
 

 



 

BİDGE Yayınları 

Arazi Yönetimi, Kıyı Planlaması ve Teknolojik Yaklaşımlar: 

Türkiye ve Küresel Perspektifler 

 

Editör: Dr. Öğr. Üyesi Fatih Taktak 

ISBN: 978-625-372-432-0 

 

 

1. Baskı  

Sayfa Düzeni: Gözde YÜCEL 

Yayınlama Tarihi: 25.12.2024 

BİDGE Yayınları 

 

Bu eserin bütün hakları saklıdır. Kaynak gösterilerek tanıtım için 

yapılacak kısa alıntılar dışında yayıncının ve editörün yazılı izni 

olmaksızın hiçbir yolla çoğaltılamaz. 

 

Sertifika No: 71374 

Yayın hakları © BİDGE Yayınları 

www.bidgeyayinlari.com.tr - bidgeyayinlari@gmail.com 

Krc Bilişim Ticaret ve Organizasyon Ltd. Şti.  

Güzeltepe Mahallesi Abidin Daver Sokak Sefer Apartmanı No: 7/9 Çankaya / 

Ankara 

 



 

İçindekiler 
 

Bütünleşik Kıyı Alanları Planlaması ve Yönetiminin ‘Balıkesir – 

Çanakkale’ ve ‘Edirne – Tekirdağ – Kırklareli’ İlleri Örnekleri 

Üzerinden Değerlendirilmesi ........................................................... 5 

Halil Burak AKDENİZ ................................................................ 5 

Şaban İNAM................................................................................. 5 

Isparta İli Yenişarbademli İlçesi Gölkonak Mahallesi Arazi 

Toplulaştırma Projesi İncelenmesi ................................................. 28 

Ömer ACAR ............................................................................... 28 

Balıkesir İli Bandırma İlçesi Ergili Mahallesi Arazi Toplulaştırma 

Projesi Parsel Şekil Analizi ............................................................ 44 

Ömer ACAR ............................................................................... 44 

Smart Cadastre Systems: Transparent and Secure Land 

Administration through Blockchain and Artificial Intelligence 

Integration ...................................................................................... 62 

Fatih TAKTAK .......................................................................... 62 

Occupational Health and Safety in The Surveying Sector: Global 

Perspectives and Best Practices ..................................................... 89 

Fatih TAKTAK .......................................................................... 89 

Kentsel Alanda İmar Planı ve Uygulaması Neticesinde Taşınmazın 

Değerinde Oluşan Artışın Kamuya Aktarılması Gerektiği Üzerine 

Bir Çalışma .................................................................................. 120 

Şaban İNAM............................................................................. 120 

Halil Burak AKDENİZ ............................................................ 120 

 ...................................................................................................... 149 

 

 



 

--4— 

 



 

--5— 

 

 

BÖLÜM I 

 

 

Bütünleşik Kıyı Alanları Planlaması ve Yönetiminin 

‘Balıkesir – Çanakkale’ ve ‘Edirne – Tekirdağ – 

Kırklareli’ İlleri Örnekleri Üzerinden 

Değerlendirilmesi 

 

 

Halil Burak AKDENİZ1 

Şaban İNAM2 

 

Giriş 

Bölgesel kalkınmada belirleyici unsurlar arasında doğal 

kaynakların zenginliği ve bu kaynakların korunarak kullanılması yer 

almaktadır. Kara ve denizin etkileşim bölgesinde yer alan kıyı 

alanları doğal kaynakların başında gelmektedir (Acar & Bengin, 

2018). Kıyı alanları, sahip oldukları doğal zenginlikler ve biyolojik 

çeşitlilikleriyle yeryüzünün en yoğun ve önemli kullanım alanları 

arasında yer almaktadır (Gary & Klee, 1999). Kıyı alanları, sadece 

 
1 Arş. Gör., Konya Teknik Üniversitesi, Mühendislik ve Doğa Bilimleri Fakültesi, Harita Mühendisliği Bölümü, 
Konya/Türkiye, Orcid: 0000-0002-9504-051X, hbakdeniz@ktun.edu.tr 
2 Dr. Öğr. Üyesi, Konya Teknik Üniversitesi, Mühendislik ve Doğa Bilimleri Fakültesi, Harita Mühendisliği 
Bölümü, Konya/Türkiyee, Orcid: 0000-0002-9101-6109, sinam@ktun.edu.tr 
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su kaynaklarına erişimi sağlamakla kalmayıp, aynı zamanda 

beslenme ihtiyaçlarını da karşılar; ulaşım ve savunma konularında 

büyük avantajlar sunar. Doğal güzellikleriyle insanlara huzurlu ve 

rahatlatıcı bir etki sağlar. Sanayi Devrimi sonrasında meydana gelen 

toplumsal gelişmeler, kıyı alanlarının ekonomik amaçlarla 

kullanımını da etkilemiş; sanayi, ticaret, turizm ve konut gibi 

toplumsal ihtiyaçları karşılayan faaliyetlerin bu bölgelerde 

yoğunlaşmasına yol açmıştır (Akdeniz & İnam, 2021). Böylesi 

antropojenik faaliyetlerin kıyı alanlarını koruma ve kullanma 

dengesi içinde gerçekleştirilmesi beklenirken, genellikle baskı ve 

uyuşmazlıklar yaratmıştır (Hoyle, 2000; Solmaz, 2017). Bu sınırlı 

alanda yaşanan faaliyetler, kıyı alanlarının sürdürülebilir kullanımını 

olumsuz yönde etkilemiştir. Bu tür olumsuzlukların tespit edilmesi 

ve önlenmesi için kıyı alanlarında koruma ve kullanma dengesini 

sağlayacak sürdürülebilir arazi yönetim kararlarının alınması, 

planların yapılması ve iyi organize edilmiş kıyı yönetim 

politikalarının geliştirilmesi gerekmektedir (Akdeniz & Acar, 2023). 

Bu çözüm arayışlarının başında ise “Bütünleşik Kıyı Alanları 

Yönetimi (BKAY)” gelmektedir.  

BKAY, “kara ve denizin kesişim bölgesindeki kıyı kaynakları 

ve kalkınma yönetimi ile ilgili eşgüdümleme ve planlama süreci” 

olarak tanımlanmıştır (FAO, 1992). Başka bir tanıma göre BKAY, 

kıyı alanında sağlanan faydayı maksimize etmeyi ve bu süreçte 

kıyıdaki faaliyetlerin birbirleriyle, doğal kaynaklarla ve çevreyle 

olan olumsuz etkilerini minimize etmeyi amaçlayan bir ‘planlama ve 

yönetim’ yaklaşımı olarak tanımlanmıştır (Sönmez ve Balaban, 

2009). BKAY, 1970’lerin başlarında Birleşmiş Milletler (BM) 

tarafından ortaya atılmış ve küresel düzeyde farkındalık 

oluşturulması amaçlanmıştır. Bu farkındalığın artmasıyla birlikte, 
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kıyı alanlarının sürdürülebilirliği konusunda uluslararası düzeyde 

çeşitli girişimler öne çıkmıştır (Shipman & Stojanovic, 2007). 

Zamanla gelişen BKAY, uluslararası sözleşmeler ve protokollerin de 

konusu haline gelmiştir. Bu sürecin en önemli örneklerinden biri, 

Barselona Sözleşmesi kapsamında kabul edilen ‘Akdeniz’de 

Bütünleşik Kıyı Alanları Yönetimine İlişkin Protokol’dür. Bu 

protokol, Akdeniz Havzası ve kıyı devletleri arasındaki iş birliğinin 

arttırılmasını teşvik etmekte ve kıyı alanlarının korunması, 

planlanması ve yönetimi için bir yol haritası sunmaktadır. Protokol, 

Akdeniz’deki biyolojik çeşitliliği korumak, doğal kaynakları, 

özellikle de kıyı alanlarını, şimdiki ve gelecek nesillerin yararına 

korunmasını, akılcı bir şekilde kullanılmasını ve kıyı 

ekosistemlerinin bozulmasını önlemek amacıyla oluşturulmuştur. 

Bu protokol, BKAY’ın belirli ilkeler doğrultusunda 

gerçekleştirilmesi gerektiğini vurgulamaktadır. Protokolde, bu 

ilkeler şu şekilde sıralanmıştır (UNEP, 2009; Değerli & Erbaş, 

2020): 

• Kıyı alanlarının deniz ve kara bölümleri bir bütün 

olarak düşünülmeli, planlanmalı ve yönetilmelidir. 

• Kıyı alanlarının jeomorfolojik, hidrolojik, ekolojik, 

iklimsel, sosyoekonomik ve kültürel sistemlere ilişkin 

tüm unsurları bütünleşik bir şekilde düşünülerek ele 

alınmalıdır. Çevresel, toplumsal ve ekonomik 

unsurların birlikte düşünülmesi gerekmektedir.  

• Kıyı alanlarının sürdürülebilir kalkınmasını sağlamak 

amacıyla kıyı planlaması ve yönetiminde ekosistem 

tabanlı yönetim yaklaşımı uygulanmalıdır. 
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• Kıyı alanlarının yönetiminde paydaş katılımını 

sağlayan uygun bir yönetişim modeli tasarlanmalıdır. 

• Kıyı alanlarında görev, yetki ve sorumluluğu olan 

kurum ve kuruluşlar arasında koordinasyon ve 

eşgüdüm sağlanmalıdır. 

• Kıyı alanlarına dair strateji, plan ve programlar 

arasında eşgüdüm sağlanmalıdır. 

• Kıyı alanlarının planlanması ve yönetilmesinde 

faaliyetlerin çokluğu ve çeşitliliği dikkate alınmalı ve 

faaliyetler arasında önceliklendirme yapılmalıdır. 

• Kıyı alanlarındaki kullanımların dengeli dağılımı 

sağlanmalı, lüzumsuz yoğunlaşma ve kentsel yayılma 

önlenmelidir. Kıyı alanlarında koruma ve kullanma 

dengesi oluşturulmalıdır. 

• Kıyı alanlarındaki insan faaliyetlerinin olumsuz 

etkilerini azaltmak için ön değerlendirmeler 

yapılmalıdır. 

• Kıyı alanlarına zarar verebilecek faaliyetler önlenmeli, 

zarar meydana geldiğinde ise en uygun ekolojik 

restorasyon çalışmaları yapılmalıdır. 

Bu çalışmada, “Balıkesir – Çanakkale İlleri Bütünleşik Kıyı 

Alanları Planı (BÇBKAP)” ve “Edirne – Tekirdağ – Kırklareli İlleri 

Bütünleşik Kıyı Alanları Planı (ETKBKAP)” ile bu planların 

açıklama raporları, plan hükümleri ve plan paftaları, ABKAY Dair 

Protokol’de belirtilen ilkeler dikkate alınarak incelenmiştir. Bu 

değerlendirme, Türkiye’nin kıyı alanları yönetim planlarının 
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uluslararası standartlara uyum düzeyini ortaya koyarak, bölgesel 

planların etkinliği, sürdürülebilirliği ve uygulanabilirliği hakkında 

derinlemesine bir analiz sunmaktadır. Çalışmanın sonuçları, 

gelecekteki bütünleşik kıyı alanları planlarının iyileştirilmesine 

yönelik önemli öneriler sağlayacak ve diğer bölgelerdeki kıyı 

alanları planlaması için model teşkil ederek ‘ulusal düzeyde politika 

yapıcılar’ için rehber niteliğinde olacaktır. 

Kıyı Yönetimi ve Planlaması 

Kıyı yönetimi ve planlaması, kıyı alanlarından faydalanmak 

isteyen çeşitli toplumsal gruplar arasında denge kurmayı amaçlayan 

hukuki ve teknik araçlar bütünüdür. Kıyı yönetimi ve planlamasında 

temel ilke, kıyının koruma ve kullanma dengesi içinde 

sürdürülebilirliğinin sağlanması gerekliliğidir. Çünkü kıyılar 

arttırılamayan kıt bir doğal kaynaktır. Kıyı planlamasında amaçlanan 

hedeflere ulaşabilmek için üst düzey planların (kalkınma, bölge, vb.) 

kıyı planlamasında dikkate alınması, iktisadi ve ekolojik kararların 

birlikte ve etkileşimli olarak değerlendirilmesi gerekmektedir. Bu 

süreç; yaşanabilir kıyı alanları oluşturmayı, tarihi, kültürel ve doğal 

çevrenin korunarak geliştirilmesini öncelikli bir hedef haline 

getirmelidir. Sonuç olarak, kıyının üretilemeyen ve sınırlı bir kaynak 

olması nedeniyle, yalnızca planlı kullanım ilkeleriyle daha etkin ve 

kullanışlı bir şekilde değerlendirilebileceği kesindir. Bu nedenle, 

kıyı kullanımı için bir planlama ve yönetim mekanizmasının 

oluşturulması kaçınılmazdır (Uysal & Yanmaz, 2009).  

Kıyı yönetimi, yakın zamana kadar bütüncül bir yaklaşımla 

değerlendirilmemiş, kimi zaman kıyının planlanması ve yönetilmesi 

konusunda hiçbir adım atılmamış, kimi zaman da kıyının kara 

tarafıyla şehir plancıları, mimarlar ve mühendisler ilgilenirken, 
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deniz tarafı denizbilimcilerin ilgi alanında incelenmiştir. Bu parçalı 

yaklaşımın deniz, kıyı ve kara bölgelerinde gerçekleştirilen 

faaliyetlerin kıyıda oluşturduğu ve birbiriyle etkileşim halinde olan 

çeşitli sorunların önlenmesi ve çözülmesinde başarılı olamadığı 

zamanla anlaşılmıştır. Kıyı alanlarında meydana gelen sorunlara 

çözüm odaklı yaklaşmak, çözümleri kalıcı ve sürdürülebilirliğe araç 

kılmak için bir yönetim ihtiyacı doğmuştur. Bu temel ihtiyaç, Kıyı 

Alanları Yönetimi (KAY) kavramını ortaya çıkarmıştır. KAY ile 

ilgili ilk düzenleme, Amerika Birleşik Devletleri’nde 1972 yılında 

Kıyı Alanları Yönetimi Yasası’nın (Coastal Zone Management Act) 

yürürlüğe girmesiyle başlamıştır. Ancak, genellikle belirli bir kıyı 

alanında yaşanan sorunun çözümüne odaklanan kıyı alanları 

yönetim kararlarının, kıyı alanlarını bir bütün olarak ele almadığı ve 

çeşitli toplumsal beklentilere kalıcı çözümler sunmadığı 

anlaşılmıştır. Sektörel kıyı alanları yönetimi yaklaşımının sorunları 

çözmede yetersiz kalması, bütünleşik bir yaklaşımın 

benimsenmesine yol açarak ‘Bütünleşik Kıyı Alanları Yönetimi’ 

kavramını ortaya çıkarmıştır. 

Kıyı Alanları Yönetiminden, Bütünleşik Kıyı Alanları 

Yönetimine 

BKAY, sadece çevresel ve ekolojik sorunları değil aynı 

zamanda kıyı alanını etkileyen ve etkilenen toplumsal ve ekonomik 

konuları da kapsamaktadır. BKAY, kıyı alanlarında faaliyet gösteren 

birçok yetkili kurumun yerini almak yerine, birbirinden bağımsız 

olarak faaliyet gösteren ilgili kurumlar arasında koordinasyonu ve 

uyumu sağlayacak bir yönetim organizasyonu olarak tasarlanmıştır. 

BKAY ile kıyı ve etkileşim alanı içindeki tüm alanların ekolojik, 

çevresel, toplumsal, kültürel ve ekonomik değerler kapsamında, 

koruma ve sürdürülebilirlik ilkeleri öncülüğünde yönetilmesi 
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hedeflenmiştir. Bu kapsamda Bütünleşik Kıyı Alanları Planları 

(BKAP) oluşturulmuştur. 07.06.2024 tarihinde yayınlanan 

Mekânsal Planlar Yapım Yönetmeliğinde Değişiklik Yapılmasına 

Dair Yönetmelik’te BKAP, “deniz ve kıyıları, etkileşim alanı ile 

birlikte tüm sektörel faaliyet ve planları, sosyal ve ekonomik 

konuları da içerecek şekilde bütünleşik bir yaklaşımla ele alan, afet 

risklerine karşı duyarlı, ………….., 1/25.000 veya 1/50.000 ölçekte 

şematik ve grafik planlama diline uygun, plan paftası ve planlama 

raporu ile bütün olarak stratejik planlama yaklaşımı çerçevesinde 

ilgili kurum ve kuruluşlar ile işbirliği içinde hazırlanan plan” olarak 

tanımlanmıştır. Bütünleşik kıyı alanları yönetimi ve planlarının 

amaçları değerlendirildiğinde, aşağıdaki hedeflerin ön plana çıktığı 

görülmektedir:  

• Kıyı alanlarından faydalanmada koruma ve kullanma 

dengesini sağlamak, 

• Kıyıların kullanımıyla ilgili kurum ve kuruluşlar 

arasındaki görev, yetki ve sorumluluk karmaşasını 

önlemek için bütüncül politika ve karar alma 

süreçlerini tesis etmek, 

• Kıyı alanları kullanımına ilişkin hazırlanan üst ölçekli 

planlarla alt ölçekli plan kararları arasında tutarlılığı 

sağlamak, 

• Kıyı ekosistemlerini, jeomorfolojisini, doğal ve 

kültürel kaynakların bütünlüğünü korumak; bu 

kaynakların sürdürülebilir bir şekilde kullanılmasını 

sağlamak, 
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• Kıyı alanlarındaki sorunları hukuki, teknik, ekonomik 

ve sosyolojik boyutlarda değerlendirmek, 

• Kıyı alanlarında planlama, karar alma, uygulama ve 

denetim araçlarını geliştirmek, 

• Paydaşların planlama ve karar alma süreçlerine 

katılımını sağlamak ve bilinçlendirici eğitimler 

düzenlemek. 

BKAY’ın uygulanabilmesi için bir yönetim sürecine ihtiyaç 

vardır. Bu süreç, dinamik ve döngüsel bir tasarıma sahiptir ve 

genellikle “başlangıç, planlama, uygulama, izleme ve 

değerlendirme” olmak üzere dört aşamadan oluşur (Gülbitti, 2017). 

BKAY yönetim süreçleri Şekil 1’de gösterilmiştir.  

Başlangıç aşaması, kıyı alanıyla ilgili ön değerlendirmelerin 

yapıldığı, halkın bilinçlendirildiği ve faktör analizlerinin 

gerçekleştirildiği süreçtir. BKAY’ın en kapsamlı ve önemli aşaması 

olan ‘planlama’ aşaması “veri toplama, politika geliştirme ve karar 

alma” olarak üç alt aşamadan oluşur. Bu aşamada veriler toplanır, 

depolanır, analiz edilir ve modelleme çalışmaları yapılarak tematik 

haritalar üretilir. Ayrıca stratejiler ve kararlar belirlenir, alternatif 

senaryolar oluşturulur (Ersoy, 2012). Uygulama aşamasında 

onaylanan plan ve programlar hayata geçirilir; uygulama 

düzenlemeleri ile süreçleri gerçekleştirilir (UNEP, 1995). İzleme ve 

değerlendirme aşamasında ise uygulamanın sonuçlarına yönelik 

veriler toplanır, uzaktan algılama ve Coğrafi Bilgi Sistemleri (CBS) 

teknolojileri kullanılarak analiz sonuçları değerlendirilir; hedeflerde 

belirtilen sorunların ne kadar çözüldüğü gözden geçirilir ve 

kamuoyu bilgilendirilir. BKAY süreci bu dört aşamadan oluşur. 
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Şekil 1: Bütünleşik Kıyı Alanları Yönetimi aşamaları (Gülbitti, 

2017) 

Materyal ve Yöntem 

Çalışma kapsamında 10.05.2023 tarihinde onaylanan 

BÇBKAP’na ilişkin Plan Paftaları, Plan Hükümleri, Plan Açıklama 

Raporları ve Uzman Değerlendirme Raporları ile 16.08.2023 

tarihinde onaylanan ETKBKAP’na ilişkin Plan Paftaları, Plan 

Hükümleri, Plan Açıklama Raporları, Uzman Değerlendirme 

Raporları ve Stratejik Çevresel Değerlendirme Raporu materyal 

olarak kullanılmıştır. 

 Balıkesir-Çanakkale İlleri Bütünleşik Kıyı Alanları Planı 

1/50.000 ölçekli BÇBKAP 10.05.2023 tarihinde onaylanmıştır 

(Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği Bakanlığı, 2023). 

BÇBKAP’nın amacı, kıyı ve etkileşim alanına giren kara ve deniz 

alanlarında; 
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• Sektör bazında bütünleşik politika ve yönetim 

süreçlerini geliştirmek, 

• Öncelikli alanlarda alt bölgeler seviyesinde yapılacak 

tesisleri öngörmek, 

• Kıyı ekosistemini koruyarak kullanımı destekleyecek 

mekânsal hedef, strateji ve eylem önerilerini 

belirlemek, 

• Paydaşlar (kurum ve kuruluşlar, yatırımcılar, yerel 

yönetimler, vb.) arasında iş birliği ve koordinasyonu 

sağlamak, 

• Paydaşların planlama, projelendirme ve 

uygulamalarına kılavuzluk etmek, 

• olarak belirtilmiştir. 

Planlama alanı, Balıkesir ve Çanakkale illerinin kıyı kenar 

çizgisi boyunca kara ve deniz tarafındaki etkileşim alanlarını 

içermektedir. Toplam kıyı uzunluğu 1356 km olan bu alanın 646 

km’si Balıkesir, 710 km’si Çanakkale il sınırları içerisinde yer 

almaktadır. Bölge ekolojik özellikler, doğal yapı, kıyı yapılarının 

niteliği ve kullanımı gibi kriterler ve idari sınırlarda göz önüne 

alınarak 7 bölge ve 27 alt bölgeye ayrılmıştır. Planın 1. bölgesine 

(Bandırma Bölgesi) ait pafta Şekil 2’de gösterilmiştir.  

BÇBKAP’ının temel ilke ve öncelikleri; kıyı alanlarındaki 

habitat alanlarının, ekosistemlerin, doğal kaynakların ve kültürel 

değerlerin koruma-kullanma dengesi gözetilerek sürdürülebilir bir 

şekilde gelecek kuşaklara aktarılması, kullanımlar ve sektörler arası 

uyumun sağlanması ve ender görülen biyolojik ve doğal çeşitliliğe 

sahip bölgelere yönelik bazı önlemlerin alınması olarak ifade 
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edilmiştir. Açıklama raporunda, planlama alanına dair 

değerlendirmeler ayrıntılı bir şekilde sunulmuştur. BÇBKAP, 

planlama sahasına özgü üst ölçekli mekânsal planlara girdi sağlayan 

ve imar planı kararlarını yönlendiren stratejik bir plan niteliğindedir; 

ancak fiziki bir plan değildir. BÇBKAP onaylandıktan sonra 

yapılacak tüm mekânsal ve sektörel planlarda bu planın amaçları, 

hedefleri, kararları ve hükümleri geçerli olacaktır.  

 

Şekil 2: BÇBKAP Bandırma Bölgesi Paftası 

Plan kararları ve hükümlerinin hazırlanmasında 7 farklı 

Uzman Değerlendirme Raporu’ndan faydalanılmıştır. ‘Kıyı Yapıları 

Uzman Değerlendirme Raporu’ kapsamında, kıyı alanı ve etkileşim 

sahasında yer alan mevcut kıyı yapıları (liman, barınak, iskele, 

rekreaktif amaçlı alanlar, dolgu alanları, kıyı ve deniz yapıları, 
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tersane, vb.) incelenmiştir. Bu doğrultuda, alanın mevcut ve 

potansiyel kıyı yapıları araştırılmış, mevcut tesislerin yeterliliği 

değerlendirilmiş, limanların elleçleme miktarı ve kapasiteleri 

belirlenmiş ve deniz ulaşımı ile taşımacılığı analiz edilmiştir. 

‘Deniz Ulaşımı, Taşımacılığı ve Lojistik Uzman 

Değerlendirme Raporu’ kapsamında, planlama sahasındaki deniz 

ulaşımı, taşımacılığı ve lojistik sektörüne dair güncel stratejiler ve 

planlar doğrultusunda ihtiyaç ve kapasite analizleri 

gerçekleştirilmiş, geleceğe yönelik öngörüler belirlenmiştir.  

‘Kıyı Mevzuatı ve Planlaması Uzman Değerlendirme 

Raporunda’, planlama sahasındaki arazi kullanımları belirlenmiş ve 

geleceğe yönelik tahminler yapılmıştır. Ayrıca, yürürlükteki imar 

planları değerlendirilmiş, dolgu imar planı bulunan veya 

bulunmayan kıyı yapıları tespit edilmiş, öncelikli imar planı 

gerektiren alanlar saptanmış ve mevcut yapılaşmaların Kıyı 

Kanunu’na uygunluğu incelenmiştir. 

‘Turizm ve Balıkçılık Kıyı Yapıları ve Su Ürünleri Uzmanlık 

Raporu’nda avlanan balık miktarları hesaplanmış, mevcut yat 

limanları ve kapasiteleri belirlenmiştir. Bu bilgiler dikkate alınarak 

gelecek yıllara ilişkin tahmini avlanma miktarları ve yat limanı 

kapasite tahminleri yapılmıştır. 

‘Sahil Şeridi Batimetrik ve Oşinografik Ölçümler Uzman 

Değerlendirme Raporu’ çerçevesinde, planlama alanına ait kıyı 

çizgisi belirlenmiş, batimetri haritası oluşturulmuş, oşinografik ve 

hidrografik veri tabanları geliştirilmiştir. Jeolojik ve jeoteknik 

açıdan deprem riskleri değerlendirilerek jeolojik risk haritaları 

hazırlanmıştır. 
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‘Deniz Ekosistemi Uzman Değerlendirme Raporu’ 

çerçevesinde deniz ekosistemine dair veriler (kirletici kaynaklar, 

fauna ve flora, iklim, sediman ve deniz suyu kalitesi, arıtma tesisleri, 

vb.) toplanmış ve bu veriler kullanılarak kirlenme ve çevresel riskler 

açısından ‘yüksek riskli’ alanlar tespit edilmiştir. 

Farklı uzman değerlendirme raporları ile kıyı alanları 

planlamasında bütüncül bir yaklaşımın temeli oluşturulmuştur. Her 

rapor, ekosistem dengesi, altyapı gereksinimleri, çevresel riskler gibi 

önemli kriterleri derinlemesine analiz ederek, kıyı yönetimi 

stratejilerine yön vermiştir. Bu kapsamlı bilgilerin, sürdürülebilir 

kullanım politikalarının geliştirilmesine olanak tanıdığı ve kıyı 

bölgelerinin geleceğini güvence altına aldığı söylenebilir. Böylece 

kıyı alanlarının korunması ve geliştirilmesi için daha etkili ve 

bütünleşmiş planlama süreçleri hayata geçirilecektir.  

Edirne-Tekirdağ-Kırklareli İlleri Bütünleşik Kıyı Alanları 

Planı 

1/50.000 ölçekli ETKBKAP 16.08.2023 tarihinde 

onaylanmıştır (Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği Bakanlığı, 

2023). ETBKAP’nın amaçlarını incelediğimizde, BÇBKAP ile 

benzer amaçlara sahip olduğunu, ek olarak kıyı ve etkileşim 

alanındaki kara ve deniz alanlarının iklim değişikliğinden minimum 

düzeyde etkilenmesi ve bu değişimlere uyum sağlanabilmesi için 

gerekli tedbirlerin alınmasının öngörüldüğü belirtilmiştir. 

Planlama alanı Edirne, Tekirdağ ve Kırklareli illeri kıyı kenar 

çizgisinin kara ve deniz tarafındaki etkileşim alanlarını 

kapsamaktadır. Planlama alanının toplam kıyı uzunluğu yaklaşık 

305 km’dir. Bu alan, ekolojik özellikler, doğal yapı, kıyı yapılarının 

niteliği ve kullanımı ölçütleri ve idari sınırlarda göz önüne alınarak 
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planlama açısından 3 bölge ve 7 alt bölgeye ayrılmıştır. Sonrasında, 

7 alt bölgeye yönelik özel plan kararları geliştirilmiştir. Bu kararlar, 

her bir alt bölge için öncelikli kullanımları önermektedir. Önerilen 

öncelikli kullanımlar; alt bölgelerin ihtiyaçları, mevcut kaynaklar ve 

çevresel koşullar göz önünde bulundurularak belirlenmiştir. 

Böylece, her bölgenin potansiyelini en iyi şekilde değerlendirecek 

stratejiler oluşturulmuştur. Planın 1. bölgesine (Saros-Edirne 

Bölgesi) ait pafta Şekil 3’te gösterilmiştir. 

 

Şekil 3: ETKBKAP Saros – Edirne Bölgesi Paftası 

ETKBKAP’ının temel ilke ve öncelikleri BÇBKAP ile 

tamamen örtüşmektedir. Açıklama raporunda, planlama alanına 

ilişkin değerlendirmeler detaylıca açıklanmıştır. Her iki planda da 

Araştırma Raporu ve Uzman Değerlendirme Raporlarının sonuçları 

temel alınarak plan kararları oluşturulmuştur. Ayrıca, kıyı 

yapılarının yer seçimi için CBS tabanlı ‘çok kriterli karar verme 

yöntemi’ kullanılmıştır. ETKBKAP onaylandıktan sonra ilgili ve 

yetkili idareler tarafından kıyı yapılarına dair her tür ve ölçekteki 

mekânsal planların bu plana uygun şekilde düzenlenmesi zorunlu 

kılınmıştır.  
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Plan kararları ve hükümlerinin hazırlanmasında 5 farklı 

Uzman Değerlendirme Raporu’ndan yararlanılmıştır. Bu raporlar, 

BÇBKAP çerçevesinde hazırlanan uzman değerlendirme raporları 

ile benzer amaç ve kapsamada hazırlanmış olup, çalışma alanının 

özelliklerine göre düzenlenmiş ve detaylandırılmıştır. 

 Bütünleşik Kıyı Alanları Yönetim İlkeleri Doğrultusunda 

Planların Değerlendirilmesi 

Bu çalışmada, BÇBKAP ve ETKBKAP ile bu planlara ait 

açıklama raporları, plan hükümleri ve plan paftaları ABKAY Dair 

Protokol’de belirtilen BKAY ilkeleri çerçevesinde 

değerlendirilmiştir. Protokolde belirtilen 10 ilke (değerlendirme 

ölçütü) çalışma kapsamında düzenlenmiş ve planlar karşılaştırmalı 

olarak incelenmiştir. Şekil 5’te sunulan değerlendirme ölçütlerinin 

planlara uygulanmasına göre Şekil 4’te belirlenen puanlar 

atanmıştır. Şekil 4’teki puanlar belirlenirken, BKAY ilkelerinin plan 

açıklama raporlarında ve plan hükümlerinde yer alıp almadığı; eğer 

yer aldıysa plan paftalarının bu ilkelere uygun şekilde hazırlanıp 

hazırlanmadığı dikkate alınmıştır (Değerli ve Erbaş, 2020). 

Değerlendirme ölçütü, plan açıklama raporu ve hükümlerinde 

tanımlanmamış ve plan paftasında gösterilmemiş ise 0 puan 

atanmıştır. Ölçüt, plan açıklama raporu ve hükümlerinde 

tanımlanmış ancak plan paftasında gösterilmemişse 5 puan 

verilmiştir. Hem plan açıklama raporu ve hükümlerinde hem de plan 

paftasında yer alan değerlendirme ölçütüne 10 puan atanmıştır. Bu 

değerlendirme ölçütlerine göre planların alabileceği en yüksek puan 

100, en düşük puan ise 0 olacaktır. Şekil 4’te değerler, açıklamaları 

ve puanları ayrıntılı olarak verilmiştir. 
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Şekil 4: Değer açıklamaları ve puanları 

Bulgular 

BÇBKAP ve ETKBKAP’ının ABKAY Dair Protokol’de 

belirtilen BKAY ilkelerine göre uygunluğunun değerlendirilmesine 

yönelik analiz sonuçları Şekil 5’te verilmiştir. 

 

Şekil 4: ABKAY Dair Protokol’de belirtilen BKAY ilkelerinin 

BÇBKAP ve ETKBKAP göre değerlendirilmesi 
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Her iki planda da kıyının etkileşim alanına giren kara ve deniz 

alanları birlikte ve bir bütün olarak ele alınmıştır. Değerli ve Erbaş 

(2020), İzmit Körfezi ve Bursa İli Bütünleşik Kıyı Alanları 

Planlarında, kıyının yalnızca kara alanına yönelik kararlar 

geliştirildiğini ve denizel alanların yönetimine dair herhangi bir plan 

kararları ve hükümlerine yer verilmediğini belirtmiştir. Bu 

bağlamda, kıyı alanlarının, sahil şeritlerinin, ard/geri bölgelerin, 

lagünlerin ve açık denizlerin tek ve bölünmez bir kaynak olarak 

değerlendirilmesi; planlama ve yönetimin de bu bütüncül yaklaşımla 

yürütülmesi önemli bir gelişme olarak görülmektedir. 

Plan kararlarının oluşturulmasında arazi kullanım türleri, 

jeolojik yapı, koruma alanları, topografik eşikler, erişebilirlik, dalga 

ve iklimsel özellikler, oşinografik veriler, kıyı yapıları, kıyı 

jeomorfolojisi, su ürünleri yetiştirme alanları, avlanma bölgeleri, 

katı atıklar, su ve sediman kirliliği, deniz suyu kalitesi, flora ve fauna 

gibi çevresel, ekonomik ve toplumsal faktörler birlikte 

değerlendirilmiştir. Bu unsurların bütüncül bir yaklaşımla ele 

alınması, kıyı alanları planlaması ve yönetiminde önemli bir ilerleme 

kaydedildiğini göstermektedir. 

Plan stratejilerinin ve kararlarının belirlenmesinde kullanım 

faaliyetlerine yönelik kriterlerin yanı sıra, çoğunlukla korumaya 

yönelik kriterler kullanılmıştır. Ancak bu yaklaşım, ekosistem 

tabanlı yönetim için yeterli değildir. Bütünleşik kıyı alanları 

planlarının, ekosistem tabanlı yönetime daha fazla odaklanması 

gerekmektedir. Planlama sürecinde yalnızca kıyı yapılarının inşasını 

düzenleyen mekânsal planlara değil, aynı zamanda biyolojik 

çeşitlilik ve ekosistemle ilgili kararlar içeren strateji ve eylem 

planlarına da öncelik verilmesi gerekmektedir (Gülbitti & Özüduru, 

2020). Ekosistem tabanlı yönetim, sadece koruma ve kullanım 
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dengesi kurmakla kalmaz, aynı zamanda ekosistemlerin 

bütünlüğünü, sağlığını ve dayanıklılığını koruyarak, kıyı alanlarının 

sürdürülebilirliğini ve biyoçeşitliliğini artırmaktadır. 

Planlama aşamasında, kıyı alanlarında görev, yetki ve 

sorumluluğu olan 120 kurum, kuruluş ve çeşitli aktörlerden görüş ve 

öneriler alınmıştır. Yazılı görüşlerin yanı sıra, yerinde yüz yüze 

görüşmeler de gerçekleştirilmiştir. Planın ve uygulamanın etkilediği 

veya etkilendiği tüm paydaşların görüş ve önerileri, planlara 

doğrudan girdi olarak yansıtılmıştır. Bu kapsayıcı yaklaşım, 

planların daha sürdürülebilir ve katılımcı bir şekilde oluşturulmasını 

sağlamaktadır. 

Türkiye’de kıyı alanları yönetimi ve planlamasıyla ilgili 

kurumsal düzenlemeler oldukça parçalı bir yapıdadır. BÇBKAP ve 

ETKBKAP’ı incelendiğinde, uygulama ve yönetim süreçlerinde 

kurumlar arası koordinasyon ve eşgüdüm eksikliği olduğu 

görülmektedir. Bu durumun temel nedeni, bütünleşik kıyı alanları 

planlarının yapımına ilişkin planlama sürecini ve yönetimini 

belirleyen bir mevzuatın bulunmamasıdır (Değerli & Erbaş, 2020). 

Ayrıca diğer önemli sorunlardan birisi de kurumlar arasında yatay 

ve dikey eşgüdümü sağlayacak somut bir mekanizmanın eksikliği ve 

yetki çatışmasıdır. Yeni kurumsal düzenlemeler geliştirildiği 

takdirde bu sorun çözüme kavuşacaktır. 

Bütünleşik kıyı alanları planı, mekânsal planlama 

hiyerarşisinde yer almamaktadır. Bu planlar daha çok rehber 

niteliğinde olup yaptırım gücüne sahip değildir. Plan kapsamında 

öneri niteliğinde olan kararlar yerine, uyulması zorunlu kurallar 

belirlenmelidir (Gülbitti & Özüduru, 2020). Planlama sahasının idari 

sınırları, doğal yapısı, ekolojik özellikleri ve kıyı yapılarının niteliği 
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ve kullanımı gibi kriterler dikkate alınarak alt bölge ölçeğinde 

hazırlanan planlar, yere özgü sorunların çözümünde ve kararların 

daha ayrıntılı ve kapsayıcı bir şekilde ele alınmasında etkili 

olmuştur. 

BÇBKAP ve ETKBKAP’nda kıyı ve etkileşim alanını 

olumsuz etkileyen antropojenik faaliyetlerin ön değerlendirilmesi 

yapılmış ve bu etkiler belirlenmiştir. Ancak planlarda bu 

faaliyetlerin olumsuz etkisini azaltıcı veya önleyici tedbir kararları 

getirilmemiştir. Bu kapsamda, kıyı ve etkileşim alanlarını koruma 

için somut önlemler içeren yeni düzenlemeler yapılmalı; çevresel 

etki değerlendirmeleri daha sıkı kriterlerle uygulanmalı, faaliyet 

izinleri bu değerlendirmelere göre verilmelidir. Ayrıca, düzenli 

denetimler ve gerekli durumlarda yaptırımlar uygulanarak bu 

tedbirlerin etkinliği sağlanmalıdır. 

Her iki planda da kıyı alanlarının ekolojik restorasyonunu 

ayrıntılı bir şekilde yönlendirecek nitelikte hükümler 

bulunmamaktadır. Bu planlarda, yalnızca hasarlı kıyı alanlarında 

iyileşme sağlanmadan bu alanlara yatırım yapılmaması gerektiği ve 

restorasyon çalışmalarının gerekli olduğu yönünde genel kararlar yer 

almaktadır. Bu eksiklik, kıyı alanlarının sürdürülebilir şekilde 

yönetilmesi ve korunması için daha somut ve ayrıntılı stratejilerin 

geliştirilmesi gerektiğini ortaya koymaktadır. 

Sonuçlar 

Kıyı alanlarını ABKAY Dair Protokol’de belirtilen BKAY 

ilkelerinin incelenen planlar örneğinde yeterince dikkate alınmadığı 

tespit edilmiştir. Planlar, adında belirtildiği gibi ‘bütünleşik’ bir 

yaklaşımla ele alınmalıdır. Bu nedenle, bütünleşik kıyı alanları 

planlarının bölgesel bazda hazırlanmasından önce ülke ölçeğinde 
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genel bir şeması çizilmelidir. Ülke ölçeğinde belirlenen plan 

kararları arasında bağlantı kuran bir şema üzerinden bölgesel düzeye 

inilmelidir. Hem BÇBKAP hem de ETKBKAP parça parça ve il 

sınırları kapsamında oluşturulmuştur. Bu durum, üst ölçekten 

bakıldığında planların devamlılık sağlamadığını ve en temelinde 

bulunan ‘bütünleşik’ kavramı ile çeliştiğini göstermektedir. 

8333 km kıyı şeridi uzunluğuna sahip Türkiye’nin kıyı ve 

etkileşim alanlarına yönelik bütünleşik kıyı alanları yönetimi ve 

planlama kararlarını etkin ve yeterli bir biçimde oluşturması, 

uygulaması, izlemesi ve değerlendirmesi gerekmektedir. Böylelikle, 

kıyı alanlarının sürdürülebilir yönetimi sağlanabilir ve ekolojik 

dengeler korunarak, kıyı kaynaklarının gelecek nesillere aktarılması 

mümkün olabilir. 
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BÖLÜM II 

 

 

Isparta İli Yenişarbademli İlçesi Gölkonak Mahallesi 

Arazi Toplulaştırma Projesi İncelenmesi 

 

 

Ömer ACAR1 

 

Giriş 

Arazi, insan toplumunun sosyo-ekonomik faaliyetleri için 

maddi, temel ve mekansal taşıyıcı olarak rol oynamaktadır (Esina, 

2009; Long, 2014; Li & Li, 2017; Long & Qu, 2018; Qu & Long, 

2018; Long & ark., 2019). Bu bağlamda, kırsal alanların ekonomik 

ve sosyal kalkınma süreçleri; nüfus, arazi (toprak kullanımı ve doğal 

kaynaklar) ve sanayi (üretim ve ekonomik faaliyetler) olmak üzere 

üç temel faktör üzerine inşa edilmektedir (Ge & ark., 2018a; Long 

& ark., 2018; Tu & Long, 2017). Söz konusu faktörler, kırsal 

kalkınmanın dinamiklerini şekillendiren temel unsurlar olarak 

değerlendirilmekte ve kırsal yaşamın sürdürülebilirliğini sağlamada 

kilit bir rol oynamaktadır (Ge & ark., 2018b). 

 
1 Öğr. Gör., Kahramanmaraş Sütçü İmam Üniversitesi, Göksun Meslek Yüksekokulu, Mimarlık ve Şehir 
Planlama Bölümü, Kahramanmaraş/Türkiye, Orcid: 0000-0002-2382-8594, oacar@ksu.edu.tr 
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Kırsal alanların yeniden yapılandırılması ve sürdürülebilir 

kalkınma hedeflerine ulaşılması açısından, insan-toprak ilişkilerinin 

koordinasyonu kritik bir öneme sahiptir (Toklu, 2010; Albaladejo & 

ark., 2021). 2030 Bu bağlamda arazi toplulaştırması, sadece bir 

düzenleme aracı olmanın ötesinde, kırsal canlanmanın çok boyutlu 

hedefleriyle uyumlu birçok hayati işlevi yerine getirmektedir. Arazi 

toplulaştırması uygulamaları; kırsal alanlarda gıda güvenliğinin 

sağlanması, yaşam ortamının iyileştirilmesi, kaynakların yoğun ve 

bilimsel kullanımının teşvik edilmesi, kırsal kalkınmanın koordine 

edilmesi gibi geniş bir yelpazede stratejik roller üstlenmektedir (Li 

& ark., 2017; Long & ark., 2010; Long, 2014; Long & Tu, 2018). Bu 

süreç, aynı zamanda kırsal alanlarda ekonomik, sosyal ve çevresel 

dengesizliklerin giderilmesine yönelik bir mekanizma olarak da 

işlev görmektedir. Arazi toplulaştırmasının etkin bir şekilde 

uygulanması, tarımsal üretim verimliliğinin artırılmasına, toprak 

kullanım modellerinin optimize edilmesine ve kırsal alanların 

mekânsal düzeninin yeniden tasarlanmasına olanak tanımaktadır 

(Long & ark., 2012). Böylelikle, kırsal alanların doğal ve beşeri 

kaynaklarının sürdürülebilir bir şekilde yönetilmesi mümkün hale 

gelirken, kırsal kalkınmanın çoklu hedeflerine ulaşılmasında önemli 

bir ilerleme sağlanmaktadır. Dolayısıyla, arazi toplulaştırması, kırsal 

kalkınmanın hem stratejik bir bileşeni hem de bu kalkınmanın 

sürdürülebilirliğini destekleyen temel bir araç olarak karşımıza 

çıkmaktadır. 

Arazi toplulaştırma kavramı ilk olarak 1343 yılında 

Almanya’da ortaya çıkmıştır (Demetriou & ark., 2012; Kocur-Bera 

& ark., 2023). 17. yüzyıla kadar dağınık parselleri birleştirerek 

tarımsal üretimi arttırmak amacıyla yapılmıştır (Van Dijk, 2007).  

18. ve 19. yüzyıllarda sanayi devriminin etkisiyle İngiltere’de 
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tarımsal üretimin yoğunlaştırılması, büyük tarımsal işletmelerin 

oluşturulması ve verimliliğin artırılması hedeflenmiş ancak küçük 

parsel sahibi olan işletmelerin arazilerini kaybetmesine neden 

olmuştur. Bu süreç tarımda modernleşmeyi ve üretim artışını 

beraberinde getirmiştir (Humphries, 1990; Allen, 1992). 20. 

yüzyılda toplulaştırma projeleri, tarımsal makineler ve sulama 

sistemlerinin yaygınlaşmasıyla birlikte tarımsal verimlilik önem 

kazanmıştır. II. Dünya Savaşı sonrası dönemde Avrupa ülkelerinde, 

parçalı arazilerin birleştirilmesi devlet destekli programlarla 

yürütülmüştür (Van Dijk, 2007). Hollanda, Almanya ve Danimarka 

gibi ülkelerde toplulaştırma ile tarımsal verimliliği artırmada başarılı 

projeler üretilmiştir (Demetriou, 2013). 20. yüzyılda toplulaştırma 

projeleri sadece ekonomik değil, çevresel ve sosyal faktörleri de göz 

önünde bulundurmaya başlamıştır (Vitikainen, 2004; Jürgenson, 

2016). Özellikle gelişmekte olan ülkelerde kırsal kalkınma ve tarım 

reformuyla entegre edilmiştir (Zhou & ark., 2020). Ekonomisi 

tarıma dayalı ülkeler toplulaştırma çalışmalarıyla hem ekonomik 

hem de sosyal sorunlarını çözmeyi hedeflemiştir (Uzun ve 

Yomralıoğlu, 2005; Karaman ve Gokalp, 2018). Günümüzde arazi 

toplulaştırma projeleri çevresel sürdürülebilirlik, su kaynaklarının 

yönetimi ve tarımda dijitalleşme çerçevesinde ele alınmaktadır 

(Ercan, 2024; Robinson, 2024). Coğrafi Bilgi Sistemleri ve uydu 

teknolojileri kullanılarak, daha verimli planlamalar yapılmaktadır 

(Köseoğlu & Gündoğdu, 2004; Guo & ark., 2020). Tarihsel süreçte 

arazi toplulaştırma projeleri ekonomik verimlilikten, çevresel ve 

sosyal sürdürülebilirliğe doğru kaymıştır. Başlangıçta tarımsal 

üretimi artırmak için yapılırken günümüzde kırsal kalkınma, doğal 

kaynak yönetimi ve modern teknolojilere uyum gibi çok boyutlu bir 
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yapıya evrilmiştir. Ekonomik, politik ve teknolojik gelişmelere bağlı 

olarak farklı amaçlar doğrultusunda şekillenmiştir. 

Materyal ve Metot 

Bu çalışmada, Isparta Yenişarbademli Şehit Hüseyin Gökhan 

Eriç Barajı Sulaması AT ve TİGH Projesinde yer alan Gölkonak 

mahallesi arazi toplulaştırma ve tarla içi geliştirme hizmetleri 

projesine ait tescile esas sayısal ve öznitelik verilerinden 

yararlanılmıştır (Şekil 1). Proje sahasında 4 mahalle ve yaklaşık 

olarak 2300 hektar alan düzenlemeye dahil edilmiştir. Proje sahasına 

ait veriler Adalya Müh. Müş. Hiz. İnş. Eml. Ltd. Şti firmasından 

temin edilmiştir. Çalışma kapsamında yapılan analizler, 

hesaplamalar ve tematik haritaların oluşturulmasında, LiCAD, 

LiTOP 7, ArcMap 10.5 ve NetCAD 8.5 yazılımlarından 

yararlanılmıştır. 

 

Şekil 1. Gölkonak Mahallesi Lokasyon Haritası 
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Çalışma kapsamında Gölkonak Mahallesi toplulaştırma öncesi 

ve toplulaştırma sonrası durumu değerlendirilmiştir. Parsellerin 

büyüklüklerine göre dağılımı, parsellerin geometrik şekilleri, ulaşım 

ağından doğrudan faydalanma oranları incelenmiştir. Düzenleme 

kapsamında yeni açılan yollar, sulama ve tahliye sistemleri 

nedeniyle oluşan kesinti oranı ve projenin başarı kriteri arasında yer 

alan toplulaştırma oranı hesaplanmıştır.  

Bulgular 

Gölkonak Mahallesi toplulaştırma projesi kapsamında toplam 

646 adet işletme vardır. Proje öncesinde düzenlemeye alınan toplam 

306.03 hektar parsel alanı, 1748 adet parsel ve bu parsellerin 

ortalama parsel büyüklüğü 1.75 dekar olarak hesaplanmıştır. Proje 

sonrası toplam 288.90 hektar parsel alanı, 920 adet parsel ve bu 

parsellerin ortalama parsel büyüklüğü 3.16 dekar olarak 

hesaplanmıştır (Tablo 1). Proje sahasına ait proje öncesi ve sonrası 

durum haritası Şekil 2’de verilmiştir.  

Tablo 1. Gölkonak mahallesi proje özeti 

  Proje Öncesi Proje Sonrası 

Parsel Alanı (ha) 306.03 288.90 

Parsel Sayısı  1748 920 

Ort. Parsel Büyüklüğü (da) 1.75 3.16 
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Şekil 2. Toplulaştırma öncesi ve sonrası durum haritası 

Proje sahasındaki parsellerin parsel büyüklüklerine göre 

dağılımı incelendiğinde proje öncesinde ve sonrasında parsellerin 

alansal yoğunluğu 0-5 dekar aralığında yer almaktadır (Tablo 2). 

Parsellerin alansal gruplarının büyülük ortalamasında artışlar tespit 

edilmiştir. Ortalama parsel büyüklüğünün artması tarımsal üretim 

verimliliğini arttıracağı ön görülmektedir.  
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Tablo 2. Gölkonak mahallesi parsel büyüklüklerine göre dağılım 

 Proje Öncesi Proje Sonrası 

Parsel 

Grup 

(Da) 

Parsel  

Sayısı 
% 

Parsel 

Büyüklük 

Ort. (Da) 

Parsel  

Sayısı 
% 

Parsel 

Büyüklük 

Ort. (Da) 

0 - 5 1702 97.37 1.54 815 88.59 2.34 

6 - 10 37 2.12 7.8 82 8.91 7.86 

11 - 20 7 0.40 13.86 20 2.17 14.33 

21 - 50 2 0.11 23.36 3 0.33 23.69 

Toplam 1748 100 1.75 920 100.00 3.16 

Parsel geometrisi tarımsal mekanizasyona etki eden kriterler 

arasında olmakla birlikte tarımsal üretim için uygun parsel 

geometrisinin en boy oranı 1/3 ile 1/7 arasında olan dikdörtgen 

olması gerekmektedir. Tarımsal üretim için en uygun geometrik 

şekil dikdörtgendir. Parsel şekil uygunluğu sıralamasında 

dikdörtgenden sonra kare, yamuk, şekilsiz ve üçgen literatürde yerini 

almıştır. (Acar ve Akdeniz, 2023). Çalışma alanında yapılan parsel 

şekil analizinde dikdörtgen parsel sayısı yaklaşık %29’dan %36’ya 

yükselmiş %7’lik bir artış olduğu görülmektedir. Yamuk ve şekilsiz 

parsel sayısı %3, üçgen şekline sahip parsel sayısı %2 düşmüştür. 

Kare parsel sayısı proje öncesi ve sonrası değerlendirildiğinde küçük 

miktarda artış olduğu tespit edilmiştir (Tablo 3).  
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Tablo 3. Gölkonak mahallesi parsel şekilleri 

Parsel Şekli 
Proje Öncesi Proje Sonrası 

Adet Oran % Adet Oran % 

Üçgen 77 4.41  21 2.28  

Kare 25 1.43  20 2.17  

Dikdörtgen 502 28.72  328 35.65  

Yamuk 748 42.79  364 39.57  

Şekilsiz 396 22.65  187 20.33  

Toplam 1748 100.00 920 100.00 

Tarımsal üretimde kullanılan makinelerin optimum 

kullanılabilmesi için ulaşım ağının yeterli olması gerekmektedir 

(Acar ve Bengin, 2018). Proje sahasında 672 parsel düzenleme 

dışında bırakılmıştır. Toplulaştırma kapsamında düzenlemeye dahil 

edilen parsellerden 639 parselin yol ulaşım ağına doğrudan cephesi 

bulunmamaktadır. Ulaşım ağından doğrudan faydalanan 1109 parsel 

yer almaktadır (Şekil 3). Oransal olarak bakıldığında düzenlemeye 

dahil edilen parsellerin yaklaşık %58’i ulaşım ağına cephesi 

olmadığı için ulaşım ağından doğrudan faydalanan parseller 

üzerinden ulaşımı sağlamaktadır. Toplulaştırma sonrası 

düzenlemeye dahil edilen parsellerin tamamı doğrudan ulaşım 

ağından faydalanabilecek şekilde planlaması yapılmıştır (Şekil 4). 
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Şekil 3. Gölkonak mahallesi toplulaştırma öncesi ulaşım ağı 

haritası 

 

Şekil 4. Gölkonak mahallesi toplulaştırma sonrası ulaşım ağı 

haritası 

Arazi toplulaştırma projelerinde proje kapsamında oluşturulan 

ortak tesislere (yeni açılan yollar, sulama sistemleri gibi) alan 

sağlamak için düzenlemeye tabi tutulan tüm parsellerden oransal 

kesinti yapılmaktadır. Yapılacak olan kesinti oranı için toplulaştırma 

mevzuatı %10’a kadar bedelsiz yapılabileceğini hüküm altına 
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almıştır (Acar, 2023). Çalışma alanında yapılan düzenleme 

kapsamında kesinti oranı % 5.94 olarak hesaplanmış ve 

düzenlemeye dahil edilen tüm parsellerden bu oranda kesinti 

yapılmıştır.  

Toplulaştırma projelerinin başarı kriterinin 

değerlendirilmesinde toplulaştırma oranı kullanılmaktadır. Proje 

sahasında düzenleme öncesi 1748 parsel düzenlemeye dahil edilmiş 

ve düzenleme sonrasında 920 parsel ile tamamlanmıştır. Proje 

sahasında % 47.37 toplulaştırma oranına ulaşmış ve tescil işlemleri 

gerçekleştirilmiştir. 

Sonuç ve Öneriler 

Arazi toplulaştırma projeleri tarımsal üretim yapılan alanlarda 

parsel bazında mekânsal değişikliklere olanak sağlamaktadır. 

Parsellerin konumlarıyla birlikte şekil ve boyutlarında da 

düzenlemeler yapılmaktadır. Tarımsal alanlarda geometrik şekiller 

arazinin sürülmesinden hasat işlemlerine kadar üretim maliyetinde 

etkili bir kriter olarak görülmektedir. Parsel geometrisi tarımsal 

üretime için en ideal şekilde olması iş gücü ve yakıt maliyetlerini en 

aza indirdiği bilinmektedir. Tarımsal üretim alanlarının ulaşım 

ağının güçlü olması alansal kayıplarında en aza indirilmesinde ve 

sosyal huzurun sağlanmasında katkısı bulunmaktadır. Ulaşım ağı 

yetersiz olan tarımsal alanlarda ulaşım diğer parseller üzerinden 

sağlanmakta bazen bu durum çiftçiler arasında husumete neden 

olabilmektedir. Bu bağlamda toplulaştırma projelerinin tarımsal 

üretime katkısının değerlendirilmesi ve proje sonrası araştırmaların 

yapılması büyük önem taşımaktadır.  

Çalışma alanında parsellerin geometrik şeklinde proje 

öncesine göre üçgen, yamuk ve şekilsiz parsel şekillerinin azaldığı 



 

--38— 

dikdörtgen ve kare şekilli parsel sayısında artış olmuştur. En fazla 

artışın gerçekleştiği dikdörtgen şekli tarımsal üretim için en uygun 

şekil olarak ifade edilirken proje sahasındaki değişim az miktarda da 

olsa bu yöne doğru eğilim göstermiştir. Parsel geometrisinin tam 

anlamıyla düzeltilememesi mahalle dış sınırlarının geometrik 

yapısının bozuk olması, maliklerin arazisi üzerinde bulunan sabit 

tesisleri, yol ve sulama sistemlerinin doğrusal olarak yapılamaması 

gibi sebeplerden kaynaklanmaktadır. Yapılan çalışmalarda proje 

sahası dış sınırı için sınır düzeltmesi yapılması parsel 

geometrilerinin düzelmesinde büyük oranda katkı sağlayacaktır.  

 Gölkonak mahallesinde yapılan projede % 47.37 

toplulaştırma oranına ulaşılmıştır. Aynı işletmeye ait dağınık ve 

parçalı araziler bir araya getirilerek birleştirilmiş ve geometrik 

şekillerde de etkisini göstermiştir. Proje sahasındaki ortalama parsel 

büyüklüğü 1.75 dekardan 3.16 dekara çıkmış yaklaşık olarak %80 

oranında artış gerçekleşmiştir. Parseller bir araya getirilerek toplam 

parsel sınır uzunluğu azalmakta ve tarımsal üretim için kullanılabilir 

alan artmaktadır.  

 Yapılan analizler neticesinde Gölkonak arazi toplulaştırma ve 

tarla içi geliştirme hizmetleri projesinin başarılı olduğunu 

söyleyebiliriz. Yapılan düzenleme ile proje öncesi ve proje sonrası 

durum kıyaslandığında olumlu yönde fayda sağlanacağı 

öngörülmektedir. Toplulaştırma projelerinin tarımsal üretim 

maliyetlerinin azalmasına katkısı hemen görülmesine rağmen üretim 

verimliliğinde sağlanacak fayda biraz zaman alabilmektedir. Proje 

sahasında çiftçilerin mülakat aşamasında daha ayrıntılı 

bilgilendirilmesi ve toplulaştırma çalışmalarının çiftçiye sağlayacağı 

faydalar ve olanaklar daha ayrıntılı anlatılması proje başarı oranının 

artmasında katkısı olacaktır.  
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BÖLÜM III 

 

 

Balıkesir İli Bandırma İlçesi Ergili Mahallesi Arazi 

Toplulaştırma Projesi Parsel Şekil Analizi 

 

 

Ömer ACAR1 

 

Giriş 

Nüfus artışı, ekonomik kalkınma, hızlı kentleşme ve 

sanayileşme ile birlikte yeterli arazi kaynaklarının varlığı insan 

yaşamının temeli ve bir ülke için en değerli doğal kaynaktır (Guo 

vd., 2015). Arazi kaynakları, nesiller boyunca servet olarak aktarılan 

finansal bir güvenlik olan sonlu ve yeniden üretilemeyen bir tüketim 

kaynağıdır (Niroula ve Thapa, 2005). Arazi kaynaklarının yoğun 

olarak kullanıldığı kısımlar arasında tarımsal üretim alanları da 

vardır (Dengiz vd., 2007; Karamatov ve Sadykova, 2018). Tarımsal 

üretim alanları miras/intikal yoluyla, kamulaştırma işlemleriyle 

(Küsek, 2014; Boztoprak, 2015), tarımsal nüfus yoğunluğu, arazi 

tasarruf ve dağıtım şekli (Küsek, 2014; Demirtaş ve Sarı, 2016) gibi 
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Planlama Bölümü, Kahramanmaraş/Türkiye, Orcid: 0000-0002-2382-8594, oacar@ksu.edu.tr 
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nedenlerden dolayı parçalanmaktadır. Tarımsal işletmelerin sahip 

olduğu arazilerin aşırı parçalanması, tarımsal üretimden elde 

edilecek geliri olumsuz yönde etkilemektedir (Latruffe ve Piet, 

2014; Janus ve Markuszewska, 2017; Acar ve Bengin, 2018; Bengin 

ve Acar, 2018; Postek, 2018; Tezcan vd., 2020; Stręk vd., 2021). 

Yapılan birçok çalışmada arazi parçalanmasının ekonomik 

sonuçları, tarımsal üretim üzerindeki olumsuz etkilerinin yanı sıra 

gıda güvenliğini de olumsuz yönde etkilediği sonucuna ulaşmıştır 

(Shaw, 1963; Tan vd., 2006; Orea vd., 2015; Hiironen ve Riekkinen, 

2016; Knippenberg vd., 2020; Ntihinyurwa ve Vries, 2021; Tran ve 

Van Vu, 2021; Kangethe, 2024; Mayele vd., 2024; Su vd., 2024). 

Ayrıca arazi parçalanması tarım arazilerinin bozulması üzerinde de 

etkiye sahiptir (Janus ve Markuszewska, 2017; Jiang vd., 2022; Acar 

ve Akdeniz, 2023). Arazi parçalanmasının olumsuz etkilerini 

ortadan kaldırmak amacıyla birçok ülke arazi toplulaştırma 

projelerini yaygın olarak kullanmaktadır (Vitikainen, 2004; Thapa 

ve Niroula, 2008; Orea vd., 2015; Akdeniz ve Acar, 2023). Arazi 

toplulaştırma çalışmalarından elde edilen faydalar birçok açıdan 

olumlu bir etkiye sahiptir. Çünkü sadece tarımsal üretim alanının 

ekonomik verimliliğini artırmakla kalmaz, aynı zamanda kırsal 

alanların çok işlevli gelişimini desteklemek amacıyla kullanılan 

önemli bir araçtır (Janus ve Markuszewska,2017).  

Arazi toplulaştırma, kırsal alanı düzenleme, gıda güvenliğini 

sağlama, kırsal ve bölgesel kalkınmayı koordine etme, kaynakların 

sürdürülebilir ve verimli kullanımını sağlama, çiftçinin yaşam 

koşullarını iyileştirme gibi çoklu hayati işlevlere sahip bir uygulama 

olarak ifade edilmektedir (Li vd., 2018; Long vd., 2019). Birleşmiş 

Milletler Gıda ve Tarım Örgütü’ne göre arazi toplulaştırması, 

"tarımsal işletmelerin ve çiftliklerin yapısının iyileştirilmesine 
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olanak tanıyan, ekonomik ve sosyal verimliliğini artıran ve hem hak 

sahiplerine hem de genel olarak topluma fayda sağlayan son derece 

etkili bir arazi yönetim aracıdır" şeklinde ifade edilmektedir (FAO, 

2020). Türkiye’de arazi toplulaştırma ile ilgili müstakil bir kanun 

oluşturulmamıştır. Toplulaştırmayı yapan kurumun kuruluş kanunu, 

tüzük ve yönetmelik ile uygulanmış ve uygulanmaya devam 

etmektedir (Cengiz, 2021). Günümüzde 7 Şubat 2019 tarihinde 

yürürlüğe giren Arazi Toplulaştırması ve Tarla İçi Geliştirme 

Hizmetleri Uygulama Yönetmeliği’ne göre yapılmaktadır. Bu 

yönetmelikte arazi toplulaştırma “tarım arazilerinin doğal ve yapay 

etkilerle bozulmasını ve parçalanmasını önlemek, parçalanmış 

arazilerde ise doğal özellikleri, kullanım bütünlüğü ve mülkiyet 

hakları gözetilerek birden fazla arazi parçasının birleştirilip 

ekonomik, ekolojik ve daha işlevsel yeni parsellerin oluşturulmasını, 

bu parsellerin arazi özellikleri ve alanı değerlendirilerek kullanım 

şekillerinin belirlenmesini ve arazi gelişimi hizmetlerinin 

sağlanması” olarak tanımlanmaktadır. Türkiye’de 1961 yılında 

başlayan toplulaştırma çalışmaları 2023 yılına kadar toplamda 9,20 

milyon hektar alanda tamamlanmış, 2028 sonunda 11,70 milyon 

hektar alanda tamamlanacağı tahmin edilmektedir (12. Kalkınma 

Planı, 2023). 

Materyal ve Metot 

Bu çalışmada, Manyas Sağ Sahil Sulaması ve Ergili Pompaj 

Sulamaları AT ve TİGH Projesinde yer alan Ergili mahallesi arazi 

toplulaştırma ve tarla içi geliştirme hizmetleri projesine ait tescile 

esas sayısal ve öznitelik verilerinden yararlanılmıştır (Şekil 1).  
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Şekil 5. Ergili Mahallesi Lokasyon Haritası 

Çalışmada; parsel alan ve çevre uzunluğunun 

hesaplanmasında, parsel şekillerinin belirlenmesinde, indeks değeri 

hesaplanmasında ve tematik haritaların oluşturulmasında, LiTOP 7, 

ArcMap 10.5 ve NetCAD 8.5 yazılımlarından yararlanılmıştır. 

Ergili mahallesi arazi toplulaştırma ve tarla içi geliştirme 

hizmetleri projesine ait toplam parsel alanı, parsel sayısı, ortalama 

parsel büyüklüğü, kesinti oranı ve toplulaştırma oranı bilgileri 

değerlendirilmiştir. Toplulaştırma öncesi ve sonrası parsellerin 

geometrik şekil analizi yapılmış, parsel şekil değişimlerinin 

belirlenmesi ve değerlendirilmesinde şekil indeksi kullanılmıştır (1). 

“Şekil İndeksi (SI)”, arazi toplulaştırma ve tarla içi geliştirme 

hizmetleri projelerinde parsel şekil değişimlerinin değerlendirmesi 

amacıyla kullanılmaktadır (McGarical ve Marks, 1995). SI değeri, 

1≤SI≤∞ aralığında değerler almaktadır. SI değerinin 1 ve 1’e yakın 

olduğu değerler parsel şekillerinin kare ve dikdörtgen (yaklaşık 1/4 

ile 1/6 en/boy oranı) gibi düzgün geometrik şekillere yakın olduğunu 

göstermektedir. SI değeri, 1’den uzaklaştıkça düzensiz ve şekilsiz 
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parselleri ifade etmektedir (Demetriou vd., 2013; Kirmikil ve Arici, 

2013; Shi vd., 2018; Arslan vd., 2021). 

𝑆𝐼 =
𝑆𝑖𝑗

2√𝜋𝐹𝑖𝑗
       (1) 

SI: Şekil İndeksi 

Sij: Parsel Çevresi 

Fij: Parsel Alanı 

Parsel geometrik şekilleri ve parçalılık durumunun ekilebilir 

alan üzerinde etkisi incelenmiştir. Toplulaştırma öncesinde ve 

sonrasında ekilebilir alan hesaplaması yapılarak toplulaştırmanın 

ekilebilir alan üzerine etkisi değerlendirilmiştir. Tarımsal alanlarda 

makinelerin parsel sınırında 50 cm genişlikte ekilemediği 

bilinmektedir. Zorluk yaşanan bu alanlar kayıp alan olarak 

adlandırılmaktadır. Parsel alanından kayıp alan çıkartılarak ekilebilir 

alan hesaplanabilmektedir (Akdeniz ve Temizel, 2018; Seyyar, 

2019). Projeye dahil edilen tüm parsellerde parsel çevreleri boyunda 

0.5 metre kayıp alan oluşturularak tarımsal olarak ekilebilir alanlar 

oluşturulmuş ve alanları hesaplanmıştır. Toplulaştırma öncesinde ve 

sonrası için toplam ekilebilir alan hesaplanmıştır. 

Bulgular 

Ergili mahallesi toplulaştırma projesi kapsamında toplam 205 

adet işletme vardır. Proje öncesinde düzenlemeye alınan toplam 

227.69 hektar parsel alanı yer almaktadır. Bu alanın 45.57 hektarlık 

kısmı mera parsellerinden oluşmaktadır. Proje sahasında mera 

parsellerinden kesinti yapılmamıştır. Düzenleme kapsamında 

planlanan yeni açılan yollar, sulama ve tahliye sistemlerinin toplam 

alanı 17.04 hektar olarak hesaplanmıştır. Toplulaştırma öncesi 

işletmelere ait toplam parsel sayısı 352, toplulaştırma sonrası toplam 

parsel sayısı 189’a düşmüş ve toplulaştırma oranı %46.31 olarak 
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hesaplanmıştır. Proje sahasında ortalama parsel büyüklüğü 

toplulaştırma öncesi 6.47 da toplulaştırma sonrası 11.14 da olarak 

tescil işlemleri gerçekleştirilmiştir. Yapılan düzenleme çalışmaları 

kapsamında yeni açılan yollar, sulama ve tahliye sistemleri için 

%9.37 ortak tesisler için katılım payı oranı hesaplanmıştır. (Tablo 

1). 

Tablo 4. Ergili mahallesi proje özeti 

  Proje Öncesi Proje Sonrası 

Parsel Alanı (ha) 227.69 210.63 

Parsel Sayısı  352 189 

Ort. Parsel Büyüklüğü (da) 6.47 11.14 

Kesinti Oranı (%) 9.37 

Toplulaştırma Oranı (%) 46.31 

Parsel geometrisi tarımsal mekanizasyona etki eden kriterler 

arasında olmakla birlikte tarımsal üretim için uygun parsel 

geometrisinin en boy oranı 1/3 ile 1/7 arasında olan dikdörtgen 

olması gerekmektedir. Tarımsal üretim için en uygun geometrik 

şekil dikdörtgendir. Parsel şekil uygunluğu sıralamasında 

dikdörtgenden sonra yamuk, şekilsiz ve üçgen literatürde yerini 

almıştır. (Acar ve Akdeniz, 2023). Çalışma alanında yapılan parsel 

şekil analizinde dikdörtgen parsel sayısı yaklaşık %32’den %54’e 

yükselmiş %22’lik bir artış olduğu görülmektedir. Yamuk parsel 

sayısı %10, üçgen şekline sahip parsel sayısı %13 düşmüştür. 

Şekilsiz parsel sayısı proje öncesi ve sonrası değerlendirildiğinde 

küçük miktarda artış olduğu tespit edilmiştir (Tablo 2).  
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Tablo 5. Ergili mahallesi parsel şekilleri 

Parsel Şekli 
Proje Öncesi Proje Sonrası 

Adet Oran Adet Oran 

Üçgen 72 20.46 14 7.41 

Kare 0 0 0 0 

Dikdörtgen 111 31.53 102 53.97 

Yamuk 149 42.33 61 32.27 

Şekilsiz 20 5.68 12 6.35 

Toplam 352 100.00 189 100.00 

Şekil indeksi parselin mevcut alan-çevre ilişkisi üzerinden 

parsel şeklini analiz etmektedir. Yapılan hesaplamalar ile parselin 

çevre ve alan değerine göre 1≤SI≤∞ aralığında değerler almaktadır. 

Şekil indeksinde değerinin 1’e yaklaşması parsel şekillerinin 

makinalı tarıma elverişli ve düzenli şekillere sahip olduğunu ifade 

etmektedir. Parselin en/boy oranı artması durumunda şekil indeks 

değeri 1’den uzaklaşır ve parsellerin geometrik şeklinin tarıma 

elverişsiz olma durumunu ortaya koymaktadır (Arslan vd., 2021).  

Çalışma alanında toplulaştırma öncesi ve sonrası; şekil indeksi 

istatistik sonuçları Tablo 3’te, şekil indeksi haritaları Şekil 2’de 

verilmiştir. Şekil indeksi istatistik sonuçlarına göre ortalama, 

medyan, standart sapma ve varyans değerleri düşmüştür. Ortalama 

değerinin düşmesi toplulaştırma sonrasında parsel şekillerinin daha 

düzenli hale geldiğini göstermektedir. Medyan değerin azalması, 

şekil düzenliliğini artırdığına işaret etmektedir. Veriler, parsellerin 

büyük çoğunluğunun daha düzenli hale geldiğini göstermektedir. 

Standart sapmanın azalması, toplulaştırma sonrası parseller arasında 

şekil indeksinde daha az çeşitlilik olduğunu ifade etmektedir. 

Varyansın düşmesi, şekil indeksi değerlerinin toplulaştırma 

sonrasında daha dar bir aralığa sıkıştığını ve parsellerin daha benzer 
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özellikler gösterdiğini doğrulamaktadır. İstatistiksel verilere göre 

parsel geometrisinde düzelme olduğu net bir şekilde görülmektedir. 

Tablo 6. Ergili mahallesi şekil indeksi istatistik sonuçları 

  

Arazi Toplulaştırma 

Önce Sonra 

Minimum 1.134564 1.125426 

Maksimum 4.994455 5.302220 

Ortalama 2.224404 1.668221 

Medyan 2.125815 1.562564 

Standart Sapma 0.782879 0.493582 

Varyans 0.612899 0.243623 

 

Şekil 6. Ergili mahallesi şekil indeksi haritası 
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Şekil indeksi değerine göre parsel yoğunluğu toplulaştırma 

öncesinde 2 ile 2.5 aralığında 91 parsel ve 1.5 ile 2 aralığında 83 

parsel yer almaktadır. Toplulaştırma sonrasında parsel yoğunluğu 1 

ile 1.5 aralığında 80 parsel ve 1.5 ile 2 aralığında 73 parsel yer 

almaktadır (Tablo 4). Toplulaştırma sonrasında 5 ile 5.5 arasında yer 

alan parsel doğalgaz hattı kamulaştırması sebebiyle oluşturulmuştur.  

Tablo 7. Ergili mahallesi şekil indeksi değerleri 

Şekil İndeksi Değerleri 
Arazi Toplulaştırma 

Önce Sonra 

1.000000-1.500000 74 80 

1.500001-2.000000 83 73 

2.000001-2.500000 91 26 

2.500001-3.000000 36 8 

3.000001-3.500000 46 1 

3.500001-4.000000 11 0 

4.000001-4.500000 8 0 

4.500001-5.000000 3 0 

5.000001-5.500000 0 1 

Toplam 352 189 

Ergili mahallesinde toplulaştırma öncesi kadastro parselleri 

toplam alanı 2276.88 dekar olarak hesaplanmıştır. Kayıp alan 

hesaplamak için parsel sınırından 50 cm içe tampon bırakılarak 

oluşturulan parsellerin toplam alanı 2180.86 dekar olarak 

hesaplanmıştır. İki alan arasındaki fark 96.02 dekar olarak 

hesaplanmıştır. Yani eski durumda 96.02 dekar alan tarımsal 

makinaların parsel sınırına yaklaşamaması sebebiyle elverişli olarak 

kullanılamamaktadır. Toplulaştırma sonrasında toplam alan 2106.27 

dekar olarak hesaplanmıştır. Toplulaştırma sonrası ekilebilir alan 

2056.73 dekar olarak hesaplanmıştır. İki alan arasındaki fark 49.54 
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dekar alan olmakta ve toplulaştırma sonrasında kullanılamayan alanı 

ifade etmektedir (Şekil 3).  

 

 

Şekil 7. Ergili mahallesi mülkiyet haritası 

Sonuç ve Öneriler 

Arazi toplulaştırma projeleri tarımsal üretim yapılan alanlarda 

parsel bazında mekânsal değişikliklere olanak sağlamaktadır. 

Parsellerin konumlarıyla birlikte şekil ve boyutlarında da 

düzenlemeler yapılmaktadır. Tarımsal alanlarda geometrik şekiller 



 

--54— 

arazinin sürülmesinden hasat işlemlerine kadar üretim maliyetinde 

etkili bir kriter olarak görülmektedir. Parsel geometrisi tarımsal 

üretime için en ideal şekilde olması iş gücü ve yakıt maliyetlerini en 

aza indirdiği bilinmektedir.  Bu bağlamda toplulaştırma projelerinin 

tarımsal üretime katkısının değerlendirilmesi ve proje sonrası 

araştırmaların yapılması büyük önem taşımaktadır.  

Çalışma alanında parsellerin geometrik şeklinde proje öncesi 

yamuk parseller yoğunluktayken proje sonrasında dikdörtgen şekle 

sahip parsellere kaymıştır. Büyük oranda parsel geometrisi düzeltilse 

de yamuk üçgen ve şekilsiz parseller yer almaktadır. Bu sorun 

köy/mahalle sınır düzeltme işlemlerinin yapılmamasından ya da 

yapılamamasından kaynaklanmakla birlikte proje sahasında bulunan 

sabit tesisler, arazinin topografik yapısı, mevcut yol ulaşım ağı gibi 

nedenlerden dolayı oluşmaktadır. Bu kapsamda planlama yapılırken 

blok şekillerin oluşturulmasında daha doğrusal blok planlamasının 

yapılması, sınır komşuluğu bulunan köy ya da mahallelerin 

toplulaştırmaya dahil edilerek sınır düzeltme işlemlerinin 

yapılmasına olanak sağlanması ideal parsel şekil sayısının artmasına 

katkı sağlayacaktır.  

Parsel şekil indeksine göre yapılan analizler sonucunda parsel 

geometrisinin büyük oranda düzeltildiği ortaya konmuştur. Proje 

öncesi ve sonrası elde edilen değerler kıyaslandığında proje 

öncesinde genel parsel dağılımı 1ile 3.5 aralığındayken proje sonrası 

parsel dağılımı 1-2.5 aralığında yer almaktadır. proje sonrası parsel 

şekillerinin indeks değerleri 1’e yakınlaştığı yani ideal parsel 

geometrisine doğru evrildiği görülmektedir.  

Ergili mahallesinde yapılan projede %46.31 toplulaştırma 

oranına ulaşılmıştır. Aynı işletmeye ait dağınık ve parçalı araziler bir 
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araya getirilerek birleştirilmiş ve geometrik şekillerde de etkisini 

göstermiştir. Proje sahasındaki ortalama parsel büyüklüğü 6.47 

dekardan 11.14 dekara çıkmıştır. Parseller bir araya getirilerek 

toplam parsel sınır uzunluğu azalmakta ve tarımsal üretim için 

kullanılabilir alan artmaktadır. Proje öncesi ve sonrası alan kaybı 

yaklaşık olarak yarı yarıya azalmıştır.  

Ergili mahallesinde yapılan arazi toplulaştırma çalışması genel 

olarak tarımsal üretime uygun parsel şekli sayısı artış göstermekte 

ve tarımsal üretimde kullanılamayan alan miktarı azalış 

göstermektedir. Proje sahasında proje öncesine göre üretim 

miktarının artacağı ve üretim maliyetlerinin azalacağı 

öngörülmektedir.  
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BÖLÜM IV 

 

 

Smart Cadastre Systems: Transparent and Secure 

Land Administration through Blockchain and 

Artificial Intelligence Integration 

 

 

Fatih TAKTAK1 

 

Introduction 

Land administration, as one of the oldest practices in human 

history, has played a fundamental role in the economic, social, and 

political structures of societies. From the earliest periods, land 

regulations were developed to safeguard property rights and prevent 

boundary disputes. Many civilizations utilized land administration 

as a critical tool, ranging from the regulation of the Nile River floods 

in Ancient Egypt to the systematic land surveys of the Roman 

Empire. However, in today’s rapidly urbanizing world, traditional 

methods are increasingly inadequate in addressing contemporary 
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needs. Issues such as data security, lack of transparency, and 

property disputes pose significant challenges in land management 

(Ameyaw & de Vries, 2021; Roestamy et al., 2022). 

One of the major limitations of traditional cadastral systems is 

their reliance on records maintained by a central authority. This 

centralized approach raises concerns about the accuracy and 

reliability of the records, often leading to an increase in property-

related conflicts. For instance, incomplete or erroneous land records 

in developing countries have been shown to negatively affect 

economic growth (Fisseha, 2023a). Additionally, records stored in 

physical formats are vulnerable to destruction during natural 

disasters or unforeseen events, further complicating the verification 

of property rights. The loss of numerous land records during floods 

in Nigeria highlights the weaknesses of these systems (Fisseha, 

2023b). 

Technological advancements offer new opportunities to 

address these deficiencies in land administration. Blockchain and 

artificial intelligence (AI) technologies present transformative 

solutions for the digitization and modernization of land management 

systems. Blockchain technology ensures the immutability of 

transactions, thereby minimizing property disputes, while AI enables 

more effective decision-making through big data analytics in urban 

growth and planning (Naguji et al., 2024). These technologies not 

only address existing challenges but also provide a significant 

opportunity to establish sustainable land management systems 

(Khan et al., 2021). 

The integration of digital technologies enhances efficiency and 

accelerates processes in land administration. Blockchain-based 
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systems increase the transparency of records, while AI-driven 

analyses offer predictive insights for future land use. This 

transformation enables individuals and governments to manage land 

resources more effectively (Mondejar et al., 2021). The potential of 

technological innovations in land administration extends beyond 

economic benefits, also supporting societal and environmental 

sustainability goals (Hou et al., 2020). 

Blockchain Technology and Land Administration 

Blockchain technology, offering a decentralized ledger 

structure, has garnered significant attention in the era of digital 

transformation due to its features of data security, immutability, and 

transparency. Its potential within land administration and cadastral 

systems has expanded the innovative applications of this technology. 

Notably, blockchain-based solutions provide substantial advantages 

in critical areas such as safeguarding property rights, ensuring data 

security, and expediting transactional processes. 

Blockchain can be defined as a technology that securely 

records and shares all transactions without requiring a central 

authority. This technology ensures that data is stored in an 

immutable manner, effectively preventing unauthorized access 

(Javaid et al., 2022). One of the most significant features of 

blockchain is its distributed architecture, which allows it to operate 

independently of centralized authorities, thereby enhancing its 

reliability (Krichen et al., 2022) (Figure 1). 
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Figure 1: Integration of Blockchain Technology in Land 

Administration: A Visualization of Transparency and Security 

The integration of blockchain technology into cadastral 

systems introduces transformative changes in the digitization of land 

records. Issues commonly encountered in traditional systems, such 

as fraud and data manipulation, can be significantly mitigated 

through blockchain-based solutions. For instance, a pilot study 

conducted in India demonstrated the effectiveness of blockchain 

systems in enhancing the verification of land ownership and the 

traceability of transactions (Anjanah & Subhashini, 2024). The 

immutability feature of blockchain plays a crucial role in 

safeguarding property rights. Each transaction is recorded as a new 

block added to the chain, making alterations or deletions of these 

records impossible (Konashevych, 2020). 
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The speed and cost advantages of blockchain accelerate 

transaction processes in land administration. Transactions such as 

property transfers, which traditionally require weeks to complete, 

can be finalized within minutes using blockchain technology 

(Ameyaw & De Vries, 2020). Additionally, in complex scenarios 

such as cross-border property transactions, blockchain provides a 

reliable infrastructure that reduces transaction costs and enhances 

transparency throughout the process. 

Blockchain-based cadastral systems offer notable benefits 

such as enhanced transparency, reliability, and financial 

accountability, enabling more efficient operation of land markets. 

Blockchain ensures accuracy and trust in property transfers while 

increasing financial transparency in land markets, thereby creating a 

more secure environment for investors (Sladić et al., 2021). This 

advantage benefits not only individuals but also governments and 

private sector stakeholders who can leverage these systems for more 

effective land administration. 

The integration of blockchain technology into land 

administration and cadastral systems holds significant potential, 

particularly in developing countries, for reducing land disputes and 

improving transparency. However, the feasibility and sustainability 

of this technology are contingent upon the development of legal 

frameworks and technical infrastructure. Therefore, broader 

adoption of blockchain-based systems necessitates further pilot 

projects and academic research to establish their practical 

application and long-term viability. 
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Artificial Intelligence and Cadastral Systems 

Artificial intelligence (AI) is defined as a technology aimed at 

developing systems that mimic human intelligence, including 

decision-making and problem-solving capabilities. Historically, AI 

took its initial steps in the 1950s and has now reached a stage where 

it holds transformative potential in complex domains such as land 

administration. In cadastral systems, AI applications offer 

innovative solutions across a wide spectrum, from property 

management and planning to data analytics and predictive modeling. 

Considering the challenges encountered in land administration 

processes, AI-based systems not only enhance efficiency but also 

provide accurate and timely data analysis, supporting sustainability 

in land management (Korteling et al., 2021). 

One of AI's most significant contributions to cadastral systems 

is the analysis and classification of property data. Traditional 

methods for processing such data are time-consuming and prone to 

errors. However, AI algorithms can rapidly analyze large datasets, 

classify property information, and organize it efficiently. This 

enables more effective delivery of data for resolving property 

disputes (Uşak et al., 2024). For example, machine learning 

techniques can be used to verify ownership rights over a specific 

parcel of land by cross-referencing historical records and geographic 

data. This application is particularly valuable in addressing 

ownership issues that arise during rapid urbanization processes 

(Wang et al., 2022). 

Another critical application area for AI is in predicting land 

use changes and supporting planning processes. Accurate 

forecasting of changes in land use is vital for both environmental 
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sustainability and economic development. AI-based models analyze 

satellite imagery and geospatial datasets to identify and predict 

potential changes in land use. This capability provides urban 

planners and land administrators with better decision-making tools 

(Rane et al., 2024). For instance, deep learning algorithms can be 

employed to track how agricultural land evolves over time, thereby 

optimizing resource management (Dhanya et al., 2022) (Figure 2). 

 

Figure 2: AI-Enhanced Cadastral Systems 

Resolving property disputes with AI accelerates the process by 

providing data-driven recommendations. While traditional judicial 

procedures for property disputes can take years, AI algorithms 

analyze existing data to deliver rapid and accurate solutions. This not 

only saves time but also enhances transparency in land management 

(Wu, 2024). For instance, Natural Language Processing (NLP) 

techniques can analyze legal documents to quickly identify relevant 
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property issues and provide recommendations to the concerned 

parties. 

One of the most significant advantages of AI is its ability to 

conduct rapid and accurate data analysis. While analyzing large 

datasets with traditional methods is time-consuming, AI-based 

systems can accomplish this process within minutes. This capability 

is particularly transformative for continuously data-intensive 

processes, such as monitoring dynamic land-use changes (George & 

George, 2023). Additionally, AI applications are an effective tool for 

reducing operational costs. Automation processes that minimize 

human intervention lower costs, enabling more economical land 

management systems. 

In conclusion, AI-powered cadastral systems offer innovative 

solutions for both individual property management and large-scale 

land-use planning. The speed, accuracy, and cost advantages 

provided by AI have the potential to eliminate many traditional 

challenges in land management. However, the effective 

implementation of these technologies requires the development of 

supportive legal frameworks and technical infrastructure. The future 

potential of AI is expected to make land management more efficient, 

sustainable, and accessible. 

Integration of Blockchain and Artificial Intelligence 

The integration of blockchain and artificial intelligence (AI) 

technologies introduces groundbreaking innovations in land 

management. The convergence of these two advanced technologies 

facilitates more secure and efficient data exchange while enhancing 

transparency, accuracy, and efficiency within land management 

systems. The decentralized structure of blockchain combined with 
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AI’s capabilities for rapid data processing and analytics holds 

significant potential to address many of the challenges faced by 

traditional cadastral systems (Rane et al., 2024). This section 

explores the technical aspects, advantages, and practical applications 

of this integration. 

The technical dimensions of blockchain and AI integration 

encompass the infrastructure that enables seamless data exchange 

between these technologies. Blockchain’s decentralized ledger 

ensures that land ownership records are stored transparently and 

immutably, while AI analyzes these records to forecast future land 

uses or predict potential property disputes. In this process, 

Application Programming Interfaces (APIs) and smart contracts play 

critical roles. APIs facilitate AI algorithms’ access to blockchain 

data, while smart contracts automate transaction processes. For 

instance, during a property transfer, smart contracts automatically 

verify that both parties have met the agreed conditions before 

completing the transaction (Khan et al., 2023). 

This integration represents a transformative step toward 

addressing long-standing inefficiencies in traditional land 

management systems (Figure 3). 
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Figure 3: Integration of Blockchain and Artificial Intelligence 

The integration of blockchain and artificial intelligence (AI) 

offers one of its most significant advantages in enabling real-time 

land record management. Traditional cadastral systems often 

experience delays in updating data and are prone to errors. However, 

the combination of blockchain and AI allows for instant updates and 

ensures data accuracy. This capability is particularly critical in cross-

border property transactions or in rapidly urbanizing regions. For 

instance, in the management of a property spanning multiple 

countries, this integration enhances trust and accuracy among 

stakeholders, thereby expediting the process (Tagde et al., 2021). 

The unified systems of blockchain and AI provide safer and 

more efficient processes for land administration. Blockchain's 

cryptographic security features protect property records against 

forgery, while AI accelerates data analysis and validation processes, 

reducing operational costs. Consequently, land administration 

processes become both faster and more cost-effective. Moreover, 

these integrated systems facilitate the real-time monitoring and 
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analysis of dynamic land-use changes, which is a critical advantage, 

especially in environmental sustainability and urban planning 

contexts (Ameyaw & de Vries, 2021). 

Several pilot projects worldwide, including in Turkey, 

demonstrate the application of blockchain and AI integration. For 

example, in Sweden, the Land Registry (Lantmäteriet) initiated a 

project to test the feasibility of blockchain-based systems in land 

administration. This project successfully ensured the secure storage 

of property ownership records and expedited ownership transfers. 

Similarly, Turkey's General Directorate of Land Registry and 

Cadastre has launched pilot applications of blockchain technology. 

These pilot projects have significantly enhanced the transparency 

and reliability of property transactions, with the outcomes deemed 

highly positive (Keneth, 2024; Cetl, 2020; Stefanović et al., 2022). 

Such projects offer concrete examples of how blockchain and AI 

integration can be implemented in land management and the benefits 

it can deliver. 

The results of these pilot projects reveal the immense potential 

of blockchain and AI integration in land administration systems. The 

speed, accuracy, and security advantages provided by these 

technologies can significantly improve various aspects, from 

property management to land-use planning. However, the effective 

implementation of this integration requires the development of 

robust technical infrastructure and appropriate legal frameworks. 

Additionally, achieving widespread adoption necessitates user 

training and awareness-raising initiatives. 

In conclusion, the integration of blockchain and AI offers 

innovative solutions for developing more transparent, reliable, and 
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efficient land management systems. This integration should not only 

be seen as a technological advancement but also as a necessity for 

sustainable land administration. 

Impacts on Transparency and Security 

The integration of blockchain and artificial intelligence (AI) 

technologies has significant implications for transparency and 

security in land administration. These effects establish new 

standards for both individual property owners and public and private 

sector organizations. Transparency and security stand out as the most 

notable advantages derived from integrating these technologies into 

land administration systems. This section delves into the 

enhancement of transparency, the dimensions of security, and the 

role of public-private partnerships in this context. 

Enhancing transparency is made possible through the 

decentralized nature of blockchain technology. Every transaction 

executed on a blockchain is traceable and recorded in an immutable 

ledger accessible to all relevant stakeholders. This feature not only 

ensures the accuracy of property records but also makes these 

transactions accessible for public oversight. This level of 

transparency facilitates auditing and contributes to the prevention of 

disputes related to property rights. For example, Sweden’s Land 

Registry system, Lantmäteriet, has employed blockchain-based 

applications to increase transparency in property transactions 

(Keneth, 2024; Djursén & Björk, 2022). Such applications enhance 

not only the protection of property rights but also public trust in these 

systems. 

The security dimension is achieved through blockchain’s 

cryptographic mechanisms and the data analytics capabilities 
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provided by AI. Blockchain stores data in an immutable format, 

making it technically impossible to alter or manipulate the 

information. Additionally, AI algorithms enhance security by 

detecting unauthorized access attempts or fraudulent activities. For 

instance, smart contracts ensure that a property transfer occurs only 

when all predefined conditions are met, thereby preserving data 

integrity and minimizing the risk of human error (Fadi, Karim, & 

Mohammed, 2022). 

Public-private partnerships play a critical role in the 

development and implementation of blockchain and AI-based 

systems. While public institutions establish the regulatory and legal 

frameworks for these systems, private sector entities contribute to 

the realization of technological innovations. This collaboration 

ensures both the sustainability of the systems and their adoption by 

a broader user base. For instance, the "Dubai Blockchain Strategy" 

project serves as a successful example of public-private 

collaboration. Under this initiative, blockchain-based land 

administration systems have been developed, and all land records in 

the city have been digitized (Prasad et al., 2024). 

Another important aspect of public-private collaboration is the 

clear definition of roles among stakeholders. Public institutions are 

responsible for setting up regulatory frameworks and overseeing 

their enforcement, while private sector organizations actively 

develop and implement innovative technologies. This arrangement 

enhances the effectiveness of the systems and facilitates their 

broader application. However, to ensure the success of such 

collaborations, effective communication and coordination between 

public and private entities must be strengthened (Khanh & Khang, 

2021). 
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In conclusion, the integration of blockchain and AI 

technologies offers significant advancements in transparency and 

security for land administration. Transparency enhances the 

traceability of property transactions, while security features 

safeguard data integrity and reduce the risk of fraud. Furthermore, 

public-private partnerships enable the successful implementation of 

these technologies, paving the way for transformative changes in 

land administration systems. 

Challenges and Proposed Solutions 

While the integration of blockchain and artificial intelligence 

(AI) offers numerous advantages in land management, such as 

transparency, security, and efficiency, several challenges arise in the 

implementation and widespread adoption of these technologies. Key 

obstacles include the lack of technical infrastructure, gaps in legal 

frameworks, and high costs. However, these challenges can be 

addressed through solution-oriented approaches and strategic 

collaborations. This section provides a detailed examination of the 

challenges encountered and corresponding solutions. 

The lack of technical infrastructure constitutes one of the 

primary challenges in implementing blockchain and AI integration. 

In particular, developing countries often lack the necessary data 

centers, network infrastructure, and advanced hardware required for 

the effective operation of these technologies (Kumari et al., 2020). 

Additionally, compatibility issues may arise when integrating 

existing systems with blockchain and AI technologies, further 

complicating implementation processes and increasing costs. 

Another significant challenge involves gaps in legal 

frameworks. Blockchain-based land management systems offer 
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decentralized and transparent structures, but existing legal systems 

may struggle to adapt to these innovative technologies. For instance, 

the use of blockchain technology in property transfer and ownership 

verification may conflict with traditional legal procedures. Similarly, 

the application of AI-based systems in decision-making processes 

raises concerns about data privacy and ethical considerations (Tan, 

Mahula, & Crompvoets, 2022; Junaid et al., 2023). 

High costs and implementation complexities also hinder the 

widespread adoption of blockchain and AI integration. Developing 

and implementing these technologies require substantial initial 

capital investment. Furthermore, their sustainability necessitates 

ongoing maintenance and updates, which may impose significant 

financial burdens, particularly on small- and medium-sized 

enterprises (Taherdoost, 2022). 

To overcome these challenges, several solutions can be 

proposed. First, the establishment of international standards for 

blockchain and AI integration would facilitate more effective 

implementation. Standards could reduce technical compatibility 

issues and simplify the adaptation of legal frameworks to 

accommodate these technologies. International organizations can 

play a critical role in defining and promoting the adoption of such 

standards. 

Training technical personnel and conducting awareness-

raising initiatives are also essential to fostering broader acceptance 

of these technologies. Educational programs targeting public and 

private sector employees with limited knowledge of blockchain and 

AI should be developed. These programs can enhance users' ability 
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to effectively utilize the systems, thereby mitigating challenges 

encountered during implementation (Rana et al., 2019). 

Finally, collaboration between governments and international 

organizations is crucial for promoting the adoption of blockchain 

and AI integration. Governments can establish the necessary 

regulatory frameworks and provide financial support, while 

international organizations can facilitate information sharing and 

offer technical assistance. For example, the United Nations has 

launched initiatives to encourage the implementation of blockchain-

based land management systems in developing countries (Khanh & 

Khang, 2021). 

In conclusion, the challenges associated with blockchain and 

AI integration can be surmounted through strategic collaborations 

and solution-focused approaches. Strengthening technical 

infrastructure, modernizing legal frameworks, and reducing costs 

will enable these technologies to achieve broader application in land 

management. 

Sustainability and Future Perspectives 

Sustainable land management requires the integration of 

technological innovations aligned with environmental, economic, 

and social sustainability principles. Smart cadastre systems, enabled 

by blockchain and AI technologies, play a pivotal role in achieving 

these objectives. However, the sustainable implementation and 

management of these systems necessitate a long-term vision and a 

multidisciplinary approach. 

The environmental implications of smart cadastre systems are 

a critical component of sustainable land management. By digitizing 

land records, these systems significantly reduce reliance on paper-
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based processes, contributing to the preservation of environmental 

resources. Furthermore, the accurate and up-to-date management of 

land-use and ownership data facilitates the efficient utilization of 

land resources (Choi, 2020). For example, AI-based analyses enable 

effective planning to protect agricultural lands and prevent the 

destruction of natural habitats. 

Sustainability principles are foundational to land-use planning. 

Blockchain-based systems enhance social sustainability by 

promoting transparency in land markets. Securing property rights 

and preventing ownership disputes provide equitable opportunities 

across different segments of society (Solly, 2021). Additionally, 

these systems may contribute to combating climate change by 

tracking carbon emissions and monitoring land-use changes to 

support sustainability goals. 

Future perspectives envision the broader application of these 

technologies. The continued advancement of blockchain and AI is 

expected to introduce innovative solutions in land management. For 

instance, smart contracts could enable entirely digital and automated 

property transfers. Furthermore, systems integrated with the Internet 

of Things (IoT) could monitor land-use changes in real-time, 

leveraging AI algorithms to inform more effective planning 

decisions (Singh et al., 2020; Rane et al., 2024). 

The expanded application of these technologies has the 

potential to transform not only land management but also broader 

economic and social systems. For example, blockchain-based 

systems could facilitate the development of cross-border land 

markets, simplifying global property management. Meanwhile, AI-

based solutions could optimize the use of land resources, 
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contributing to global food security (Comincioli & Governance, 

2021). 

In summary, the development and implementation of smart 

cadastre systems in alignment with sustainability principles can 

revolutionize land management. The ongoing evolution of 

blockchain and AI technologies is expected to expand their scope of 

application, driving the emergence of new innovations. For this 

transformation to succeed, technological advancements must be 

integrated with social, economic, and environmental sustainability 

goals. 

Conclusion and Evaluation 

Smart cadastre systems herald a transformative era in land 

management. The integration of blockchain and AI technologies 

addresses the challenges of transparency, reliability, and 

sustainability, which are inherent to traditional methods. These 

technologies offer comprehensive solutions, ranging from securing 

property rights to enhancing data security. 

Blockchain technology, with its decentralized and immutable 

data structure, enhances the reliability and traceability of land 

records. This feature provides a significant advantage in preventing 

fraud and property disputes. Additionally, smart contracts enable 

faster and more cost-effective processes for land transactions. 

Digitizing and migrating land records to blockchain infrastructure 

eliminate the risks of data loss and manipulation prevalent in 

traditional systems. 

AI creates substantial value by enhancing the effectiveness of 

data analysis and decision-support systems in land management. AI 

algorithms dynamically monitor land-use changes, facilitating 



 

--80— 

strategic planning based on these observations. Examples include 

tracking soil fertility or developing data-driven solutions for 

resolving property disputes—key contributions of AI in this domain. 

The integration of blockchain and AI unites the strengths of 

these technologies to deliver innovative solutions in land 

management. By combining blockchain’s secure data infrastructure 

with AI’s rapid and accurate analytical capabilities, more efficient 

and reliable land management systems can be achieved. This 

integration simplifies the establishment of international standards for 

cross-border property transactions and enhances financial 

transparency in land markets. 

Looking ahead, the development of smart cadastre systems in 

line with environmental, social, and economic sustainability 

principles is of paramount importance. As these technologies gain 

broader acceptance, they are expected to play a critical role in 

addressing global challenges such as climate change and resource 

conservation. However, for this transformation to succeed, the 

development of technical infrastructure, adaptation of legal 

frameworks, and strengthening of stakeholder collaboration are 

essential. 

In conclusion, smart cadastre systems leveraging blockchain 

and AI integration offer a revolutionary approach to land 

management. To achieve more transparent, reliable, and sustainable 

land governance, it is crucial to promote the effective use and 

development of these technologies. Enhanced international 

cooperation and the adoption of technology-driven strategies will be 

key determinants of future success. This transformation represents 
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not only an advancement in land records but also a significant step 

toward safeguarding environmental and social values. 
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BÖLÜM V 

 

 

Occupational Health and Safety in The Surveying 

Sector: Global Perspectives and Best Practices 

 

 

Fatih TAKTAK1 

 

Introduction 

Occupational health and safety (OHS) is critically important in 

the surveying sector, as it is in every industry. The surveying sector 

involves technical challenges and fieldwork where workers are 

exposed to various physical, environmental, and technological risks. 

These risks can lead to workplace accidents and health issues, 

directly impacting the efficiency of projects (Sürmeneli & Alkan, 

2016). In particular, activities in the surveying sector can be 

hazardous due to factors such as improper use of equipment, 

difficulties arising from field conditions, and technological failures 

(Akın, 2019; ISO 45001, 2018). 
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Globally, OHS practices in technical fields like the surveying 

sector vary widely depending on economic development levels, 

cultural differences, and national regulations. In developed 

countries, OHS practices are typically more technology- and 

innovation-focused, characterized by high safety standards. 

However, in developing countries, inadequate infrastructure, 

resource shortages, and regulatory inconsistencies pose significant 

barriers to effective OHS implementation (Hampden-Thompson & 

Galindo, 2017). In this context, the role of global OHS strategies in 

improving workplace safety and employee health, especially in 

developing nations, becomes increasingly important. 

The aim of this study is to compare OHS policies implemented 

in different countries and their impacts on the surveying sector. 

Additionally, the study focuses on new technological solutions and 

implementation strategies used to mitigate risks in the sector. By 

examining global best practices and regional differences, the role of 

OHS in the surveying sector will be analyzed. This study highlights 

that global OHS practices offer valuable lessons for improving 

sector-specific applications. 

Making OHS more effective on a global scale is achievable 

through international collaboration, standardization, and the 

adoption of technological innovations. In this context, this section 

examines international OHS regulations, country-specific practices, 

and technological solutions, while discussing the global role of OHS 

within the surveying sector. Furthermore, the challenges faced in the 

sector will be addressed, and potential solutions will be proposed to 

overcome these challenges. The contribution of global OHS 

strategies to the surveying sector will also be evaluated. 
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Global Occupational Health and Safety Legislation 

OHS legislation encompasses standards, directives, and 

protocols designed to ensure workplace safety worldwide. On a 

global scale, different countries' legislations aim to safeguard 

workers' health by establishing specific rules and regulations for 

workplace safety. Each country applies these practices differently, 

tailored to its geographical, social, and economic conditions (Potter 

et al., 2024). 

International Standards 

The ISO 45001 Occupational Health and Safety Management 

System standard, adopted by many countries worldwide, is a 

prominent global standard. Published in 2018, it establishes a 

systematic management approach to improving health and safety in 

workplaces. ISO 45001 aims to identify and mitigate workplace risks 

while protecting employees. This standard helps global companies 

harmonize their OHS practices (ISO, 2018; Ateeq et al., 2024). 

Additionally, the International Labour Organization (ILO) 

plays a crucial role in providing global guidance on OHS. For 

instance, the ILO’s Convention No. 167 targets the reduction of 

accidents in the construction sector, while Convention No. 174 

introduces measures to improve safety in mining and underground 

industries. These conventions serve as vital references for countries 

seeking to implement OHS regulations (ILO, 2018). 

Country-Specific Practices 

In the United States, the Occupational Safety and Health 

Administration (OSHA) is a key institution that sets and monitors 

OHS standards nationwide. OSHA focuses on regulating workplace 

safety measures to protect employees’ health. OHS practices in the 
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U.S. are recognized globally for their high standards and serve as 

benchmarks for other nations (Park et al., 2020). 

The European Union (EU) has developed comprehensive OHS 

legislation. EU OHS Directives include a series of guidelines and 

regulations aimed at harmonizing OHS standards across member 

states. These directives introduce measures to safeguard health and 

safety in workplaces, offering a uniform framework for all EU 

countries. The EU’s OHS policies prioritize worker safety, aiming 

to make workplaces safer (Cefaliello, 2020). 

Asian countries have increasingly integrated technology into 

OHS practices in recent years. Japan and South Korea, for example, 

have adopted technologically advanced OHS systems, which have 

significantly reduced workplace accidents. In Japan, robotic 

technologies are combined with safety measures to enhance 

workplace safety (Kurosawa, 2017). Similarly, South Korea uses 

IoT devices to monitor employee safety, minimizing accidents 

through efficient systems (Pham et al., 2020). 

Developing countries often face challenges such as 

infrastructure deficiencies and resource shortages. While OHS 

legislation exists in regions like Africa and South America, 

implementation remains a significant challenge. In South Africa, for 

example, high accident rates in the mining sector reflect the 

difficulties in effectively applying OHS measures. However, in 

countries like Brazil, government inspections have strengthened 

OHS legislation, leading to a reduction in workplace accidents 

(Azevedo & Azevedo, 2017). 

A comparative table (Table 1) analyzing OHS legislations 

across countries highlights their strengths and weaknesses. This 
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table provides detailed information about each country’s OHS 

practices, facilitating a comparative evaluation of successful and less 

effective implementations. 

The table's columns are designed to provide an in-depth 

evaluation of OHS practices in different countries. These columns 

reflect critical parameters of each country’s OHS legislation, 

enabling a comparative analysis. Parameters include legislation 

coverage, inspection frequency, employee participation, technology 

usage, training programs, OHS innovations, risk management 

systems, employee health policies, strengths, and weaknesses. 

• Legislation Coverage: This indicates the breadth and 

detail of each country’s OHS legislation, reflecting 

how comprehensively risks and sectors are regulated. 

• Inspection Frequency: This measures how regularly 

OHS policies are inspected, serving as an indicator of 

their effectiveness and the country’s commitment to 

workplace safety. 

• Employee Participation: This evaluates the extent to 

which employees are involved in OHS processes. 

Greater participation fosters a stronger safety culture 

and awareness. 

• Technology Usage: This assesses the effective use of 

technology, such as GNSS, drones, sensors, and 

artificial intelligence, in preventing accidents. 

• Training Programs: This examines the scope, 

effectiveness, and accessibility of training programs 

aimed at raising awareness of safety measures. 
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• OHS Innovations: This highlights innovative ideas and 

solutions introduced to manage risks and shape the 

future of OHS. 

• Risk Management Systems: This evaluates how 

countries identify, assess, and manage workplace risks, 

crucial for accident prevention. 

• Employee Health Policies: This examines measures 

targeting both the physical and mental well-being of 

workers, emphasizing a holistic approach to OHS. 

• Strengths and Weaknesses: These columns highlight 

the positive aspects and successful implementations of 

each country’s OHS practices while identifying gaps 

and challenges that require improvement. 

• These columns enable a detailed comparison of OHS 

practices across countries and provide a framework for 

developing more effective OHS policies. By 

identifying each country’s strengths and weaknesses, 

the table serves as a guide for future improvements and 

strategic developments in global OHS practices. 
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Table 1: Occupational Health and Safety (OHS) Practices: Comparative Analysis of 10 Countries   

         

Comp. 

 

Countries 

Legislation Coverage 
Inspection 

Frequency 

Employee 

Participation 

Technology 

Usage 

Training 

Programs 

OHS Innovations 

and Solutions 

Risk 

Management 

System 

Employee Health 

Policies 
Strengths Weaknesses 

Turkey 

Occupational Health and 

Safety Law No. 6331 

Moderate Moderate Basic technology 

usage (GNSS, 

drones) 

Widespread OHS 

training, limited 

scope 

Limited 

innovations 

Basic risk 

management 

applied 

Widespread 

training, existing 

regulations 

Comprehensive 

legislation, 

mandatory OHS 

experts 

Implementation gaps 

in small enterprises, 

insufficient 

inspections 

USA 

OSHA (Occupational 

Safety and Health 

Administration) 

High High Advanced, 

especially in large 

projects 

Widespread 

training and 

certifications 

Advanced 

technology, AI, 

and automation 

Advanced risk 

management and 

analysis 

Comprehensive 

health programs for 

employees 

High-quality training 

and inspections, 

advanced tech 

infrastructure 

Gaps in 

implementation for 

small enterprises 

Germany 

Arbeitsschutzgesetz 

(Occupational Safety Act) 

High High Advanced 

technology 
(robots, 

automation) 

Mandatory 

training programs 

Robotics and AI 

applications 

Advanced risk 

analysis and 
management 

Health monitoring 

and employee health 
programs 

High-quality training 

and inspections, 
strong tech 

integration 

Limited employee 

participation 

United 

Kingdom 

OHS Directives (HSE) High High Advanced 

technology, data 

monitoring 

Intensive training 

and certification 

requirements 

Innovative 

solutions 

Dynamic risk 

management 

systems 

Comprehensive 

health programs for 

employees 

Regular inspections, 

effective risk 

management 

Cultural differences, 

certain 

implementation gaps 

France 

Code du Travail (Labor 

Code) 

Moderate Moderate Technology 

integration (IoT, 

automation) 

Widespread OHS 

training 

Limited 

technology 

integration 

Moderate risk 

management 

applications 

Clearly defined 

employee health 

rights 

Widespread training, 

clear regulations 

Limited technological 

development, 

implementation 

variations 

Sweden 

Arbetsmiljölagen (Work 

Environment Act) 

High High Advanced 

technology usage 

(data analysis) 

Mandatory 

training and 

seminars 

Innovative 

technological 

applications 

Proactive risk 

management 

system 

Strong employee 

health programs 

Advanced tech usage, 

strong legislative 

implementation 

Cultural challenges 

and adaptation issues 

Japan 

Occupational Health Act Moderate Moderate Robotics and AI 

applications 

Advanced 

training programs 

for employees 

Rapid 

technological 

advancements 

AI-based risk 

prediction and 

management 

Available health 

support services 

Strong technological 

applications, high 

innovation levels 

Gaps in inspections, 

cultural barriers 

South 

Korea 

Occupational Health and 

Safety Act 

High High Rapid 

technological 

advancements 

Technology-

based training 

programs 

Risk analysis 

through 

technological 

solutions 

Advanced risk 

management 

applications 

Widespread health 

services for 

employees 

Strong inspections 

and tech usage, robust 

training systems 

Gaps in 

implementation for 

small enterprises 

South 

Africa 

Occupational Health and 

Safety Act 

Moderate Moderate Emerging tech 

usage (IoT, 

sensors) 

Areas for 

improvement in 

training 

Limited 

technological 

innovations 

Basic risk 

management and 

inspection 

systems 

Limited health 

services 

Slowly developing 

technology, limited 

implementation 

Training and 

awareness 

deficiencies 

Mexico 

Federal Regulation on 

Occupational Health and 
Safety 

Moderate Low Limited 

technology 
applications 

Limited training 

programs 

Lagging in 

technology usage 

Limited risk 

management 
systems 

Insufficient health 

services 

High training needs, 

low-tech 
infrastructure 

Gaps in legislation 

enforcement 
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These ten countries were selected as representative examples 

due to their unique characteristics in applying OHS practices in the 

surveying sector or their geographic and regional significance. These 

countries hold significant importance in global OHS practices and, 

with their diverse economic levels, cultural dynamics, technological 

advancement, and regulatory systems, offer a broader perspective on 

global OHS implementations. Including examples from both 

developed and developing countries provides valuable insights into 

differences in OHS legislation application and their impacts on the 

sector. 

OHS practices are directly linked to the strategic approaches 

countries adopt to protect workforce health and reduce workplace 

accidents. In this context, countries such as Turkey, the USA, 

Germany, the United Kingdom, France, Sweden, Japan, South 

Korea, South Africa, and Mexico demonstrate both successes and 

challenges in implementing OHS practices. Below are examples of 

OHS practices in each country, based on research findings. 

In Turkey, OHS is governed by Occupational Health and 

Safety Law No. 6331. This legislation encompasses comprehensive 

regulations aimed at ensuring the safety of employees in all 

workplaces. However, there are gaps in inspection frequency and the 

enforceability of the legislation. Efforts are ongoing to increase 

training programs, particularly for field workers. Nonetheless, 

innovative solutions involving the effective use of technology and 

data management remain underdeveloped (Kırpık, 2024). 

The United States is one of the leading countries globally in 

terms of robust OHS legislation. Standards set by the Occupational 

Safety and Health Administration (OSHA) play a critical role in 
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maintaining sectoral safety. Strong inspection mechanisms, 

widespread use of safety technologies, and extensive training 

programs are prevalent across the U.S. Additionally, advanced 

security monitoring systems leveraging artificial intelligence (AI) 

and IoT devices are highly developed. However, in some states, the 

implementation of regulations and inspection frequency still require 

improvements (Johnson, 2020; Kohn et al., 2023). 

Germany has an advanced and well-structured OHS 

framework. Workplace safety is managed through strict cross-sector 

inspections and high standards. Additionally, there is a strong culture 

of employee participation in OHS practices. OHS innovations and 

technology integration are prominent in Germany. Technologies 

such as GNSS and LiDAR are effectively employed in construction 

and field safety. Germany’s strengths lie in its success in developing 

innovative solutions and prioritizing worker health (Holzer et al., 

2020). 

The United Kingdom has a highly developed legislative 

framework and a strong culture of OHS practices. Employee 

participation in OHS policies is notably high, and inspection 

frequency is effective. Technology use, particularly in the 

construction sector, is widespread, with drones and sensors 

commonly employed for field safety monitoring. Training programs 

are comprehensive and regularly updated. The UK’s strengths 

include a pervasive safety culture across all levels and the effective 

use of technology (Bluff, 2021). 

France is among the countries that have developed 

comprehensive policies focused on worker health in OHS practices. 

Extensive training programs are organized to prevent workplace 
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accidents. However, challenges remain in the rapid integration of 

technological solutions and innovations. In terms of risk 

management systems, France implements strong inspections, but 

enforcement is weaker in smaller enterprises (Jain et al., 2021). 

Sweden is a country with advanced OHS legislation and a high 

frequency of inspections. Employee participation is notably strong 

and OHS practices in Sweden play a significant role in preventing 

workplace accidents. Training programs are regularly updated, and 

health service policies are highly developed. Technology use is at an 

advanced level, with IoT devices constantly monitoring worker 

safety. One of Sweden’s key strengths is its prioritization of high 

living standards and worker safety (Potter et al., 2022). 

Japan is globally recognized as a leading country in 

technology utilization. Technologies such as GNSS, robotic 

solutions, and automation are effectively employed in OHS 

practices. Japan is highly successful in terms of employee 

participation and legislative scope. One of Japan’s strengths is its 

cultural embrace of a high-level safety culture. However, challenges 

remain in rapidly adapting innovations to certain sectors and 

implementing legislation effectively in small enterprises (Apicella & 

Tarabella, 2024). 

South Korea is another country distinguished by its 

technological advancements in OHS. Artificial intelligence and 

sensors are used to monitor field safety, and risks are continuously 

analyzed. However, challenges persist in employee participation and 

the effective implementation of legislation. One of South Korea’s 

strengths is its continuous development of innovative solutions in 

OHS and its effective use of technology (Khan et al., 2023). 
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South Africa, as a developing country, still faces significant 

challenges in OHS practices. Insufficient enforcement of legislation 

contributes to high workplace accident rates. However, in recent 

years, steps have been taken to increase the adoption of technological 

solutions and policies aimed at improving worker health. South 

Africa’s strength lies in its regulatory efforts to enhance worker 

health, though gaps in implementation remain (Amoah & Simpeh, 

2021). 

Mexico has weak OHS legislation and notable implementation 

gaps. However, efforts to improve OHS practices, particularly in 

large-scale projects, are ongoing. Mexico’s strength lies in its efforts 

to raise awareness about the need for expanded training programs 

and the rapid adaptation of legislation. However, technology use is 

limited, and innovations have yet to become widespread (Vargas, 

2020). 

These countries have developed diverse OHS practices and 

strategies. In developed nations, legislative scope is broad, 

inspection frequency is high, technology usage is widespread, and 

employee participation is robust. Conversely, in developing nations, 

OHS policies are generally less effective, with challenges in 

legislative enforcement and the integration of technological 

solutions. Nevertheless, each country has unique strengths and 

opportunities, highlighting the valuable lessons countries can learn 

from one another to improve OHS practices globally. 

Technological Solutions 

In the field of OHS today, digital technologies play a crucial 

role, particularly in ensuring field safety. The integration of these 

technologies makes a significant difference in preventing workplace 
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accidents. Advanced technologies such as GNSS (Global Navigation 

Satellite System) and LiDAR (Light Detection and Ranging) are 

among the tools frequently used for field safety. GNSS is utilized for 

location tracking and monitoring, particularly in the surveying sector 

and field measurements, while LiDAR enables the creation of 

detailed 3D maps of terrains (Bedkowski, 2021; Akyıldız, 2023). 

These technologies are particularly effective in accurately tracking 

the positions of workers in challenging field conditions and 

enhancing their safety. 

Drones have emerged as a groundbreaking innovation in 

occupational safety. By facilitating access to hazardous areas, drones 

allow necessary field inspections to be conducted without exposing 

workers to physical danger (Soeiro et al., 2021). Additionally, IoT 

(Internet of Things) devices provide significant advantages in field 

safety. These devices monitor environmental conditions in 

workplaces and provide real-time data to detect potential hazards in 

advance. For instance, sensors can identify abnormalities such as gas 

leaks or temperature increases at an early stage, ensuring worker 

safety (Nižetić, 2020). 

Artificial intelligence (AI) serves as a powerful tool for 

predicting and managing potential risks in OHS. AI-based systems 

can analyze historical accident data to predict risks and assist in 

developing safety measures (Pishgar et al., 2021). Furthermore, 

these technologies monitor the behaviors of workers in the field, 

detecting potentially hazardous actions and issuing immediate alerts. 

Monitoring and analyzing worker behaviors play a crucial role in 

preventing workplace accidents (Usama et al., 2024). 
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Data management and analytical methods can significantly 

impact the success of OHS practices. Geographic Information 

Systems (GIS) are used to map OHS risks and visualize potential 

hazards in specific areas. GIS serves as an essential tool for field 

safety, providing valuable data for identifying and addressing risks 

(Lu et al., 2024). Moreover, big data analytics plays a critical role in 

assessing field risks. By analyzing workplace accidents in large-

scale projects, big data enables the implementation of preventive 

measures (Nanehkaran et al., 2022). 

Regional Differences in the Surveying Sector 

OHS practices can vary depending on a country’s economic 

status, geographical conditions, cultural context, and legislative 

framework. These differences directly impact the occupational 

safety risks faced by engineers and field teams working in the 

surveying sector. While significant disparities exist between 

developed and developing countries in terms of legislation, 

inspections, and resource allocation, geographical factors also play 

a critical role in shaping OHS practices (Sharma & Mishra, 2021). 

In developed countries, OHS legislation is generally more 

comprehensive and detailed. Countries such as the United States, 

Germany, and Japan have OHS regulations that include detailed 

rules and directives aimed at ensuring workplace safety and health. 

These regulations apply to both large-scale and small-scale 

enterprises and include robust provisions for maintaining safe 

working conditions. For example, OHS standards established by 

OSHA in the U.S. mandate compulsory safety measures across all 

sectors and enforce regular workplace inspections (Terziev et al., 

2017). 
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In contrast, while developing countries often have OHS 

legislation in place, significant gaps exist in implementation. 

Resource shortages, inadequate inspections, and low education 

levels pose major challenges to effective OHS practices in these 

regions. For instance, in small-scale construction and surveying 

sectors in Africa and South Asia, there are substantial difficulties in 

adopting and implementing safety measures (Boadu et al., 2020). 

Additionally, legislation in these regions is often insufficient, and its 

enforceability in workplaces remains a persistent issue. 

Geographical conditions directly influence the OHS risks 

encountered by workers in the surveying and construction sectors. In 

mountainous areas, risks such as slipping, falling, and rockfalls are 

more common, while in harsh desert climates, health risks like 

extreme heat and dehydration become predominant. In mountainous 

regions, additional safety measures and specialized training are 

essential for field teams (Muñoz-La Rivera et al., 2021). 

In desert areas, extreme temperatures and dehydration pose 

serious health risks to workers. Ensuring workplace safety in these 

regions requires effective management of water resources, the 

implementation of temperature monitoring systems, and the use of 

personal protective equipment (Gibb et al., 2024). 

Workforce in the Surveying Sector: Current and Future Work 

Areas and Occupational Accident Risks 

The surveying sector is a field undergoing continuous 

transformation driven by technological innovations. Currently, land 

surveys are conducted using GPS, total stations, and drone 

technologies, significantly enhancing the precision of these 

processes. However, these technologies do not entirely eliminate 
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risks such as falling, slipping, or contact with power lines. In the 

future, the adoption of autonomous drone technologies and robotic 

measurement systems is expected to increase efficiency. 

Nonetheless, the new risks these innovations might pose to 

occupational safety should not be overlooked (Figure 1). 

 

Figure 1: Visual Representation of Work Areas in the Surveying 

Sector 

The surveying sector stands out as a field undergoing 

continuous transformation driven by technological advancements. 

Currently, mapping production processes are evolving from 
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traditional methods based on CAD and GIS systems to AI-driven 

mapping and digital twin applications. While these advancements 

accelerate workflows, risks such as ergonomic issues, eye strain, and 

stress from prolonged computer use remain significant concerns. 

Similarly, in critical areas like infrastructure mapping, the 

implementation of IoT-based monitoring and mapping systems aims 

to provide more comprehensive solutions. However, hazards such as 

physical injuries caused by contact with underground cables or 

working in confined spaces remain important risks to address. 

Satellite imaging and remote sensing techniques have become 

integral components of contemporary surveying projects. In the 

future, satellite-based big data analytics and systems integrated with 

machine learning are expected to become more prominent. However, 

managing risks such as musculoskeletal disorders and psychological 

stress caused by prolonged screen time is crucial. In urban planning 

and management, GIS and spatial analysis are increasingly 

integrated with innovative approaches like smart city applications 

and roadmaps for autonomous vehicles. Risks such as indirect 

accidents caused by incorrect data usage and ergonomic issues must 

also be considered in these processes. 

Geotechnical and engineering studies are transitioning from 

traditional soil analyses to real-time ground monitoring with robotic 

sensors. Risks such as injuries from heavy equipment use and 

respiratory issues from dusty environments are primary concerns for 

workers in this field. Natural disaster risk management involves 

studies like earthquake and flood mapping, which are becoming 

more effective with AI-driven risk management and real-time 

disaster monitoring systems. However, working in disaster zones 
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poses heightened risks, including equipment failures or accidents 

caused by inadequate safety measures. 

Data collection using drones is widely utilized in applications 

such as photogrammetry and agricultural/forestry mapping. While 

autonomous drone fleets and advanced data analysis software are 

expected to be introduced in the future, hazards such as drone 

collisions or contact with power lines must be carefully addressed 

alongside the advantages of these technologies. Mining and 

underground mapping are evolving from 3D mapping of mining 

areas to detailed underground mapping with lidar and robotic 

systems. However, respiratory problems and the risk of collapses in 

confined spaces remain critical challenges in this area. 

Renewable energy and environmental mapping are expanding 

with the development of carbon emission maps and dynamic GIS 

systems for climate change. Nevertheless, workplace accidents at 

construction sites and risks associated with working outdoors in 

severe weather conditions pose significant issues for the workforce. 

Marine mapping is transitioning from applications like seabed maps 

and port routes to autonomous marine vehicles and ecosystem 

mapping. However, risks such as drowning and equipment failures 

in open sea conditions are prominent concerns in this area. 

In real estate and cadastral studies, blockchain-based land 

management systems and dynamic cadastral mapping solutions are 

expected to become more widespread in the future. However, risks 

such as falls or slips during fieldwork and ergonomic issues caused 

by prolonged office work are notable challenges in this field. 

While technological innovations offer opportunities for the 

sector, evaluating the occupational safety risks associated with these 
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advancements is equally important. In this context, increasing safety 

training, promoting the use of protective equipment, and proactively 

managing risks with technology-based solutions are essential. By 

implementing such strategies, the surveying sector can achieve both 

a safer and more efficient working environment. A table (Table 2) 

can be prepared to identify the work areas and occupational 

accidents faced by the workforce in the surveying sector. This table 

summarizes the current and future work areas in the sector and the 

potential occupational hazards associated with them. 

Table 2: Work Areas in the Surveying Sector: Current and Future 

Applications with Occupational Accident Risks 

Work 

Area 

Current 

Applications 

Future Applications Potential Occupational Accident 

Risks 

Land 

Surveys 

GPS, Total 

Station, Drone 

Surveys 

Autonomous Drone 

Technologies, 

Robotic Measurement 
Systems 

Falls, slips, injuries due to insufficient 

safety measures, contact with power 

lines, equipment malfunctions. 

Map 

Production 

CAD and GIS-

Based Maps 

AI-Based Map 

Production, Digital 

Twin Applications 

Musculoskeletal disorders due to non-

ergonomic work environments, eye 

strain, and stress-related issues caused 
by prolonged computer use. 

Infrastruct

ure 
Mapping 

Pipeline, Energy, 

and 
Telecommunicatio

ns Infrastructure 

Mapping 

IoT-Integrated 

Infrastructure 
Monitoring and 

Mapping 

Injuries caused by contact with 

underground cables, inadequate 
lighting, or working in confined spaces. 

Satellite 
Data 

Analysis 

Satellite Imaging, 
Remote Sensing 

Satellite-Based Big 
Data Analysis, 

Machine Learning-

Integrated Systems 

Eye strain and musculoskeletal 
disorders caused by prolonged screen 

exposure, psychological stress due to 

high workloads. 

Urban 

Planning 

and 
Managem

ent 

Geographic 

Information 

Systems (GIS), 
Spatial Analyses 

Smart City 

Applications, 

Roadmaps for 
Autonomous Vehicles 

Ergonomic issues in office 

environments, indirect accidents caused 

by incorrect data usage or mapping 
errors. 

Geotechni
cal Studies 

and 

Engineerin
g 

Geotechnical and 
Soil Analyses 

Robotic Sensors for 
Soil Analysis, Real-

Time Ground 

Monitoring 

Injuries from heavy equipment use, 
respiratory problems caused by dusty 

environments. 

Natural 

Disaster 

Risk 

Earthquake and 

Flood Risk Maps 

AI-Supported Risk 

Management, Real-

Time Disaster 
Monitoring 

Physical injuries in disaster zones, 

equipment failures, accidents caused by 

insufficient safety measures. 
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Managem
ent 

Data 

Collection 

with 
Drones 

Photogrammetry, 

Agricultural and 

Forestry Mapping 

Autonomous Drone 

Fleets, Advanced 

Data Analysis 
Software 

Drone collisions, contact with power 

lines, physical injuries caused by 

drones. 

Mining 

and 
Undergrou

nd 

Mapping 

3D Mapping of 

Mining Areas 

Lidar and Robotic 

Systems for 
Underground 

Mapping 

Respiratory issues from working in 

confined spaces, collapses, or injuries 
caused by falling debris. 

Energy 

and 

Environm
ental 

Mapping 

Mapping of 

Renewable Energy 

Areas 

Carbon Emission 

Maps, Dynamic GIS 

Systems for Climate 
Change 

Accidents on construction sites, risks 

from working outdoors in extreme 

weather conditions. 

Marine 

Mapping 

Seabed Maps, Port 

and Ship Routes 

Autonomous Marine 

Vehicles, Marine 
Ecosystem Mapping 

Drowning risks in open sea conditions, 

equipment failures. 

Real 

Estate and 
Cadastre 

Real Estate 

Appraisal, Parcel 
Maps 

Blockchain-Based 

Land Management 
Systems, Dynamic 

Cadastral Mapping 

Physical injuries such as slips or falls 

during fieldwork, ergonomic issues 
from prolonged office work. 

Challenges Encountered 

Challenges in OHS practices manifest in similar or different 

ways across countries on a global scale. These challenges primarily 

focus on key areas such as the effectiveness of legislation, the use of 

technology, and cultural factors. Below, each challenge is explained 

in detail and supported by relevant research. 

The enforceability of legislation is a critical factor in 

determining the effectiveness of OHS policies. Small-scale 

enterprises, particularly in developing countries, have been observed 

to struggle with adhering to OHS standards. Factors such as resource 

shortages, limited budgets, and inadequate manpower often hinder 

the effective implementation of legislation in these businesses 

(Abalansa et al., 2021). This issue complicates the broader 

application of OHS practices and the safeguarding of worker safety. 

It has been emphasized that small-scale enterprises require more 

support and training in this regard. 
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The high cost of technology presents a significant barrier to 

implementing OHS practices in developing and low-income 

countries. While technological solutions such as safety monitoring 

systems, sensors, IoT devices, and AI applications offer significant 

innovations in OHS, their costs remain inaccessible for many 

businesses (Al-Worafi, 2023). This challenge, combined with 

technological infrastructure deficiencies and lack of training, 

hampers efforts to prevent workplace accidents. Due to high costs, 

small and medium-sized enterprises, in particular, face limited 

access to these technologies. 

OHS practices are also significantly influenced by cultural and 

social factors. Employees’ attitudes toward OHS vary depending on 

the social structure and workplace culture of each country. In some 

countries, workers may have a lower level of awareness regarding 

OHS measures. Increasing employees’ participation in safety culture 

can enhance the effectiveness of occupational safety and health 

policies (Duryan, 2020). For instance, in Asian cultures, OHS is 

often prioritized by upper management, while in Europe, employees 

are more actively involved in OHS processes. These cultural 

differences play a critical role in the design and implementation of 

OHS policies. 

The Future of Occupational Health and Safety: A Global 

Perspective 

Occupational Health and Safety (OHS) remains a critical topic 

in a global perspective. Technological advancements, sustainability-

focused practices, and international collaboration are among the key 

factors shaping the future of OHS. This section examines significant 

trends related to sustainable workplaces, technological innovations, 

and global cooperation. 
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Sustainability extends beyond environmental concerns to 

focus on employee well-being in the workplace. OHS plays a pivotal 

role in creating sustainable work environments. Workplaces that 

prioritize employee health and safety, minimizing occupational 

accidents and illnesses, enhance productivity in the long term and 

contribute to organizational sustainability. Numerous studies 

highlight that sustainable OHS practices strengthen workplace 

culture and improve employee satisfaction (Ullah et al., 2021). 

Additionally, sustainable OHS strategies minimize environmental 

impact while fostering a more efficient work environment 

(Espasandín-Bustelo et al., 2021). 

The future of OHS is closely tied to technological 

developments. Advanced technologies offer significant potential to 

enhance workplace safety, minimize risks, and monitor employee 

behaviors. For example, the use of drones enables remote monitoring 

of hazardous areas in the construction sector. Similarly, artificial 

intelligence (AI) and machine learning algorithms improve the 

capacity to predict potential risks and respond to them to ensure 

worker safety (Pishgar et al., 2021). Technological innovations 

facilitate the implementation of systems that directly impact 

employee health and safety. Furthermore, smart buildings equipped 

with Internet of Things (IoT) devices can continuously monitor 

employees' health conditions. 

Global collaboration and standardization are crucial for 

enhancing the effectiveness of OHS policies. Standardizing OHS 

practices across different countries contributes to the establishment 

of safer working environments at the international level. 

Organizations like the International Labour Organization (ILO) and 

the World Health Organization (WHO) are taking significant steps 
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to develop global OHS policies and promote cooperation among 

countries (Håkansta, 2020). Additionally, international collaboration 

provides valuable opportunities for knowledge sharing and the 

transfer of best practices. Establishing global OHS standards 

facilitates the harmonization of regulations and enhances the 

widespread effectiveness of practices (Eruaga, 2024). 

The future of OHS will be shaped by the integration of 

sustainable practices, technological innovations, and global 

cooperation. In this process, technological advancements and 

international standards will play a pivotal role. The creation of safer 

and more efficient working environments will be a key factor in 

enhancing the quality of OHS practices in the future. 

Conclusion and Recommendations 

Occupational Health and Safety (OHS) practices in the 

surveying sector hold critical importance for ensuring employee 

safety. These practices not only reduce workplace accidents but also 

enhance overall productivity in the sector while safeguarding 

employee health and safety. However, with the rapid development 

of technology and the diversification of work processes, OHS 

policies need to evolve into more comprehensive and dynamic 

frameworks. In this context, it is crucial to consider not only the 

opportunities presented by current and future technological 

advancements but also the risks they may introduce. 

To make OHS practices more effective, developing legislation 

aligned with international standards on a global scale is a critical 

step. Comprehensive and detailed OHS policies in developed 

countries can serve as examples for developing nations. However, 

differences in the social, economic, and cultural contexts of each 
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country make it challenging to adapt these practices globally. 

Therefore, OHS policies must be flexible and tailored to local 

conditions. International collaborations and standard-setting 

initiatives can contribute to the widespread adoption of OHS 

practices at the global level. 

The integration of technology into the sector offers significant 

opportunities to enhance employee safety. Technologies such as 

GPS, LiDAR, drones, and robotic measurement systems have the 

potential to mitigate risks faced by workers in the field. However, to 

ensure the safe use of these technologies, it is necessary to establish 

standards and improve implementation processes. Technological 

solutions should be supported to reduce risks such as falls, slips, and 

contact with power lines, as well as to improve non-ergonomic work 

environments. 

Education and awareness programs are fundamental tools for 

raising employees' awareness of OHS and preventing workplace 

accidents. In particular, training programs in fields requiring 

fieldwork, such as infrastructure mapping, natural disaster risk 

management, and mining, should be expanded in scope and 

frequency. It is essential to educate workers about risks such as 

contact with underground cables, equipment failures, or working in 

confined spaces. 

In the future, advanced technologies such as artificial 

intelligence (AI) and machine learning will play a significant role in 

predicting and managing risks. For instance, algorithms used in 

satellite data analysis and smart city applications can offer 

innovative solutions to enhance employee safety. The collection of 

global OHS data and the implementation of comparative analyses 
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will enable the identification of successes and deficiencies in the 

sector, contributing to the development of more effective strategies. 

In conclusion, making OHS practices more effective in the 

surveying sector will not only minimize workplace accidents but 

also support the sustainable development of the sector by 

safeguarding employee health. In this regard, education, 

technological infrastructure improvements, and international 

collaborations stand out as key elements for creating a safer working 

environment. The development of dynamic and inclusive OHS 

policies will enable the surveying sector to ensure employee safety 

while fostering global productivity growth. 
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hususlarda hukuki gerekçeleri oluşturup kaldıraç görevini 

yapmaktadır (Keleş & Mengi, 2019; Aliefendioğlu & Duman, 2021).  

Yaşanan bu ‘imar planlama ve uygulaması’ süreci ile 

‘taşınmaz değer kazanımı (kentsel imar rantı)’ arasında güçlü bir 

ilişki vardır. İmar planı kararlarının kentsel rantı doğrudan etkileyen 

unsurlardan birisi olduğu; 3194 sayılı İmar Kanunu’nun 18’inci 

maddesi gereğince arazi ve arsa düzenlemesi yönteminde plan 

uygulaması yapılırken, ortaya çıkan değer artışları karşılığında 

parsellerin yüzölçümünden en çok %45’ine kadar bedelsiz alınan 

düzenleme ortaklık payının da bir “değer artışına karşılık gelen 

kesinti” olduğu; buna karşın uygulamaya alınan her parselden eşit 

oranda yapılacak bedelsiz kesintinin “taşınmazlarda eşit oranda 

değer artışı olacağı” varsayımına dayanılarak yapılması nedeniyle 

‘reel olarak gerçekçi’ ve ‘sosyal adalet bakımından adil 

(hakkaniyetli)’ olmadığı tezi hala tartışmalı bir konudur 

(Aliefendioğlu & Duman, 2021; Polat & Eser, 2020b). 

Taşınmazlar üzerinden elde edilen değer artışı (rant), politik, 

sosyal ve ekonomik açıdan her dönem tartışma konusu olmuştur. 

Taşınmazdan kaynaklanan bir rant oluştuğunda, bu ranttan kamunun 

da pay alması gerektiği görüşü hem dünyada hem de Türkiye’de 

genel kabul görmüştür. İmar planı yapımı, değişikliği/revizyonu ve 

uygulamasından kaynaklı oluşan taşınmaz değer artışlarından ‘değer 

artış vergisi veya kesintisi’ amacıyla belediyelerin pay alması; 

zaman zaman farklı ülkelerde olduğu gibi ülkemizdeki mevzuatlarda 

da yer almıştır. Taşınmazlarda oluşan değer artışlarının kamuya 

aktarımı işlemi ‘şerefiye vergisi’ uygulamalarıyla başlamıştır 

(Tuncer, 1966). Ebniye Kanunu’nda (1882) yer alan “ham arazi 

üzerindeki yapılaşmanın Sultan’ın iznine ve altyapı harcamalarına 

katılım koşullarına tabi olduğuna ilişkin düzenlemenin” bir şerefiye 

vergisi örneğini oluşturduğu (Özcan, 2006); ülkemizdeki 

Cumhuriyet döneminde ilk şerefiye düzenlemesinin 26.02.1924 

tarih ve 423 sayılı mülga Belediye Vergi ve Resimleri Kanunu’nun 

39’uncu maddesinde yer aldığı (Varcan & Hacıköylü, 2021); 

başkentimiz Ankara’nın kentsel gelişimi için düzenlenen 15.03.1925 

tarih ve 583 sayılı Ankara’da İnşası Mukarrer Yenimahalle İçin 

Muktazi Yerler ile Bataklık ve Merzağı Arazinin Şehremanetince 
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İstimlaki Hakkında Kanun ile “değer artışının bireylere mi yoksa 

kamuya mı ait olduğu” konusunun Türkiye Büyük Millet 

Meclisi’nde (TBMM) 07.03.1341 Hicri tarihli yapılan oturumunda 

üye Muhtar Bey tarafından yapılan “…Yapılacak sokak bir adamın 

arazisine yakın gelir, onun arazisi yararlanır. Ama ondan 

yararlanmasının bir kesimi şerefiye olarak alınır ve sorun çözülür.” 

şeklindeki ifadeden hareketle “imar faaliyetleri kaynaklı 

maliyetlerin fayda sağlayandan tahsil edilmesi” düşüncesinin o 

dönemde de mevcut olduğu ve bu yaklaşım içerisinde “şerefiye 

kavramının harcamalara katılma payını da içerecek” şekilde 

kullanıldığı görülmüştür (Keleş, Geray & Mengi, 1999). Bu süreçte 

şerefiye (değer kazanımı) kavramının 01.07.1948 tarihli ve 5237 

sayılı mülga Belediye Gelirleri Kanunu’nda “değerlenme resmi” 

adına dönüştüğü; 26.05.1981 tarihli ve 2464 sayılı Belediye Gelirleri 

Kanunu’nun yürürlüğe girmesiyle de yürürlükten kaldırıldığı 

bilinmektedir (Ercan & Alptekin, 2022). 

Sürecin son aşamasında; yasa koyucu tarafından, imar planı 

yapımı/değişikliği ve zemine uygulanması sürecinde ortaya çıkacak 

taşınmaz değer artışının (değer farkının) esas sahibinin kamu 

olduğu; değer artışına konu olan imar planı değişikliklerinin “plan 

ana kararlarını, sürekliliğini, bütünlüğünü, sosyal ve teknik altyapı 

dengesini bozmayacak şekilde ve teknik gerekçeleri sağlamak 

şartıyla yerleşmenin özelliğine uygun olarak yapılabileceği 

(15.09.2020 tarihli İmar Planı Değişikliğine Dair Değer Artış Payı 

Hakkında Yönetmelik, m.5); yapılan bu değişiklik sonucu oluşan 

değer artışının da kamuya aktarılması gerektiği ifade edilmiş; ve 

aktarılacak bu değere “Değer Artış Payı” (DAP) adı verilmiştir 

(Ercan & Alptekin, 2022). 

Her ne kadar ‘plansız alanda’ ve ‘planlı alanda’ kavramları 

içerisinde taşınmazların emlak piyasası değeri toplumsal düzeyde 

oluşup alım-satım işlemine konu edilse de gerçekte ‘olgun imar 

arazisi’ sıfatına sahip olma ve bunun beraberinde getireceği taşınmaz 

değerine erişim “yürürlükteki imar planının esas alındığı mülkiyet-

imar ilişkisi içerisinde yapılan parselasyon planının (imar parseli 

üretiminin) tapu sicilinde tescil ettirilmesiyle” oluşur. Mekânsal 

alanlarda gerçekleştirilen imar planı kararlarının taşınmazlar 
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üzerinde yaşattığı olgunlaşma (ham arazi – yarı olgun imar arazisi – 

olgun imar arazisi) sürecinde mutlak değer artışı sağladığı da bir 

gerçektir (Şekil 1 ve 2). Sorumlu idarelerin yönetsel tasarrufunda 

‘kamu yararı ilkesi’ içerisinde yapılan ancak “mülkiyet-imar 

ilişkisinde taşınmazların imar haklarının dengeli/eşit bir şekilde 

oluşmadığı” planların zemine uygulanması işlemlerinde de sosyal 

adaletin sağlanamadığı bilinmektedir. Bu sebeple, imar planı ve 

uygulaması ile oluşan değer artışının “hukuki gerekçeleri içerisinde 

ve planın öngördüğü kamusal kullanımına ayrılan yerler ile 

ilişkilendirilmek suretiyle” kamunun ortak kullanımına/yararına 

aktarılması uygun olacaktır. 

Şekil 1: Taşınmazın niteliğine bağlı olarak arazi/arsa değerinin 

değişimi (Linke & Yıldız, 2012) 

İmar planı/revizyonu/değişikliği ve bu planın zemine 

uygulanması neticesinde taşınmazın değerinde oluşan artışın 

‘yasamanın öngördüğü adil ve etkili bir matematiksel model’ 

içerisinde kamuya ayrılan alanların tedarik edilmesi için aktarılması; 

kentsel yerleşimlerde, sürdürülebilirliğin sağlanması ve mülkiyeti 

kullanımda sosyal adaletin ‘yasama eliyle tesis edilmesi’ 

bakımından kritik ve önemli bir konudur. Bu bakımdan, kentsel 

yerleşimler üzerinde sorumlu kılınan idarelerin stratejik olarak 

geleceğe dönük arazi yönetimi ve toprak kullanımına ilişkin 

kararları, önerileri ve uygulama politikaları; kentsel taşınmazlar 

üzerinde planlama ile oluşturulan mekânsal kullanımların 
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fonksiyonlarını dolayısıyla alacağı değerleri belirleyici olacaktır. Bu 

anlamda, “kent toprakları üzerinde optimum verimlilikte kullanım 

için farklı yapı hakkı ve kullanış alanlarını belirlemek suretiyle 

taşınmazların değerinin artmasına” neden olan ve kurumsal düzeyde 

yasal bir belge niteliği taşıyan imar planları, kentsel fonksiyonlar 

arasında var olan ve sağlanabilecek olanaklar çerçevesinde en iyi 

çözüm yolları bularak, belde halkına iyi yaşam koşulları sağlamayı 

amaçlar. Bu amaçlara sağlıklı bir şekilde erişim; mülkiyet, arsa 

piyasası, toprak kullanımı, değer artışı, taşınmaz vergileri gibi 

olguları da doğrudan etkileyecek ve emlak piyasasını 

yönlendirecektir. Tam bu noktada, planlama ve uygulama sürecine 

bağlı olarak devinimli yaşanan taşınmaz olgunlaşma sürecinin 

ortaya çıkardığı taşınmaz değer kazanımının toplumda eşit olarak 

dağılımının sağlanması; değer kazanım beklentisi içerisinde 

taşınmazlar üzerinde yapılan spekülatif hareketlerin ve idareler 

üzerindeki baskıların en aza indirgenmesi bakımından önemlidir. 

Bunu sağlamak için de günümüzde kullanılan klasik imar planlama 

yaklaşımlarının ve uygulama yöntemlerinin yeniden çalışılarak 

“daha esnek ve dinamik olan araçların planlama ve uygulama 

pratiğine kazandırılması” gerekmektedir. 

Şekil 2: Taşınmazın niteliğine bağlı olarak arazi/arsa değerinin 

değişimi (Ortner Soot & Weitkamp, 2019) 
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Kentsel Alanda İmar Planı ve Plan Uygulaması İşlemlerinin 

Taşınmaz Değerine Etkisi 

Konu ile İlgili Kavramalar 

Konu ile ilgili hukuki mevzuatta yer edinen bazı kavramlar 

aşağıda ifade edilmiştir: 

İmar planı; geleceğe yönelik bir takım öneri, önlem, karar 

ve yasaklar getiren geniş kapsamlı bir toplumsal içerikli bir projedir. 

Şehirlerin düzenli, rahat ve sağlıklı bir şekilde gelişmesini 

amaçladığı için “kamu yararı kararı” niteliğini üzerinde taşıyan 

resmi bir belgedir. Bu niteliğiyle, imar planı belde halkının sosyal ve 

kültürel ihtiyaçlarını karşılamayı, sağlıklı ve güvenli bir yaşam alanı 

oluşturmayı ve yaşam standartlarını yükseltmeyi hedeflemektedir. 

Bu doğrultuda, beldenin ekonomik, sosyal, kültürel, tarihsel ve 

fiziksel özelliklerini esas alan araştırmalara ve verilere dayalı olarak 

hazırlanmaktadır. Kentsel yerleşim ve gelişim eğilimlerini alternatif 

çözüm yollarıyla değerlendirerek; arazi kullanımı, koruma, kısıtlama 

kararları ile örgütlenme ve uygulama esaslarını içeren pafta, rapor ve 

notlardan oluşan bir belgedir. 

İmar planı değişikliği; imar uygulaması yapılacak olan 

yerde çıkarılan imar planının problem teşkil etmesi ya da planın 

ihtiyaca cevap vermemesi halinde yapım tekniklerine uygun olarak 

değiştirilmesi işlemine verilen isimdir. Zaman içinde değişen nüfus 

ve toplum yapısı, afetler sonucunda değişen topografya, farklılaşan 

ihtiyaçlar ve isteklere cevap verme noktasında plan değişikliği 

kaçınılmaz olabilmektedir. Bu gibi hallerde onaylı ve kesinleşen 

planlarda yapılan değişikliklere imar plan değişikliği adı 

verilmektedir. İyi yönetildiği, planın özüne ve kararlarına sadık 

kalındığı takdirde plan değişiklikleri kentsel mekâna pozitif yönde 

katkı sağlayabilir (Ünlü, 2022). 

İmar planı revizyonu; mevcut imar planının ihtiyaca cevap 

vermediği veya zemine uygulanmasının mümkün olmadığı 

durumlarda sorun teşkil eden kısımlarının yenilenmesi (revize 

edilmesi) işlemidir. Muhtelif sebepler içerisinde yeni yerleşim ve 

sosyal donatılara olan gereksinim artması, arsa spekülatörlerinin 
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yerel yöneticilerin planlarını hedefinden saptırması, geniş arazi 

sahiplerinin planlamada etkili olması, büyük inşaat firmalarının 

yapılaşma konusunda cazip teklifleri, Toplu Konut İdaresi 

Başkanlığı’nın (TOKİ) konut yapma hamlesi vb. nedenlerden dolayı 

imar planı revizyonu sürekli gündeme gelebilmektedir (Ertaş & 

İnam, 2009). Ancak, revizyon imar planı yapılırken hiçbir surette 

imar planı komple değiştirilemez.  

Ham arazi; henüz imar planı çalışmasına konu edilmemiş, 

kentsel altyapı ve üstyapı hizmetlerinden yoksun olan, doğal haliyle 

kullanım sağlayan arazi parçalarını ifade eder. Bu tür araziler, 

genellikle tarımsal faaliyetler için kullanılır veya tamamen 

kullanılmamış halde de olabilir. Ham arazinin değeri, genellikle 

diğer arazi türlerine göre daha düşüktür; çünkü üzerinde herhangi bir 

taşınmaz geliştirme veya altyapı yatırımı yapılmamıştır. Ancak, bir 

ham arazinin imar planlarına dâhil edilmesi ve geliştirilmesi 

durumunda bu arazinin değerini önemli ölçüde artırabilir.  

Yarı olgun imar arazisi; imar planı sahasına dâhil edilmek 

suretiyle ‘planlı alan’ haline getirilmiş ancak planın zemine 

uygulaması henüz yapılmadığı için tam olarak geliştirilmemiş 

arazileri ifade eder. Bu tür araziler, genellikle temel altyapı 

hizmetlerine (yol, elektrik, su, kanalizasyon vb.) kısmen sahip olup, 

tam anlamıyla yapılaşma için hazır değildir. Yarı olgun imar arazisi, 

ham araziden daha değerli olup, olgun imar arazisine göre daha 

düşük bir değere sahiptir. Bu arazi türü, genellikle gelecekteki 

geliştirme potansiyeli nedeniyle yatırımcılar için cazip olabilir.  

Olgun imar arazisi (kentsel arsa/imar parseli); imar planı 

ve uygulaması işlemlerine konu edilmiş, tüm altyapı hizmetleri 

tamamlanmış, yapılaşmaya tamamen hazır olan imar parselini ifade 

eder. Bu tür olgun imar parselleri; konut, ticaret veya sanayi alanı 

olarak kullanılmak üzere geliştirilmiş olup, taşınmaz değeri “altyapı 

yatırımları ve çevresel faktörler” nedeniyle genellikle diğer arazi 

türlerine göre daha yüksektir. Ayrıca olgun imar arazisi, yatırımcılar 

ve geliştiriciler için en cazip arazi türüdür; çünkü üzerinde hemen 

inşaat faaliyetlerine başlanabilir. 
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İmar planı uygulamaları; arazinin güncel durumunu 

gösteren kadastro haritaları, tapu kütüğü bilgileri, yürürlükteki 3194 

sayılı İmar Kanunu ve ilgili uygulama yönetmelikleri esas alınarak 

“imar planında öngörülen arazi kullanım kararlarına, yerleşme ve 

yapı düzenine uygun biçimde yapılaşmaya hazır imar parsellerinin 

oluşturulması ve parselasyon planının tapu sicilinde tescil 

ettirilmesi” amacıyla yapılan ayırma (ifraz), birleştirme (tevhit) ve 

taşınmaz üzerindeki mülkiyeti kullanımın yeniden şekillendirilmesi 

işlemlerine denilmektedir.  

Taşınmaz değerlemesi; belirli bir zaman kesitinde ve 

yürürlükteki yasal mevzuat hükümleri esas alınmak suretiyle 

“uygulamaya konu edilen planın taşınmaza sağlayacağı faydayı, 

taşınmazın tapu sicilinde kayıtlı niteliği ve sahip olduğu ayni hakları, 

taşınmazın kullanım amacını ve değer getirisini” dikkate alarak 

uygun bilimsel yöntemler kullanılarak “değerleme tarihindeki rayiç 

bedelinin tespit edilmesi” işlemidir. 

Taşınmaz değeri; değerleme işlemi yapılan tarih itibariyle 

“uygulamaya konu edilen plan ya da projenin taşınmaza sağlayacağı 

fayda, taşınmazın niteliği, sahip olduğu ayni hakları, kullanım amacı 

ve değer getirisi” dikkate alınarak belirlenmiş olan emlak piyasasına 

esas rayiç bedelidir. 

Taşınmaz değer artış payı (DAP); uygulama imar planı 

bulunan alanlarda, taşınmazın mevcut imar planı koşullarındaki 

değeri ile plan değişikliği sonrası oluşan değeri arasındaki farkı ifade 

etmektedir. İmar planı değişikliği sonucunda artan değerin bir kısmı 

üzerinden hesaplanan bu pay, bir tür mali yükümlülük olarak 

değerlendirilmiştir (Ercan & Alptekin, 2022). İlk olarak 3194 sayılı 

İmar Kanunu'na eklenen Ek 8’inci maddeyle düzenlenen bu 

uygulama, daha sonra İmar Planı Değişikliğine İlişkin Değer Artış 

Payı Hakkında Yönetmelik ile usul ve esasları belirlenerek yürürlüğe 

girmiştir. 

Kamu yararı; bireylere değil, bireylerin bir arada 

oluşturduğu toplumun varlığını sürdürebilmesi ve toplumsal düzenin 

korunmasıyla ilgili bir çıkar olarak tanımlanır. İdeolojiyle şekillenen 
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ve ahlaki bir yapıyla bütünleşen kamu yararı, bu özellikleri 

sayesinde "bireysel hakları sınırlama" yetkisine sahip olur. 

Kentsel Alanda İmar Planı Yapımı/Değişikliği/Revizyonu ve 

İmar Uygulaması İşlemlerinin Taşınmaz Değerine Etkisi 

İmar planı yapımı/değişikliği/revizyonu işlemlerinde amaç; 

kamu yararı ilkesi gereğince, planlama öncesi ve sonrası 

durumlarına göre “taşınmazlar oluşması muhtemel değer artışlarını 

dengeli kılacak” planları yapmaktır (Aliefendioğlu & Tanrıvermiş, 

2015). Ancak bunu sağlamak planlama sürecinde pek mümkün 

olamamaktadır. Zira imar planı yapımı ve revizyonu sonrasında 

taşınmaz değerindeki artış; planlama öncesi kadastro parseli 

değerlerinin bilinmemesi, planların değer esaslı yapılmaması, 

taşınmaz değerleme işlemlerinin beklenen düzeyde objektif 

yürütülememesi ve planlama sonrası değerin sağlıklı 

belirlenememesi gibi nedenlerle günümüze kadar belirsiz kalmıştır. 

Gerek akademik alanda bilim insanları gerekse yasama organı 

tarafından da ‘imar rantını dengeleyici’ çalışmalar ve kararlar 

oluşturulamamıştır. 

Özellikle İkinci Dünya Savaşından sonra kentler gerek 

dünyada gerekse Türkiye’de fiziki yapı, sosyal yaşantı ve ekonomik 

veriler bakımından büyümüş ve gelişme göstermiştir. Kentlerdeki bu 

büyüme ve gelişmeyi sürdürülebilir kılmak için hazırlanan ya da 

yenileme imar planları sayesinde kentsel topraklar değer kazanmıştır 

(Ertürk & Sam, 2019). Bu değer kazanımında, planlama ile 

taşınmazlara verilen imar hakları ve kullanılabilir kentsel donatı 

alanları varlığı etkili olmuştur. Bu anlamda, kentsel gelişme ve 

büyümeyi planlı olarak yönetip yönlendiren, ortak kullanım 

alanlarının oluşturulması ve korunacak alanların kontrol altına 

alınmasını sağlayan, mekânsal kullanım ve fonksiyonları (konut, 

ticaret, yeşil alan vb.) belirleyerek planlamanın altyapısını oluşturan, 

çarpık kentleşmenin önlenmesine ve sürdürülebilir şehirleşmeye 

katkı sağlayan ‘imar planı yapımı/yenilemesi/revizyonu’ çalışması 

ile bu planların zemine uygulanması demek olan ‘imar uygulaması’ 

işlemleri kentleşmede sürdürülebilirliğe hizmet etmektedir (Kaplan, 

2018). 
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İmar planı yapımı/değişikliği/revizyonu ve uygulamasından 

sorumlu olan idarelerin, yürürlükteki Planlı Alanlar Yönetmeliğinin 

1’inci maddesi (amaç) hükmü ve yine yürürlükteki Mekânsal Planlar 

Yapım Yönetmeliğinin 1’inci maddesi (amaç) hükmü doğrultusunda 

hareket ederek; imar planlarını yapması/değiştirmesi/revize etmesi 

ve yasamanın öngördüğü en uygun yöntem içerisinde zemine 

uygulayarak toplumsal kullanıma sunması gerekir. Bu süreç 

içerisinde, yürürlükteki imar planları kentsel ihtiyaçları karşılama 

yetersiz kaldığı kanaati oluşursa; planın tamamı ya da bazı bölümleri 

değiştirilerek güncel ve geleceğe dönük hale getirilebilir. Bu sayede, 

yenilenen ya da tadilat yapılan yerlerde planın verimli 

kullanılabilirliği, dolayısıyla arazinin ekonomik değeri de artma 

gösterir. 

Kentsel alanlarda imar planı yapımı/değişikliği/revizyonu, 

şehirlerin fiziksel ve sosyo-ekonomik yapısını şekillendiren kritik 

süreçlerdir. İmar planları, bir bölgenin nasıl kullanılacağını, hangi 

alanların konut, ticaret, sanayi veya kentsel donatı alanı olarak 

ayrılacağını belirler; şehirlerin düzenli ve sürdürülebilir bir şekilde 

büyümesini sağlarken, taşınmazların değerini de doğrudan etkiler. 

İmar planında yapılan değişiklik ya da revizyon işlemleri, bir 

bölgedeki taşınmazların kullanım amacını ve yapılaşma 

yoğunluğunu değiştirerek ‘arz ve talep dengesini’ yeniden 

şekillendirir; taşınmazların değerlerinde dalgalanmalara neden olur. 

Bu bağlamda, imar planı değişikliği talebinin kimden geldiğine 

bakılmaksızın, objektif kriterlere bağlı kalınması ve günceli 

koruması bakımından uygulanabilecek kadar büyüklüklerin 

planlamaya alınması sorumlu idarenin ekonomisinde tasarruf 

sağlarken; beldede yaşayan nüfusun da güvenini sürekli kılacaktır. 

Ancak, ne yazık ki imar planını onama yetkisi olan kurumlarda bu 

uygulama minimumda sağlanmakta ve hatta hiç aranmaz iken, 

‘meclis kararlarına dava açılarak iptal ettirilmediği’ sürece 

uygulanmakta ve hayata geçirilmektedir. Bu nedenle, planlama 

konusunda sorumlu idarelerin “kamu yararı önceliğinde son derece 

dikkatli işlem yapmaları” gerekirken; siyaset zeminde ve nispi temsil 

sisteminde yapılan yerel seçimler ile işbaşına gelen belediye 

yönetimlerinde bu konunun zaman zaman istismar edildiği de bir 
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gerçektir. Bu bağlamda, imar planı değişikliği/revizyonu 

yapılabilmesi için yürürlükteki uygulama mevzuatının öngördüğü 

“bilimsel verilere uygun olma, objektif ve kamu yararına uygun 

olma, ana plan kararlarındaki bütüncüllüğe aykırı olmama” 

kriterlerinin sağlanması gerekir. Ayrıca “1982 Anayasasının ilgi 

hükümleri gereğince, imar planlama ve uygulaması işlemlerinde 

‘sağlıklı kentsel gelişme ve imar için kamu yararı’ temel ilke olarak 

benimsenmiş” iken bu kriterlerin sağlanmadığı durumda ‘planlama 

mevzuatına aykırı’ işlem yapılmış olması ‘rant’ diye ifade edilen 

haksız kazancın oluşmasına neden olacaktır. 

İmar planının zemine uygulaması işlemleri, imar planlarının 

pratikte hayata geçirilmesini ifade eder. Bu süreçte, teknik altyapı 

hizmetlerinin sağlanması, parselasyon işlemleri ve yapılaşma 

faaliyetleri gerçekleştirilir. Altyapı yatırımları ve sosyal donatı 

alanlarının geliştirilmesi, bir bölgenin cazibesini artırarak, o 

bölgedeki taşınmazların değerini yükseltir. Aynı zamanda, yeni 

yapılaşma projeleri ve çevresel düzenlemeler, bölgenin yaşam 

kalitesini artırır ve ekonomik canlılığı destekler (Şekil 3).  

 
Şekil 3: İmar planı ve uygulaması ile taşınmaz malda oluşan 

değişim (Salalı, 2023) 
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Ancak, zemine uygulama işlemlerinde yaşanan gecikmeler, 

hukuki engeller veya eksik altyapı çalışmaları, taşınmaz 

değerlerinde olumsuz etkilere yol açabilir. Bu bağlamda, kentsel 

alanlarda imar planı yapımı ve değişikliği ile bu planların zemine 

uygulanması işlemleri, taşınmaz değerleri üzerinde önemli bir etkiye 

sahiptir. İyi planlanmış ve etkin bir şekilde uygulanan imar planları, 

taşınmaz değerlerinde artış sağlarken, planlama ve uygulama 

süreçlerindeki aksaklıklar değer kayıplarına neden olabilir. Bu 

nedenle, imar planlama ve uygulama süreçlerinin şeffaf, katılımcı ve 

bilimsel temellere dayanarak yürütülmesi, kentsel gelişimin 

sürdürülebilirliği ve taşınmaz değerlerinin korunması açısından 

büyük önem taşır. 

2.2.1. İmar Planının Zemine Uygulanmasında Kullanılan 

Yöntemler 

Bir beldede oturan insanların genel sağlığını korumak, sosyal 

ve kültürel ihtiyaçlarını karşılayacağı yerleri ve tesisleri oluşturmak, 

yaşama düzenini, çalışma şartlarını ve güvenliğini sağlamak 

amacıyla düzenlenen imar planları kadar; “liyakat, hakkaniyet ve 

mesleki etik değerler içerisinde mekâna yansıtılması” yani araziye 

uygulanması da önemli bir konudur. Keza, imar planlama sürecinde 

belirlenen projeksiyon hedeflerine ancak “bu planların teknik, 

ekonomik ve sosyolojik anlamda verimli bir uygulama yapılması ile 

ulaşılmış olur (Salalı & İnam, 2022). İmar uygulama işleminden 

sonra oluşan yeni parsel değerleri, eski parsel değerlerine nazaran 

kıymet artışı göstermektedir. Fakat ülkemizdeki mevzuata göre, söz 

konusu değer artışından uygulama bölgesi içerisinde kalan bazı arazi 

sahipleri çok fazla pay alırken bazıları da daha az miktarda pay 

almaktadır. Bu süreçte, hangi koşullarda hangi yöntemin 

kullanılacağına ilgili idare karar vermektedir. Türk imar mevzuatına 

göre, imar planlarının zemine uygulanması üç farklı yöntemle 

gerçekleştirilebilir (İnam, 1989; Akçeşme, 2006). 

Kamulaştırma yönteminde imar planı uygulaması ile “imar 

planında teknik altyapı, sosyal donatı alanı ve resmi kurum yerlerine 

isabet eden özel mülkiyet elindeki taşınmazların kamu yararı 

gereğince, bedeli peşin ödenmek suretiyle kamu mülkiyetine 
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geçirilmesi” sağlanır. Kamulaştırma işlemi genellikle büyük altyapı 

projeleri, kentsel dönüşüm çalışmaları, kamu hizmet binalarının 

inşası ve yeşil alanların oluşturulması gibi kamu yararı gözeten 

projelerde uygulanırken; kimi zaman idarelerin 1/1000 ölçekli 

uygulama imar planında kamusal alan (yol, park, resmi kurum yeri 

vb.) olarak öngörülen bir yerin kullanıma açılması amacıyla da 

kullanılabilmektedir. Bu yöntem, kamu altyapı projelerinin 

gerçekleştirilmesi için gerekli olan taşınmaz malların hızlı ve düzenli 

bir şekilde edinilmesini sağlarken; proje alanına rastlayan 

taşınmazların ifraz edilerek bölünmesi ya da tamamıyla alınması 

nedeniyle değeri düşerken, aksine kamu yatırımından faydalanan 

diğer parsellerin değerinin artması nedeniyle ‘haksız değer kazanımı 

(rant)’ elde edilmesi gibi nedenlerle dezavantajlı bir yöntemdir 

(İnam & Akdeniz, 2020). 

Taşınmaz sahibinin talebi doğrultusunda, 3194 sayılı İmar 

Kanunu’nun 15 ve 16. maddelerine göre, parsel ölçeğinde 

birleştirme, ayırma, yola terk veya yoldan ihdas gibi işlemlerle imar 

planı uygulamaları yapılır. İmar planı, parselin mülkiyet ve imar 

ilişkisi çerçevesinde parçalı olarak zemine aktarılır. Ancak, planın 

en az bir imar yapı adası bütününde uygulanmaması nedeniyle, 

kamusal alanlar zamanında ve yerinde toplumsal kullanıma 

sunulamaz; ayrıca taşınmaz değerindeki artış ve fayda-maliyet 

dengesi bölgedeki taşınmazlara eşit şekilde yansıtılamaz. 

Türkiye’de, yürürlükteki mevzuata göre “öncesinde arazi ve arsa 

düzenlemesi yönteminde uygulama gören ‘eski imar parselinin de 

içerisinde yer aldığı’ sahada imar planı revizyonu yapılması 

neticesinde son mülkiyet-imar ilişkisini yeniden sağlamak” 

amacıyla uygulanır. Bu yöntem, parsel sahiplerine taşınmazının 

değerlendirilmesi konusunda esneklik sağlarken, kamu yararının 

gözetilmesi ve adil bir dağıtım yapılması açısından bazı riskler 

taşıyabilir.  

Arazi ve arsa düzenlemesi (AAD) yönteminde imar planı 

uygulaması, imar planlarının hazırlanması kadar önemli olup, 

kullanışlı bir yapıya sahip olmayan kadastro parsellerinin daha 

ekonomik şekilde kullanılabilir bir yapıya dönüşümünü sağlayan 

etkili bir yöntemdir (Jökel, 2004). Ayrıca plan uygulama sürecini 
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azaltması ve geniş bölgelerde uygulanabilir olması, yöntemin en 

önemli özelliğidir (Doebele, 1986). Bu yöntemin uygulayıcı idareler 

ve kamu bakımından en önemli getirisi, “imar planının bütüncül 

biçimde zemine uygulanmasına imkân tanıması” ve “imar planında 

öngörülen kamuya ayrılan alanların taşınmazlardan alınan katılım 

payı (düzenleme ortaklık payı) ile bedelsiz olarak temin edilmesine” 

imkân tanırken; oluşan değer kazanımının adil bir şekilde dağıtılarak 

“kentsel gelişim ve altyapı hizmetlerinin karşılanması” adına 

kamuya aktarılmasını sağlamasıdır (Larsson, 1997). 

 İmar planı uygulamasından sorumlu idare, düzenleme 

sahasının yer seçimini yapar ve sınırlarını belirler. Bu sahada, en az 

bir imar yapı adasını kapsayacak şekilde, “3194 sayılı İmar 

Kanunu’nun 18. maddesi” ve “Arazi ve Arsa Düzenlemesi Hakkında 

Yönetmelik” hükümlerine göre zemine uygulama yapılır. 

Düzenleme sahasındaki 1/1000 ölçekli uygulama imar planında 

kullanım amacı belirlenmiş resmi kurum alanları ve kentsel donatı 

alanları, taşınmazlardan en fazla %45 oranında kesilen “bedelsiz 

düzenleme ortaklık payı (DOP)” ile elde edilir. Bu yöntemde, imar 

planları zemine bütüncül olarak uygulanırken, kamusal alanlar en 

ekonomik şekilde temin edilir. Ayrıca, taşınmazların değer artışı, 

imar uygulama mevzuatında belirtilen “eş oranlılık ilkesi” 

çerçevesinde yapılan bedelsiz katılım payı kesintisiyle dengeye 

getirilir. Bu yönüyle, ADD yöntemi teknik, ekonomik ve sosyal 

adalet ilkelerini benimseyen bir uygulama olarak öne çıkar ve 

alternatif yöntemlere kıyasla daha fazla tercih edilir (İnam & 

Akdeniz, 2020). Niteliği itibarıyla, “kentin ihtiyacı olan alanları 

hazır hale getirmek, düzenleme sahaları arasında oluşabilecek 

boşlukları kente kazandırmak, artan nüfus yoğunluğuna bağlı olarak 

altyapıyı yeniden düzenlemek, kentin değişen fiziksel ve sosyal 

yapısına uyum sağlamak ve gerektiğinde yapılaşmış alanlarda 

dönüşüm projelerini hayata geçirmek” gibi kentsel sürdürülebilirliğe 

katkı sağlayan amaçlara hizmet ettiği için bu yöntem tercih 

edilmektedir. AAD yönteminde plan uygulaması; mevcut parsellerin 

imar planlarına uygun hale getirilmesi, yollar, parklar, yeşil alanlar 

ve diğer kamu hizmet alanları için gerekli alanların ayrılması ve 

geriye kalan alanların yeniden parsellenmesi sürecini kapsar. Bu 
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süreçte, her parselin büyüklüğü ve şekli, imar planına uygun olarak 

yeniden düzenlenir ve hak sahiplerine yeni parseller tahsis edilir. Bu 

düzenlemeler, mülk sahiplerinin taşınmazlarının değerini arttırırken, 

aynı zamanda kentsel altyapının geliştirilmesine katkıda bulunur. 

Uygulama sırasında mevcut taşınmazların fiziksel ve hukuki 

durumları yeniden düzenlendiği için taşınmazın mülkiyeti kullanım 

yapısında da değişimler olur. ADD uygulaması ile mülkiyet değişimi 

aşağıdaki Şekil 4’te verilmiştir.  

Şekil 4: AAD uygulaması ile oluşan mülkiyet değişimi (Salalı, 

2023) 

Kentsel dönüşüm proje uygulamaları, riskli ve sağlıksız 

yapıların yenilenmesi için ideal bir yöntemdir. Özellikle 5393 sayılı 

Belediye Kanunu (69 ve 73. Maddeleri) ve 6306 sayılı Afet Riski 

Altındaki Alanların Dönüştürülmesi Hakkında Kanun kapsamında; 

kentin “afet riski altındaki, afete maruz kalmış veya fiziki 

yenilenmeye ihtiyaç duyan” belirlenmiş bir sahası üzerinde imar 

planlama, düzenleme içerikli plan uygulaması ve taşınmaz 

değerleme araçları kullanılarak yürütülür.  

Kentsel dönüşüm projeleri, sadece fiziksel yapıyı yenilemeyi 

değil, aynı zamanda sosyal ve ekonomik dönüşümü de hedefler. Bu 

projeler kapsamında, yeni konutların yanı sıra, sosyal donatı alanları, 

yeşil alanlar, eğitim ve sağlık tesisleri gibi kamu hizmet alanları 
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planlanır. Bu projeler hem fiziksel hem de sosyal dönüşümü hedefler 

ve kentsel yaşam kalitesini artırır. Böylece, bölgede yaşayan 

insanların yaşam kalitesini artırılır ve sosyal bütünleşme sağlanır; 

ticari alanların oluşturulması ve iş imkânlarının artırılması ile 

bölgenin ekonomik kalkınması desteklenir. 

Türkiye’deki kentsel dönüşüm projeleri, genellikle yerel 

yönetimler, kamu kurumları ve özel sektör iş birliği ile yürütülür. Bu 

projelerin finansmanı, kamu kaynakları, özel sektör yatırımları ve 

çeşitli teşvikler ile sağlanır. Özellikle büyük şehirlerde, belediyeler 

ve TOKİ gibi kurumlar tarafından çalışılan bu projelerde “imar 

haklarının toplulaştırılması” ve “imar haklarının transferi” gibi 

uygulama araçları kullanılarak taşınmaz sahiplerinin hakları 

korunurken, bir taraftan kamu yararına alanlar oluşturulurken diğer 

taraftan kentsel imar rantının kamuya aktarılması sağlanır. 

2.2.2. Taşınmaz Değer Artışının Kamuya Aktarılmasında İmar 

Uygulama Yöntemi Seçiminin Önemi 

Kentsel imar rantının kamuya aktarılmasında mevzuatın 

öngördüğü çoklu yöntemler içerisinde en uygun olanının seçimi, 

kentlerin gelişiminde ve toplumsal adaletin sağlanmasında önemli 

rol oynar. Türkiye’de, bu amaçla kullanılabilen her bir yöntemin 

kendine özgü avantajları ve dezavantajları vardır. Bu sebeple, imar 

planı ve uygulaması neticesinde parselin değerinde oluşan artışın 

“kamuya hizmet etmek üzere özgülenmiş resmi kurum yerleri ve 

kentsel donatı alanlarının” temin edilmesi karşılığında kullanılmak 

üzere kamuya aktarılması; buna imkân tanımak üzere sorumlu idare 

tarafından ve içinde bulunan koşullar dikkate alınarak ‘ADD 

yönteminde plan uygulaması yapılması’ tercih edilmelidir. İmar 

planı uygulamasında hangi yöntemin tercih edileceği hususu, 

sorumlu idarenin keyfiyetinde değil; uygulamaya konu edilecek 

parsellerin mülkiyet-imar ilişkisi, imar planı notları, plan 

uygulanmasından beklentiler, plan uygulama ilkeleri, kamu yararı ya 

da üstün kamu yararı, kamu maliyesinin korunması gibi çoklu 

etmenlerin değerlendirilmesi neticesinde ortaya çıkacak “teknik 

olarak en uygun, ekonomik olarak en verimli, kurumsal kentleşme 
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stratejisi ve uygulama politikaları bakımından en akılcı” çözüm 

şekline göre belirlenmelidir (İnam & Akdeniz, 2020). 

Bu bağlamda, imar planı yapımı/yenilenmesi ve zemine 

uygulanması sürecinde yerel yönetimlerin, imar planı uygulama 

yöntemi seçiminde “imar planlarını aktif olarak hayata geçirecek 

parselasyon planlarını oluştururken (yapılaşmaya hazır imar 

parsellerini üretirken)” dolaylı olarak da, 

- sınırlı olan kaynakları (altyapı, enerji, su kaynakları vb.) daha 

yoğun ve kompakt yerleşimlerle verimli bir şekilde kullanarak daha 

iyi yönetmeye ve kullanmaya yardımcı olma, 

- toplumsal bütünleşmeyi ve sosyal dengenin sağlanmasını 

amaçlayan bir yaklaşımla, farklı gelir ve yaşam biçimlerine yönelik 

konut seçeneklerini değerlendirme ve toplumsal katılımı teşvik 

etme, erişilebilir ve yaşanabilir kültürel ve sosyal merkezlere kolay 

erişim sağlamak suretiyle toplumun geniş kesimleri için sosyal ve 

kültürel etkileşimini arttırma ve toplumun bir arada yaşaması ve 

katılımını destekleme, 

- mekânsal kullanıma dayalı ekonomik gelişmeyi teşvik etme, akıllı 

kentler oluşturma ve yaşam kalitesini artırma amacıyla verimli bir 

arazi kullanımı sağlama, 

- kentlerde ekonomik gelişmeyi artırırken istihdam maliyetlerini 

azaltma, adil bir dağıtım, toplumsal bütünleşme ve ekonomik 

gelişme gibi toplumsal kaldıraçları harekete geçirme, 

gibi hedeflere erişimi sağlamak üzere hem ‘kamu yararını’ 

hem de ‘taşınmaz sahiplerinin mülkiyeti kullanım haklarını’ dengeli 

bir şekilde gözetmek sorumluluğu vardır. Böylesi amaçların 

gerçekleştirilmesi de ancak “taşınmaz değerlerinin esas alındığı (eş 

değerlik ilkesinde) bir modelde çalışan arazi ve arsa düzenlemesi 

yönteminin” tercih edilmesiyle mümkün olacaktır. Nitekim dünya 

üzerinde bulunan ülkelerin %15’inin AAD yönteminde imar 

uygulamaları yapmaları bu tezi desteklemektedir (Salalı & İnam, 

2022). 
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Özellikle diğer uygulama yöntemleriyle karşılaştırıldığında, 

ister taşınmaz sahipleri isterse de belediyeler açısından olsun en 

uygun uygulama yönteminin “arsa ve arazi düzenlemesi” olduğu 

görülmektedir. Ancak bu uygulama yönteminin de tartışmaya açık 

eksiklikleri vardır. Keza ülkemizde kentsel alanlarda ‘eş oranlılık 

ilkesinde ve alan esaslı’ uygulanan bu düzenleme içerikli işlemden, 

‘eş değerlik ilkesinde ve değer esaslı’ uygulamaya geçilmesi 

gerektiği hususu son dönemde akademik çevrelerin üzerinde 

çalıştığı öncelikli konular arasında yerini almıştır. Ayrıca, AAD 

yönteminde ‘alan’ esaslı uygulamadan ‘değer’ esaslı uygulamaya 

geçilmesi gerektiği hususu, 2009 tarihli Birinci Şehircilik 

Şurası’nda, Bütünleşik Kentsel Gelişme Stratejisi ve Eylem Planı 

2010- 2023 (KENTGES)’te ve İkinci Şehircilik Şûrası Komisyon 

Raporları (2017) (Eylen No: 3.4.1, 3.4.2, 3.4.3) belgelerinde 

vurgulanmıştır (Salalı & İnam, 2022). 

2.2.3. Taşınmaz Değer Artışının Yönetimi ve İmar Uygulamaları 

Planlama kararları, kentsel rantı doğrudan etkileyen 

unsurlardan birisidir. Taşınmazların değer artışlarından kamu adına 

pay almak, kentsel arazi politikalarından biridir. (Polat & Eser, 

2020a). Bugüne kadar taşınmaz değer artışlarının 

vergilendirilmesine yönelik yapılan hukuki düzenlemeler (örneğin, 

06.01.1964 tarih ve 193 sayılı Gelir Vergisi Kanunu’nun ‘değer 

artışı kazançları’ başlıklı mükerrer 80. maddesi) taşınmaz değer 

artışı ifadesini tam olarak karşılayamamıştır (Kılıçaslan & Yavan, 

2017). Bunun yanı sıra 3194 sayılı İmar Kanunu’nun 18. maddesi 

gereğince arazi ve arsa düzenlemeleri yapılırken meydana gelen 

değer artışları karşılığında taşınmaz maliklerinden %45 oranına 

kadar alınabilen düzenleme ortaklık payının da bir değer artışı 

kesintisi olduğu ortadadır. Ancak, bu kesintinin de “taşınmazlarda 

eşit miktarda değer artışı olacağı” varsayımına dayanılarak eşit 

oranda yapılması nedeniyle gerçekçi ve adil olmadığı gerçektir 

(Aliefendioğlu & Duman, 2021). Bu nedenle, 14.01.2015 tarihinde 

merkezi yönetim tarafından açıklanan ‘Şeffaflık Paketi’ 

düzenlemesinde “imar planı değişikliklerinden kaynaklanan değer 

artışlarından belediyelerin pay alması” hususuna yer verilmiş; 
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nihayetinde, 14.02.2020 tarihinde 3194 sayılı İmar Kanunu’na 

eklenen Ek 8’inci maddeyle “imar planlarında taşınmaz maliklerinin 

talebi üzerine yapılan değişiklikler sonucunda oluşacak arsa değer 

artışlarının maliklerden tahsil edilerek kamuya aktarılması” 

öngörülmüş ve aktarılacak bu değere ‘DAP’ adı verilmiştir. 

 Türkiye’de mevcutta uygulanan arazi ve arsa düzenlemesi 

yönteminde, alan esaslı dağıtımın benimsendiği, bu yöntemin gereği 

olarak “düzenlemeye alınan her parselden, düzenleme sahası için 

hesaplanmış ‘DOP ve oranı (DOPO) nispetinde toprak kesintisi 

yapılması" modeli/ilkesi kullanılmaktadır. Bu uygulama, DOP 

kesintisi nedeniyle kamulaştırmaya benzetilen bazı çevreler 

tarafından kullanım adına yapılan bir düzenleme olarak görülse de 

aslında bir kamulaştırma işlemi değildir (Köktürk, 2007). İmar ile 

ilgili işlemler, kamu hukukundan doğan ve kamu gücü kullanılan 

planlama ve uygulama işlemleridir. Bu nedenle, arazi ve arsa 

düzenlemesi işlemi, taşınmazlarda imar planına bağlı olarak 

kullanım haklarını kısıtlayan "kamu kullanımı" amacına sahiptir 

(Türk & Türk, 2006). Türkiye'de AAD yönteminin uygulanmasına 

başlanması ile kentsel gereksinimden kaynaklanan ihtiyaçlar 

karşısında DOP oranı sürekli artmıştır. Bu artışların hukuksal 

zeminde "imar planı ve uygulaması sebebiyle parselde oluşan değer 

artışına karşılık” olarak yapıldığı ifade edilse de her bir parselden 

aynı oranda miktarların bedelsiz olarak kesilmesiyle “her parselde 

aynı oranda bir değer artışı oluşmasının” beklenmesi yanlış 

olacaktır. Çünkü her bir taşınmazın aynı imar hakkına sahip olması 

ve uygulamanın ardından her taşınmazda aynı oranda değer artışının 

yaşanması mümkün olmayacaktır. Ülkemizde AAD uygulamaları 

sürecinde farklı DOP oranlarına göre oluşan değer artışı ilişkisi Şekil 

5’te verilmiştir (Salalı, İnam & Topçu, 2022).  
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Şekil 5:Ülkemizde farklı DOP kesintisi oranları ve bu oranlara 

göre oluşan değer artışı miktarları (Salalı, İnam & Topçu, 2022) 



 

--140— 

Kentsel Alanda İmar Planı ve Plan Uygulaması İşlemlerinin 

Taşınmaz Değerine Etkisi 

Yaşanan mekânsal olgunlaşma sürecinde kentsel araziler 

üzerinde oluşan değer kazanımı; taşınmaz sahiplerinin bir gayreti 

olmadan, sorumlu idarelerin (belediye, valilik, bakanlık vb.) kamu 

yararı amacıyla şehirlerin tamamı ya da bir kısmının imar planlaması 

ya da yürürlükteki planları ‘toplumsal ihtiyaçları bilimsel veriler 

içerisinde dikkate alarak’ yenilemesi (imar planı değişikliği/tadilatı 

işlemine konu etmesi) ve zemine uygulaması neticesinde ortaya 

çıkan bir değer artışıdır. İmar planı yapım ve değişikliklerindeki 

çoklu amaçlardan birisi de kamu yararı ilkesi gereğince taşınmaz 

değer artışlarını “düzenli ve mümkün olduğunca düşük düzeyde 

tutabilen” planlar yapmaktır (Aliefendioğlu & Tanrıvermiş, 2015). 

Buna karşın, kentsel alan planlaması ve imar planı değişiklikleri 

sonrasında taşınmaz değerindeki artış, planların değer esaslı 

yapılmaması sebebiyle “plan öncesi değerin bilinmemesi, taşınmaz 

değerleme faaliyetlerinin objektif yürütülememesi ve plan sonrası 

değerin sağlıklı belirlenememesi” gibi sebepler içerisinde belirsiz 

kalmaktadır. 

Tapu sicilinde her biri kendince farklı ayni haklara sahip 

olarak kayıtlı taşınmazların yürürlükteki imar planı ile oluşan 

mülkiyet-imar ilişkilendirmesine bağlı olarak, plan uygulaması 

sonrasında öznitelik bilgileri (ada ve parsel numarası, yüzölçümü, 

niteliği vb.) ve taşınmaz değerleri birbirinden farklı imar parselleri 

üretilmektedir. Yapılan parselasyon (imar parseli üretimi) ve tahsis 

(kadastro parseline karşılık imar parseli verme) işleminde yeni 

parsellerin öznitelik bilgilerinde ve değer değişimi kaçınılamaz bir 

gerçektir. Dolayısıyla imar planı ve uygulaması ile ortaya çıkan 

değer artışının “imar planı gereği kamuya ayrılan yerlerin 

oluşumunda kullanılmak üzere” kamuya aktarılması; daha 

‘adil/hakkaniyetli’ ve ‘taşınmaza bağlı sebepsiz zenginleşmeyi 

önleyici’ bir yaklaşım olacaktır (Güngör & İnam, 2019). 

İmar planının uygulaması ile yeni oluşan imar parsellerinin 

ekonomik değerleri artı yönde ama her biri farklı değerlerde 

değişmektedir. Çünkü parsellerin değerlerini etkileyen faktörlerin 
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etkisi bütün parsellerde eşit olmamaktadır. İmar planı bulunan 

bölgelerde, “taşınmazın meri plan koşullarındaki değeri ile plan 

değişikliği sonrası oluşan değeri arasındaki fark” olarak tanımlanan 

DAP, 15.09.2020 tarihinde yürürlüğe giren İmar Planı Değişikliğine 

Dair Değer Artış Payı Hakkında Yönetmelik’in 1. maddesinde 

açıklanmıştır. Kanun yapıcının bu yaklaşımı da göstermiştir ki; 

mülkiyeti kullanımda sosyal adaletin sağlanması açısından imar 

planına esas uygulamalarda “AAD yönteminde ve eşdeğerlilik 

ilkesinde uygulama” yapılması tek alternatif olarak kabul edilmeli; 

adı geçen yönetmelikte ifade edilen gerekçelere bağlı olarak 3194 

sayılı İmar Kanunu’nun 18. maddesinde yasal düzenlemeye 

gidilmelidir. Keza, imar planı ve uygulaması ile ortaya çıkan değer 

kazanımının (rantın) kamuya aktarılmasının temel gerekçesi, imar 

faaliyetleri sürecinde ortaya çıkan taşınmaz değer artışının adil bir 

şekilde topluma geri kazandırılması olmalıdır. Bu değer artışının 

genellikle altyapı yatırımları, imar planı değişiklikleri ve özellikle de 

günümüzde kentsel dönüşüm ve yenileme projeleri sayesinde 

oluştuğu dikkate alınırsa; sorumlu idaresi tarafından kamu yararı 

amaçlı yapılan ve taşınmaz sahiplerinin bir emeği/katkısı olmayan 

planlama ve uygulaması işlemi neticesinde taşınmaz sahibi ne kar ne 

de zarar etmelidir. Parsel değeri, düzenleme öncesi ve düzenleme 

sonrası olarak aynı/eşit kalacak şekilde, oluşan değer artışı kamuya 

aktarılmalıdır. Bunu sağlamak adına ‘eşdeğerlik ilkesinde’ yapılacak 

bir uygulamada, düzenlemeye alınan taşınmazlarda oluşan değer 

artışına karşılık gelen yüzölçümü miktarlarının parsellerden kesinti 

yapılmasıyla oluşan toplam miktarın “kamuya ayrılan alanların 

(KAA) tedarik edilmesine” aktarılması, kentsel donatı alanlarının 

oluşumunu sorunsuz hale getirecektir. 

Mevcut durumda, oluşan imar rantı belirli grupların ve 

yatırımcıların lehine olacak şekilde yönlendirilmeye açık ve 

toplumun geneline yeterince fayda sağlamaktan uzaktır. Türkiye'de 

imar planı değişiklikleri, imar uygulamaları ve özellikle de kentsel 

dönüşüm projeleri sırasında karar alma süreçlerinin yeterince şeffaf 

olmaması ve yerel halkın katılımının sınırlı kalması; rantın topluma 

adil dağıtılmasını engellemektedir. Bu durum, yerel yönetimlerin 

imar rantını belirli çıkar gruplarının lehine yönlendirme riskini 
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oluşturabilmektedir. Halbuki, imar rantının kamuya aktarılması; 

sürdürülebilir kalkınma hedeflerinin gözetilmesinde büyük önem 

taşırken; toplumsal adaletin sağlanması, kamu hizmetlerinin 

iyileştirilmesi ve sürdürülebilir kentleşmenin desteklenmesine 

hizmet edecektir. 

Taşınmaz Değer Artışından Beklentiler 

Tarımsal amaçlı kullanılan ham topraklar, gelecekte imar 

planı ve uygulamaları ile kentsel gelişmeye açılacağı beklentisine 

bağlı olarak ‘sözde tasarruf ya da yatırım’ amaçlı satın alınır. Bu 

alım ile hedeflenen, taşınmazdaki değer artışı ile oluşan piyasadan 

en yüksek payı almaktır. Salt ekonomik tabanlı olup “mülk sahipleri 

tarafından bir emek/yatırım/işletme gücü sarf edilmediği için 

karşılığı olmayan (hak edilmeyen)” beklenti içerisinde oluşan bu 

arz-talep, taşınmazın değerini planlama ile büyük oranda artırır; imar 

uygulaması sonrasında da mülkiyet-imar ilişkisine bağlı olarak en 

üst değerine çıkarır. Yine bu süreçte, mülk sahiplerinin imar 

planlarında bazı değişiklik/revizyon yapılarak imar haklarının 

değiştirilmesi/artırılması yönünde talepleri olabilir. Genelde “kat 

artırımı, ayrık-bitişik-blok türde yapı nizamı değişikliği, taban alanı 

katsayısı (TAKS) veya emsal (E) katsayısı artırımı, resmi kurum 

yerinden veya kamusal bir alandan çıkartılıp konut veya ticari alan 

kullanımına dönüştürülmesi vb.” şeklindeki oluşacak değişiklik 

talepleri, doğrudan taşınmazın mevcut ekonomik değerini artırmak 

yönünde olacaktır (Şekil 6). Halbuki bu ekonomik beklentiler, imar 

rantının adil dağıtılması ve toplumun tüm kesimlerine fayda 

sağlaması gerektiği gerçeğini göz ardı etmemelidir. 

Türkiye’de imar rantından beklentiler, ekonomik büyüme, 

toplumsal refah, adalet ve sürdürülebilir kentleşme gibi çeşitli 

boyutları içerir; emlak ve sermaye piyasasını doğrudan etkileyici güç 

oluşturur. Ancak, bu beklentilerin ne ölçüde karşılandığı ve imar 

rantının gerçekten toplumun geneline fayda sağlayacak şekilde 

kullanılıp kullanılmadığı tartışmaya açıktır. Bu beklentilerin 

karşılanabilmesi için, imar rantının yönetiminde şeffaflık, adalet ve 

toplumsal katılımın öncelikli olarak sağlanması gereklidir. Bu 

doğrultuda, yerel yönetimlerin ve ilgili kamu kurumlarının, imar 
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rantını toplumun yararına olacak şekilde adil ve hesap verebilir bir 

yöntemle dağıtmak için gerekli düzenlemeleri hayata geçirmesi 

önem taşımaktadır. 

Şekil 6: İmar planı değişikliği/revizyonu kararları sonrasında 

oluşan yapılaşma durumunun taşınmaz değerlerinde oluşturduğu 

farklılaşmaya bir örnek  

Sonuç 

Taşınmaz değerleri, sorumlu idarelerin tasarrufunda ve kamu 

yararı amacıyla yapılan imar planı yapımı/değişikliği/revizyonu ve 

bu planların uygulanması işlemleri sürecinde önemli bir mülkiyeti 

kullanım değişimine ve ekonomik değer artışına uğramaktadır. 

Süreç içerisinde oluşan ama mülk sahipleri tarafından bir 

emek/yatırım/işletme gücü sarf edilmediği için de karşılığı olmayan 

(hak edilmeyen) değer artışının (kentsel imar rantının) ‘Kamuya 

Ayrılan Alanlar’ adı altında kamuya aktarılması uygun olacaktır. Bu 

yaklaşımla, aşağıda ifade edilen öngörülerin hayata geçirilmesi 

uygun olacaktır: 
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1-) T.C. Anayasa Mahkemesi’nin gerekçeli kararında ifade ettiği “… 

düzenleme nedeniyle doğan değer artışları karşılığında ‘düzenleme 

ortaklık payı’ olarak düşme ..” ifadesini esas alan ve 11.07.1972 

tarihinde kabul edilen 1605 sayılı “6785 sayılı İmar Kanunu’nda 

Değişiklik Yapılması Hakkında Kanun” hükmü gereğince, kentsel 

alanlarda AAD yönteminde plan uygulamasının ‘eş değerlik ilkesi’ 

modelinde çalışılması halinde; ülkede var olan potansiyel 

sermayenin kentsel rant beklentisine dayalı oluşumlardan 

uzaklaştırılması, imar planı yapımı/değişikliği/revizyonu ve 

uygulaması işlemleri kapsamında kamu idareleri üzerinde oluşacak 

toplumsal baskıların ortadan kaldırılması veya en aza indirilmesi, 

kentsel taşınmazlar üzerinden yapılan değer artışı spekülasyonunun 

önlenebilmesi mümkün olacaktır. 

2-) Türkiye’de mekânsal planlama sürecinin en önemli unsurlardan 

olan klasik/aktif imar planlaması yaklaşımının ‘planlama mevzuatı’ 

kapsamında yeniden ele alınmak suretiyle “imar planlarının pasif 

(esnek) yöntemde üretilmesi” ve kanun yapıcının öngördüğü 

dinamik bir yaklaşımla (yürürlükteki imar planlarını onay tarihinden 

itibaren en geç beş yıl içerisinde, arazi ve arsa düzenlemesi 

yönteminde) zemine uygulanması pratiğinin sorumlu idarelere 

kazandırılması uygun olacaktır. 

Sonuç itibarıyla, imar planı ve uygulaması ile taşınmazların 

değerinde oluşan artışı kamuya ayrılan alanlara aktarabilirsek eğer; 

şehircilik ve arazi kullanımı ile ilgili kanunların uygulanmasına bağlı 

olarak ortaya çıkan ya da çıkacak olan imar ve kentleşmeyle ilgili 

etik sorunların, özellikle de ‘kamu yararının, bireysel ve kurumsal 

düzeyde göz ardı edilmesi’ sorununun en aza indirgeneceği 

söylenebilir. 
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