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ONSOZ

Ulkeler, siirdiiriilebilir arazi ydnetimi kapsaminda yeryiiziinii dijital bir diinya icerisinde
Cografi Bilgi Sistemleri ve Yapay Zeka Teknikleri ile yeniden diizenleyerek daha kolay ve hizli
bir sekilde dogru karar vermeye c¢alismaktadir. Arazi Idaresi igin tasinmazlarin miilkiyet,
kullanim ve deger bilgileri yeterli iken arazi yonetimi i¢in arazinin 6zelliklerini yansitan
topografik, hidrografik, jeolojik, bdlgesel, ¢evresel, kiiltiirel yapis1 ve bolge, ¢evre ile imar
planlari, gibi biitiin bilgilerin bir sistem igerisinde Dbirlestirilebilmesine gereksinim
duyulmaktadir. Tarim, konut, sanayi, orman, mera, yaylak, kislak, sit alanlar, kiiltiirel alanlar
gibi arazi sinifi ve kullanimi ¢esitlilik arz etmektedir. Her birinin yiikiimliiliikleri, kullanimi ve
korunmasi farkli kanun ile olup ayri ayri kurallar icermektedir. Bu bilgilere farkli boyutlar da
eklenmis ve ii¢ boyutlu haritalar, sanal gerceklik ile tasinmaz {izerinde gezme, bina igerisinde
dolagma, dordiinci zaman boyutu calismalarina gecilmektedir. Teknolojinin sundugu

imkanlarla iki boyuttan ¢ok farkli boyutlara doniisiim goriilmektedir.

Kamu kurum ve kuruluslar, hem kurum igin hem de kamusal hizmetlerini yiiriitebilmeleri igin
araziye gereksinim duyarlar. Her kurum kendi biinyesindeki tasinmazlarin satigi, trampasi,
irtifak hak kurulmasi, kiralanmasi gibi islemlerle tasinmazlarin1 yonetmektedir. Bireylerin, 6zel
kuruluslarin, tiniversitelerin, kamunun ve Devletin tasinmaz yonetiminde gittik¢e artan bilgi,
teknik boyut ve sistemsel bir yapiya ihtiyact vardir. Bu yonetim sekli kapsamli olup
stirdiiriilebilir ¢ercevede dogayr ve dogal kaynaklar1 koruyarak gelecek nesillere aktaracak
bigimde gerceklesmelidir. Ozellikle Devlet ve kamu arazilerinin yonetiminde; seffaf, tasarrufiu,
hesap verilebilir ve katilimc1 olunmalidir. Boylelikle piyasa degerlerinin gergege uygun giincel
ve dogru bulunarak tasinmazlarin ekonomik getirisinin tam anlamiyla kamuya dénmesi

saglanabilir.

Yiiksekogretim Kurulu (YOK) Baskanlig1 biinyesindeki iiniversitelerin kendi miilkiyetlerinde
ve tahsisli olan tagmmmazlarim yonetiminde; taginmazlarin miilkiyet durumlari, kullanim
sekilleri, degerleri ve diger bilgileri bir sistemi igerisinde bulunmalidir. Sistem bilgiye
gereksinim duyar iken tasinmaz degerlemede bu bilgilere ek islemler uygulanmaktadir. Bu
baglamda tasinmaz degerleme altyapisini olusturmak amaci ile Mersin Universitesi Bilimsel
Aragtirma Projeleri Koordinasyon Birimi tarafindan desteklenen "Mersin Universitesi
Tasinmazlarinin Yonetimi i¢in Degerleme Altyapisinin Olusturulmasi” isimli 2019-2-AP4-

3511 proje kodlu ¢alisma gerceklestirilmistir.



Bu kitapta, liniversite taginmazlarinin yonetimi i¢in deger konusu, arazi yonetimi olan en {ist
catidan alt basamak olan degere kadar detayli inceleme yapilmistir. Yani timdengelim yontemi
ile genelden ozele inilerek galisma irdelenip Mersin Universitesi Ciftlikkdy Kampiisiindeki
tasinmazlari icin 6rnek ¢alisma gerceklestirilmistir. Degerleme kriterleri, Ciftlikkdy Kampiisii
icin aragtirllmig ve bu kriterlere iliskin tanimsal ve cografi verilerin toplanmasi ve degerleme

icin diizenlenmesi ¢aligsmalar: yliriitilmiistiir.

Bu ¢alismanin sonucunda elde edilen veriler 1s18inda “Kamu Tasinmazlarinin Yonetiminde
Degerleme” baslikli bu kitap hazirlanmistir. Kitap yedi ana béliimden olusmaktadir. Birinci
boliimiinde arazi yonetimi genis kapsamda ele alinarak konuya giris yapilmistir. Ikinci boliimde
arazi yonetimi ve kamu tasinmazlarinin yénetimi mevzuatlarla ele almmustir. Ugiincii boliimde
arazi yonetimi; kadastro, miilkiyet, kullanim ve degisim a¢isindan agiklanmistir. Dordiincii
boliimde arazi yonetiminde degerleme incelenerek deger kavramlari, degerleme yontemleri,
degeri etkileyen kriterler ve degerleme ile baglantili kurum kuruluslar hakkinda bilgi
verilmigtir. Besinci boliimde iiniversite tasinmazlarinin yonetimi ve degerleme altyapisi ele
alinarak Tiirkiye’deki mevcut durum aktarilmistir. Altinci boliimde Mersin Universitesi
degerleme altyapisi, arazi yonetiminden kriterlere ait verilere kadar detayli bir sekilde ele
almmustir. Ciftlikkoy Kampiisii 6rneklem olarak secilip kampiis alanindaki taginmazlarin
Ozelliklerini gosteren ve degerine etki eden kriterler tespit edilmistir. Kriterlere ait veriler
degerleme altyapisi icin standartlagtirma kapsaminda diizenlenmistir. Yedinci boliimde arazi

yonetimi ve tasinmaz degerleme konusunda sonug ve oneriler sunulmustur.

Bu kitabin hazirlanmasinda, veri temini saglayan kurumlara, kampiise ait verilerin
toplanmasimda Ogr. Gor. Safak FIDAN’a, ortofoto ve halihazir harita hazirlanmasinda Yiik.
Miih. Yusuf DOGAN ve Ars. Gor. Abdurahman Yasin YIGIT’e, binalara ait verilerin elde
edilmesi igin yerleskede 6l¢iim yapan yiiksek lisans 6grencileri Rabia Nagehan BEKCI ve
fldeniz Leyla OZTURK e, kampiis ici ve cevresindeki agaclari sayisallastiran 2019-2020
akademik yilinda egitime baslayan Harita Miihendisligi Boliimii 6grencilerimize, bu verileri
diizenleyen yiiksek lisans 6grencisi Miinevver CAGAN’a ve kitabin mizanpajinda destek olan

Ars. Gor. Mehmet Ozgiir CELIK e tesekkiir ederiz.

Fatma BUNYAN UNEL
Liitfiye KUSAK

Murat YAKAR
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1. GIRIS

Diinya niifusu; 2002 yilinda 6 milyar iken 2022 yilinin Haziran ayinda 7.96 milyar olmus ve
ortalama niifus yilda 81 milyon artarak 2050 yilinda 9.73 milyar olacagi tahmin edilmektedir
(Worldometers, 2022). Tiirkiye niifusu 2002’da 62 milyon iken 2022 yilinin Haziran ayinda 83

milyon olmustur (TUIK, 2020). Niifus her on yilda bir yaklasik %1.1 oraninda artar iken su ve
toprak kaynaklari hizla azalmaktadir.

Yeryiizii iizerinde tath su miktar1 yaklasik %2.5 olup bunun %69.5 kutuplarda ve %30.1’i
yeralt1 suyu, kalan %0.4’1i ise atmosfer sular1 ve yiizey sularindandir. Tarimda tatli suyun %701

kullanilmaktadir. Ayrica 2035'e kadar %69 oraninda gida iiretiminin ve %20 oraninda enerji

ihtiyacinin artmasi beklenmektedir (Kalkinma Plani, 2014; Smedley, 2017; Yakar vd., 2019).

Diinya yiizeyinin sadece %111 mahsul iiretiminde kullanilmaktadir (FAO, 2020). Tiirkiye’de
ise ekim-dikim yapilan tarim alanlar1 azalarak gitmektedir ve 2019 yilinda %13 daha azalmistir
(TUIK, 2020).

Niifusun artmasi, sehirlerin hizli biiyiimesi, dogal afetler, kiiresel 1sinma, ¢evre kirliligi gibi
durumlarda arazinin verimli kullanim alani daralarak topragin bozulmasina ve suyun azalarak
kirlenmesine neden olmaktadir. insan saghgini korumak icin &ncelikle dogayr korumak
gerekmektedir. Topragi ve tatli sulari iyi yoneterek korumak ve miimkiin olanlar1 geri
kazanmak (FAO, 2011; UN, 2016-2018) Devletlerin ve biitiin insanoglunun gorevidir. Arazi
kullaniminda su kalitesi, su kaynaklarinin yonetimi ile degerlendirmeye alinmahidir (WHO,
2011). “Siirdiiriilebilir Toprak Yénetimi Géniillii Kilavuz Ilkeleri” Birlesmis Milletler Gida ve
Tarmm Orgiitii tarafindan yayinlamis ve siirdiiriilebilir toprak yénetiminde toprak kayiplarinin
Online gecilmesi ve bozulmus olanlarin geri kazanilmasi hedeflenmistir (FAO, 2019).

Dolayisiyla biitiinlesik arazi ve su yonetiminden séz edilmelidir.

Arazi ile ilgili haklar, kisitlamalar ve sorumluluklar ekonomik, sosyal ve ¢evresel zorluklarin
istesinden gelmede arazi yonetimi i¢in temel olarak odaklanilmasi gereken konudur. Ayrica
FIG Kadastro ve Arazi Yonetim Komisyonu 2019-2022 Calisma Planinda en ¢ok tartigilan
konular1 siralamistir. Bunlar; arazi kullanim hakki, veri ve bilgilerin yani sira vatandaslar
tarafindan bilgiye erisim politikalarinin giivenligi, arazi sahiplerinin rolii hakkinda uzaktan ve
yerinde veri toplama i¢in yeni teknolojiler, arazi kullanimi ve arazi politikasi, arazi/arazi
piyasalarinin degerlemesi ve vergilendirilmesi, ¢ok boyutlu ve ¢cok zamanlh kadastro, iklim
degisikligi ve afetlerin arazi haklar1 {izerindeki etkisi, arazi idaresinde standartlar ve kapasite

gelistirme gibi konulardir (FIG, 2019). Arazinin en etkin ve en verimli kullaniminin



stirdiirtilebilir bir sekilde saglanmasi 6nemlidir. Arazi yonetimi sonucu olarak da planlama
kararlarinin alinmasi, ¢evre diizeninde plan bélgeleri, Nazim ve Uygulama Imar Planlarinin
sinirt Sit alanlari, orman, mera, yaylak, kiglak alanlarinin korunmasi gibi iyi yonetigim

saglanmalidir.

Universite tasmnmazlarinin arazi yonetiminde kullanilabilmesi amaciyla arazi idaresinin sag
ayaklarindan birisi olan degerin bilinmesidir. Bu kapsamda degerleme kriterleri tespit edilip
standartlar1 belirlenerek degerleme altyapisi olusturulmalidir. Degeri etkileyen kriterlerin bir
veri tabaninda toplanmasi ve analize hazir hale getirilmesi islemleri; zaman, emek ve maliyet
gerektirir. Veriler oncelikle mevcut olup olmamasina gore iki sekilde ele alinarak mevcut
olanlarin diizenlenmesi, olmayanlarin miimkiin ise elde edilme siireci baslatilir. Mevcut veriler;
daha Oncesinden firetilmis veriler olup mevcut olmayan veriler ise arazide Olgiilerin

yapilmamis, haritasi liretilmemis, arazi bilgilerinin toplanmamis olan verileri igermektedir.



2. ARAZIi YONETIMI

Yeryiizlinde yasayan tiim canlilarin yasamlarini idam ettirebilmeleri i¢in en temel ihtiyagclar;
hava, su ve gidadir. Bunlarin iicli de arazi yonetimi ile yakindan ilgilidir. Saglikli ve temiz
havayr muhafaza edip kirletmemek i¢in arazi ve su kullanimi, fabrikalari, maden arama
ocaklarint ¢evre kosullarma uygun planlanarak yapilmalidir. Hava kirliligine neden olan
karbondioksit salinimli yapilar, su kirliliginde temiz tatli sulara kirli atik suyu bosaltan yapilar,
orman, gol, akarsu gibi dogal alanlari kirleten yapilar takip edilmeli ve bunlara karsin 6nlemler
alinmalidir. Temiz havanin ve tath su alanlarin korunmasi igin arazi yonetimi ile su yonetiminin
biitiinlesik gergeklestirilmesi genel degerlendirmeyi kolaylastirmaktadir. Gida agisindan arazi
yonetimi ele alindiginda gida {iretimi yapilan topragin korunmasi ve toprak islahi giindeme
gelmektedir. Toprak, bitkisel ve hayvansal tiretim gibi tarimsal faaliyetlerin ana unsuru olup
insanlarin beslenmesinde, gecimini saglamasinda bir huzur ve istikrar kaynagidir. Diinyada
oldugu gibi iilkemizde de tarima uygun alanlar ciddi tehdit altindadir. Bunlar, su ve riizgar
erozyonu, toprak kirliligi, tuzlulasma, yerlesim ve sanayi alanlari icin yapilasma seklinde
swralanabilir (Siizer, 2022). Topragin korunmasi i¢in verimli, tarima uygun egimin az oldugu
diiz arazilerde yapilasmanin Oniine gecilmeli ve bir biitiin halinde ekilip iirlin paylasilmasi

yoniinde planlamalar yapilmalidir.

Insanoglunun hava, su ve toprak disinda temel ihtiyaglarindan bir digeri de barmmadir. Arazi
Y onetiminde gida tiretimi i¢in gerekli tedbirler alinip barinak temin etme, dogal ve kiiltiirel olan
degerli kaynaklar1 koruma ve verimli bir sekilde kullanma faaliyetleri yiiriitilmektedir
(Hepperle vd., 2017). Siirdiriilebilir Arazi YOnetimi; arazi kaynaklariin ekolojik destek
islevlerini siirdiiriirken veya gelistirirken arazi kullanicilarinin maksimum diizeyde araziden
ekonomik ve sosyal agidan faydalarini saglayan arazi kullanim sistemlerini uygun yonetimle
uygulanmasidir (WOCAT, 2011). “Arazi yonetiminin amaci ve gorevi, kentsel veya kirsal
kalkinma projelerinin uygulanmast igin gergekg¢i ¢oziimler sunmayi icerir. Alternatif ¢oziimler
varsa, planlama, konum ve ilgili paydaslarla "en iyi ¢oziim" segilmelidir.” (Vries & Vol3, 2018).
Arazi yOnetimi; arazi idaresi, arsa ve arazi diizenleme, arazi vergilendirmesi, kentsel ve kirsal
planlama ve kamusal alanlarin yonetimini icermektedir (Hepperle vd., 2017). Arazi ve
kaynaklarmi siirdiiriilebilir kalkinma ¢ercevesinde arazi mevzuati ve ilgili kurumlan
araciligiyla arazi politikalarmin gelistirilip arazinin korunarak uygulamaya gecilmesi
gerekmektedir (Yomralioglu 2011). Arazi yonetimi; hukuk, ekonomi, sosyoloji, siyasal bilim

ve yonetim bilimi ile ilgili olan ¢ok disiplinli bir konudur (Edwards & Ellison, 2004).



Diinyada Arazi Yonetimi

Diinyada arazi yonetim iglemleri, lilkelere ve kitalara gore degiskenlik gostermektedir. Buna
bagli olarak arazi mevzuatlari, miilkiyet haklari, isleyis sistemleri de farklilagsmaktadir. Arazi
yonetimi; miilkiyet, tapu kaydi, kadastro, deger, veri altyapisi, yeterlilik, politikalar, kullanim
plani, gelistirme seklinde ayr1 ayr1 basliklar altinda ele alinmaktadir (Ulger, 2016). Arazi
yonetimini igeren taginmaz modernizasyonu konularinda Diinya Bankasi ve FIG arazi

projelerine destek vermektedir (Bell, 2007; TKMP, 2020).

Diinya Bankas1 (The World Bank), II. Diinya Savasinda harap olan iilkelere yardim etmek
amaciyla 1944 yilinda kurulmustur. 189 iiye iilkeden olusan kooperatif gibi bir kurulustur. 1947
Yilindan beri igerisinde arazi yonetiminin yer aldig1 arazi haklarin1 kapsayan 12000 kalkinma
projesine fon saglamistir (Worldbank, 2022a). Ornegin Endonezya igin Arazi Yonetim Projesi
ve Politika Gelistirme Projesi ile toprak kaynaklarmi siirdiiriilebilir kullanimi ile ekonomik
bliyiimeyi saglayarak yoksullugu azalmak amaglanmaktadir. Projede arazi kullanim
giivenligini, verimliligini, seffafligini artirarak tapu ve tescil hizmet sunumunu yerel yonetim

kapasitesini gelistirip arttirarak iyilestirilmesi 6nerilmektedir (Worldbank, 2022b).

Uluslararas1 Haritacilar Federasyonu (FIG-International Federation of Surveyors), 18 Temmuz
1878 tarihinde Paris’te Almanya, Belgika, Fransa, Ingiltere, Ispanya, Isvigre ve Italya’nmn
oldugu 7 iilke arasinda kurulmustur. 2021 yil1 itibariyle 88 iilkeden 102 tiyesi bulunmaktadir.
Diinya ¢apinda haritacilarin haklarini savunan bir sivil toplum kurulusudur. FIG, “Gelecek i¢in
Goniillilik” diisturuyla haritacilik faaliyeti gosteren kuruluglara rehberlik etmeyi gorev

edinmistir. 2020 Yilinda arazi ve su yonetimi temasi ile Hollanda’da kongre diizenlemistir
(FIG, 2022).

Diinya Bankasi ile Uluslararasi Haritacilar Federasyonu (FIG-International Federation of
Surveyors), arazi ¢aligmalarinda bazi iilkelere destek saglamaktadir. Arazi kullanimi1 konusunda
kiiresel, bolgesel ve yerel cercevede daha iist diizeylere ylikseltmektir. Ayrica miilkiyet
haklarini giliglendirme, bilgiye erisimi kolaylastirma, arazi islemlerini kisa siirede ve daha az
maliyetle gergeklestirme, anlagsmazliklarin ¢6ziimleme gibi hedeflere de erisilmesi tizerine

calisilmaktadir (Bell, 2007).

Diinya Bankasi ve FIG; Filipinler, Kambogya ve Tayland iilkelerinde arazi idaresi ve arazi
yonetimi ¢alismalar gergeklestirmistir (Bell, 2007). Ayrica Tiirkiye’ye de 2008 yilinda Tapu
ve Kadastro Modernizasyon Projesi (TKMP) kapsaminda destek vermistir. Bu projenin bir

ayag1 da Toplu Degerleme Sisteminin Gelistirilmesidir (TKMP, 2020).



Avrupa Komisyonu ise, kirsal alandaki insanlarin arazilerini ve dogal kaynaklarini verimli
kullanmalarini tesvik ederek siirdiiriilebilir arazi yonetimini saglamayi1 amag edinmistir. Ayrica
bu amag¢ dogrultusunda iyi yoOnetisim i¢in; aciklik, sorumluluk, tutarlilik, katilimcilik ve
etkililik olmak tizere bes prensip kabul etmistir. Bu kapsamda arazi kullanimi ve yonetimi, arazi

haklarinin giivenligi ve dagitimi, araziye erisim konularinda diizenlemeler belirlemistir (EU,
2004; Klimach vd., 2018; Gerber vd., 2018b).

Arazi yonetimi konusunda yapilan diger iilkelerin ¢aligsmalar1 incelenmistir. Polonya; kamu
kurumlarmin ve vatandaslarin ihtiyaglarini belirleyerek esnek bir sistem tasarlamaktadir
(Klimach vd., 2018). Giircistan, 1991 yilindan sonra arazi reformlar1 ve &zellestirmeler
yapmistir (Ebanoidze, 2003). Kamu tasinmazlarinin yonetim sistemleri konusunda Almanya,

Isvigre ve Polonya iilkeleri karsilastiriimis ve Isvicre nin en yiiksek puani aldig1 tespit edilmistir

(Gross & Zrobek, 2017).

Diinya Bankas siirdiiriilebilir kalkinma ger¢evesinde arazi yonetimi projelerinde 4 temel hedef

belirlemistir. Bunlar (Worldbank, 2022b);

a. Arazi yonetimi ile ilgili mevzuatta terimler, haklar, kisithiliklar, islemler gibi konulara bir
biitiinliik kazandirip tutarlilik saglamak ve arazi politikalari gelistirmek,

b. Tapu miidiirlikklerinde asgari hizmet standartlar1 olusturarak merkezi ve yerel kurumlara
kurumsal gelisim ve destek saglamak,

c. Bir Arazi Bilgi Sistemi (Land Information System-LIS) gelistirmek ve

d. Yerel yonetimlerin standart isleyisi i¢in egitim ve kapasite gelistirerek standart prosediir ile

daha verimli ¢calisma modelleri diizenlemek

Seklinde siralanarak arazi yonetiminde yeni islevler etkin bir sekilde gergeklestirilerek

uygulanmas1 amaglanmustir.

2.1. Tiirkiye’de Arazi Yonetimi

Arazi yonetimi; Tilrkiye sinirlari igerinde kalan tasinmazlarin diger varliklarla islevsel baglanti
kurmay1, kurallar1 belirlemeyi ve yeryiizii tizerindeki biitiin canlilar igin adaletli, seffaf, tutarl,
stirdiiriilebilir dagitim yapmay: saglar. Birey, toplum, sirket, Devlet olarak gercek ve tiizel
kisiliklerin malik oldugu tasinmazlar parselden mahalleye, mahalleden il¢eye, ilgeden ile, ilden
tilkeye standart bir veri kayd ile yonetilmelidir. Kadastro haritalarinda temel birim parseldir
(Doner & Biyik, 2007) ve her bir parsel lizerindeki miilkiyet hakki kisi/kisiler ya da diger haklar

kapsaminda farklilik géstermektedir.



Bu haklar smirsiz olmayip kamu ve toplum yarari oldugunda stiinligiint yitirmektedir
(Anayasa, 1982). “Arazi iizerindeki miilkiyet, kullanilmasinda yarar oldugu él¢iide, tistiindeki
hava ve altindaki arz katmanlarini kapsar. Bu miilkiyetin kapsamina, yasal sinirlamalar sakl
kalmak iizere yapilar, bitkiler ve kaynaklar da girer.” (TMK, 2001, 718). Soto kitabinda
miilkiyet hakkinda farkli bir bakis sergilemektedir. “Miilkiyet, fiziksel bir diinyamin parcasi
degildir. Miilkiyetin dogal ortami hukuk ve ekonomidir. Miilkiyet gézle goriinmez seyler
hakkindadir, oysa haritalar yeryiiziindeki fiziksel seylerin benzeridir. Haritalar varliklarin
fiziki bilgisini yakalar, fakat biiyiik resmi gozden kagirir. Asli gérevleri, fiziksel varliklarin
miilkiyet taraflarim, zimni olan ile fizikseli birbirine es tutacak bi¢imde sabitlemeye yardimci

olmaktir.” (Soto, 2017, 212).

Arazi Yonetimi kavraminin iglevsel bilesenleri (Sekil 2.1); arazinin miilkiyeti, degeri, kullanim1
ve gelisimini igeren arazi idare fonksiyonlarindan olusmaktadir (Enemark, 2004; Williamson
vd., 2010; FIG, 2014). Arazi yonetiminde bilgi sahibi olunmasi gereken bu basliklar 3. ve 4.
Boliimde detayli bir sekilde ele alinmustir.

ARAZI iDARESI

MULKIYET ARAZI
KULLANIMI

' ARAZi GELISTIRME

Sekil 2.1. Arazi idaresinin bilesenleri



Tiirkiye’de arazi yonetimi i¢in basta anayasa olmak {izere Tiirk Medeni Kanunu, Kadastro,
Tapu, Imar, Orman, Mera, vb. kanun, bu kanunlarin uygulama icin yonetmelikleri, tiiziikleri
yani sira nazim imar planlari, uygulama imar planlari bulunmaktadir. Arazi; yonetim olarak
merkezi yOnetim, yOnetici olarak hukukta kisiler ve miilkiyet, mal, nitelik (tasinmaz tiirii)

olarak da tasinmaz mallar basliklar1 altinda ele alinmistir.

2.1.1. Merkezi Yonetim

Tiirkiye Cumhuriyeti’nin genel yonetimi; merkezi yonetim, sosyal giivenlik kurumlar1 ve
mabhalli idarelerden olusmaktadir. Bu birimlere ait tasinmazlarin miilkiyet durumu
degismektedir (Sekil 2.2). Merkezi yonetiminin genel biitce kapsamindaki kamu idareleri
“Devlet” tiizel kisisi olup edindigi tasinmazlar “Hazine” adina tescil edilerek Cevre, Sehircilik
ve Iklim Degisikligi Bakanhgi yonetir. Ozel biitgeli idareler ile diizenleyici ve denetleyici
kurumlara ait taginmazlar ise, tiizel kisilikleri adina tescil edilir ve ilgili kurum idare eder. Bu
taginmazlarin takibi, 5018 Sayili Kamu Mali Y6netimi ve Kontrol Kanunu (Kamu Mali, 2003)
ve Kamu Idarelerine Ait Tasinmazlarin Kaydma iliskin Yénetmelik’e (Kamu Kayit, 2006) gore
Hazine ve Maliye Bakanlig1 tarafindan yapilmaktadir.

*Sosyal Gitvenlik Kurumu *Belediye

*Tiirkiye Is Kurumu Genel 1l Ozel Idare

BT Bunlara bagh birlk ve
idareler

*YOK

i
*Eiﬁhagkgn@ i‘?“i"“"‘"“"' Do Televizyon
*Ulagtirma ve Altyapt B. OSYM_ . *SPK.

*Cevre ve Sehircilik B. CIOEEE *BDDK

*Tarm ve Orman B. :ggl\l\:[[ *EPDK

*TUIK YGM *KIK ...vd.

*TKGM “MTA

#MGM....vd. Dsi

Sekil 2.2. Genel Yonetim (Kamu Mali, 2003)

Genel Yonetim Muhasebe Yonetmeligi‘ndeki standartlara uygun olarak Merkezi Yonetim

Muhasebe Yonetmeligi’ne gore tasinmazlarin degerleri dikkate alinip kamu kurum ve



kuruluslarin miilkiyetinde, yonetiminde veya kullaniminda bulunan taginmazlarin muhasebesi
tutulmaktadir. Amag; mali saydamligi ve hesap verebilirligi saglayarak kamu kaynaklarini

verimli, ekonomik ve etkili kullanmaktir.

2.1.2. Hukukta Kisiler

Hukukta kisiler, gergek ve tiizel olarak dikkate alinip ilki sahislara tekabiil ederken, ikincisi
kisi ya da mal topluluklarina karsilik gelmektedir. Kisi topluluklari, belli bir amaci devamli
sekilde stirdiirmek {izere birlesen, mal topluluklari ise, belli bir mal varliginin belirlenen bir
amaca ayrilmasi ile olusan topluluktur (Caglayan, 2016; Erten, 1971; Gozler, 2011; Karagoz,
2010; Tasir, 2019). Tiizel kisiler; temelde kamu ve 6zel tiizel kisiler olarak ikiye ayrilir.
Anayasa’da (1982, 82), kamu tiizel kisiler “Devlet ve diger kamu tiizel kisileri” sekilde ikiye
ayrilmaktadir. Idare hukukunda kisi toplulugu olan kamu tiizel kisileri, Devlet ve mahalli
idareler i¢in ‘kamu idareleri’; mal toplulugu olan kamu tiizel kisileri, iiniversiteler, KGM, DSI,
vb. i¢in ‘kamu kurumlar1’ (Gozler, 2011; Kamu Mali, 2003) olarak adlandirilmaktadir. Devlet
Tiizel Kisiligi ayn1 zamanda Hazine olup merkezi yonetimin genel biitcesindeki kamu idaresidir
(Hazine Tasinmazlari, 2007) (Sekil 2.3).

2.1.3. Tasinmaz Mallar

Gergek ve tiizel kisiler taginir ve tasinmaz mal varligina sahiptir. Tasinmazlar {lizerindeki
miilkiyet tipleri kamu ve 6zel miilkiyet olarak ikiye ayrilmaktadir. Kamu miilkiyetinde
taginmazlar, kamu tiizel kisileri sahip olup kamu hizmeti i¢in kamu yararinda kullanmaktadir.
Ozel miilkiyette tasinmazlar, sahislarin ve 6zel tiizel kisileri sahip olup toplum yararma uygun
olarak diledikleri gibi tasarruf edebilirler (Sekil 2.3). Kaynaklarin verimli kullanilmasinda 6zel
miilkiyetin daha etkin oldugu (Dura, 2006) ancak planlamada tam tersi olarak yiiksek gelir
gruplarin daha c¢ok basrol oynadig: belirtilmistir. Ancak olmasi gereken, arazi miilkiyetinin

topluma mal edilerek rantinin adil dagilimini saglamaktir (Keles, 2018).

Devlet mallari; kamu ya da 6zel hukuka tabi olma durumlarina ve verilen kamu hizmetlere

gore degismektedir. Devlet Mallarr,
e Kamu mallar1 ve

e Devletin Ozel Mallari



seklindedir. Kamu mallari; sahipsiz yerler, orta mallar ve hizmet mallaridir. Hizmet Mallari,
Devlet Tiizel Kisiligi disindaki diger kamu tiizel kisiler adina tahsis edilmis mallardir. Devletin
0zel mallar1 yani Hazine arazileri kamu hizmetlerinin yerine getirilmesinde gelirle dolayl katk1
saglayan mallardir. Bu tiir mallar, kamu yararina ya da kamunun kullanimina tahsis

edilmemistir (Arslan, 2017; MEGM, 2019; Séyler, 2007) (Sekil 2.3).

Hikiimet konaklari, okullar, hastaneler, gibi yapilar sosyal olarak kamu hizmetlerinde; yollar,
meydanlar, meralar vb. kamunun genel yararinda; Hazine arazilerinin satis1 veya kiraya
verilmesi gibi ekonomik olarak mali islevlerde finansman olarak Devlet mallar
kullanilmaktadir (Soyler, 2005). Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki mallarin birbirinden
ayirt edilmesinde zorlanildig: ifade edilmektedir (Arslan, 2017; Soyler, 2007; Duran, 1985).
“Kamu tiizel kisilerinin miilkiyetinde bulunan ozel mallar ile kamu mallarin tabi oldugu rejim
arasinda agik¢a bir ayrim yapilmadig i¢in” hukuksal bosluktan dolay1 sorun yasanmaktadir

(Kaplan, 2004).

“Devletin 6zel mallarinda miilkiyet hakki, devletin kamu mallarinda ise devletin gézetim ve
denetim hakki” (Soyler, 2005) tapu kiitiigiine tescil ve tahsis edilir. Kamu mallari, kamunun
dogrudan ya da dolayli yararlanmasina tahsis edilmis mallardir (Arslan, 2017). Kamu

mallarinin farkli farkli 6zellikleri bulunmaktadir.
Devletin hiikiim ve tasarrufu altindan olan yerlerin 6zellikleri;

e Sahipsiz yerler ile yarart kamuya ait mallar, Devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir

(TMK, 2001, 715. Madde).

o Yarari kamuya ait mallar kimsenin miilkiyetinde degildir ve hi¢cbir sekilde ozel miilkiyete

konu olamaz (TMK, 2001, 715. Madde).

o Ozel miilkiyete tibi olmayan ve kamunun yararlanmasina ayrilan tasinmazlar, bunlara

iligkin tescili gerekli bir ayni hakkin kurulmasi soz konusu olmadikga kiitiige kaydolunmaz

(TMK, 2001, 999. Madde).

o  Kamu hizmetine tahsis edilen yerler ile Devlete ait tasinmaz mallar, tapuda kayith olsun
olmasin kazandwrict zamanasimi yolu ile iktisap edilemez (Kadastro Kanunu, 1987, 18.
Madde).

o Kamu mallart ile mahsus kanunlarinda haczi caiz olmadigi gosterilen mallar, haciz

edilemez (Icra Iflas, 1932, 82. Madde).

o Devlet ormanlarimin miilkiyeti devrolunamaz (Anayasa, 1982, 169. Madde).



o Herkesin esit ve serbest olarak yararlanmasina a¢iktir (Kiy1, 1990, 5. Madde).

e  Kamu mallarindan yararlanma genel olarak ticretsizdir (EKici, 2012; Devlet Mal1, 2019).

Orta Mallarin 6zellikleri;

e Daha once c¢esitli kanunlarla tahsis edilmig veya kadimden beri kullanilmakta olan mera,
vaylak, kislak ve kamuya ait otlak ve ¢cayirlarin tespiti, tahdidi ile kéy veya belediye tiizel
kisilikleri adina tahsisleri yapilir (Mera Kanunu, 1998, 1. Madde).

o Mera, yaylak ve kislaklar, ozel miilkiyete gecirilemez, amaci disinda kullanilamaz, zaman

asimt uygulanamaz, sinirlart daraltilamaz (Mera Kanunu, 1998, 4. Madde).

<—

| Diger Kamu Tuzel Kisileri

[ il Idareler _

YOK, Universiteler

TUBITAK, OGM, VGM.
MTA, SPK. .... vd.

KiSILER

‘KAMUMI'JLKiYE’l‘i‘

‘ DEVLET MALLARI ‘

Devletin Hiikiim ve —1 o

Tasarrufu Altmdadir. Kamu Mallan | Devletin Ozel Mallan
Devlet ormanlar, kiyilar, 1
deniz, gol, akarsu, daglar, — B | A/
tepeler. kayalar. buzullar. Hazine Arazileri ve Tapu Sicil Kiitfigiinde
bunlardan ¢ikan kaynaklar, ‘ Kamu Iktisadi Tesebbiisleri Gergek ve Ozel Hukuk

tarima  elverigli olmayan Isletmeleri Tiizel Kisileri Adina
yerler. ... Kayith Mallar

MULKIYET

Mera, yaylak, kislak. otlak.
harman yeri, panayur, ...

Yol, meydan, képrii. ...

Okul, hastane. polis
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Sekil 2.3. Hukuki anlamda Kisi ve Miilkiyet tiirleri (Anayasa, 1982; TMK, 2001; Kadastro
Kanunu, 1987; Kamu iktisadi, 1984; Kamu Mali, 2003; Caglayan, 2016; Gozler, 2011;
Karagoz, 2010; Unel vd., 2019; 2021; Séyler, 2005)
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Kamu tiizel kisilerinin sahip oldugu hizmet mallarinin 6zellikleri;

o Kamu tiizel kigilerinin ve kurumlarmmin sahip olduklar: tasinmaz mal, kaynak veya irtifak
haklar1 diger bir kamu tiizel kisisi veya kurumu tarafindan kamulastirilamaz
(Kamulastirma Kanunu, 1983, 30. Madde).

o Mala zarar verme sucunun, Kamu kurum ve kuruluslarina ait, kamu hizmetine tahsis
edilmis veya kamunun yararlanmasina ayrimis yer, bina, tesis veya diger esya hakkinda
islenmesi halinde, fail hakkinda bir yildan dort yila kadar hapis cezasina hiikmolunur
(Ceza, 2004, 142-a, 152-a. Madde).

Devlet, kamu ve 6zel mallarin siniflara ayrilmasi, niteliklerinin ve 6zelliklerinin belirlenmesi;
tasinmaz tanimlanmasinda ve kayitlarimin tutulmasinda dolayli olarak degerlerinin tespit

edilmesinde daha anlasilir ve kolaylik saglanmaktadir.

2.2.  Kamu Tasinmazlarinin Yonetimi

Milli emlak, hazine mallar1 ifadesi ile ayn1 anlami tagimakta olup bazen hazine olarak da
anildig1 goriilmektedir. Mevzuatta kamu kurum ve kuruluslarin ait olduklar biitge tiiriine gore
bahsedilmektedir (Kardes, 2019). 5018 Sayili Kamu Mali Y6netimi ve Kontrol Kanunu’nda
genel biit¢e, katma biitce, 6zel biitce ve bagimsiz biitge bulunmaktadir. Devletin hiikiim ve
tasarrufu altindaki yerler, kamu hizmetinin goriilmesine ayrilan yerler, kamunun ortak
kullanimindaki yerler ve Hazinenin 6zel miilkiyetindeki taginmazlar Devletin yonetiminde olan
Devlet Mallaridir. Kamu tiizel kisiligi adina tescil edilmis ve kullanimi1 kamu yararina ayrilmis

mallar, kamu taginmazlaridir (Kadastro Kanunu, 1987).

Kamu taginmazlari, iilkeler igin verimli bir kaynak olup verimli ve etkin faydalanilamamuistir.
Tasinmazlar {izerindeki kamusal haklar, seffaf bir piyasa mekanizmasi seklinde degil,
genellikle Devletin yonetmesi ile aktarilir. Kamu arazilerinin yonetiminde, arazi sorunlarina
iliskin olarak saglam politikalar tiretmelidir. Politikalar; ekonomik biiyiime, adalet ve sosyal
kalkinma, seffaf mali durum ve gevresel siirdiirebilirlik olup bunlarla ilgili net hedefler

belirlenmelidir (Zimmermann, 2007).

Hazine tasinmazlari Milli Emlak Genel Midiirliigii’niin (MEGM) raporuna gore 4 milyon 203
bin 342 adettir. Bu tasinmazlarimin toplam yiizdl¢limleri, Tiirkiye yiizdl¢limiiniin yaklagik
%37.6’sma karsilik gelmektedir (MEGM, 2020). Universite ve diger kurumlarm kullanmasi

i¢in Hazine tasinmazlarin bir kismi tahsis edilmistir.
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Kamu Taginmazlari; hazine arazileri, kamu kurum ve kuruluslara ait arazi, arsa ve binalar,

liniversitelere ait arazi, arsa ve binalar, vd. seklinde siralanmaktadir.

Kamu tiizel kisiligine kayitli iiniversite tagsinmazlar1 tarihsel gelisime gore genellikle sehir
disinda bulunmaktadir (Aydin, 2019). Yerleskelerin oturdugu tasinmazlar, hazine ya da orman
arazilerinin tahsis edilerek ya da 6zel miilkiyette ise kamulastirilarak temin edilmektedir.
Universitelere ait tasinmazlarin siirdiiriilebilir bir sekilde iyi yonetilebilmeleri amaciyla; bir
sistem igerisinde stratejik kampiis yOnetimini ortaya koyulmasi, hangi yonetim gorevlerini
yiiriitmesi, hangi bilgi ve araglar1 kullanilmasi ve nelerin tiniversite performansina deger
katmas1 (Heijer, 2011) gerektigi iizerinde calisilmas: gereken konulardandir. Universiteler,
tasinmazlarin kullanimlari hakkinda daha dogru ve yerinde kararlar verip gelecek nesillere

yasanabilir bir kampiis sunmalidir.

Alim-satim, yatirim, vergi, sigorta, miras paylasimi gibi konularda; Devlet, kurumlar, mal
sahipleri taginmaz degeri hakkinda bilgi sahibi olmasi gerekir. Devletin 6zellikle kamu
tasinmazlariin degerini bilmelidir. Ornegin Isve¢’te kamu taginmazlarin ydnetimine deger
dahil edilerek mali durumlar hesaplanmis, pahali olan taginmazlar satilip ucuz olanlar satin
alinmis ve hizmet binalar1 6zellestirilmistir (Lundstrom & Lind, 1996). Yatirim arz1 saglayan
kamu ve 6zel emlak sirketlerinin arasinda taginmaz deger farkliligi 6nemli bir rol oynadigi
sonucuna ulasilmigtir. Avrupa ve Kuzey Amerika ekonomileri daha seffaf finansal sistemleri
oldugundan hem kamu hem de 06zel emlak piyasa dongiileri oldukg¢a tutarli modeller
kurulmaktadir. Ancak Asya'nin kamu emlak piyasasi dongiileri dalgali oldugu i¢in ekonomik
istikrarsizlik s6z konusudur. Dolayisiyla Asya piyasalarinda tasinmaz gelistiriciler ve insaat
aktivitelerini yapanlarin hakim oldugu goriilmistiir (Liow & Yeo, 2018). Kamu ve ozel
miilkiyetteki taginmazlarda mutlaka ihtiyaglara gore fayda-maliyet analizleri yapilmali ve
piyasadaki giincel degerlerinin tespit edilmesi gerekmektedir. Tasinmaz degerleri;
kamulastirma, sigortalama, devletlestirme, 6zellestirme, kredilendirme gibi birgok islemlerin
yani sira kamu idarelerinde bilango hesaplari ve devir islemleri i¢in kullanilmaktadir (Karagoz,
2010; Soto, 2017; Yalpir, 2007; Yillik Program, 2018). Kamu tasinmazlari kapsaminda
liniversite tasinmazlarinin degerleri seffaf bir sekilde sunularak sermaye giicleri ortaya
cikartilmalidir. Taginmazlarin piyasadaki gercek alim-satim degerleri ve kira bedelleri kayit
altina alinarak menkullestirilerek kamuya dondiiriilebilirligi saglanarak ekonomiye katkisi

bulunmalidir.
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3. ARAZI YONETIMINDE KADASTRO, MULKIYET VE KULLANIM
3.1. Kadastro

Arazide sinirlar; duvar, tel ¢it, tahta perde gibi yapay tesisler; hendek, ark, tas, ¢ali gibi mevcut
dogal malzemeler ile ayrilmis (Erkan, 2018) kadastro parselleri ve bunlarin koordinatlari,
yiizl¢limii, maliki, tasinmaz tizerindeki sinirl ayni haklar, gibi temel tasinmaz bilgileri arazi
yonetimi i¢in dnemlidir.

Kadastro ¢alismalari, temelde hem devlet hem de vatandasin ekonomik fayda saglayabilmesi
amaciyla gerceklesmektedir. Bir tasinmazin kullanilmasi, yararlanilmasi ve tasarruf edilmesi
icin yeryiizii lizerinde geometrik sekli ile sinirlarinin belli olmasi ve miilkiyetini elinde
bulunduran adina tapu kiitiigiinde kaydinin bulunmasi gerekmektedir. Bu islemler; 3402 Sayili
Kadastro Kanunu (1987) kapsaminda geometrik sekli ve Kadastro Kanunu (1987) ile Tapu

Kanunu (1934) kapsaminda taginmazin kayit edilmesi seklinde ger¢eklesmektedir.

Tiirk Medeni Kanunu’nun (2001) 704. Maddesine gore bir nesnenin taginmaz sayilabilmesi igin

asagidaki maddelerden birini biinyesinde barindirmasi gerekmektedir:
1) Arazi,
2) Tapu kiitiigiinde ayri sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar,
3) Kat miilkiyeti kiitiigtine kayitli bagimsiz boliimler.

Tiirkiye yiizolgliimiiniin %99.48 oraninda kadastrosu tamamlanmistir. Imar uygulama
islemlerinde yaklagik 500 bin parsel sayisinda artmistir (TKGM, 2020a). 2022 Y1ilinda toplam
parsel sayis1 58 569 664; bagimsiz boliim sayis1 22 614 460; malik sayis1 52 685 996; yabanci
miilkiyet sayis1 263 491°dir (TKGM, 2022). Giiniimiizde 3402 Sayili Kadastro Kanunu’nun
(1987) 4, 18, 22/A, Ek 1, EK 5 maddeleri ile gegici madde 8, 6831 Sayili Orman Kanunu’nun
(1956) 2/B maddesi ve 4342 Sayili Mera Kanunu’nun (1998) mera, yaylak, kislak, otlak,
harman ve panayir yerleri gibi kamu orta mallari i¢ine alan kadastro ve tapu islemlerinin birlikte

yiiriitiildiigli kadastro giincelleme c¢alismalar1 yapilmaktadir.

Kadastro ve tapu tarihine bakildiginda tapu islemleri dnce gelmistir. Selguklu Imparatorlugu,
topraklart has, ikta ve haraci seklinde ii¢ ana baslik altinda toplamistir. Osmanli Imparatorlugu
zamaninda toprak hukukunu diizenleyen ilk ayritili 1858 Arazi Kanunname yaymlanmustir.
Bu kanunda miilkiyetin miilk, devlet, vakif, kamunun kullanimina birakilmis topraklar ve olii
topraklar sekilleri ayrintili olarak verilmis ve miilkiyet kurallarinin smirlar1 agik bir sekilde

belirtilmistir (Erkan, 2018). 1912 yilinda "Emvali Gayrimenkulenin Tahdit ve Tahriri
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Hakkindaki Muvakkat Kanun" yayinlanmistir. Kanunun 1. Maddesinde kadastronun tanimi
“Ulke simirlart igindeki biitiin tasinmaz mallar, ézel bir kurul tarafindan, arazide
simirlandirilacak, gelirleri ve degerleri tahmin edilerek deftere kaydedilecektir.” seklinde yer
almaktadir. Konya ilinin Cumra ilgesinde baslanilmis ancak 1. Diinya Savasi nedeniyle
calismalara devam edilememistir. Tilirkiye Cumhuriyeti kurulusundan sonra 1924 yilinda 474
Sayili Artvin, Ardahan, Kars illeriyle Kulp ve Igdir kazalar1 ve Hopa kazasinin Kemalpasa
nahiyesindeki arazilerde tasarrufa ait kanun yaymlanmistir. Kanunun 6. Maddesinde “Artvin,
Ardahan, Kars illeri, Kulp ve Igdir ilcesi ve Hopa il¢esinin Kemalpasa bucagindaki arazi ve

tasinmaz mallar, bir 6zel kurul eliyle, yazilir ve gelirleri ile degerleri usulen tahmin ve tayin

edilir.” seklindedir.

Tarihteki kanunlar incelendiginde topragin geliri ve degeri 6n plana ¢ikmaktadir. Bunun en
onemli nedeni, o tarihlerde ge¢cim kaynaginin tarim ve hayvancilik olmasidir. Ciftciligin yaygin

olmasi nedeniyle topraktan vergi alinmaktadir.

1925 tarihli ve 658 sayil1 Kadastro Kanunu yiiriirlige konulmustur. Bu kapsamda, 1925 yil
Mayis aymdan itibaren Ankara, Istanbul, Izmir, Bursa ve Konya’da genel kadastro anlaminda
miilkiyet kadastrosu (ilk tesis ya da tesis kadastrosu) calismalarina baslanmistir. 1934 Yilinda
2613 Sayili Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu, 1950 yilinda 5602 Sayili Tapulama Kanunu ve
1987 yilinda 3402 Sayili Kadastro Kanunu yaymlanmistir. Giinlimiizde yiiriirliikte olan 3402
Sayili Kadastro Kanunu ihtiyaclara cevap vermediginden dolayr 2005 yilinda degisiklige
gidilmistir. Ikinci kadastro kesinlikle yasaklanmis ve Kadastro Kanunu’nun (1987) 22 maddesi
1. fikrasinda “ikinci kadastro biitiin sonuglariyla hiikiimsiiz sayilir” seklinde belirtmistir. Ancak

22/A maddesi ile kadastro gilincelleme ¢alismalarinin 6niinli agmustir.

22/A. Maddesi; “Tapulama, kadastro veya degisiklik islemlerine iligkin; simirlandirma, o6l¢ii,
¢izim ve hesaplamalardan kaynaklanan hatalar: gidermek iizere uygulama niteligini kaybeden,
teknik nedenlerle yetersiz kalan, eksikligi goriilen veya zemindeki sinirlari gercege uygun
gostermedigi tespit edilen kadastro haritalarimin tekrar diizenlenmesi ve tapu sicilinde gerekli
diizeltmelerin saglanmasi amaciyla tapulama ve kadastro gormiis yerlerde, Birinci fikra hiikmii
uygulanmaz.” Dolayisiyla Kadastro Giincelleme Calismalarinin yapilmasia zorunlu olan
alanlar bulunmaktadir. Kadastro Giincelleme Calismalarinin islem asamalari su sekilde

yuriitiiliir (Erkan, 2018; Kadastro Giincelleme Genelgesi, 2018).
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1. Kadastro Hazirliklar

e Kadastro giincelleme ¢aligmalarini kadastro miidiiriiniin ytiriitmesi,
e (alisma alaninin belirlenmesi ve ilan edilmesi
e Kadastro Giincelleme ekibinin olusturulmasi (2 kadastro teknisyeni,1 muhtar ve 3
bilirkisi)
e Kadastro teknisyenlerinin gorevlendirilmesi
e Gorevlilere caligma esnasinda tasinmazlara girme yetkisinin verilmesi
e Bilirkisi secilmesi ve yemin ettirilmesi
e Kadastro giincelleme alaninin ilan edilmesi
e Tapu kiitiigiine ve fen klasorlerine belirtme (serh) diistilmesi
¢ Bilgi ve belgelerin temin edilmesi
e Parsel bilgilerinin karsilastirilmasi
e Davali olan parsel listelerinin istenmesi
e Kadastro ¢alisma alan1 genel sinirinin belirlenmesi
o 3402/4, 18, 22/A, Ek 1, Ek 5 maddeleri ile gecici madde 8 parsellerin listelenmesi

e Mevcut bilgilerin dijital sekilde hazirlanip diizenlenmesi
2. Ada ve Mevkiinin ilan Edilmesi
e Yore halkina bilgilendirme toplantisinin yapilmast
3. Parsel Sinirlandirmasi

e Gegerli, ¢ekismeli, belirsiz, degisebilir sinirlarin belirlenmesi
e Kimlik bilgilerinin ve hisse hatalarinin diizeltilmesi

e Arazide sinirlandirma krokilerinin hazirlanmasi
4. Yap1 ve Tesislerin Tespit Edilmesi

e Cins degisiklikleri
e Muhdesatlar
e Kamulastirma haritalari
5. Yer Kontrol Noktalar
e Tiirkiye Ulusal Temel GNSS Ag1 (TUTGA) ve Tiirkiye Yatay Kontrol (Nirengi) Ag1 ve
poligonlar
e Tiirkiye Ulusal Diisey Kontrol Agi-1999 (TUDKA99) ve Diisey kontrol noktalari

6. Detay Olgmeleri

e Olgme yonteminin belirlenmesi
e Olg¢me isleminin yapilmasi

e Yapilasmamis alanlarda detay dl¢iimleri
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e Olcii krokilerinin hazirlanmasi
7. Cizim Isleri
e Biiyiik Olgekli Harita ve Harita Bilgileri Uretim Y6netmeligi'ne (BOHHBUY) uygun
olarak ¢izim

e Pafta ¢izimleri
8. YiizOl¢limii Hesabi1 ve karsilastirma
9. Kadastro Sonu¢larinin Kesinlestirilmesi

e Ada raporunun hazirlanmasi

e Kadastro giincelleme tutanaklariin diizenlenmesi

e Askiilam

e itirazlarin alinmasi ve degerlendirilip sonuclandirilmasi
e Kontrol islemleri

e Tapu islemleri

¢ Bilgilendirme duyurusu

10. Kadastro Giincelleme ¢alismalarinin bitirilmesi

Is bitim tutanaginin diizenlenmesi

Calismalarin Kesinlestirilmesi

e Aski ilani siiresinde agilan davalarin kesinlestirilmemesi

Eski paftalarin gecersiz sayilmasi

Yeni paftalarin gegerlilik kazanmasi
11. Arsiv Isleri

e Arsivleme

e Vergi ve harg islemleri

Kadastro caligmalarinda amac¢ oncelikle parsellerin kirik ve kose nokta koordinatlarinin
belirlenerek yilizol¢limlerinin tespit edilmesi ve tapu kiitiiklerine tasinmaz malik bilgilerinin
kayit altina alinmasidir. Ek olarak tasinmaz niteligi, tasinmaz tizerindeki sinirli ayni haklarin
kayitlari, tasinmazin degeri, vd. bilgiler kaydedilmektedir. Giincelleme c¢aligmalarinda,

kadastro ve miilkiyet ayn1 zaman dilimi igerisinde senkronize giden islemlerdir.

3.2. Miilkiyet

Arazi miilkiyeti; bir bagka deyisle arazi sahipligi anlamini tasimaktadir. Arazinin kullanimini
elinde bulunduran malik, araziyi mevzuatlar ¢ercevesinde fayda saglayarak arazi lizerindeki

miilkiyet hakkini diledigi gibi kullanir. Miilkiyet hakki; insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi,
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T.C. Anayasasi, Tiirk Medeni Kanunu ile de desteklenmektedir. Insan Haklar1 Evrensel
Beyannamesi‘nin (The Universal Declaration of Human Rights-UDHR) 17. Maddesine gore
miilkiyet hakki su sekilde ele alinmustir. “Herkesin, tek basina ya da baskalariyla ortaklik
icinde, miilkiyet hakki vardwr. Kimse miilkiyetinden keyfi olarak yoksun birakilamaz.” (UDHR,
1948). T.C. Anayasasi’nin (1982) 35. Maddesine gore “herkes, miilkiyet ve miras haklarina
sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarar: amaciyla, kanunla simirlanabilir. Miilkiyet hakkinin
kullanilmasi toplum yararina aykirt olamaz.” Tirk Medeni Kanunu’nun 683. Maddesine gore
de “Bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin suirlari icinde, o sey iizerinde diledigi gibi
kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir. Malik, malini haksiz olarak
elinde bulunduran kimseye karsi istihkak davasi agabilecegi gibi, her tiirlii haksiz el atmanin

onlenmesini de dava edebilir’ (TMK, 2001, 683).

“Topraksiz olan veya yeter topragi bulunmayan c¢ificilikle ugrasan koyliiye toprak saglamak ve
dagitilan topraklarin boliinmemesi, miras hiikiimleri disinda baskalarina devredilememesi,
miras¢ilart tarafindan isletilmesi, aksi durumlarda Devletce geri alinmast miilkiyet diizeni
saglanmaktadir.” (Anayasa, 1982, 44). Ancak tam tersi bir islem olarak da “Devlet ve kamu
tiizel kigileri; kamu yararinin gerektirdigi hallerde, gercek karsiliklarini pegin 6demek sartiyla,
ozel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin tamamini veya bir kismini, kanunla gosterilen esas
ve usullere gore, kamulastirmaya ve bunlar iizerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir.”
(Anayasa, 1982, 46). Ozel miilkiyet, kamulastirmada kamu miilkiyetine ddniismekte iken,
cift¢iyi topraklandirmada devlet mali kismi 6zel miilkiyet ile kdyliiye dagitilmaktadir. Arazi

yonetimi i¢in alinacak kararlarda miilkiyet hakki ile sinirli ayni haklar olan rehin hakki, irtifak

hakki ve tasinmaz yiikiimliiliigli gibi kisitlayict haklar 6nemli bir yer teskil etmektedir.

Tiirk Medeni Kanunu’nun (2001) esya hukuku béliimiinde tam miilkiyet ve birlikte miilkiyet
seklinde iki tiirli bulunmaktadir. Tam miilkiyette sahibinin tek oldugu ve kanun ¢ercevesinde
diledigi gibi tasarruf etme hakkina sahip olup miistakil tapusu bulunmaktadir. Birlikte miilkiyet
ise payli miilkiyet ve elbirligi miilkiyet seklinde ikiye ayrilmaktadir. Payli miilkiyette Tiirk
Medeni Kanunu’nun (2001) 688. Maddesine gore “Birden ¢ok kimse, maddi olarak boliinmiis
olmayan bir seyin tamamina belli paylarla maliktir.” Paydaslar (hissedarlar), paylar1 yani
hisseleri oraninda miisterek tapuya sahiplerdir. Elbirligi miilkiyetinde Tiirk Medeni
Kanunu’nun (2001) 701. Maddesine gore “Kanun veya kanunda ongoriilen sozlesmeler
uyarmnca olusan topluluk dolayisiyla mallara birlikte malik olanlarin miilkiyetidir. Elbirligi

miilkiyetinde ortaklarin belirlenmis paylart olmayip her birinin hakki, ortakliga giren mallarin
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tamamina yaygindir.” Elbirligi igerisinde olan kisi topluluklari, sirket miilkiyetinde istirak

tapuya sahiptirler (Sekil 3.1).
v

v
v
TAM MULKIYET BIRLIKTE MULKIYET
PAYLI MULKIYET ELBIRLIGI MULKIYET

Sekil 3.1. Miilkiyet tiirleri

Taginmaz miilkiyeti kapsam bakimindan da yatay, diisey ve maddi itibariyle kapsama
ayrilmaktadir (Sekil 3.2). Tasinmaz miilkiyetinin yatay kapsami, arazinin smnirlar yeterli
derecede yatay olarak belirli toprak yiizeyini ifade etmektedir. “Tasinmazin simirlari, tapu
planlari ve arz tizerindeki sinir isaretleriyle belirlenir. Tapu planlart ile arz iizerindeki igsaretler
birbirini tutmazsa, asil olan plandaki simirdr.” (TMK, 2001, 719). Tasinmaz miilkiyetinin
dikey kapsami toprak yiizeyi lizerindeki hava tabakasinin bir kismi ile altindaki arz

katmanlarinin bir kismint da (TMK, 2001, 718) kapsamaktadir.

Sekil 3.2. Miilkiyetin kapsam bakimindan ¢esidi (Abik, 2020)
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Tasinmaz miilkiyetinin madde itibartyla kapsami taginmazin enine, boyuna ve derinlemesine
kapsama alant belirlenen miilkiyetin, bu alan i¢inde yer alan seylerden neleri kapsamina alacagi
konusu incelenir. Taginmaz iizerine bir radyo istasyonunun verici anteni i¢in yiiksek yap1
yapilmasi, miilkiyet hakkinin kapsami i¢inde sayilir iken hava alanina inecek ugaklarin gecisini

giiclestirmek i¢in direklerin dikilmesi, miilkiyet hakkinin kapsami disinda kalmaktadir (Abik,
2020).

Tasinmaz haklar, kisithliklar1 ve yilikiimliiliikleri tapu ve kat miilkiyeti kiitiiglinde
tutulmaktadir. Tapu Sicil Tiziigi’niin (2013) 5. Maddesine gore tapu sicili, “Devletin
sorumlulugu altinda, tescil ve agiklik ilkelerine gére tasinmazlar ile iizerindeki haklarin
durumlarint géstermek tizere tutulan sicildir.”” Tirk Medeni Kanunu’nun (2001) 997.
Maddesine “Tasinmazlar iizerindeki haklar: géstermek iizere tapu sicili tutulur. Tapu sicili,
tapu kiitiigii ve kat miilkiyeti kiitiigii ile bunlari tamamlayan yevmiye defteri ve belgeler ile

planlardan olusur.” (Sekil 3.3).

Kat Miilkiyeti KutGgi
v
Yevmiye Defteri

Resmi Belgeler

Planlar

Sekil 3.3. Tapu sicilinin unsurlari

Kadastro da bir parsel hakkinda tam bilgi sahibi olmak i¢in {izerindeki hak ve kisitliliklarinin
arastirtlip 6grenilmesi gerekmektedir. Bunun icin Miilkiyet Analiz Raporu hazirlanmaktadir.
Bu rapor arazi yonetimi tabanli bilgi sistemlerinden de alinabilmelidir. Raporda yer alan
basliklar su sekildedir (Uzun vd., 2017);

e Tapu sicilinin malik agisindan incelenmesi
e Tasinmazin miilkiyet yapisinin analizi
e Tasinmaz maliklerinin ulasilabilirlik analizi
e Hisse oranlarinda pay/payda esitliginin dogrulugu
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e Hisseli satiglarda 6n alim (stifa) hakkinin varligi

e Taginmaza yonelik siiren bir davanin varlig

e Tapu kiitiiglinde malik sayfasinin boslugu

e Illgili tasinmaz iizerinde kar irtifaki veya kat miilkiyeti

Tasinmaz paydaslar1 arasinda 18 yasindan kiigiik paydas varligi

Tasinmaz paydaslar1 arasinda vesayet altina alinmis akli sorunu olan paydas
varlig

Tasinmaz hissedarlar1 iginde 65 yas iistii malikin varligi

Gaiplik analizi

e Tapu kaydindaki isim ve soyisim ile gercek kisi uyumu

e Parselin zemindeki fiili cinsi ile tapuda kayitli cinsi arasinda uyumsuzlugu

e Tasinmazin tapu sicilinin serhler yoniinden degerlendirilmesi

Kamulagtirma serhi

Askeri yasak bolge serhinin analizi

SIT serhi

Arazi ve arsa diizenlemesi (18. Madde Uygulamasi) serhi

Yap1 ve aga¢ muhdesatin sahipligi yoniinden 3. Kisiler Iehine varhigi

Ihtiyati tedbir karari serhi

Taginmaz tizerinde irtifak hakki

Tasinmaz lehine gecit hakki veya mecra hakki

Tasinmaz maliklerinden birinin veya tamaminin aleyhine haciz veya ipotek
hakki

Miilkiyet iizerinde kullanma (intifa), oturma (siikna), {ist, kaynak vb. irtifak
hakki

e Kadastro durumu yoniinden degerlendirilmesi

e Kadastro yenileme caligmalar1 yoniinden degerlendirme

e Kadastral bir yola cephesinin varlig

e LIHKAB durum tespiti sonuglar

e Tasmmmaz igerisinde ayr1 bir parsel numarasi altina pilon (ENH diregi) yeri bulunup

bulunmadig:

e Kadastro ile arazi uyumunun (arazi lizerindeki yol, bina, su deposu gibi detaylarin)

kontroli
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e Imar plan1 yoniinden degerlendirme
e Imar plan1 kapsaminda olup olmadig
e Imar hakkinimn hangi tiir yap1 nizaminde yer aldig1
e Imar planinda yesil alan, yol gibi kisitl alanlarda oldugu
e Yapilasmaya kapali jeolojik alanda kaldig1
e Imar plani tadilat/revizyon/mevzi varligs
e Kiy1 ve orman gibi Devlet tasarrufunda olan alanlarla iliskisi
e Parselasyon ve kisithliklar agisindan degerlendirme
e Taginmaz cinsinin degerlendirilmesi
e Fiili tespitin yapilmasi (Sit alaninda olup olmadigi, toprak koruma kanunu ile iligkisi

kiiltiir ve tabiat varliklar1 vb.) seklindedir.

3.3. Arazi Siiflar: ve Kullanim

Arazi kullanimi, genel olarak bina, yol, enerji nakil hatti, dogalgaz boru hatt,
telekomiinikasyon, baraj, gibi yapay ve orman, dag, magara, deniz, akarsu, nehir, gol, gibi dogal
arazi lizerindeki kullanimlari icermektedir. Arazi kullanimi1 degeri dogrudan etkilemektedir.
Kiigiik ve biiyiik 6lgekli planlar arazi kullanimi miilkiyet ve sinir olarak tamamen degistirebilir.
Arazinin gelisiminden kaynakli olarak deger de art1 yonde degisime ugramaktadir. Ozellikle
imar planlarinin hazirlanmaya baslamasindan spekiilasyonlar baglamakta yap1 yapilip gelisim

tamamlanana kadar devam etmektedir.

Arazi kullanimlarmin bilingli bir sekilde yapilamamasi toprak ve su alanlarinin azalmasina
neden olmakta, dogal ve yapay varliklarin dengesi bozulmaktadir (Yomralioglu, 2011).
“Tarlalarin imara ag¢ilmas1” (Akyol, 1997), egimin az oldugu birinci sinif verimli topraklarin
yapilagmasi, “dere yataklarmin istiiniin kapatilarak konut, otopark, ticaret hane vb. yapilmasi”
(Bahgegi, 2014), Orman alanlarinin isgali (Ayanoglu vd., 1993), “Orman alanlarinin sanayi ve
enerji amagh kullanilmasi ya da tarima agilmasi” (Yilmaz vd., 2018), mera alanlariin isgali
(Balabanli vd., 2006; Korkmaz, 2015), 6rnek olarak verilebilir. Insanoglunun sebep oldugu
arazi kullanim degisimleri, uzaktan algilama teknikleri kullanilarak kolaylikla tespit
edilebilmektedir. Tarim arazileri, orman alanlarina, yerlesim yerleri de tarim arazilerine dogru
artis gostermektedir. Genellikle kent ¢eperlerinde yapilagsma, orman alanlarinda da tarim arazi
alanlar1 artmaktadir (Alawamy vd., 2020; Andualem vd., 2018; Goksel & Balgik, 2019; Onur
vd., 2009; Tewabe & Fentahun, 2020; Yilmaz vd., 2018). Dogay1 koruyarak planli bir
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stirdiirtilebilir arazi yonetimi igin saglikli arazi politikalar1 gelistirilmelidir. Arazi gelisimi i¢in
mekansal planlama, arazi hukuku ve arazi kullanim planlamasi araglar1 gerekmektedir
(Hepperle vd., 2017). Geg¢misteki arazi kullanim degisimleri, geleneksel ekoloji, cografya,
biyoloji, gevre felsefesi, ¢evre bilimleri, antropoloji gibi bilgiler arastirilmalidir. Geleneksel
ekoloji ile gevre etiginin geleneksel kokleri ve doga-insan iligkilerine gore insanligin kurtulus

recetesi olarak “dogaya doniis” (Yolcu & Aga, 2019) anahtar kelime olabilir.

Topragin sahibi kimdir? Malik, miiteahhit ya da Devlet mi? Sehirlerin gelisimine kim karar
veriyor? Plancilar, arazi politikasi araglarii nasil stratejik olarak kullanmalar1 gerekiyor?
Sorulara kirsal-kentsel, arazi-su biitlinlesik yonetim ile cevap aranmaktadir (Gerber vd., 2018a).
Siirdiiriilebilir arazi kullanimi i¢in cografi ve tanimsal bilgilerin i¢erdigi bir sistem araciligiyla
planlamanin dogru yapilabilmesi ve optimum kararlar alinarak teknoloji ve dogal malzemeden

yararlanmak ile miimkiindiir.

Arazi kullanimlarimin net olarak ortaya konulabilmesi i¢in arazi tiirlerinin siniflanmasi,
tanimlanmasi, Ozelliklerinin tam olarak ortaya konulmasi gerekliligi bir kez daha ortaya

cikmaktadir.

1319 Sayili Emlak Vergisi Kanunu’nda (1970) tasinmazlar temelde arazi ve bina seklinde iki

siifa ayirilmaktadir. Araziyi de arazi ve arsa olarak iki sekilde goriilmektedir.

Kamu Idarelerine Ait Tagmmazlarin Kaydma Iliskin Yonetmelik’te (2006) genel yonetim
kapsamindaki kamu idarelerin miilkiyetinde, yoOnetiminde veya kullaniminda bulunan
tasinmazlarin kaydina ve icmal cetvellerinin diizenlenmesine iligkin olarak “Kayit Plan1”

olusturulmustur. Bu plandan bazi kayit adlar1 asagidaki sekilde verilmistir (Kamu Kayit, 2006).

1. Tapuda Kayith Olan Tasinmazlar
1.1.2. Egitim ve Ogretim Amaglh Bina ve Tesisler

1.1.2.1. Anaokullar
1.1.2.2. lIkdgretim Okullar
1.1.2.3. Ortadgretim Okullart
1.1.2.4. Universite, Akademi, Enstitii ve Yiiksekokul Binalari
1.1.2.5. Mesleki Egitim Merkezleri

1.2. Arsalar

1.3. Araziler
1.3.1. Tarla
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1.4.

1.3.2. Bag Bahge

1.3.3. Cayir ve Otlaklar

1.3.4. Tarim Dis1 Alanlar
1.3.5. Agaglandirilmis Alanlar

Ormanlar

2. Tapuda Kayith Olmayan Tasinmazlar

2.1.2. Egitim ve Ogretim Amagl Bina ve Tesisler

2.2.

2.1.2.1. Anaokullar1
2.1.2.2. {lkgretim Okullart
2.1.2.3. Ortadgretim Okullar1
2.1.2.4. Universite, Akademi, Enstitii ve Yiiksekokul Binalari
2.1.2.5. Mesleki Egitim Merkezleri
(YOK)

2.3. Araziler

2.4.

2.3.1. Tarla

2.3.2. Bag Bahge

2.3.3. Cayir ve Otlaklar

2.3.4. Tarim Dis1 Alanlar
2.3.5. Agaglandirilmis Alanlar

Ormanlar

3. Orta Mallan

3.1.
3.2.
3.3.
3.4.
3.5.
3.6.
3.7.
3.8.

Meralar

Yaylaklar (Yaylalar)

Kislaklar
Umumi Cayir ve Otlaklar

Harman Yerleri

Panayir Yeri

Sivat ve Eyrek Yeri

Umuma Ait Cekek Yerleri
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4. Genel Hizmet Alanlar
4.1. Meydanlar
4.2. Parklar ve Yesil Alanlar
4.3. Mesire Yerleri
4.4. Rekreasyon Alanlart
4.5. Otoparklar
4.6. Pazar Yeri
4.7. Genel Mezarliklar
4.8. Umuma Ait Binalar

Tiirkiye Ulusal Cografi Bilgi Sistemleri (TUCBIS); Tiirkiye i¢in ulusal ¢apta konumsal ve
konumsal olmayan bilgi sistemlerinin e-doniistimii ¢er¢evesinde islemleri hizlandirip Devletin
kurumlar1 ve vatandasi ile arasinda koprii kurulmayr amaglamaktadir. Tiirkiye Ulusal Cografi
Bilgi Sistemleri (TUCBIS) i¢in 2003 yilinda ¢aligmalara baglanmis ve CBS mevzuatlar ile
calismalar siirdiiriilmektedir. Cografi Bilgi Sistemleri Cumhurbaskanligi Kararnamesi (2019)
ile TUCBS i¢in 32 cografi veri temasi (Tablo 3.1) belirlenmektedir. Bu temalara ait 52 adet alt
tema grubu bulunmaktadir. Her bir temanm ayr1 ayr1 UML diyagrami gosterilmektedir
(TUCBS, 2022).

5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanim1 Kanunu’na (2005) gore tarim arazisi; mutlak,
marjinal, 6zel iirlin, dikili tarim arazisi, Ortii alt1 tarim arazisi seklinde siniflandirilir.

Sulanabilme durumuna goére sulu ve kuru tarim arazisi seklinde siniflama da bulunmaktadir.

Tarim ve Orman Bakanlig tarafindan yayinlanan Toprak ve Arazi Siiflamasi Standartlari
Teknik Talimat1 (2008) yayinlanmistir. Arazi siniflamasi ve toprak etiitlerinin yapilmasinda,
ihtiyag duyulan o6lgekte topografik haritalar, hava fotograflari, uydu gériintiileri gibi sayisal
veya kartografik materyal kullanilir. Toprak yapisi, derinligi, geg¢irgenligi, taslilik, drenaj,
tuzluluk ve alkalilik, drenaj, egim, gibi 6zellikler dikkate alinarak Arazi Kullanim Kabiliyet
(AKK) Siniflari, Toprak ve Arazi Siniflamasi Standartlar1 Teknik Talimatina gore
belirlenmektedir (Talimat, 2008).
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Tablo 3.1. TUCBS nin cografi veri temalar1

Sira No Cografi Veri Temasi Sira No Cografi Veri Temasi
1 Koordinat Referans Sistemleri ve 17 Altyap1
Cografi Grid Sistemleri
2 Idari Birimler 18 Enerji Kaynaklari
3 Cografi Yer Adlari 19 Madenler
4 Kadastro 20 Insan Saghig1 ve Giivenligi
5 Bina 21 Niifus Dagilimi-Demografi
6 Adres 22 Cevre Izleme Tesisleri
7 Yiikseklik 23 Sanayi Tesisleri
8 Ortogoriintii 24 Tarim Tesisleri
9 Ulasim Aglar 25 Kamu Yo6netim Bolgeleri
10 Hidrografya 26 Tiir Dagilimi
11 Jeoloji 27 Habitat Bolgeleri
12 Arazi Ortiisii 28 Biyocografya Bolgeleri
13 Arazi Kullanimi 29 Deniz ve Tuzlu Su Alanlar1
14 Toprak 30 Atmosfer Verileri
15 Koruma Bolgeleri 31 Meteoroloji Verileri
16 Dogal Risk Bolgeleri 32 Istatistiksel Raporlama Bolgeleri

Arazi Kullanim Kabiliyet siniflar1 toplam sekiz olup bunlar I-VIII arasi arazi sinifindan
olugsmaktadir (Talimat, 2008).

L Simif Arazi: Birinci sinif arazi; alisimis ziraat metotlar: uygulanabilen diiz veya diize yakin,

derin, verimli ve kolayca islenebilen topraklari ihtiva eden arazidir.

II. Stmif Arazi: Tkinci sumif arazi ancak bazi ézel tedbirler alinmak suretiyle kolayca islenebilen

Iyi bir arazidir. Bunun birinci sinif araziden farklari, hafif meyillilik, orta derecede erozyona

maruz kalmak, orta derecede kalin topraga sahip olmak gibi simirlayict faktérlerden bir veya

bir ka¢i olabilir.

II. Simif Arazi: Uciincii sinif arazi, iizerinde iyi bir bitki miinavebesi kullanilmak ve uygun

ziraat metotlari tatbik edilmek suretiyle fazla gelir getiren ¢apa bitkileri i¢in orta derecede iyi
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bir arazidir. Orta derecede meyillilik, erozyona fazla hassasiyet, diisiik su tutma kapasitesi, az

verimlilik gibi bu sinif araziye ait olan ozelliklerdir.

1V. Siif Arazi: Dordiincii sinif arazi, ézellikle devamli olarak ¢ayira tahsis edilmeye miisait
arazi smifidir. Ara swra tarla bitkileri de yetistirilebilir. Fazla meyil, erozyon, kotii toprak
karakterleri ve iklim bu sinif topraklar iizerinde yapilacak ziraati sumirlayici faktorlerdir. Kotii

drenaja sahip az meyilli topraklar da dordiincii sinifa ithal edilirler.

V. Simif Arazi: Besinci sinif arazi kiiltiir bitkileri yetistirmeye miisait olmadigindan ¢ayir ve
orman gibi uzun omiirlii bitkilere tahsis edilir. Kiiltivasyona, taslilik ve 1slaklik gibi bir veya
birkag faktor mani olur. Arazi diiz veya diize yakindir. Fazla miktarda su ve riizgdr erozyonuna
maruz degildir. Otlatma ve agag kesimi iyi bir toprak ortiistiniin devamli muhafazasi sartiyla

vapilir.

VI Sinif Arazi: Altinci sinif arazi, ormanlik veya ¢ayir olarak kullanilmada dahi orta derecede

tedbirler alinmasini icap ettiren arazidir. Fazla meyillidir ve siddetli erozyona maruz kalir.

VII. Sunif Arazi: Yedinci simif arazi, ¢ok meyilli, erozyona fazla ugramus, tash ve arizali olup,
viizlek, kuru, bataklik veya diger bazi elverigsiz topraklari ihtiva eder. Cok fazla ihtimam
gosterilmek sartiyla ¢aywr veya orman olarak kullamlabilir. Uzerindeki bitki ortiisii azalirsa

erozyon ¢ok siddetlenir.

VIII. Sinif Arazi: Sekizinci sinif arazi, kiiltivasyona ve ¢aywr veya ormanlik olarak kullanilmaya
mani ozellikleri ihtiva eder. Bu tiir araziler dogal hayata ortam teskil ettikleri gibi, dinlenme
veri olarak da kullanilir veya akan sulara su toplama havzasi olanak muhafaza edilirler.
Bunlar, bataklik, ¢ol, ¢ok derin oyuntulari ihtiva eden arazilerle, yiiksek daglik, fazla arizali,

tash arazileri kapsar.

Uluslararas1 ¢capta CORINE (Coordination of Information on the Environment - Cevresel
Bilginin Koordinasyonu) ile arazi kullanimi smiflanmistir. CORINE; “yapay yiizeyler”,
“tarimsal alanlar1”, “orman ve yar1 dogal alanlar”, “sulak alanlar” ve “su kiitleleri” seklinde ilk
seviye bese ayrilmistir. Uciincii seviyede toplam 44 alt siiftan meydana gelmektedir (Tablo
3.2) (CORINE, 2018). Genel anlamda arazi yiizeyi; toprak, su, yesil doga, beton yap1 ile

kaplhdir.
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Tablo 3.2. CORINE Siniflamasi

Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3 Slill;)a
111 Siirekli kent dokusu, 1
11 Kentsel doku =795 Girekli olmayan kentsel doku 2
121 Endiistriyel veya ticari liniteler 3
12 Endiistriyel, 122 Kara ve demiryolu aglar1 ve 4
ticari ve tasima ilgili arazi
1. Yapay birimleri 123 Liman alanlari 5
Yiizeyler 124 Havalimanlari 6
13 Maden, ¢opliik 131 Maden ¢ikarma siteleri 7
ve 132 Copliik site 8
ingaat siteleri 133 Santiyeler 9
14 Yapay, tarim dis1 | 141 Yesil kentsel alanlar 10
bitkili alanlar 142 Spor ve eglence tesisleri 11
211 Sulanmayan ekilebilir arazi 12
21 Ekilebilir arazi 212 Siirekli sulanan arazi 13
213 Piring tarlalari 14
221 Uziim Baglar 15
9 Kaliey iiriinler 222 Meyve agaclari ve meyve 16
tarlalari
223 Zeytinlik 17
2 Tormsal 23 Mera 231 Mera 18
241 Kalicr triinlerle iligkili yillik 19
uriinler
. 242 Karmasik yetistirme modelleri 20
24 Heterojen 243 Onemli gogal bitki ortisine | 21
tarim alanlari .
sahip, esas olarak tarim tarafindan
1sgal edilen arazi
244 Tarimsal ormancilik alanlari 22
311 Genis yaprakli orman 23
31 Orman 312 Igne yaprakli orman 24
313 Karisik orman 25
321 Dogal otlaklar 26
3. Orman ve thSl(J) vmavelveya 322 Moors AL fun.da.h.l.( — 2!
yar1 dogal bitki topluluklar 323 Sklgrqﬁ 16z bitki ortiist 28
alanlar 324 Ge(_;lsh ormanlik (;a%l 29
331 Plajlar, kum tepeleri, kumlar 30
33 Kiigiik veya 332 Ciplak kayalar 31
kiiciik acik alanlar 333 Seyrek bitki ortiisii olan alanlar 32
bitki Ortiisii yok 334 Yanmus alanlar 33
335 Buzullar ve stirekli kar 34
. 411 Ig batakliklar 35
4. Sulak 41 I¢ sulak alanlar 412 Turba batakliklari 36
A 42 Deniz sulak 421 Tuzlu batakliklar 37
alanlart 422 TuzIL_J su_ _ 38
423 Gelgit daireleri 39
51 ig sular 511 Su kurslar 40
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5. Su 512 Su kiitleleri 41
kiitleleri 521 Kiy1 lagiinleri 42
52 Deniz sular1 522 Haligler 43

523 Deniz ve okyanus 44

Literatiir arastirmalar1 sonucunda tasinmaz tiiri arazi ve bina seklinde iki ana baslikta siniflama
yapilmustir (Sekil 3.4). Arazi; tarim arazisi, arsa, gelismemis arazi seklinde siniflanir iken bina
da verdigi hizmet sekline gore konut, ticari, endiistri ve kamu seklinde siniflandirilmistir
(Emlak Vergisi, 1972; IVS, 2011; IAAO, 2013; UN, 1996; USPAP, 2013; Unel, 2017; Yalprr,
2007; Yomralioglu, 1997).

TASINMAZ
ARAZI BiNA
Tarim Arazisi Konut
Gelismis Arazi=imar Parseli Ticari
Lo Endiistri
Gelismemis Arazi Kamu

Sekil 3.4. Tasinmaz Tiirleri (Unel, 2017)

3.4. Arazideki Degisimler

Arazinin iyi yonetilmesi giincel bilgi ve bu bilgiye kolay erigsim ile miimkiindiir. Bu da arazi ile
ilgili biitiin degisikliklerin hizli ve pratik takibini gerekli kilmaktadir. Bir cografi tabanli bir
bilgi sisteminden bahsedilecek ise temel yap1 olan kadastro parselinin biiyiik projeler disinda

cok degisiklige ugramamasi gerekmektedir.

Kadastro ve tapudaki degisimler maddeler halinde siralanmistir (Erkan, 2018; Tiides & Biyik,
1997).

1. Hukuki Degisiklikler
2. Cins Degisiklikleri
3. Sekil Degisiklikleri
a. Arsa Diizenlemesi (18. Madde Uygulamasi-Arazi ve Arsa Diizenlemesi)
b. Parselasyon
C. Ayirma/Bilestirme
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d. Bedelsiz Yola Terk

e. Yoldan fhdas

f. irtifak Hakki Tesisi

0. Arazi Toplulastirma

h. Kamulastirma

I. Teknik Hata Diizeltmesi

k. Kadastro Giincelleme

|. Toprak ve Tarim Reformu isleri
M. Yerlesim Yeri Diizenlemesi

n. Diger ¢ok amacl arazi diizenleme caligmalari

1. Hukuki Degisiklikler: Tasinmazlarin miilkiyet, haklar, yiikiimliilikler ve kisithiliklar
konusunda olan degisiklikleri igermektedir. Taginmazlarin hukuki degisikliklerinde; konum,
sekil, boyut, plan gibi degisim s6z konusu degildir. Alim-satim, trampa, bagis, ipotek, rehin,
haciz gibi islemlerin sadece tapu kiitiigiinde tesis edilmesi ya da zaten tasinmazin {izerinde
mevcut ise kaldirilmasi seklinde yapilan degisikliklerdir. Tapu kiitiiginde degisim vardir ancak
kadastro haritalarinda herhangi bir degisim bulunmaktadir (Erkan, 2018; Tiides & Biyik,
1997).

2. Cins Degisiklikleri: Taginmazin kullanimu ile ilgili olup yine konum, sinir, boyut, plan gibi
degisimler s6z konusu degildir. Tasinmazin nitelik degisimi olarak arazi kullaniminin
degisimidir. Cins degisiklikleri; yapisiz bir arsanin yapili olmasi ya da tam tersi yapili iken
yapisiz olmasi, arazi iken arsaya doniismesi, bos tarla iken bag, aga¢ gibi dikili bahceye
doniismesidir. Kadastro haritasinda ¢izimi yapilip tapu kiitiiglinde tasinmazin niteligi
degistirilmektedir. Bu islemlerin yapilmasi i¢in tapu, kat miilkiyetine gecis ise yap1 kullanma
izni, vekalet verildi ise vekaletname-vekilin kimligi, vasi/kayyum varsa mahkeme karar1 ve
kimligi, veli ise vukuath niifus kayit ornegi ve kimligi belgeleri gerekmektedir. Cins
degisikliginin tiiriine gore Lisanshi Harita ve Kadastro Miihendisleri Biirosu (LIHKAB),
kadastro ve tapu miidiirliigline bagvuruda bulunulur (Erkan, 2018; Tiides & Biyik, 1997).

Arsanin yapili haline donlismesinde, yap1 ve ekleri LIHKAB veya kadastro miudiirliigii
tarafindan yer kontrol noktalarina dayali olarak Olgiiliip hesaplamalar1 yapilarak paftasina

cizilir. Yapinin arsa lizerindeki yeri belirlenmis olunur. Yapinin komsu parsele tecaviizlii kismi
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varsa tescil bildiriminde gosterilir. Kadastro miidiirliigli kontrolleri yapip iist yazi ile belgeleri

tapu mudirligiine tescil i¢in gonderir. Tescil sonrasinda kadastro midiirligii, Tapu Kadastro

Genel Miidiirliigii/Bolge Miidiirliigii’ne gonderilir ve kadastro miidiirliigli tarafindan ilgili

degisiklik tasinmazin paftasina ve fen klasoriine islenir.

Tasinmaz tiirii ve biiyiikliiklerine gére yap1 yapilma izinleri verilmektedir.

Yapilasma Sartlari;

Imar plan1 bulunan alanlarda Uygulama Imar Planlarinda yapilasma sartlar: verilmektedir.
Plan notlar1 ve Planli Alanlar imar Yonetmeligi (2017) 6. Maddesi dikkat edilerek arsa
diizenlemesi sonrasinda yapilasma gergeklestirilir.

Plansiz Alanlar imar Yénetmeligi (1985), Belediye Miicavir Alan Smirlar1 Diginda Plani
Bulunmayan Koy ve Mezralarin Yerlesik Alanlarinda ve Kirsal Yerlesik Alanlarda
Uygulanacak Esaslar 50. Maddesine gore “Ifraz edilmedikge bir parsel iizerine yapilacak
konut, tarimsal ve hayvancilik amagh yapilar ve bunlarin liizumlu miistemilat binalar
disinda birden fazla yapr yapilamaz. Ancak, bir yapida birden fazla bagimsiz béliim
yapulabilir. 1500 m? ‘den biiyiik olan hisseli parsellerde ise, maliklerin muvafakati alinmak
kayd ile, binalar arasindaki mesafeler (6.00) m’den az olmamak sarti ile, hissedar sayisini
ve her durumda 3 adeti gegmemek tizere birden fazla bina yapilabilir. Bu durumda diger
yapulasma kosullarina uyulmak kayd ile her bir binanin yapi insaat alan: 250 m? ‘yi toplam
yapt insaat alani ise 750 m? ‘yi gecemez.” maddesine gore yapilasma sartlari verilmistir.
Plansiz Alanlar imar Yonetmeligi (1985), Belediye ve Miicavir Alan Smirlar1 iginde ve
Disindaki Yerlesme Alan1 Disinda Kalan (Iskan Dis1) 63. Maddeye gore “Ust dlcek plani
bulunmayan iskan disi alanlarda bulunan parsellerde; insaat alan katsayist %5 den fazla
olmamak, yapt insaat alanlari toplami hicbir kosulda (250) m®‘yi ge¢memek, sacak
seviyelerinin tabii zeminden yiiksekligi (7.50) m’yi ve 2 kati agsmamak, yola (5.00)
m’den parsel sumirlarina (3.00) m’den fazla yaklasmamak sarti ile bir ailenin oturmasina
mahsus bag ve sayfiye evleri, kir kahvesi, lokanta ve bu tesislerin miistemilat binalari
yapilabilir. Insaat alan: katsayist (0.40) 1 gecemez”.

Tarim Arazilerinin Korunmasi Kullanilmasi ve Planlanmasina Dair Uygulama Talimati
(2018) 5. Maddesinde “bir parsele sadece bir adet olmak sartiyla yiizélgiimii 2 hektar ve
tizerinde olan mutlak tarim arazileri, ozel iiriin arazileri ve marjinal tarum arazileri, 0,5

hektar olan dikili tarim arazileri ile 0,3 hektar olan ortii alti tarim arazilerinde; taban alani
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miistemilat dahil 75 metrekare ve toplam insaat alani 150 metrekareyi ge¢meyen bag
(¢iftlik) evi, Bakanlik¢a entegre nitelikte olmayan tarimsal yapt olarak kabul edilmistir.”
(Talimat, 2018).

e Planli Alanlar Imar Yénetmeligi (2017) 61. Maddesinde gegici yap1 izni (muvakkat yapr)
ile ilgili sartlar verilmektedir. “Uygulama imar planlarina gére tamami veya bir kismi
umumi hizmetlere rastlayan yerler ile Kanunun 18. Madde hiikiimleri tatbik olunmadan
normal sartlarla yapr izni verilmeyen umumi hizmetlere ayrilan ve miiracaat giintinde 5
villik imar programina ddahil olmayan tasinmazlara, tasinmazin kamu eline gegisi

saglanmincaya kadar muvakkat yapi izni verilebilir.”

3. Sekil degisiklikleri: ayirma, birlestirme, parselasyon, kamulagtirma, vb. islemlerde
tasinmazlar konum, sinir, biiyiikliik, boyut yoniinden degisiklige ugrar. Yani tasinmazin sekli
degisime ugramaktadir. Bu islemlerin cogunda arazi de 6l¢lim, hesap, ¢izim, tescil bildirimi
gibi belgelerin hazirlanmasi gerekmektedir. Tasinmazlarin sekil degisiklikleri; bir parselin
birden fazla pargaya boliinmesi (ayirma/ifraz) ya da tam tersi bitigik birden fazla parselin tek
bir parsel olmasi (birlestirme/tevhit), kamulagtirmada bir tasinmazin birden ¢ok parcaya
ayrilmasi, 3194 Sayili imar Kanunu’nun (1985) 18. Maddesine gore arazi ve arsa diizenlemesi

ile imar parsellerinin olusturulmasi islemleri sonucunda gerceklesebilmektedir.

Bilestirme/Tevhit isleminde araziye ¢ikilip 6l¢liim yapilmasina gerek duyulmadan birlesecek
parsellerin arasindaki ¢izgiyi kaldirmak suretiyle kolay bir sekilde islemi yapilir. Ancak
Ayirma/ifraz  isleminin  &ncelikle kanunlar gercevesinde bolme isleminin  yapilip

yapilamayacagina karar verilmesi gerekmektedir.

e Planli Alanlar Imar Yénetmeligi (2017) kapsaminda belediye ve miicavir alan simirlari
icinde/diginda imar plani olan yerlerde ayirma islemi igin asgari Olgiilerde yeni parsel
biiyiikliiklerinin hesaplanirken parsel genisligi ve derinligi igin formiil ve minimum 6l¢iiler
verilmistir. Bu asgari parsel biiyiikliigiiniin altinda yeni imar parseli olusturulamaz.

e Belediye ve miicavir alan smuirlart icerisinde imar plani bulunmayan yerlerde ayirma
isleminde kamuya ait bir yola cephesi sarttir. Ifraz suretiyle ¢ikmaz sokak ihdas edilemez.
Yalniz ¢ikmaz sokaga cephesi olan parseller ifraz edilemez. Ifraz suretiyle olusan yol, park,
otopark alanlar i¢cin DOP kesintisi yapilarak belediye adina bedelsiz terk edilir.

e Tarim arazisinin biiyiikliiklerini korumak ve boliinmelerini engellemek amaciyla ise 5403

Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu (2005) 8. Maddeye gore “asgari
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tarimsal arazi biiyiikliigii; mutlak tarim arazileri, marjinal tarim arazileri ve ozel iiriin
arazilerinde 2 hektar, dikili tarim arazilerinde 0.5 hektar, ortii alti tarimi yapilan arazilerde
0.3 hektardan kiiciik belirlenemez” seklinde kistas bulunmaktadir.

e Plansiz Alanlar Imar Yoénetmeligi (1985) Belediye Miicavir Alan Smirlar1 Diginda Plani
Bulunmayan KOy ve Mezralarin Yerlesik Alanlarinda ve Kirsal Yerlesik Alanlarda
Uygulanacak Esaslarm 44. Maddesine gore “Ifraz suretiyle elde edilecek parsellerin en az
bir yola cephesinin bulunmas: sarttir. Parselden terk suretiyle yol olusturulamaz. Cikmaz
sokaklara cephesi olan parseller ifraz edilemez. Ifraz suretiyle ¢ikmaz sokak
olusturulamaz.”

e Plansiz Alanlar imar Yénetmeligi (1985) 45. Maddesine gére “Kdy ve mezralarin yerlesik
alanlarinda ve civarinda yapilacak ifraz islemlerinde asgari parsel biiyiikliigii 15.00 m x
20.00 m olmalidir. Ifraz suretiyle en fazla bes adet parsel elde edilir, ifraz suretiyle elde
edilen parsellerde ikinci kere ifraz yapilamaz.”

e Plansiz Alanlar Imar Y&netmeligi (1985) 62. Maddesinin Belediye ve Miicavir Alan
Smirlart Iginde ve Disindaki Yerlesme Alani Disinda Kalan (Iskan Dis1) Alanlarda
Uygulanacak Esaslara gore iist 6lgek plani bulunmayan iskan dis1 alanlarda yapilacak
ifrazlardan sonra elde edilecek her parsel (5 000) m?’den kiiciik olamaz. Bu parsellerin tapu
kadastro veya tapulama haritasinda bulunan kamu eline ge¢mis bir yola, yapilan ifrazdan
sonra en az (25.00) m. cephesi bulunmasi zorunludur. Parselden terk suretiyle yol

olusturulamaz. Yeni yerlesme alani olusturma amach ifraz islemi yapilamaz.

Sekil degisikligi olan calismalar arazi idaresi i¢in olusturulan CBS yapisinin tamamen
degisimine neden olmaktadir. Bu nedenle tasinmaz ile ilgili yapilacak projeler genis kapsamli
diisiiniiliip biitiin islemlerin bir arada gerceklestirilecegi sekilde olmalidir. Bu degisiklikler 5-
10 yilda degil en az 30 yilda bir degisikliklere gidilmelidir. Mevcut yap1 korunmalidir. 18.
Madde uygulamasi yapilmis bir bolgede malik birkag yi1l sonra ayirma islemi talebinde
bulunmamalidir. Cok katli yapr adalarinda ada ya da bazi hislendirilip kat karsilig1 daire ile
anlagma saglanip binalar tamamlanarak teslim edilmelidir. Yapilagma olmadig1 zaman ayirma-

bilestirme islemleri daha ¢ok ve kisa siire igerisinde olmaktadir.

a. Arsa Diizenlemesi (18. Madde Uygulamasi/Arazi ve Arsa Diizenlemesi)
3194 Sayili Imar Kanunu (1985) 18. Madde ile Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda

Yonetmelik (2020) 2. Maddeye gore “belediye ve miicavir alan sinirlart ile bu sinwrlar disinda
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diizenlenmis uygulama imar plani alanlari igindeki binali veya binasiz arazi ve arsa
diizenlemeleri” kapsaminda; “arsa ve arazileri malikleri veya diger hak sahiplerinin
muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile, yol fazlalari ile, kamu kurumlarina veya belediyelere
ait bulunan yerlerle birlestirme, bunlari yeniden imar planina uygun ada veya parsellere
aywrma, miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore hak sahiplerine dagitma ve re'sen
tescil iglemleri yapma” seklinde gerceklesen biiyiik ve her yonden bir degisimdir. "Diizenleme
Ortaklik Pay1"nin, “diizenleme alanindaki niifusun kentsel faaliyetlerini siirdiirebilmeleri icin
gerekli olan umumi hizmet alanlarinin tesis edilmesi ve diizenleme dolayisiyla meydana gelen
deger artiglart karsiligr” olarak diistiniilebilecegi belirtilmektedir.

“Mevcut yapilar nedeniyle parsellerden diizenleme ortakiik payr alinamadigi hallerde bu payin
miktari, diizenlemenin gerceklestirilebilmesi icin yapilacak kamulagtirmada kullanilmak iizere
bedele doniistiiriilebilir. Bedel takdiri 2942 Sayili Kamulastirma Kanunun 11. Maddesinde
belirtilen bedel tespiti esaslart da gozetilerek 6362 sayii Sermaye Piyasasi Kanununa gore
lisans almig gayrimenkul degerleme uzmanlari veya ilgili idare takdir komisyonlarinca
raporlandirilarak tespit edilir. Tespit edilen bedel tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde belirtilir
ve bu bedelin tamami odeme tarihinde, her takvim yili basindan gegerli olmak iizere bir onceki
yila iliskin olarak 213 sayili Vergi Usul Kanununun (1961) miikerrer 298. Maddesi hiikiimleri
uyarwnca tespit ve ilan edilen yeniden degerleme oraninda giincellenmek suretiyle odenmedik¢e
devir yapilamaz, yapi ruhsati verilemez. Bedelin tamamen odenmesi halinde tasinmaz maliki
va da idarenin talebi iizerine terkin edilir. 18. Madde kapsaminda yapilmis olan imar
uygulamalarimin  kesinlesmis mahkeme kararlariyla iptal edilmesi durumunda; oncelikle
davaya konu parselin hak sahiplerinin muvafakati alinmak kaydiyla uygulama sahasi igcerisinde
idarece uygun bir yer tahsis edilir veya anlasma olmamasi halinde davaci hak sahibinin kok
parseldeki yeri dikkate alinarak uygulamadaki diizenleme ortaklik payr kesintisi diisiildiikten
sonraki taginmazin rayi¢ bedeli tizerinden degeri odenir.”

Ek Madde 8’e gore “Tasinmaz maliklerinin tamamumin talebi iizerine ada bazinda yapilacak
imar plani degisikligi sonucunda degerinde artis olan arsamin artan degerinin tamami deger
artig payi olarak alinir. Deger artis payi bedelinin tespitinde 2942 sayili Kamulastirma
Kanunun (1983) /1. Maddesinde belirtilen bedel tespit esaslar gozetilir.”

Arsa diizenlemesi, bir imar planinin araziye uygulanmasi projesi olup mevcut kullanimin cins,
sekil ve bazen hukuki yonlerden tamamen degismesi anlamina gelmektedir. Bu da arazi idaresi
ve yonetimi i¢in kurulu bir cografi bilgi sisteminin bu proje alani i¢in yeniden diizenlenmesini

gerektirmektedir. Arsa diizenlemesi bittikten sonra sistemde de yeni kullanim alanlarina gére
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degistirilmektedir. Ancak yapilasma asamasmna kadar ki gecen siirede ifraz ve tevhitlerle
arsalarin sekil ve boyutlarindaki degisim devam ederek sistemde siirekli bir is yiikii
olusturmaktadir. Arazilerin daha kontrollii ve iyi yonetilebilmesi igin arsa-yapi-peyzaj islemleri

bir biitiin olarak planlanip belli bir siirede yapilasma tamamlanmalidir.

b. Parselasyon

3194 Sayili imar Kanunu (1985) 15. Maddeye gore “imar plant bulunan alanlarda, uygulama
imar plamina uygun olarak oncelikle parselasyon plamimin yapilmas: esastir. Imar plan
bulunan alanlarda, ayirma ve birlestirme islemleri, parselasyon plani tescil edilmis alanlarda
vapilabilir. Parselasyon planmi tescil edilmis yerlerde yapilacak ifraz veya tevhidin imar

planlarina ve imar mevzuatina uygun olmasi sarttir.”

¢. Ayirma/Bilestirme

Ayirma (ifraz), bir parselin birden ¢ok parsele bolinmesidir. Birlestirme (tevhit), ayirma
isleminin tersi olarak birden ¢ok parselin birlestirilerek tek bir parsel haline gelmesidir. Ayirma
islemi icin araziye Ol¢iime gidilir iken birlestirme i¢in zorunluluk olmadik¢a araziye
gidilmemektedir. imar Kanunun (1985) 15-16. Maddesine gore ayirma ve birlestirme olan imar
plan1 uygulamalarinda oncelikle parselasyon planlarinin tescil edilmesini zorunlu kilmaktadir
(Erkan, 2018; Tiides & Biyik, 1997).

Imar planlarinda yol, meydan, park, otopark vb. kamu hizmetine ayrilmis yerlerde imar parseli

olusturmak amaciyla yapilan islemler, parselasyon niteliginde olan ayirma islemleridir.

Genellikle tarla niteligindeki tasinmazlarda yapilan islemler, parselasyon niteliginde olmayan

ayirma islemleridir.

d. Bedelsiz Yola Terk

Uygulama imar planmnin mal sahibi istegi {izerine 3194 Sayili Imar Kanunu’nun (1985) 15. ve
16. Maddesine gore uygulamalarda kadastro parselinin imar planinda yola denk gelen kisimlari
%45°e kadar bedelsiz yola terk edilir. Mal sahibinin amaci, imar planina gore parselin uygun

yerine yap1 yapmaktir. Ilgili belediyeye basvuru yapip imar durumunu arastirir.
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e. Yoldan Thdas

Uygulama imar planinin kadastro parselleri ile ¢akistirildiginda kadastroda mevcut yolun imar
adasi icerisine giren kisimlar1 yoldan ihdas alanlaridir. Yoldan ihdas alanlar1, belediye veya koy
tiizel Kisiligi adina kayit edilir. Ancak arsa diizenlemesinde 3194 Sayili imar Kanunu’nun 18.
Maddesine gore “Kapanan imar ve kadastro yollarimin éncelikle diizenleme ortakltk payina
ayrilan toplam alandan diisiilmesi esastir.”” BU durumda imar planinda kentsel faaliyetler i¢in
niifusun ihtiya¢ duydugu yol, meydan, park, otopark vb. diizenleme ortaklik payi, dncelikle

yoldan ihdas alanlarindan karsilanmasi gerekmektedir.

f. Irtifak Hakki Tesisi

Tiirk Medeni Kanunu (2001) 779. Maddesine gore irtifak hakki “Tasinmaz lehine irtifak hakki,
bir tasinmaz iizerinde diger bir tasinmaz lehine konulmus bir yiik olup, yiiklii tasinmazin
malikini miilkiyet hakkinin sagladig1 bazi yetkileri kullanmaktan kacinmaya veya yararlanan
tasinmaz malikinin yiiklii tasinmazi belirli sekilde kullanmasina katlanmaya mecbur kilar.”
Irtifak haklar1; arz-i (gecit hakki, sulama hakki, otlatma hakki vb.), sahsi (intifa/kullanma hakki,
siikna/oturma hakki, tist hakki ve kaynak hakki) ve bir kisi ya da topluluk adina kurulan diger
irtifak haklarin1 igermektedir. Tiirk Medeni Kanunu (2001) 780. Maddesine gore “irtifak
hakkinin kurulmasi i¢in tapu kiitiigiine tescil sarttir.”

Bazi irtifak haklarinin tesisi sadece tapu kiitiiglinde hukuki olarak gerceklestirilir iken
bazilarinda taginmazin sekli, kullanim yoniinden degisiklik gostermektedir. Ornegin gegit
hakkinda yiikiimlii tasinmazin yol olarak kullanilabilecek kismi iizerinde gecit irtifaki kurulur.
Yine tasinmazin kamulastirilmas1 yerine, tasinmazin belirli kesimi, yiiksekligi, derinligi veya
kaynak iizerinde kamulastirma yoluyla irtifak hakki kurulabilir (Kamulastirma Kanunu, 1983,
4 madde). Bu irtifak haklar1 tapu kiitiigiinde islendigi gibi kadastro paftasi lizerinde de

gosterilir.

g. Arazi Toplulastirma

Arazi Toplulastirma ya da diger adiyla Arazi Diizenleme projeleri 6200 sayili Devlet Su Isleri
(DSI) Genel Miidiirliigiince Yiiriitiilen Hizmetler Hakkinda Kanunu ile DSI, 3083 sayil1 Sulama
Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu Kanunu ile Tarim Reformu Genel
Miidiirliigii tarafindan gerceklestirilmektedir. Bu Kanunlara ek olarak 5403 sayili Toprak

Koruma ve Arazi Kullanim1 Kanunu dayanagi da bulunmaktadir.
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Arazi Toplulastirmas: ve Tarla I¢i Gelistirme Hizmetleri Uygulama Y&netmeligi (2019) 4.
Maddesinde arazi toplulastirma “Tarim arazilerinin dogal ve yapay etkilerle bozulmasini ve
parcalanmasint 6nlemek, par¢alanmis arazilerde ise dogal ozellikleri, kullanim biitiinliigii ve
miilkiyet haklar: gozetilerek birden fazla arazi parcasumin birlestirilip ekonomik, ekolojik ve
daha islevsel yeni parsellerin olusturulmasini, bu parsellerin arazi ozellikleri ve alani
degerlendirilerek kullamim sekillerinin belirlenmesini ve arazi gelisimi hizmetlerinin
saglanmasini” amaglayan buyiik bir kirsal projedir (Arazi Toplulastirma, 2019). Arazi
toplulastirmasi, kiiclik parcalara ayrilmis ve daginik sekilde bulunan tarim arazilerinin tiretim

ve verimliligini arttirmak amaciyla birlestirilip diizgiin parseller elde edilmesidir.

Ayrica Arazi Toplulastirmasi ve Tarla I¢i Gelistirme Hizmetleri Uygulama Y 6netmeligi (2019)
ile Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu Kanunu Uygulama

Yonetmeligi (1985) arazi toplulastirma uygulamasinda esas alinmaktadir.

h. Kamulastirma

2942 Sayili Kamulagtirma Kanunu hiikiimlerine gére kamulastirma islemleri gergeklestirilir.
Kamulastirma (istimlak), kamu yarar1 gerektiginde gercek ve 6zel tiizel kisilik miilkiyetinde
bulunan taginmazlarin bedeli 6denmek sartiyla kamuya aktarilmasidir. Kamulagtirilan
tasinmazlar 6zel miilkiyetten Hazine adina tescil, ilgili kamu tiizel kisiligi admna tahsis
edilmektedir.

Kamulastirma Kanunu (1983) 3. Maddesine dayanarak kamu kurumlari, yapmakla gorevli
olduklari kamu hizmetlerini yerine getirilebilmek i¢in taginmazlarin kamu miilkiyetine
gecmesi, irtifak hakki tesis edilmesi gerekmektedir. Bu islemler i¢in bedelin pesin 6denmesi ya
da esit taksitlere boliinerek 6denir.

Kamulastirma iglemlerine baslamadan once ilgili kamu kurumu tarafindan kamu yarar1 kararini
alip onaylatmasi gerekmektedir. Orne§in iiniversite yararma kamulastirmalarda ydnetim
kurullar1 ile kamu yarar1 karar1 alinir ve liniversite yonetim kurulu kararlari, rektoriin onayi ile
karar ¢ikartilir.

Kamulastirma Kanunu (1983) 7. Maddesine gore “Kamulastirmayr yapacak idare,
kamulastirma veya kamulastirma yolu ile iizerinde irtifak hakki kurulacak tasinmaz mallarin
veya kaynaklarin simirini, yiizolgiimiinii ve cinsini gosterir olcekli planint yapar veya yaptirir,
kamulastirilan tasinmaz malin sahiplerini, tapu kaydi yoksa zilyetlerini ve bunlarin adreslerini,
tapu, vergi ve niifus kayitlari iizerinden veya ayrica haricen yaptiracagi arastirma ile belgelere
baglamak suretiyle tespit ettirir.”
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Kamulastirma Kanunu (1983) 8. Maddesine gore kamu kurum ve kuruluslar tapuda kayitli olan
0zel miilkiyetteki tasinmazlarin kamulagtirmalarinda oncelikle satin alma usuliinii uygulamalar1

gerekmektedir.

Kamulastirma Kanunu (1983) 11. Maddesinde belirtilen tasinmaz tiiriine gore kriterler dikkate
alinarak kiymet takdir komisyonu tarafindan degerleme yapilir. Ayrica kurum, tahmin edilen
bedel iizerinden pazarlikla satin alma ve trampa islemlerini yiirlitmek ve sonuglandirmak iizere
kendi biinyesi i¢inden en az ii¢ kisiden tesekkiil eden bir veya birden fazla uzlasma
komisyonunu gorevlendirir (Kamulastirma Kanunu, 1983, 8). Kamulastirma islemlerinde dava
yoluna gitmeden 6nce uzlasma usuliiniin uygulanmas: sarttir. idarenin daveti veya malikin
miiracaat tarihinden itibaren en gec alti ay icinde teblig edilen bir yazi ile, tahmini deger
bildirilmeksizin, talep sahibi uzlagsma goriismelerine davet edilir (Kamulastirma Kanunu, 1983,

Gecici Madde 6).

Tasinmaz degerlemede, kamulastirmay1 gerektiren imar ve hizmet tesebbiisiiniin sebep olacagi
deger artiglari ile ilerisi i¢in diisiiniilen kullanma sekillerine gore getirecegi kar dikkate alinmaz.
Kamulastirma yoluyla irtifak hakki tesisinde, bu kamulastirma sebebiyle tasinmaz mal veya
kaynakta meydana gelecek kiymet diisiikliigli kamulastirma bedeli olup gerekgesi belirtilir
(Kamulastirma Kanunu, 1983, 11).

Baraj kamulastirma islemlerinden 1 yil gectikten sonra kamulastirma sahasina miicavir
taginmazlarin sahiplerinin yazili bagvurusu {izerine ¢evrenin sosyal, ekonomik veya yerlesme
diizeninin bozulup bozulmadigi, ekonomik veya sosyal yonden yararlanilmasinin miimkiin olup
olmadig1 yonlerinden ilgili valilikte kurulan komisyon tarafindan incelenir. Komisyon ¢evrenin
sosyal, ekonomik veya yerlesme diizeninin bozulduguna ve tasinmaz maldan yararlanilmasinin
mimkiin olmadigma karar verilmesi halinde tasinmaz mal kamulastirmaya tabi tutulur

(Kamulastirma, 1983, 12).

Haklarin kullanilmasi ve borg¢larin yerine getirilmesi bakimindan kamulastirma islemi, mal
sahibi i¢in mahkemece yapilan tebligatla baglar. Miilkiyetin idareye ge¢mesi, mahkemece

verilen tescil karar1 ile olur (Kamulastirma, 1983, 12).

i. Teknik Hata Diizeltmesi
3402 Sayili Kadastro Kanunu (1987) 41. Maddesi kapsaminda kadastrosu kesinlesmis olan
tasinmazlarda 6l¢ti, ¢izim ve hesaplarda dogan teknik hatalar1 kapsamaktadir. Bu maddeye gore

“Kadastro sirasinda veya sonrasinda yapilan islemlerle geometrik durumlar: kesinlesmis olan
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tasinmazlarda olgii, sumirlandirma, tersimat ve hesaplamalardan dogan hatalar, ilgilinin
miiracaati veya kadastro miidiirliigiince re 'sen diizeltilir. Diizeltme, tasinmaz malikleri ile diger
hak sahiplerine teblig olunur. Teblig tarihinden baslayan otuz giin icinde diizeltmenin
kaldirilmasi yolunda sulh hukuk mahkemesinde dava acilmadig takdirde, yapilan diizeltme
kesinlegsir.”

Kadastro ¢alismalarinda 6lgii, ¢izim ve hesaplarda dogan teknik hatalar, tasinmazin hem kendi
hem de komsusundakilerin sekil ve alan yoniinden degisimine neden olmaktadir. Tapu ve

Kadastro Genel Miidiirliigii’niin daha genis kapsamli ¢alismasi da kadastro giincellemeleridir.

k. Kadastro Giincelleme
3402 Sayili Kadastro Kanunu (1987) 22. Madde (a) bendine gore durumlar vuku buldugunda
kadastro giincelleme ¢alismalar1 gergeklestirilir. Evvelce yapilmis tapulama ve kadastro ile

ilgili teknik hatalar1 gidermek tizere kadastro glincelleme ¢alismalar1 yapilir,
Kadastro giincelleme ¢aligsmalarinin yasal dayanaklart;

e 1983 tarihli 2859 sayili Tapulama ve Kadastro Paftalarinin Yenilenmesi Hakkinda
Kanun ve Yonetmeligi
e 2005 tarihli 5304 sayil1 Kadastro Kanunu degisiklik 22/a maddesi Y 6netmeligi
e 2018 tarihli ve 30576 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Kadastro Giincelleme
Y onetmeligi
e Genelge N0:1792, 2018/13 Kadastro Giincelleme Calismalarin1 Uygulama Genelgesi
Kadastro gilincellemesi; kanunu, yonetmelik ve genelge hiikiimleri esas alinarak 3.1. Kadastro
bolim basliginin altinda belirtildigi islem sirasiyla yiiritilmektedir. Kadastro giincelleme
calisma alanindaki parsellerin 6zellikleri incelenerek 3402 Sayili Kadastro Kanunu 18, 22/a,
Ek 1, Ek-2/c ve Gegici Madde 8’den hangisine girdigi tespit edilir. Parsel parsel ayirt edildikten
sonra kadastro giincelleme calismalar1 arazideki dl¢timlerden tapu kiitiigiindeki diizenlemelere
kadar kadastro islemleri yenilenir (Erkan, 2018; Kadastro Kanunu, 1987; Kadastro Giincelleme
Genelgesi, 2018);
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1. Toprak ve Tarim Reformu Isleri

Toprak reformu ve tarim reformu birbirinden farkli islemler igermektedir. Toprak reformu;
Devletin biiylik tasinmazlari pargalanarak az topragi olan ya da topraksiz olan ¢iftcilere dagitimi
icin aldig1 tedbirleridir. Toprak reformunda amag; tarim arazilerini isleyenlere mal etmek, adil
bir sekilde toprak miilkiyetini dagitmak, tarimsal arazinin pargalanmasini 6nlemek ve ¢iftgilerin
sosyal haklarmi giivence altina alarak durumlarini iyilestirmektir. Bu reform ile tarim
iiretiminde calisip da topraksiz veya az topragi olan kisilere hazinenin 6zel miilkiyetindeki
araziler, Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki araziler, 1slah edilerek tarima elverisli hale
getirilebilecek araziler, vakif arazileri ve bliylik 6zel miilklerin dagitilmas1 hedeflenmistir.
Bunun i¢in kimin, nerede, ne kadar, ne tiir nitelikte arazisi bulundugunun Devlet tarafindan
bilinmesi dolayisiyla deger, nitelik ve toprak smifini da igeren kadastro ¢alismalari
tamamlanarak sisteme oturtulmasi arazi yonetimi ile ilgili bir¢ok isleyisi daha kolay ve hizl
gerceklestirmektedir. Ayrica aile isletmelerinin kurulmasi igin sermaye ve tecghizatla
donatilmasi, kiracilik, ortak¢ilik, sartlarinin diizenlenmesi ve 1slahi, ufalanmis arazi miilklerinin

toplulastirilmasi da planlanir (Pamak, 1980).

Tarim reformu ise; tarimsal tiretimin arttirilmasi amaciyla alinmasi gereken tiim tedbirlerdir.
Tarim arazisindeki yapisal bozukluklari, miilkiyet ve tasarruf rejimini iyilestirmenin yani sira
daha birgok tedbirleri igerir. Tarim reformunda, tarim sektoriiniin ihtiyag duydugu kredi,
pazarlama, egitim, arastirma, teskilatlanma ve donatim gibi hizmetlerin saglanmasina ¢alisan

tedbirler de yer almaktadir (Pamak, 1980).

Diinya niifusunun artmasi ile gida ihtiyaci artmaktadir. Bunun yani sira, su kithiginin yasanmasi,
2019-2022 pandemi, savas, afet gibi olaganiistii durumlar neticesinde gidanin 6nemi giderek
artmakta ve bunun soncunda da topragin ve tarimsal faaliyetlerin planlanmasi gereksinimi
tekrar gozler oniine serilmektedir. Dolayisiyla topragi korumak ve suyu verimli kullanmak igin
toprak ve tarim reformu genis kapsamli bir sekilde ele alinmalidir. Yiirirlikteki mevzuatta da
toprak ve tarim reformu konulari yer almaktadir. T.C. Anayasa (1982) 44. Maddesine gore
“Devlet, topragin verimli olarak isletilmesini korumak ve gelistirmek, erozyonla kaybedilmesini
onlemek ve topraksiz olan veya yeter topragi bulunmayan cificilikle ugrasan kéyliiye toprak
saglamak amaciyla gerekli tedbirleri alir. Topraksiz olan veya yeter topragi bulunmayan
¢ciftciye toprak saglanmasi, tiretimin diigiiriilmesi, ormanlarin kiigiilmesi ve diger toprak ve
yeralti servetlerinin azalmasi sonucunu doguramaz. Bu amagla dagitilan topraklar béliinemez,

miras hiikiimleri disinda baskalarina devredilemez ve ancak dagitilan ciftcilerle miras¢ilart
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tarafindan isletilebilir. Bu sartlarin kaybt halinde, dagitilan topragin Devletce geri alinmasina

iliskin esaslar kanunla diizenlenir.”

3083 Sayili Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu Kanunu (1984) 8.
Maddeye gore “Dagitim normundan daha az topragi olanlara, kendi toprag ile birlikte tespit
edilen belli bir gelir getirecek miktarda toprak verilir. Tarim topragmin dagitimindan
faydalanacaklar ile bunlarda aranacak sartlar ve dagitimda géz oniinde bulundurulacak sira
ve onceliklere gore tespit edilir.” (Tarim Reformu, 1984, 8). Toprak dagitiminda Sulama
Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu Kanunu Uygulama Ydnetmeligi
(1985) hiikiimlerine uyulmasi esastir. Yonetmeligin 30. Maddesine gore “Imar, ihya ve islah
sonucu tarima kazandirilacak veya topografya, toprak, iklim gibi etmenler nedeniyle ekonomik
verimi yiiksek ozel bitki plantasyonu veya ozel iiretim yapilacak alanlarda arazi kullanim
kabiliyeti siniflamasi yerine ozel tiretim veya potansiyel verimlilik kriterlerinin dikkate alindigi

bir siniflama esas alimir.” (Tarim Reformu, 1985, 30).

m. Yerlesim Yeri Diizenlemesi

Kentler; sanayilesme ve gdcilin yani sira savas, afetler gibi olagandis1 nedenlerle doniistime
ugramaktadirlar. Kentteki yerlesim yerlerinin diizenlenmesi ihtiyaci; kent igindeki tarihi bir
yerlesme, islevini yitirmis bir sanayi alan1 veya pek ¢ok sosyal ve mekansal sorunu barindiran
bir konut alaninda veya hizli ve sagliksiz gelisen kentlerde ortaya ¢ikan, yasadisi yapilasma,
ulagilabilirlik, sagliksiz ve yetersiz altyapi arzi, dogal afetler gibi sorunlara ¢oziim bulma

nedeniyle dogabilir (Geng, 2008).

Yerlesim yerleri yapilasma alanlar1 olup yatirim amacl yapilasmadan ziyade barinma amacli
yeni yerlesim yerlerinin agilmasi, imar planlarina gore karar verilmektedir. Yerlesim yerleri;
mevcut ve mevcut olmayan sekilde ele alindiginda her iki durumda da altyap: ve donatilarin
mutlaka bulunmasi gerekmektedir. Ancak kentsel ve kirsal alanlarda mevcut yerlesim
yerlerinin birgok eksigi bulunmaktadir. Ozellikle imar planlarinin yapilasma sartlarina
uymayan ve afet riskine kars1 kurallara azami diizeyde 6nem verilmeyen ve riskli yapilarin
bulundugu mevcut yerlesim yerlerinde yeniden diizenleme yapilmalidir. Iskana agilmis mevcut
olmayan yerlesim yerlerinde ise araziden yapilasmaya giden degisimde Oncelikle arsa
diizenlemeleri yapilmalidir. Altyap1 olarak kanalizasyon, su, elektrik, dogalgaz ve
telekomiinikasyon hatlar1 dosenmelidir. En son olarak yesil bina mantifinda yapilagsma

tamamlanip peyzaj diizenlemeleri yapilmalidir. Peyzaj diizenlemesi de ozellikle meyve ve
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sebze bahcgelerine dayandirilmali ki yesil ve siirdiiriilebilirlik beraberinde gida temini

saglanabilmelidir.

1945 yillarindan sonra sanayinin gelismesi, tarimsal aletlerin makinelesmesi (Y1ldiz, 2016) ile
birlikte kirsal alandan kentsel alana gog artmis ve 2020°1i yillarina gelindiginde bu durum ¢ok
degismistir. Tirkiye niifusunun 2021 yilinda %93.2’si kentte, %6.8’i kirsal alanda
yasamaktadir (TUIK, 2021). Gogler sonucunda temel ihtiyaclardan olan barinma igin 6zellikle
bliyiik sehirlerin ¢evresine evler insa edilmistir. Bunun beraberinde de gecekondu sorunu
¢tkmis ve yillardir ¢oziime kavusmayi beklemistir. Yerlesim yerlerinin temel ihtiyaci olan

altyap1 ve donatilardan yoksun olarak carpik, daginik ve plansiz yapilagsmalar gergeklesmistir.

Gecekondu, “imar ve yapi islerini diizenleyen mevzuata ve genel hiikiimlere bagl
kalinmaksizin, kendisine ait olmayan arazi veya arsalar iizerinde, sahibinin rizasi alinmadan
yapilan izinsiz yapilar” olarak tanimlanmaktadir. “Gecekondu bélgelerinin ve islah veya
tasfiye edilecek gecekondularin tespit sekli ve esaslart, mahalli ozellikler ve teknik imkdnlar da
g6z oniinde tutularak, Toplu Konut Idaresi Baskanhginca tayin olunur. Gecekondu Kanunu
1966 yilinda yiiriirliige girdigi tarihten sonra, belediye simirlart iginde veya disinda,
belediyelere, Hazineye, ozel idarelere, katma biitceli dairelere ait arazi ve arsalarda veya
Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan yerlerde yapilacak, daimi veya gecici biitiin izinsiz
yvapilar, insa sirasinda olsun veya iskdan edilmis bulunsun, hi¢bir karar alinmasina liizum
kalmaksizin, belediye veya Devlet zabitasi tarafindan derhal yikturilir.” (Gecekondu Kanunu,
1966, 2, 16, 18).

Gecekondu mahallerinin ortak 6zellikleri (Cakir, 2011);

e Imar mevzuatina aykir1 yapilasmasi,

e Saglik ve teknik kosullardan yoksun bulunmasi,

e Bagkasinin miilkiyetinde olan taginmaz iizerine yapilmis olmasi,

e Arsa sahibinin izni alinmadan yapilmasi,

e Yapimin ruhsatsiz yapilmis olmasi,

e Alelacele yapilmis olmasi,

¢ Hem mal sahibinden hem de Devletten gizli yapilmis olmasi,

e Nitelik ve nicelik olmadan, kisinin kendisine ait bulunan yerde de yapilsa, yasalara

aykir1 ve ruhsatsiz barinaklar olmasi seklinde siralanabilir.

Gecekondu alanlari, kentsel doniisiim ile modern ve gelismis kent gehresine biiriinmektedir.

Tirkiye’de kentsel doniisiim, gecekondu alanlar1 da kapsayan cokiintiilesmenin goriilebilir
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oldugu yerlerde mekanin kiiresel sermayeye ¢ekici alanlar haline doniismiis ve bu yerlere etkin

bir miidahale bigimi olugsmustur (Aksoy & Kocatas, 2017).

Riskli alan icinde veya disinda olup ekonomik omriinii tamamlamis olan ya da yikilma veya
agwr hasar gérme riski tasidigi ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen yapilar
(Doniisiim, 2012); kentsel doniisiim projeleri ile yerlesim yerleri yeniden diizenlenmektedir.
Kentsel donilistim bir imar uygulama seklidir. 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun, 6. ve 6/A Maddesine gore kentsel doniisim “uygulama
alaminda cins degisikligi, tevhit, ifraz, alan diizeltme, taksim, ihdas, terk ve tescil islemleri
muvafakat aranmaksizin Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan re’sen yapilir veya yaptirilir.
Bu parsellerin malikleri tarafindan degerlendirilmesi esastir. Bu ¢ercevede riskli alanlar ve
rezerv yapi alanlarinda uygulama yapilan etap veya adada, riskli yapilarda ise bu yapilarin
bulundugu parsellerde, yapilar yiktirrlmadan once, parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya
birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama yapilmasina, ifraz, terk, ihdas ve tapuya tescil
islemlerine, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satisina, kat karsiligi veya hasilat paylasimi
ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine, yapimin paydasi olup olmadiklar
gozetilmeksizin sahip olduklar: hisseleri oranminda paydaslarin en az iicte iki ¢ogunlugu ile
karar verilir. Bu karara katilmayanlarin arsa paylari, Bakanlik¢a rayi¢ degeri tespit ettirilerek
ve bu degerden az olmamak iizere anlagsma saglayan diger paydaslara a¢ik artirma usulii ile
satulwr. Yikilacak derecede riskli olan yapilarin bulundugu alanlar ile kendiliginden ¢oken veya
zeminin kaymasi, heyelan, su baskini, kaya diismesi, yangin, patlama gibi sebeplerle agir hasar
goren veya agir hasar gorme riski bulunan yapilarin bulundugu alanlarda doniisiim
uygulamalar: maliklerin ve ilgililerin muvafakati aranmaksizin Bakanlik¢a re’sen yapilabilir

veya yaptirdabilir. Uygulama yapilacak alamin simirlar: uygulama biitiinliigii gozetilerek

belirlenir.” (Doniistim, 2012, 6, 6/A);

Kentsel doniisiim ile parsellerin hem sekli hem hukuki durumu degismektedir. 6306 Sayili Afet
Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun, (2012) 6. Maddesine gore Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 (Doniisiim, 2012, 6);

a) Riskli alanlara, rezerv yapt alanlarina ve riskli yapilarin bulundugu tasinmaziara iliskin her

tiir harita, plan, proje, arazi ve arsa diizenleme iglemleri ile toplulagtirma yapmaya,

b) Bu alanlarda bulunan tasinmazlari satin almaya, on alim hakkint kullanmaya, bagimsiz
boliimler de dahil olmak iizere tasinmazlar: trampaya, tasinmaz miilkiyetini veya imar haklarin

baska bir alana aktarmaya,
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C) Aymi alanlara iliskin tasinmaz miilkiyetini anlagma saglanmak kaydi ile menkul degere

dontistiirmeye,

¢) Kamu ve ozel sektor igbirligine dayanan usuller uygulamaya, kat veya hasilat karsilig

usulleri de dahil olmak iizere insaat yapmaya veya yaptirmaya, arsa paylarini belirlemeye,

d) Kat Miilkiyeti Kanunundaki esaslara gore paylastirmaya, paylart aywrmaya veya

birlestirmeye, Tiirk Medeni Kanunu uyarinca sumirli ayni hak tesis etmeye,

e) Hazine miilkiyetinde olup bu Kanun kapsaminda Bakanliga tahsis edilen tasinmaziari;
Kanun kapsaminda Bakanlikca kamulastirilan tasinmazilar: ve yiiriitiilen uygulamalar
neticesinde Bakanlik payina diisen tasinmazlari, doniigiim projeleri ézel hesabina gelir elde

etmek amaciyla kiralamaya ve satmaya,

f) Bu Kanun kapsaminda kullanilmak iizere hazir konut ve isyeri satin almaya ve bunlar

devretmeye,
9) Rezerv yapt alanlarinda gelir ve hasilat getirecek her tiirlii uygulama yapmaya,

g) Parselasyon planlarinda, gerekli goriilmesi halinde varsa ilk uygulamadaki diizenleme

ortaklik payr oranini tamamlamak iizere diizenleme ortaklik pay: kesintisi yapmaya,

yetkilidir.

n. Diger cok amach arazi diizenleme caliymalar:

Kadastro parsellerinin sekil ve hukuki boyutunun degistigi imar uygulamasi, yol ¢alismast,
kamulagtirma, gibi birden fazla proje ya da niikleer santral, aragtirma ve gelistirme merkezi,
rekreasyon alanlari, gibi projeler yapilabilir. Baraj gibi biiylik yap1 projelerinde hem baraj
alaninin kamulagtirilmasi, hem de su altinda kalan yerlesim yeri varsa yeni yerlesim yerinin
tespit edilip yapilasmaya agilmasi gerekmektedir. Bu durumda da biiyiik bir alanin sekli ve

hukuki durumu yani sira arazi kullanimi da tamamen degismektedir.

3.4.1. Arazi Yonetim ve Cografi Bilgi Sistemi

Diinya bilgi toplumu olmus ve saniyede milyonlarca veri iiretilmektedir. 2025 yilina kadar,
kiiresel olarak her giin 463 eksabayt veri olusturulacagi tahmin ediliyor (WEF, 2019). Bu
verilerin tiirleri sadece metin degil; fotograf, video, ses kaydi gibi ¢esitlilik arz etmektedir.

Kullanicilar; sosyal ve ekonomik ihtiyaglarindan dolayr internette sunulan yeni bir bilgiye
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aninda erigim saglama ve yeni uygulamalar1 kullanma egilimindedirler. Hayatlarini ve giinliik
planlarin1 internete gore planlayip ona gore yon ¢izmektedirler. Yoneticiler i¢in de arazi
hakkinda giincel bilgiye eriserek aninda karar verip ona gore dnlemler ve tedbirler almalari

gerekmektedir.

Arazi yonetimi ancak bir cografi bilgi sistemi ile kurulmus olan arz ile arz 6zellikleri yani sira
arz ile insan iligkileri ile miimkiin olacaktir. Veri ile ilgili islemlerin bilgisayar, tablet, mobil
tizerinden giincellik ve dogrulugun saglanmasi hem veri toplama yapanlar hem de karar
vericiler acisindan daha hizli ve kolay bir sekilde arazi yonetimi ile ilgili islemler

gercgeklestirilebilecektir.

Sistemli bir arazi yonetimi i¢in verilerin giincel, dogru ve giivenilir olmasi yani sira birbiriyle
entegrasyonunun da saglanmis olmasi gerekmektedir. Degisikliklerin anlik giris saglayan

teknolojik sistem kolayliklarinin saglanmasi is yiikiinii de azaltacaktir.

Arazi yonetimi ile ilgili planlanmis ve uygulanmis birgok cografi bilgi sistemi mevcuttur.
TUCBS (Tiirkiye Ulusal Cografi Bilgi Sistemi), Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS),
MEGSIS ve Arazi Bilgi Sistemi (ABS) incelenmistir.

a. Tiirkiye Ulusal Cografi Bilgi Sistemi (TUCBS)

Cografi Bilgi Sistemleri kurma gabalari, ABD’nin 1990 yilindan sonra, 6zellikle bilgi ve
iletisim teknolojilerine dayali olarak sagladigi verimlilik artist ve ekonomik biiylimenin
etkisiyle yogunlagmis ve Avrupa Birligi (AB) de benzer gabalarda yerini almistir. Cografi Bilgi
Sistemi teknolojisiyle e-Avrupa 2002’yi kurma hedefleri asagidaki gibi belirlenmistir (TUCBS,
2005):

e Daha ucuz, daha hizli, daha giivenli internet
e insan kaynagma yatirm

e Internet kullaniminin tesvik edilmesi

e-Avrupa 2002 calismalarina Tiirkiye de katilip 2003 yilinda eyleme ge¢mistir. Tiirkiye Ulusal
Cografi Bilgi Sistemleri (TUCBIS) 2003-2004 yillarinda 47 numarali eylem planinda “Tiirkiye
Ulusal Cografi Bilgi Sistemi (TUCBS) Olusturulabilmesi i¢in Bir On Calisma Yapilmas1”,
2005 yilinda 36 numarali eylem planm1 “TUCBS olusturmaya Yonelik Altyapt Hazirlik
Caligmalar1 Raporu” ve 2006-2010 yillarinda 75 numarali eylem plan1 “TUCBS Altyapist
Kurulumu” hazirlanmistir (TUCBS, 2022).
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Tiirkiye Ulusal Cografi Bilgi Sistemi (TUCBS) olusturabilmesi i¢in bir 6n rapor hazirlanmasi
amaciyla Tapu ve Kadastro Genel Midiirligi (TKGM) ve Harita Genel Miidiirligi (HGM)
tarafindan iki baslik belirlenmistir (TUCBS, 2005).

e Hangi bilgilerin hangi kurumlar tarafindan tutulacaginin ve paylasilacaginin
belirlenmesi

e Bilgi iiretim ve bilgi degisim standartlarinin belirlenmesi

2015 yilinda yiiriirliige giren “Ulusal Cografi Bilgi Sisteminin Kurulmasi ve Yonetilmesi
Hakkindaki Yonetmelik” yaymlanmistir. Yonetmeligin (2015) 1. Maddesine goére “Ulusal
Cografi Bilgi Sisteminin kurulmasi ve yonetilmesine; cografi veri temalari kapsamindaki
cografi verilerin veri tammlamasinin yapilmasina ve sorumlu kurumlarca bu tamimlara uygun
olarak iiretilmesine; cografi verilerin, cografi veri setlerinin, cografi veri servislerinin ve
bunlara ait metaverilerin paylasimasina; cografi verilerle ilgili is ve islemler igin kurumlar
arasi koordinasyonun gerceklestirilmesine” Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig
Cografi Bilgi Sistemleri Genel Miidiirligi yetkilidir (UCBS, 2015).

2019 Yilinda “49 Numarali Cografi Bilgi Sistemleri Hakkinda Cumhurbaskanligi
Kararnamesi” ytrirliige girmistir. Kararnamede “Ulusal Cografi Bilgi Sistemi ve altyapisina
iligkin; kamu kurum ve kuruluslar: arasinda koordinasyonun saglanmasi, hedef ve stratejilerin
olusturulmasi, cografi veri temalart igcinde yer alan cografi veri ve bilginin iiretilmesi ve
giincelliginin saglanmasi, yonetilmesi, kullanilmasi, erigimi, giivenliginin saglanmasi,
paylasilmast ve dagitimina yonelik usul, esas ve standartlar ile kurallarin belirlenmesidir (CBS,
2019).

b. Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS)

Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS), Tiirkiye genelinde tapu ve kadastro kayitlarindaki
miilkiyet verilerinin bilgisayar ortamina aktarilarak iglemlerin etkin, hizli, giivenilir ve dogru
gergeklestirilmesini saglayan bir e-devlet projesidir. TAKBIS igin 2002 yilinda galismalara
baglanmig 2012 yilinda tiim {ilke genelindeki tapu miidiirliikleri sisteme dahil edilmistir.
TAKBIS, TKGM hizmetlerinin saglikli bir sekilde planlanmasi ve ydnetilmesi, diger kurum ve
kuruluslara miilkiyete iliskin verilerin sunulmasi, yaygin kullaniminin saglanmasi, tapu ve
kadastro caligmalarinin ve bilgilerinin “Cok Amaclh Arazi Bilgi Sistemine” doniistiiriilmesi

amaclanmaktadir (TAKBIS, 2002).
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c. MEGSIS

Mekansal Gayrimenkul Sistemi (MEGSIS); TAKBIS’e benzer sekilde hazirlanan bir e-devlet
projesidir. Tapu ve Kadastro bilgilerinin e-Devlet lizerinden vatandaslarla paylasilmasi
amaciyla projelendirilmis acik kaynakli bir uygulamadir. Ayrica tapu ve kadastro bilgilerine
ihtiya¢ duyan paydas belediyeler ile kamu kurum ve kuruluglara uluslararasi standartlarda

haritalarin sunulmasi hedeflenmistir. MEGSIS calismalar1 6 ana baslik altinda toplanmaktadir
(MEGSIS, 2022).

e Web tabanli uygulama yazilimi: Kullanicilarin sisteme veri indirme, veri girisi, tapu verileri
ile ilgili islemler ve sorgulamalar, yapilan islerin kontrol ve takibini iceren modiillerden
olusmaktadir.

e Uluslararasi standartlarda harita servisleri: Kadastro verilerinin protokoller kapsaminda
belediyeler ile kamu kurum ve kuruluslar i¢in agik kaynak ve ticari iirlinler ile paylagimi
saglanmaktadir.

e E-Devlet servisleri: Vatandaslar1 bilgilendirme amaciyla tapu bilgileri ve harita servisi
olarak e-Devlet lizerinden sunumu yapilmaktadir.

e Ortofoto Servisleri: 1/5000 6l¢ekli ortofoto haritalarin TileMapService (TMS) standardinda
sunulmasidir.

e Parsel Sorgu Uygulamasi: Kesinlesmis temel tapu verileri ve kadastro bilgilerine ait
geometrik sekli sunulmaktadir.

e Kadastro Miidiirliiklerinin e-imzali veri giris ve takibi i¢in fen Klasorii diizenlenmektedir.

d. Arazi Bilgi Sistemi (ABS)

Arazi Bilgi Sistemi, tasinmaz mallarin geometrik ve geometrik olmayan bilgilerini
olusturmaktadir. Sistem ile kadastrodan daha fazla yerde yararlaniimas: hedeflenmistir. Ayrica
taginmazlarin sayisal modeli ile cok amagh kadastro bilgi sistemi birlikte olusturulmaktadir
(Tides & Biyik, 1997). Arazi Diizenlemesi Bilgi Sistemi, arazi diizenlemesi c¢aligsmalarinin
gerceklestirilmesi igin parsellerin cografik ve tanimsal bilgilerinin bir sistem igerisinde

yonetilmesidir (Cay, 2013).
Bilgi Sistemlerinin faydalar1 su sekilde siralanabilir (Ulger, 2016; Tiides & Biyik, 1997);

e Tasinmaz lizerindeki miilkiyet ve sinirli ayni haklar korunur ve mal sahipleri taginmaz

bilgilerine kolaylikla erisim saglar.
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Tasinmaz alim-satim iglemleri hizli gerceklesir.

Hazineye ait olan tasinmazlarin adil kullanim1 saglanir.

Devlet ve 6zel miilkiyetteki taginmazlardan; kimin iizerinde, hangi tiirden, kagar tane
tasinmaz bulundugunun envanteri ¢ikartilir.

Taginmaz anlagmazliklari minimum diizeye indirilir.

Kiiltiir ve tabiat varliklarin envanteri ¢ikartilarak korunmasini, planlanmasini, politikalar
iiretilmesini saglar.

Taginmaz alim-satim islemleri kolaylasip deger takibi yapilarak gayrimenkul piyasasinin
artis/azalis yonii takip edilir.

Tasinmazlarin niteligi, alani, konumu, gibi 6zelliklerine gére adil vergilendirme yapilir.
Tasinmazlarin ticarette aktif kullanimini gergeklesir.

Kredi teminati olarak gosterilip yatirimcilara finans destegi saglanir.

Kirsal ve kentsel sorunlara politikalar {iretilmesini ve optimum ¢oziimler bulunmasini
saglar.

Arazi hakkinda dogru ve optimum karar vermeyi saglar,

Kamu kurum ve kuruluslara, degerleme uzmanina, mahkeme bilirkisisine, vatandasa, vd.
giincel veri ve bilgi akis1 saglanir.

Tasinmaz envanterinin cikartilmasinda fayda saglayip planlamayr ve kararlar almayi
kolaylastirir. Kag tane bagimsiz boliim var? Kag tane bos arsa var? Bu arsalardan kagi 10
kata imarli, kag¢1 blok nizamda yap1 adas1? Kag tane tarim arazi var? Kag tane zeytin bahgesi
var? Koy yerlesim smirlar1 igerisinde 1000 m? biiyiikliigiinde sulanabilen arazi var mi?
Seklindeki sorulara cevap bulmak hizli ve kolay gerceklesecektir.

Uretim planlamas1 kolay yapilir. Kadastro islemlerinde parseli toprak ozellikleri, hangi
iriinden daha fazla verim alindigy, iklim, yiikseklik bilgilerinin toplanmas1 gerekmektedir.
Rekolte tahminlerinin yapilmasi kolay olacaktir. Her y1l hangi iiriin ekilip ne kadar {iriin
alindigr ekim-dikim giderleri-masraflari istatistiklerinin ¢ikartilmasi ve iriin tahminin
yapilabilirliginin saglanmast miimkiin olacaktir. Tarimsal {iriiniin hasat sonu alinmasi,
muhafaza edilmesi, islenmesi ve pazarlanmasi gibi islemlerin yapilmasint miimkiin
kilacaktir.

Rekolte tahmini uzaktan algilama teknikleri ile de yapilabilmektedir. Bolgede agac gibi
dikili tarim yapilan yerlerde gecmisten gelen iiriin hasatina gore birim alandaki miktar

yardimiyla gelecek yildaki yaklasik olarak {iriin rekoltesi istatistiki anlamda tahmin
edilebilir.
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4. ARAZIi YONETIMINDE DEGER VE DEGERLEME

Tasinmazin degeri; tasinmazlar tizerindeki hak ve kisithiliklar ile tagidiklar1 yasal, konumsal,
fiziksel ve mahalli Ozellikleri dikkate alinarak piyasada olgunlasmis ekonomik deger
karsihigidir. Tasinmaz piyasasi; ekonomik ve sosyal agidan hukuki kistaslara uygun olarak
insanlarin eylem ve davraniglarini yansitan bir platformdur. Tasinmaz piyasasi, ekonomik
Ozelliklerden enflasyon, faiz orani, doviz kuru gibi enstriimanlardan dogrudan etkilenmektedir.
Arazi yonetimindeki kararlar; toplumsal, kamusal ve ekonomik degerlerin birlesimi ile alinmasi
gereklidir (Vries & VoB, 2018). Vergilendirme, sigortalama, kamulastirma, kentsel doniisiim,
imar plan degisikligi, tasinmaz projesi gelistirme, devletlestirme, 6zellestirme gibi daha birgok
uygulamada degerden yararlanilmaktadir. Tarla, bag, bahce gibi araziler, arsa ve konut,
ticarethane, fabrika gibi yapilarin birim degerleri, tasidiklar1 6zelliklere gore degiskenlik
gostermektedir. Bu deger, tasinmaza biitiin Ozelliklerin tek bir kalemde goriilmesini

saglamaktadir.

4.1. Arazi Yonetiminde Tasinmaz Degerleme Konusunun Yeri ve Onemi

Arazi yonetiminde tasinmaz degeri, nihai kararlarda biiyilk 6neme sahiptir. Niifusun artmasi,
goclerle siirekli yer degisimleri ve go¢ sayisinin artig gostermesi sehirlerin gelisimine yon
vermektedir. Arazi de siirekli gelisim igerisinde olup deger degisimine girmektedir. Kadastro
islemlerinin tamamlanmasi, imar uygulamasinin yapilmasi, biiyiik bir taginmaz projesinin
gerceklestirilmesi gibi arazi gelisim gosterdik¢e her asamada kiymeti artarak gitmektedir. Bu
durumun tersi olarak atik tahliye bolgesi, ¢op toplama merkezi, dogalgaz ve tiip dolum tesisleri

vb. yerlere yakin olmasi deger disiiriici etki yapmaktadir.

Kadastro miidiirliiklerinde kadastro islemleri; tapu miidiirliiklerinde alim-satim harci, ipotek,
rehin, irtifak vb. islemleri i¢in alinacak harglar tasinmazin degeri {izerinden hesaplanmaktadir.
Ulke ekonomilerine biiyiik katki saglayan tasinmaz vergilerinin deger iizerinden gergeklesmesi,
konunun 6nemini gostermekte olup adil ve dogru vergilendirme i¢in giivenilir degerleme

elzemdir.

Yol, baraj, enerji nakil hatti, dogalgaz boru hatti vb. hizmetler icin 6zel miilkiyetteki
tasinmazlarin kamulastirilmasi gerekmektedir. Kamulastirma islemlerinde tasinmaz degerinin

tespiti ve miilk sahibi ile anlagmak onemli bir asamadir. Aksi takdirde anlasilamayan tasinmaz
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degeri nedeni ile dava agilmakta ve islemler zamansal, maliyet ve emek yoOniinden artarak
gitmektedir. Kamulastirma Kanunu’nun 2001 yili degisiklik oncesi uzlasma komisyonu yer
almadig1 zamanlarda, davalar Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesine (AIHM) intikal edip

tasinmazin gergek degeri bulunmasi i¢in itirazlar yapilmaktaydi.

Hazine arazileri ve 2/B arazilerinin satisi i¢in tasinmaz deger tespiti yapilmaktadir. Mortgage
sistemleriyle Ozellikle konut alimlarinda tasinmazin degeri hesaplanarak degerleme raporu
hazirlanmaktadir. Sermaye Piyasasi Kuruluna giren “Gayrimenkul Sertifikas1” i¢in hisse

senedinin bedel tespitinde de tasinmaz degerinin kullanildigi goriilmektedir.

Tasinmaz degeri; Ulkemiz iginde, ayn1 zamanda uluslararasi iliski ve ticarete gore degisim
goriilmektedir. Ornegin 2644 sayili Tapu Kanunu (1934) 35. Maddesine gére yabancilara
tasinmaz ve sinirli ayni hak edinebilmektedir. “Yabanci uyrukiu gercek kisilerin edindikleri
tasinmazlar ile bagimsiz ve stirekli nitelikteki sinirli ayni haklarin toplam alani, 6zel miilkiyete
konu ilge yiiz olgtimiiniin yiizde onunu ve kigi basina iilke genelinde otuz hektari geceme:z.
Bakanlar Kurulu kisi basina iilke genelinde edinilebilecek miktar: iki katina kadar artirmaya
yetkilidir.“ Kanun degisikliginden sonra en ¢ok satisin gerceklestigi Istanbul, Antalya ve
Ankara illerinde konut fiyatlar1 daha da artis gostermistir. Ulke uyruklarina gére en gok alim
yapan vatandaslarin iilkeler ise iran (761), Irak (513), Rusya Federasyonu (479) ve Almanya
(204) seklindedir (TUIK, 2022).

Fabrika, ticari merkez, aligveris merkezi, luna park gibi yatirim projelerinde ilk ihtiyag¢ olan
uygun bir yer bulmaktir. Yerli ve yabanci yatirimei, yerin taginmaz ozelliklerini aragtirarak
yatirimin karliligin1 hesaplamak durumundadir. Bu nedenle fayda/maliyet analizini yaparak

fizibilite raporlarinda gostermek iizere tasinmazin degerine gereksinim duymaktadirlar.

Tasinmaz degerleme; tasinmaz ozellikleri dikkate alinarak bilimsel temellere dayali, objektif,
tutarl1 ve giivenilir bir bigimde yapilmasi, yeniden degerlendirmelerde kiiresel ve iilke
ekonomisinin géz Oniine alinarak yapilmasi gerekmektedir. Ekonomik kriz zamanlarinda
tasinmaz degerlerinin normal dis1 artmasma izin verilmemesi i¢in spekiilasyonlara,
manipiilasyonlara yer vermeyecek sekilde fiyat degisiminde bosluk olusturulmamalidir.
Tasinmaz degeri ile ilgili isleyis ve iglemlere her daim ihtiya¢ vardir. Taginmazlarin gercege
uygun degerinin bulunmasi, tasinmaz ile ilgili yapilacak isleri daha kolaylastiracagi ve rantin

herkese dagilmasini saglayacagi bir sistem gerekliligi goriilmektedir.
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4.2. Tasinmaz Degerlemesi
4.2.1. Deger Kavram

Deger kelimesi disinda kiymet, bedel, paha, valor, fiyat ve iicret gibi kavramlardan ve bunlarin
tasinmazlar i¢in Vergi Usul Kanunu, Uluslararasi Degerleme Standartlar1 (UDES), Genel
Yonetim Muhasebe Yonetmeligi gibi mevzuatta gecen farkli farkli deger kavramlari yer
almaktadir. Deger; bir seyin 6nemini belirlemeye yarayan soyut 0l¢ii, bir seyin dneminin
degdigi karsilik, kiymet; bir seyin para ile Olgiilebilen karsilig1” seklinde tanimlanmaktadir
(TDK, 2022).

Uluslararas1 Degerleme Standartlari’na gore pazar, makul, yatirim, sinerji, tasfiye ve gercege
uygun degerlerden bahsedilmektedir (UDES, 2017).

Piyasa (Pazar) degeri, katilimcilarin ozgiir oldugu agik ve rekabet¢i bir pazarda pazarlik edilen

fiyat olarak kabul edilmektedir.

Makul deger, bir varligin veya yiikiimliiliigiin bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi

icin, ilgili taraflarin her birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir.

Yatirum degeri, bireysel yatirim veya igletme amaglar: dogrultusunda sahibi veya gelecek sahibi

icin bir varligin degeridir.

Sinerji degeri, iki veya daha fazla varligin veya hakkin bir araya gelmesi sonucunda olusan,
bunlarin bir arada toplam degerinin, ayrt ayri degerlerinin toplamindan daha yiiksek oldugu

degeri ifade eder.

Tasfiye degeri, bir varligin veya bir grup varligin birer birer satilmasi sonucunda elde edilen

tutardir.

Gergege uygun deger, piyasa katilimcilar: arasinda 6lgiim tarihinde olagan bir islemde, bir
varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde ddenecek fiyat olarak

tamimlanmaktadir.

Vergi Usul Kanunu’na (1961, 262-268) gore maliyet bedeli, borsa rayici, tasarruf, mukayyet,

itibari, vergi, rayic bedel, emsal bedeli ve {icreti seklinde deger kavramlar: bulunmaktadir.

Maliyet bedeli, iktisadi bir kiymetin iktisap edilmesi veyahut degerinin artirilmasi
miinasebetiyle yapilan odemelerle bunlara miiteferri biltimum giderlerin toplamini ifade eder.
Bir bina maliyeti, kamulastirma ya da satin alma bedeli, arsa diizenleme harcamalar, tasinmazin

kullanilabilir alan i¢in yapilan harcamalarin toplamidir.
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Borsa rayici, gerek menkul kiymetler ve kambiyo borsasina, gerekse ticaret borsalarina kayith
olan iktisadi kiymetlerin degerlemeden evvelki son muamele giiniinde borsadaki

muamelelerinin ortalama degerlerini ifade eder.
Tasarruf degeri, bir iktisadi kiymetin degerleme giiniinde sahibi icin arz ettigi gercek degerdir.
Mukayyet deger, bir iktisadi kryymetin muhasebe kayitlarinda gésterilen hesap degeridir.

Vergi degeri, bina ve arazinin Emldk Vergisi Kanununun 29. Maddesine gore tespit edilen
degeridir.

Emlak Vergisi Kanunu’na (1970) 29. Maddesine gore arsalar icin her mahalle ve arsa
sayilacak parsellenmemis arazide her koy igin cadde, sokak,; araziler icin her il veya ilge icin
arazinin cinsi (kirag, taban, sulak) itibariyla takdir olunan birim degerlere gore, binalar i¢in,
Maliye Bakanhgi ile Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhiginca miistereken tespit ve
ildn edilecek bina metrekare normal insaat maliyetleri ile arsa veya arsa payt degeri esas
alinarak 31. Madde wuyarinca hazirlanmis bulunan tiiziik hiikiimlerinden yararlanilmak

suretiyle hesaplanan bedeldir.

Emlak Vergisi Kanunu'na (1970) 31. Maddesine vergi degerlerinin takdirinde sehir ve koylerin
tabii, iktisadi ve bolgesel sartlarina gére nazara alinacak piyasa bedeli, maliyet bedeli, kira
veya yillik istihsal degeri gibi normlar ile uyulacak usul ve esaslar, miikelleflerden ve iiciincii

sahislardan istenecek bilgiler tiiziikte belirtilir.
Itibari deger, her nevi senetlerle esham ve tahvillerin iizerinde yazili olan degerlerdir.

Rayi¢ bedel, bir iktisadi kiyymetin degerleme giiniindeki normal alim satim degeridir. Merkezi
ve Genel Yonetim Muhasebe Yonetmeliklerinde; “rayi¢c deger” yerine “gergege uygun deger”

gecmektedir.

Uretim (istihsal) Degeri; ortalama randiman ve ortalama satis fiyat1 dlgiilerine gore her ziraat
biriminden bir yilda elde edilecegi hesaplanan mahsul degerinin igletmede veya isletmelerde
mevcut ziraat birimi sayilart ile carpilmasi suretiyle bulunacak degerlerin toplamidir

(Muhasebeturk, 2019).

Mahkeme Degeri; ortakligin giderilmesi (izale-1 siiyu), tazminat, kamulastirma gibi davalarda
hakim bilirkisi atayarak kiymet takdiri istemektedir. Bilirkisi Raporu da piyasa degerine gore

geleneksel degerleme yontemleri ile tespit edilmektedir.
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Kamulagtirma Degeri; karayolu, baraj, enerji nakil hatti, dogalgaz boru hatti gibi kamu
hizmetlerinin yapilabilmesi amaciyla 6zel miilkiyetteki taginmazlarin kamuya aktarilirken

takdir edilen degeridir.

Iz bedeli, “ekonomik émriinii tamamladigr halde fiilen kullanmilmasina devam edilen iktisadi
kiymetler ile gercek degeri tespit edilemeyen veya edilmesi uygun goriilmeyen ancak,
hesaplarda izlenmesi gereken iktisadi kiymetlerin muhasebelestivilmesinde kullanilan ve
muhasebe kayitlarinda yer verilen en diisiik tutardir” (Muhasebe, 2014). iz bedeli 0,01 TL
(TRT, 2018, 4i) olarak kabul edilmektedir. Tasinmazlarin iz bedeli ile muhasebelestirilmesi
bir aykirilik icermektedir (Demirel & Erdogan, 2016).

Deger kavraminin yelpazesi oldukga genistir. Sigorta, ipotek, kredi, satig, pesin, taksit, gercek,
giincel, tavan ve taban, ikame, siirlim, nominal, borsa, bildirge, maliyet degeri, yerine koyma
maliyeti, yeniden yapim maliyeti, gibi daha pek ¢ok deger kavramlarindan s6z etmek
mimkiindiir. Ancak bunlarin bircogu piyasa degerini yansitmakla birlikte tasinmaz degeri

denildigi zaman da ilk akla gelen rayi¢ deger olarak da bilinen piyasa degeridir.

4.2.2. Tasinmaz Degerleme

Tasinmaz degerleme; bir tasinmazin, tasinmaza bagli hak, ytikiimliiliik ve kisitliliklarinin ya da
bir tasinmaz projesinin degerleme giinlindeki taniml1 degerinin, bagimsiz, tarafsiz ve objektif
kriterlere dayanarak tahmin edilmesidir (Ac¢lar & Cagdas, 2002). Tasinmazin degerleme siireci,
degerleme amacina gore farklilik arz etmektedir. Ornegin; vergilendirme, sigortalama,
kredilendirme, satis degerinin  belirlenmesinde farkli uygulamalar  goriilmektedir.
Vergilendirmede, Vergi Usul Kanunu ve Emlak Vergi Kanunu kapsaminda tespit edilmektedir.
Kredilendirme islemlerinde, degerleme uzmanin Uluslararas1 Degerleme Standartlarina gore
geleneksel degerleme yontemini kullanarak hesaplanmaktadir. Taginmazin piyasadaki alim-
satim fiyatlarinda herhangi bir kistas ya da yontem uygulanmayip tamamen komsu parsellerin

satis1 emsal alinarak mal sahipleri tarafindan serbest piyasa kosullarina gore belirlenmektedir.

Tasinmaz {izerinde tapuya tescil edilmis olan kullanma, oturma, st hakki, tasinmaz
yiikiimliiliikleri ile ipotek, ipotekli bor¢ senedi ve irat senedi seklindeki kisitliliklarin her birinin
bir deger karsiligi bulunmakta ve tasinmazin degerini degistirmektedir. Tasinmaz gelistirme

projelerinde de deger tespiti onemli olup en ¢ok deger kazandiran proje kabul gormektedir.
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Tasinmaz degerleme tekil ve toplu olmak iizere iki sekilde yapilmaktadir. Tekil degerleme; bir
tasinmazin ele alinarak tzerindeki hak, ylkiimlilik ve kisithiliklarin tespit edilip deger
kestiriminin  yapilmasidir. Genellikle alim-sattm, miras paylasimi, bilirkisi raporu,
devletlestirme, Ozellestirme gibi islemlerde goriilebilmektedir. Bir tasinmazin tekil
degerlemesinde emsal karsilastirma, gelir ve maliyet olan geleneksel degerleme yontemleri
kullanilmaktadir. Segilen yonteme uygun bilgiler temini edilerek hesaplamalar yapilir ve

tasinmazin degeri bulunur.

Toplu degerleme; bir grup tasinmazin verilen bir tarihte degerinin tespit edilmesidir.
Tasinmazin ortak 6zelliklerine gore biitiin tasinmazlar ayni anda degerleme islemlerine tabi
tutularak model olusturulur ve deger kestirimi yapilir. Genellikle vergilendirme, kamulastirma,
kentsel doniisiim gibi islemlerde goriilmektedir. Toplu degerlemede; regresyon, hedonik,
nominal olan istatistiki ve yapay sinir aglari, bulanik mantik, ¢ok kriterli karar analizleri olan

modern degerleme yontemleri kullanilmaktadir.

4.2.3. Tasinmaz Degerleme Yontemleri

4.2.3.1. Geleneksel Degerleme Yontemleri

Geleneksel degerleme yontemlerinde en gok kullanilanlar; emsal karsilagtirma, gelir ve maliyet
yontemleridir. Yontemler; tasinmazin tiirii, konumu ve piyasada hakim oldugu aligkanliklara
gore biri veya birkagt ayni anda uygulanmak iizere secilir. Arsa i¢in emsal karsilastirma; tarla,
bag, bahge, konut ya da ig yeri gibi taginmaz tiirlerinde gelir; sanayi sitesi, fabrika, otel, is hanu,
benzin istasyonu gibi kira geliri belli olmayan tasinmazlarda da maliyet yontemi tercih

edilmektedir (Acglar & Cagdas, 2008).

a. Emsal Karsilastirma Yontemi

Emsal karsilagtirma yontemi, hemen hemen biitlin taginmaz tiirleri igin gegerli olmakla birlikte
yaygin olarak arsa tiirli tasinmazlarin degerlemesinde kullanilmaktadir. Degerlemesi yapilacak
tasinmaza benzer Ozelliklerde olan daha Oncesinde satis1 yapilmis emsaller bulunur. Yeter
sayida emsal bulunmasi durumunda en uygun yontem emsal karsilagtirmadir. Taginmaz tiirtiniin
ayni olmasi1 zorunlu olup konumsal olarak da birbirlerine miimkiin oldugu kadar yakin olmas1

beklenir. Aksi takdirde imar verileri, konum, teknik altyapi, sosyal donat1 gibi farkliliklara
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diizeltme getirilmesi gerekmektedir (Aclar & Cagdas, 2008; Yalpir, 2007). Kamulastirma
Kanunu (1983) 11. Madde (g) bendinde de arsalar igin 6zel amaci olmayan emsal satiglara gore

satig degerinin tespitinde esas alinacagindan bahsedilmektedir.

b. Gelir Yontemi

Gelir yontemi, gelir getiren tasinmaz tiirlerinde uygulanan bir yontemdir. Bir tasinmaz mala
deger bigmede, ortalama gelirinin kapitalizasyonu esas alinmaktadir (Miilayim, 2008).
Genellikle kiralanan konut ya da isyeri i¢in yillik briit kira geliri ile briit kira g¢arpani
hesaplanmaktadir. Tarimsal yillik net gelir i¢in de kapitalizasyon orani hesaplanarak gelir
yontemi kullanilmaktadir (Aglar ve Cagdas, 2008). Kamulastirma Kanunu (1983) 11. Madde
(f) bendinde de araziler igin tasinmaz mal veya kaynagin mevkii ve sartlarina gore ve oldugu

gibi kullanilmasi halinde getirecegi net geliri hesaba katilacagindan bahsedilmektedir.

Kapitalizasyon Orani (k), gelir getiren tasinmazlarin net isletme gelirinin tasinmaz siiriim

degerine oranidir (Esitlik 1).

G
k = D—n 1) Tasinmazin net geliri
t
n Tasinmaz siriim degerini

Briit Kira Carpani (BKC), tasinmaz siirlim degerinin briit gelire oranidir (Esitlik 2).

Briit Kira Carpani

BKC = — (2) n Taginmaz stirim degerini

Tasinmazin brit geliri

¢. Maliyet yontemi

Maliyet yontemi, yapili taginmazlarin degerlemesinde kullanilmaktadir (Aglar ve Cagdas,
2008). Verilen bir tarihte yap1 yaklasik metrekare (m?) birim maliyetine gére yap1 degerinin
bigilmesidir. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhigmin yaymladigi Mimarlik ve
Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2022/2 Yili Yapr Yaklagik Birim
Maliyetleri Hakkinda Teblig (2022) ile yap1 yaklasik birim maliyetleri verilmektedir. Birim
maliyetlerinde KDV harig, yiiklenici kér1 (%10) ve genel giderler (%15) dahil edilmis halidir.
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Yapmnin yipranma miktari, olumsuz degerleri, bakim-onarim masrafi toplam maliyetten
cikartilarak kesin yapi degeri tespit edilir. Sigorta islemlerine konu olan taginmazlar i¢in

genellikle maliyet yontemi kullanilir (Yomralioglu, 2001).

4.2.3.2. Istatistiksel Degerleme Yontemleri

Istatistiki degerleme yontemlerinin temeli; bagimli degisken olan tasinmaz degeri ile bagimsiz
degisken olan taginmaz 6zellikleri arasinda matematiksel bir model olusturmaya dayanmaktadir
(Aclar ve Cagdas, 2008). Istatistiki yontemler; regresyon, hedonik, nominal olarak

siralanmaktadir.

a. Regresyon Analizi

Regresyon analizi; basit, ¢oklu, lineer, non-lineer gibi tiirleri bulunmaktadir. Tasinmaz
degerleme igin genellikle ¢oklu lineer regresyon analizi kullanildigi gériilmektedir (Antipov &
Pokryshevskaya 2012; Lin, 2010; Nguyen & Cripps, 2001; Yalpir, vd., 2014; Yalpir, 2007).
Coklu lineer regresyon analizi; bagimli ve bagimsiz degiskenler arasindaki iligki matematiksel
modellerle baglantilar kurma seklinde agiklanmaktadir. Bu baglant1 degiskenler arasindaki
iliskiyi bulmak, bagimsiz degiskenin hangisinin etkiledigini arastirmak, en etkili degiskenden
en etkisiz degiskene dogru siralamak gibi birgok amaclarla kullanilmaktadir ancak degerleme
konusunda kestirim/tanmin amact i¢in kullanilmaktadir. Yani bagimsiz degiskenlerin etki

oranina gore bagimli degiskeni tahmin etmektir (Alpar, 2013).
Cok degiskenli regresyon analizinde bagimsiz degiskenler bagimli degiskeni

matematiksel model Esitlik (3) ile agiklamaya ¢aligsmaktadir.

Vi = Bo + Prxin + BaXiz + o+ PrXipe + Uy ©)
y; : Bagiml degisken (tasinmaz degeri),
Xi1, Xiz, - Xix - Bagimsiz degiskenler (tasinmaz 6zellikleri)
u; : Bozulma veya hata terimi.
B, : Sabit katsayi

B1, B, - By : Degisken katsayilari
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CLR sonucunda F testi modelinin (p<.05) anlamliligimi ve R? degeri bagiml degiskendeki
varyansin % kagimin bagimsiz degisken tarafindan agiklandigini ifade etmektedir (Altunisik
vd., 2010). R? degeri, 1’¢ ne kadar yaklasirsa modelin tahmin giiciiniin yiiksek oldugu ve

bagimsiz degiskenler tarafindan iyi agiklandigini gostermektedir (Yalpir, 2007).

b. Hedonik Yontem

Hedonik yontem, gayrimenkul piyasasinda 6zellikle konut karakteristiklerinin Slgiilmesinde
kullanilan bir yontemdir. Lancaster (1966) ve Rosen (1974) ¢alismalar1 hedonik yonteme biiyiik
oranda katki saglamistir. Lancaster (1966) tiikketim mallarin tek tek veya kombinasyon halinde
girdi oldugu ve ¢iktinin bir 6zellikler toplami oldugunu varsaymistir. Rosen (1974) hedonik
fiyati, 6zelliklerin ortiik fiyati olarak tanimlayip bu fiyati ilk adim regresyon analizi ile tahmin
ederek hedonik fiyat indeksi olusturmustur. Tiiketicilerin 6demeye raz1 oldugu marjinal degerin
ve fiyat1 etkileyen her bir 6zelligin ayr1 ayr1 belirlenmesine olanak saglamaktadir. Hedonik
yontemde kullanilan Esitlik (4) ile ilgili tasinmazin sahip oldugu kriterlere ait verilere gore fiyat

tizerinde olan etkisi goriilmektedir (Selim & Demirbilek, 2009; Yayar & Karaca, 2014).

P = f(z) @
P;, hedonik malin fiyat:

z;, mala etki eden kriterler

c. Nominal Yontem

Nominal yontemde taginmaz kriterlerine ait agirliklar uzman goriisii ya da anket yolu ile tespit
edilerek matematiksel model olusturulmaktadir (Yomralioglu, 1993), Bir bolge bazinda yapilan
degerleme c¢alismasinda tasinmaz degerlerini etkileyen kriterlerin kombinasyonundan her bir
tasinmaz igin bir “nominal” deger iretilmektedir. Bu nedenle her bir tasinmaz degerini
etkileyen kriterlerin, her birisinin etki derecesine bagh olarak, nominal anlamda sayisal bir

degisken ile ifade edilmektedir (Yomralioglu vd., 2007).
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4.2.3.3. Modern Degerleme Yontemleri

Bilgisayar teknolojileri hizla gelisir iken insanin aldig1 kararlar1 ve yaptig1 isleri birebir taklit
edilmesi icin yapay zeka yontemleri siirekli gelistirilmekte, hizli ve dogru kararlar alinmasi
calisilmaktadir. Tasinmaz degerleme ¢alismalarinda en ¢ok kullanilan yapay zeka yontemleri
ise; yapay sinir aglart (Brondino & Silva 1999; Cechin vd., 2000; Garci’a vd., 2008;
Khalafallah, 2008; Kontrimas & Verikas, 2011; Liu vd., 2011; Nguyen & Cripps, 2001; Peddy,
2011; Selim, 2009; Worzala vd., 1995), bulanik mantik (Tepe, 2009; Derinpinar, 2014; Yalpir,
2007), ¢ok kriterli karar analizleri (Bender vd., 2000; Unel & Yalpir, 2013) seklinde

siralanabilir.

a. Yapay Sinir Ag

Yapay sinir ag1 (YSA) yontemi; insan beyninin ¢alisma sisteminde islevleri yerine getirmek
icin modelleme yapan bir sistemdir. YSA, insan beynindeki sinir ag yapisindan esinlenerek
bilgisayar teknolojisine tasinmis bir yontemdir. Ayn1 zamanda “basit iglemci tinitelerinden
olusmus, ¢ok yogun, paralel ve dagilmis diizende ¢alisan bir islemcidir. Deneysel bilgiyi
depolama ve kullanima sunma ozelligine sahiptir” (Sengor & Ayhan, 2010) .

YSA’nin ag yapisi ileri beslemeli (feed-forward) ve Geri beslemeli (feed-back) ag yapisi
seklinde ikiye ayrilir. ileri beslemeli (feed-forward) ag yapisi verilerin girisi, diigiim
noktasindaki islemi ve ¢ikis islemi olarak ileri yonde gitmektedir. Geri beslemeli (feed-back)
ag yapist ise ileri besleme gibi islem akis1 devam ederken bir boliimde geri doniip islemleri

tekrarlamasidir (Askin vd., 2011).

YSA ¢alisir iken kara kutu ad1 verilen bir isleme girmektedir. Burada Aktivasyon Fonksiyonu
belirlenerek islem uygulanmaktadir (Tablo 4.1). Aktivasyon fonksiyonunun (Esitlik 5-9)
birgok ¢esidi bulunmaktadir (Elmas, 2003; Sarag, 2012. Nas, 2011).

Gergek hayatta problemlerin ¢ogu dogrusal yapida degildir. Dogrusal olmayan problemlerin
¢oziimii i¢in Cok katmanli algilayicilar (MLP-Multilayer Perceptron) en ¢ok kullanilan YSA
modelidir. Cok katmanli algilayicilarda ileri-geri beslemeli ag yapisi kullanilmaktadir (Kaya &

Ince, 2021).
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Tablo 4.1. Aktivasyon Fonksiyonlar1 (Canan, 2006; Nas, 2011)

Fonksiyon Ad1 Fonksiyon Esitlik No
Sigmoid £ = 1 )
_ 1+e™
Logsig(x)
Lineer f (x)=x (6)
Lin(x)
Tanjant Hiperbolik 1—p 2 @)
L0=" %
Tansig(x) +E
Doyun Fonksiyonu +1 x>1 (8)
Sat(x) f(X)=<x —-1<x<+1
-1 x<-1
Keskin Sinirlayici +1 x>0 ©)
L0=1" g
Signum(x) o Xs

b. Bulanik Mantik

Bulanik mantik yontemi: belirsiz ve kesin olmayan bilgilerde gii¢lii bir mantiksal ¢ikarim
yapisint kurar. Bulanik mantik yonteminde bir uzman kisinin bilgi ve deneyimlerinden
yararlanilir. Uzman kisi az, ¢ok, biraz az, biraz ¢ok gibi giinliik hayatta sik¢a kullanilan dilsel
niteleyiciler dogrultusunda bir kuram gergeklestirir. Bu ifadeler dogru bir sekilde bilgisayara
aktarilirsa hem uzman kisiye ihtiya¢ kalmamakta hem de uzman kisiler arasindaki denetim farki
ortadan kalkmaktadir. Denetim esnek bir yapiya kavusturulup gergcek durumdan, istenilen
duruma doéniistiirmek i¢in insanoglu tecriibelerine bagh stratejiler uygulayarak amacina ulasir

(Baral, 2011).

Bulanik mantik islev yapist; bulaniklastirici, kural tabani ve kiime islemlerinden bulanik
cikarim ve durulastiric1 seklindedir. Girdiler i¢in {iyelik fonksiyonu belirlenip bulanik sayiya
dontstiiriiliir. Bulanik kural tabanina gore kurallar belirlenip kiime islemleri ile bulanik
cikarimlar yapilir. Bulanik islem durulastirilarak ¢ikti agirliklar bulunur (Sekil 4.1) (Uysal,
2010).
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Girdi Cikt

l T

Bulaniklagtirici Durulagtiricr: Y. (Kurallar)

Bulanik ; Bulanik

Girdi(ler) Bulamk Cikarim Cikti(lar)

A A

Bulanik Kural
Tabant
Bulanik Kiime
Islemleri

Sekil 4.1. Bulanik mantigin islev yapisi (Uysal, 2010)

c. Cok Kriterli Karar Analizleri

Cok kriterli karar analizleri (CKKA): bir olay veya olgu hakkinda birden ¢ok dlgiitler dikkate
alinarak karar verme islemidir. “Karar siirecini kriterlere gore modelleme ve analiz etme
stirecine dayanir” (Kocamustafaogullari, 2007). Karar verme, birden daha fazla sayida
secenegin bir veya daha fazla olglite gore karsilagtirilarak bir sonucun elde edilmesidir. Karar
verici bir problem i¢in bazi dlgiitlerin digerlerine gore daha fazla ya da daha az 6nemli oldugu
diistinebilir. Bu nedenle karar verme siirecinin en 6nemli agamasi Olgiitlerin bagil 6nemlerine

dayali olarak agirliklarinin belirlenmesidir (Oztiirk ve Batuk, 2010).

CKKA yonteminin ¢ok ¢esitli uygulama sekilleri mevcuttur.

e Agirlikli Toplam Yontemi (WSM-The Weighted Sum Method)

e Agirlikli Carpim Yontemi (WPM-The Weighted Product Method)

e Analitik Hiyerarsi Stireci (AHP-Analytic Hierarchy Process)

e Gigli-Zayif Yontemi (Best Worst Method-BWM)

e CRITIC (CRiteria Importance Through Intercriteria Correlation)

e DEMATEL (DEcision MAKing Trial and Evaluation Laboratory)

e ELECTRE (Elimination Et Choix Traduisant la Realité Metod)

e GLDS (Gained and Lost Dominance Score)

e MOORA (Multi-Objective Optimization on the basis of Ratio Analysis),

e ORESTE (Organisation, Rangement Et SynThese de donnéEs relarionnelles)
e PROMETHEE (Preference Ranking Organization Method for Enrichment Evaluations)
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e SWARA (Stepwise Weight Assessment Ratio Analysis)

e TOPSIS (Technique for Order Preference by Similarity to Ideal Solution Method)
e VIKOR (Vise Kriterijumska Optimizacija I Kompromisno Resenje)

e WASPAS (Weighted Aggregated Sum Product Assessment)

e WLC (Weighted Linear Composition)

Literatiirde CKKA arasindan en ¢ok kullanilan yontem Analitik Hiyerarsi Siireci (AHP)’dir
(Toktas, 2012; Aslan, 2012; Akkaynak, 2014; Kavas, 2014; Yilmaz & Demir, 2011). AHP,
karmasik problem ¢oziimlerinde karar vermeyi saglayan bir yontemdir. AHP islem siireci kolay

anlagilabilir ve uygulama sekli pratik ve hizl1 ger¢eklesmektedir.

4.3. Tasinmaz Degerini Etkileyen Kriterler

Tasinmaz degerini etkileyen kriterler, tasinmaz degerlemede kullanilan olgiitlerdir. Kriterler,
tasinmazin tilirline ve degerleme yontemine gore degisiklik gostermektedir (Acglar & Cagdas,
2008; Kauko & d’Amato, 2008; Miilayim, 2008). Taginmaz degerini etkileyen bir¢ok kriter
olup mevzuatta net bir kriter sayis1 ve kriter ismi yer almamaktadir. Tasinmazlarla ilgili
vergilendirme, kamulastirma, derecelendirme, satis gibi farkli amaclar altinda islemler
yapilmasina karsin vergilendirmeden sonra temel amag satis olup tasinmazin 6zelliklerine gore
ederini tespit etmektir. Mevzuatlarda gegen kriterler tasinmaz degerine iliskin olup Kriter
sayilar1 sunulmustur (Tablo 4.2). Mevzuatlarda “gibi”, “diger objektif olgiiler”, “tasinmaz
degerini etkileyebilecek diger hususlar” seklinde belirsizlik igeren ifadeler kullanildigi
gozlenmistir. Kriterlerin netlestirilmesi i¢in ger¢ek piyasa verileri ile bilimsel c¢alismalar

yapilarak pilot uygulamalar gergeklestirilmelidir.

Literatiirdeki ¢aligmalarda tek bir kriter olarak trafik giiriiltii kirliligi (EI-Gohary, 2004;
Szczepanska vd., 2015) ve hava kirliligi (Zheng vd., 2014) alindig1 gibi ¢ok sayida kriterler de
ele alinip modern degerleme yontemleri kullanilabilir (Yilmazer & Kocaman, 2020; Aydinoglu
vd., 2020; Yacim & Boshoff, 2020) Kriterlerin taginmazlar iizerindeki etki miktar1 tespit
edilebilir (Kauko, 2003; Kryvobokov, 2005; Ucdogruk, 2001; Yomralioglu, 1993). Kriter
analizi yapilan ¢alismalar da bulunmaktadir (Cakir & Sesli, 2013; Unel, 2017).
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Tablo 4.2. Mevzuattaki kriter sayisi

Mevzuat Madde Amag Kriter

Il(;8m31)11a$t1rma Kanunu  (Kamulastirma, 11. Madde | Kamulastirma 9 Kriter

Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlemesine Tobrasim

Dair Tarim Reformu Kanunu (Tarim | 2.Madde-h pragin .| 5 Kriter
Derecelendirilmesi

Reformu, 1984)

EmJak \/grgmne Mgtrah 'Qla.cak \./.er.gl 7., 26.ve . . 14 Kriter (Bina)+9 Kriter

Degerlerinin ~ Takdirine Iligkin ~ Tiiziik 33 Madde Vergilendirme (Arsa) +9 Kriter (Arazi)

(Emlak Vergisi, 1972) '

Tarim Arazilerinin Korunmasi, Arazi

Kullanilmast ve Arazi Toplulastirmasina | 4.Madde-c Derecelendirilmesi 3 Kriter

iliskin Tiiziik (Tarim Arazileri, 2009)

Tapu Sicil Tiiziigii (Tapu Sicil, 2013) 40. Madde | ipotek 8 Kriter

Hazine Tasinmazlarin Idaresi Hakkinda | EK-6 ve Izin, Irtifak Hakka, 14 Kriter

Yonetmelik (Hazine Tasinmazlari, 2007) EK-17 Kira, Trampa, Satig

Emlak Vergisi Kanunu I¢ Genelgesi S .

(Emlak Vergisi, 2013) IV.veV. Vergilendirme 21 Kriter

313 Sayili Milli Emlak Genel Tebligi (Milli ) .

Emlak, 2007) IV. ve EK-3 | Satis 25 Kriter

355 Sayili Milli Emlak Genel Tebligi (Milli ) .

Emlak, 2013) EK-6 Satis 12 Kriter

Uluslararas1 Degerleme Standartlari, UDES - 10 Kriter

(UDES, 2017) 30.8. Degerleme Raporu

Tirkiye’de taginmaz degerini etkileyen kriterler, tasinmaz tiirine gore degisiklik
gostermektedir (Unel & Yalpir, 2019). Ornegin Ozellestirme amagh arsa ve arazi

degerlemesinde asagidaki kriterler dikkate alimmustir (ilhan, 2017).

Tasinmazin kullanim amaci

Cevresel ozellikler (topografyasi, kentsel ve kirsal alanda olmasi, bitki ortiisii, ekonomik

yapisi, sosyal kiiltiirel ve yesil alanlara yakinligi)

Altyapi1 Durumu (Elektrik, su, telefon, kanalizasyon)

Iklim Sartlar1 (Kuraklik, don, riizgar vb. iklim sartlar1, topraktan elde edilecek mahsul)
Niifus (Niifusu artan bolgelerde konut talebi artar.)

Yasal Ozellikler (Mevzuata gore tasinmaza iliskin miilkiyet haklarinin kisitlama ve genisletme

halinde tasarrufu ekonomik agidan etkilenir.)

Imar Durumu (Tasimnmazin yerlesik ya da gelisme alani icerisinde olup olmadig1 dikkate almir

ve konut, sanayi, ticaret, yesil alan, kamu hizmetleri, vb. kullanim amacina gére deger degisir.)
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Hukuki Kisitlamalar (Tapu kiitiigliniin irtifak haklari, serhler, beyanlar, rehinler boliimii
detayli incelenir. Intifa, siikna, insaat, kaynak hakki gibi irtifak hakki tesisi, icrai haciz, ipotek

tesisi gibi hukuki kisitlamalar tasinmazin degerini etkiler.)
Tasinmazin Konumu, Mevzii Ozellikleri
Parselin Sekli, Boyutu ve Yiizol¢iimii

Topografik Yap: (Arazinin topografik yapisi; tarim arazilerinde verimi, arsalarda ise insaat

alan1 ve hacmi etkiler ve egim orani arttik¢a deger diiser.

Jeolojik Durumu (Zeminin jeolojik yapisi ve yapi insasina elverisli olup olmamasi da
tasinmazin degerini etkiler. Zemin yapisinin kayalik veya bataklik olmasi insaat masrafini

arttiracagindan deger diiser.)

Tasinmaz degerleme raporlarinda ele alinan kriterler ise; tek tapu-miistakil tapu bilgileri
(Tam/Hisseli), hak ve miikellefiyetler, imar planinda arsanin kullanim tiirii, proje, ruhsat,
ekonomik analizler, bolgenin cografi, jeolojik, topografik 6zellikleri, ulasim durumu, altyap1
durumu, konumu, konut fiyat endeksi, olumsuz etkileyen ve sinirlayan faktorler (Degerleme

Raporu, 2018; 2019) seklindedir.

a. Arazi Degerini Etkileyen Kriterler

Arazi ¢cok genel bir kavram olup igerisinde arsa, tarim arazisi, bag, bahg¢e, ham arazi gibi bir¢cok
taginmaz tiiriinii barindirmaktadir. Arazi denildiginde, yaygin olarak kirsal bolgelerde tarimsal
faaliyetlerin yapildig1 yerylizii pargas1 akla gelmektedir. Tarim arazilerinin degeri, tagidigi
ozelliklerine gore degismektedir. Genel itibariyle arazi ile arsa arasinda biiyiik deger farklilik
olmasina karsin kriter olarak alan, geometrik sekil, yola cephesi yani sira yasal, fiziki, konumsal
ve sosyal ozellikler tasinmazin kendi tiirii igerisinde kalmakla birlikte bu kriterler benzerlik
gostermektedir. Ayrica tarimsal 6zellikler ve arazi yapisi olarak toprak yapisi, su gecirgenligi,

verimliligi, sulanabilir 6zelligi, egim, baki gibi kriterler de biiyiik neme sahiptir (Sekil 4.2).
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Sekil 4.2. Tarim arazisini etkileyen kriterler (Cinar & Unel, 2022)

b. Arsa Degerini Etkileyen Kriterler

Arsa, imar plant uygulanmis yapilasmaya hazir arazilerdir. Arsa degerini etkileyen kriterler;
yasal, fiziksel, konumsal ve mabhalli 6zelliklerine ait alt basliklar (Tablo 4.3) halinde
sunulmaktadir. Bu basliklarm altinda ayriyeten kriterler de bulunmaktadir. Ornegin, imar
durumu; kat adedi, yap1 diizeni, taban alani, toplam insaat alan1 ve ada i¢indeki konum; kose
bas1 ve ara parsel seklinde kriterlere ayrilmaktadir (Yomralioglu, 1993; Nisanci, 2005; Yalpr,
2007; Unel, 2017).

Arsa degerini etkileyen kriter sayisi, diger tasinmaz tiirlerinde oldugu gibi ¢ok fazladir. Her bir
kritere iligkin veri toplamak olduk¢a zaman alacagindan kriterler azaltilmalidir. Kriter
indirgeme yapilmis bir calismada, optimum kriter sayisi 13 olarak tespit edilmistir (Sekil 4.3)
(Unel, 2017). Konumsal ve mahalli 6zellikler calisma alaninin biiyiik olmasi gerekliligini

gostermektedir.
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Tablo 4.3. Arsa degerini etkileyen kriter gruplari

Yasal Ozellikler

Fiziksel Ozellikler

Konumsal Ozellikler

Mabhalli Ozellikler

Miilkiyet Durumu
(Hisse Durumu)

Ada I¢indeki Konum

Saglik Kuruluslari

Niifus yogunlugu

Imar Durumu

Geometrik Yapi

Egitim Kuruluslari

Cevresel Gortiniim

Yasal Kisitlamalar

Teknik Altyap1
Hizmetlerinin Durumu

Resmi Kuruluslar

Yeralti, Zemin ve
Yertstii

Alan

Cephesi Bulundugu Yolun
Durumu

Gtivenlik (Emniyet) Birimleri

Arsanin Egimi

Cekim (Cazibe) Merkezleri

Aligveris Merkezleri

Kiltirel Merkezler

Eglence Merkezleri

Yesil Alanlar

Toplu  Tasgima  Noktalar

(Ulasim Aglarina)

Sagliga Zararli Alanlar

Sanayi Bolgeleri

Mezarlik Alanlar1

Ibadethaneler

Is Merkezleri

Otopark Alanlari

Manzara Durumu

FiZiKSEL

5

(Cephe Uzunlugu
CcphclSuym
(icomcl:ik Sekil
I
Kose/Ara Parsel
|

OZELLIKLER/ OZELLIKLER

:

KONUMSAL

Konum indeksi

L

MAHALLI
OZELLIKLER

Resmi Kurum Indeksi
Eglence Indeksi
Yesil Alanlar Indeksi

Gozde

Egitim Diizeyi
Mabhalle
Gelisim Durumu

Ulagim Indeksi
Zararli Alanlar Indeksi

Teknik Altyapi

Sekil 4.3. Arsa i¢in indirgenmis kriterler (Unel, 2017)

C. Konut Degerini Etkileyen Kriterler

Konut degerini etkileyen kriterlerin temelinde {izerine insa edilecek olan arsanin degerini
etkileyen kriterler bulunmaktadir. Ancak bazi binalar arsa {izerine insa edilmis ya da imar
mevzuatina uygun yapilmis olmayabilir. Arsa, imar plan1 uygulanmis kadastro parselidir.
Kadastro parselinin 6zellikleri de arsa degerine etki eden kriterlerle aynidir. Buna ilave olarak
konutun yapisal Ozellikleri dahil edilmelidir. Bunlar; bina briit ve net alani, kat sayisi,

bulundugu kat, bina cephe sayisi, bina cephesi, oda sayisi, banyo ve balkon sayisi, vb. gibidir
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(Sekil 4.4). Ayrica binanin ingaatina iligkin 6zelliklerini de dikkate alindigi1 goriilmektedir
(Brannen, 2020; Demirel vd., 2018; Prasetyo vd., 2021)

Toprak Ozellikleri

Bltkl CinSi > Konum

Sulama Durumu KADASTRO

Jeolojik Durumu > .

Hidrolojik PARSE Li | Alan

Durumu \
Afet Noktalari Ve Sinir
[mar Planlar YAP' \ Yapi
\ Oz
Yiikseklik

vy s Tapu Sicil (Kayit) Defterl
Tasmmaz Miilkiyet Sinirli Ayni Serhler Egim

Tiir Hakki Haklar Beyanlar
Gayrimenkul Miikellefiyeti

Baki

Sekil 4.4. Kadastro parselinin bilgileri

4.4. Tasinmaz Degerleme ile Baglantih Kurum ve Kuruluslar

Tasinmaz Degerleme ile baglantili bircok kurum ve kuruluslar bulunmaktadir. Bunlarin baginda
tasinmaz ile ilgili islemlerde harglarin alindig1 Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii ve emlak

vergisinin tahsil edildigi belediyeler gelmektedir.

a. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii

Tapu ve Kadastro Genel Midiirligii biinyesinde Tasinmaz Degerleme Dairesi Bagkanligi
kurulus ve gorevlerine iliskin diizenlemeler 5 Subat 2019 tarih ve 30677 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanmistir. Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigli Merkez Teskilati Kurulusu ile Goérev,
Yetki ve Sorumluluklart1 Hakkinda Genelge, (2019). Genelge No: 2019/15 kapsaminda

Tasinmaz Degerleme Dairesi Baskanlig;

a) Toplu Degerleme ve Veri YoOnetimi Birimi
b) Arastirma, Gelistirme ve Mevzuat Birimi
¢) Itiraz ve Denetim Birimi

¢) Mali Isler ve Planlama Birimi

d) Personel ve Evrak Birimi

olarak toplam bes birimden tesekkiil etmektedir.
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Bu Genelgeye gore, Tasinmaz Degerleme Dairesi Baskanligi’nin Toplu Degerleme ve Veri
Y o6netimi Biriminin gorevleri (TKGM, 2019);

a) Toplu degerleme ¢calismalarinda ihtiya¢ duyulan mekdnsal analizleri yapmatk.
b) Toplu degerlemede kullanilacak verilerin tanim ve standartlarini olusturmak.
¢) Gerekli veri toplama ¢alismalart ile ilgili faaliyetleri yiiriitmek.

¢) Toplu degerleme modellerinin olusturulmasi, test edilmesi, sonuglarin duyurulmaya hazir

hale getirilmesi ve giincellenmesi ¢aliymalarini yapmak ve raporlamak.

d) Tasinmaz Deger Bilgi Merkezine veri girisi yapan ve veri aktarumint saglayan kurum ve

kurulugslarla iletisim kurmak ve gerekli ortak ¢alismalar yiiriitmek.

e) Verilerin istatistiksel analizlerinin yapilmasina imkan verecek kalite ve standartlara

kavugturulmasi ¢calismalarini yiiriitmek.
f) Toplu degerleme ¢aligmalar: sonucu olusturulan deger haritalarini iiretmek ve sunmatk.

g) Tasinmaz Deger Bilgi Merkezinin kurulmasi ve diger bilgi sistemleri ile etkilesiminin

saglanmasi ¢alismalarini, Bilgi Teknolojileri Dairesi Baskanligi ile birlikte yapmak.

&) Konusu itibariyla Birimin gorevleri kapsaminda olan bilgi edinme basvurularini

degerlendirerek Baskanlik goriisiinii hazirlamak.

h) Baskanlik hizmetleri ile ilgili sozel, sayisal, grafik istatistiki bilgileri toplamak,

degerlendirmek ve muhafaza etmek.

Yine Genelgeye gore, Tasinmaz Degerleme Dairesi Bagkanligi’nin Arastirma, Gelistirme ve

Mevzuat Biriminin gérevleri ise i¢ madde halinde siralanmistir (TKGM, 2019):

a) Degerleme veri yonetim modeli yapisini, iyi uygulama drneklerini inceleyerek ilgili

birimlerle koordineli calisarak olusturmak.

b) Uluslararast kabul gérmiis toplu ve tekil degerleme standartlart hakkinda arastirma ve
gelistirme faaliyetleri yiiriitmek, tilkemiz icin toplu degerleme standartlart ile oran analizi ve
giiven araliklarint ilgili birimler, paydas kurumlar ve iiniversiteler ile is birligi yaparak

belirlemek ve yayimlamak

C) Tasinmaz degerleme ve toplu degerleme alanlari ile ilgili giincel uluslararast gelismeleri ve
iyi uygulamalar takip etmek, gerekirse yerinde incelemek, raporlamak ve ortak ¢alismalar

yiiriitmek.
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b. Belediyeler

Tiirkiye’de yerel yonetim kapsaminda; biiyiiksehir belediyesi, ilge belediyesi ve ilk kademe
belediyesi bulunmaktadir. “Biiyiiksehir belediyesi, sinirlart il miilki sinir1 olan ve sinirlart
icerisindeki ilce belediyeleri arasinda koordinasyonu saglayan; idari ve mali ozerklige sahip
olarak kanunlarla verilen gorev ve sorumluluklar: yerine getiren, yetkileri kullanan; karar
organi se¢menler tarafindan secilerek olusturulan kamu tiizel kisisidir. Biiyiiksehir
belediyesinin organlari,; biiyiiksehir belediye meclisi, biiyiiksehir belediye enciimeni ve
biiyiiksehir belediye baskanindan olusmaktadir. Toplam niifusu 750 000 den fazla olan illerin
il belediyeleri kanunla biiyiiksehir belediyesine doniistiiriilebilir.” (Biiyiikksehir Belediyesi
Kanunu, 2004, 3, 4). Kirsal mahalle veya kirsal yerlesik alan olarak belirlenen yerlerde; isyeri
olarak kullanilan bina, arsa ve araziler ile mesken amacli kullanilan binalar ve zirai istihsalde
kullanilan bina, arsa ve araziler emlak vergisinden muaftir. Bu yerlerde, ticari, sinai ve turistik
faaliyetlerde kullanilan bina, arsa ve araziler i¢in emlak vergisi %50 indirimli uygulanir. Vergi
Usul Kanunu uyarinca bilango esasina gore defter tutan miikellefler i¢in belirtilen muafiyet ve

indirimler uygulanmaz (Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu, 2004, Ek Madde 3).

“Belediye, belde sakinlerinin mahalli miisterek nitelikteki ihtiyaglarini karsilamak iizere
kurulan ve karar organt se¢menler tarafindan secilerek olusturulan, idari ve mali 6zerklige
sahip kamu tiizel kisisidir. Belediyenin organlari: Belediye meclisi, belediye enciimeni ve
belediye baskanindan olusmaktadir. Niifusu 5 000 ve iizerinde olan yerlesim birimlerinde
belediye kurulabilir. Biiyiiksehir belediye sunirlart ve miicavir alanlari i¢inde belediyelerince
tahsil edilen emlak vergisi tutarinin tamamu ilgili ilce ve ilk kademe belediyeleri tarafindan

alimir.” (Belediye Kanunu, 2005, 3, 4, 59).

Ilk kademe belediyesi; Biiyiiksehir belediye sinirlari icinde il¢e kurulmaksizin olusturulan ve
biiyiiksehir ilce belediyeleriyle ayni yetki, imtiyaz ve sorumluluklara sahip belediyedir
(Biiytiksehir Belediyesi Kanunu, 2004, Ek Madde 3).

¢. Diger Kurum ve Kuruluslar

TKGM ve belediye disinda bazi kamu kurumlarin alt birimlerinde taginmaz birimi ya da
tasinmaz degerleme birimi bulunmaktadir. Belediye, Karayollar1 Genel Miidiirliigi, Devlet Su
Isleri, gibi kamulastirma yapan kamu kurum ve kuruluslarin biinyesinde degerleme islemlerini
gerceklestiren Kiymet Takdir Komisyonu bulundurmaktadir. Ayrica Tarim ve Orman

Bakanlig1 Tarim Reformu Genel Miidiirliigii blinyesinde Arazi Edindirme ve Degerleme Daire
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Bagkanlig1 ile Toprak Koruma ve Arazi Degerlendirme Daire Baskanlig1 olarak iki birim yer
almaktadir. Bu Arazi Edindirme ve Degerleme Daire Baskanligi’nin gorevleri sunlardir (Arazi

Edindirme, 2022):
a) Tarum arazilerinin deger tespitlerini yapmak veya yaptirmatk.
b) Tarim arazilerinde, kiraculik, ortak¢ilik ve yaricilik islerine iliskin usul ve esaslar belirlemek.

¢) Tarim arazilerinin alim, satim ve kiralamalarina iligkin olarak illerde olusturulan arz ve

talep listeleri hakkinda degerlendirme yapmak, yapilan ¢calismalar: yonlendirmek.

¢) Alici, satict ve kiracilarin anlagmalart konusunda yapilacak aracilik ¢alismalarin

diizenlemek ve takibini gercgeklestirmek.

d) Tarum arazilerinin yeter gelirli biiyiikliige eristirmek amach kredilerle ilgili usul ve esaslari

belirlemek, teknik destek saglamak.

e) Miilkiyetten kaynaklanan ihtilaflar: gidermek amaciyla kamulastirma, alim, satim ve takas

islemlerinin Milli Emlak Genel Miidiirliigii ile birlikte yiiriitiilmesini saglamak.

f) Arazi edindirme kapsaminda ilgili kamu idareleri ile yiiriitiilecek politikalar konusunda is

birligi yapimasi.

g) Miilkiyeti Hazineye ait ve Bakanliga tahsisli arazi ve isletmelerin tarimsal faaliyetlerde

kullanilmasi amaciyla degerlendirilmesi, kontrolii ve izlenmesi ile ilgili is ve islemleri yapmak.

g) 3083 sayili Kanun ile uygulayict kurulusun tasarrufuna gegen ve bu kapsamda

kullanilmayan arazilerin degerlendirilmesini saglamak.

h) Yabanci gergek kisilerin tarimsal arazi edinimi ile ilgili Bakanligimiz yetki alanina giren

usul ve esaslari belirlemek, islemlerin yiiriitiilmesini saglamak.

1) 6200 sayili Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigiince Yiiriitilen Hizmetler Hakkinda Kanun
kapsaminda ozel arazi toplulastirma ve tarla i¢i gelistirme hizmetlerini yapmak veya

yaptirmak.

i) Ozel arazi toplulastirma alanlarinda arazi edindirme is ve islemlerini yapmak veya

yaptirmak.
j) Tarimsal isletme bilgi sisteminin ilgili hizmet birimleri ile birlikte isletilmesini saglamak.

k) 3083 sayili Kanun geregince uygulama alanlarinda arazi dagitim ve kiralama ¢alismalarini

vapmak, yaptirmak.
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l) Tarim reformu uygulama alanlarinda 3083 sayili Kanun geregi dagitimi yapilmig
arazilerden, amacina uygun olarak isletilmeyen arazilerin geri alinmasiyla ilgili is ve islemleri

yapmak.
m) Atil tarim arazilerinin tiretime kazandirilmasina yonelik tedbirleri almak ve aldirmatk.

n) Tarum arazileri ile ilgili hisse devirleri ve igletme olceginin biiyiitiilmesinde gerekli olan

finansal kaynaklar: gelistirmek, finans kurumlart ile is birligi yapmak.
o) Kamulastirma iglemlerini yiiriitmek.

6) Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan veya Hazine miilkiyetinde bulunup da kamu
hizmetlerinde kullanilmayan, orta mali olup ihtiyag¢ fazlasi olarak belirlenen, devietge 1slah
edilen gol, nehir ve batakliklardan kazanilan arazilerin tarimsal isletmelerin kullanimina

gegcmesi amaciyla hazine adina tescil ve dagitim esaslarini belirlemek.

p) Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda veya Hazine adina kayitli olup kamu hizmetlerinde
kullaniimak itizere planlanmamis olan tarim arazilerinin, topraksiz veya yeter topragi

bulunmayan ¢iftcilere dagitilmasint veya kiralanmaswni diizenlemet.

r) Genel Miidiirliikge tapu kiitiiklerine konulmug olan 3083 sayili Kanun kapsaminda Uygulama

Alani serhlerine ait islemleri yiiriitmek.

s) 3083 sayil Kanun kapsamindaki uygulama alanlarinda yeni yerlesim yerleri kurmak, koy

gelisim alanlart belirlemek, koy imar planlari ve altyapr hizmetlerini yapmak veya yaptirmak.

s) 3083 sayili Kanun kapsamindaki uygulama alanlarinda idari baghhk degisikliklerine iliskin

is ve islemleri yiiriitmek.

u) Genel Miidiir tarafindan verilen benzeri gorevleri yapmak.

Toprak Koruma ve Arazi Degerlendirme Daire Bagkanliginin goérevleri sunlardir (Toprak

Koruma, 2022):

a) Toprak ve arazilerin siniflandirilmasi ve degerlendirilmesi icin Bakanlik standartlarin

olusturmak.

b) Tarim arazilerinin korunmasi ve amacina uygun kullanimini saglamak igin gerekli tedbirleri

almak, aldirmak ve tarimsal tiretim amaci disinda kullanim taleplerini degerlendirmek.
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¢) Tarum arazilerinin korunmasi ve gelistirilmesi ile ilgili projeye esas etiit ¢alismalarin
yiiriitmek, uygulanmis veya planlanan projelerin tarimsal iiretime etkilerini incelemek ve
degerlendirmek, ilgili kuruluslarla isbirligi yapmak, yatiruim onceliklerinin belirlenmesine

yardimci olmatk.

¢) Toprak veri tabamimin iyilestirilmesi, giincellestirilmesi ve tarimsal arazi kullanim

planlarinin gereksinim duydugu temel altliklarin olusturulmasinit saglamak.

d) Toprak ve erozyon konularina iligkin risk haritalarint hazirlamak ve bu konuda ilgili diger

kamu kurumlart ve sivil toplum kuruluglart ile i birligi icerisinde faaliyet géstermek.
e) Toprak koruma kurullarimin ¢alisma usul ve esaslarini belirlemek.

) Ulke genelinde tarimsal ve tarim disi kullanimlara yénelik toprak ve arazi etiidii, simiflama

ve haritalama islemlerini yapmak, yaptirmak.

g) Ulke genelinde arazi ve toprak etiidii, simiflama ve haritalama islemlerini yapmatk,

yaptirmak.

8) Ulke genelinde yapilan tiim toprak haritalarim kontrol etmek, onaylamak ve ulusal toprak

ve arazi veri tabanini olusturmak.
h) Arazi kullanim planlarini yapmak veya yaptirmak.

1) Daire Baskanlhiginin gorev alanina giren konular ile ilgili ihale ve kesin hesap iglemlerini

yapmak, yaptirmak.
i) Tarimsal tiretim potansiyeli yiiksek ovalarin belirlenmesi islemlerini yapmak veya yaptirmak.

J) Tarimsal amag¢h arazi kullanim planlarini ve/veya toprak koruma projelerini yapmak veya

yaptirmak.

k) Toprak, bitki ve sulama suyu ile zemin mekanigi analiz laboratuvarlarimin kurulus ve
calismalart ile ilgili mevzuati hazirlamak izlemek ve konusu ile ilgili ulusal ve uluslararasi

kuruluglarla igbirligi yapmak.

) 3083 sayiui Kanun kapsamindaki uygulama alanlarinda, zorunluluk hali ve Kanunun
amaglart gozetilerek yiiriitiilen tarim arazisinin tarim disi amagla kullanim izin islemlerini

yiirtitmek.
m) Toprak ve sulama suyu ile ilgili analizleri yapmak veya yaptirmak.

n) Genel Miidiir tarafindan verilen benzeri gorevleri yapmak.
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5. UNIVERSITE TASINMAZLARININ YONETiMi VE DEGERLEME
ALTYAPISI

5.1. Tiirkiye’deki Universite Tasinmazlariin Yénetimi

Yiiksekogretim Kurumu gatisi altinda bulunan {iniversiteler, iilkeye ve insanliga hizmet edecek
bilimi liretmek, siirekli degisimi ve gelisimi devam ettirmek i¢in bilimsel 6zerkligi olan kamu
tiizel kisiligine sahip egitim kurumlaridir. Devlet iiniversiteleri, Devlet tarafindan kanunla;
vakif tiniversiteleri, vakiflar tarafindan Devletin gozetim ve denetimine tabi olarak
kurulabilmektedir (Anayasa, 1982, 130. Madde). 2021-2022 Ogretim Y1l Istatistiklerine gore
Tiirkiye’de 129 Devlet, 75 Vakif iiniversitesi 4 Vakif MY O bulunmaktadir (YOK, 2022). YOK
ve Universiteler; merkezi yonetim kapsaminda &zel biitgeli idare siifina girmektedir (Kamu
Mali, 2003). Tapu sicilinde tiniversite adina tescilli olan tasinmazlar, kamu mallar1 kapsaminda

hizmet mallaridir (Kamu Kayit, 2006; Kamu Tahsis, 2006; Arslan, 2017).

Universite taginmazlarinin idaresi hakkinda ydnetmelik ya da ydnergeyi, bazi iiniversiteler
kendi sartlarina gére yaymlamistir. Ornek olarak Dicle, Hacettepe, IKC, ITU ve MEU ele
alinmistir. Dicle, Hacettepe ve Ondokuz Mayis Universitesi Tasinmazlarinin idaresi Hakkinda
Yonetmelik, izmir Katip Celebi Universitesi Taginmazlarmin Idaresi Hakkinda Uygulanacak
Usul ve Esaslar seklinde yiiriirliige girmistir. Bunlarin diginda taginmaz idaresi ile ilgili senato
tarafindan onaylanmis yonerge de bulunmaktadir. Mevzuatlar arasinda benzerlikler ve
farkliliklar olmakla birlikte genel amaglari; {iniversitelerin miilkiyetinde ve kullaniminda
bulunan taginmazlarin satisi, kiraya verilmesi, tasinmaz veya kat karsilig1 insaat yaptiriimasi,
trampast, On izin verilmesi, irtifak hakki kurulmasi, ecrimisil ve tahliye ile taginmaz gelistirme
ve degerleme islemlerine iliskin usul ve esaslar1 belirlemektir (Dicle, 2010; Hacettepe 2015;
IKC, 2015; OMU, 2011). Bu islemlerin tamaminda tasinmaz degeri ile gerceklesmekte olup
islemler faaliyet raporunda agiklanmaktadir. Universiteler; seffaflik, tutarhilik, dogruluk,
aciklik ve tarafsizlik ile raporlama ilkelerine uyarak idare faaliyet raporlar1 diizenlemektedir.
Rektor tarafindan kamuoyuna agiklanarak birer niishasi Sayistay, Hazine ve Maliye
Bakanligina gonderilmektedir. Sayistay da idare faaliyet raporlarini inceleyip her liniversite i¢in

denetim sonuglarini ayr1 ayri raporlamaktadir (Faaliyet Raporu, 2006).

Bahsi gecen iiniversitelerin 2019 yili idare faaliyet raporlarinda taginmaz, lojman ve diger
yapilarin kira gelirleri, agik ve kapali alanlarin bilgileri yer almaktadir. Her {iniversite i¢in 2019

yilt Sayistay Denetim Raporlarina ek olarak mali tablolarda (Sayistay, 2020) arsa ve arazi,
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yeralti ve yeriistli diizenleri ve binalar hesab1 olarak maddi duran varliklarin bilangosu
verilmistir. Universitelerin tiizel kisiligi adina kayitl tasinmazlar1 yani1 sira Hazine tahsis,
orman tahsis ve diger seklinde miilkiyet cesitliligi vardir. Universitelerin biiyiimesine bagl
olarak ihtiyaclar dogrultusunda kapali alanlar insa edilip arazinin ortalama %3-22’sine tekabiil

etmektedir (Tablo 5.1) (Dicle, 2020; Hacettepe, 2020; IKC, 2020; iTU, 2020; MEU, 20204a).

Hazine ve Maliye Bakanligi, Muhasebat ve Mali Kontrol Genel Miidiirliigii tarafindan
Muhasebe Yonetim Sistemi (MYS) hazirlanmistir. Hacettepe, IKC ve MEU (Sayistay, 2018)
say2000i muhasebe sistemini kullanmis daha sonra da Dicle (Sayistay, 2018) ve ITU (2019)

mali yilindan itibaren say2000i muhasebe sistemi kapatarak yerine MY S’ye gecmistir.

ITU Idari Mali Isler tarafindan kiralama ve bu kiralamalara ait bor¢ ve ddeme bilgileri,
tasinmazlar yonetim sistemine kaydedilerek Strateji Gelistirme Daire Baskanligi tarafindan

ddemelerin takip edildigi belirtilmistir (ITUBIDB, 2014).

Tablo 5.1. Universite tasinmazlarmin bilangosu

_ Dicle Hacettepe | Istanbul Teknik | Izmir Katip Celebi |  Mersin Ondokuz Mayis
Universitesi Universitesi Universitesi Universitesi Universitesi Universitesi
Sayistay Denetim 2019
Rapori 2019 2019 2019 2019 2019
fraz ve Arsa 6613618831 | 63568132345 | 4580156730 1642912254 | 1623373788  *4374798b
Yeralti ve Yerlstii |57 616 00 4, .| 572377918 56 349 b 910629h| 426131981
Diizenleri Hesab1
Binalar Hesabt 698431531L| 890764989+%| 1790716244 % 926953255 | 4913332921 585 990 344
éd;;ng aaliyet 2019 2019 2019 2019 2019 2019
Tasinmaz Kiralari 7840796 b 373000 b 15975288 b - 3295993 % 6759 438 1
Lojman Kira
Gelirleri 20333925 - 61170 % 622 073 b
Diger Taginmaz
Kira Gelivleri 10847201 % 13941896 b 809 049 1 32348231 61373650
;‘;ﬂam tagimmaz 19 717 000 m? 6 139 803 m? 3784 100 m? 2133094 m?| 4567378 m? 8 805 205 m?
Toplam kapali alan 526 640 m? 945 265 m? 838 920 m? 144 000 m? 400 645 m? 665 674 m?

T.C. Cumhurbaskanligi, Strateji ve Biitge Bagkanligi tarafindan Yiiksekdgretim Mekanlari
Yatirim Karar Destek Sistemi (Mek-Sis) kurulmustur. Mek-Sis konuma dayali olmayan bir
bilgi sistemi olup iniversitelere ait mevcut derslikler, laboratuvarlar, seminer odalar1 gibi
envanter bilgiler tutulmaktadir (MEKSIS, 2018). ITU’deki mekan ve mekanlardaki 6gretim
bilgileri Mek-Sis sistemine aktarilmis (ITU, 2019) ve diger iiniversitelerde de Mek-Sis
kullanim1 planlanmistir (MEKSIS, 2018).

72



Universite tasinmazlar icin envanter ve mali ¢alismalar yan1 sira insan sirkiilasyonunun ve
faaliyetlerinin gosterdigi tasmnmazlar da bulunmaktadir. Ornegin; derslik, laboratuvar, kafe,
yemekhane gibi binalarin kullanimi s6z konusudur. Bu durumda konuma dayali kampiis bilgi
sisteminden soz etmek gerekmektedir. Kampiis bilgi sistemi icin kadastro haritalar ile
geometrik sekilleri incelenmis ve tasinmazlarin 6zelliklerini i¢eren 6znitelik bilgilerine ihtiyag
vardir. Universitelerin tasinmaz durumlart TKGM (2020b) verilerine gére dzetlendiginde,

genel olarak;

e Universite tasinmazlarinda miilkiyet ¢esitliliginin olmasi

e Kampiis alanlarimin ya da fakiilte/yiiksekokuluna ait taginmazlarinin farkli konumda
bulunmasi,

e Kampiis alani, par¢a par¢a kadastro parsellerinden meydana gelmesi,

e Tasinmaz tiirleri genellikle arsa olup bazilarinin da tarla, bag, orman gibi farkli nitelik
tasimasi,

e Parsellerin geometrik sekillerinin genellikle diizglin olmamasi,

e Imar parselinin olmadig1 kampiis alanlarinda binanin parsel sinirlarini kesmesi,

o Fakiilte, yiiksekokul, idari, yemekhane gibi binalarin 6grenci, akademik ve idari personel
ihtiyaglarina gore planlanip cografi, jeoloji, hidrografi ve iklim kosullar1 dikkate alinarak

insa edilmemesi seklinde siralanabilir.

Arazilerin dogay1 koruyarak yonetilmesi; iklim degisikligi, karbon salinimi, afetler gibi olaylar
bakimindan oldukca dnem tagimaktadir. ITU, dogal hayati korumak icin bisiklet ve yiiriiyiis
yollari, yagmur sularinin kullanimi, dogal yasam alanlari, gibi ¢alismalar ger¢eklestirmektedir

(ITU, 2019). Dicle (2020) Universitesi’nde de bisiklet yollar1 diizenlenmistir.

5.2. Tiirkiye’deki Universitelerin Tasinmazlarinin Degerleme Altyapisi

Universiteler, miilkiyetlerindeki ve tahsisli olan tasinmazlar1 tiir ve bedellerini Kamu
Idarelerine Ait Tasinmazlarin Kaydma iliskin Yonetmelik kapsaminda kayit altma alarak
muhasebelestirmektedir. Universiteye ait tasinmazlar, kiraya verilmemek sartiyla daimi olarak
emlak vergisinden (Emlak Vergisi Kanunu, 1970) ve har¢ ve damga vergisinden (Tapu, 2014)

muaftir.
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5.2.1. Universite Tasinmazlarimin Degerini Etkileyen Kriterler

“4.3. Tasinmaz Degerini Etkileyen Kriterler” bagligi altinda arazi, arsa ve konut tasinmaz tiirii

olarak ele alinmustir.

Tasinmaz degerlerini etkileyen yasal, fiziksel, konumsal ve mahalli 6zellikler olan ana basliklar
altinda pek cok kriter siralanabilir (Unel, 2017). Kamu tasinmazlarmin degerlemesi icin gerekli
kriterler arastirilmig ve genel biitlin tasinmazlar etkileyen kriterlerle benzerlik gosterdigi
anlasilmistir. Ancak tiniversite tasinmazlarinin bulunduklar1 bélge ve konuma gore kriterler
degiskenlik gdstermektedir. Mersin Universitesi tasinmazlar i¢in degeri etkileyen kriterler

Tablo 6.2°de siralanmastir.
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6. MERSIN UNIVERSITESI DEGERLEME ALTYAPISI

6.1. Mersin Universitesi

Mersin Universitesi; Ciftlikkdy, Yenisehir ve Tece olmak iizere il merkezinde ii¢ yerleske ile
Anamur, Aydincik, Erdemli, Giilnar, Mut ve Silifke ilcelerinde yiiksekokul ve meslek
yiiksekokullar1 bulunmaktadir. Arazi Yonetimi ve Tasinmaz Degerleme Altyapisinin
olusturulmasi i¢in Orneklem olarak Ciftlikkdy Merkez Kampiis ele alimmistir. Ciftlikkdy
Kampiisii 4 181 097 m? yiiz6l¢iimiine sahip olup sehir merkezine 14 km, Mezitli ilgesine 6 km
uzakliktadir. Kampiis arazisi iizerinde toplam 354 346 m? kapal1 alan mevcuttur. 2021 Yilinda
toplam 38 902 6grenci kayitli olup 1 820 akademik personel sayisi ve 1 456 idari personel gorev
yapmaktadir (MEU, 2022).

Universitenin merkezi olan Ciftlikkdy Kampiisiinde;

Kredi Yurtlar Kurumuna ait 1 397 m? alanli, 700 bayan 6grenci ve 540 erkek 6grenci kapasiteli
yurt binasi; Ogrenci, personel ve bolge halkina kaliteli saglik hizmeti sunan Tip ve Dis
Hekimligi Fakiilteleri; 6grenci ve personelin sosyal faaliyetler i¢in yemekhane, kirtasiye,
kafeterya, market, banka postane, gibi alanlarin bulundugu Cars1 alani1 vardir. Sehir merkezi ve
Mezitli farkl1 yonlerde olup toplu tasima araclari ile ulagim saglanmaktadir (MEU, 2019a). Spor
aktivitelerine icin 48 567 m? agik spor ve 20 470 m? kapali spor tesis alanlari ayrilmistir (Sekil
6.1) (MEU, 2022).

MERSIN NINIVERSTTESI
Ciltlikkiy Kumpiisii
OrtaFale Harits

........

o PR
W

w

Sekil 6.1. Mersin Universitesi Ciftlikkdy Kampiisii
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6.2. Mersin Universitesi Tasinmazlarinin Yonetimi

Mersin Universitesi, bir kamu kurulusu olup 2547 sayili Yiiksekdgretim Kanunu kapsaminda
bir Devlet Universitesidir. MEU; onlisans, lisans, yiiksek lisans ve doktora seviyelerinde yeni
programlar agilarak ya da kontenjan arttirilarak biiyiimeye ve gelisim gostermeye devam
etmektedir. Ornegin 2015 yilinda Mersin Universitesi Miihendislik Fakiiltesi Harita
Miihendisligi Boliimii acilmis ve 2019-2020 Egitim-Ogretim Yilinda 6grenci alarak egitim-

Ogretime baglamistir.

MEU Strateji Gelistirme Daire Baskanligi’nin 2006, 2018-2021 yil1 idari faaliyet raporunda,
tiniversite taginmazlariin dagilim tablosu incelenmis ve genel anlamda benzerlik gosterdigi
tespit edilmistir. MEU, Ciftlikkdy Merkez Kampiisiinde yer alan tasinmazlarin miilkiyet
durumu cesitli olup Hazine ve orman tahsisli alanlar bulunmaktadir (Tablo 6.1) (MEU, 2007;
2019b; 2020; 2022).

Tablo 6.1. MEU Ciftlikkdy Kampiisii tasinmazlarinin dagilimi

Miilkiyet Durumuna Gore Tasinmaz Alam (m?)
Toplam
Yerleske Ad1 . . . Lo S .
Mersin Hazine ve Maliye|Orman ve Su Isleri|Tahsisi Istenilen|Kamulastirilacak |Diger (m?)
Universitesi |Bakanligi (Tahsis) |Bakanligi (Tahsis) |Hazine Arazileri |Araziler
Ciftlikkoy Kampiisii
826 700 187 640 1311765 1629 318 85 547 4040970
(2006)
Ciftlikkoy Kampiisii
826 700 187 640 1311765 1629318 225674 0| 4181097
(2018)
Ciftlikkoy Kampiisii
826 700 187 640 1311765 1629318 225674 0| 4181097
(2019-2020-2021)

“Gegmis ve simdi, gelecegin anahtaridir.” (Behling vd., 2016). Ge¢mis tarihindeki 6grenci
sayilari, personel sayilari, arsa, arazi ve bina alanlar1 gibi verilerin istatistiksel analiz edilir.
Sonuglara gore gelecekteki ihtiyaclar ve tedbirler daha net tespit edilebilmektedir. Insanlar,
taginir ve taginmaz biitiin mallar bir sistem igerisinde birbirleriyle iliskilendirilmesi ve yonetici,
ogrenci, personel her birimin sorularina kolay ve hizli cevap bulabilecegi nitelikte olmalidir.

Ornegin; Miihendislik Fakiiltesinin yeri, bloklar1, her bir blokta kag tane derslik, laboratuvar

76



oldugu, hangi islemleri hangi idari birimde kimin yaptig1, hangi dersleri hangi derslikte hangi

Ogretim liyesinin verdigi gibi bilgileri iceren ii¢ boyutlu cografi bilgi sistemi planlanabilir.

Tasinmazlarla ilgili en 6nemli noktalardan biri de “konum, konum, konum”dur. CBS, konum
kelimesini harekete gecirmek igin kullanilan bir yoldur (Hermans vd., 2020). Ulkemiz i¢in
planlanan Tiirkiye Ulusal Cografi Bilgi Sistemi (TUCBS) ile entegreli bir kampiis bilgi sistemi
kurulmalidir. Kampiis yonetiminde; politikaci, muhasebeci, teknik yonetici ve kullanict
acilarindan sirayla stratejik karar alma, maliyet hesaplama, mevcut fiziksel 6zellikleri bir
sistemde toplama ve bilgileri takip etme seklinde yetki, gérev ve sorumluluklar ¢ergevesinde
yerine getirilmelidir (Sekil 6.2). Tasinmaz diizeyinde islem hacmi belirlenerek veri girisi ve
raporlama performanslar tespit edilmelidir. Heijer (2008; 2011) tarafindan kampiis yonetimi

i¢in 4 islem adimi1 tanimlanmustir.
1. Mevcut durumu degerlendirmek,
2. Gelismeleri, degisen talepleri, olasi problemleri ve gelecegin zorluklarini tetkik etmek,
3. Gelecek i¢in olasi ¢ozlimler tiretmek ve

4. Mevcuttan gelecege giden yolu, stratejiyi belirlemek.

Kurumun Odak Noktasi >< Tagmmaza Odaklanma >

Politikacr: Mubhasebeci:
Stratejik amaglar Mali (deger. maliyet. fayda)

b

Stratejik

<

KAMPUS
YONETIMI

%

Teknik Yénetici:
Fiziksel (konum, alan,
vapilasma sartlari)

Kullanici;
Islevsel

Islemsel

<

Sekil 6.2. Kampiis Yonetimi (Heijer, 2008; 2011)

Kampiis yonetiminin temeli tagimmazlara dayanmaktadir. Ciftlikkdy Kampiisii’'ndeki
tasinmazlarin kadastro ve tapu bilgileri incelenmis ve kampiis yonetimi i¢in hem kampiis bilgi
sisteminde hem de tasinmaz degerlemede faydalanilabilmek amaciyla siniflanmistir. kampiis
bilgi sisteminde sorgulamalar, analizler ve raporlamalar i¢in kullanilan veriler degerlemede
farkli formatta kullanilabilmektedir. Kadastro haritasindaki parseller, kamu tasinmazlarinin

degerlemesi cercevesinde Universite taginmazlarinin degerlemesi ic¢in temel altlik olarak
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kullanilir. Taginmazlara ait karakteristik 6zellikler ile kampiis alanindaki 6grenci ve personelin
verileri toplanip diizenlenmelidir. Parseller ile binalar, binalar ile insanlar arasinda baglantilar

kurulmalidir.

Kampiis Bilgi Sistemi ile politikaci-karar verici optimum kararlar alabilmeli, muhasebeci
degerleri ile birlikte tasinmaz envanterini g¢ikartabilmeli ve kullanicilar deger haritalarini
gorebilmelidir. Kampiiste gilines 1sinlarindan elektrik tiretmek amaciyla yerlestirilecek olan
paneller i¢cin konumsal analizlerin yapilmasi, Dig Hekimligi ve Denizcilik Fakiiltelerinin ingaati
icin en uygun arazinin belirlenmesi, otopark alani i¢in yer tespiti, engelli yollarmin
diizenlenmesi, bisiklet ve yiirliylis yollarinin planlanmasi gibi daha pek ¢ok projelerde en dogru
karar1 verebilmek gerekmektedir. Ayrica kullanicilar, aradiklar fakiilte ve boliimii haritadan

bulabilmeleri igin kampiis bilgi sistemi web araciligryla sunulmalidir (Unel vd., 2019; 2021).

6.3. Mersin Universitesi’nin Degerleme Altyapisi

Mersin Universitesi (MEU) tasinmazlarinin siirdiiriilebilir yonetimi i¢in nerede, kag tane, hangi
tirden tasinmaz oldugunun ve bunlarin ne kadar ettiginin yani degerlerinin bilinmesi
gerekmektedir. i1k {i¢ sorunun cevabi kampiis bilgi sistemi ile verilebilmektedir. Ancak “deger”
birka¢ rakamdan meydana gelen say1 olmasina karsin bir soluk da yazilamamakta, analiz
edilememekte ve hesaplanamamaktadir. Tasinmazlarin alanlari, miilkiyet durumu, yasal
kisitlamalari, arazinin topografik, jeolojik, hidrografik durumlar1 gibi bir¢ok bilginin bir araya
gelmesi ile deger kestirimi yapilabilmektedir. Bu 0zelliklerin bir araya getirilmesinde
tasinmazin hukuki kapsamdaki sahipsiz yerler, orta ve hizmet mallar1 seklinde hesaplanmasi
yerine tasidiklar1 6zelliklere gore tespit edilmesi daha uygun goriilmektedir. Tasinmazin kamu
ya da 6zel miilkiyet olmas1 6zelliklerini degistiremeyeceginden degerini de bu kapsamda farkl
olmayacaktir. Ornegin; dzelliklerinin ayn1 olmasi sartiyla kamu tiizel kisisi olan {iniversiteye
ait lojmandaki bir daire ile gercek kisiye (bir sahsa) ait bir dairenin sati fiyat1 ayn1 olmalidir.
Ancak bu iki dairenin konumu, bina alani, yasi, yapim maliyeti gibi Ozellikleri farkli ise
degerleri de farklilik gosterecektir. Bu baglamda maliyet bedel, rayi¢ deger, iz bedeli ve emlak

vergi degeri yerine tek bir degerden s6z etmek miimkiin olabilecektir (Unel vd., 2021).

MEU, kamu tiizel kisiliginin malik oldugu tasinmazlar ile kullaniminda bulunan tahsis edilmis
tasinmazlarin idaresi ve yonetiminden sorumludur. MEU, Ciftlikkdy Kampiis sinirlari
icerisinde yer alan tasinmazlarin yonetimi; 6zel miilkiyetteki taginmazlarin kamulastirilmast,

cins degisiklikleri, kiraya verilmesi gibi islemleri icermektedir. Bu islemlerin yapilabilmesi,
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taginmazlarin degerlerinin bulunmasi ile miimkiindiir. Kampiis, giineyde imar planina gore
yapilagmis kentsel alan ile kuzeyde narenciye ve zeytin bahgelerinin bulundugu tarim
arazilerinden olusan kirsal alan arasinda kalmistir. Arazi ve arsa vasifli tasinmazlarin

olmasindan kaynakl1 olarak kadastro parselleri ele alinmistir (Unel vd., 2019; 2021).

Devlet ve kamu mallariin kayit sekilleri ile deger ¢esitleri, mevzuat kapsaminda incelenerek
Yiiksekogretim Kurulu biinyesindeki iiniversitelerin tiizel kisilikleri ve tapu kiitiigiinde kayitl
ve tahsisli tasinmazlari ele alinmistir. Bu kapsamda tiniversitelerin ve iiniversite tasinmazlarinin

yeri aragtirilmistir.

6.3.1. Mersin Universitesi Tasinmazlarinin Degerlerini Etkileyen Kriterlere Ait Veriler

Mersin Universitesi, Ciftlikkdy Kampiisii’ndeki tasinmazlarin digerlerinden farki kamuya ait
olmasidir. Tasinmaz degerini etkileyen birgok kriter olup miilkiyet durumu bunlardan sadece
bir tanesidir. Bu nedenle toplu degerleme c¢alismalarinda ayrim yapilmadan degerleme

calismalari stirdiiriilebilir.

Ciftlikkdy Kampiis alan1 sehrin gelisme sinirinda kalmis ve Akdeniz’e ¢ok yakindir. Mahalle
baz da degerleme olmadig1 i¢in mahalli 6zellikler acisindan egitim diizeyi, gozde mahalle ve

gelisim durumu dikkate alinmamustir.

Literatiirde yer alan kriterler dikkate alinarak Mersin Universitesi’nde kullanilabilecek kriterler
siralanmistir (Tablo 6.2). “Kadastro Parsellerinin Adres Bilgileri” parsellerin cografi
konumunu tespit ederek tanimsal verilerle nesnel iliskinin kurulmasi i¢in kullanilmaktadir.
“Yasal ve Fiziksel Bilgiler, Arazi Bilgileri, Konumsal Bilgiler ve Kullanim Bilgileri” olan ana
bagliklar altindaki kriterler ele alinmis olup toplu degerlemede model iiretmek igin

kullanilabilecektir.

Toplu degerleme calismalarinda 6rneklemlere ait veriler toplanirken ¢aligma alanindaki biitiin
tasinmazlara iliskin veriler Tablo 6.2°deki kriter basliklar: altinda tek tek temin edilmelidir.
Parsellere iliskin tasinmaz no satirlari, kriter basliklar1 stitunlar1 olusturacak sekilde veriler

matris formatinda ham veri seti dosyasina kayit edilmelidir.
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Tablo 6.2. MEU tasinmazlarinin degerini etkileyen kriterler (Unel vd., 2020)

4. Aligveris Merkezine Mesafe

5. Yesil Alana Mesafe

6. Enerji Nakil Hattina Mesafe

Adedi

3. Yapmin Yapim Yili-

Yapinin Yas1

4. Yap1 Kullanim Tiird

A. Kadastro
Parsellerinin
B. Tapu Bilgileri | C. Parsel Bilgileri D. Arazi Bilgileri
Adres
Bilgileri
1. Cins 1. Parselin Konumu|Topografya; Hidrografi;
2. Alan (Koge/Ara) 1. Yiikseklik 5. Su Kanalina Cephe Uzunlugu
3. Malik 2. Geometrik Sekli | 2 pgim 6. Su Kanalina Mesafe
4. Miilkiyet 3. Yola Erisim 3. Baki 7. Su Yolu Uzunlugu
1. Tasinmaz 5y ymy 4. Cephe Sayis
NO. (Tam/Hisse) 5. Cephe Uzunlugu Jeoloji;
2 Tl 6. Teknik Altyap1 4. Jeoloji
3. Ilge
4. Mahalle E. Konum Bilgileri F. Kullamm Bilgileri
5. Mevkii 1. Ana Yola Mesafe Yapi; Su; Bitki;
6. Ada 2. Sehir Merkezine Mesafe 1. Yap1 Alan1 5. Havuz/Su 7. Agag Tiirii
7. Parsel 3. Denize Mesafe 2. Yap Yiiksekligi-Kat | Deposu Alant 8. Agag Sayist

6. Havuz Tirt

9. Agac Yast

6.3.1.1. Mevcut Veriler

Biitiin ¢calismalarda veri toplama islemi, ¢ok fazla zaman ve emek gerektirmektedir. Taginmaz

degerleme ¢alismalarinda da oncelikle cografi ve tanimsal veriler arastirilmig, temin edilen

veriler ile mevcut durum analizi yapilmistir. Bu veriler ayn1 zamanda tasinmaz degerini

etkileyen kriterlere ait verileri olusturmaktadir. Literatiir taramasi sonucundan g¢ikartilan

kriterler, istatistiki analizler i¢in bagimsiz degiskenlerdir. Taginmazin degeri ise ulasilmasi zor

bagiml bir degiskendir. Mevcut Cografi Veriler;

Kadastro Haritasi,

Uygulama Imar Plan1

1
2
3. Ortofoto Harita
4

Halihazir Harita

olarak siralanmistir. Bunlara iliskin cografi ve tanimsal veriler detayl bir sekilde incelenmistir.
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a) Kadastro parselleri ve miilkiyet durumu

Mersin Universitesi (MEU) Ciftlikkdy Kampiis haritalar1, kampiis sinir1 igerisine giren kadastro

parselleri dikkate alinarak hazirlanmistir.

Cografi Veriler: Kadastro parsellerinin geometrik sekillerini gésteren pafta ve haritalardan
olusmaktadir. Ciftlikkoy Kampiis sinirlari igerisinde kalan kadastro haritas1 sunulmustur (Sekil

6.3).

Tanimsal Veriler: Kadastro parselinin alani, maliki, miilkiyet durumu (Tam/Hisseli), cinsi,
serh, irtifak hakki, vb. verileri icermektedir. Kadastro parsellerinde; orman alanlari, 2B alanlari,

revizyon ve tapu harici alanlar seklinde miilkiyet ¢esitliligi bulunmaktadir.

Kadastro Haritas:

4073000

4072000—

Lejant

|:| Kadastro Parseli

[ kempus sinin 0 140280 560 840 1,120

0008 £9=
0009£9—
0004 £9=1

Sekil 6.3. Kadastro Haritasi
Mersin Universitesi Ciftlikkéy Kampiisii’niin alaninda yer alan kadastro parselleri, kiigiiklii ve

biiyiiklii alanlardan olusup diizgiin geometrik yapiya sahip degildir. Kampiis alan1 uygulama
imar planinda tek parca oldugundan planin araziye uygulanmadig: gériilmektedir (Sekil 6.3).
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Ciftlikkdy Kampiis alani; Yenisehir ve Mezitli olmak iizere iki merkez il¢e sinirlar1 igerisine
girmektedir. Yenisehir ilcesinde Ciftlikkdy Mahallesi ile Mezitli ilcesinde Bozén Mahallesi
sinirlart i¢gindedir. Kampiiste toplam 239 adet kadastro parseli vardir. Bu parsellerin niteligi;
kampiis alani, tarla, bag, zeytin, limon ve narenciye bahgeleri, orman, ¢ayir, ham toprak, ev,
ahir seklindedir. Kampiis alan1 igerisindeki miilkiyet durumu cesitlilik gostermektedir. Imar
planindaki kampiis sinirlar1 iginde MEU adina kayith tasinmazlarda; hazine, orman ve 6zel

miilkiyet yer almaktadir.

b) Kampiis alaninin imar plam

Ciftlikkéy Kampiisii'niin Uygulama Imar Plan1 Sekil 6.4’te sunulmustur. Mahalle bazinda
renklendirilmis kadastro durumu, imar plani, yapilasma bilgileri, plan taramalari, kanallar,

cadde, sokak ve adlar1 vb. bilgiler yer almaktadir.
Planlama basliginin altinda;

Agaclik alan, deniz, dini tesis, fuar, ilkogretim, kentsel hizmet alani, konut, konut dis1 ¢alisma
alani, kiiltlirel tesis, lise, mezarlik, orman, otel, otopark, otoyol, 6zel egitim alani, park, pazar
alany, refiij, rekreasyon, resmi kurum_emniyet, resmi kurum, saglik tesisi, sosyal tesis, spor, su

deposu, ticaret, toplu konut, {iniversite, yat limani, yurt seklinde tabakalar mevcuttur.
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Sekil 6.4. Uygulama Imar Plan

Ciftlikkoy Kampiisii sehrin yapilasmis ve yapilasmamis alan ayriminda yer almaktadir.
Dolayisiyla giliney ve dogu cephesi yapilasmis sehir alani igine girerken bat1 ve kuzey cephesi
tamamen kirsal alan oldugu goriilmektedir. Kirsal alanda; narenciye, zeytin bahgeleri vardir.
Kampiisiin giiney bolgesinden Akdeniz sahillerine yaklastikca imar planimin uygulanip
yapilagmanin yogunlastigi kentsel alani olusturmaktadir. Kampiis alaninin dogu bdlgesi
genellikle 0.60 emsal; gliney-dogu bodlgesinde yapi diizeni genellikle ayrik nizam olup 3 kata
imarhdir. Giiney bolgesi 1.30, 1.50 ve 0.90 olan farkli emsaller goriilmektedir. Sahile dogru
inildik¢e emsal 1.20 ve 1.50 seklinde arttig1 tespit edilmistir.

¢) Kampiisiin Ortofoto Haritas:

2015 yilinda Harita Genel Miidiirligli (HGM) tarafindan hava fotogrametrisi yontemi ile
ucaktan alinan goriintiilerin birlestirilip degerlendirilmesi ile ortofoto harita elde edilmistir.
Mersin Universitesi Harita Miihendisligi tarafindan 2020 yillarinda insansiz hava aract ile ugus

yapilarak ortofoto harita tiretilmistir (Sekil 6.5).
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ORTOFOTO HARITALAR

2015 Y1l Ortofoto 2018 Yili Ortofoto

2020 Y1l Ortofoto

40730004

4072000

0 120 240 480 720
[ == = Se—

00059
0009£9—
000L£9—

Sekil 6.5. Ciftlikkoy Kampiis alaninin ortofoto haritas1 (HGM, 2015; MEU, 2020b)

d) Kampiisiin hilihazir haritas

Ciftlikkéy Kampiisii’niin halihazir haritasi, MEU Harita Miihendisligi Boliimii tarafindan
tiretilmistir. Halihazir harita {izerinde mevcut arazinin topografyasini gosteren es yiikseklik
egrileri ile dogal yapi; bina, yol, elektrik dire§i vb. yapay tesisleri bulunmaktadir. Biitiin
detaylar, Insansiz Hava Aract (IHA) kullamlarak fotogrametrik ydntemle iiretilen Stereo

modelleri tizerinden ¢izilip halihazir harita hazirlanmistir (Sekil 6.6).
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Sekil 6.6. Ciftlikkoy Kampiis alaninmn halihazir haritas1 (MEU, 2019c)

Bu kitapta, haritalarin élgekli ¢iktist alinmis fakat baski formatindan dolay1 6l¢ekli yerlestirilememistir.

e) Kampiis alaminin simirlari iceresindeki yapilar

Ciftlikkoy Kampiisii'nde parcali kadastro parselleri; Hazine arazilerinin tahsisi, orman
alanlarinin “Orman Sayilan Alanlarda Verilecek Izinler Hakkinda Yonetmelik” 33. Maddesi
“Devlet idarelerine, kamu yarar1 ve zaruret olmasi halinde; savunma, ulasim, enerji,
haberlesme, iletisim panosu, saglik, egitim, ... vb. tesisi i¢in izin verilebilir.” uyarinca devri ve
6zel miilkiyetteki tasinmazlarin kamulastiriimasi kosuluyla Sekil 6.7°deki goriildiigii gibi MEU
Ciftlikkoy Kampiisti’niin imar plani sinirlar kabul edilip tek bir parca diisiiniilmeli ve kampiis

icerisi planlanmalidir.
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MERSIN UNIVERSITESIi CIFTLIKKOY KAMPUSU YAPI DURUMU

4075000
1

4074000
1

Ciftlikkdy Kampiisii

[ mEeucittikkoy
B yapi

4073000
1
\
JF
®
\
T

00.12825 05 0.75 1
e e e Kilometers

000S€9-
0009€9-
000.£9

Sekil 6.7. Ciftlikkoy Kampiis sinirlart i¢indeki yapilar

Ciftlikkoy kampiisii’nde egitim-6gretim amagli kullanilan ve imar planindaki sinirlari igerisine
giren yaklasik 138 yap1 vardir. Bunlara ek olarak heniiz tamamlanmamis ingaat halinde 6 yap1
bulunmaktadir. MEU biiyiiyen ve gelisen bir {iniversite olmasindan dolay1 daha insa edilecek
yapilar yer almaktadir. Mevcut kullanimdaki yapilar ve Ozellikleri, Mek-Sis sistemine

aktarilmistir.

6.3.1.2. Harita Althklarinin Diizenlenmesi

Mersin Universitesi Ciftlikkdoy Kampiis sinirlar1 imar planinda degismis ve mevcut veriler ona
gore diizenlenmistir. Kadastro durumunda miilkiyet ¢esitliliginden dolay1r uygulama imar
planinda oldugu gibi kampiis sinirlari tek bir pargadan meydana gelmemektedir. Mevcut durum
g0z Oniine alindiginda kadastro parselleri ve tlizerinde ki yapilar dikkate alinarak degerleme alt

yapist olusturulmasi planlanmaktadir. Taginmazlarin degeri, arazi ile lizerindeki yap1 veya agag

86



varliginin toplamidir. Yapilar, 6zellikle yap1 alani, yiiksekligi, yasi, fiziksel yipranmalar ile
Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanliginin yaymladig1 yap: yaklasik birim maliyeti
(2022) hesaplamalar ile yapilabilmektedir. Yine agacin tiirii, yasi, tiriin miktar gibi 6zelliklerle
deger karsiliklar1 bulunabilmektedir. Ozellikle arazinin degeri dikkate almarak degerleme

tarihindeki piyasadan toplanan fiyatlariyla hesaplanabilmektedir.

Mevcut durumdaki harita altliklart farkli farkli koordinat sistemindedir. Hem kampiis bilgi
sistemi hem de tasinmaz degerleme igin biitiin harita altliklar1 aym1 koordinat sistemine

doniistliriilmelidir.

Diizenlenmis mevcut veriler;
a. Kadastro Durumu

b. Arazi Kullanimi

c. Topografik Durumu

d. Hidrografik Durum

e. Jeolojik Durum

Yukarida siralanmig biitiin harita tabakalar1 ArcGIS yaziliminda, WGS 1984 UTM
projeksiyonunda 6°’lik dilimlerden dilim orta meridyeni 33° olup 6l¢ek faktori mo=0.9996

alinip cografi altliklar olarak diizenlenmistir.

a. Kadastro Durumu

Kadastro haritasi, Ciftlikkdoy Kampiisii sinirlarina gore diizenlenmistir (Sekil 6.3).

b. Arazi Kullanim

Kadastro parselleri iizerinde belli bir diizende iiniversitenin gereksinimleri olan rektorliik,
fakiilteler, yurtlar, restoran ve kafeler insa edilmistir. Miilkiyet ve topografik duruma gore
egimin az oldugu yerlerde yapilastigi ve egimin fazla oldugu yerlerde cam agaglarindan olusan
yesil alan olarak degerlendirildigi goriilmektedir. Ciftlikkdy Kampiisii’niin arazi kullanimi,

kiiciik bir sehri andiracak sekilde ¢esitlilik arz etmektedir.
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Cografik Veriler: Arazi kullanimi gesitlerine gore ayri ayri tabakalarda diizenlenmis ve

kampiisiin merkezi yerlesim alan1 gosterilmistir (Sekil 6.8).

Tammsal Veriler: Yap: alani, yap: yiiksekligi, yapim yil1, kullanim tiirii (Fakiilte/YO/MYO,
Tip Fakiiltesi, Dis Hekimligi, Rektorliik, Ogrenci Isleri Sube Miidiirliigii, .... vd.), havuz ve

agag vb. tanimsal verileri igcermektedir.

Mersin Universitesi ”
Ciftlikkoy Kampiis Yapilasmasi

4073000

>z

Dis Hekimligi

Yapilasma Durumu

B icare
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B sagik
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Barinma

- Restoran/Kafe
I:’ Otopark
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- Havuz/Su Deposu
l:l itfaiye
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Sekil 6.8. Ciftlikkoy Kampiisii’ndeki arazi kullanim alanlari

Kampiis Alaninin mevcut kullanim yerleri disinda kalan alanlar, ekilip dikilerek tarimsal

faaliyetler yiiriitiilmektedir. Dolayisiyla narenciye bahgeleri, zeytinlikler, bag ve konut seklinde

kullanimlar da s6z konusudur.
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c. Topografik Durum

Topografik harita, yeryliziiniin fiziksel goriiniimiinii 6l¢iimler, hesaplamalar ve g¢izimler

yapilarak harita iizerine aktarilmasidir. Bagka bir deyisle yeryiiziindeki detaylarin diizlem

yiizeyine indirgenmis seklidir. Fotogrametrik yontem ile 1/25 000 6lcekli topografik haritalar

yapilir. Topografik haritalar; yol, baraj, kanal, gibi pek ¢ok miihendislik projelerinde altlik

olarak kullanilir (Yakar vd., 2019).

TOPOGRAFIK DURUM

Egim (Derece)
<VALUL>
-
| ESE
[ 14-21
] 22 -
I 30-43
- 120

Kabartma Degerleri

Value
High : 232

- Low : 80

Kabartma Haritas1

4073000
1

Yiikseklik
—— Es Yikseklik Egrileri

+

4072000
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+
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Sekil 6.9. MEU Ciftlikkoy Kampiisiiniin topografik durumu

0008£9—

Arazinin topografik durumu onun kullanimini kolaylagtirmakta ya da zorlastirmaktadir.

Ornegin egimin fazla oldugu yerlerde tarim yapmak, bina insa etmek zor ve zahmetlidir. Bu

durum taginmazin degerine de yansimaktadir. Diiz bir tarlanin degeri, egimli olana gore daha
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yiiksektir (Ilhan, 2017). Ayrica yiiksek egimli ve gevsek yapiya sahip arazilerde tarim ve yapi
tesis ederken dikkat edilmezse erozyon tehlikesini artirir. Arazi egimi yiikseldikce, birim
alandaki kazi miktar1 artacagindan maliyet de yiikselir (KTU, 2020) ve bu da arazi/arsa degerini

diistirtir.

Cografik Veriler: Ortofoto Haritadan elde edilen noktalardan es ytikseklik egrileri iiretilmistir.
Buna bagli olarak egim, kabartma (Sekil 6.9) ve baki haritalar (Sekil 6.10) tiretilmistir.

Tamimsal Veriler: Arazinin yiiksekligi, egimi ve bakisina ait derece araliklarini igermektedir.

Yiikseklik;

Yikseklik (kotu), yeryiizii ile jeoit arasindaki diisey mesafe olup bir noktanin ortalama deniz
seviyesinden ¢ekiil dogrultusundaki diisey uzaklhigidir. Ortometrik yiikseklik olarak da
bilinmekte ve bir noktaya ait yliksekligin belirlenmesi icin Ol¢iim ve hesap islemlerinin
yapilarak es yiikseklik haritast CAD yazilimlarinda hazirlanir (Yakar vd., 2020). Yeryiizi
tizerindeki dogal ve yapay tesislerin gosterildigi 1/5 000 6lgekli halihazir haritalar gizilebilir.
Olgme islemlerinde basit dlgme aletleri, elektronik takeometre (elektronik teodolit, total
station), Kiiresel Navigasyon Uydu Sistemleri (GNSS), insansiz hava arac1 (IHA), lazerle
uzaktan Ol¢lim arac1 (LiDAR) kullanilarak yapilmaktadir. Bu 6lgme aletine gére degerlendirme
islemleri farklilik gostermektedir. Elde edilen haritalarin da 6l¢iim hassasiyeti degismektedir.
Ancak biiyiik dl¢ekli haritalarin iiretimi s6z konusu oldugunda Biiyiik Olgekli Harita ve Harita
Bilgileri Uretim Yonetmeligi’'nde (BOHHBUY) belirtilen kistaslar1 gegmemelidir (Sekil 6.9).

Egim;
Arazinin egimi, iki nokta arasindaki yiikseklik farkinin yatay mesafeye oranmi ile
hesaplanmaktadir (Yakar vd., 2020). CBS yazilimlarinda egim haritas1 kolaylikla elde

edilebilmektedir (Sekil 6.9). Egim smiflamasi literatiirde degiskenlik gosterebilmektedir.
Burada Pennock, (2015) kabul ettigi 10 aralik alinmistir (Tablo 6.3).

90



Baki;

Baki, kisaca egimin pusula iizerindeki yonii olarak tanimlanir (Oztiirk vd., 2011; Wang vd.,
2018). Baki, ylizey normalinin kuzey dogrultusu ile yaptigi a¢1 olup 0’dan baslayip saat ibresi
yoniinde 360 derecelik tam bir daire olusturarak bulunur (Susam & Oguz, 2006). Arazinin
sayisal arazi modeli (DEM-Digital Elevation Model) kullanilarak bak1 haritasi elde edilir (Sekil

6.10).

Tablo 6.3. Egim siniflar1 (Pennock, 2015)

Egim Simfi | Egim Yiizdesi | Yaklasik Derece Aciklama
1 0-05 0 Diiz
2 >05-2 03-11 Diize yakin
3 >2-5 >11-3 Cok tatl egim
4 >5-10 >3-5 Tath egim
5 >10-15 >5-85 Orta egim
6 >15-30 >85-16.5 Sert Egim
7 >30-45 >16.5-24 Cok sert egim
8 >45-70 > 24 - 35 Asir1 egim
9 >70-100 >35-45 Dik egim
10 > 100 > 45 Cok dik egim
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Bakida temel yonler; kuzey, giiney, dogu ve bati olmak iizere dort tanedir. Bu yonlerin arasinda

olup bir diiz arazi durumu oldugundan toplam 10 sinifa ayrilmaktadir (Tablo 6.4).

Tasinmaz degerlemede arazi, arsa ve bina cephelerinin hangi yone baktigi 6nemlidir. Kisin
yogun yasandigi bolgelerde glines goren cepheler daha degerlidir. Akdeniz Bolgesi gibi
yerlerde havanin sicak olmasina ragmen insanlarin 151k gereksinimi giiney cepheyi 6nemli

kilmaktadir.

Tablo 6.4. Baki siiflar1 (ArcGIS, 2022)

Baki Simifi Baki Derecesi Aciklama Kisaltma
1 -1 Diiz D
2 0.0-225 Kuzey K
3 225-67.5 KuzeyDogu KD
4 67.5-112.5 Dogu D
5 112.5-157.5 GilineyDogu GD
6 157.5-202.5 Giiney G
7 202.5-2475 GiineyBat1 GB
8 2475-2925 Bati B
9 292.5-3375 KuzeyBati KB
10 337.5-360.0 Kuzey K

d. Hidrografik Durum

Hidrografi veya hidrografya; deniz, gol, akarsu gibi su yiizeyinin derinligini, suyun akinti
yoniinii ve siddetini konu edinen bir bilim dalidir. Ayrica yeryiiziindeki sular hakkinda seyir
haritalariin iiretilmesine yonelik aragtirmalar ele alir (Erkaya ve Hosbas, 1998). Sularla ortiilii
alanlarda yapilan ve 6zellikle sualt1 zemini ile kiymnin topografik durumunu gosteren haritalara
Hidrografik Haritalar denir (Wordpress, 2012). Klasik, Akustik iskandil, Modern ve Hibrit
Yontemlerle hidrografik olgtimler gerceklesmekte olup hesaplamalar ve ¢izimler sonucunda
haritalar {iretilmektedir. Hidrografik 6lgmeler, Uluslararas1 Hidrografi Orgiitii (International
Hydrographic Organization-IHO) tarafindan belirlenen standartlara uygun hazirlanmaktadir.

Bu caligmada yapay ve dogal ylizey sularindan olusan bir harita elde edilmistir.

Tasinmaz degerlemede tarim agisindan sulanabilir araziler kuruya nazaran daha degerlidir. Arsa
ve konut degerlemesinde deniz, gol, akarsu, gibi yerlere yakinlik ve manzarasinin bulunmasi

acisindan digerlerine gore daha kiymetlidir. Ancak yer alti sularinin yiizeye yakin oldugu
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yumusak zeminli bolgelerde hidrojeolojik bakimindan yapilarda olumsuzluklara yol

acabilmektedir. Bu da tasinmazlarin deger kaybetmesine neden olacaktir.

Mersin ili yiiksekligi sifir metre olan Akdeniz ile baslayip 3 bin metre Toros Dagina kadar ¢ikan
topografik bir yapiya sahiptir. Dolayisiyla yiiksek yerlere yagan kar, dolu, yagmur egim

yoniinde akip ya yer alt1 suyuna karismakta ya da denize dokiilmektedir.

Mersin ili kiyiya paralel ve kiy1 boyunca yapilasmis yerlesim alani igerisinde kum ¢okelleri
yayilim gostermektedir. Mersin ilinin sahile yakin bolgelerinin bulunmasi ve buna bagli olarak
yeralt1 su seviyesinin ylizeye yakinligi, c¢okellerin gevsek ve kazilan yilizeysel temellerin
olduke¢a s1g olmasi yapilagsma agisindan oldukca biiylik risk olusturmaktadir. Mezitli merkez
ilgesi ve cevresinde yeralti su seviyesinin yiiksek olusu yiliksek katli binalari olumsuz
etkilemekte olup ¢esitli hasarlar meydana gelerek kismi catlakliklar gézlenmistir (Cobanoglu

vd., 2007). Bu durumda tasinmaz degerlerinde diisiise neden olacaktir.

Cografik Veriler:

MEU Ciftlikkdy Kampiis igerisinde su toplama ¢izgileri, havuz, su deposu, kanal hidrografik
durumu yansitmaktadir. Kampiis yerleskesindeki havuzlar serinlemek amaciyla siis olarak
tasarlanmistir. Ayrica kampiis sinirlar1 igerisinde tarim faaliyeti siirdiirmek amaciyla sulama
igin yapilmig havuzlar da yer almaktadir. Kampiisiin su ihtiyacini karsilayan belli yerlerde su
depolari insa edilmistir. Kampiisiin dogu sinirina ¢ok yakin olup bazi kisimlarda kampiis sinir1
igerisine girerken giineye dogru smirdan disar1 ¢ikan bir kanal ile su akis1 saglanmaktadir.
Havuz/su deposu ve kanal alan, su toplama ¢izgileri ¢izgi olarak vektorel formatta ArcGIS
yaziliminda WGS84 koordinat sisteminde cografi altlik olan hidrografik harita diizenlenmistir

(Sekil 6.11).

Degerleme agisindan hidrografik durum incelendiginde tarim faaliyetleri agisindan su biiytlik
onem arz etmektedir ve bu da degere pozitif yonde arttirmaktadir. Bir konut i¢in
degerlendirildiginde havuz, Mersin ilinde tercih edilmekte olup bakim ve temizligin masrafi
olmasina karsin degeri olumlu yonde etkilemektedir. Kurumsal amagl yapilarda da yesillikler

icerisinde yer alan havuz tasarimlar1 degeri dogrudan arttiracaktir.

Tamimsal Veriler: Havuz/Su Deposu alani, su toplama ¢izgilerinin uzunlugu, kanala mesafe,

vb. verileri icermektedir.
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e. Jeolojik Durum

Jeoloji, “yeryuvarint meydana getiren kayaclarin fiziksel ve kimyasal 6zelliklerini, i¢c ve dis
etkenlerle ugradig degisiklikleri, bu degisimin sonucunda olusan faylar, kivrimlar gibi yapilar
ile bu yapilara bagl olarak olusan yeralt1 zenginlik kaynaklarinin dagilimlarini, rezervini ve
geometrisini” (Jeoloji, 2020) belirleyerek tiim olgularin gozlemlenip yorumlandigi bir yer
bilimidir. Jeoloji (Geology); Fiziksel Jeoloji, Tektonik, Petrografi, Sedimantoloji ve Stratigrafi,
Mineroloji, Paleontoloji, Miihendislik Jeolojisi, Hidrojeoloji gibi alt dallara ayrilmaktadir
(JMO, 2006). Gilinlimiize kadar ulasilan verilere gore “ayaklarimizin altindaki diinyanin
sanildig1 kadar kat1“ olmadig1 “kayalarin, siradaglarin ve hatta kitalarin siirekli bir hareket ve
degisim* icinde oldugu anlasilmistir. Boylece Diinyay1 insanlar i¢in anlasilir kilarak toprak ve

su ile hayatin gelisimini saglamaktadir (Woods ve Grant, 1995; JMO, 2006).

Yerlesme alanlarinda bina ve bina tiirii yapilarin tasarim, projelendirme, inga 6ncesinde zemin
ve temel etiitlerin yapilmasi gerekmektedir. Arazi arastirmalari, laboratuvar caligmalari, sahada

karsilasilan zemin birimlerinin (zemin ve/veya kaya) miihendislik 6zellikleri ile yeralt1 suyuna
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iligkin verilerin toplanmasi, yerel deprem etkilerinin belirlenmesi ve elde edilen verilerin
degerlendirilmesi sonucunda zemin ve temel etiit raporlarinin hazirlanmasi i¢in usul ve esaslar
bulunmaktadir (CSB, 2019). Fakat Ulkemizdeki binalarin biiyiik cogunlugu zemin etiidii
yapilmadan insa edildigi (Altun vd., 2002) belirtilmektedir. Zemin etiitlerinin miiteahhit ve
vatandasa birakilmadan iskana ag¢ilmasi diisiiniilen alanlarda daha 6nceden yapilarak jeolojik

haritalarinin iiretilmesi ve yapi uygunluguna gore karar verilmesi gerekmektedir.

Ulkemizde yasanan deprem, heyelan, sel gibi dogal afetlerin temelinde zeminin karakteristik
yapisinin bilinmeden kullanimidir. Tasinmazlarin kullaniminda zemini olusturan jeolojik
yapilanmalar 6nem arz etmektedir. Arsa lizerine yapilacak yapi, arazi iizerine ekilecek ya da
dikilecek bitki karar1 jeolojik durum goz Ontine alinarak planlanip verilmelidir. Aksi durumda
arazi yapisinda degisimlere neden olup hatali kullanimlar insan saghigim tehdit etmektedir.
Ornegin; 17 Agustos 2019 Gélciik depremi zemin kaynakli olup, hasar artisginin yiikseldigi
(Gtiner, 2020) gozlenmistir.

Konya Kapali Havzasi’nda meydana gelen obruklar, karst arazi denilen, genelde suyun kolayca
eritebildigi kiregtaslar1 ve karbonatlar iceren diizliiklerde bulunan derin ¢ukurlardir (Orhan vd.,
2017). Obruklar jeolojik yapi, yeraltt sular1 ve tektonizma etkisi yansira beseri
uygulamalarindan da kaynaklanmaktadir. Obruklar, yerlesim yerlerini ve tarim arazilerini
olumsuz yonde etkilediginden dolay1 yaylalar terk edilmekte ve tarim yapilamamaktadir. Bu
durum tarim alanlarinda arazi kaybina ve tarla degerinin diismesine neden olmaktadir (Tapur
& Bozyigit, 2015). Sonug olarak jeolojik yapist yoniinden dogal afet riski olan taginmazlarda

onemli Olgiide bir deger kaybi s6z konusu olmaktadir.

Cografik Veriler:

Maden Tetkik Arama Genel Miidiirliigii tarafindan 2009 yilinda iiretilen MERSIN-O33 Paftasi
Jeoloji Haritas1 althk olarak kullamlmistir. MEU Ciftlikkdy kampiis simrlarmi kapsayan
alanlardaki jeolojik yapi sayisallastirilarak raster formatinda olan harita vektorel hale
doniistirilmiistir (Sekil 6.12). Kampiis sinirlart igerisinde genel olarak kalis (Qk) ve handere
formasyonu (Tmplh) olmak iizere iki jeolojik olusum s6z konusudur. Kalis igerisinde kalker,
killi-siltli kalker ve c¢akilli kalker barindirmaktadir. Handere formasyonunda ise; kiltasi, seyl,
marn, silttasi, oolitik kirectasi, kumtasi, cakiltasi, jips olusumlar vardir (MTA, 2009). Yine

MTA jeolojik harita temel alinarak Mersin il merkezi, Mezitli ve Degirmencay ilicgeninde
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kuvaterner kalis, miyosen ¢okeller, pliyo-kuvaterner ¢okeller ve jura-kretase kiregtast yapisi

detayli irdelenmistir (Cobanoglu vd., 2007).

Mersin Emirler, Cavuslu ¢alisma bolgesinde genis kalis olusumlar s6z konusudur. Siltli-killi
iki kismin alttaki damarlar {izerinde masif kirectas1 yapili, yer yer 10-15m kalinlik sunan kalis
bulunmaktadir. Kalis gelisimi ¢ogunlukla Kuzgun Formasyonunda olup baslica Camili,
Buluklu, Cavuslu, Ciftlikkdy ve Karaisali civarinda yer almaktadir. Ayrica Miiftii Deresi ve
Mezitli Cay1 boyunca aliivyon gozlenmektedir (Taga ve Demirkol, 1996).

Kalis; gevsek cokeller, tortul kayaclar ve toprak icerisindeki ikincil kalsiyum karbonattan
(CaCO:3) olugmaktadir. CaCOz3; yagmur suyu veya deniz piiskiirtmesi, yilizey akis suyu, yeralti
suyu, riizgar tozu, bitki kirliligi gibi nedenlerle kaynaklanmaktadir. Kire¢ tozundan sertlesmis
kabuk degisimleri goriilmektedir (Eren, 2006). Zayif bir materyalden olusmakta olup ytiksek
gozeneklilige sahiptir (Alptekin ve Bagci, 2018). Bu da yap1 konusunda g¢ok dayanikli
olmadiginin gostergesidir. Sekil 6.12°deki jeolojik haritadan bakildiginda kampiis sinirlart
iginde kalis alaninin daha fazla oldugu gézlenmektedir. Kadastro parsellerinin her biri igine

giren jeolojik yap1 miktarlarinin alan1 degerlemeye katilacaktir.

Adana ili Seyhan Baraj Goli kuzeyinde Catalan Baraj yolu lizerinden numuneler alinarak
Handere formasyonunun oOzellikleri deneysel analizlerle incelenmistir. Zeminin silt ve kil
agirlikl partikiillerden olustugu ve icerisindeki killerin aktif killer sinifina girdigi belirlenmistir
(Gokoglu vd., 2007). Adana Havzasi'nda Yenice (Tarsus) kuzeyinde yapilan baska bir
arastirmada ise Handere formasyonu'nun cakiltasi ve ince taneli kumtasi, silttasi ve kiltasi
birimlerinden olugmaktadir. Bolge istifinin en iist seviyelerinde Kuvaterner yash kali¢i ve

aliivyon yer almaktadir (Ogriing & Nazik, 1998).

Tanimsal Veriler: Jeoloji haritasindaki olusumun isimleri; kiltas1 ve kalistir.

Toplu degerleme yontemlerini uygulanarak matematiksel model elde etmek, deger tahminin
yapmak ve deger haritasi liretmek amaciyla biitlin taginmazlara ait veriler sayisal formatta ve

normalize edilmesi gerekmektedir.
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7. SONUC VE ONERILER

Arazi yonetimi, insanlar ve tasinmazlar arasindaki iligkileri sistemsel bir yap1 ile saglikli
optimum kararlar alinarak siirdiiriilebilir yonetimidir. Teknolojik gelismeler ger¢evesinde arazi
ile iligkili is ve islevleri daha hizli ve kolay gergeklestirilmelidir. Kamu kurum ve kuruluslar,
sirketler, bireyler yan1 sira koy, mahalle, ilge, il yonetimleri birbirleri ile baglantilidir. Ancak
her bolgenin heyelan duyarliligi ile deprem derecesi ayni degildir. Bir bolgedeki taginmazlar
tizerindeki smurli ayni haklarin tiirii ve sayist aym degildir. Yillardir siiregelen davali
tasinmazlarin varligi, davali miilkiyet anlagsmazliklarin bulunmasi bolgeden bolgeye ilden ile
farklilik gostermektedir. Hazine, orman ve mera varligi degismektedir. Toprak o6zellikleri,
iklimi, yeraltt ve yeriisti su varhigi, flora ve fauna gesitliligi farklilik gostermektedir.
Siirdiiriilebilir arazi yonetimi igin arazinin dogal zenginlikleri dikkate alinarak bir biitiin

incelenmeli ve sosyal, ekonomik, hukuki yonlerden de degerlendirmeye alinmalidir.

Tasinmazlarin; miilkiyet, nitelik ve deger yan1 sira diger biitiin verilerde standartlik saglanarak
arazi idaresi ve yonetimi kolaylastirilmalidir. Kamu mallar1 ve Devletin 6zel mallar1 hukuki ve
yonetim agisindan farklidir. Universitelerin miilkiyetlerinde ve kullaniminda olan tasinmazlar

cesitlidir. Bu gesitliliklerin ortak paydasi tasinmazlarin degeridir.

Stirdiiriilebilir arazi yonetimi kapsaminda ekolojik denge amac edinilip ilgili mercilerden
kontroller saglanarak yapi ve tarimsal amacli kullanim alanlar1 hakkinda nihai kararlar
verilmelidir. il ve ilge mahalleleri igin yerlesik ve gelisme alani sinirlari, kdylerde kdy yerlesik
alan sinir1 ierisinde, yap1 yapilmasi kurallar1 nettir (Imar Kanunu, 1985). Bu simirlar igerisinde
kalan mahallelerde nazim ve uygulama imar planlar1 ¢er¢evesinde yap1 izinleri verilir. Nazim
ve uygulama imar planlart yapilirken arazinin topografyasi, kadastro durumu, jeolojisi,
hidrografyas: gibi 6zellikler incelenerek yapi kosullarina uygun olduguna karar verilmis ve
yapilagsma kararlar1 alinarak o bolgelerde planlar yapilmistir. Planlarin uygulamaya gecisine
kadar ki zamanda sosyal, kiiltiirel, ekonomik gibi nedenlerle degisimler olabilmektedir. Plan
uygulama sonrasinda da degisimler goriilmekte olup sekil, boyut, malik, kullanim bakimindan
taginmazlar yasayan varliklardir. Ancak bu siirekli degisimler, bir cografi bilgi sistemi
olusturulmasina engel teskil etmekte olup zaman ve emek kaybina yol agmaktadir. “Geg¢mis ve
simdi gelecegimizin anahtarlar1” (Behling vd., 2016) ise gegmisteki hatalar tekrarlamayip
detayli incelemelerden sonra yapilagsmaya agmali, parselin sekil ve boyutlarinda miimkiin
mertebe degisim olmamali ve araziler hakkinda optimum kararlar verilerek iyi yonetilmelidir.
Arazilerin, arsadan yapilasmaya (yapilagsma ve peyzaj dahil) kadar ki gecen siiregleri bir biitiin
olarak programlanmali ve belli bir siire zarfinda tamamlanip bitirilmelidir. Bu sekil bir arazi
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yonetimi daha ekonomik ve verimli olacaktir. Benzer sekilde {iniversitelerin kampiis alanlari

icinde planlama yapilarak gelisip biiyiimelidir.

MEU, miilkiyetinde ve kullaniminda olan tasinmazlarin; seffaflik ve hesap verebilirlik
cercevesinde dogru, giivenilir, 6nyargisiz ve tarafsiz olan bilgilerini idare faaliyet raporlarinda
her yil diizenli olarak kamuoyu ile paylagsmaktadir. Biitiin islemlerin temelinde taginmazlarin
harita, miilkiyet ve deger bilgileri bulunmaktadir. Karar vericilerin tasinmazlar hakkinda daha
hizli, kolay ve dogru kararlar alarak araziyi yonetmeleri i¢in konuma dayali bir kampiis bilgi
sistemine ihtiya¢ duyulmaktadir. Tasinmaz degerlerinin yerini tutabilecek ve muhasebesini

kolaylastiracak “JeoDegerindeksi” iiretilmesi gerekmektedir.
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