabul Tarihi:
11.05.2018, Yayimlandigi Resmi Gazete Tarihi:
18.05.2018 ve Sayisi: 30425, Yayimlandig Diistur;
Tertip: 5, Cilt: 59.

Yap1 Kayit Belgesi Verilmesine iliskin Usul ve Esaslarda

Degisiklik Yapilmasina Dair Usul ve Esaslar,
Yayimlandigr Resmi Gazete Tarihi: 06.06.2018 ve
Sayisi: 30443.
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