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VAKIF TAŞINMAZLARIN KORUNMA VE GELİŞTİRİLMESİNDE YÖNETİM 

SORUNLARI VE ÇÖZÜM YAKLAŞIMLARI 

 

Yakup Emre ÇORUHLU 

 

Karadeniz Teknik Üniversitesi 

Fen Bilimleri Enstitüsü 

Harita Mühendisliği Anabilim Dalı 

Danışman: Doç. Dr. Osman DEMİR 

2013, 208 Sayfa, 91 Ek Sayfa 

 

 Ülkemizde birçok kurum taşınmaz tabanlı projeler üretmekte ve buna yönelik arazi 

yönetimi uygulamaları yürütmektedir. Bu noktada TKGM, ülke bütününde e-devlet 

kapsamında Coğrafi Bilgi Sistemi (CBS) teknolojilerinin etkin kullanımıyla güncel 

mülkiyet bilgilerini sunabilen bir lider kurum portresi çizmektedir. Taşınmaz tabanlı 

uygulamaların yoğun olduğu diğer kurumların da TKGM ile entegre olabilecek veri 

formatında taşınmaz tabanlı işlemlerini modellemeleri gerekmektedir. 

 Vakıflar Genel Müdürlüğü (VGM) bu bağlamda incelendiğinde, arazi yönetimi 

uygulamalarının yoğun olduğu bir kurum olduğu görülecektir. Nitekim VGM’nin 40.000 

civarında mazbut vakıf ve 70.000’in üzerinde vakıf taşınmazı yönettiği bilinmektedir. Bu 

noktada CBS teknolojisi ve CAD uygulaması kurum bünyesinde kullanılmaktadır. Ancak, 

kurumlar arası koordinasyon, ortak formatta veri üretimi, e-devlet mantığında bir sistem 

tasarımı gibi kapsamlı sistem modellemesinin VGM bazında yapılmadığı, bu yönüyle 

mevcut çalışmaların eksik ve kapalı bir sistem oluşturduğu tespit edilmiştir. Bu tez 

çalışmasıyla vakıf taşınmazların korunması ve geliştirilmesi için etkin bir arazi yönetimi 

sisteminin modellenmesine yönelik çözüm yaklaşımlarının ortaya konması hedeflenmiştir. 

 

 

Anahtar Kelimeler: Mazbut Vakıf, Vakıf Taşınmaz, Arazi Yönetimi Uygulamaları, CBS, 

Taşınmaz Geliştirme.  
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MANAGEMENT PROBLEMS AND SOLUTION APPROACHES ON PROTECTION AND 
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 In Turkey, many institutions produce real estate based projects and conduct land 

management implementations At this point, General Directorate of Land Registry and 

Cadastre (GDLRC) appears to be leader institution provides ownership information related 

to current information of real estate in the concept of e-government in all country by using 

effectively Geographical Information System technology (GIS). Other institutions that do 

some intensive applications should re-model real estate implementations in data format so 

as to integrate GDLRC that is leading position in terms of real estate based institutions. 

 Once it is investigated in the concept mentioned above, the General Directorate of 

Foundations (GDF) will be seen as an institution which does intensive land management 

implementations. In fact, it is known that GDF has represented about 40.000 registered 

foundations and administered about 70.000 real estates of registered foundations. At this 

point, GIS technology and CAD applications have been used at GDF works. However, it 

has been revealed that different than other government organizations, GDF is lack of 

coordination among institutions, production of a common data format, and designing a 

system in the logic of e-government, which cause the current implementations and 

practices to compensate for an inadequate and closed system. In this dissertation, it is 

aimed to determine the problems and solution approaches of modeling an effective land 

management system for protection and development of the foundation properties. 

 

 

Key Words: Registered Foundation, Foundation Real Estate, Land Management 

Implementations, GIS, Land Development 
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 1. GENEL BİLGİLER 

 

 1.1. Giriş 

 

 Arazi, yeryüzü parçası, yer, toprak olarak tanımlanır. Toprak, insanın var olduğu 

zamandan bu yana tüm yer altı ve yer üstü faaliyetlerinin temel mekânıdır. Ġnsanoğlunun 

hemen her faaliyeti arazi ile iliĢki içinde olmuĢtur. Tarım, endüstri, bilgi teknolojisi, 

sürdürülebilir kalkınma, küreselleĢme, kentleĢme, yerelleĢme gibi küresel yönlendiricilerin 

etkisiyle bu vazgeçilmez olgu olan arazi dinamik bir yapıdadır. Ġnsanoğlunun arazi ile 

arasındaki bu iliĢki tarihin farklı evrelerinde farklı Ģekillerde süregelmektedir (Enemark, 

2001; Williamson, 2001; Williamson ve Ting, 2001; Steudler vd., 2004). 

 Çete, 2008‟in aktardığına göre “Ġnsan yerleĢimlerinin ilk zamanlarından 1700‟lü 

yılların sonlarına kadar arazi, zenginlik ve gücü temsil etmiĢtir. YaĢanan endüstriyel 

devrimle birlikte sermayenin yükseliĢi, araziyi zenginliğin temel kaynağı olmaktan 

çıkarmıĢ, daha ziyade, alınıp satılabilen bir mal haline dönüĢtürmüĢtür. Ġkinci Dünya 

SavaĢı sonrasındaki yeniden yapılanma çalıĢmaları ile bu dönemde yaĢanan nüfus 

patlaması, özellikle kentsel alanlarda etkin mekânsal planlama ihtiyacını ortaya çıkarmıĢ 

ve araziye kıt bir kaynak olarak bakılmaya baĢlanmıĢtır. 1970‟li yıllara gelindiğinde ise, 

yetersiz gıda üretimi ve kaynak kıtlığı belirginleĢmiĢ, böylece sadece kentsel değil kırsal 

arazi kullanımının da etkin yönetilmesi ihtiyaç haline gelmiĢtir. Sonuç olarak, arazi 

“toplumsal” kıt bir kaynak olarak görülmeye ve bu kaynağın etkin yönetilmesi ihtiyacı da 

uluslararası alanda yaygın bir Ģekilde dile getirilmeye baĢlanmıĢtır” (Ting ve Williamson, 

1999; Dale ve McLaughlin, 1988; Larsson, 1991; UNECE, 1996; FAO, 1998; Enemark, 

2005). 

 Arazinin Sürdürülebilir Kalkınma (SK) yaklaĢımıyla kullanımı, ancak etkin bir arazi 

idare ve yönetim sisteminin varlığıyla mümkündür. Etkin arazi idaresi ve yönetimi için ise 

sağlıklı arazi politikasına ihtiyaç vardır. Arazi politikalarının uygun bir yapıda 

geliĢtirebilmesinin ön koĢullarından biri, nitelikli arazi bilgisine sahip olmaktır (Dale ve 

McLaughlin, 1999). 
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 Görüleceği üzere arazi hem geliĢmiĢ hem de geliĢmekte olan ülkelerde önemini ve 

güncelliğini her zaman sürdüren yegane olguların baĢında gelmektedir. Zira, sınırlı bir 

kaynak olan arazi, sürekli olarak artıĢ gösteren dünya nüfusu göz önüne alındığında 

sanayileĢme, kentleĢme, tarım arazisi, vs. yaĢamsal faaliyetlerin sürdürüleceği kısıtlı bir 

alan olarak çok iyi ve planlı olarak kullanılması zorunlu bir obje niteliğindedir. Arazinin bu 

özelliği ve insanların sürekli daha iyiyi ve daha güzeli elde etme hevesleri birlikte 

düĢünüldüğünde toplumlar arası savaĢların arazi yüzünden asırlarca sürdüğünün ve halen 

de devam ettiğinin anlaĢılması daha kolay olmaktadır.  

 TaĢınmaz tabanlı iĢlem yürüten, kamu kurum ve kuruluĢları baĢta olmak üzere 

yürütülen hizmetlerin verimli, etkin, sorgulanabilir ve daha kolay sunulmasının sağlanması 

için taĢınmaz tabanlı bilgi sistemlerine yönelik organizasyonlara eğilim bulunmaktadır. Bu 

bağlamda özellikle taĢınmaz tabanlı yürütülen hizmetler de coğrafi bilgi sistemleri 

tasarımlarıyla çözülmeye çalıĢılmaktadır. Bu amaçla devlet politikasının belirlenmesi 

noktasında hazırlanan kalkınma planları, kurumların hazırlamıĢ oldukları eylem planları ve 

Avrupa Birliği uyum sürecinde ülkemizin içinde bulunduğu atılımlarla da doğru orantılı 

teknolojik çalıĢmalara hız verilmiĢ bir süreç sürdürülmektedir. Bu açılardan bakıldığında, 

özellikle kamunun hemen her alanında bilgilerin sağlıklı olarak digital ortamlarda 

toplanması, yorumlanması ve sunulması e-devlet stratejisinin bir gereği haline gelmiĢtir.  

 Etkin bir arazi yönetiminin ilk Ģartı, SK hedefleri çerçevesinde geliĢtirilmiĢ sağlıklı 

bir arazi politikasının varlığıdır. Her ne kadar SK hedefi arazi yönetimi alanına küresel 

bazda bazı temel öngörüler getirmiĢse de, toplumların araziye bakıĢları, sosyo-kültürel 

yapıları, yönetim Ģekilleri ve önceliklerindeki farklılıklar, bu öngörülerin hayata 

geçirilmesinde farklı yaklaĢımların izlenmesini gerektirmektedir (UN ve FIG, 1999; FIG, 

2002; Steudler vd., 2004). Bu sebeple her ülkenin kendine özgü bir arazi politikasına sahip 

olması gerekmektedir (Çete, 2008). 

 Teknolojideki hızlı geliĢmelerin kadastro sektörünü doğrudan etkilemesi sonucunda 

mevcut tapu ve kadastro arĢiv verilerinin doğru ve güncel bir Ģekilde bilgisayar ortamına 

aktarılması iĢlevi önem kazanmıĢ ve bu yönüyle coğrafi bilgi sistemleri alt yapısının 

oluĢturulması hedeflenmiĢtir (Demir vd., 2003; Çoruhlu, 2007). 

 Ülkemizdeki kamu kurumları aracılığıyla yürütülen taĢınmaz tabanlı iĢler ülkenin, 

çağın gereksinimlerini yakalayıp medeniyetler seviyesine eriĢmede ve dolayısıyla 

geliĢiminde büyük rol oynamaktadır. Gerek özel sektörün yatırımlarına altyapıyı oluĢturma 

noktasında mevzuat hükümlerinin uyarlanması, gerekse kamunun çeĢitli kurumları 
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aracılığıyla direkt kendinin yürüttüğü çalıĢmaların varlığı bilinmektedir. ĠĢte bu arazi 

kavramı dünya toplumlarını geçmiĢten günümüze öylesine sarmıĢtır ki sosyal hayatın 

vazgeçilmezi olan vakıf anlayıĢı da arazi ve dolayısıyla taĢınmaz tabanlı sistemler üzerine 

kurulup bu Ģekilde yürütülmüĢ ve yürütülmektedir (Çoruhlu ve Demir, 2009a; Çoruhlu ve 

Demir, 2009b). 

 GeçmiĢten bu yana var olduğu düĢünülen ve bazı toplumlarda hayat bulan vakıf 

kavramı özellikle Osmanlı Devletinde zirve yapmıĢ ve ülkenin hemen tüm iĢlerinde vakıf 

kurumu aracılığı ile hizmet verilmiĢtir. Eski Türklerde, Roma Hukukunda, Bizans 

Hukukunda, Eski Babilde, Eski Mısırda, Cermen Hukukunda, Ġslam Öncesi Arap 

toplumunda ve Ġslamiyet sonrası, Osmanlı Devletinde olan vakıf ve vakıf benzeri 

kurumların var olduğu bilinmektedir (Hatemi, 1996; Berki, 1934; Ertuç, 2007), (Köprülü, 

1981, Mardin, 1954; Koyunoğlu, 2002). Özellikle Osmanlı Devletinde zirve yaptığı 

düĢünülen vakıf kurumu Türkiye Cumhuriyetine geçiĢte mevcudiyetini sürdürmüĢ ve 

Cumhuriyetle birlikte Vakıflar Genel Müdürlüğü bünyesinde denetiminde iĢlevine devam 

etmektedir. Vakıf hizmetlerinin yürütülmesinde ve hayır Ģartlarının yerine getirilmesinde 

gelir kaynağı olan vakıf taĢınmazların etkin yönetimi çok büyük önem arz etmektedir.  

 Bu çalıĢma kapsamında, e-devlet politikası kapsamında teknik ve yasal çerçevede, 

vakıf taĢınmaz mallarının yönetimi noktasında, taĢınmaz tabanlı olarak sürdürülen 

faaliyetlerin mevcut durum analizi yapılarak; vakıf taĢınmazların korunma ve 

geliĢtirilmesinde yönetim sorunları ortaya konularak çözüm yaklaĢımları geliĢtirilmiĢtir. 

 

 

 1.2. Problemin Tanımı 

 

 Ülkemizde mülkiyeti veya yönetimi Vakıflar Genel Müdürlüğüne ait birçok vakıf 

taĢınmazı bulunmaktadır. Bu kurumlar verdikleri hizmetin sürdürülmesi noktasında 

kendilerine ait olan menkul ve gayrimenkullerden elde ettikleri gelirlerden istifade 

etmektedirler. Vakıf hizmetlerinin sürdürülmesi özellikle vakfa gelir sağlayan taĢınmazlara 

bağlıyken, sosyal olarak iĢ gören vakıflar yönetimsel anlamda da en optimum Ģekilde 

değerlendirilerek gelir-yardım iliĢkisi en had safhada tutulmalı, aynı zamanda da daha fazla 

hizmet verilmesinin sağlanması için taĢınmazların yönetimi her geçen gün daha iyi ve daha 

kaliteli hale dönüĢtürülerek geliĢtirilmelidir. VGM bünyesinde yürütülen vakıf hizmetleri 

vakıf taĢınmazlarından elde edilen gelirler ile yürütüldüğünden bu taĢınmazların iyi 

yönetilerek daha fazla gelir elde edilmesi kurum hedeflerindendir. Bu nedenle vakıf 
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taĢınmazların korunma geliĢtirilmesine yönelik etkin bir arazi yönetimi sistemine ihtiyaç 

vardır.  

 Bu noktada özellikle kadastro çalıĢmaları esnasında vakıf taĢınmazların tespit ve 

tescilinde, vakıf taĢınmazlar üzerinde gerçekleĢtirilen her türlü arazi yönetimi 

uygulamalarında, vakıf taĢınmazlara yönelik bilgi sistemi alt yapısı kurulmasından e-devlet 

kapsamında uygun taĢınmaz veri tabanlarının oluĢturulması ve etkin kullanımına imkân 

sağlayacak alt yapının oluĢturulmasında önemli sorunlar yaĢanmaktadır. Sorunların teknik, 

yasal ve kurumsal ayakları mevcut olup etkin bir vakıf taĢınmaz yönetim sisteminin tesisi 

için bu sorunların vakit kaybetmeden çözüme kavuĢturulması gerekmektedir. 

 

 

 1.3. Çalışmanın Amacı  

 

 Bu çalıĢma ile vakıf taĢınmazların içinde bulunduğu; kadastro uygulamalarından 

imar uygulamalarına, tescil iĢlemlerinden taĢınmaz geliĢtirme çalıĢmalarına, bilgi sistemi 

uygulamalarından taĢınmaz tabanlı hukuki süreçlere kadar; taĢınmaz tabanlı uygulamaların 

tanımlanması ve bu süreçlerdeki sorunların ortaya konulması hedeflenmiĢtir. Bu amaçla 

öncelikli olarak mevcut sorunların tespiti ile çözüm yaklaĢımlarının geliĢtirilmesine 

yönelik bir anket formu hazırlanmıĢ ve anket formunun geçerlik ve güvenirlik testlerinden 

sonra VGM bünyesinde vakıf taĢınmazlarla ilgili görev yapan uzman nitelikli personele 

uygulanması planlanmıĢtır. Akabinde anket sonuçlarına göre derinlemesine irdelenmesi 

gereken konularla ilgili olarak yarı yapılandırılmıĢ mülakat formu hazırlanarak 

uygulanması ve daha sonra da taĢınmaz süreçleri ile ilgili örnek uygulamaların irdelenmesi 

amaçlanmıĢtır. Bütün bunların neticesinde taĢınmaz tabanlı uygulamalarda vakıf 

taĢınmazların korunma ve geliĢtirilmesine yönelik sorunların tespiti ve çözüm 

yaklaĢımlarının geliĢtirilmesiyle etkin bir vakıf taĢınmaz yönetim sistemi oluĢturulması 

hedeflenmektedir. Bu hedefle; kurum gelirlerini artırma, kurumsal geliĢimde sürekliliği 

sağlama, sosyal yardımların kalitesini artırarak yaygınlaĢtırma, vakıf kültür varlıklarını 

koruyarak geleceğe taĢıma, toplumda vakıf bilincini artırarak vakıf ruhunu yayma, ulusal 

ve uluslar arası kuruluĢlarla iĢbirliğini geliĢtirme, kurumlar arası taĢınmaz tabanlı veri 

altyapısı koordinasyonunu sağlama amaçlanmıĢtır. 
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 1.4. Metodoloji ve Çalışma Planı 

 

 Tezin tamamlanmasında izlenen temel adımlar Ģunlardır: 

• Öncelikli olarak geçmiĢten günümüze, dünyadaki farklı toplumlarda, Avrupa‟da, 

Osmanlı‟da ve ülkemizde vakıf olgusu aktarılmıĢtır. Vakıflar ile ilgili bazı temel kavramlar 

verilecek, vakıf mülkiyet iliĢkisi üzerinde durulmuĢtur. 

• Ülkemizde vakıfların statüsü araĢtırılmıĢ, yetkili kurum olan Vakıflar Genel 

Müdürlüğünün özellikle taĢınmaz tabanlı iĢlemler baĢta olmak üzere görev, yetki ve 

sorumlulukları tanımlanmıĢtır. 

• Ülkemizde arazi yönetimi stratejisi için gerek vakıflar bölge müdürlüklerinde harita 

mühendisi baĢta olmak üzere inĢaat mühendisi, mimar ve Ģehir plancısı vd. olarak görev 

yapanlara yönelik anket çalıĢmaları hazırlanarak, vakıf taĢınmazlara yönelik problemlerin 

ortaya konması sağlanmıĢtır. 

• Anket sonuçlarından sonra konunun derinlemesine irdelenmesi için yarı yapılandırılmıĢ 

mülakat formu hazırlanarak ankete katılanlar arasından anket bütününü temsil eden örnek 

bir kümede uygulanarak sonuçları analiz edilmiĢtir. 

• Vakıf taĢınmazların, taĢınmaz tabanlı iĢ ve iĢlemleri (çalıĢmanın amacı kısmında 

tanımlanan) çeĢitli örnekler üzerinden irdelenmiĢtir. 

• Vakıf taĢınmazlarda yaĢanan problemlerin ve bunlara yönelik çözüm önerilerinin 

hazırlanan anketle ortaya konulması, mülakat formu ile derinleĢtirilmesi, çeĢitli örneklerle 

somutlaĢtırılması sağlanarak elde edilen veriler ıĢığında etkin bir vakıf taĢınmaz yönetim 

sistemi altyapısının oluĢturulmasına yönelik çözüm önerileri geliĢtirilmiĢtir. 

 

 

 1.5. Genel Tanımlar 

 

 1.5.1. Vakıf Terminolojisindeki Tanımlar 

 

 Osmanlıca kökenden gelen ve çalıĢma kapsamında kullanılacak olan bazı kelimelerin 

sözlük anlamları Ģu Ģekildedir: Vakfiye; mülkün vakıf olma keyfiyeti. Mazbut; zabıt 

olunmuĢ, ele geçirilmiĢ, sağlam, yazılmıĢ, kaydedilmiĢ, muhafazalı, korunmuĢ, belli, 

belirtilmiĢ. Mülhak; ilhak olunmuĢ, sonradan katılmıĢ, ilave olunmuĢ, eklenmiĢ, Mukataa: 

ayrılmıĢ, bir kira karĢılığı arazinin kesime verilmesi. Ġcareteyn; hem derhal alınan hem de 

ilerinde alınacak kirası olan vakıf taĢınmaz (URL-26, 2012). 
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 5737 sayılı Vakıflar Kanununda; vakıflar “mazbut, mülhak, cemaat ve esnaf vakıfları 

ile yeni vakıfları”, vakfiye “mazbut, mülhak ve cemaat vakıflarının malvarlığını, vakıf 

Ģartlarını ve vakfedenin isteklerini içeren belgeleri”, 1936 Beyannamesi “cemaat 

vakıflarının 2762 sayılı Vakıflar Kanunu gereğince verdikleri beyannameyi”, vakıf senedi 

“mülga 743 sayılı Türk Kanunu Medenisi ile 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayılı Türk 

Medenî Kanunu hükümlerine göre kurulan vakıfların, malvarlığını ve vakıf Ģartlarını 

içeren belgeyi”, mazbut vakıf “bu Kanun uyarınca Genel Müdürlükçe yönetilecek ve 

temsil edilecek vakıflar ile mülga 743 sayılı Türk Kanunu Medenisinin yürürlük tarihinden 

önce kurulmuĢ ve 2762 sayılı Vakıflar Kanunu gereğince Vakıflar Genel Müdürlüğünce 

yönetilen vakıfları”, mülhak vakıf “mülga 743 sayılı Türk Kanunu Medenisinin yürürlük 

tarihinden önce kurulmuĢ ve yönetimi vakfedenlerin soyundan gelenlere Ģart edilmiĢ 

vakıfları”, cemaat vakfı “vakfiyeleri olup olmadığına bakılmaksızın 2762 sayılı Vakıflar 

Kanunu gereğince tüzel kiĢilik kazanmıĢ, mensupları Türkiye Cumhuriyeti vatandaĢı olan 

Türkiye‟deki gayrimüslim cemaatlere ait vakıfları”, esnaf vakfı “2762 sayılı Vakıflar 

Kanununun yürürlüğünden önce kurulmuĢ ve esnafın seçtiği yönetim kurulu tarafından 

yönetilen vakıfları”, yeni vakıf “mülga 743 sayılı Türk Kanunu Medenisi ile 4721 sayılı 

Türk Medenî Kanunu hükümlerine göre kurulan vakıfları”, vakıf yönetimi “mülhak, 

cemaat ve esnaf vakıfları ile yeni vakıflarda; vakfiye, 1936 Beyannamesi, vakıf senedi, 

4721 sayılı Türk Medenî Kanunu ve bu Kanuna göre vakfı yönetmeye ve temsile yetkili 

organı”, vakıf yöneticisi “mülhak, cemaat ve esnaf vakıfları ile yeni vakıflarda; vakfiye, 

1936 Beyannamesi, vakıf senedi, 4721 sayılı Türk Medenî Kanunu ve bu Kanuna göre 

vakfı yönetmeye ve temsile yetkili kiĢi veya yetkili organlarda görev alan kiĢileri”, hayrat 

“mazbut, mülhak, cemaat ve esnaf vakıfları ile yeni vakıfların, doğrudan toplumun 

istifadesine bedelsiz olarak sundukları mal veya hizmetleri”, akar “vakıf amaç ve 

faaliyetlerinin yerine getirilmesi için gelir getirici Ģekilde değerlendirilmesi zorunlu olan 

taĢınır ve taĢınmazları”, mukataalı vakıf “zemini vakfa, üzerindeki yapı ve ağaçlar tasarruf 

edene ait olan ve kirası yıllık olarak alınan vakıf taĢınmazlarını”, icareteynli vakıf 

“değerine yakın peĢin ücret ve ayrıca yıllık kira alınmak suretiyle süresiz olarak kiralanan 

vakıf taĢınmazlarını”, taviz bedeli “mukataalı ve icareteynli taĢınmazların serbest tasarrufa 

terki için alınan bedeli”, galle fazlası “mazbut ve mülhak vakıflarda, vakfın hayrat ve 

akarlarının onarımı ile vakfiyelerindeki hayrat hizmetlerin ifasından sonra kalan miktarı”, 

intifa hakkı “mazbut ve mülhak vakıflarda, vakfiyelerindeki Ģartlara göre ilgililere 

bırakılmıĢ galle fazlaları ve hakları” olarak tanımlanmıĢtır (Resmi Gazete, 2008). 
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 Arapça kökenden gelen vakıf (çoğulu evkaf) kelimesi “durma, durdurma, alıkoyma, 

ayakta bekleme, hapsetme, dinlendirme” anlamlarına gelmektedir (Koyunoğlu H., 2002). 

Türk Dil Kurumu (TDK) Sözlüğü‟nde vakıf, “bir hizmetin gelecekte de yapılması için belli 

Ģartlarla ve resmî bir yolla ayrılarak bir topluluk veya bir kimse tarafından bırakılan mülk, 

para” olarak, vakfiye “Bir vakfın Ģartlarını bildiren belge, vakıfname” olarak, vakıf senedi 

“Bir vakfın oluĢumunu belgeleyen senet” olarak,  tanımlanmaktadır (URL–1, 2012) 

 

 

 1.5.2. Taşınmaz terminolojisindeki tanımlar 

 

 Mülkiyet, Arsa, Arazi ve Bina 

 

 Türk Dil Kurumu (TDK) Sözlüğü‟nde mülkiyet; “sahiplik” olarak sahiplikte 

“kendisinin olan bir Ģeyi yasa çerçevesinde istediği gibi kullanabilme hakkı, iyelik” olarak 

tanımlanır (URL–1, 2012). Harita Genel Komutanlığı (HGK)‟nın Haritacılık Sözlüğü‟ne 

göre ise; “herhangi bir malı, eĢyayı veya gayri-menkulü, yasaların gösterdiği çerçevede 

kullanma hakkı” dır (URL–2, 2012). Ġngilizce karĢılığı „ownership‟ olan mülkiyet, hem bir 

Ģeyin kendisini hem de o Ģeyin üzerindeki hak ve sorumlulukları anlatmakta 

kullanılmaktadır (Leonard and Longbottom, 2000). 

 Malik olunan Ģeyin taĢınabilme özelliğine göre mülkiyet taĢınır ve taĢınmaz 

mülkiyeti olarak ikiye ayrılmaktadır (Bruce, 1998). TaĢınır mülkiyetinin konusu; nitelikleri 

itibarıyla taĢınabilen maddi Ģeylerle, edinmeye elveriĢli olup taĢınmaz mülkiyetinin 

kapsamına girmeyen Ģeylerdir. TaĢınmaz mülkiyetinin konusunu ise; arazi, tapu kütüğünde 

ayrı sayfaya kaydedilen bağımsız ve sürekli haklar ve kat mülkiyeti kütüğüne kayıtlı 

bağımsız bölümler oluĢturmaktadır. Arazi mülkiyeti, kullanılmasında yarar olduğu ölçüde, 

üstündeki hava ve altındaki arz katmanlarını da kapsar. Bu mülkiyetin kapsamına, yasal 

sınırlamalar saklı kalmak üzere yapılar, bitkiler ve kaynaklar da girer (Dale and 

Mclaughlin, 1999; Resmi Gazete, 2001). 

 Mülkiyet; elinde bulunduranın özelliğine göre özel ve kamu mülkiyeti olmak üzere 

ikiye ayrılmaktadır. Özel mülkiyet, Ģirketler veya ortaklıklar gibi tüzel kiĢiler de dahil 

olmak üzere özel Ģahısların; kamu mülkiyeti ise devletin ve diğer kamu tüzel kiĢilerinin 

elinde bulundurduğu mülkiyet Ģeklidir (Bruce, 1998). 

 Mülkiyet hakkı, uluslararası beyanname ve sözleĢmelerle garanti altına alınmıĢ bir 

haktır. 10 Aralık 1948 tarihinde BirleĢmiĢ Milletler Genel Kurulu tarafından kabul ve ilan 
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edilen Ġnsan Hakları Evrensel Beyannamesi (ĠHEB)‟nin 17. maddesinde; “Herkes kendi 

baĢına veya baĢkalarıyla birlikte mülkiyet edinme hakkına sahiptir. Hiç kimse 

mülkiyetinden keyfi olarak mahrum bırakılamaz.” ifadesi yer almaktadır (URL–3, 2012). 

Ġnsan haklarının ve temel özgürlüklerin korunmasına iliĢkin 4 Kasım 1950‟de Roma‟da 

imzalanan ve ülkemizin de taraf olduğu Avrupa Ġnsan Hakları SözleĢmesi (AĠHS)‟nin 1. 

protokolünün 1. maddesinde mülkiyet hakkı, “Her gerçek veya tüzel kiĢi, mülkiyeti 

üzerinde barıĢçıl tasarrufta bulunma hakkına sahiptir. Hiç kimse, kamu yararı ve yasada 

öngörülen koĢullar ile uluslararası hukukun genel ilkeleri dıĢında, mülkiyet hakkından 

yoksun bırakılamaz.” düzenlemesiyle taahhüt altına alınmıĢtır (URL–4, 2012). 

 Mülkiyet Hakkı, ülkemizde de anayasal güvenceye sahiptir. 18.10.1982 tarih ve 2709 

sayılı Türkiye Cumhuriyeti Anayasası‟nın 35. maddesine göre; “Herkes, mülkiyet ve miras 

haklarına sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yararı amacıyla, kanunla sınırlanabilir. Mülkiyet 

hakkının kullanılması toplum yararına aykırı olamaz.” (Resmi Gazete, 1982). 4721 sayılı 

Türk Medeni Kanunu‟nun 683. maddesinde ise; “Bir Ģeye malik olan kimse, hukuk 

düzeninin sınırları içinde, o Ģey üzerinde dilediği gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta 

bulunma yetkisine sahiptir.” hükmü yer almaktadır (Resmi Gazete, 2001). 

 Arazi, hemen tüm insan faaliyetlerinin temel mekân olup, bu nedenle insanoğlu var 

olduğu günden beri araziyle hep iliĢki içindedir. Tarım, endüstri, bilgi teknolojisi, 

sürdürülebilir kalkınma, küreselleĢme, kentleĢme, yerelleĢme vb gibi global 

yönlendiricilerin etkisi ile dinamik bir yapıya sahip olan bu iliĢki, tarihin farklı 

dönemlerinde farklı Ģekillerde süregelmiĢtir (Enemark, 2001a; Williamson, 2001; 

Williamson ve Ting, 2001; Steudler vd., 2004). 

 TDK Sözlüğü‟nde Arsa; “üzerine yapı yapılmak için ayrılmıĢ yer” Ģeklinde 

tanımlanmaktadır (URL–1, 2012). Uluslararası literatürde olduğu gibi ülkemizde de 

„arazi‟, genellikle hem kentsel hem de kırsal toprakların bütününü ifade etmek amacıyla 

kullanılırken, zaman zaman kırsal ve marjinal topraklar „arazi‟, kentsel topraklar da „arsa‟ 

olarak adlandırılabilmektedir (Çete, 2008). 

 TDK Sözlüğü‟nde Bina kelimesinin karĢılığı “yapı” ile ifade edilirken, 3194 sayılı 

Ġmar Kanunu‟nda bina, “kendi baĢına kullanılabilen, üstü örtülü ve insanların içine 

girebilecekleri ve insanların oturma, çalıĢma, eğlenme veya dinlenmelerine veya ibadet 

etmelerine yarayan, hayvanların ve eĢyaların korunmasına yarayan yapı” olarak 

tanımlanmıĢtır (URL–1, 2012; Resmi Gazete, 1985). 1319 sayılı Emlak Vergisi Kanunu‟na 
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göre ise bina; “yapıldığı madde ne olursa olsun, karada ya da su üzerindeki sabit inĢaatların 

tümü” dür (Resmi Gazete, 1970). 

 Tez kapsamında sıkça kullanılan ve arazi ile karıĢtırılabilecek bir diğer terim 

„taĢınmaz‟ dır. TaĢınmaz (real estate); arazi ve üzerindeki binalara bir bütün olarak verilen 

isimdir (FIG, 1995). 

 

 Kadastro 

 

 TDK Sözlüğü‟nde kadastro “Bir ülkedeki her çeĢit arazi ve mülk yerinin, alanının, 

sınırlarının ve değerlerinin devlet eliyle belirlenip plana bağlanması iĢi” olarak tanımlanan 

kadastro, HGK Sözlüğü‟nde “il ve ilçe sınırları içinde taĢınmaz malların hukuki ve 

geometrik durumlarını, konumlarını, alanlarını, değerlerini ve üzerindeki her türlü hak ve 

yükümlülükleri tespit ederek bir plana bağlama iĢi” olarak tanımlanmıĢtır ( URL-1 ve 

URL-2). FIG kadastro (FIG, 1995), kadastroya iliĢkin kapsamlı ve özlü bir tanımın 

yapılmasının mümkün olmadığı belirtilmekle birlikte kadastronun ayrıt edeci özelliğinin, 

belirli bir arazi parçasında gelenlikle uygun ölçekli planlar üzerinde temsil edilen 

parsellerin teknik kayıtları ile idari kayıtların bir birleĢimi olduğu ifade edilmiĢtir. 

 

 Arazi Tescili ve Arazi Kaydı 

 

 Tapu; “bir kiĢinin arazi üzerindeki haklarının kanıtı” olarak tanımlanmaktadır (Dale 

and McLaughlin, 1999). TDK Sözlüğü‟nde tapu; “(1) Bir taĢınmazın üstündeki mülkiyet 

hakkını gösteren belge, (2) Tapu iĢlerinin yürütüldüğü kuruluĢ” tur (URL-1, 2012).  

 Tapu Sicili (veya Tapu Kütüğü) ise; taĢınmaz malların sahiplerini ve hukuki 

durumlarını göstermek amacıyla devlet tarafından tutulan sicillerle, defter ve vesikaların 

bütününe verilen ad olup, TDK Sözlüğü‟nde; “ Bir taĢınmazın üstündeki hak ve 

yükümlülüklerin yazıldığı resmi kütük” olarak tanımlanmaktadır (TüdeĢ ve Bıyık, 1997; 

URL-1, 2012). Tapu sicili, taĢınmazla ilgili “kim” ve “nasıl” sorularına cevap verir 

(Henssen, 1995). 

 Geleneksel olarak tapu ve kadastro olarak ifade edilen Arazi Ġdaresi (AĠ) alanında 

temel veri yapısı bakımından standart birliği sağlanması amacıyla Uluslararası Haritacılar 

Birliği (FIG) öncülüğünde konumsal veri modelleme çalıĢmaları baĢlatılmıĢtır. Bu 

çalıĢmalar kapsamında Arazi Ġdaresi Temel Modeli (AĠTM) ismi altında devam 
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etmektedir. AĠTM‟ye öncülük eden bilimsel çalıĢmalar baĢlangıcı olan 2002 ve 2008 

yılından itibaren International Organization for Standardization (ISO, Uluslar arası 

Standardizasyon Örgütü) 19152 uluslararası standardı olarak geliĢtirilmesine devam 

edilmektedir. AĠTM‟ nin temel veri yapısı dünya çapında geliĢim açısından birden çok 

farklı Arazi Ġdare Sisteminin (AĠS) ihtiyaçlarını karĢılayacak düzeyde geliĢtirilmiĢtir. Bu 

amaçla model, konumsal nesnelerin geometrilerinden bağımsız temsilinin yanında 2B, 

2.5B ve 3B temsiline de imkân sağlamaktadır. Ġdari veri yönetimi açısından ise sahiplik, 

sınırlama ve sorumlulukların AĠS bünyesinde bütünleĢik olarak yönetilmesini 

sağlamaktadır (Ġnan ve Yomralıoğlu, 2011). 

Aralarında Türkiye‟nin de bulunduğu pek çok ülkede idare ve yönetim kelimeleri ya 

benzer ya da eĢ anlamlı olarak kullanıldıklarından arazi idaresi (AĠ) ve arazi yönetimi 

(AY) kavramları arasındaki ayrım yeterince açık değildir (Çete, 2008). Buna rağmen, 

literatürde kabul görmüĢ bazı tanımların verilmesi faydalı olacaktır. 

 

 Çok Amaçlı Kadastro 

 

 Sürekli olarak artan toplum ihtiyaçlarının yanında son elli yılda insan ile arazi 

arasındaki iliĢkinin daha dinamik bir hal alması kadastronun görev ve içeriğini önemli 

ölçüde değiĢtirmiĢtir. Bu süreçte, özellikle 1980‟li yıllardan itibaren çevrenin bozulması, 

sürdürülebilir kalkınma ve sosyal adalet ile ilgili problemler arazinin toplumsal ve sınırlı 

bir kaynak olarak algılanmasına neden olmuĢtur. Bu dönemde problemlerin çözümü için 

daha detaylı ve karmaĢık arazi ve arazi kullanım bilgisine ihtiyaç duyulmuĢtur. Bu ihtiyaç 

çok amaçlı kadastro (ÇAK) kavramını ortaya çıkarmıĢtır. ÇAK, yaygın olarak bilinen üç 

kadastro türünden biridir. Bunlardan hukuki kadastro arazi zilyetliğinin yasal kaydı, mali 

kadastro ise temelde taĢınmaz değerlemesi için geliĢtirilmiĢken, ÇAK, parselle ilgili diğer 

bilgilerle birlikte, hem hukuki hem de mali kadastroyu kapsamaktadır (Henssen, 1975; 

Lemmen vd., 2004). ġekil 1.1‟de insan-arazi iliĢkisinin ana evreleri ve bu evrelere karĢılık 

kadastronun çok amaçlı kadastroya varan geliĢimi gösterilmektedir (Ting ve Williamson, 

1999). 
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  ġekil 1.1. Kadastronun geliĢimi (Williamson ve Ting, 2001) 

 

 

 Arazi Ġdaresi ve Arazi Yönetimi 

 

 UNECE (1996) ve (2004)‟e göre arazi idaresi; “arazi yönetim politikalarının 

uygulanması sırasında, araziyle ilgili sahiplik, değer ve kullanım bilgilerinin oluĢturulması, 

kaydedilmesi ve kullanıcılara sunulması iĢlemidir.” Dale ve McLaughlin (1999) ise arazi 

idaresini; “(1) arazi ve taĢınmazlardaki geliĢmeleri izleme, (2) arazinin kullanım ve 

korunmasını düzenleme, (3) satıĢ, kiralama ve vergilendirme yoluyla araziden gelir elde 

etme ve (4) arazinin mülkiyet ve kullanımıyla ilgili anlaĢmazlıkları çözme süreçleri” olarak 

tanımlanmıĢtır. 

 BirleĢmiĢ Milletler Avrupa Ekonomi Komisyonu UNECE (1996) ve UNECE Arazi 

Ġdaresi ÇalıĢma Grubu WPLA (2008) gibi Dale ve McLaughlin (1999) da, arazi idaresinin 

üç temel özniteliği olarak; mülkiyet, değer ve kullanımı ifade etmektedir ( ġekil 1.2). 

Mülkiyet verisi zilyetlik güvenliği, değer verisi vergilendirme ve kamulaĢtırmada adaletin 

sağlanması, arazi kullanım verisi ise etkin kaynak yönetimi için gereklidir (Çete, 2008).  
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ġekil 1.2. Arazi idaresinin üç temel özniteliği (Dale ve McLaughlin, 

1999) 

 

 

 Arazi idaresi sistemleri baĢlangıçta arazi ve mülkiyet geliĢiminin düzenlenmesi, arazi 

kullanımının kontrol edilmesi, vergilendirme ve arazi anlaĢmazlıklarının giderilmesi gibi 

görevlere odaklı iken günümüzde sürdürülebilir kalkınmayı desteklemek amacıyla 

bütüncül bir arazi yönetimi yaklaĢımını hedeflemektedir (Enemark vd., 2005; Kalantari 

vd., 2008). 

 Arazi yönetimi; sürekli artan nüfusu destekleyecek arazi kaynaklarının etkili 

kullanımını sağlamak, doğal ortamın bozulmasını önlemek, yerleĢim alanları, su, 

kanalizasyon gibi altyapıların geliĢimi sağlamak arazi gayrimenkul piyasasının ekonomik 

getirilerine eĢit eriĢim sağlamak, arazi ve yapılarla ilgili vergi ve harçlar yoluyla devlet 

hizmetlerini desteklemek gibi temel arazi yönetimi politikalarına yönelik karar verme 

süreçleri olarak tarif edilmektedir (Dale and McLaughlin, 1988; FIG (1995). Arazi 

yönetimi birçok sosyal ve çevresel hedefi içermekle birlikte geliĢmekte olan ülkelerin 

çoğunda ekonomik amaçlara öncelik verilmektedir. Günümüzde, araziyle ilgili mülkiyet 

haklarının kamu tarafından düzenlenip güvence altına alınmasına yönelik bir arazi 

yönetimi serbest piyasa ekonomisin ana bileĢeni ve geliĢmiĢ bir yaĢam standartlarına 

eriĢimin öncelikli adımı olarak görülmektedir (FIG, 1995). 

 Çete, 2008‟e göre AY; arazi ve kaynaklarının, gerek fiziki kent ve kır planlamaları 

gerekse arazi yasaları ve kurumları aracılığıyla insanoğlu tarafından sürdürülebilir 

kalkınma prensipleri çerçevesinde kullanılmasını sağlayan, arazi politikalarının 

uygulamaya aktarıldığı yönetim sürecidir. AĠ ise; bu süreçte gerekli olan mülkiyet, değer 

ve arazi kullanım verilerinin sağlanması iĢlemleridir. 

 

 

Kullanım 

Mülkiyet 

Değer 

Arazi 

İdaresi 
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 Arazi Bilgi Sistemi 

 

 Dale ve McLaughlin (1999)‟un uluslararası alanda kabul görmüĢ tanımına göre Arazi 

Bilgi Sistemleri (ABS) (Land Information Systems); “Araziyle ilgili bilgiyi toplayan, 

iĢleyen, depolayan ve sunan sistemlerdir.” Diğer taraftan bu yaklaĢımla ilgili farklı 

görüĢler de bulunmaktadır. Örneğin Hamilton ve Williamson (1984), ABS ile coğrafi, 

kartoğrafik, kaynak, çevresel ve sosyo-ekonomik bilgi sistemleri arasındaki iliĢkinin 

karmaĢık bir yapıda olduğunu ifade etmektedir. Dale ve McLaughlin‟ın tanımı, tüm bu 

bilgi sistemlerindeki konumsal referanslı arazi bilgilerini içermekte ve ABS Ģemsiyesi 

altında toplamaktadır (Döner, 2010). 

 ABS‟nin en temel verilerinden biri kadastral verilerdir. Bu bağlamda ABS‟nin, 

kadastral verilerin diğer arazi iliĢkili verilerle bir sistem içinde iliĢkilendirilmesini 

kolaylaĢtıran, tek bir konumsal referans sistemi olduğu da söylenebilir (UN ve FIG, 1999). 

ABS, arazi politikalarının hızlı ve sağlıklı bir yapıda geliĢtirilmesine ve araziye yönelik 

yatırımlarda karar verme aĢamasının desteklenmesine yardımcı olur (Yomralıoğlu, 2000; 

Tran ve Grant, 2005). 

 ABS‟nin etkin bir biçimde oluĢturulup sürdürülebilmesi için temel ihtiyaçlar; kolay 

eriĢilebilir bir ortak referans çerçevesi, arazi iliĢkili faaliyetlerin koordinasyonunda 

devletin olumlu giriĢimleri ve iĢlemlerin ve terminolojinin standardizasyonudur (Larsson, 

1991). Ayrıca, diğer bilgi sistemlerinde olduğu gibi, ABS‟nin gerçekleĢtirilmesi de 

mutlaka bir otomasyonun varlığını gerektirmemektedir. Ancak, geleneksel sistemler etkin 

çözümlerin üretilmesi ve uygulanmasını sınırlandırdığından, ABS‟nin uygulamada olduğu 

ülkelerin neredeyse tamamında otomasyona geçilmiĢ veya geçilme aĢamasındadır 

(UNECE, 1996). 

 

 

 1.6. Arazi İdare Sistemine Uluslararası Bakış 

 

 TaĢınmaz ya da arazi yönetimi olarak bilinen ve son yıllarda giderek artan bir Ģekilde 

önem kazanan olgu gerek ulusal gerekse uluslar arası alanda her geçen gün daha da önem 

kazanmaktadır. Bu noktada uluslar arası organizasyonlar tarafından AĠS alanında 

toplantılar düzenlemekte, bilimsel çalıĢmalar yürütülmekte ve deklarasyonlar 

yayınlanmaktadır. Bu bağlamda AĠS açısından dünyanın nerede olduğunun çok iyi analiz 

edilmesi gerektiği düĢüncesi ile VGM bünyesinde oluĢturulması hedeflenen etkin vakıf 
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taĢınmaz yönetim sisteminin bir arazi idare sistemi olduğu göz ardı edilmemelidir. Ayrıca 

VGM için düĢünülen sistemin taĢınmaz tabanında sadece VGM‟ nü değil aynı zamanda 

diğer kurumları da ilgilendiren bir olgu olduğu düĢüncesi kurumlar arası entegrasyon ve 

iĢbirliği ile sorunların çözümüne daha geniĢ bir projeksiyondan bakmayı gerektirmektedir. 

Bu bölümde uluslar arası alanda AĠS alanında literatürün özetlenmesi hedeflenmektedir. 

 

 FIG Kadastro Bildirisi (1995) 

 

 1995 yılında FIG‟in 7. Komisyonu tarafından Hollanda‟nın Delft kentinde 

düzenlenen konferansın sonuç ürünü olarak FIG Kadastro Bildirisi, yayınlanmıĢtır. 

Bildirinin uzun vadeli ve kolay anlaĢılır bir yapıya sahip olması nedeniyle, kadastro 

alanında bugüne kadar yayınlanmıĢ en etkin çalıĢmalardan biri olarak kabul edilmektedir 

(Williamson vd., 2003). 

 FIG 1995‟ te toplamda altı bölümden oluĢan bildirinin birinci bölümünde, AY‟nin 

önemi ve misyonu vurgulanmakta, bu misyonun uygulanabilmesi için sağlıklı arazi 

bilgisine etkin bir Ģekilde eriĢimin ön koĢul olması durumu belirtilmektedir. 

 Ġkinci bölümde, taĢınmaz haklarıyla ilgili bilginin temel kaynağının kadastro olduğu 

ve günümüzde birçok kurum ve kuruluĢun çalıĢmalarında bu verileri artan bir Ģekilde 

kullandıkları belirtilmektedir. Ayrıca bu bölümde, kadastronun parsel tabanlı bir sistem 

olduğu ve her bir kadastro parselinin kendine özgü tanımlayıcısı olan bir kod veya parsel 

tanımlayıcısının bulunduğudur. Bu kod veya tanımlayıcı ile, parselin öznitelik bilgileri ve 

geometrisi arasında iliĢki kurulabilir. 

 Üçüncü bölümde, dünyadaki kadastral sistemlerin farklı amaç ve içeriklerle ve farklı 

zamanlarda oluĢturulmaları nedeniyle aralarında farklılıkların bulunduğu ve özellikle 

ABS‟nin uygulanmaya baĢlamasıyla, kadastral veriden sorumlu organizasyonlar arasındaki 

koordinasyonun daha da önem kazandığı belirtilmiĢtir. Hatta bazı ülkelerde, yasal ve mali 

arazi tescili ile ölçme ve harita yapımı faaliyetlerinin, farklı sistemlerin kolaylıkla bilgi 

alıĢveriĢinde bulunabilecekleri Ģekilde bir organizasyon altında birleĢtirildiği 

belirtilmektedir. 

 Dördüncü bölümde, kadastro çalıĢmalarında haritacıların rolü anlatılmıĢtır. 

Kadastronun amacına ve organizasyon yapısına bağlı olarak görevler değiĢmekte, bunun 

yanında haritacıların kadastroyla ilgili temel görevleri; kadastral ölçme ve kontrol, 

taĢınmaz değerlemesi, toplum çıkarlarının korunması amacıyla arazi kullanım 
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planlamasında danıĢmanlık ve arabuluculuk yapılması, kadastro veritabanlarının iĢletilmesi 

ve yönetimi ve taĢınmazların konu olduğu anlaĢmazlıkların çözümlendirilmesi olarak 

sıralanmıĢtır. 

 BeĢinci bölümde, kadastroda kaydedilebilecek hak, kısıtlama ve sorumluluklar ele 

alınmıĢ ve bu bağlamda bir hak, sorumluluk veya kısıtlamanın belli bir arazi parçasıyla 

ilgili olması durumunda kadastroda kaydedilebileceği belirtilmiĢtir. Çoğu kadastral 

sistemde kaydedilen hak, kısıtlama ve sorumluluk türleri ise; mülkiyet, kiralama, irtifak 

hakkı, ipotek, toplum veya grup hakları ile farklı bölgelerdeki çeĢitli haklar Ģeklinde ifade 

edilmiĢtir. 

 Altıncı bölümde, kadastronun oluĢturulması ve sürdürülebilmesi sürecinde çözülmesi 

gereken yasal, organizasyonel ve teknik meselelerden bahsedilmekte; sonuç bölümünde 

ise, ekonomik kalkınma ve çevre yönetimindeki rolünden dolayı bugün kadastronun 

küresel açıdan giderek daha fazla değer kazanmakta olduğu vurgulanmakta ve bu bilincin 

tüm dünyaya yayılması gerektiği ifade edilmektedir (Çete, 2008). 

 

 Arazi Ġdare Ġlkeleri (1996) 

 

 1993 yılında, UNECE, doğu ve merkez Avrupa temelinde AĠS‟ nin güçlendirilmesi 

maksatlı bir giriĢim baĢlatmıĢtır. Bu giriĢimde, AĠ ile ilgili mevcut ihtiyaç ve 

problemlerinin tanımlanmasının yanında uzmanların görüĢ ve deneyimlerinin 

paylaĢmasına imkân sağlanması hedeflenmiĢtir. Bu amaçla bir seminer ve altı çalıĢtay 

bulgularından yola çıkılarak, “Arazi Ġdaresi Ġlkeleri” (AĠĠ) baĢlıklı rapor 1996 yılında 

tamamlanmıĢtır (UNECE, 1996). 

 AĠĠ, AĠS‟in ortaya konulması ve sürdürülmesi için gereken faktör ve mekanizmaları 

tanımlamakta olmasına karĢın ülkelerin farklı gelenek ve altyapılara sahip olmaları 

nedeniyle model bir arazi idare sistemi önermemektedir. Raporda AĠ; (1) arazi ve arazi 

idaresi, (2) yasal sınırlar, (3) finansal konular, (4) arazi kullanım planlaması, (5) kurumsal 

düzenlemeler, (6) teknik konular ve (7) arazi idare sisteminin oluĢturulma usulleri olmak 

üzere irdelenmiĢtir (UNECE, 1996). 

 

 Kadastro 2014 (1998) 

 

 Avustralya‟nın Melbourne Ģehrinde 1994‟te düzenlenen XX. FIG Kongresinde, 

FIG‟in 7. Komisyonu olan Kadastro ve Arazi Yönetimi Komisyonu, dört yıl süreyle 
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faaliyet göstermek üzere üç ÇalıĢma Grubu kurmuĢtur. Bunlardan biri “ÇalıĢma Grubu 

7.1”, geliĢmiĢ ülkelerdeki kadastral reform projeleri üzerine çalıĢma yürütmek görevi ile 

görevlendirilmiĢtir. Grup gerçekleĢtirmiĢ olduğu eğilim analizi sonucunda; kadastral 

sistemlerin 20 yıl içinde nerede olacağı, bu süreçte yaĢanabilecek değiĢimler ve bu 

değiĢimlerin nasıl hayata geçirilebileceği ve uygulanmaları sırasında kullanılacak teknoloji 

noktasında bir vizyon ortaya koymuĢtur. Bu vizyon, “Kadastro 2014” adlı raporda 1998 

yılında- yayınlanmıĢtır (Kaufmann ve Steudler, 1998; Yomralıoğlu vd., 2003). Kadastro 

2014 ile geleceğin kadastro vizyonunun yanı sıra dünyadaki kadastral sistemlerin mevcut 

durumu, kadastroyla ilgili mevcut reform projeleri ve eğilimler, haritacıların Kadastro 

2014‟teki rolü ve bu rol kapsamında haritacılara verilen önemin arttırılması için yapılması 

gerekenler öneri olarak sunulmuĢtur (Çete, 2008). 

 Kadastro 2014 raporunun ortaya koyduğu en önemli fark kadastro vizyonunu 

belirleyen 6 ifadedir. Bunlar (1) kamusal hak ve kısıtlamalar dâhil olmak üzere arazinin 

bütün yasal durumu gösterilecek, (2) harita ve kayıt arasındaki ayrım ortadan kalkacak, (3) 

kadastral haritalamanın yerini kadastral modelleme alacak, (4) kağıt-kalem kadastrosu 

yerini temel veri modeline bırakacak, (5) kadastro önemli ölçüde özelleĢecek, kamu-özel 

sektör yakın bir iĢbirliği içinde çalıĢacak, son olarak da (6) kadastroda maliyetin geri 

kazanımı sağlanacaktır (Kaufmann ve Steudler, 1998; Yomralıoğlu vd., 2003). 

 Kadastro 2014‟ün literatüre kattığı diğer bir yaklaĢımı da “Arazi Nesnesi” (AN)‟dir. 

AN; “Sınırları içinde homojen durumların bulunduğu bir arazi parçası” olarak 

tanımlanmıĢtır. (Çete, 2008) in aktardığında göre “Yasal AN, hak veya kısıtlamanın nerede 

baĢlayıp nerede bittiğini ve içeriğini sınırlarla belirtir. Örneğin; özel mülkiyetteki parseller, 

geleneksel hakların mevcut olduğu alanlar, idari sınırlar, su, doğa, gürültü ve kirlilik 

koruma bölgeleri, arazi kullanım bölgeleri, doğal kaynakların kullanılmasına izin verilen 

alanlar birer yasal AN‟ yi temsil etmektedir. Yasal tanımlamaya sahip olmayan bir AN ise, 

fiziki arazi nesnesi olarak adlandırılmaktadır. Raporda, 2014 kadastrosunun, yasal arazi 

nesneleri üzerindeki hakların resmi kayıtlarını içereceği ifade edilmektedir”. 

Kadastro 2014‟ün temel prensipleri 7 tanedir. (1) Özel ve kamu arazi nesnelerinin 

tanımlanma Ģekli benzer yapıdadır ve yasal arazi nesnesiyle ilgili belirlenmiĢ her hak resmi 

olarak tescil edilir. (2) Arazi zilyetliği mevcut yapısını aynen korur, (3) Yasal arazi nesnesi 

temel olduğundan sadece tapu kayıt sistemi geçerlidir. Senet kayıt sistemi tapu kayıt 

sistemine bir alternatif değildir. (4) Arazi kaydının mevcut prensipleri korunur. (5) Yasal 

arazi nesneleri farklı katmanlarda temsil edilir. Ayrıca, Kadastro 2014‟ün uygulanmasında 
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kilit bileĢendirler. (6) Sabit sınır sistemi geçerlidir, yani sınırlar zemin iĢaretleriyle değil de 

koordinatlarla tanımlanır. (7) Arazi nesneleri ortak bir referans sistemine sahiptir 

(Kaufmann ve Steudler, 1998; Yomralıoğlu vd., 2003). 

 

 Avrupa Birliği Konumsal Veri Altyapısı (INSPIRE) 

 

 Avrupa Birliği Konumsal Veri Altyapısı (INSPIRE: Infrastructure for Spatial 

Information in the European Community), 2001‟de Avrupa Komisyonu tarafından 

baĢlatılan ve Avrupa Birliği‟ne üye ülkeler ile katılımcı ülkelerin iĢbirliği ile geliĢtirilen  

bir giriĢimdir. Çevresel sorunlar, Avrupa Birliği açısından hayati önem taĢıyan konuların  

baĢında gelmektedir. Örneğin, 1998–2002  yılları arasında Avrupa‟da meydana gelen  

doğal afetlerin  %43‟ünü  sellerin  oluĢturduğu, büyük ölçekte 100 selin meydana geldiği, 

bunların 700‟ün üzerinde ölüme neden olduğu, yarım milyondan  fazla insanın yerini 

terk etmek zorunda kaldığı ve en az 25 Milyar Euro‟luk ekonomik kaybın 

olduğu belirtilmiĢtir (JRC, 2004; akt Akıncı ve Cömert, 2009).  

 “Avrupa Birliği, çevresel sorunları yönetmek  ve çevresel politikaları geliĢtirmek  

için  konumsal verinin  etkin bir Ģekilde sağlanmasına ihtiyaç duymaktadır. Bu nedenle 

Avrupa Komisyonu, çevresel politikaları hazırlamak, uygulamak ve izlemek için INSPIRE 

giriĢimini baĢlatmıĢtır. INSPIRE‟in temel amacı, AB politikalarını hazırlamak, 

değerlendirmek, izlemek ve uygulamak için üye ülkeler arasındaki konumsal veri 

harmonizasyonunu gerçekleĢtirmek  ve kaliteli konumsal veriye eriĢimi sağlayarak 

çevresel politikalardan baĢlayarak tarım, ulaĢım ve diğer sektörleri de kapsayacak Ģekilde 

gerek yerel, bölgesel, ulusal gerekse uluslararası düzeyde vatandaĢların ve iĢ çevrelerinin 

konumsal veriye eriĢimini kolaylaĢtırmaktır. INSPIRE‟ın kullanıcı kitlesini politikacılar, 

plancılar, Avrupa‟da ulusal ve lokal düzeydeki yöneticiler, vatandaĢlar  ve 

organizasyonlar  oluĢturmaktadır. INSPIRE‟ın nihai amacı, politikacılara karar  verme 

aĢamasında (daha bilgilendirilmiĢ halkın katılımını da sağlayarak iyi bir yönetime) katkıda 

bulunmaktır” (Akıncı ve Cömert, 2009). 

 “INSPIRE giriĢimince, Konumsal Veri Altyapısı (KVA)‟ nın oluĢturulabilmesi için 

kadastro parsel bilgisi, temel verilerden biri olarak görülmüĢtür. INSPIRE tarafından, 

özellikle, belirlenen konumsal veri politikalarının baĢında konumsal verinin, kullanıcısı 

tarafından kolayca anlaĢılması ve yorumlanmasına yer verilmiĢtir. Bu nedenle kadastral 

bilgilerin de etkili kullanımını engelleyecek koĢulların, veri üreticileri/sahipleri tarafından 
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ortadan kaldırılması, biliĢim teknolojilerinin sağladığı olanaklarla bütün kullanıcılarına 

hukuken geçerli, hızlı, doğru ve yetkiler çerçevesinde sunulması gerekmektedir. 

Dolayısıyla farklı kaynaklardan gelen kadastral veriyi bütünleĢtirmek, birçok kullanıcı ve 

uygulama arasında paylaĢtırmak mümkün olmalıdır. Veri, en etkin olarak toplandığı ve 

bakımının yapılabildiği ortamda saklanmalı ve güncel tutulmalıdır. Kadastral veri de 

kullanıcı ihtiyaçlarını karĢılayacak, kabul edilebilir, kalite ve standartta olmalıdır. Kadastro 

parseli, yaygın olarak ülkemizde ve Avrupa‟nın büyük bir kısmında mülkiyetin 

belirlenmesinde, toprağa dayalı projelerde, arazilerin planlamasında ve bunlarla birlikte 

hukuki dayanak oluĢturabilmesi için yasaların öngördüğü Ģekilde kayıt altına alınarak 

kullanılmaktadır. Bununla birlikte Kadastral Parsel taĢınmazlar üzerindeki haklar ve 

kısıtlamalara iliĢkin bilgilere eriĢim için en önemli mülkiyet verilerinden birini 

oluĢturmaktadır. Ancak AB ülkeleri ile ülkemizdeki Kadastral Parselin kullanım ve üretim 

standartları arasında, benzer ülkeler olduğu gibi farklı ülkeler de mevcuttur. AB ülkelerinin 

kendi aralarında da var olan farklılıkları azaltmak, aynı terminolojiyi kullanmak ve ortak 

bir standart oluĢturmak için çalıĢmalar hızla devam etmektedir. Son yıllarda, Avrupa 

INSPIRE direktifi, kadastro parselini, Avrupa KVA‟nın temel çekirdek temalarından biri 

olarak tanımlamıĢtır. INSPIRE kapsamında parsel, Avrupa ülkelerinde elde edilebilecek 

arazi yüzeyine iliĢkin en küçük temel konumsal elemandır. Bu özellik, parsele yeni 

kullanım anlayıĢı getirmektedir. Parsel, mülkiyeti kayıt altına almanın yanı sıra, arazi 

yönetiminin temel elemanı olup, genel anlamda uluslararası alanda Konumsal Bilgi 

Yönetiminde KVA‟ nın oluĢturulmasında temel bir unsur olarak ortaya çıkmaktadır” 

(Mataracı vd., 2009). 

 

 Kadastro 2034  

 

 Melbourne Üniversitesi bilim adamaları tarafından önerilen Kadastro 2014‟deki 6 

ifade uzmanlarca nasıl karĢılanmıĢtır. GiriĢim son derece takdir toplamıĢ ve FIG araĢtırma 

enstitüleri ile birlikte, devam eden toplumsal ve teknolojik geliĢmelere dayalı olarak 

geliĢmekte olan ülkelerde kadastronun 2034 yılında nasıl çalıĢması gerektiği konusunda, 

ön ayak olmaya teĢvik edilmektedir. Seçilen bu 6 ifadenin, toplumsal ihtiyaçların doğruluk, 

detay (3D,4D, RRR (haklar-kısıtlıklılar-sorumluluklar) ve gerçek zamanlı olarak üç 

anahtar kelime ile özetlenebildiği, geliĢmiĢ ülkelerin özellikle kentsel alanlarında dikkate 

alındığı görünmektedir. Ayrıca, akarsular, kıyılar ve orman gibi doğal olayların modelleme 
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sınırları içinde bir değiĢim önerilmiĢken, kadastro içeriğinin dengesini ulusötesi birlikte 

çalıĢabilirlik kriterlerine dayalı olarak zorlamaktadır. Ancak, geliĢmekte olan ülkelerde 

tamamen farklı toplumsal ihtiyaçlar ve bu alanlarda farklı tasarım öğeleri ortaya 

çıkmaktadır. Sonuçta en az 4 boyutlu, her bir boyutu özel yaklaĢımlar ve çözümler 

gerektiren tablo 1.1. de aĢağıda özetlenmiĢtir (URL-17, 2012). 

 

 

Tablo 1.1. Kentsel ve kırsal alanlar, geliĢmiĢ ve geliĢmekte olan ülkeler, her bir ihtiyaç 

vizyonu, sahip oldukları yaklaĢım ve çözümler ( URL-17, 2012). 

 
 Kentsel Alanlarda Kırsal Alanlarda 

GeliĢmiĢ  

Ülkelerde 

Objeler (3D, 4D)/Ölçme hassasiyeti  

ve RRR. 

Ġleri teknoloji kullanma 

Parseller/ Ölçme hassasiyeti  

ve RRR. 

Ġleri teknoloji kullanma 

GeliĢmekte olan 

Ülkelerde 

Toplumdaki rolün belirlenmesi. 

Ġyi yönetimin desteklenmesi. 

Kadastro çalıĢmalarına baĢlamak. 

Objeler (3D, 4D)/Ölçme hassasiyeti  

Önce toplum, sonra teknoloji. 

Toplumdaki rolün belirlenmesi. 

Ġyi yönetimin desteklenmesi. 

Kadastro çalıĢmalarına baĢlamak. 

Parseller/ Genel sınırlar. 

Önce toplum, sonra teknoloji. 

 

 

 1.7. Arazi İdare Sistemine Ulusal Bakış 

 

 Türkiye Kadastrosunun Kapsam ve Ġçeriği 

 

 Bıyık ve KarataĢ, 2002‟ de “Türkiye kadastrosu, kentlerde belediye sınırları 

içerisinde kalan bütün alanlardaki özel ve tüzel kiĢilerin mülkiyetinde olan parsellerle 

hazine ve vakıflara ait parselleri, devletin hüküm ve tasarrufu altında bulunan yerleri, 

kamuya ayrılan veya tahsis edilen alanları kapsar. Kadastro Kanununda çalıĢma alanı 

olarak belirlenen genel sınır, belediye sınırlarıdır. Bu sınırlar içerisindeki her mahalle bir 

çalıĢma alanı olarak tanımlanmıĢtır. Buna karĢılık, kırsal alanda her köy bir çalıĢma 

alanıdır. Prensip olarak köy sınırları, aynı zamanda çalıĢma alanı sınırlarıdır. Ancak, 

köylerin sınırları daha çok sahipli arazi olarak bilinen kültür arazilerini kapsadığından, 

köyler arasında ölçülmemiĢ alanlar kalabilmektedir. Kanun gereği ormanlar ile mera, 

yaylak ve kıĢlaklar yerine göre kadastro kapsamı dıĢında tutularak farklı kurumlar 

tarafından ölçülmektedir. Bu durumda, çalıĢmalar arasında teknik standart farklılıkları ve 

sınır uyuĢmazlıkları ortaya çıkmaktadır. Sonradan bazı yerlerin ölçülmesi ve kadastro 

kapsamına alınması da gündeme gelebilmektedir” denilmiĢtir. 
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 Ancak, kadastro tahdit ve tespitleri esnasında taĢınmazların kullanım amaç ve 

biçimleri, getirdiği yıllık gelir ve üretim miktarları gibi arazi idaresine iliĢkin bilgilerin 

tespit edilmediği de bilinmektedir. Oysa ki kadastro teknisyenleri bir taĢınmaza ait 

tespitleri yaparken, ileride ihtiyaç duyulacak malik ve bilirkiĢi beyanları ile çevresel 

etkilere dayanan daha çok bilgiler toplayabilirler (Bıyık ve KarataĢ, 2002; Çoruhlu ve 

Demir, 2009a). 

 Özellikle son 10 yılda Türkiye‟de giderek artan göç ve buna dayalı olarak artan 

kentleĢme, kırsal kesimin boĢalmasına ve tarıma dayalı üretim faaliyetlerinin gerilemesine 

yol açmıĢtır. Aksine, Türkiye topraklarının tarımsal üretim için son derece elveriĢli 

topraklar olduğu da bilinmektedir. Aslında, tarımsal faaliyetleri destekleyecek bazı 

önlemlerin alınması gerekmektedir. Bunun için, projeler geliĢtirilirken, sulama alanlarında 

tarım reformu çalıĢmalarının gerektirdiği toprak ve su kaynaklarına ait verilere ihtiyaç 

duyulmaktadır. Kadastro ekibine paralel olarak ekiple koordinasyonlu çalıĢtırılacak ziraat 

formasyonlu ekipler, çoğu konuma dayalı olan bu bilgiler daha kısa zamanda 

üretilebilecektir. Bu sayede, ziraatçı teknik elemanlar için yeni bir istihdam alanı da 

açılmıĢ olacaktır. Örneğin, toprak cinsi sınırlarının tespiti için, ziraat teknik elemanlarının 

göstereceği sınırların, parsel sınırları ile birlikte ölçülmesi gibi.. ölçme aleti bir kere 

kurulduktan sonra bu ölçüler de kolayca yapılabilir. Bu iĢlem, kadastro çalıĢmalarını biraz 

uzatır, ancak, sonradan yapılması gerekecek olan bu iĢleri kadastro ile birlikte yapmak, 

hem gerekli süreyi kısaltacak, hem de maliyeti azaltacaktır (Bıyık ve KarataĢ 2002). 

 Genel suların kapladığı alanlarla ilgili bazı tespitlere kadastro çalıĢmalarında mutlaka 

yer verilmelidir. Devletin hüküm ve tasarrufu altında bulunan deniz, göl, baraj gölü¸, nehir 

ve nehir ağızlarındaki su ürünleri üretimine elveriĢli yerler, tahsis veya kiralama yoluyla 

özel ve tüzel kiĢilerin yararlanmasına terk edilebilmektedir.  Ġlgili mevzuat gereğince, 

bunların ölçümleri yapılarak; pafta, ada ve parsel numarası tespit edildikten sonra Dalyan 

ve Voli Kütüğüne tescili yapılmaktadır. Bu tescillerde malik hanesine Maliye Hazinesi, 

irtifak hakları sütununa ise, yararlanan kiĢilerin adları yazılır. Denizlerde ve iç sularda, 

bilhassa kültür balıkçılığının geliĢtirilmesi ve desteklenmesi için bu alanların da kadastral 

ölçümleri ve irtifak sahiplerinin tespitleri yapılmalıdır (Bıyık, 1998; Bıyık ve KarataĢ, 

2002) 

 Bu gibi yerlerin sınırları her ne kadar da çok hassas belirlenmese de yine kadastroya 

yansıtılmaları gerekmektedir. Özellikle günümüzde baĢlatılan kültür balıkçılığı 
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çalıĢmalarının gelecekte daha da yaygınlaĢacağı tahmin edilmektedir. Bu yüzden genel 

suları çevreleyen kıyıların da yer yer kadastro kapsamına alınması gerekecektir. 

 Türkiye‟ de en çok ihmal edilen ve çözümü gittikçe zorlaĢan problemlerinden biri de 

altyapı tesislerinin ölçümü ve kadastrosu problemidir. Bu problem giderek kırsal alanı da 

tehdit etmeye baĢlamıĢtır. Bu nedenle, yer üzerinden, yerin altından ve üstünden geçirilen, 

elektrik, su, gaz, kablo, kanalizasyon gibi teknik altyapı tesislerinin ölçümü ve Tapu Sicili 

ile iliĢkisi, geciktirilmeden kadastro kapsamına alınmalıdır (Bıyık ve KarataĢ, 2002). 

 Bir anlamda, çağdaĢ kadastrodan maksat, içinde bulunduğumuz asırda geliĢmiĢ 

ülkelerde yapılmakta olan kadastrodur. Zira, günümüzde birçok geliĢmiĢ ülkede kadastro, 

problem olmaktan çıkarak sosyal hayatın, üretimin, ekonominin, istatistiğin ve bilimin 

ihtiyaç duyduğu bilgileri üretmiĢ bulunmaktadır. Bu noktaya gelinceye kadar birkaç kere 

kadastronun bitirildiği ülkeler de vardır. Örneğin, Almanya‟da kadastro 3 kez bitirilmiĢtir. 

Ülkemizde ise birinci kadastro bitmek üzeredir. Fakat Türk taĢınmaz mülkiyeti anlayıĢının 

çok zengin bir geçmiĢi vardır. Ülke Ģartlarının bütün zorluklarına rağmen ikinci kadastro 

Türkiye için düĢünce aĢamasında da olsa 8. BeĢ Yıllık Kalkınma Planına girmiĢ 

bulunmaktadır (DPT, 2001; Bıyık ve KarataĢ, 2002). Ayrıca bu zamana kadar farklı 

yöntemlerle üretilen kadastro altıklarının hassasiyet seviyelerinin farklı olduğu ve özellikle 

grafik altlıkların baĢta mülkiyet olmak üzere, imar, mühendislik ve tarım gibi kadastronun 

devamı niteliğinde olan iĢlemlerde çok yetersiz olduğu da bilinmektedir (Demir vd., 

2009a; Demir vd. 2009b). 

 Ülke kadastrosunun arzu edilen standartta ve ülke genelinde bir bütünlük içerinde 

tamamlanması gerektiği gerçeği altında, taĢınmaz sahipliği, tarım, orman ve su 

alanlarındaki iĢlemlerin yürütülmesinden, alt yapısı imkânı sağlanmıĢ arsa ve arazi temini, 

kent içi ve kentler arası ulaĢım imkânları gibi birçok alanda hizmet verilmesinde kadastro 

çalıĢmalarının temel nitelikte olduğu ve bu anlamda, sayısal formda arzu edilen nokta 

konum duyarlılığında ve bir bütünlük içinde kadastro çalıĢmalarının tamamlanması 

gerektiği de bir gerçek olarak karĢımızda durmaktadır (Demir ve Çoruhlu, 2006a; Demir 

ve Çoruhlu, 2007a; Demir ve Çoruhlu, 2007b; Demir ve Çoruhlu, 2008; Demir vd., 2008). 

 Türkiye Kadastrosunun uluslar arası standartları ve beklentileri karĢılayarak bunlara 

cevap verebilmesi için içeriğinin zenginleĢtirilmesi gerekmektedir. Zira günümüzde 

taĢınmaz mal mülkiyeti anlayıĢı, geçmiĢe göre çok farklı boyuttadır. Üretimin büyük 

ölçüde tarıma dayalı olduğu geçmiĢ dönemlerde toprağın verim gücü ve yüzölçümü en 

önemli olgu idi. O devirlerde bugünkü zengin petrol yataklarının bulunduğu alanlar hiç de 
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değerli sayılmıyor olabilirdi. Ancak bugün, taĢınmaz malların değeri, taĢınmazların 3B 

konumlarını da göz önüne alacak biçimde farklı kriterlerle ölçülmektedir. Yarın da farklı 

kriterler öne çıkabilir. Esas prensip ülke için, taĢınmazlardan en verimli bir biçimde 

yararlanılmasıdır. Bunu yakalayabilmek için mevcut kapasitenin çok iyi bilinmesi Ģarttır. 

Bu bilgilerin ise yer altı ve yer üstünde yapılacak olan tüm projelerin olmazsa olmazı olan 

kadastro sırasında sağlanacaktır (Bıyık ve KarataĢ, 2002; TüdeĢ ve Bıyık, 1997). 

 Tüm bunlara rağmen Türkiye kadastrosunun bu zamana kadar farklı ekip, alet, ölçü 

yöntemi, haritalama ve hassasiyetle farklı zamanlarda ve farklı amaçlar için üretilen 

haritalar ve veriler ile iĢlediği bilinmektedir (Bıyık, 1999; Bıyık vd., 1999; Demir, 2000; 

Resmi Gazete, 2006; Demir ve Çoruhlu, 2006a; Demir ve Çoruhlu, 2007a; Demir ve 

Çoruhlu, 2007b, Çoruhlu, 2007). Ülkemizde üretilen günümüz Ģartlarına göre yetersiz 

kadastro paftalarının yenileme çalıĢmaları ise tıpkı kadastro paftaları gibi yetersiz bir 

Ģekilde yüzeysel olarak dar bir bakıĢ açısı ile sadece haritaların yenilenmesi olarak 

sürdürülmektedir (Demir, 2000; Çoruhlu, 2007, Sarı ve Demirel, 2007). Günümüz 

kadastrosunun gereklerinden uzak bir Ģekilde kadastronun kapsam ve içeriği ile 

oynanmadan sadece ölçmeye ve haritalamaya dayalı bir yenileme yapılmaktadır (Sarı ve 

Demirel, 2007).  

 

 Üç Boyutlu Kadastro 

 

 3B kadastronun hukuki, kurumsal ve teknik kısımlarına yönelik çalıĢmalar oldukça 

yeni olmakla birlikte özellikle 2000 yılından sonra gerçekleĢtirilen bilimsel toplantı ve 

yayınlarda 3B kadastro konusuna yer verilerek çeĢitli tanımlamalar yapılmıĢtır. Bunlardan 

ilki uluslararası katılımlı bir toplantı olarak FIG‟in yedinci komisyonu nezaretinde 2001 

yılında Hollanda‟nın Delft Ģehrinde düzenlenen 3B Kadastrolar isimli çalıĢtaydır. 25 farklı 

ülkeden katılımcının bulunduğu bu toplantı sonucunda (Oosterom vd., 2001);  

3B kadastroda da asıl amacın 2B kadastroda olduğu gibi yasal açıdan hakları güvence 

altına almak ve bu haklar üzerinden yapılacak iĢlemler için bir altlık sağlamak olduğu 

belirtilmiĢtir. Birçok ülkede yasal açıdan arazi üzerindeki mülkiyet zaten 3B olarak tarif 

edilmektedir. Mülkiyet parsel yüzeyinden yerin merkezine ve parsel üzerinden gökyüzüne 

kadar uzanır. Her ne kadar ülkeler arasında yasal farklılıklar bulunsa bile en azından her 

ülkede düĢey boyutun kullanımıyla ilgili bazı haklar ve düzenlemeler bulunmaktadır. Bu 

açıdan 3B kadastro genel anlamda üçüncü boyuttaki hak, kısıtlama ve sorumlukların etkili 
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bir Ģekilde tesciline imkân veren, daha etkin mülkiyet hakkı güvencesi sunan ve bu Ģekilde 

düĢey boyutun daha verimli kullanımını destekleyen bir kadastro olarak tarif edilmiĢtir 

(Döner, 2010). 

 3B kadastro tanımı yapılırken birbiriyle iliĢkili olan hukuki, kurumsal ve teknik 

kısımları ayırt etmek gerekebilir. Hukuki açıdan 3B kadastro mevcut hukuki yapıyla 

uyumlu olarak 3B mülkiyet birimlerinin nasıl tanımlanacağı, mülkiyete düĢey boyutta nasıl 

bir sınırlama getirilebileceği ve bu amaçla hangi hakların kullanılabileceğini belirleyen bir 

kadastro olacaktır. Kurumsal açıdan 3B kadastro, yasal olarak 3B mülkiyet birimleri 

tanımlandıktan sonra, konumsal veri altyapıları ile uyumlu olarak 3B mülkiyete iliĢkin 

bilgileri düzenleyip sunabilen bir kadastrodur. Teknik açıdan ise 3B kadastro, 3B 

konumsal verileri modelleyebilen, bunları mevcut 2B kadastro verileri ile entegre eden, 3B 

kadastral verilerin konumsal analizi ve gösterimine olanak sağlayabilen bir kadastrodur 

(Döner ve Bıyık, 2007; Döner ve Bıyık, 2009; Döner vd., 2011). 

 

 Türkiye Ulusal Coğrafi Bilgi Sistemi (TUCBS) 

 

 Aydınoğlu 2009‟a göre “E-dönüĢüm Türkiye projesi kapsamında, kamu kurumlarının 

katılımı ile “Türkiye Ulusal Coğrafi Bilgi Sistemi (TUCBS)” oluĢturulmasını hedefleyen 

eylemler coğrafi bilgi yönetiminde etkin yaklaĢımların belirlenmesi için tetikleyici 

olmuĢtur. 2004 yılında Eylem-47 ile Türkiye‟de mevcut durum irdelemesi yapılarak, 2005 

yılındaki Eylem-36 çalıĢması ile TUCBS kavramı ve gerçekleĢtirim modelleri 

tanımlanarak vizyon belirlenmiĢtir. Eylem-36 Veri Standartları Komisyonu (TKGM, 2006) 

raporunda; TUCBS içerisinde yer alacak tüm kamu kurum, kuruluĢ, özel sektör ve 

üniversiteler tarafından üretilen farklı içerik ve ölçekteki coğrafi verilerin paylaĢımı ve 

diğer veriler ile bütünleĢtirilmesinin etkin, güncel ve güvenli bir Ģekilde sağlanması için 

tüm dünyada olduğu gibi Ulusal CBS‟nın oluĢturulması zorunluluğu ifade edilmiĢtir. 

KYM-75 Ulusal CBS Altyapısı Kurulumu eyleminde; portal oluĢturulması gerektiği, 

bunun için de coğrafi verilerin tüm kullanıcı ihtiyaçlarına cevap verecek içerik ve 

standartta üretilmesi, coğrafi veri değiĢim standartlarının belirlenmesi gerekliliği 

vurgulanmıĢ ve uygulama adımları ifade edilmiĢtir (TKGM, 2007). Ulusal CBS Kurulması 

eylemleri, Coğrafi Bilgi stratejisini ulusal düzeyde belirlemeye çalıĢsa bile, vatandaĢ, kamu 

ve özel sektör uygulamalarına somut faydalar sağlamak amacıyla arazi yönetiminden e-

belediyeciliğe kadar yerel düzeydeki CBS uygulamalarında bilginin etkin yönetimi için 
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ihtiyaçlar da yeterince irdelenmemiĢtir. Bu kapsamda, TSE ISO/TC211 Coğrafi Bilgi Ayna 

Komitesi uluslar arası standartların temel alınarak CBS‟de Birlikte ÇalıĢabilirliği 

sağlayacak standartların belirlenmesini vurgulamaktadır (AĢık, 2007). T.C: BaĢbakanlık 

Genelgesi ile yayınlanan Birlikte ÇalıĢabilirlik Rehberi‟nde, merkezi ve yerelde tüm kamu 

kurum ve kuruluĢlarının bilgi sistemi çalıĢmalarında ortak coğrafi veri standartları 

kullanması gerektiği ifade edilmiĢtir (DPT, 2008, Boza, 2007)”. 

 

 Tapu Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBĠS)  

 

Harita Kadastro Reform Projesi (HAKAR) (1985) ile Türkiye için sivil amaçlı harita 

kadastro hizmetleri bütününü tanımlamak, buna uygun bir harita kadastro bilgi sistemi 

içeriğini seçip modelini tasarlamak amaçlanmıĢtır (Açıkgöz, 1990; Akay, 1994). HAKAR 

çalıĢmaları sonucunda Tapu ve Kadastro Bilgi Sisteminin oluĢturulması gereği ortaya 

konmuĢtur. Bu aĢamadan sonra TKGM, Kadastro Bilgi Sistemini oluĢturma çalıĢmalarına 

hız vermiĢtir. Genelgeler ile öncelikle uyulması gereken genel prensipler belirlenmiĢtir. 

Kadastro bilgilerini önceden yapılmıĢ haritalar ve bunlara ait bilgiler ile yeni yapılan 

haritalar ve bilgileri olarak iki bölümde değerlendirmek zorunludur. Öncelikle yeni yapılan 

haritaların uygun formatı belirlenip, verilerin bilgisayar ortamına aktarılması yeterli 

olacaktır. Bunun için de TAKBĠS adıyla bir proje geliĢtirilmiĢtir (Demir, 1997; 

Yomralıoğlu, 2006; Çoruhlu, 2007; Alkan ve Can, 2009). 

 TAKBĠS kurulmadan önce gerek belediyelerin gerekse diğer kurumların bilgi 

sistemine geçme çalıĢmaları genel anlamda mümkün olmadığından, TAKBĠS Projesinin 

ivedilikle gerçekleĢtirilmesi bir zorunluluktur (DPT, 1995). Bu amaçla her ölçekteki 

jeodezik çalıĢmalara dayanak olacak yüksek doğruluklu, homojen-güvenilir jeodezik alt 

yapının ülke koordinat sisteminde oluĢturulması gerekmektedir. Bu iĢi temel ağların 

sıklaĢtırılması ve böylece belirlenen kontrol noktalarına dayalı olarak sayısal kadastro 

atlıklarının elde edilmesi takip edecektir. Ek olarak, bugüne kadar üretilmiĢ olan mevcut 

kadastro altlıklarının, gerekli uyum ve dönüĢüm iĢlemleri yapılarak ülke koordinat 

sistemine aktarımıyla kadastro bilgi sistemi için gerekli sayısal kadastro bilgileri 

oluĢturulması iĢlemleri de yapılacak çalıĢmalardan bazılarıdır (Koçak, 1996).  

 Köktürk ve Köktürk, 1998 e göre “Bu amaçla, ülkenin tamamını kapsayan, 

koordinatları ülke nirengi ağı sisteminde hesaplanmıĢ, noktaları zeminde kalıcı olarak 

iĢaretlenmiĢ, sivil amaçlı bir 3.derece yüzey ağının tanımlanması gerekmektedir. Bu ağın 
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oluĢturulması, yaĢatılması, güncel tutulması ve isteklerin karĢılanması iĢleri için 

organizasyon tasarımı ile var olan durumdan geçiĢe olanak sağlayacak çalıĢma planlarını 

kapsayan “Türkiye Yüzey Ağı OluĢturma Projesi (TÜRYAP)”, TKGM‟nin 29.06.1990 gün 

ve 0547307/541-3496 sayılı yazısı eki Ģartname uyarınca Harita ve Kadastro Mühendisleri 

Odası (HKMO)‟nca hazırlanarak, TKGM‟ne sunulmuĢ ve uygulamaya konmuĢtur” ( 

Demir, 2000).  

 

TAKBĠS‟ ten Beklenenler ve GerçekleĢtirim; 

 

TKGM bünyesinde, TAKBĠS Projesi çalıĢmaları Genel Müdürlüğün 25.11.1989 tarih 

ve 1-F /1722 sayılı olurları gereğince APK Daire BaĢkanlığında kurulmuĢ bulunan yedi 

kiĢilik bir komisyonca baĢlatılmıĢ ve 01.10.1990 tarihinde çalıĢmalarını tamamlamıĢtır. Bu 

proje ile hedeflenen Ankara, EskiĢehir, Bolu, Zonguldak, Kastamonu, Çankırı ve Kırıkkale 

illerine bağlı 89 ilçede bilgisayara dayalı bir bilgi sistemi kurulmasını planlamaktır ( 

Demir, 2000).  

TAKBĠS‟ten Beklenenler; 

a) “Arazi ve araziye iliĢkin her türlü faaliyetler ve karar verici mekanizmalar için gerekli 

olan, mevcut durumu yansıtan geçerli ve güvenilir arazi bilgilerinin sağlanması, tapu 

kayıtları ve haritaların güncelleĢtirilmesi, tüm bilgilerin bilgisayar ortamına 

aktarılması, bilgilerin güncel olarak bilgisayar ortamında tutulması ve bunların bilgi 

sistemleri teknolojisi kapsamında yeniden değerlendirilmesi ve kullanıma sunulması, 

b) Tapu ve kadastro çalıĢmalarının ve bilgilerinin  çok amaçlı bir arazi bilgi sistemine 

TAKBĠS dönüĢtürülmesi ve bu bilgilerin güvenli ortamda tutulması ve güvenli bir 

Ģekilde eriĢiminin sağlanması, 

c) TKGM hizmetlerinin daha sağlıklı, süratli, güvenilir ve etkin bir Ģekilde planlanması, 

yönetilmesi ve faaliyete geçirilmesi, 

d) Diğer kurum ve kuruluĢlara vermekte olduğu verilerin herhangi bir mükerrerliğe sebep 

vermeyecek Ģekilde üretilmesi ve güncel, güvenilir mülkiyet verilerinin yaygın bir 

Ģekilde kullanımının sağlanması, 

e) Tapu Sicil ve Kadastro Müdürlüklerinin çalıĢma yapısının  gözden geçirilmesi iĢ 

analizinin yapılarak uygulamada standart sağlanması, veri giriĢi ve entegrasyonunu 

takiben tapu ve kadastro ile ilgili her tür iĢin bilgisayar ortamında yapılması, her 
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kademedeki personelin rahatlıkla kullanabileceği uygulamalar geliĢtirilmesidir” (URL-

27, 2013). 

 Bugün gelinen nokta itibarı ile TAKBĠS‟in Tapu Müdürlükleri açısından iĢletime 

alınması gayet verimli bir Ģekilde çalıĢtığı bilinmektedir. Ancak pilot uygulaması 2005 

yılında tamamlanarak aynı yıl yaygınlaĢtırma faaliyetleri baĢlatılan TAKBĠS için Kadastro 

Müdürlüklerinin iĢletime alınması daha yavaĢ ve sıkıntılı bir süreçle yürütülmektedir. Bu 

noktada 2011 yılı sonunda tapu müdürlüklerinin tamamına yakını iĢletime alınmıĢ, 2013 

yılı sonunda da kadastro müdürlüklerinin tamamının iĢletime alınacağı TKGM tarafından 

öngörülmektedir (URL-28, 2013). 

 

 

   Tablo 1.2. TKGM tarafından iĢletime alınan Tapu ve Kadastro Müdürlükleri 

 

Performans Göstergesi 2010 2011 2012 2013 2014 

TAKBĠS kapsamında iĢletime alımı tamamlanan 

Tapu Müdürlüğü oranı/yıl 

%90 %10 - - - 

TAKBĠS kapsamında iĢletime alımı tamamlanan 

Kadastro Müdürlüğü oranı/yıl 

%20 %20 %20 %20 - 

*2010 yılına kadar Kadastro Müdürlüklerinin %20 sinin iĢletime alımı tamamlanmıĢtır. 

 

 

 Ayrıca TAKBĠS Kadastro bileĢeninin ülkemizde kurulabilmesi için eldeki tüm 

sayısal verilerin bir sistemde toplanması gerekmektedir. Bu nedenle TAKBĠS/kadastro için 

altlık teĢkil edecek yapının kurulabilmesi amacıyla, tüm kadastro parsellerinin sayısal hale 

getirilerek Kadastro Veri Konsolidasyonu (KVK) isimlendirilen yazılıma aktarımı büyük 

önem arz etmektedir. Bu yazılıma ise TKGM web arayüzü üzerinden eriĢilerek veri giriĢi 

ve çeĢitli sorgulamalar yapılabilecektir (URL-29, 2013). 

 

 Kadastro 2023 (2003) 

 

 Türkiye Cumhuriyetinin 1923 yılında kurulması ve kuruluĢunun 100.yılı olan 2023 te 

ve devam edecek yıllarda kadastro ve tapu sicil verilerinin çağdaĢ ve çok amaçlı kadastro 

temelinde bilgisayar destekli olarak yürütülmesinin gerçeklemesi Kadastro 2023‟ de 

hedeflenmiĢtir. Bu anlamda Türkiye kadastrosunun Kadastro 2023 olarak 

adlandırılabilecek bir reforma ihtiyacı olduğu ortaya koyulmuĢtur ( HKMO, 2003). Buna 

göre; 
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 Yalnızca kiĢilerin değil kamunun taĢınmazlarını da güvence ve denetim altına alan, 

 Kamu ve toplum yararına bir mülkiyet anlayıĢından kaynaklanan,  

 Ülkenin doğal kaynaklarının korunmasını ve uygun kullanımını amaçlayan,  

 Ülke-bölge ve kent ölçeğinde planlı kalkınmaya gerekli verileri kullanıma ve 

iĢlemeye hazır bulunduran, 

 Merkezi yönetimin ve yerel yönetimlerin gereksindikleri bilgileri kapsayan,  

 Teknolojik geliĢmeleri jeodezi uygulamalarına uyarlayan,  

 Ayrıntılı mekânsal bilgi sistemlerinin kurulmasına temel olan, 

 Verilerin güncel tutulmasını ve sürekli akımını sağlayan, 

 Devingen (dinamik) ve sistemli bir süreç olarak tanımlanan  

bir kadastroya ihtiyaç vardır (URL-5,2012). 

 

 

 1.8. Vakıf Olgusu ve Tarihi 

 

 Vakıf kelime olarak; durma, durdurma, hareketten alıkoyma, hapsetme ve 

dinlendirme anlamlarına gelen bir kelime olup, çoğulu evkaftır (Muhammed, 1933).  

 

 Eski Babil‟de 

 

 Arap Yarımadasının kuzeyinde özel mülkiyet ve taĢınmaz mal mülkiyeti izlerine 

milattan altı yüzyıl önce rastlanmaktadır. Bu toplumda tanrı ve tanrıçaya bir tapınak 

adanmasıyla ilgili bir kayıttaki muamele bir nevi vakıf olarak algılanmıĢ ve 

değerlendirilmiĢtir (Hatemi, 1969). Bazı kaynaklarda da eski Babil krallarının arazilerinin 

intifa hakkını bazı soylu kiĢilere bıraktığı belirtilmiĢtir. Ancak bu Ģekilde kendisine 

bağıĢlama yapılan kiĢinin toprak üzerinde mülkiyet hakkı olmamaktadır, bu nedenle bu 

iĢlem tahsis manasında vakıflara benzetilmektedir. Yine Kuzey Arabistan devleti olan 

Nebat Devletinde 4.Haris dönemi olan milat 9-40 dan kalan bir mezar taĢında, mezarı 

yaptıran kiĢiye, oğullarına ve nesline tahsis edildiği, ondan izin almadan bir kimsenin bu 

mezara defnedilemeyeceği, mezarı satan, alan, rehin eden ve hibe edene tanrıların lanet 

etmesi dileği ve ayrıca mezarın ebediyete kadar belli bir kavim için kutlu bir harem 

(dokunulmaz yer) olması yazılmıĢtır. Ġslam‟ın doğduğu bölge olan Hicaz Bölgesinde ise 

vakıf kurumuna etkisi olabilecek örnek Kâbe‟nin durumudur. Kâbe ile ilgili bilgiler adeta 
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ona bir tüzel kiĢilik tanındığı fikrini düĢündürmekte, ancak kesin karar vermek için yeterli 

bilgilerin mevcut olmadığı bilinmekte, fakat en azından mescit vakıfları için ilk örnek 

olarak değerlendirilmektedir ( Koyunoğlu, 2002).  

 

 Eski Mısır‟da 

 

 Akgündüz, Bilmen ve Hatemi‟ye göre; Eski Mısır Hukukunda; tanrılara, ibadethane 

olarak kullanılan mabetlere ve kabirlere yapılan bazı tahsislerin olduğu, bazı kahin kiĢilere 

gayrimenkul tahsis dıĢında, kiĢinin kendi soyundan gelenlerin ve akrabalarının 

yararlanması için yapılan vakıf anlamına gelen evlatlık (zürri ya da ehli) vakıflara benzer 

nitelikte uygulamalar görüldüğü aktarılmaktadır ( Koyunoğlu, 2002). 

 

 Eski Yunan‟da 

 

 Akgündüz‟e göre; Eski Yunan Hukukunda da “donatio sub modo” adıyla site denilen 

korporasyonlara yapılan vasiyet ve bağıĢların vakıf çağrıĢımı yaptığı, dolayısı ile bunların 

tahsisat kabilinden vakıflara benzetildiği bilinmektedir (Koyunoğlu, 2002). 

 

 Cermen Hukukunda 

 

 Akgündüz‟ün bildirdiğine göre; bir malın sahibi malını belli bir aileye sınırlı bir süre 

veya ailenin son bulmasına kadar malını bağıĢlardı. Bu tahsis tüm aileye olduğu gibi 

sadece erkek ya da kadına da olabilirdi. Bu uygulama Ġslam Hukukundaki evlatlık 

vakıflara benzetilmektedir (Koyunoğlu, 2002). 

 

 Ġslam Öncesi Türklerde Vakıf AnlayıĢı 

 

 Ġslâm‟dan önceki Türklerin siyasi tarihleri ve komĢu ülkelerle olan iliĢkilerinin bir 

dereceye kadar aydınlatılabildiği, fakat sosyal hayatları ve özel hukuk düzenleri hakkında 

aydınlatıcı bir bilgi bulmanın güçlüğü Hatemi tarafından, 1996 da dile getirilmiĢtir. Bu 

konuda kesin hükme varabilmek için yeterli kaynak ve çalıĢma bulunmamaktadır (Hatemi, 

1996). Tarihi belge ve eserlere nazaran Ġslâmiyet‟ten evvel Türkler birçok hayri eserler 

yapmıĢ olmalarına rağmen, bunlara bilinen anlamı ile vakıf ya da vakıf kurumu demek 
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zorlama olacaktır. Ancak bu yardım karakterli davranıĢların vakfın menĢeini oluĢturmak 

bakımından önemli bir zemin hazırladığı ve Ġslâm‟ın öğretileriyle giderek daha da geliĢme 

gösterdiği anlaĢılmaktadır (Ertuç, 2007). 

 

 Roma Hukukunda Vakıf AnlayıĢı 

 

 “Roma Hukukunda vakıf müessesesi pek iptidai bir karakter arz etmekte ve gayesini 

sürekli ve kesintisiz bir Ģekilde gerçekleĢtirebilecek kapsamlı ve esaslı unsurlardan 

mahrum bulunmaktadır (Köprülü, 1951). Roma Hukukunda modern anlamda vakfın nüvesi 

dahi mevcut değildir. Orada kilise ve sair dini müesseselere bireysel bağıĢlar mevcuttur ki 

bu bağıĢlara vakıf denilmemektedir (Berki, 1934; Ertuç, 2007). 

 Karaman ve Hatemiye göre; Roma Hukukunun ilk dönemlerinde vakıf kurumu 

yoktur. Ġslam Hukuku mantığındaki gibi vakıf kavramını Roma Hukuku tanımaz. Roma 

Hristiyanlığın resmi din haline gelmesiyle kilise ve manastırlara yapılan tahsisler ile 

fakirlerin korunmasını amaçlayan kurumlara yapılan tahsislerin varlığı bilinmektedir. 

Yapılan bu tahsisler devletten bağımsız olarak kilise tüzel kiĢiliğine kazandırma olarak 

yapılmaktadır. Yapılan iĢlem ayrı bir tüzel kiĢilik kurma iĢlemi olmayıp var olan bir tüzel 

kiĢiliğe bağıĢlamadır ( Koyunoğlu, 2002). Bu durum tahsisat kabilinden vakıflara 

benzemektedir, ancak vakıf kurumunu tam olarak karĢılamamaktadır (Koyunoğlu, 2002). 

 

 Bizans Hukukunda Vakıf Olgusu 

 

 Vakıf olgusunun menĢeinin Bizans hukukuna dayandığı fikri Fransız yazar Marcel 

Morand tarafından savunulmuĢtur. Yazara göre; Müslümanlar, vakıf müessesesinin ilk 

örneğini Bizans‟ın Suriye ve Mısır‟daki dini müesseselerinden almıĢtır. Morand, her iki 

hukuk sisteminde de tüzel kiĢiliğin varlığını, mirasçılara rağmen dini maksatla bağıĢ 

yapmanın kolaylığını, tesis kurucularının tesisin idaresini teĢkil ve tanzimde serbest 

olduğunu, dini müesseselere ait malların satılamayacağını ve tesislere ait malların 

temellükündeki benzerlikleri ileri sürerek iddiasını destekleyerek ortaya koymuĢtur ( Ertuç, 

2007). Bu görüĢ; iki hukuk sisteminde mevcut olan vakıf kuralları arasındaki bu yakın 

benzerliğin çok inandırıcı bir mahiyet arz ettiğini ifade ederek Fuat Köprülü tarafından 

savunulmuĢtur (Köprülü, 1981). 
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 Vakıf kurumunun Bizans‟tan alındığı görüĢünü Ebu‟l-Ûla Mardin ise Ģiddetle tenkit 

etmektedir. Ona göre bu görüĢ tamamen sübjektiftir. Fıkıhta ayniyle istifade olunan 

vakıfların, devletin umumi mallarına ait bazı kaidelerden istifadeleri olmuĢsa da bu 

benzerliği Bizans usulünün devam ettirildiğine dair bir delil olarak sunmak gerçeğe uygun 

değildir. Gerçi Bizans‟ta manastırlar için tüzel kiĢiliğe benzer bir durum kabul edilmiĢtir. 

Ancak mal edinme ehliyetleri kayıt altına alınmıĢtır. Ne manastır ve ne de ilgili rahipler 

arazi temellük ederek merbutadı hâdise meydana getiremiyorlardı. Zaten mesele, böyle 

ayniyle intifa olunan kilise ve manastır gibi gayrimenkuller veya bunların bağıĢ 

mahiyetinde bulunan altın ve gümüĢ kaplar, tasvir, mücevherler gibi tabirlerde değildir. 

Asıl mesele, gelirlerinden istifade olunan aynların doğrudan vakfedilmesindedir ki iĢte 

buna Bizans Hukukunda misal gösterilemez. Ġslâm Hukuku, bu durumda mala izafe olunan 

bir tüzel kiĢiliğin doğduğuna kaildir (Mardin, 1954; akt Ertuç, 2007). 

 Vakıf olgusunun Bizans ya da baĢka uygarlıktan etkilenmiĢ olması bir problem 

oluĢturmamalıdır. Vakıf olgusu ister Ġslâmiyet‟le baĢlasın ister Ġslâm öncesi medeniyetlerle 

baĢlasın veya ister diğer medeniyetlerden etkilenmiĢ olsun ister kendi mecrasında geliĢmiĢ 

olsun bu durum Ġslâm toplumlarında birçok toplumsal hizmetler veren Ġslâm vakıf 

olgusuna bir eksiklik getirmeyeceği gibi vakıf olgusunun Ġslâm dünyasında ulaĢtığı 

düzeye, baĢka medeniyetlerde rastlamak mümkün değildir (Çizakça, 2000). Kaldı ki bu 

mesele, dinin özüne iliĢkin bir inanç meselesi de değildir. Ġkna edici deliller ortaya 

çıkarılabilirse bunu kabul etmek bir eksiklik değil tam tersine bir erdem olarak kabul 

görülmelidir. Ġslâm toplumlarının baĢka medeniyetlerde gördükleri güzellikleri almakta bir 

mahzur görmemeleri takdir edilmelidir. Nitekim bu durum aynı zamanda, Ġslâm 

Hukukunun Ġslâm‟ın ruhuna uygun düĢen ve temel ilkelerine ters düĢmeyen kurum ve 

müesseselere açık olduğunun da göstergesi olarak ele alınmalıdır. Kaldı ki benzerlikler 

aklın ve sosyal zaruretlerin gereği olarak kabul edilmelidir Çünkü medeniyet bir milletin 

değil insanlığın ortak malı olarak değerlendirilmelidir. 

 

 Hıristiyanlık Sonrası Batı‟da Vakıf AnlayıĢı 

 

 Hatemi‟nin belirttiğine göre; Hıristiyanlık Dünyasında, Ġslam Dünyasında olduğu 

gibi bir vakıf kurumu olmayınca, batı ülkelerindeki sosyal yardımlar bir noktadan sonra 

daha çok devlet eliyle yapılmıĢtır. Ġngiltere‟de çıkarılan “yoksulluk yasaları” bunun ilk 

düzenli örneklerlindendir. Avrupa‟daki reform hareketinden sonra katolik kilisesinden 
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ziyade protestanlık kilisesinin güçlü olduğu yörelerde, katolik kilisesi kadar güçlü ve 

örgütlü bir manevi Ģahsiyet mevcut olmadığı için Cermen Hukukundan yararlanılmıĢ ve 

Ġslam aleminde olduğu gibi yükümlü bağıĢlama yerine bağımsız vakıf kavramı geliĢmiĢtir ( 

Koyunoğlu, 2002). “Günümüzde Almanya ve Amerika‟da vakıfların diğer batı 

ülkelerinden daha yaygın olmasının temelinde bu tarihi geçmiĢ yatmaktadır” (Koyunoğlu, 

2002). 

 

 Mezopotamya‟da ve Ġslâm‟dan Önceki Arap Toplumlarının Vakıf Olgusu 

 

 Mevsıli, Hilmi ve Berki‟ye göre; kuĢkusuz Ġslâmiyet‟ten önce de Mezopotamya 

bölgesinde hayır ve hayır eserleri yapılmaktaydı. Ġnsanlar ihtiyaçlarının bir kısmını bu tür 

iliĢkilerle sağlamaya çalıĢıyorlardı. Hatta Hz. Ġbrahim Peygamber tarafından yapılan 

vakıfların varlığından bile bahsedilmektedir. Köprülü‟ nün bildirdiğine göre; Hukuk 

Tarihinde Ġslâmiyet‟ten önce hukuki müessese olarak vakıf olgusunun mevcut olduğuna 

dair kayıtlara rastlanmamaktadır. Her ne kadar ibadethane gibi bazı hayır müesseseleri 

yapıldığı tespit edilmiĢ ise de bunlar hukuki mahiyet bakımından vakıf müessesesi olarak 

değerlendirmemektedir. Bugün Kudüs‟te hala devam eden bir kısım vakıfların, Ġslâm 

dünyasında vakıf müessesesi yayıldıktan sonra uyarlanmıĢ olması ihtimali kuvvetle 

düĢünülmektedir. Yine XIV. Yüzyılın baĢında Kûfe Ģehri civarında Zülkif Peygamberin 

kabri olduğu ve Yahudiler nazarında burasının -Müslümanların Ravzası gibi- bir ziyaret 

yeri sayıldığı ve Ġlhanlı hükümdarı Ölçaytö tarafından tevliyetinin Müslümanlara verildiği 

ifade edilmektedir. ĠĢte Ġbrahim Peygamber vakıfları diye bilinen vakıflarında bu tür 

vakıflar olduğu düĢünülmektedir. Bu hususta diğer bir ihtimal de bahsedilen Yahudi 

ziyaretgâhına ait vakıfların, Ġslâm vakıf sistemi kurulduktan sonra onu taklit yolu ile 

Yahudiler tarafından meydana getirilmiĢ olmasıdır. Özellikle Mısır‟da Hıristiyanların 

Ġslâm vakıf usulünü taklit ederek, kiliseleri için vakıflar tesis ettikleri ifade edilmektedir ( 

Ertuç, 2007). 

 Öztürk‟e göre; buraya kadar nazariye sahiplerinin, vakıf olarak değerlendirdikleri 

örneklerin, vakıf kurumundan ziyade dini mabetler, ruhların huzura kavuĢması için yapılan 

bağıĢlar ve mezar kitabeleri olduğu anlaĢılmaktadır. Ayrıca bunların birçoğunun kamu 

gücünü elinde bulunduran devlet yetkilileri tarafından yapıldığı ifade edilmektedir (.Ertuç, 

2007). 
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 Köprülü‟ nün bildirdiğine göre; bütün bu yukarıda bildirilen durumlar topluca olarak 

değerlendirildiğinde, vakıfların menĢei hakkında tam ve net bir görüĢ birliğinin olmadığı 

ancak vakfa benzer yapılanmaların Ġslâm öncesi de çeĢitli toplumlarda var olduğu 

anlaĢılmaktadır. Fakat bunların vakıf değil de vakfa nüve olabilecek bağıĢ türü yardımlar 

olduğunu kabul etmek daha doğru olacaktır ( Ertuç, 2007).  

 Hatemi‟ye göre; Ġmam ġafii gibi bir kısım Ġslâm hukukçuları, vakıfların Ġslâm‟la 

baĢladığına dair kanaatlerini Ģu esasa dayandırmaktadırlar. Her ne kadar Ġslâmiyet‟ten 

evvel bazı toplumlarda bu müesseseye rastlanıyor ise de, tüzel kiĢiliği ihtiva eden ve 

gayesini ebedi bir Ģekilde devam ettirmeye haiz olan vakıflar, ancak Ġslâm medeniyeti ile 

ortaya çıkabilmiĢtir. BaĢka bir ifade ile vakıf müessesesi bugünkü Ģeklini ancak 

Ġslâmiyet‟te bulabilmiĢtir (Ertuç, 2007) . 

 

 Ġslam Toplumunda Vakıflar 

 

 Kur‟an‟ da Vakıf 

 

 Fuat Köprülü‟ye göre; vakıf kurumunun Ġslâm dünyasında büyük bir geliĢme 

göstermesi ve Ġslâm ülkelerinin sosyal ve iktisâdî hayatında etkili bir rol oynaması tesadüfe 

veya basit sebeplere bağlanamaz. Bu kurumu ortaya çıkaran ve geliĢmesini sağlayan dini, 

ahlaki, iktisâdî, içtimai ve siyasi sebepler vardır ( Ertuç, 2007). 

 Kubeysi‟ye göre; vakıf müessesesi, kısa bir sürede ortaya çıkmıĢ bir kurum değildir. 

YaĢamıĢ olduğu uzun bir süreci vardır. Ġslâm öncesi dönemde de benzer Ģekilde 

uygulamalar olmuĢtur. Ancak bu uygulamalar, Ġslâm öncesi dönemde daha çok övünme 

vesilesi olarak yapılmaktaydı. Ġslâm‟dan sonra ise Allah‟a yakın olma arzusu ile yapılmaya 

baĢlamıĢtır ( Ertuç, 2007). 

 Vakıf kurumunun ortaya çıkmasına temel oluĢturabilecek yaklaĢımlar hem 

Kur‟an‟da hem de Hz. Peygamberin hadislerinde mevcuttur. Zaten bu kurumun asırlarca 

ayakta kalması, bu iki temel kaynağın vakıfların amacını oluĢturan sosyal yardımlaĢma ve 

dayanıĢmaya verdiği önemden kaynaklanmaktadır (Ertuç, 2007). 

 Kur‟an indirildiği dönemdeki toplumun yapısı ve ekonomik düzen incelendiğinde 

özellikle toplumun iktisadi yapısının büyük bir bölümünde borçluların ve kölelerin varlığı 

bilinmektedir. Kur‟an bu tür sosyal problemlere uzak kalmamıĢ ve sosyal siyasetin gereği 

olarak çözüm önerileri getirmiĢtir. Bu önerilerin bir kısmı zorunluluk esasına (zekat gibi), 
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bir kısmı ise gönüllülük esasına dayandırılmıĢtır (sadaka gibi). Kur‟an bu kadar köklü ve 

büyük problemlerin yardımlaĢma ve dayanıĢma yolu ile çözüme ulaĢtırılmasını 

öngörmektedir. Yani mevcut problemlerin çözümlenerek ortadan kaldırılması için gereken 

tedbirlerin alınması istenmiĢtir. Bütün bu yapılması istenen Ģeylerin yapılması halindeki 

ana amaç ise sadece Allah‟ın rızasını kazanmaktır (Ertuç, 2007). YardımlaĢma konulu bir 

çok ayet bulunmakla birlikte çalıĢma konu olan ve bu yardımlaĢma esasında vakıflara 

iĢaret eden en baĢta gelen ayetlerden birisi Enfal Suresindeki Ģekliyle aĢağıda verilmiĢtir. 

 “Bilin ki, ganimet olarak aldığınız herhangi bir Ģeyin beĢte biri mutlaka Allah'a, 

Peygamber'e, onun yakınlarına, yetimlere, yoksullara ve yolculara aittir.” (Enfal, 

8/41)) 

 Kur‟an ı Kerim HaĢr Suresi 59/9‟da bildirildiği Ģekilde; “Kur‟anda zikredilen ilkeler 

doğrultusunda Kur‟anın hedeflediği hayat felsefesine sahip; sosyal, fedakâr, insani 

iliĢkilere önem veren, baĢkalarının dertleriyle dertlenen insanlardan oluĢan huzurlu toplum, 

yirmi üç yıllık bir dönemde oluĢturulmuĢtur. Öyle ki bu insanlar kendileri ihtiyaç 

içerisinde oldukları halde kardeĢlerini kendilerine tercih eder hale gelmiĢlerdir. Bu yüzden 

Kur‟an söz konusu insanlardan övgüyle bahsetmektedir” (Ertuç, 2007). ĠĢte Kur‟an da 

belirtilen ilkeleri benimseyen dünya görüĢüne sahip insanlar, sistemli ve insan onuruna 

yakıĢan yardımlaĢma yöntemi olarak vakıf kurumunu ön plana çıkarmıĢ ve geliĢtirerek bu 

günlere kadar ulaĢmasına zemin hazırlamıĢlardır. Görülüyor ki hayır yapmakta, insanlığa 

hizmet sunmakta yarıĢmak, kültür sistemimizde, kültürel bir değer olarak benimsenmiĢ ve 

insanımızın ortaklaĢa kabul ettiği ve uyguladığı bir davranıĢ modeli halini almıĢtır. Bu 

davranıĢ modelinin somutlaĢarak müesseseleĢmesi ile, Türk Ġslâm dünyası bir baĢtan öbür 

baĢa hayır eserleriyle donatılmıĢtır (Yediyıldız, 1999). 

 

 Sünnette Vakıf 

 

 Hz. Peygamber, Kur‟an‟da geçen yardımlaĢma ilkelerini uygulamıĢtır. Bu insani 

değerleri bir taraftan kendisi uygularken diğer taraftan müminlerin benzer davranıĢları 

sergilemeleri için teĢvik etmiĢ ve onlara yol göstermiĢtir (Ertuç, 2007). 

 Buhari, Meğâzi ve Ebu‟l-Hasen Müslim b. El-Haccac‟ın naklettiğine göre; 

Fedek‟teki arazi ile ilgili olarak Hz. Peygamber‟in kızı Hz. Fatıma‟nın miras talebinde 

bulunması üzerine o günkü halife olan Hz. Ebu Bekir, Resulullah‟tan duyduğu “Biz 

peygamberler topluluğu miras bırakmayız; bizim bıraktığımız sadakadır” hadisini 
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naklederek, yine Buhari‟nin bildirdiğine göre;“Ben Resulullah‟ın yaptığı hiçbir Ģeyi terk 

edemem” diye cevap vermiĢtir ( Ertuç, 2007). 

 Buharinin bildirdiğine göre; Müslümanların sayısının artması ve buna bağlı olarak 

Mescid-i Nebevinin Müslümanlara dar gelmesi nedeniyle geniĢletilmesine ihtiyaç 

duyulması üzerine Hz. Peygamber durumu arkadaĢlarına bildirdi ve bitiĢikteki araziyi 

cennetteki karĢılığına mukabil kim tarafından satın alabileceğini sordu. Bunun üzerine Hz. 

Osman bedeli çok yüksek olan bu araziyi satın alarak Mescid-i Nebevinin geniĢletilmesini 

sağlamıĢ oldu” ( Ertuç, 2007). 

 Kamil Miras‟ın bildirdiğine göre; Hz. Peygamber insanlara vakfı tavsiye etmekle 

kalmamıĢ her alanda örnek olma özelliğini bu alanda da göstermiĢtir. Zira sağlığında 

Fedek ve Hayber‟deki arazilerini fakir yolcular yararına vakfetmiĢtir. Mehmet 

Sofuoğlu‟nun aktardığına göre; Müslim ve Buhari‟nin bildirdiğine göre Hz. Peygamberin 

fiilen yaptıklarının yanı sıra, O‟ nun Ģu sözü de vakıflar için önemli bir teĢvik sebebi 

olmuĢtur. “Ġnsan ölünce bütün amelleri kesilir. Ancak Ģu üç durumda amel devam eder: 

Geride bırakılan sadaka-i cariye, istifade edilen ilim ve kendisine dua eden bir evlat” ( 

Ertuç, 2007). 

 

 Diğer Ġslam Devletlerinde Vakıflar 

 

 Hicretin 88. senesinde Emevî halifesi Velid b.Abdulmelik, ġam‟daki Ümeyye Camii 

için ilk defa köy ve mezraları gelir getiren (günümüz anlamı ile akar nitelikli vakıf) birer 

kaynak olarak vakfetti (Kazıcı, 1996). 

 Emevîlerden sonra Abbasî devletinde vakıflar daha bir geliĢme gösterdi. Hatta bu 

devlette vakıflar o derece ehemmiyetli birer tesis haline geldiler ki, bunların idaresi için 

(vakıflar nezareti) adında bütün vakıfları kontrol eden, onların bir nizama bağlanmasını 

sağlayan bir teĢkilat kuruldu (UzunçarĢılı, 1988; Soysaldı, 2002). 

 Büyük bir mâlî güce sahip olan Selçuklu sultanları, Ģehzadeleri ve din adamları ile 

ileri gelen zenginler, vakıf kurmada birbirleri ile yarıĢırcasına bir anlayıĢın içine 

girmiĢlerdi. Selçuklulardan sonra ortaya çıkan HarzemĢahlar, Atabekler, Eyyûbîler, Mısır-

Suriye Memlükleri ile Anadolu Selçuklu sülaleleri hâkim oldukları yerlerde mâlî güçleri 

nispetinde vakıflara önem verdiler (Soysaldı, 2002). 

 Moğol Prenslerinin Ġslâmiyeti kabullerinden sonra, daha önce tahrip ettikleri 

Ģehirlerin imar ve kalkınmasıyla birlikte, vakıflarında inkiĢaf ettikleri görülür. Nitekim 
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Moğolların hayatında esaslı ve temelli bir değiĢiklik yapmaya çalıĢmıĢ olan Gazân Han, 

Tebriz ve yanındaki ġeneb-i Tibriz denilen mevkide kendisi için bir türbe ve mescit, ġafiî 

ve Hanefî medreseleri, hankâh, dâru‟s-siyâde, rasathane, dâru‟Ģ-Ģifâ, kütüphane ve 

kanunların yazılı olduğu defterleri muhafazasıyla ilgili “beytü‟l-kanun”, “beytü‟l-

mütevellî”, havuzhane, çeĢme ve hamam gibi ilmî, içtimâî külliyeler yaptırmıĢ ve bunların 

muhafazası için zengin vakıflar kurmuĢtur (UzunçarĢılı, 1988; Soysaldı, 2002). 

 

 Avrupa‟da Vakıflar Tarihi 

 

 Eski Yunan ve Roma‟da vakıf tek amaca hizmet eden ve gelirleri ile okullar, 

kitaplıklar ya da yerel bir hayır kurumu desteklenirdi. Ancak Roma hukukunun klasik 

döneminde, bugünkü anlaĢılan manada vakıf kurumuna rastlanılmamaktadır. Özellikle 

Ġmparatorluk döneminde Katolik kiliselerinin güçlenmesi ve etkinliklerinin daha da 

artırmasıyla hayır amaçlı ve süreklilik arz eden bir yapıda vakıflar ortaya çıkmıĢtır. 

Germen hukukunda da ilk olarak, Ortaçağ baĢlarında kilise odaklı vakıflar ortaya çıkmıĢtır. 

Germen hukuk sisteminde vakıf, Ortaçağın sonlarına doğru bağımsız bir kiĢilik 

kazanmıĢtır. Ortaçağda Avrupa‟daki vakıflar, kiliseye bağlı bir gelir kaynağı olarak 

manastırların, parasız yemek dağıtılan, yetimlerin bırakıldığı kurumların ya da okulların 

iĢletilmesi için kullanılmıĢtır (Öztan,1998; Turhan, 2008). 

 Yeniçağda aileyi, ferdiyetçi akımlara karĢı korumak için aile vakıfları kurulmaya 

baĢlandığı bilinmektedir. Özellikle Rönesans döneminde özel vakıfların sayısı çok 

artmıĢtır. Yeniçağda, Batı‟da geleneksel ya da feodal zenginliğin baĢlıca kaynağı olan 

toprak, bu dönemde vakıfların esas konusunu oluĢturmuĢtur. Bu dönemde belirli bir toprak 

parçasının vakfedilmesi, çoğu zaman bir gelir kaynağı olan toprağın, kralın ya da büyük 

feodal senyörün denetimi dıĢına çıkarıp genellikle vakfı kuran kiĢinin ailesi, çocukları yada 

olası baĢka mirasçılarının yararına özelleĢtirmenin aracı olmuĢtur ( Uluç, 2005; Turhan, 

2008). 

 On sekizinci yüzyıldan itibaren devletler, sosyal yardım için kurulan vakıfları kendi 

bünyeleri içine almak için, büyük bir çaba harcamaya baĢlamıĢlardır. Buna karĢılık on 

dokuzuncu yüzyıl liberalizmi, aile vakıflarını gelecek nesillerin teĢebbüs yeteneğini 

engelleyen tehlikeli bir kurum olarak görmüĢ ve bu tür vakıflar milli ekonomi yönünden 

zararlı saymıĢlardır ( Öztan, 1998; Turhan, 2008). 
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 18. yüzyıldan 20. yüzyıl baĢına kadar vakıflara karĢı Fransız politikaları genel olarak 

düĢmancadır. Bu dönemlerde Fransa‟da vakıfların kaldırılması yoluna gidilmiĢtir. 

Fransa‟da vakıfların yerine getirdiği hizmetlerin çoğunu bu dönemde devlet 

merkezileĢtirmeye çalıĢmıĢ ve bu hizmetlerin çoğu devlet tarafından sağlanan hizmetler 

olmuĢtur ( Çizakça, 2006; Turhan, 2008). 

 Öztan 1998‟e göre; 1804 tarihli Fransız Medeni Kanununda ve 1811 tarihli 

Avusturya Medeni Kanununda vakıfları düzenleyen hükümlere yer verilmemiĢtir. 19. 

yüzyılın ikinci yarısından sonra hayır ve sosyal amaçlı bağımsız vakıfların kurulması 

düĢüncesi toplumlara hakim olmaya baĢlamıĢtır. Birinci dünya savasından sonra aile 

vakıfları giderek artmıĢtır. Bu dönemde merkezileĢmeden vazgeçilerek, vakıfların devletin 

kamu hukuku alanındaki bazı hizmetleri yüklenmesiyle devletin bazı alanlarda yükünü 

hafifletmesi üzerine vakıfların kurulmasına devletlerinde hoĢgörüyle yaklaĢmasına sebep 

olmuĢtur. Hatta devletler tevsik yasaları çıkarmıĢ, örneğin vakıflara vergi muafiyeti 

tanımıĢtır. ĠĢletmelerin, çalıĢanları için kurduğu sosyal yardım fonlarının, bağımsız bir 

vakıf bünyesine dönüĢtürülmesi sonucu sosyal yardım fonları vakfa dönüĢtürülmüĢtür ( 

Turhan, 2008). 

 

 Türkiye Selçuklularında Vakıf Olgusu 

 

 Türkiye Selçuklularında sultanlar ve ileri gelen önemli devlet adamları tarafından 

kurulan vakıfların önemli bir özelliği, sosyal yardım ve dayanıĢma bilincini canlı tutmaktır. 

Eğitimden sağlığa, ulaĢımdan imara, iskân ve bayındırlık gibi alanlarda tesis edilen vakıf 

kurumlarının vakfiyelerinde bu amaçları görmek mümkündür. Vakfiyelerde bulunan 

yardım hususları; yolculara yardım edilmesi, yoksulların ve aç kiĢilerin doyurulması, 

cenazelerin kaldırılması, aciz kimselerin korunması ve sosyal hizmetin sağlanmasına 

yönelik hizmetler bulunmaktadır (Çiftçioglu, 2006). 

 

 Osmanlı Devleti‟nde Vakıflar 

 

 Osmanlı döneminin vakıfları, değiĢik alanlarda hizmet vermiĢtir. Vakıfların 

desteğiyle hastaneler, okullar yapıldığı gibi kaleler tamir ettirilmiĢtir. Osmanlı döneminde 

vakıf eserleri arasında en bilinen ve en göze çarpanı camilerdir. Camiler sadece ibadete 

mahsus yerler olmayıp öğretim hizmetinin de yürütüldüğü mekânlar olmuĢtur. Camiler 
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genellikle külliye Ģeklinde düĢünülerek tasarlanmıĢlardır. Vakıfların gördüğü hizmetler 

sayesinde, halkın yardımlaĢma duyguları dıĢarıya yansımıĢ ve bu sayede Osmanlıdaki 

değiĢik milletler arasındaki bütünleĢme ve kaynaĢma daha sağlamlaĢtırılmıĢtır (Tuncay, 

1984). 

 Osmanlılar, Anadolu Selçuklu Devletinin mirası üzerinde ve onun bir devamı olarak 

teĢekkül ve inkiĢaf etme imkanına sahip oldular. Bu vesile ile onlar, kendilerinden önceki 

diğer Ġslâm ve Türk-Ġslâm devletlerinin çok zengin teĢkilat ve müesseselerinden de geniĢ 

ölçüde faydalanma imkanını buldular. Nitekim Abbasîler devrinde hukûkî esasları tespit 

eden vakıf müessesesi, Ġslâm ve Osmanlı dünyasının her köĢesine yayıldı. Ġslâm 

cemiyetinin siyasî ve iktisadî inkiĢafıyla paralel olan bu çoğalmayı Maveraunnehr‟den 

Atlantik kıyılarına kadar her tarafta görmek mümkündür. Mescitler, türbeler, ribatlar, 

tekkeler, medreseler, mektepler, köprüler, sulama kanalları, hastaneler, kervansaraylar, 

imaretler, kütüphaneler, hamamlar vs. gibi birçok dinî-hayrî tesis, hep vakıflar sayesinde 

vücuda getirilmiĢtir (Köprülü, 1974; Soysaldı, 2002). 

 Hemen hemen bütün müessese ve teĢkilatların çekirdeğini, kendilerinden önceki 

Müslüman devletlerden alan Osmanlılar, vakıf konusunda da bu yolu takip etmiĢlerdir. 

Nitekim Osmanlı Devletinde, daha ilk Beylikler zamanında baĢlayan, devletin siyasî ve 

mâlî kudretinin inkiĢafına sebep olarak geliĢip artan vakıfların, Osmanlılar devletinde ilk 

kurucusu, Orhan Gâzi olmuĢtur. Onun, 724 Rebiülevvel (1324 Mart baĢı) tarihi ile azatlı 

kölelerinden TavâĢî ġerafettin‟e, Mekece‟de vakıf ettiği hangahın tevliyetini verdiğine dair 

vakfiye ile vakfın Ģartlarını gösteren Farsça yazılmıĢ tûralı belgesi bulunmaktadır 

(UzunçarĢılı, 1941 ve Kazıcı, 1985; Soysaldı; 2002).
 

Keza o, Ġznik‟te ilk Osmanlı 

medresesini kurarken, onun idaresi için yeterince gelir getirecek gayr-i menkul vakf 

etmiĢtir. Kısa bir müddet zarfında bu medreseden kudretli ilim ve devlet adamları 

yetiĢmiĢtir. Sultan Orhan‟ın yaptığı ilim ve hayır müesseseleri, sadece yukarıda isimleri 

verilenler değildir. Adapazarı‟nda hâlen “Orhan Bey Camii”, Kandıra‟da “Orhan Camii” 

adıyla anılan camiler ile yine Adapazarı‟nda medrese, Bursa‟da bir cami, zâviye, 

misafirhane ve imaret inĢa ederek bunlara vakıf tahsis etmiĢtir. O, bu hayır eserlerinin 

görevlileri olan müderris, imam, hafız, aĢçı, hizmetçi ve kapıcı gibi kiĢileri de tayin 

etmiĢtir (Berki; Kazıcı, 1985; Soysaldı, 2002) . 

 Daha sonra tahta çıkan Osmanlı PadiĢahları da aynı Ģekilde vakıflar kurmuĢlar ve 

fethettikleri yerlerden kendilerini düĢen toprakları kurdukları vakıflara özgülemiĢlerdir. Bu 

anlayıĢ Osmanlı PadiĢahlarının hemen hepsinde aynı mantıkla devam etmiĢtir. PadiĢahların 



38 

yanında padiĢah eĢleri ve aileleri ile birlikte devletin üst kademelerinde görev yapanlarında 

bu vakıf müessesini benimsemesi ile Osmanlı Devlet adeta bir büyük vakıf medeniyeti 

halini almıĢ ve bu Ģekilde varlığını 600 yıl kadar sürdürmüĢtür. En bilindik Osmanlı 

PadiĢahlarına ait vakıflar vakıf duası ile vakfa bırakılan taĢınmazların ve vakıf 

hizmetlerinin iyi bir Ģekilde yapılması karĢılığında edinilecek sevapların tanımlandığı bir 

dua niteliğinde olan Fatih Sultan Mehmet Vakfı ve vakfa bırakılan malların ve özgülenen 

hayır Ģartlarının yerine getirilememesi ve sekteye uğratılması durumunda bedduanın ortaya 

konulduğu Kanuni Sultan Süleyman Vakfı dır (URL-6, 2012). 

 Modern Türkiye‟deki vakıf sisteminin yapısı, en az üç gelenek tarafından 

biçimlenmiĢtir. Kronolojik olarak bakıldığında, ilk olarak karsımıza Roma/Bizans etkisi 

çıkar. Ancak Roma/Bizans ve Osmanlı/Türk vakıflarının kapsamlı bir karĢılaĢtırılması 

henüz yapılmamıĢtır. Ġkinci gelenek, kendisi temelde Ġslam ilkeleri ve Ġslam hukuku 

etkisinde olan Osmanlı uygulamalarıdır. Aydınlanma ve Fransız devrimi sonrasında 

üçüncü önemli etki Batı‟dan gelmiĢtir. Bu gelenekler tamamen birbirinden bağımsız bir 

Ģekilde geliĢmemiĢ olup aksine çarpıcı devamlılıklar ve etkileĢimler gözlemlemek 

mümkündür (Çizakça, 2006). 

 Osmanlılarda vakıflar esas itibariyle dini bir motivasyonla kuruluyordu. Bu 

motivasyon Hz. Peygamberin „sevab ba‟del mevt‟(ölümden sonrada sevap kazanma 

imkanını olması olarak tanımlanabilir) diye bilinen bir hadisine dayanmaktadır. Buna göre, 

bir Müslüman hayatta üç Ģeyi baĢarırsa öldükten sonra dahi sevap kazanır; insanlara yararlı 

bilgi, arkasından dua eden dini bütün çocuklar ve hayatından sonra da süre giden 

hayırseverlik. Vakıfların bu üç koĢulu da bünyesinde birleĢtirdiği iddia edilmiĢtir. Vakıf 

kurmak ahrette kurtuluĢa ermenin bir aracı olarak görülmüĢ ve zengin Osmanlılar çok 

sayıda, sosyal ihtiyaca cevap vermek üzere birbirinden olabildiğince farklı vakıflar 

kurmuĢlardır. Osmanlıda vakıf kurmak için önemli bir diğer gerekçe ise mülkiyet hakkının 

korunmasıydı. Klasik dönem boyunca Osmanlıda insanlar tam anlamıyla mülkiyet hakkına 

sahip olmamıĢ ve müsadere (Osmanlı Ġmparatorluğu'nda devletin, haksız kazançla zengin 

olmuĢ görevlilerin mallarına istediği zaman el koyabilmesi usulü) tehlikesi ile karsı karsıya 

kalmıĢlardır. Devlet müsaderesi ancak 1830‟larda Tanzimat reformları ile sona ermiĢtir. Bu 

döneme kadar, yönetici elit kesimin bir üyesi mülkünü ancak vakfa dönüĢtürerek, yani 

Allah‟ın mülkiyetine geçirerek koruyabilirdi. Son olarak sosyal prestij kazanmak da vakıf 

kurmak için bir diğer önemli motivasyondu (Çizakça, 2006). 

http://tr.wikipedia.org/wiki/Osmanl%C4%B1_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
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 Osmanlı döneminde vakıfların geliĢmesinde en önemli etken vakıfların bir devlet 

politikası olarak çok yönlü teĢvik edilmesidir. PadiĢahlar ve padiĢah ailesinden olan kiĢiler 

büyük külliyeler inĢa ettirip buralara zengin gelir kaynakları tahsis ederek topluma örnek 

olmuĢlardır. On altıncı yüzyılda yapılan bir tespite göre 1453-1546 yılları arasında 

Ġstanbul‟da 2515 tane vakıf vardır (ĠpĢirli, 2006). 

 Osmanlının klasik döneminde, devlet ve vakıf sistemi iĢbirliği içerisindeydi. Bu 

iĢbirliği vergi muafiyetinin yanı sıra devlet tarafından sağlanan doğrudan finansal destek 

Ģeklinde geliĢmiĢtir. Buna örnek olarak Osmanlı para vakıflarının vergiden muafiyeti 

gösterilebilir. Osmanlı devleti, vakıflara önemli gelirleri bu dönemde akıtmaktadır. 

Mukataa adı verilen bazı vergi gelirleri vakıflara ayrılmıĢtı (Öztürk, 2006). Mukataa, vakfa 

ait taĢınmaz üzerinde bina yapmak, ağaç dikmek karĢılığında mutasarrıf(tasarruf eden) her 

yıl arazi sahibi vakfa verilmek üzere arazi için tayin edilmiĢ senelik kira bedelidir (Em, 

2006). 

 19. ve 20. yüzyıllardaki Osmanlı vakıf sisteminde bir değiĢiklik olmuĢtur. Gönüllü 

vakıf sektörünün yerine getirdiği iĢlevleri, pek çok ülkede olduğu gibi devlet tarafından 

sağlanan hizmetlere bırakmıĢtır. Sosyal devletin evrensel büyümesinin Türkiye‟deki etkisi 

Türk vatandaĢlarının sosyal beklentilerinin sorumluluğunu devlet sistemine yüklemesidir 

(Çizakça, 2006). 

 Batı, Fransız Devrimi sonrasında geliĢmekte olan kendi değerlerini kabul ettirmek 

için Osmanlı‟ya baskı uygulamaktaydı. Osmanlı PadiĢahları bu baskıya dayanamamıĢ ve 

merkezileĢme politikasını benimsemiĢlerdir. Bu dönemde Yeniçeri Ocağı kapatılmıĢ, 

BektaĢi tekkelerine ait vakıflara el konulmuĢtur. Bu vakıflar belirli aralıklarla satılarak 

hazineye gelir kaydedilmiĢtir. Ġkinci Mahmut döneminde 1826 yılında Evkaf-ı Hümayun 

Nezareti kurularak vakfın gelirlerinin vakıf tarafından değil Maliye Nezaret i tarafından 

toplanacağı kabul edilmiĢtir. Maliye Nezareti bu vakıfların gelirlerini toplamaya baĢlamıĢ 

ancak bu gelirleri vakıflara geri ödemesini hem geciktirmiĢ hem de engellemiĢtir (ĠpĢirli, 

2006). 

 Ġkinci Abdülhamit döneminden itibaren daha da hızlı geliĢmekte olan vakıfların 

hizmetlerinin merkezileĢtirme uygulamaları sonucunda, on sekizinci yüzyılda yirmi bin 

vakıf varken Cumhuriyet‟e miras kalanların sayısı 5859 tanedir (Çizakça,2006). 

 Vakıflar Osmanlı Devletinde çok önemli ekonomik, sosyal, kültürel iĢlevleri yerine 

getiren kuruluĢlardır. Bu nedenle ülke siyasi ve ekonomisi açısından önemli bir 

malvarlığına sahiptirler. Cumhuriyet hükümetleri, çok geniĢ bir coğrafyaya yayılmıĢ, 
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kapsamlı, farklı hukuk düzenlerine göre kurulmuĢ ve isleyen çok zengin kültür ve tarihsel 

birikime sahip olan bir vakıf düzenini devralmıĢtır. Cumhuriyetin ilk yıllarından beri vakıf 

konusuna büyük önem verilmiĢtir. Atatürk‟ün vizyonu doğrultusunda Cumhuriyet 

döneminin vakıf stratejisi belirlenmiĢtir. Bu strateji, yeni dönemin vakıf modelinin Türk 

Medeni Kanununda „tesisler‟‟ adında düzenlemesi, Osmanlıdan devralınan vakıflar için 

ayrı bir vakıflar kanunu yapılarak uygulamaya konmasıdır (Aydın, 2006). 

 

 

 1.9. Osmanlı Devleti’nde Toprak Sistemi 

 

 Osmanlı Devleti'nin Ġkinci Sultanı Orhan Bey zamanında, arazinin tasarruf Ģekilleri 

ve bunların gelirleriyle ilgili kayıtlar ve defterler oluĢturulmuĢtur. Ne var ki Ģu anda 

elimizde bu kayıtlar mevcut değildir. Bu sebeple o döneme ait gerek bu defterlerin içeriği 

gerekse kayıt teĢkilatı hakkında etraflı bir bilgiye sahip değiliz. Fakat daha sonraki defter 

kayıtlarından, tutulan bu kayıtlarla oluĢan defterlere "Defter-i Köhne" dendiği 

anlaĢılmaktadır. Osmanlı Devletinde arazi; Mülk arazi, Miri arazi, Mevkuf (Vakıf) arazi, 

Metruk Arazi ve Mevat arazi isimleri altında beĢ kısma ayrılmıĢtır (URL-7, 2012). 

 

 Mülk Arazi 

 

 PadiĢah tarafından, Devlete yaptıkları hizmetlerine karĢılık mülk olarak hizmet 

yapan Ģahıslara verilen yerler ile mülkiyetin kazanılması yolları ile doğrudan kazanılan 

yerleri ifade etmektedir. Mülk arazide, tam mülkiyet esasları geçerli olup, malikler, bu 

taĢınmazlar üzerinde diledikleri Ģekilde tasarrufta bulunabilirlerdi. Bu tasarruflar, herhangi 

bir Ģekle bağlı değildi. Ancak, ileride çıkması muhtemel anlaĢmazlıkları önlemek için bu 

tasarruflar ġeriye Sicillerine kaydedilmiĢlerdir (URL-7, 2012). 

 

 Mirî arazi 

 

 Kuru mülkiyeti (rakabesi) Devlete, tasarruf hakkı Ģahıslara ait olan arazilerdir. 

Gelirlerine göre Has, Zeamet ve Tımar olmak üzere üçe ayrılmaktadır. Miri arazi üzerinde 

tasarruf hakkı sahibi olanların, mülkiyeti baĢkasına devir ve temlik dıĢında tam mülkiyete 

yakın Ģekilde tasarruf etme imkânına sahip oldukları söylenebilir. TaĢınmaz malı ekebilir, 

baĢkasına kiraya verebilir ve borcuna karĢılık vefâen ferağ edebilir ve zamanla oranları 
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değiĢse bile mirasçılarına intikal edebilirdi. Has, Zeamet ve Tımar sahipleri, yerin sahibi 

(sahib-i arz) sayıldıklarından tasarruf hakkı sahiplerinin bu hak üzerindeki tasarrufları 

ancak bunların huzuru ile gerçekleĢirdi. Bu gibi iĢlemlerde Has, Zeamet ve Tımar 

sahiplerinin bu hakları yeni tasarruf hakkı sahiplerine kendi mühürledikleri temessük 

addedilen belgeyle devredilirdi ki bu uygulama H.1255 (M.1839) yılına kadar devam 

etmiĢtir. Zamanla gerileyen ve bozulan bu idare biçimine, Tanzimatla beraber son 

verilmiĢtir (URL-7, 2012). 

 Tanzimat‟ın ilanını müteakip Miri arazi üzerindeki tasarruf hakkı Mültezim ve 

Muhassıllara verilmiĢ ise de, Mültezim ve Muhassıllar bu arazileri H.1263 (M.1847) yılına 

kadar Tımar ve zeamet sahipleriyle birlikte kullanmıĢlardır. Mültezim ve Muhassılların bu 

görev ve yetkileri H.1274 (M.1858) tarihli Arazi Kanununun neĢrine kadar tek baĢlarına 

devam etmiĢtir (URL-7, 2012). 

 

 Metrük Arazi 

 

 Devlete ait olup, kamunun yahut belli bir veya birkaç köyün veyahut kasaba halkının 

yararlanmasına terk olunmuĢ arazi olarak tanımlanmıĢtır. Bu tanımlanmanın lügatteki 

anlamıyla terk edilmiĢ manasında değerlendirilmemesi gerekmektedir. Genel olarak; 

bunlar umumun yararlanmasına terk edilmiĢ bulunan yollar, meydanlar, namazgâhlar, 

mesire, pazar, panayır yerleriyle köy veya kasaba halkının istifadesine tahsis edilen 

baltalıklar, harmanlar, mera, yaylak ve kıĢlak yerleridir (URL-7, 2012). 

 

 Mevat Arazi  

 

 Bir kimsenin tasarrufunda bulunmayan ve kamunun yararına terk ve tahsis 

edilmemiĢ boĢ yerler olarak isimlendirilmiĢtir. Cumhuriyetimizin kuruluĢunu takiben 

yürürlüğe konulan Anayasalarımızda da Mülkiyet Hakkı Anayasanın teminatı altına 

alınmıĢ, ancak; mülkiyet hakkının toplum yararına aykırı kullanılamayacağı öngörülmekle 

Fransız Ġhtilalı ile benimsenen sistemle Roma hukukunun mülkiyetle ilgili sistemlerine 

benzer sistem benimsenmiĢ bulunmaktadır (URL-7, 2012). 
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 Mevkuf (vakıf) Arazi 

 

 Aslında mirî arazi iken sonradan gelirleri hayır kuruluĢlarına tahsis edilen arazilerdir. 

Vakıf müessesesinin Osmanlı Devletinin olmazsa olmazlarından oluĢunu Osmanlıların 

manevi ve dini değerlere verdikleri önem ve buna bağlı olarak Ġslâm dininin sosyal hayatta 

yardımlaĢmaya ve dayanıĢmaya çok önem vermesinden kaynaklanmaktadır. Bu anlayıĢ ve 

inanıĢladır ki vakıflar en eski ve köklü müesseselerimizden biri olmak niteliğini 

kazanmaktadır. Vakıfların idaresi vakıflar mütevellisine aittir. Vakıf, Sahih Vakıf ve 

Tahsisat Mukabilinden Vakıf olmak üzere ikiye ayrılmaktadır. Sahih Vakıf; Mülk arazi 

sahibinin, maliki bulunduğu mülkünü belli bir amaçla vakf etmesidir. Tahsisat 

Mukabilinden Vakıf ise Miri arazi türünden olan arazinin yine belli bir amaca tahsisidir. 

Vakıf mütevellisi, vakfedilmiĢ olan taĢınmazlar üzerinde mülkiyetin devir ve temliki 

dıĢında diğer tasarrufları yapma yetkisine sahip olmakla birlikte, bu arazilerin mülkiyet 

hakkı ile ilgili bir tasarrufta bulunmak çok sıkı Ģartlara bağlanmıĢtır (URL-7, 2012). 

 Fatih Sultan Mehmet (II. Mehmet), Kanunname-i Kitabet-i Vilayet adlı Kanunname 

ile ülkenin tamamının tapu tahrir kaydını yeniden yaptırmıĢtır. Fatih'in çıkarmıĢ olduğu bu 

Kanunnameye göre, fethedilen arazilerin nüfusu, arazinin durumu ve benzeri hususlar, 

tescil gayesi ile resmi görevliler tarafından yazılıp koruma altına alınacaktır. Arazinin bu 

Ģekilde yazılmasına tahrir denmektedir ve bu iĢlemi iki memur yürütmektedir. Bunlar, 

Defter Emini ve Vilayet Katibiir. Defter Eminine, Muharrir-i Memalik, Muharrir veya Ġl 

Yazıcısı da denmektedir. Tahrir neticesinde iki çeĢit defter ortaya çıkmıĢtır: Mufassal 

Defter: Bu defterlerde arazinin üzerindeki mezralar, köyler, ormanlar, kıĢlaklar ve bütün 

arazi çeĢitleri ile bunların kime ait olduğu, gelir çeĢit ve miktarları ve ödeyecekleri 

vergiler, nüfus, sosyal ve içtimai durumları belirleyen kayıtlar bulunmaktadır. Bu 

defterlerde yazılı arazi tamamen mirî arazidir. Ġcmal Defteri: Sultan, Sancakbeyi, zaim, 

tımarlı sipahi sıralamasına göre düzenlenen Bu defterler mufassal defterler esas alınmak 

suretiyle, Sultandan baĢlayarak has, tımar ve zeamet sahiplerini belirleyen defterlerdir 

(URL-7, 2012). 

 Bu tapu-tahrir iĢleminin sonucunda Osmanlı Devleti'nde 1000 den fazla defter 

meydana gelmiĢtir. Amaç, yine düzenli bir vergi toplamaktır. Defter Emini ve Vilayet 

Katibi, bu kayıtları kadı (Hakim) huzurunda yaparlardı. BaĢka bir ifade ile bu kayıtlar 

resmi belge niteliğindeydi. Defterler, Hakim huzurunda oluĢturulsa bile PadiĢaha arz edilir 

ve PadiĢahın oluru alındıktan sonra ilgili kiĢilere, taĢınmaz ile ilgili tasarruf belgeleri 



43 

verilirdi. Kanuni Sultan Süleyman ve Üçüncü Murat devirlerinde, Osmanlı ülkesi yeniden 

yazılmıĢ ve yeni kayıtlar oluĢturulmuĢtur. Kayıtlar ve tasarruf Ģekilleri Fatih devri ile aynı 

olup, esasta bir değiĢiklik yapılmamıĢtır. Burada da düzenli vergi geliri amaçlanmıĢtır 

(URL-7, 2012). 

 Tanzimat‟tan sonra, bütün alanlarda olduğu gibi arazi hukuku da kanunlaĢtırılmıĢtır. 

07 Ramazan 1274 (1858) tarihli Arazi Kanunu (Kanunnâme-i Arazi) çıkarılmıĢtır (URL-7, 

2012). 

 Söz konusu kanun, Tanzimat‟tan sonraki diğer kanunların aksine, iktibas olmayıp 

tamamen yerlidir. Arazi Kanununun kaynağını daha önce ġeyhülislamlar, özellikle 

Ebussuûd Efendi tarafından verilen fetvalar oluĢturmaktadır. Bu fetvalar daha önce 

ġeyhülislam M. Arif Bey tarafından Ahkâm-ı Meriye ismi ile derlenmiĢ, Arazi Kanunu ile 

de kanun hükmü haline gelmiĢtir (URL-7, 2012). 

 Kanunnamede, Osmanlı toprak sistemi, daha önce olduğu gibi, mülk, mirî, vakıf, 

metruk ve mevat arazi olmak üzere beĢ kısma ayrılmıĢ ve mülk arazilerle ilgili hükümler 

fıkıh kitaplarında geniĢ bir Ģekilde iĢlendiği için söz konusu kanunda incelenmemiĢtir. 

Mülk araziler üzerindeki tasarruflar ispat için iĢlemden sonra Ģeriye siciline kaydedilmiĢtir 

(URL-7, 2012). 

 26 Recep 1291 (1875) tarihli nizamname ile mülk arazi üzerindeki tasarrufların tapu 

memuru önünde yapılması kabul edilmiĢtir. Böylece mülk arazilerin tasarrufunda ilk defa 

tapu sicili yolu ile tasarrufa baĢlanmıĢtır. Mevat ve metruk araziler ammeye ait oldukları 

için padiĢahın izni ve iradesi dıĢında üzerlerinde herhangi bir tasarruf söz konusu 

olamazdı. Mevat arazi ihya edilince mülk arazi haline dönüĢtüğü için mülk arazilerin 

hükümlerine tabi idi (URL-7, 2012). 

 Mirî arazinin idaresi ve bu arazinin tefviz, ferağ ve intikali gibi tasarruf iĢlemlerinin 

yerine getirilmesi ve ilgililere tasarruflarını gösterir senetler vermek, has, tımar ve zeamet 

sahipleri ile Koruağaları, SubaĢılar, Mültezim ve Muhassıllara ait iken, Tanzimat‟ın ilanı 

ile tımar ve zeamet kaldırılmıĢtır. Bu tarihten sonra mirî arazi tasarrufları mültezim ve 

muhassıllar tarafından yürütülmüĢtür. H.1263 (M.1847) tarihinde neĢredilen irade ile mirî 

arazinin ferağ ve intikali ile tapu senetlerinin bundan böyle tapu idaresince verilmesi esası 

benimsenmiĢtir. H.1274 (M.1858) tarihli Arazi Kanunnamesi ile bu görev mal 

memurlarına, H.1290 (M.1874) tarihinden sonra da Defterhâneye devredilmiĢtir (URL-7, 

2012). 
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 H.1325 yılından itibaren Defterhâne‟ den senet verme usulü kaldırılarak, tapu 

senetlerinin tanzimi ve tapu kayıtlarının oluĢturulması yerel yönetimlere verilmiĢtir. Fakat 

aradan dört yıl geçtikten sonra çıkarılan “Emvâli Gayrimenkulenin Tasarrufu Hakkında 

Kanun” ile yine eski yönteme dönülmüĢ, yani bütün kayıtların ve senet verme iĢlemlerinin 

defterhâneden verilmesine baĢlanmıĢtır (URL-7, 2012). 

 Vakıf arazi üzerindeki bütün iĢlemler bu arada vakıf arazi mutasarrıfına temessük 

senedi verilmesi, vakıf idaresi veya mütevellilere ait iken, 6 Recep 1292 (M.1876) 

tarihinde çıkarılan talimatname ile bu araziler üzerindeki tasarruf ile ilgili senetlerin 

verilmesi görevi tapu idarelerine verilmiĢtir (URL-7, 2012). 

 1839 Tanzimat Fermanında herkesin malından ve mülkünden emin olması gereği 

üzerinde durulmuĢ, mal ve mülk güvenliği sağlandığı takdirde herkesin iĢi ve gücü ile 

uğraĢıp devlete ve millete yararlı olacağından söz edilmiĢtir. Bu fermanda can ve mal 

güvenliği ile vergi alınması hususlarında gereken kanunların çıkarılmasının lüzumlu 

olduğuna da değinilmiĢtir. Tanzimat Fermanı can ile birlikte maldan söz ederek mülkiyet 

ilkesini tekrar etmiĢtir. Ġnsan için can güvenliği kadar, mal güvenliğinin gerektiği de 

benimsenmiĢtir (URL-7, 2012). 

 1856 Islahat Fermanında da bütün Osmanlı tebası bakımından can ve mal 

güvenliğinin geçerli olması ilkesinin doğrulandığı dikkat çekicidir (URL-7, 2012). 

 1876 Tarihli Kanuni Esasi‟nin 21. Maddesi bu metinlerden farklı olarak Ģu ilkeyi 

belirtmiĢtir: Herkes usulen mutasarrıf olduğu mal ve mülkünden emindir. Aynı maddede 

bundan sonra kamu yararı için lüzumu sabit olmadıkça ve kanuna göre değer pahası peĢin 

verilmedikçe kimsenin tasarrufunda olan mülkün alınamayacağı açıklanmıĢtı. 1876 

Anayasasında 1909 yılında yapılan değiĢiklikte bu hükümde herhangi bir değiĢiklik 

yapılmamıĢtır. Bu hükümle kamulaĢtırmanın temelleri konulmuĢ oldu. Bu temel daha 

sonraki belgelerde de kendisini göstermiĢtir (URL-7, 2012). 

 

 

 1.9.1. Osmanlı’dan Türkiye’ye Geçişte Vakıf Taşınmazlar  

 

 Osmanlı Devleti mülkiyet açısından yukarıda zikredildiği Ģekliyle 5 tip olarak 

sınıflanmıĢtır. Ancak mülkiyet açısından bakıldığından bunları aĢağıdaki tabloda 

görüldüğü gibi 3 baĢlıkta toplamak mümkün olabilmektedir. 
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Tablo 1.3. Osmanlı Devleti Mülkiyet Sisteminde TaĢınmazların Sınıflandırılması (Uzun, 

2000) 

 

Mülkiyet Türü Sahibi Edinimi 

Miri Arazi Devlet (Çıplak Mülkiyet) Ġntikal, fetih 

Özel Mülk Arazi PadiĢah mülkü, öĢür araziler (kiĢiler) Ġntikal, 1/5 fetih toprakları 

Vakıf Arazi Vakıflar Ġntikal, tahsis 

 

 

 Tablo 1.2. de görüldüğü gibi temel olan miri topraklardır, özel mülkiyet ise sınırlıdır. 

Osmanlı toprak sistemi ve mülkiyet mantığında temel olan miri arazidir. Bu miri arazilerin 

çıplak(kuru) mülkiyeti Devlete kullanma (yararlanma) hakkı ise tımar düzeni ile kiĢilere 

verilmiĢtir (Uzun, 2000). 

 Osmanlıdan Türkiye Cumhuriyeti Devletine geçiĢte bir miras olarak kalan vakıflar 

ve vakıf taĢınmazları Osmanlı Toprak Sistemindeki konumlarını korumuĢlardır. Vakıflar, 

Osmanlıda çeĢitli zamanlarda farklı yönetim ve bakanlıkların altına girse de taĢınmazların 

Ġdaresi ve vakıf amaç ve gayelerinin yerine getirilmesinde büyük ölçüde serbest hareket 

edildiği görülmektedir. Kimi padiĢahlar zamanında gelirleri devlet bütçesine karıĢtırılmıĢ 

kimi dönemlerde özel bütçeli olarak kalmıĢ ve kimi dönemlerde taĢınmazlarının satıĢları 

gündeme gelen vakıf taĢınmazlar tamamen olmasa bile bir Ģekilde Osmanlı Devletinden 

bugünlere intikal ettirilebilmiĢtir.  

 1071 Malazgirt Zaferi ile Türkler Anadolu‟ya gelmeden önce 1048 yılında 

Erzurum‟un Pasinler mevkiinde Seyyit Halil Gucüdivani tarafından bilinen yazılı ilk 

vakfiye ile bir vakıf kurulmuĢ ve insanlık hizmetine sunulmuĢtur. Vakıf kurumunun köken 

olarak çok net bir Ģekilde hangi toplumda ortaya çıktığı konusunda net bir bilgi olmadığı 

farklı toplumlarda ve farklı zamanlarda farklı formlarda yardım amaçlı olarak benzer 

nitelikte kurumlar olarak ortaya çıktığı bilinmektedir. Eski Türkler, Roma, Bizans, 

Cahiliye Devrinde var olduğu çeĢitli araĢtırmalarla ortaya konan bu kurumlar özellikle 

Emeviler ve Abbasiler dönemlerinde hızla geliĢtiği bilinmektedir. Hz. Peygamberden sonra 

vakıf olgusu Ġslam coğrafyasında kökleĢmiĢ ve Abbasiler Döneminde (750-1258) hukuksal 

esasları da belirlenerek bütün Ġslam Âlemine yayılmıĢtır (VGM, 2000). 

 Selçuklu Ġmparatorluğunun kuruluĢu ile birlikte vakıf kurumu daha da önem 

kazanarak devam eden Beylikler devrinde de geliĢmiĢ ve en mükemmel dönemi olan 

Osmanlı Devleti dönemine ulaĢmıĢtır (VGM, 2000). 

 Anadolu Selçukluları fethettikleri Ģehirlerin genelde en yüksek ve en merkezi yerine 

vakıflar yolu ile cami, hamam, medrese, darüĢĢifa, bedesten ve külliyeler inĢa ederek 
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halkın sosyal ve kültürel ihtiyaçlarını mahalli idareleri ve özelliklede vakıfları harekete 

geçirmek suretiyle gerçekleĢtirmeye ve özen göstermiĢlerdir (VGM, 2000). Bu vakıf 

eserlerinin yaĢatılması için akar nitelikli gelir getirici dükkân, asra ve araziler de vakıfların 

ayakta kalmasını ve bugünlere kadar devamını sağlamıĢtır. 

 Batı Hukukunda özel bir hukuk kurumu olarak bilinen vakıf kurumu, Osmanlı 

Devletinde temel özellik ve niteliklerini değiĢtirmeden ve yitirmeden bir kamu hukuk 

Ģeklinde, devlet kurumları içinde yerini almıĢtır. Osmanlı Devleti döneminde devletini 

kuruluĢundan itibaren hanedan ve devletin ileri gelen bürokratları ve hayırseverler 

tarafından vakıflar kurulmasına gayret gösterilmiĢ ve bu konuda ana bir çatı olarak Evkaf 

Nezareti (Vakıflar Bakanlığı) kurulmuĢtur (VGM, 2000). 

 Türkler Ġslamiyet‟in kabulünden öncede kurdukları uygarlıklarda vakıf müessesine 

yer ve önem vermiĢlerdir. Türk Vakıflarının ilk yazılı vesikası M.Ö. 1280 yıllarında ( 2012 

ye göre zamanımızdan 3292 yıl önce) yazılmıĢ Eti Vakfiyesidir. Bu vesika Ġstanbul 

Arkeoloji Müzesi ġark Eserleri bölümünde korunmaktadır (VGM, 2000). 

 Türk tarihinde ilk kez Kırım‟da rastlanan Nazir-ül Evkaf deyimi, Osmanlı 

Türklerinde ilk olarak 1358 yılında Bursada inĢa edilen cami ve zaviyelerin yönetimini 

üstlenen Sinan PaĢa tarafından kullanılmaya baĢlanmıĢtır. Vakıfların bir bölümü 1467 

yılında Sadrazam emrine verilerek Sadr-ı Ali Nezareti kurulmuĢtur.1506 yılında vakıflar 

ġeyhülislam‟a bağlanmıĢ, 1545 yılında da hanedana ait vakıflar Kapı Ağasının yönetimine 

bırakılmıĢtır. Fetihlerle Osmanlı Devletinin sınırlarının geniĢlemesi ve özelliklede 

Arabistan Yarımadası‟nın fethiyle yani Mekke ve Medine‟nin Osmanlı yönetimine 

geçmesiyle Harameyn (Mekke ve Medine) vakıflarının önemi artması sonucu bunların 

yönetimi için 1587 yılında Harameyn Evkaf Nezareti kurulmuĢtur. I.Abdülhamit 1774‟te 

Hamidiye Vakıfları olarak kurduğu vakıfların idaresini üç sorumlu memuriyetten oluĢan 

bir yönetim haline getirmesiyle Evkaf‟ı Hümayun Nezareti‟nin temelleri atılmıĢtır. Bundan 

sonra 14 Ekim 1826 yılında yayımlanan bir PadiĢah buyruğu ile evkaf kurumları Evkaf-u 

Hümayun Nezareti haline getirilmiĢ ve ilk Evkaf Nazırı olarak Hacı Yusuf Efendi 

atanmıĢtır. 1839‟da vakıflar idaresi tamamıyla bağımsız hale getirilmiĢtir (VGM, 2000). 

 1858 yılında çıkartılan Arazi Kanunnamesi ile birlikte toprak düzeni bozulmuĢ ve 

sistem özel mülkiyeti temel alacak Ģekilde geliĢmiĢtir. Bundan sonraki süreçte tapu 

mevzuatı ile kamu malı olan arazi bireylerin mülkiyetine geçmeye baĢlamıĢtır (Uzun, 

2000). 
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 Osmanlı Devleti‟nde Vakıf Hassasiyeti 

 

 Vakıf taĢınmazların vakıf hizmetlerini yerine getirmede ne derece önemli olduğunun 

göstergesi anlamında vakıf hassasiyetinin son noktası olarak düĢünülen Vakıf Duası, Vakıf 

Bedduası gibi belgeler günümüze ulaĢmıĢtı.  

Bu konuda Fatih Sultan Mehmet Han'ın Vakfiyesi çok büyük bir anlam ifade etmektedir. 

“…Ben ki Ġstanbul fatihi abd-i aciz Fatih Sultan Mehmed bizatihi alınterimle kazanmıĢ 

olduğum akçelerimle satın aldığım Ġstanbul'un TaĢlık mevkiinde kain ve malumu'l-hudud 

olan 136 bap dükkanımı aĢağıdaki Ģartlar muvacehesinde vakfı sahih eylerim. ġöyleki: Bu 

gayr-ı menkulatımdan elde olunacak nemalarla Ġstanbul'un her sokağına ikiĢer kiĢi tayin 

eyledim... Ayrıca 10 cerrah, 10 tabip ve 3 yara sarıcı tayin ve nasb eyledim. Bunlar ki ayın 

belli günlerinde Ġstanbul'a çıkalar, bila istisna her kapıyı vuralar ve o evde hasta olup 

olmadığını soralar; var ise Ģifası Ģifayap olalar. Değilse kendilerinden hiçbir karĢılık 

beklemeksizin Darülaceze'ye kaldıralar, orada salah bulduralar. ... Ayrıca külliyemde bina 

ve inĢa eylediğim imarethanede Ģehit ve Ģühedanın kavimleri ve medine-i Ġstanbul fukarası 

yemek yiyeler. Ancak yemek yemeye veya almaya bizatihi kendüleri gelemeyenlerin 

yemekleri güneĢin loĢ bir karanlığında ve kimse görmeden kapalı kaplar içerisinde evlerine 

götürüle..." (URL-24, 2012). 

 Ayrıca Hicri 950 - Miladi 1543 tarihli Kanuni Sultan Süleyman Vakfiyesinde Vakıf 

Duası olarak " Her kimse ki; Vakıflarımın bekasına özen ve gelirlerinin artırılmasına itina 

gösterirse, bağıĢlayıcı olan Allahu Teâlâ'nın huzurunda ameli güzel ve makbul olup, 

mükâfatı sayılamayacak kadar çok olsun, dünya üzüntülerinden korunsun ve muhafaza 

edilsin..." (URL-25, 2012), vakıf Bedduası olarak da "Allah'a ve Ahiret gününe inanan, 

güzel ve temiz olan Hazreti Peygamberi tasdik eden, Sultan, Emir, Bakan, küçük veya 

büyük herhangi bir kimseye, bu vakfı değiĢtirmek, bozmak, nakletmek, eksiltmek, baĢka 

bir hale getirmek, iptal etmek, iĢlemez hale getirmek, ihmal etmek ve tebdil etmek helal 

olmaz. Kim onun Ģartlarından herhangi bir Ģeyi veya kaidelerinden herhangi bir kaideyi 

bozuk bir yorum ve geçersiz bir yöntemle değiĢtirir, iptal eder ve değiĢtirilmesi için 

uğraĢır, fesh edilmesine veya baĢka bir hale dönüĢtürülmesine kastederse, haramı 

üstlenmiĢ, günaha girmiĢ ve masiyetleri irtikap etmiĢ olur. Böylece günahkarlar 

alınlarından tutularak cezalandırıldıkları gün Allah onların hesabını görsün. Mâlik onların 

isteklisi, zebaniler denetçisi ve cehennem nasibi olsun. Zira Allah'ın hesabı hızlıdır. Kim 

bunu iĢittikten sonra, onu değiĢtirirse onun günahı, değiĢtirenler üzerindedir. KuĢkusuz O, 
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iyilik edenlerin ecrini zayi etmez..." (URL-26, 2012) ifadeleri yer alarak vakıflara ve 

dolaysıyla vakıf taĢınmazlara verilen önem bu üç belge altında ortaya konmuĢtur. 

 

 

 1.10. Vakıflar Genel Müdürlüğü (VGM) 

 

 1.10.1. VGM’nin Dünü ve Bugünü, Misyon ve Vizyonu 

 

 Cumhuriyet‟in kurulmasından ve Türk Medeni Kanununun kabulünden sonra 

vakıflar bir müddet daha eski esaslara göre yönetilmeye devam edilmiĢse de, Türkiye 

Büyük Millet Meclisi toplandıktan sonra 2 Mayıs 1920 yılında "Büyük Millet Meclisi Ġcra 

Vekillerinin Suret-i Ġntihabına Dair Kanun" çıkartılarak 11 kiĢilik Ġcra Vekilleri Heyetine 

ġer'iyye ve Evkaf Vekaleti de alınarak vakıf iĢleri bu Vekâlet tarafından yürütülmüĢtür. 

ġer'iyye ve Evkaf Vekaleti'nin 3 Mart 1924 gün ve 429 sayılı Yasa ile kaldırılmasıyla 

görevleri BaĢbakanlığa bağlı Vakıflar Umum Müdürlüğüne devredilmiĢtir. Vakıflar 

Ġdaresinde ki asıl değiĢiklikler ise 5 Haziran 1935 tarihinde yürürlüğe giren 2762 sayılı 

Vakıflar Kanunu ile yapılmıĢtır. (URL-8, 2012; VGM, 2000) 

 Nazir-ül Evkaf, Evkaf‟ı Hümayun Nezareti, ġer'iyye ve Evkaf Vekâleti olarak Türk 

ve Osmanlı tarihinde isimlendirilen ve vakıfların genel olarak yönetimini üstlenen 

kurumlardan sonra günümüz Türkiye‟sinde bu görevin devamını sürdüren kurum 

BaĢbakanlığa bağlı olarak kurulan ve halen devam eden Vakıflar Genel Müdürlüğüdür 

(VGM, 2000; URL-7, 2012).  

 

 

 1.10.2. Mevzuat Yapısı 

 

 Vakıflar Genel Müdürlüğü ilk olarak kurulduğunda BaĢbakanlığa bağlı, özerk, özel 

bütçeli, kamudaki ilk meclisi yapıya sahip olarak kurulmuĢtur. Kronolojik olarak 

sıralanacak olarak Vakıflar Genel Müdürlüğünün bağlı olduğu mevzuat aĢağıdaki tablo 

1.4.‟te özetlenebilir. 
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   Tablo 1.4. VGM‟nin Vakıf Konseptindeki Temel Mevzuat Yapısının Kronolojisi 

 

Kanun No Tarih Kanun Açıklaması 

- 14.10.1826 Evkaf-u Hümayun Nezaretinin kurulması (PadiĢah Buyruğu ile) 

- 02.05.1920 TBMM Ġcra Vekillerinin Suret-i Ġntihabına Daire Kanun 

429 03.03.1924 Evkaf Vekâletinin Kaldırılarak yerine BaĢbakanlığa bağlı  

Vakıflar Umum(Genel) Müdürlüğünün Kurulması 

2762 05.06.1935 Vakıflar Kanunu 

6760 27.06.1956 Vakıflar Umum Müdürlüğü Vazife ve TeĢkilatı Hakkında Kanun 

1262 21.05.1970 VGM‟nin sınai, zirai ve ticari yatırımlara girmesinin sağlanması 

227 08.06.1984 Vakıflar Genel Müdürlüğü‟nün TeĢkilat ve Görevleri  

Hakkında Kanun Hükmünde Kararname 

5737 20.02.2008 Vakıflar Kanunu 

 

 

 VGM‟nin olmazsa olmazı olan vakfiyelerdeki hayır Ģartlarının ve kurumun ana 

görevlerinin yerine getirilmesinde gelir kaynağını oluĢturan vakıf taĢınmazlarının yönetim 

ve değerlendirilmesi için Vakıflar Kanunu ve Mevzuatı dıĢında kalan ve taĢınmaz tabanlı 

vakıf iĢlemlerinde uyulması gereken çerçeveyi belirleyen mevzuatlar bulunmaktadır. 

Vakıflar Kanunu ile vakıf taĢınmazların konularına göre ve bulundukları konumlarına göre 

iliĢki ve uyum içinde yürütülmesi gerek taĢınmaz tabanlı organizasyonlardaki bu 

mevzuatları sıralamadan önce günümüzde mülkiyet baĢlığında bakıldığında, hakların 

dayanağı olan ulusal ve uluslar arası mevzuatların göz ardı edilemeyeceği 

düĢünülmektedir. Bu bağlamda VGM‟nin direkt ya da endirekt olarak hak ve 

sorumluluklarını sınırlayan ve tanımlayan mevzuat yapısı aĢağıda sunulmuĢtur ( Resmi 

Gazete, 1924-2008; URL-9, 2012). 

 AĢağıdaki tablodan görüleceği üzere VGM‟nin hüküm ve tasarrufu altında olan vakıf 

taĢınmazların yönetim ve idarensin yapılabilmesi için Vakıflar Kanunu ile yetki ve 

sorumluluk tanınan kurum olan VGM, bu yetki ve sorumluluğunu yönetim, temsil ve idare 

anlamında bu kanundan almaktadır. Ancak yönetilen ve idare edilen taĢınmazın bulunduğu 

bölgeye göre Vakıflar Kanunu dıĢında; taĢınmazın imar planı içinde ya da dıĢında olması, 

mücavir alan içinde ya da dıĢında olması, kamulaĢtırma hattı içinde olması, orman-mera-

yaylak niteliğinde olması, özel ya da tüzel kiĢilerle hisseli olması, kültür veya tabiat varlığı 

olması, köy sınırları içinde olması, ihale mevzuatına tabi olması, kadastro çalıĢma bölgesi 

içinde olması, mezarlık olması, kat mülkiyetine konu olması vs. gibi durumlarda ilgili iĢin 



50 

tanımlandığı diğer mevzuat hükümlerine göre iĢlem görmektedirler. Temel olarak mülkiyet 

ve mülkiyete göre vakıf taĢınmaza tanınan haklar ve taĢınmazın tanımlanan iĢlemde ne gibi 

aĢamalardan geçeceği konusunda vakıflar kanunu dıĢında aĢağıda bir kısmı verilen vakıf 

taĢınmazın bulunduğu bölgeye göre uyulması gereken mevzuatlar bulunmaktadır. 

 

 

Tablo 1.5. Mülkiyet Kapsamında Vakıflarla Ġlgili Mevzuat 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ĠNSAN HAKLARI EVRENSEL BEYANNAMESĠ 

 

AVRUPA ĠNSAN HAKLARI SÖZLEġMESĠ 

 

ANAYASA 

 

TÜRK MEDENĠ KANUNU (4721) 

 

VAKIFLAR KANUNU (5737) 

 

 AFET RĠSKĠ ALTINDAKĠ ALANLARIN DÖNÜġTÜRÜLMESĠ HAKKINDA KANUN (6306) 

 AMME ALACAKLARININ TAHSĠLĠ USULÜ HAKKINDA KANUNU (6183) 

 BELEDĠYE KANUNU (5212) 

 DEVLET ĠHALE KANUNU (2883) 

 EMLAK VERGĠSĠ KANUNU (1319) 

 BORÇLAR KANUNU (6098) 

 HARÇLAR KANUNU (492) 

 ĠMAR KANUNU (3194) 

 ĠL ÖZEL ĠDARESĠ KANUNU (5302) 

 KADASTRO KANUNU (3402) 

 KAMULAġTIRMA KANUNU (2942) 

 KAT MÜLKĠYETĠ KANUNU (634) 

 KIYI KANUNU (3621) 

 KÖY KANUNU (442) 

 KÜLTÜR VE TABĠAT VARLIKLARINI KORUMA KANUNU (2863) 

 MERA KANUNU (4342) 

 MEZARLIKLARIN KORUNMASI HAKKINDA KANUN (3998) 

 ORMAN KANUNU (6831) 

 TAġINMAZ MAL ZĠLYETLĠĞĠNE YAPILAN TECAVÜZLERĠN ÖNLENMESĠ HAKKINDA 

KANUN (3091) 

 TAPU KANUNU (2644) 

 TARIM KANUNU (5488) 

 TOPRAK KORUMA VE ARAZĠ KULLANIM KANUNU (5403) 

 VS. DĠĞER KANUNLAR 
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 Burada dikkat edilmesi gereken, vakıflar kanunu dıĢında kalan taĢınmaz tabanlı 

iĢlemlerde uyulması gereken ana mevzuatta vakıf taĢınmazlar için istisnai hükümler olup 

olmadığı ya da vakıflar kanununda o iĢ için istisnai bir durum tanımlanıp 

tanımlanmadığıdır. 

 

 

 1.10.3. Misyonu-Vizyonu 

 

 VGM‟nin 2010-2014 Strateji Planında tanımlandığı Ģekliyle; “Vakıfları amaçlarına 

uygun yaĢatmak, Vakıf Medeniyetini çağdaĢ bir anlayıĢla geleceğe taĢımak misyonu ile 

çağdaĢ yöntemleri ve evrenselleĢen değerleri ile insanlığı vakıf ruhu ve medeniyetinde 

birleĢtiren öncü bir kurum olmak vizyonu” kurumun kendini ifadesidir. Yine aynı Ģekilde 

kurumun amaç ve hedeflerini kapsamında aynı planda kurumun amaçları ve hedefleri de 

aĢağıdaki tabloda özetlenmiĢtir (URL-10, 2012). 

 

 

Tablo 1.6. VGM‟nin Amaç ve Hedefleri 

 

Stratejik Amaçlar Stratejik Hedefler 
Kurum gelirlerini  

artırmak 

2014 yılı sonuna kadar kurum gelirlerini 800 milyon  

TL olarak 2 katına çıkartmak 

Kurumsal geliĢimde sürekliliği 

sağlamak 

Kurumsal kaynakları ve iĢ süreçlerini geliĢtirerek 

 kurumsal kapasiteyi artırmak 

Sosyal yardımları kalitesini 

artırarak yaygınlaĢtırmak 

Sosyal yardım taleplerinin %75 ini kabul edilebilir 

 nitelikte hizmetle karĢılamak 

Vakıf kültür varlıklarını koruyarak 

geleceğe taĢımak 

Envantere alınmıĢ eserlerden restorasyon ihtiyacı olanların 

 tamamının restorasyonunu 2014 yılı sonuna kadar aslına  

uygun olara tamamlamak 

Müze ve vakıf eserlerini ziyaret eden kiĢi sayısını 750.000‟ e, 

 sergilenen kültür varlığı sayısını 48.000‟ e çıkarmak 

Toplumda vakıf bilincini artırarak 

Vakıf Ruhunu yaymak 

VGM tarafından düzenlenen etkinlik sayısını artırıp 

 yaygınlaĢtırarak eriĢilen toplam kiĢi sayısını 1.000.000‟a 

 çıkarmak 

Vakıf Sektörünün sektörel büyüklüğünü artırmak 

Ulusal ve uluslar arası kuruluĢlarla 

iĢbirliğini geliĢtirmek 

Ulusal ve uluslar arası iĢbirliği yapılan kuruluĢ  

ve ortak çalıĢma sayısını 15‟ e çıkarmak 

 

 

 1.10.4. Yetki ve Sorumlulukları 

 

 5737 sayılı Vakıflar Kanunu ile vakıfların yönetimi, faaliyetleri ve denetimi; yurt içi 

ve dıĢındaki taĢınır ve taĢınmaz vakıf kültür varlıklarının tescili, muhafazası, onarımı ve 

yaĢatılması, vakıf varlıklarının ekonomik Ģekilde iĢletilmesi ve değerlendirilmesinin 
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sağlanmasından sorumlu olan VGM‟nin yetki ve sorumlulukları kapsamındaki görevleri 

aĢağıdaki Ģekildedir. 

 

 Mazbut vakıfların vakfiyelerinde veya vakfiye yerine geçen hüccet, berat ferman 

gibi yazılı belgelerinde bulunan hayri, sosyal, kültürel ve ekonomik Ģart ve 

hizmetleri yerine getirmek. 

 Vakfiyelerde yapılması öngörülen hizmetlerin en iyi Ģekilde yerine getirilebilmesi 

için VGM‟ye ve mazbut vakıflara ait paralar ile malları değerlendirmek, daha fazla 

gelir getirici yatırımlara tahsis etmek. 

 VGM‟ye ve mazbut vakıflara ait paralar ile iĢletmeler kurma, kurulmuĢ Ģirketlere 

iĢtirak etme, bunların sermaye artıĢları hususlarında karar vermek. 

 Yurt içi ve yurt dıĢındaki vakıflara ait kültür varlıklarını onararak ihya etmek. 

 Mülhak, cemaat ve yeni vakıflar ile esnaf vakıflarının denetimini yapmak. 

Vakıflarla ilgili konularda; araĢtırma, geliĢtirme, eğitim, kültür ve yayın 

faaliyetlerinde bulunmak, bu konunda ulusal ve uluslar arası koordinasyonu 

sağlamak. 

 Vakıf kültür varlıklarından oluĢan koleksiyonlar meydana getirmek; müze, 

kütüphane ve kültür merkezleri kurmak. 

 Vakıflar Kanunu ve diğer ilgili kanunlar ile VGM‟ye verilen görevleri yapmak. 

 Ayrıca, vakıflarla ilgili görevlerle iliĢkili olarak diğer kurum ve kuruluĢlarla 

iĢbirliği içerisinde çalıĢma ve koordinasyonun sağlanması için gerekli iĢlemleri 

yürütmek (URL-10, 2012). 

 

 

 1.10.5. Teşkilat Yapısı  

 

 Türkiye Cumhuriyetinin kuruluĢundan bu yana VGM herhangi bir Bakanlığa bağlı 

olmayıp BaĢbakanlığa bağlı kurum olarak görevlerini yürütmektedir. Bugünde aynı Ģekilde 

hizmet ve görevlerini sürdürmekte olan VGM‟nin teĢkilat yapısı aĢağıda verildiği 

Ģekildedir. 

 Genel Müdürlük ve Vakıflar Meclisi baĢta olmak üzere merkez teĢkilatının görevleri 

5737 sayılı Vakıflar Kanunu doğrultusunda hazırlanan Vakıflar Meclisinin 28.05.2008 

tarih ve 339 sayılı kararı ile uygun görülen “Vakıflar Genel Müdürlüğü Merkez ve TaĢra 
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TeĢkilatı Görev, ÇalıĢma, Usul ve Esasları Hakkında Yönetmelik” hükümlerinde 

tanımlanan görevler aĢağıda sunulmuĢtur (Resmi Gazete, 2008; URL-11). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

         ġekil 1.3. VGM TeĢkilat Yapısı 

 

 

 1.10.6. Taşınmaz Tabanlı Görevler 

 

a) Mazbut vakıfların vakfiyelerinde veya vakfiye yerine geçen hüccet, berat, ferman gibi 

belgelerinde yazılı hayrî, sosyal, kültürel ve ekonomik Ģart ve hizmetleri yerine getirmek. 

T.C. 

BAġBAKANLIK 

BAġBAKAN 

YARDIMCISI 

GENEL MÜDÜR 

VAKIFLAR 

MECLĠS ÜYELERĠ 

(15) 

GENEL MÜDÜR 

YARDIMCILARI (3) 

MERKEZ 

TEġKĠLATI 

TAġRA 

TEġKĠLATI 

ANA HĠZMET BĠRĠMLERĠ 

Yatırım ve Emlak Daire BaĢkanlığı 

Sanat Eserleri ve Yapı ĠĢleri Daire BaĢkanlığı 

Vakıf Hizmetleri Daire BaĢkanlığı 

Hayır Hizmetleri Daire BaĢkanlığı 

Sağlık Hizmetleri Daire BaĢkanlığı 

Kültür ve Tescil Daire BaĢkanlığı 

DıĢ ĠliĢkiler Daire BaĢkanlığı 

YARDIMCI 

HĠZMET 

BĠRĠMLERĠ 

DANIġMA VE 

DENETĠM 

BĠRĠMLERĠ 

BÖLGE 

MÜDÜRLÜKLERĠ 

(25) 

ĠġLETME 

MÜDÜRLÜKLERĠ 

(3) 
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b) Vakfiyelerde öngörülen hizmetlerin en iyi Ģekilde yerine getirilebilmesini sağlamak 

amacıyla Genel Müdürlüğe ve mazbut vakıflara ait paralar ile malları değerlendirmek, 

daha fazla gelir getirici yatırımlara tahsis etmek. 

c) Genel Müdürlüğe ve mazbut vakıflara ait paralar ile iĢletmeler kurma, kurulmuĢ 

Ģirketlere iĢtirak etme, bunların sermaye artıĢları hususlarında karar vermek. 

d) Yurt içi ve yurt dıĢındaki vakıflara ait vakıf kültür varlıklarını ihya etmek. 

e) Mülhak, cemaat ve yeni vakıflar ile esnaf vakıflarının denetimini yapmak. 

f) Vakıflarla ilgili konularda; araĢtırma, geliĢtirme, eğitim, kültür ve yayın faaliyetlerinde 

bulunmak, ulusal ve uluslararası koordinasyonu sağlamak. 

g) Vakıf kültür varlıklarından oluĢan koleksiyonlar meydana getirmek; müze, kütüphane 

ve kültür merkezleri kurmak. 

h) Vakıflar Kanunu ve diğer kanunlar ile Genel Müdürlüğe verilen görevleri yapmak. 

Genel Müdürlük, vakıflara iliĢkin görevlerle ilgili olarak diğer kurum ve kuruluĢlarla 

iĢbirliği içerisinde çalıĢır ve koordinasyonun sağlanması hususunda gerekli tedbirleri alır. 

Genel Müdürlük gerektiğinde ihtiyaç duyulan konuyla sınırlı olmak üzere 4734 sayılı 

Kamu Ġhale Kanununa tâbi olmaksızın uzman kiĢi, kurum ve kuruluĢlardan danıĢmanlık ve 

hukukî mütalaa Ģeklinde hizmet satın alabilir. 

 

 Vakıflar Meclisi‟nin Görevleri 

 

 Genel Müdürlüğe ve mazbut vakıflara ait akar mallar ile hakların daha yararlı 

olanları ile değiĢtirilmesine, paraya çevrilmesine veya değerlendirilmesine Meclis 

yetkilidir. 

 Vakıfların, vakfiyelerindeki Ģartların yerine getirilmesine fiilen veya hukuken imkân 

kalmaması halinde; vakfedenin iradesine aykırı olmamak kaydıyla mazbut vakıflarda 

Genel Müdürlüğün; mülhak, cemaat ve esnaf vakıflarında, vakıf yöneticilerinin teklifi 

üzerine bu Ģartları değiĢtirmeye; hayır Ģartlarındaki parasal değerleri güncel vakıf 

gelirlerine uyarlamaya Meclis yetkilidir. 

 Genel Müdürlüğe, mazbut ve mülhak vakıflara ait olup, tahsis edildikleri amaca göre 

kullanılmaları kanunlara veya kamu düzenine aykırı yahut tahsis amacına uygunluğunu 

kaybetmiĢ, kısmen veya tamamen hayrat olarak kullanılması mümkün olmayan 

taĢınmazlar; mazbut vakıflarda Meclis kararı ile mülhak vakıflarda vakıf yöneticisinin 

talebi üzerine Meclis kararı ile gayece aynı veya en yakın baĢka bir hayrata 
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dönüĢtürülebilir, akara devredilebilir veya paraya çevrilebilir. Bu paralar aynı surette diğer 

bir hayrata tahsis olunur. Aynı vakıf içerisindeki dönüĢtürme veya devirlerde bedel 

ödenmez. 

 Genel Müdürlüğe ve mazbut vakıflara ait taĢınmazların kira süresi azami üç yıldır. 

Ancak onarım veya inĢa karĢılığı kiralamalarda; onarım ve inĢa bedeli göz önüne alınarak 

kira süresi Genel Müdürün onayı ile yirmi yıla, Meclis kararı ile kırk dokuz yıla kadar 

tespit edilebilir. 

 Yeterli geliri bulunmayan mazbut vakıflara ait vakıf kültür varlığı niteliğindeki 

taĢınmazların, benzer amaçlı mazbut vakıfların gelirleriyle korunmasına ve yaĢatılmasına 

Meclis yetkilidir. Meclis aĢağıdaki görevleri de yerine getirir. 

a) Genel Müdürlüğe, mazbut ve mülhak vakıflara ait akar ve hayrat taĢınmazların tahsis, 

satıĢ ve trampasına yönelik tasarruflarla, kamulaĢtırmalarda kamu yararı kararını vermek. 

b) Genel Müdürlük ve iĢletme müdürlüklerinin bütçelerini onaylamak. 

c) Genel Müdürlük ve vakıflarla ilgili tüzük ve yönetmelik taslaklarını karara bağlamak. 

d) Genel Müdürlükçe gerek görülen hususları karara bağlamak” (Resmi Gazete, 2008). 

 Vakıflar Genel Müdürlüğü Merkez ve TaĢra TeĢkilatı Görev, ÇalıĢma, Usul ve 

Esasları Hakkında Yönetmelik hükümlerinde tanımlanan ana hizmet birimlerinden tez 

konusu ile ilgili olduğu düĢünülenlerin görevleri ise aĢağıdaki gibidir. 

 

 Yatırım ve Emlak Daire BaĢkanlığının Görevleri 

 

 Tez konusu ile ilgili olarak geniĢ anlamda hizmet veren birim olarak bilinen Yatırım 

ve Emlak Daire BaĢkanlığının görevleri Ģunlardır: 

 Genel Müdürlüğe ve mazbut vakıflara ait taĢınmazların tespit ve tapuya tesciline 

iliĢkin iĢlemleri yürütmek,   

 Genel Müdürlüğe, mazbut ve mülhak vakıflar ile cemaat vakıflarına ait taĢınmaz 

malların envanter, vakıf kütüklerine kayıt, terkin, tashih ve değiĢiklik iĢlemlerini yürütmek,  

 Tasarruf edenleri veya malikleri mirasçı bırakmadan ölen, kaybolan, terk veya 

mübadil gibi durumlara düĢen icareteynli ve mukataalı taĢınmaz malların mülkiyetinin 

vakfı adına tesciline iliĢkin iĢlemleri yürütmek,  

 Vakıf yoluyla meydana gelip de her ne suretle olursa olsun hazine, belediye, özel 

idarelerin veya köy tüzel kiĢiliğinin mülkiyetine geçmiĢ vakıf kültür varlıklarının mazbut 

vakfına devrini sağlamak, 
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 Mazbut ve mülhak vakıflara ait akar taĢınmazların satıĢ ve taviz bedelleri ile satın 

alınacak, trampa ile edinilecek veya yeniden yaptırılacak taĢınmazların vakıfları adına 

hisseleri oranında tapuya tesciline iliĢkin iĢlemleri yürütmek, 

 Genel Müdürlüğe ve mazbut vakıflara ait taĢınmazların her türlü tecavüzden 

korunmalarını sağlayacak tedbirler almak,  

 Tavize tabi olan taĢınmazların tespiti, eĢdeğer bir taĢınmazla takası ve taviz 

bedellerinin tahsili ile taviz bedeli tahsil edilen taĢınmazların serbest tasarrufa terkine 

iliĢkin iĢlemleri yürütmek,  

 Tapu tarama, trampa, imar affı ve tapu tahsis iĢlemlerinin yürütülmesini sağlamak, 

 Harita alımı, ölçüm, hudutlandırma ve aplikasyon iĢlerini yürütmek,  

 TaĢınmazlarla ilgili ifraz, tevhit, yola terk iĢlemlerini yürütmek,  

 Satın alma, kamulaĢtırma ile izale-i Ģuyu ve Ģufa davalarının iĢ ve iĢlemlerinin 

yapılmasını sağlamak,   

 Genel Müdürlüğe ve mazbut vakıflara ait taĢınmazların imar uygulama ve kadastro 

çalıĢmalarını takip etmek, Genel Müdürlüğe bildirilen uygulama imar ve parselasyon 

planlarını değerlendirmek, mazbut vakıf taĢınmazlarında akar niteliğini koruyacak Ģekilde 

imar düzenlemesi iĢlemlerini takip etmek,  

 Genel Müdürlüğe ve mazbut vakıflara ait olup uygulama imar planlarında okul, 

hastane veya spor alanında kalan taĢınmazlardan, ilgili kurumlar tarafından imar planının 

tasdik tarihinden itibaren iki yıl içerisinde kamulaĢtırılmayanların, ilgili bakanlığın görüĢü 

alınarak özel okul, özel hastane veya özel spor tesisi olarak değerlendirilmesine iliĢkin 

iĢlemlerin yürütülmesini sağlamak,  

 Genel Müdürlüğe ve mazbut vakıflara ait akar mallar ile hakların daha yararlı 

olanları ile değiĢtirilmesine, paraya çevrilmesine veya değerlendirilmesine iliĢkin iĢlemleri 

yürütmek,  

 Genel Müdürlüğe veya mazbut vakıflara yapılan taĢınmaz bağıĢ talepleri ile ilgili 

iĢlemleri yürütmek,  

 Genel Müdürlüğe ve mazbut vakıflara ait taĢınmazlardan elde tutulmasında fayda 

görülmeyenlerin tespiti, değiĢtirilmesi ve satıĢ iĢlemlerini yürütmek,  

 Akar nevinden taĢınmazların gelir getirici Ģekilde değerlendirilmelerini sağlamak,  

 Genel Müdürlükçe değerlendirilemeyen veya iĢlev verilemeyen mazbut vakıflara ait 

hayrat taĢınmazları fiilen asli niteliğine uygun olarak kullanılıncaya kadar kiraya 

verilmesini sağlamak,  
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 Genel Müdürlüğe ve mazbut vakıflara ait taĢınmazların; kiralama, restorasyon veya 

onarım karĢılığı, yapım karĢılığı ya da kat karĢılığı değerlendirilmesini sağlamak, 

sözleĢmesi imzalananların sözleĢme, Ģartname ve eklerine fen ve sanat kurallarına uygun 

olarak yapımını, kullanımını ve gerektiğinde tahliyelerini sağlamak,  

 Kiralamaya iliĢkin süreler ile usul ve esasları belirlemek,  

 Kiraya verilen veya tahsis edilen mazbut vakıflar ile Genel Müdürlüğe ait taĢınmaz 

malların, hırsızlık, yangın ve doğal afetlere karĢı kullananları tarafından Genel Müdürlük 

adına sigortalanmasını sağlamak,  

 Genel Müdürlüğe ve mazbut vakıflara ait taĢınmazlardan uygun olanların vakıf konut 

veya hizmet statüsüne alınması ve çıkarılması iĢlemlerini yapmak,  

 Yatırıma hazır gayrimenkuller için ekspertiz yapmak veya yaptırmak,  

 Gerekli hallerde tapu ferağı iĢlemlerini yürütmek,   

 Genel Müdürlüğün diğer birimleri ile teknik konularda iĢbirliği yapmak 

 

 

 1.10.7. Vakıf Taşınmazların Yönetim Sorunları 

 

 Vakıflar Genel Müdürlüğü‟nün iĢlem hacmini oluĢturan tüm vakıf taĢınmazların 

sahip oldukları nitelikleri bakımından tabi oldukları mevzuat hükümleri yanında; kadastro 

çalıĢmalarında, imar uygulamalarında, taĢınmaz geliĢtirme çalıĢmalarında, taĢınmaz kayıt 

iĢlemlerinde, kamulaĢtırma iĢlemlerinde, vakıf Ģerhli özel mülkiyete ait taĢınmaz 

uygulamalarında, bilgi sistemleri uygulamalarında ve hukuki süreçlerde de dahil olmak 

üzere birçok arazi yönetimi uygulamaları sorunları bulunmaktadır. Sorunları; teknik 

sorunlar, yasal sorunlar ve kurumsal sorunlar olarak üç ana baĢlık altında tasnif etmek 

mümkündür. VGM‟nin 2010-2014 dönemine ait stratejik amaçlarında ifade edilen kurum 

gelirlerini artırmak, kurumsal geliĢimde sürekliliği sağlamak, sosyal yardımların kalitesini 

artırarak yaygınlaĢtırmak, vakıf kültür varlıklarını koruyarak geleceğe taĢımak, ulusal ve 

uluslar arası kuruluĢlarla iĢbirliğini geliĢtirmek ve kurumlar arası vakıf taĢınmaz tabanlı 

iĢlemler için uygun formatta tespit edilen veri altyapısını kurarak e-devlet uygulamasına 

katkı sağlamak için bu sorunların mutlak suretle çözüme kavuĢturularak etkin bir vakıf 

taĢınmaz yönetim sisteminin modellenmesi gerekmektedir.   



 2. YAPILAN ÇALIŞMALAR 

 

 Bu tez çalıĢması kapsamında vakıf taĢınmazların etkin kullanımı, korunma ve 

geliĢtirilmesine yönelik sorunların tespiti ve çözümüne iliĢkin öneriler geliĢtirilmesi 

hedeflenmiĢtir. Bunun için öncelikli olarak mevcut sistemin analiz edilmesi, araĢtırmanın 

tasarlanması, yöntemi, örneklemi, veri toplama araçlarının geliĢtirilmesi, verilerin elde 

edilmesi ve analizinde yapılan iĢlemler ve örnek uygulamaların incelenmesi, sorunların 

tespiti bu kapsamda gerçekleĢtirilmiĢtir. 

 

 

 2.1. Mevcut Sistem Analizi 

 

 2.1.1. VGM’de Taşınmaz Kayıt Sistemi 

 

 VGM’nin taĢınmaz kayıtları Tapu Müdürlüklerindeki (TM) sicillere benzer bir 

mantıkla tasarlanmıĢ Vakıf TaĢınmaz Mallar Kütüğü (VTMK) diye bilinen sicillere 

yapılmaktadır. Tescil, tashih ya da terkine konu olan taĢınmazın öncelikli olarak gerekli 

değiĢiklik iĢleminin ilgili TM’den yapılarak tapu siciline kaydı ile birlikte aynı iĢlem 

VTMK’de yapılmaktadır. VGM olarak yapılan bu iĢlemdeki amaç ülke genelindeki vakıf 

taĢınmazların envanterinin tutulmasıdır. 

 Yukarıda örnek olarak verilen iĢlem her türlü tescil, terkin ya da tashih iĢlemi için 

aynı mantıkla yapılır. Vakıf taĢınmazlara yönelik olarak yapılan gerek talebe bağlı gerekse 

re’sen tescil veya tashih iĢlemlerinde mevcut durum analizinin ortaya konulabilmesi 

amacıyla tescil ve tashih aĢamalarını gösterir iĢ akıĢı Ģekil 2.1’deki gibidir. 
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ġekil 2.1. Vakıf TaĢınmazların Tescili AĢamaları ĠĢ AkıĢı 

 

R
e’

se
n
 

R
e’

se
n
 

TaĢınmaz mücavir alanda ise Belediye;  

Değilse Ġl Özel Ġdare izni  

Bölge 

Müdürlüğü 

tescili talep 

eder. 

 

BÖLGE MÜDÜRLÜĞÜ 

ĠK. 15.ve16. 

madde uyg. 

ĠK 18.madde 

uygulaması 

ĠK 10/c. 

madde uyg. 

Kat-mülkiyeti 

Kat-irtifakı  

Ġfraz, Yola terk 

KK.41.madde uygulaması 

Terk 

KK.22.a.madde uygulaması 

Tesis Kadastrosu ve Tescil 

Cins.değ., 

Tevhit  

Ġrtifak hakkı  

 

 

TAPU SĠCĠLĠ 

Yapım-onarım-restorasyon 

karĢılığı kiralama 

Ġdare imkânları ile 

Değerleme 

Kat karĢılığı  

Değerleme 

 

KamulaĢtırma, devir,  

 trampa 

 

ĠZĠN ALINIR 
BAġBAKANLIK 

VAKIFLAR MECLĠSĠ  

GENEL MÜDÜRLÜK 

 

VK 17.madde devri 

VK 30.madde devri 

BağıĢ 

VAKIF SĠCĠLE TESCĠL 

(MERKEZ KÜTÜKLERE) 

BÖLGE MÜDÜRLÜĞÜ 

BEYANNAME HAZIRLAMA 

GENEL MÜDÜRLÜK 

BEYANNAME KONTROL 

VAKIF SĠCĠLE TESCĠL 

(TAġRA KÜTÜKLERE) 

CBS VE WEBGIS KAYDI 

YARGI KARARI 

TÜZEL ( ÖZEL) 

KĠġĠLER 
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 2.1.2. VGM’de Taşınmaz Tabanlı (Coğrafi) Bilgi Sistemi Uygulamaları 

 

 Vakıf TaĢınmaz Malların Envanterinin Çıkarılması ve Vakıflar Bilgi Sistemi 

OluĢturulması Projesi (VaGIS) 2003 yılı içerisinde planlanmıĢ, 2004 tarihinde ihalesi 

yapılmıĢ ve ihale özel bir Ģirketin uhdesinde kalmıĢtır. Projenin amacı; ülke genelinde 

mazbut, mülhak, cemaat vakıflar ile Genel Müdürlüğü mülkiyetinde bulunan taĢınmazlar 

ve vakıf Ģerhli taĢınmazların tapu, kadastral, hâlihazır, imar planı ve mevcut durum 

fotoğraflarının birbirleriyle iliĢkilendirilerek Coğrafi Bilgi Sistemine (CBS) aktarılması ve 

istenildiğinde sorgulanmasıdır. 

 Bu hedeflerin arka planında yatan asıl amaçlar “vakıf taĢınmazların imar planı, 

halihazır harita, kadastral harita, mevcut durumu gösterir fotoğraf, tapu verileri, kiracı ve 

imar durumu bilgileri gibi sözel içerikli bilgiler aynı ortamda kullanılarak taĢınmazların en 

iyi Ģekilde değerlendirilmesi, analizlerin yapılıp yatırıma dönük hedeflerin en kısa sürede 

tamamlanması ve tüm bilgilerin tek veritabanında bulunmasıdır.” 

 Bu amaçlarla parsel bazlı olarak düĢünülen sistem iki aĢamalı olarak tasarlanmıĢtır. 

Birinci aĢamada vakıf taĢınmazların parsel tabanlı olarak grafik Ģekilde gösterimi 

Infoanalystpro adı verilen yardımcı bir çizim programı ile gerçekleĢtirilmiĢtir. Ġkinci 

aĢamada ise grafik olarak oluĢturulan her parsele web tabanlı bir sistem üzerinden sözel 

bilgilerinin yanında kadastro plan örneği, tapu kaydı ve mevcut durum görüntüsünün de 

belirli bir formatta aktarılması hedeflenmiĢtir. Tez kapsamında taĢınmaz tabanlı bilgi 

sistemi çalıĢmaları incelenmiĢtir. 

 

 Infoanalystpro Adlı CAD Programı 

 

 Vakıflar Genel Müdürlüğü 25 bölge müdürlüğünden oluĢan idari yapısı ile ülkemizin 

her iline hizmet vermektedir. OluĢturulan sistemde bu bölge müdürlüklerinin görevleri 

itibariyle kapsadıkları il, ilçe, mahalle ve köylerin idari sınırları ülke haritası üzerinde 

oluĢturulmuĢtur. Herhangi bir vakıf taĢınmazın ülke haritası üzerinde isabet ettiği gerçek 

coğrafi konum o vakıf taĢınmazın parsel köĢe noktalarının 2 boyutlu olarak arzu edilen 

koordinat sisteminde programa girilmesi sayesinde ve parselin orijinal boyutlarında ve 

Ģeklinde oluĢturulmasıyla mümkün hale getirilmiĢtir (Çoruhlu ve Demir, 2009b). Tüm 

vakıf taĢınmazların parsel bazında sisteme girilmesi yanında bu verilerle bir takım analizler 

de yapılabilmektedir. Ancak kurumdaki yaygın kullanıĢ; vakıf parselin bu programda 
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oluĢturulmasından sonra diğer verilerin girilmesine olanak sağlayan WEBGIS’e 

aktarımının sağlanmasıdır. 

 OluĢturulan parsel bilgileri sisteme girildikten sonra sistem her bir parsel için Parsel 

ID oluĢturmakta (ġekil 2.2.) ve bununla birlikte sistemin ikinci aĢaması olan web envanter 

kısmı ile entegrasyon sağlanmaktadır (ġekil 2.3.).  

 

 

 
 

ġekil 2.2. Infoanalystpro Programında Vakıf Parselleri 
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ġekil 2.3. Infoanalystpro’daki ĠĢlemler 

 

 

 2.1.3. E- Türkiye ve VGM 

 

 “E-Devlet, vatandaĢlara devlet tarafından verilen hizmetlerin elektronik ortamda 

sunulması demektir. Bu sayede, devlet hizmetlerinin vatandaĢa en kolay ve en etkin 

yoldan, kaliteli, hızlı, kesintisiz ve güvenli bir Ģekilde ulaĢtırılması hedeflenmektedir. 

Bürokratik ve klasik devlet kavramının yerini almaya baĢlayan e-devlet anlayıĢı ile, her 

kurumun ve her bireyin bilgi ve iletiĢim teknolojileri ile devlet kurumlarına ve kurumlarca 

sunulan hizmetlere kolayca eriĢmesi hedeflenmektedir” (URL-12, 2012).  

 “E-Devlet Kapısı, tüm kamu hizmetlerine tek bir noktadan eriĢim imkanı sağlayan 

bir internet sitesidir. Kapı’nın amacı kamu hizmetlerini vatandaĢlara, iĢletmelere, kamu 

kurumlarına bilgi ve iletiĢim teknolojileriyle etkin ve verimli bir Ģekilde sunmaktır. 

e-Devlet Kapısı, kamu hizmetleri konusunda bilgilendirme amaçlı “VatandaĢ”,“ĠĢ” ve 

“Devlet” sayfaları, entegre elektronik hizmetler, kurumlar listesi ve güncel duyurular gibi 

kısımlardan oluĢmaktadır. Bu sayede kullanıcılar ihtiyaçları doğrultusundaki bilgi ve 

hizmetlere kolaylıkla eriĢebileceklerdir” (URL-12, 2012). 

 Özellikle son yıllarda Ulusal CBS kurma çabaları, günümüzde UKVA oluĢturulması 

çalıĢmalarına dönüĢmüĢtür. Özellikle e-devlet projelerinin de olumlu etkisiyle kurumların 
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kendi sistemlerini ileride UKVA standardına uygun hale getirmeleri, internet ortamında 

veriye eriĢim, sorgulama vb. iĢlemlerin yapılabilmesi birçok ülkede kabul görmüĢtür. 

Veriler açısından genel yaklaĢım ise baĢlangıçta temel verilerin standart ve internetten 

eriĢilebilir olmasıdır. Temel veriler ise birçok kullanıcının ihtiyaç duyduğu ve hemen bütün 

çalıĢmalara altlık olabilecek verilerdir (Batuk vd., 2007). 

 Çetin Çömert’in (2005) aktardığına göre; Türkiye’nin en önemli bileĢenlerinden olan 

UKVA Türkiye için gerekliliğini koruyan ve gerçekleĢtirilmesi zaruri görülen bir 

sistemdir. Tüm kullanıcılar olarak kamu-özel sektör ve vatandaĢlar birlikte düĢünülerek 

birlikte iĢlerliği sağlayacak ve veriye ve servise anında eriĢime imkan tanıyacak bir sistem 

olan UKVA; kendinden organize, açık, saydam, iĢbirlikçi, sürekli geliĢen ve anlık veri 

barındıracak Ģekilde tasarlanmalıdır. Bu bağlamda e-Türkiye ile UKVA arasındaki fark 

birinde konumsal veri olmazsa olmazdır diğerinde değil. E-Türkiye ve UKVA’ nın hayata 

geçirilmesi ile ülkemizin Bilgi ve Teknoloji toplumuna doğru dönüĢümü sağlanacaktır 

(TKGM, 2005).  

 Burada konumsal bilgi sistemi olarak Ocak 2005’te TKGM önderliğinde hazırlanan 

Türkiye Ulusal Coğrafi Bilgi Sistemi (TUCBS) OluĢturulabilmesi Ġçin Ön ÇalıĢma Raporu 

Eylem 47’nin önemi ortaya çıkmaktadır. Raporda TUCBS Ģu Ģekilde tanımlanmıĢtır. “Tüm 

yerel, bölgesel ve ulusal nitelikli coğrafi bilgi sistemlerinin birbirleriyle bilgisayar ağları 

üzerinden veri paylaĢabildiği ve sade vatandaĢa dahil her düzeyde kullanıcının 

kullanabildiği, Türkiye Ulusal Coğrafi Bilgi Sistemi altyapısına uygun coğrafi bilgi 

sistemidir. TUCBS, coğrafi veri ve servislerin ortaklaĢa kullanımını olanaklı kılacak, veri 

ve servis sağlayıcıların oluĢturduğu bir ağ olarak da tanımlanabilir. Burada servis ile 

kastedilen, coğrafi verinin toplama, depolama, iĢleme, analiz, sunum ve paylaĢımına 

yönelik iĢlemlerdir. Kullanıcılar TUCBS'den sağlayacakları veri ve servisleri kullanarak 

uygulamalarını modelleyip gerçekleĢtirebileceklerdir. Ülke düzeyinde ilgili bütün kamu ve 

özel sektör kuruluĢları, yerel yönetimler, Üniversiteler ve çeĢitli diğer kuruluĢlar, TUCBS' 

de veri ve/veya servis sunucusu ya da istemcisi konumunda olabilir.” (TKGM, 2005) 

 Bu noktada devletin tüzel kiĢiliklerinden birisi olan VGM’de gerek kurumun 

yapısının daha hızlı ve etkin olması gerekse vatandaĢla kurulan iliĢkilerin daha kontrol 

edilebilir ve sorgulanabilir olması ve gerekse devletin e-devlet kapısını oluĢturmada 

kendinin de devletin bir parçası olması nedeniyle kendi sorumluluğundaki iĢlerini bu 

kapsamda değerlendirmektedir. Bu bağlamda kurum bünyesinde bu zamana kadar analog 

olarak kağıt ve defter tarzı ortamlarda yürütülen ve kiĢilerin kabiliyetleri ile sınırlı olan ve 
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sorgulanması çok zor olan iĢlemlerini yukarıda izah edilen nedenlerden dolayı internet 

tabanlı bilgi sistemleri üzerinden yürütmeyi hedeflemiĢtir. Akabinde aĢağıda verilen ve 

kurum tarafından gerçekleĢtirilmiĢ bir takım web tabanlı programlar sayesinde kurumun e-

devlet kapısını oluĢturmada ve dolayısı ile kendi iĢlemlerini kolaylaĢtırmada kat ettiği 

mesafe görülmektedir. Özellikle taĢınmaz tabanlı olan faaliyetler için tasarlanmıĢ bir takım 

web tabanlı programlar bu bağlamda tanımlanacaktır. 

 

 VGM-GIS TaĢınmaz Envanteri Web Uygulaması (VGM-WEBGIS) 

 

 Infoanalystpro’da arzu edilen koordinat sisteminde sayısal formda oluĢturulan ve 

bazı öznitelik bilgileri girilen vakıf taĢınmaz, VGM-WEBGIS tabanlı yazılımda görülür ve 

artık gerekli olan diğer bilgiler yetkili kullanıcı tarafından girilebilir ve böylece girilen bu 

bilgiler gerektiğinde sorgulanmaya hazır hale gelmiĢ demektir. VGM-WEBGIS 

uygulamasında girilen taĢınmaz bilgileri Ģunlardır. 

 Vakıf türü olarak; mazbut, mülhak, bağıĢ gibi hangi kütükte olduğu, 

 Vakıf nevi; akar, hayrat nevi bilgileri, 

 Vakıf taĢınmaz dosya numarası, 

 Tapu sicil bilgileri, 

 Yapılı taĢınmazlarda kapı numara bilgileri, 

 Kullanım durum bilgileri, 

 Ġmar durum bilgileri, 

 Dijital olarak aktarılan belgeler (tapu kaydı, kadastro planı, imar durumu, mevcut 

durum resmi) 
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ġekil 2.4. VGM-GIS TaĢınmaz Envanteri Web Uygulaması Görüntüsü 

 

 

 Entegre Vakıf Otomasyon Sistemi (EVOS) 

 

 VGM-WEBGIS uygulamasına girilen tüm vakıf taĢınmazlardan kiralama ve tahsise 

konu olanların kiralama ve tahsis süreçlerinin takip edilerek kayıt altında tutulabilmesi için 

analog olarak yapılan kiralama ve tahsis iĢlemlerinden sıyrılarak bu iĢlemlerin bilgisayar 

ortamında bilgi sistemi mantığında yapılabilmesi EVOS’a ihtiyaç duyulmuĢtur. Bu 

sistemle birlikte taĢınmazlardan kiralama ya da tahsise konu olanların tüm süreçleri sistem 

üzerinden gerçekleĢtirilmektedir. Kiralama konu olan vakıf taĢınmazların 2886 sayılı 

Devlet Ġhale Kanunun hükümlerine göre kiralama ihalesi yapıldıktan sonra, ihale üzerinde 

kalan kiĢi ile sözleĢme yapılması gerekmektedir. Bu noktadan sonra kiracıların ödemesi 

gereken kira bedelleri aylık ya da yıllık tahakkuklar Ģeklinde sistemde oluĢturulmaktadır. 

Sistemde oluĢturulan tahakkuklar Vakıf TaĢınmaz Dosya Numarası (VTDN) ile kiracılar 

arasında TC Kimlik Numarası ya da Vergi Numarası ile entegrasyonu ile sağlanmaktadır. 

Eğer bir taĢınmaz üzerinde birden çok kiracı mevcut ise her bir kiracı için ana VTDN’den 

baĢka yavru dosyalar oluĢturulmaktadır. Bu kiracıların iĢlemleri bu numaralı dosyalardan 

yürütülmektedir.  
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ġekil 2.5. EVOS Ekran Görüntüsü 

 

 

 Sistem her geçen gün daha da geliĢtirilmekte ve eksiklikleri gün geçtikçe 

kapatılmaktadır. Bunun yanında ileri dönemde; kiralama iĢlemlerinden, yatırım izleme 

süreçlerine ve taĢınmaz tabanlı hukuki süreçlere varıncaya kadar kurumun tüm taĢınmaz 

faaliyetlerini kanatları altına alan bir program olarak düĢünülmektedir. 

 

 VGM Mazbut Vakıf Gayrimenkul SatıĢ ve Taviz Ġzleme Programı (MVGSTP) 

 

 Mülkiyeti özel ya da tüzel kiĢilere ait olup üzerinde vakıf Ģerh bulunan taĢınmazların 

serbest tasarrufa terk edilebilmeleri için alınması gereken taviz bedeli miktarı taĢınmazın 

emlak beyan değerinin %10’udur. Bu miktar ilgili taĢınmaz maliklerinden tahsil edildikten 

sonra vakıf Ģerhinin tapu sicilinden terkin edilmesi yönünde TM’ne bir yazı yazılmakta ve 

terkin iĢlemi gerçekleĢtirilmektedir. VGM’nin hedeflerinden olan her bir mazbut vakfın 

gelir ve giderlerini o vakfa ait bir hesapta toplamak vizyonu ile geliĢtirilen MVGSTP’ne da 

vakıf Ģerhli taĢınmazın ve vakıf Ģerhinin terkin edilmesi için tahsil edilen bedelin girilmesi 

sayesinde hangi vakıftan ne kadar bedel alındığı iliĢkili olarak kayıt altına alınabilmektedir. 

Ayrıca kamulaĢtırılan ya da satılan vakıf taĢınmazların vakfı ve satıĢ bedeli ile ilgili 

bilgilerinde bu sisteme aktarılması sağlanmaktadır. Böylece bu sistem vakıf geliri olarak 

taviz bedel, satıĢ ve kamulaĢtırma bedellerinin hepsini birden kayıt altında tutmaktadır.  
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ġekil 2.6. VGM Mazbut Vakıf Gayrimenkul SatıĢ ve Taviz Ġzleme Programı 

 

 

 Mazbut Vakıf Hesapları Yönetim Sistemi (VHY)  

 

 Mazbut Vakıf Hesapları Yönetim Sistemi (VHY) intifalı vakıflar olarak bilinen ve 

vakıf evlatlarına vakıf gelirlerinden ödenmesi vakfiye ile güvence altına alınan bedeller ile 

galle (gelir, akar kirası) fazlası olan paralardan ilgili vakıf evlatlarına veya ilgililerine 

ödenmesi gereken bedellerin ödenebilmesi ve bunların bir sistem dahilinde takip ve 

kontrolünün sağlanması için geliĢtirmiĢ yazılımdır. 

 

 

 2.1.4. Vakıf Taşınmazlarda Arazi Yönetimi Uygulamaları 

 

 Mazbut vakıflar ve VGM mülkiyetinde olan vakıf taĢınmazlar bu tez kapsamında 

incelenmiĢtir. Bu noktada bu tür vakıf taĢınmazların bulunduğu konuma ve tabi olduğu 

taĢınmaz tabanlı uygulamalara göre bir takım iĢlemlerden geçtikleri bilinmektedir. Bu 

iĢlemler; Tapu-Kadastro Uygulamaları, Ġmar Uygulamaları, KamulaĢtırma ÇalıĢmaları, 

TaĢınmaz Değerleme ÇalıĢmaları, Davalı TaĢınmaz Uygulamaları olarak karĢımıza 

çıkmaktadır.  
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 2.1.4.1. Vakıf Taşınmazlara Yönelik Tapu-Kadastro Uygulamaları 

 

 KamulaĢtırma, satıĢ, trampa, devir, bağıĢ, tashih, kadastro ve imar uygulamalar 

sonucu oluĢan yeni durumların tescil veya tashihi (ifraz, tevhit, yola terk, cins değiĢikliği, 

41.madde uygulaması, 22-a uygulamaları vs.), irtifak hakkı ( üst hakkı, geçit hakkı gibi), 

intifa hakkı, kira sözleĢmesi Ģerhi, taksim, vakıf Ģerhi tescili ve terkini, kat irtifakı ve kat 

mülkiyeti tescili, devre mülk, kat karĢılığı temlik akdi, devremülk hakkı tesisi, bağımsız 

bölüm ilavesi, terkin iĢlemleri, mahkeme kararlarının tescili, geçici tescil Ģerhi (muvakkat 

Ģerh), izaleyi Ģuyu satıĢı tescil istemi, muhdesatın devri terkini, bağıĢlama vaadinin Ģerhi 

iĢlemi gibi iĢlemler TM’lerde yürütülmekte ve Vakıflar Bölge Müdürlüklerince takip 

edilmektedir. 

 Tesis kadastro iĢlemleri esnasındaki kadastroya baĢlamadan ve kadastro anında daha 

sonra kadastro ilan sürecinde ve takip eden zaman diliminde vakıf taĢınmazlara yönelik 

olarak vakıf aleyhine olan kadastro öncesi tapu kayıtlarının ve vakfiye niteliğindeki 

belgelerin uygulanamaması, mesaha-cins-malik isimlerinin yanlıĢ veya eksik uygulanması 

durumlarında kadastro alanı çalıĢma ilanı, belge ve bilgilerin toplanması, orman askı ilanı, 

bilgilendirici askı ilanı ve kesin askı ilanı ile devam eden yasal sürede gerekli takip ve 

davaların açılması sağlanır. Kadastro Müdürlüklerince ve/veya LĠHKAB’ca yapılması 

gereken talebe bağlı ve re’sen yürütülen iĢlemlerin (ifraz, tevhit, yola terk, cins değiĢikliği, 

aplikasyon, parselin veya bağımsız bölümün yerinde gösterilmesi, kadastro plan örneği 

talebi, dönüĢüm parametresi talebi, kadastro pafta örneği talebi, Kadastro Kanununun 

41.madde uygulaması ve 22-a uygulamaları, kamulaĢtırma ve irtifak hakkı haritalarının 

hazırlanması vs.)  takibi, bu süreçlerde vakıf aleyhine olduğu düĢünülen durumlarda 

gerekli müdahalelerin yapılması sağlanır.  

 Tapu ve Kadastro iĢleri ile Tapu ve Kadastro Müdürlüklerinde yürütülen iĢlemlerde 

yapılacak olan iĢin özelliğine göre iĢlemler yürütülür. Eğer yapılacak olan iĢlemde tapu 

kaydı almak, kadastro plan örneği almak gibi var olan bir bilgi ya da belge mevcut ise çoğu 

zaman resmi yazı ile talepte bulunularak istenen bilgi veya belgeler resmi yoldan spota 

olarak alınır. Alınan belge gerekli iĢlemde kullanılır ve belge olarak ilgili taĢınmaz 

dosyasında arĢivlenir. Eğer yapılacak olan iĢlem tescil ya da tashih gerektiren veya 

devamında gerektirebilecek bir iĢlem ise veya diğer resmi iĢlemler için bir ön süreç ise 

talep yazısı ile birlikte iĢlem için yetkili Bölge Müdürlüğü personelinin de bilgilerin içeren 

bir yetki yazısı da gönderilerek o iĢlemin ilgili kiĢi tarafından yürütülmesi sağlanır. 
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Özellikle TM’lerde yapılacak iĢlerde ya bir mahkeme kararı ya da Vakıflar Meclis Kararı 

ile süreç izlenmekte olduğundan çoğu zaman verilecek yetki belgesi de bu kararlar 

doğrultusunda hazırlanır. Sadece iĢlemde hazırlanarak resmi senedin imzasında imza 

atmaya yetki tanınır. Vakıflar Bölge Müdürlüklerinin sorumluluğunda olan birimlerde 

yürütülen tesis kadastrosu ve yenilemeye yönelik iĢlerde vakıflar bölge müdürlüklerince 

baĢlatılarak tescil ya da mahkemeye kadar ilerleyen süreci yansıtan mevcut durumun iĢ 

akıĢı ġekil 2.7’de görülmektedir. 
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   ġekil 2.7. Kadastro ÇalıĢmalarında Vakıflardaki ĠĢ AkıĢı (Çoruhlu ve Demir, 2009a) 

Ġlgili Kadastro Müdürlüğünce 

Kadastro Bölgelerinin 

Belirlenmesi ve Ġlanı 

Kadastro ÇalıĢma Alanı Ġlan  

Bilgilendirici Askı Ġlanı 

Tapu Tescili 

Yapılır 

VGM’den  

Kaydı alınır 

Kadastro Sınırlandırma Ġlanı 

Kayıt  

Yok 

Kayıt  

Var 

Kayıt  

Yok 

Yok 

Var 

Yok 

Vakıf 

TaĢınmazlar 

Kütüğü 

Vakfiye 

Fihristleri Kayıt  

Var 

Ġtiraz 
Var 

Konu Kadastro 

Mahkemesine 

Ġletilir 

Karar 

Verilir 

Ġtiraz 

Var 

Yargıtay’a 

Ġletilir 
Karar 

ONAMA 

BOZMA 

Yok 

VGM’de (Merkez) Vakıf  

Kütüklerine Tescillenilir 

Vakıf Adına  

Tescil Varsa 

VGM’ne Tescil  

Ġçin Gönderilir 

Bölge (TaĢra) Vakıf  

Kütüklerine Tescillenilir, 

Bilgi Sistemine Girilir 

Ġtiraz 

Var 

Vakfiye ve Tapu kaydının 

olmadığı, ancak çalıĢma 

alanı sınırları içersinde 

vakıf olarak biline gelen 

yer varsa vakıf adına 

tespit ve tescilinin 

yapılması gerektiği 

Ģeklinde yazı yazılır. 

Ġtiraz 

Var 

Orman Askı Ġlanı  

Ġtiraz 

Yok 
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 2.1.4.2. Vakıf Taşınmazlarda İmar Uygulamaları 

 

 Vakıf taĢınmazlara ya da vakıf taĢınmazlarında içinde bulunduğu alana yönelik 

olarak düzenlenen her türlü imar planlarının hazırlanması ve uygulanmasında VGM vakıf 

taĢınmazların türüne göre uygulamayı takip eder. Vakıflar Kanunu, Ġmar Kanunu ve Kültür 

ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kanunu genellikle bu tip uygulamalardaki dayanak 

noktasını teĢkil eder. Yapılacak imar planı, revizyon imar planı, uygulama imar planı, 

koruma amaçlı imar planı, ilave imar planı ya da arsa ve arazi düzenlemesi olsun süreç 

hemen hemen aynı mantıkla çalıĢmaktadır. Ġlgili Belediye, Çevre ve ġehircilik Müdürlüğü 

ya da Ġl Özel Ġdaresince vakıf taĢınmazın içinde bulunduğu uygulama Vakıflar Bölge 

Müdürlüğüne (Ġdare) bildirilir. Uygulamaya iliĢkin bilgi ve belgeler idare teknik 

personellerince incelenir. Vakıf taĢınmazların mevcut durumu akar ya da hayrat oluĢu 

taĢınmazda meydana gelebilecek değer artıĢı ya da değer azalması, taĢınmazın 

fonksiyonunda meydana gelebilecek değiĢiklikler uygulama öncesi ve uygulama sonrası 

olmak üzere değerlendirilir. Uygulama öncesi durum ile uygulama sonrası durum arasında 

vakıf taĢınmaz açısından vakıf lehine ya da aleyhine bir durum olup olmadığı temel bakıĢ 

açısıdır. Eğer vakıf aleyhine bir durum varsa gerekli itirazlar yapılır. VGM genelinde bu 

gibi durumlarda nasıl bir yöntem izleneceği kesinlik kazanmamıĢtır. Uygulamada ise 

yapılan değerlendirmeler bazen ekspertiz komisyonu (ekspertiz raporu ile) ve akabinde 

Ġdare Komisyonu kararı ile, bazen ilgili ġube Müdürlüğü görüĢü üzerinde Ġdare inisiyatifi 

ile sürdürülmektedir.  

 Ġmar ile ilgili süreçteki hak ve sorumluluklar Vakıflar Kanunu ve Ġmar Kanunu ile 

aĢağıdaki Ģekilde tanımlanmıĢtır.  

 Vakıf kültür varlıklarının korunması ve imar uygulamalarının bildirilmesi Vakıflar 

Kanununun 22. maddesi olarak aĢağıdaki Ģekildedir.”Kamu kurum ve kuruluĢları, koruma 

imar planlarını düzenlerken vakıf kültür varlıklarıyla ilgili hususlarda Genel Müdürlüğün 

görüĢünü almak zorundadırlar. Genel Müdürlüğe ve mazbut vakıflara ait taĢınmaz mallarla 

ilgili olarak belediyeler ile diğer kamu kurum ve kuruluĢlarınca yapılan uygulama imar ve 

parselasyon planlarının, askıya çıkarılmadan önce ilgili idareler tarafından Genel 

Müdürlüğe bildirilmesi zorunludur.Mazbut vakıf taĢınmazlarında akar niteliğini koruyacak 

Ģekilde imar düzenlemesi yapılır. Genel Müdürlüğe ve mazbut vakıflara ait olup uygulama 

imar planlarında okul, hastane veya spor alanlarında kalan taĢınmazlar; ilgili kurumlar 

tarafından, imar planının tasdik tarihinden itibaren iki yıl içerisinde kamulaĢtırılmadığı 
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takdirde ilgili bakanlığın görüĢü alınarak Genel Müdürlükçe özel okul, özel hastane veya 

özel spor tesisi olarak değerlendirilebilir.” (Resmi Gazete, 2008). 

 Ġmar Kanununda “Kamuya Ait Gayrimenkuller” baĢlığı altında vakıf taĢınmazları da 

içine alan istisnai durumu 11. maddede aĢağıdaki Ģekilde ifade edilmiĢtir. “Ġmar 

planlarında; meydan, yol, park, yeĢil saha, otopark, toplu taĢıma istasyonu ve terminal gibi 

umumi hizmetlere ayrılmıĢ yerlere rastlayan Vakıflar Genel Müdürlüğüne ait 

gayrimenkuller ile askeri yasak bölgeler, güvenlik bölgeleri ile ülke güvenliği ile doğrudan 

doğruya ilgili Türk Silahlı Kuvvetlerine ait harekat ve savunma amaçlı yerler hariç Hazine 

ve özel idareye ait arazi ve arsalar belediye veya valiliğin teklifi, Maliye ve Gümrük 

Bakanlığının onayı ile belediye ve mücavir alan sınırları içinde belediyeye; belediye ve 

mücavir alan hudutları dıĢında özel idareye bedelsiz terk edilir ve tapu kaydı terkin edilir. 

Ancak, bu yerlerin üzerinde bina bulunduğu takdirde, arsası hariç yalnız binanın halihazır 

kıymeti için takdir edilecek bedel ödenir. Bedeli ve ödeme Ģekli taraflarca tespit olunur. Bu 

suretle maledilen arazi ve arsalar belediye veya özel idare tarafından satılamaz ve baĢka bir 

maksat için kullanılamaz. Bu hususta tapu kütüğünün beyanlar hanesine gerekli Ģerh 

konur. Bu yerlerin kullanılıĢ Ģekli, yeni bir imar planıyla değiĢtirilip özel mülkiyete konu 

olabilecek hale getirildiği takdirde, bu yerler devir alınan idareye belediye veya özel 

idarece aynı usulle iade edilir. Buna aykırı davranıĢı sabit olan ilgililer Ģahsen sorumludur. 

Bu terkinler hiçbir Ģekilde resim, harç ve vergiye tabi değildir.” (Resmi Gazete, 1985). 

 Vakıf taĢınmazların içinde bulunduğu uygulama alanında 3194 sayılı Ġmar 

Kanunu’nun 18. maddesi uyarınca re’sen yürütülen Arsa ve Arazi Düzenlemesi 

uygulamalarında Vakıflar Bölge Müdürlüğünün de içinde bulunduğu iĢ akıĢı ġekil 

2.8.’deki gibidir. 
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 ġekil 2.8. Vakıflarda Ġmar Uygulamalarının ĠĢ AkıĢı (Çoruhlu ve Demir, 2013b) 

Ġtiraz 
Var 

Uygulayıcı Kurum tarafından; uygulama 

yapılmadan önce taĢınmaz için 

VGM’den görüĢ istemesi 

VGM’ce GörüĢ 

Verilmesi 

Verilmesi 

Vakıf taĢınmazın niteliğine uygun imar 

uygulamasının yapılarak oluĢacak yeni 

durumun tüm evraklarla birlikte süresi 

içinde VGM’ye bildirilmesi 

Tüm belgelerin incelenmesi, uygulamanın 

vakıf menfaatleri açısından VGM’ce 

değerlendirilmesi (30 günlük askı süresinde) 

Uygulayıcı Kurum tarafından 

itirazın değerlendirilmesi ve 

karara bağlanması 

Uygulamanın  

Ġtiraz yönünde 

değiĢtirilmesi  

Uygulamanın  

Tapu Siciline 

tescili  

Yürütmenin Durdurulması istemi 

VGM’ce Ġdari yargıya iletilir.  

(60 günlük süre )  

Yok 

Uygulamanın  

Ġtiraz yönünde 

değiĢtirilmemesi  

Karar 
Lehte 

 karar Ġtiraz  
Yok 

 karar 

Aleyhte 

 karar 

Ġtiraz 

DanıĢtay’ca  

BOZMA  

DanıĢtay’ca  

ONAMA  
Var 

 

kara

r 

Var 

 karar 

DanıĢtay’ca  

ONAMA  

Karar 

Var 

 

kara

r 
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2.1.4.3. Vakıflarda Kamulaştırma Çalışmaları 

 

 Kültür varlığı olarak tescilli vakıf taĢınmazların, onarım ihtiyaçları ve eserin verdiği 

hizmete uygun Ģekilde çevre ile olan doğal dokusunun ortaya çıkartılması için, koruma 

alanlarında bulunan kaçak ya da izinli ancak plansız yapılaĢmalar kamulaĢtırılabilmektedir. 

KamulaĢtırma ve Vakıflar Kanunu uyarınca kamu yararı kararı verme yetkisi Vakıflar 

Meclisinindir. Ancak eski eser tescilli vakıf kültür varlığı olan taĢınmaza imar planındaki 

fonksiyonuna uygun Ģekilde iĢlev verebilmek için yapılması gereken kamulaĢtırmalarda 

KamulaĢtırma Kanununun 6. maddesinin son fıkrası uyarınca ayrıca bir kamu yararı 

kararına gerek yoktur. Bu gibi durumlarda kamulaĢtırmaya baĢlamak için Genel 

Müdürlükten izin almak yeterlidir. Diğer durumlarda ise mutlaka Vakıflar Meclis Kararı 

ile kamu yararı kararı alınmalıdır. KamulaĢtırma Kanunu uyarınca; kıymet takdir 

komisyonu ile kamulaĢtırılacak taĢınmazın kıymet takdiri yapılır. Burada taĢınmazın 

mevcut durumu dikkate alınarak zemin ve zemin üzerindeki yapı ayrı ayrı değerlendirilir. 

Yapılan kıymet takdirinin Bölge Müdürlüğü Makamınca da uygun görülmesi halinde 

uzlaĢma komisyonu taĢınmaz maliki ile görüĢme ve anlaĢma yoluna gider. GörüĢme ve 

anlaĢma olması halinde konu uygun görülerek Genel Müdürlüğe iletilir. TaĢınmaz için 

anlaĢılan bedel üzerinden kamulaĢtırma yapılarak tapu ferağı alınır. Bedelde anlaĢma 

olmazsa bedel tespiti için dava açılır.  Dava sonucunda yapılan kıymet takdirinin altında ya 

da üstünde bir bedel mahkeme kararına bağlanarak kararın kesinleĢmesini müteakiben 

iĢlem yürütülerek ferağ alınır. 

 Bunun dıĢında vakıf taĢınmazların diğer kamu kurum ve kuruluĢlarınca 

kamulaĢtırılması da olmaktadır. Özellikle yol, baraj ve HES projeleri ile, Belediye sınırları 

içinde imar planı olan alanda park, otopark vs. bir alana isabet eden vakıf taĢınmazları 

baĢta olmak üzere kamulaĢtırmalar yapılmaktadır. Burada kamu yararı olan durumlarda 

yukarıda izah edildiği Ģekilde kamulaĢtırma mantığına uygun biçimde kamu yararı olan ve 

kıymet takdiri yapılan vakıf taĢınmazın mevcut durumu ve hangi sebeple kamulaĢtırılacağı 

idareye bildirilir. Ġdare, gelen evrakları inceleyerek taĢınmaz için kıymet takdiri yapar. 

Serbest piyasada taĢınmazın ederinin ne olabileceğini, etrafta yapılan aynı ya da farklı 

iĢlerdeki kamulaĢtırmalardaki bedelleri, emlak vergi değerleri ve diğer bilgileri toplayarak 

hazırlanan ekspertiz raporu ve Ġdare komisyon kararı ve Ġdare Makamı uygun görüĢü ile 

ortaya bir bedel konulur. KamulaĢtırma için yapılan uzlaĢma komisyonunda Ġdarenin 

ortaya koyduğu bedelde anlaĢılması durumunda konu Vakıflar Meclisince de uygun 
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görülürse bedeller alınarak tapu ferağ iĢlemleri yapılır. Bedelde anlaĢılmaması halinde ise 

bedele yönelik dava süreci devreye girer ve dava sonucuna göre iĢlem sürdürülür. 

 KamulaĢtırma ile ilgili süreçteki hak ve sorumluluklar Vakıflar Kanununda aĢağıdaki 

Ģekilde tanımlanmıĢtır. Bu konu ile ilgili olarak KamulaĢtırma Kanunda vakıflarla ilgili 

istisnai bir durum bulunmamaktadır. 

 Vakıflar Kanunun taviz bedeli ile ilgili 18. maddesinde; “Tapu kayıtlarında, 

icareteyn ve mukataalı vakıf Ģerhi bulunan gerçek ve tüzel kiĢilerin mülkiyetinde veya 

tasarrufundaki taĢınmazlar, iĢlem tarihindeki emlak vergisi değerinin yüzde onu oranında 

taviz bedeli alınarak serbest tasarrufa terk edilir. Ancak miri arazilerden mukataalı hayrata 

tahsis edilmeyenler ile aĢar ve rüsumu vakfedilen taĢınmazlar tavize tâbi değildir. 

Taviz bedelinin hesaplanmasında; ortaklığın giderilmesi veya cebri icra yoluyla 

satılanlarda satıĢ bedeli, kamulaĢtırmalarda ise kamulaĢtırma bedeli esas alınır.” 

 Vakıflar Kanununun vakıf kültür varlıklarının korunması ve imar uygulamalarının 

bildirilmesi ile ilgili 22. maddesinde; “… Genel Müdürlüğe ve mazbut vakıflara ait olup 

uygulama imar planlarında okul, hastane veya spor alanlarında kalan taĢınmazlar; ilgili 

kurumlar tarafından, imar planının tasdik tarihinden itibaren iki yıl içerisinde 

kamulaĢtırılmadığı takdirde ilgili bakanlığın görüĢü alınarak Genel Müdürlükçe özel okul, 

özel hastane veya özel spor tesisi olarak değerlendirilebilir.”denmektedir. 

 Vakıflar Kanununun vakıf kültür varlıklarının tespiti, tescili ve yaĢatılması ile ilgili 

28.maddesinde; “Vakıflara ait yurt içi ve yurt dıĢındaki taĢınır ve taĢınmaz vakıf kültür 

varlıklarının tespiti, envanterinin çıkarılması, tescili, Genel Müdürlüğe ve mazbut vakıflara 

ait olanların korunması, mülkiyeti el değiĢtirmiĢ vakıf kültür varlıkları ile koruma 

alanlarının kamulaĢtırılması, değerlendirilmesi, onarımı, restorasyonu ve gerektiğinde 

yeniden inĢası Genel Müdürlükçe yürütülür.” hükmü yer almaktadır. 

Vakıflar Kanununun Meclisin görevleri baĢlıklı 42.maddesinde; “Bu Kanunun diğer 

maddeleri ile belirlenen görevlerinin yanı sıra, Meclis aĢağıdaki görevleri de yerine 

getirir:” denilmiĢtir. 

a) Genel Müdürlüğe, mazbut ve mülhak vakıflara ait akar ve hayrat taĢınmazların tahsis, 

satıĢ ve trampasına yönelik tasarruflarla, kamulaĢtırmalarda kamu yararı kararını vermek.” 

Vakıflar Kanununun Sanat Eserleri ve Yapı ĠĢleri Daire BaĢkanlığının görevleri baĢlıklı 53. 

Maddesinin d) fıkrasında “Genel Müdürlüğe ve mazbut vakıflara ait vakıf kültür 

varlıklarının onarım ve restorasyon projeleri ile ilgili gerekli iĢlemleri yapmak ve hali hazır 
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durumlarını röleve ve fotoğraflarla tespit etmek, gerektiğinde eser ile koruma alanlarının 

kamulaĢtırma iĢlemlerini yürütmek,” 

Vakıflar Kanununun Yatırım ve Emlak Daire BaĢkanlığının görevleri baĢlıklı 54. 

Maddesinin c) fıkrasında; “Genel Müdürlüğe ve mazbut vakıflara ait taĢınmazların; imar 

uygulama ve kadastro çalıĢmalarını takip etmek; kamulaĢtırma,……iĢlemlerini yürütmek.” 

Vakıflar Kanununun Muafiyet ve istisnalar baĢlıklı 77.maddesinde “… Vakıf kültür 

varlıklarının onarımları ve restorasyonları ile çevre düzenlemesi ve kamulaĢtırma iĢlemleri, 

Çevre ve ġehircilik Bakanlığının TeĢkilat ve Görevleri Hakkında Kanun Hükmünde 

Kararname hükümlerine tâbi değildir. 

… Vakıflar adına kayıtlı taĢınır ve taĢınmaz vakıf kültür varlıklarının; bakım, onarım ve 

restore edilmesi, yaĢatılması, çevre düzenlemesi ve kamulaĢtırılması dahil Genel 

Müdürlüğün kontrolünde gerçek ve tüzel kiĢilerin kendileri tarafından yapılacak 

harcamalar, bağıĢ ve yardımlar ile sponsorluk harcamalarının tamamı Gelir ve Kurumlar 

Vergisi matrahından düĢülür.” ( Resmi Gazete, 2008) 

 Vakıflar Genel Müdürlüğünce Vakıflar Genel Müdürlüğü veya mazbut vakıflar adına 

yürütülen kamulaĢtırma iĢlemleri ile kamu kurum ve kuruluĢlarınca vakıf taĢınmaz 

kamulaĢtırmalarındaki iĢlem adımları öncelik sonralık sırasına Ģekil 2.9’ daki süreçlerle 

yürütülmektedir. 
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ġekil 2.9. Vakıflardaki kamulaĢtırmalarda ĠĢ AkıĢı 

 

 

 

 

 
Bölge Müdürlüğünce 

KamulaĢtırma iĢlemine baĢlanılması 

Ön değerlendirme çalıĢmaları 

2863 SK dıĢındaki diğer 

kamulaĢtırmalarda 

2863 SK ’ya göre vakıf kültür varlığı 

koruma alanında kalan 

kamulaĢtırmalarda 

Vakıflar Meclisince 

 Kamu Kararı Yararı alınır 

Yatırım ve Emlak Daire 

 BaĢkanlığı 

Sanat Eserleri ve Yapı ĠĢleri 

 Daire BaĢkanlığı 

Genel Müdürlükçe  

KamulaĢtırma izni verilir 

Onaylı Ġmar planı, Onaylı özel plan, Onaylı 

Projesine göre yapılan kamulaĢtırmalarda 

Meclisçe Kamu Yararı Kararı alınmaz. 

Kıymet Takdiri yapılır 

UzlaĢma görüĢmeleri yapılır 

Tapu ferağı alınarak 

Vakıf kütüklere tescil yapılır 

KamulaĢtırmada uzlaĢılamaması KamulaĢtırmada uzlaĢılması 

Bedelde uzlaĢılamaması 

Bedelde uzlaĢılması  
Ġdare Mahkeme  

Kararı 

Asliye Hukuk 

Mahkemesi Kararı 



78 

 

ġekil 2.10 Kamu Kurum ve KuruluĢlarınca Vakıf TaĢınmaz KamulaĢtırmalarında ĠĢ AkıĢı 

 

 

 2.1.4.4. Vakıflarda Taşınmaz Değerleme Çalışmaları 

 

 Vakıf taĢınmazların gerek bulundukları hali ile yapılı ya da yapısız olarak gerekse 

onarım, restorasyon ya da yapım karĢılığı olarak, gerek kat karĢılığı ve gerekse doğrudan 

 
Bölge Müdürlüğüne 

KamulaĢtırma talebinde 

 Bulunulması 

2863 SK’ye göre vakıf kültür varlığı 

koruma alanında kalan 

kamulaĢtırmalarda 

TaĢınmaz değerlemesi 

(Ekspertiz Raporu) 

UzlaĢma görüĢmeleri yapılır 

Vakıflar Meclis Kararı 

KamulaĢtırmada uzlaĢılamaması KamulaĢtırmada uzlaĢılması 

Bedelde uzlaĢılamaması 

Bedelde uzlaĢılması  
Ġdare Mahkeme  

Kararı 

Mahkemesi Kararı 
(Asliye Hukuk - Yargıtay) 

Komisyon Kararı 

Bölge Müdürlüğü Onayı 

Tapu ferağı verilir 
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kiralama ve tashih veya satıĢ imkanları ile değerlendirme alternatifleri bulunmaktadır. Bu 

bölümde her bir alternatifteki süreç açıklanarak uygulamada ne Ģekilde iĢlem yürütüldüğü  

ortaya konulacaktır. Bu amaçla öncelikli olarak bu modellerdeki iĢ akıĢı aĢağıda  

verilmiĢtir. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  ġekil 2.11. Vakıf TaĢınmaz Değerleme Süreci ĠĢ AkıĢı 

 

 

 Restorasyon veya Onarım KarĢılığı Kiralama 

 

 Vakıflar Genel Müdürlüğü ile idare ve temsil ettiği vakıflara ait vakıf kültür 

varlıklarını muhafaza ve imar etmek, günün koĢullarına göre ekonomik bir Ģekilde yatırıma 

dönüĢtürmek ve iĢletmek için restorasyon veya onarım karĢılığı kiralama iĢlemleri Vakıflar 

Kanunu ve “Vakıf Kültür Varlıklarının Restorasyon veya Onarım karĢılığı Kira Verilmesi 

2012/15 BaĢbakanlık 

Genelgesi uyarınca 

BaĢbakanlık izni alınır. 

Vakıf TaĢınmaz 

Restorasyon veya 

onarım karĢılığı 

kiralama 

Yapım veya 

onarım karĢılığı 

kiralama 

Kat  

KarĢılığı 

Değerleme 

SatıĢ Tahsis Kiralama 

Bölge Müdürlüğü 

Ekspertiz Raporu 

hazırlanır 

Bölge Müdürlüğü 

Komisyonunca 

değerlendirilir 

Bölge Müdürlüğünce 

değerlendirilir 
Genel Müdürlükçe 

değerlendirilir 

Ġhale 

Yapılır 

SözleĢme 

imzalanır 

Kiralamada 

bu birim yok 

SatıĢta 

Yapılmaz 

Tahsiste 

Yapılmaz 
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ve ĠĢlemlerini Usul ve Esasları Hakkında Yönetmelik” çerçevesinde Restore Et- iĢlet- 

Devret Ģeklinde tanımlanarak yapılmaktadır (URL-13, 2012). 

 Bu modelde taĢınmazın onarımı veya restorasyonu için yapılan bir fizibilite çalıĢması 

ve hazırlanan proje ile taĢınmaza harcanması tahmin edilen bedel hesaplanır. Daha sonra 

taĢınmazın baĢta serbest piyasa koĢulları olmak üzere onarımdan sonraki verilecek 

fonksiyon ile kullanımında elde edilebilmesi muhtemel kazanç veya bu kazanca dayalı 

olarak alınması tahmin edilen kira bedeli belirlenerek taĢınmazın bu onarım karĢılığında ne 

kadar sürede kendine yapılan yatırımı amorti edebileceği hesaplanır. Bu hesaplamalarda 

taĢınmaza harcanan paranın baĢka yatırım araçlarında değerlendirilmesi gibi ihtimallerde 

göz önüne alınarak taĢınmaz için cazip olabilecek ideal bir kiralama yılı ortaya konulur. 

Daha sonra ekspertiz raporuna bağlanan bu anlatımlar Bölge Müdürlüğü Komisyonunca da 

uygun görülerek Ġdare görüĢü niteliği ile VGM’ye gönderilir. Burada ilgili Daire 

BaĢkanlığı koordinatörlüğünde konu yetkili organ olan Vakıflar Meclisinde görüĢülür. 

Vakıflar Meclisince de konunu uygun görülmesi durumunda Meclis Kararı alınır ve 

2012/15 nolu BaĢbakanlık Genelgesi uyarınca BaĢbakanlıktan da gerekli izin alındıktan 

sonra ihale edilmek üzere Bölge Müdürlüğüne iletilir. Devlet Ġhale Kanununa göre ihale 

ilanları yapılarak taĢınmazın ihalesine katılımın artırılması için kurum ağ adresi ve ticari 

internet sitelerinden de online ilanlar ile ihale duyurulur. Ġhale Ģartnamesi ve dosyasında 

göre gününde ve saatinde gerçekleĢtirilen ihaleye katılanlardan en uygun fiyatı veren 

katılımcı üzerinde ihale bırakılır. Daha sonra bu talipli ile Ġdare arasında ihale 

Ģartnamesindeki yükümlülüklerin yerine getirilmesi halinde noter onaylı sözleĢme 

yapılarak iĢlemin ihale süreci tamamlanarak imalat sürecine geçilir. Bu süreçte tanımlanan 

sürede, fizibilite için hazırlanan onaylı projeye uygun Ģekilde imalatların yapılması yapı 

denetim heyeti tarafından sürekli olarak kontrol edilir. Projesine uygun Ģekilde 

tamamlanan iĢin bitirilmesinden sonra taĢınmazın kullanımı sürecine geçilir. TaĢınmaz 

belirlenen fonksiyonda ve belirlenen sürede kullanılarak süre sonunda Ġdareye teslim 

edilerek süreç tamamlanır. Bu süreçteki iĢlemlerde, iĢin noter onaylı sözleĢmesine aykırı 

hareket edilmesi durumunda öncelikle olarak düzeltilme imkânı varsa iĢin sözleĢmeye 

uygun Ģekilde düzeltilmesi esasına özen gösterilir. Eğer düzeltme imkânı yoksa ya da 

sözleĢmeye aykırı iĢte ısrar varsa gerekli bildirimler yapılarak iĢin sözleĢmesinin feshine 

kadar uzanabilecek cezai yaptırımlar uygulanır.  
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 Yapım veya Onarım KarĢılığı Kiralama 

 

 VGM’deki Yap-ĠĢlet- Devret Modeli; mülkiyeti Vakfına veya Vakıflar Genel 

Müdürlüğüne ait taĢınmazlar üzerine, yüklenicisi tarafından inĢa edilip iĢletme süresi ve 

bedeli belirlenen süre karĢılığı iĢletildikten sonra taĢınmazın tümünü herhangi bir hak talep 

etmeksizin devredilmesidir. 5737 Sayılı Vakıflar Kanunu’nun 20. maddesi çerçevesinde 

onarım ve inĢa bedeli göz önüne alınarak kira süresi Genel Müdür onayı ile 20 yıl, Vakıflar 

Meclis Kararı ile de 49 yıla kadar tespit edilebilmektedir. 2012/15 nolu BaĢbakanlık 

Genelgesi uyarınca BaĢbakanlıktan da gerekli izin alındıktan sonra uygunluk süreci 

tamamlanır. Bunun neticesinde; yap/restore et-iĢlet-devret modeliyle birçok taĢınmazın 

değerlendirilmesi için karar alınmıĢtır. Bunlar arasında; iĢ merkezi, akaryakıt istasyonu, 

turistik otel, apart otel, günübirlik tesis, hastane,  sosyal tesis, Formula–1 tesisi, Özel okul, 

dershane, kreĢ, yurt, otopark, spor tesisi, motel ve düğün salonu yapılmak üzere ihale 

edilmiĢtir (URL-14, 2012). 

 

 Kat KarĢılığı Modeli 

 

 Kat karĢılığı inĢaat; mülkiyeti Vakfına veya Vakıflar Genel Müdürlüğüne ait 

taĢınmazlar üzerine, ihale sonucunda kabul edilecek oranlarda mülkiyetinin devrine 

karĢılık, yapı yaptırılması olarak tanımlanır. Bu modelde birçok taĢınmaz kat karĢılığı 

inĢaat yaptırılmak üzere değerlendirilmiĢtir. Bu inĢaatların tamamlanması sonucunda; 

daire, dükkan, büro, villa, apart daire ve özel okul gibi gelir getirici özellikli birçok 

taĢınmaz Ġdareye kazandırılmıĢtır(URL-15, 2012). 

 Bu model; piyasadaki yapı müteahhitlerin ve inĢaat firmalarının çok kullandığı ve 

bilinen mantıkla çalıĢmaktadır. Meri imar durumuna göre vakıf taĢınmaz üzerine genelde 

talipli olan tarafından Ġdare yol gösteriminde bir proje çizdirilir. Projeler ilgili meslek 

odaları ve Belediyesinden onaylatılarak uygulama izinleri alınır. Proje üzerindeki tüm 

imalatlar değerlendirilerek taĢınmazın mevcut durumu (genelde arsa ya da geçici tek katlı 

yapılar), proje uygulandıktan sonraki durumu, çevredeki serbest piyasadaki alım-satım 

bedelleri, projedeki her bir bağımsız bölümün serbest piyasa değeri, projenin toplam 

maliyeti, projeye harcanacak bedelin farklı yatırım araçlarında değerlendirilmesi 

durumunda elde edilebilecek muhtemel gelir, proje tamamlandıktan sonra taĢınmazların 

kiralanmasından veya satıĢından elde edilebilecek muhtemel gelir baĢta olmak üzere 
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mevcut durum ve proje üzerinden piyasa Ģartları ıĢığında detaylı bir ekspertiz raporu 

hazırlanır. Bu raporda çevrede yapılan inĢaatlardaki kat karĢılığı oranı esas alınarak 

belirlenen bir kat karĢılığı oranı temel dayanak noktasıdır. Tüm bu unsurlar dikkate 

alınarak taĢınmaz üzerine inĢa edilecek bağımsız bölümlerden kat karĢılığı oranına isabet 

edecek olanlarının Ġdareye (mazbut vakfına) kalacak Ģekilde, kat karĢılığı oranının 

tamamlanmasında para alma da hesaba katılarak ekspertiz raporu hazırlanır. Bu rapor 

Bölge Müdürlüğü Komisyonu tarafından değerlendirilerek uygun görüldüğü Ģekliyle Ġdare 

görüĢü olarak VGM’ye gönderilir. Konu hakkında Vakıflar Meclis Kararı alındıktan sonra 

2012/15 nolu BaĢbakanlık Genelgesi uyarınca BaĢbakanlıktan da gerekli izin alınarak izin 

süreci tamamlanır.  

 

 TaĢınmaz SatıĢ ĠĢlemleri 

 

 Mazbut vakıf taĢınmazlardan olupta tek baĢına değerlendirilme imkânı olmayan, 

ileride rantabl olma ihtimali görülmeyen, mevcut durumda herhangi bir getirisi olmayan 

veya az olan, imar planı içerisinde olmasına rağmen yatırıma uygun bir fonksiyonda 

olmayan veya plan dıĢında köylerde bulunan, Ģekilsiz, küçük veya özel ya da tüzel kiĢiler 

ile hisseli vakıf parselleri baĢta olmak üzere genel olarak elde tutulmasında fayda 

görülmeyen vakıf taĢınmazların satıĢ iĢlemleri VGM tarafından yürütülmektedir. Burada 

öncelikli olarak bu tür taĢınmazların gerek Ġdare gerekse satın almak isteyen talipli 

tarafından tespit edilerek gündeme getirilmesi ile sürece baĢlanır. SatıĢı uygun görülmesi 

için hazırlanan ekspertiz raporu Ġdare Komisyonunda görüĢülerek uygun görülmesi halinde 

Bölge Müdürlüğü görüĢü ile de uygun görülürse VGM’ye iletilir. Konu Vakıflar 

Meclisinde görüĢülerek uygun görülmesi halinde gerekli Meclis Kararı alınır ve 2012/15 

nolu BaĢbakanlık Genelgesi uyarınca BaĢbakanlıktan da gerekli izin alınarak izin süreci 

tamamlanır. Devlet Ġhale Kanunu hükümleri uyarınca anılan taĢınmazın satıĢ ihalesi 

gerekli ilanlar yapılmak suretiyle duyurulur. Ġhale en yüksek bedeli veren kiĢi üzerinde 

bırakılır. Bu kısma kadar olan süreç geçici ihale olarak adlandırılır. Süreç izah edilerek kat-

i ihale için VGM’ye gönderilir. VGM’ce uygun görülerek onaylanması halinde geçerlilik 

kazanır. Daha sonra bu kiĢi bu bedeli kuruma ödeyerek ilgili TM’de taĢınmazın satıĢ iĢlemi 

gerçekleĢtirilir. 
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 TaĢınmaz Kiralama ĠĢlemleri 

 

 Kiracısı bulunmayan vakıf taĢınmazda; 

 

 Mazbut vakıf taĢınmazların kiralanması Devlet Ġhale Kanunu hükümlerine göre 

yürütülmektedir. Kiracısı bulunmayan bir vakıf taĢınmazın ihale edilerek kiralanması 

süreci Ģu Ģekilde iĢlemektedir. Ġhalesi yapılacak olan taĢınmazların ihale muhammen 

bedelleri Bölge Müdürlüğü komisyonu tarafından emsal ve rayiçlere göre tespit edilir ve 

Bölge Müdürlüğü Makamınca da uygun görülmesi halinde geçerlilik kazanır. Tespit edilen 

bu bedelin de yazıldığı olduğu ihale ilanı, azami 3 yıl asgari 1 yıl olan kiralama süresine 

göre geçici ve ek teminatlarda belirtilerek varsa özel Ģartlarıyla birlikte ihale ilanının 

yapılmasından önce 2012/15 nolu BaĢbakanlık Genelgesi uyarınca BaĢbakanlıktan da 

gerekli izin alınması için Genel Müdürlüğe iletilir. Ġzin alındıktan sonra ilgili Bölge 

Müdürlüğünce Basın Yayın Müdürlüğüne gönderilir. Ġhale mevzuatı hükümlerine göre ilan 

edilen ihale bilgileri kurumsal ağ adresi ve ticari ağ adreslerinden de olmak üzere 

duyurulur. TaĢınmaz ihale ilanı duyurulduktan sonra ihaleye katılmak için gerek özel ve 

gerekse tüzel kiĢiler olsun ilanda belirtilen bedelleri, teminatları vs. ilgili bankaya yatırarak 

diğer belgelerle birlikte ihale ilanının yapılacağı yerde hazır bulunur. Ġhale mantığında 

kurum lehine uygun Ģekilde en yüksek bedeli teklif eden talipli üzerinde tüm katılımcılar 

ve ihale komisyonu huzurunda ihale bırakılır. Ġhale üzerinde kalan kiĢinin dıĢındaki 

katılımcılar geçici ve ek teminatlarını geri alarak süreç dıĢında kalırlar. TaĢınmazın 

kiralama ihalesine uygun Ģekilde Ġdare ve ihale üzerinde kalan kiĢi arasında noter onaylı 

sözleĢme yapılabilmesi için kesin teminat ve varsa depozito alınarak daha sonra kefili ile 

birlikte noter onaylı sözleĢme yapılır. SözleĢmeden sonra geçici ve ek teminat iade edilerek 

kiralama süreci tamamlanmıĢ olunur. 

 Ġhale üzerinde kalan kiĢinin ihale sonucuna uygun Ģekilde noter onaylı sözleĢme 

yapmaması durumunda yatırdığı geçici ve ek teminat Ġdareye irad kaydedilir. Ancak bu 

süreci yaĢayan vakıf taĢınmazın kiralanması için yeniden ihale yapılması gerekmektedir. 

Bu durumdaki kiĢiler VGM’nin ihale iĢlerinden bir yıl süre ile yasaklı hale getirilirler. 

 Ġhaleye talipli katılmaması durumunda ise ihale tasdik tarihinden itibaren ihalenin 

pazarlık ihalesine bırakılması için karar alınarak ihale Ģartlarının geçerliliği ile 15 gün daha 

uzatılması sağlanır. Bu sürede baĢvuranlar arasında aynı yöntemle ihale ilanındaki 

bedelden düĢük bedelde olmamak üzere pazarlık ihalesi yapılır. 
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 Ġhale sürencinin EVOS’da de eĢ zamanlı olarak yapılması gerekmektedir. Bunun için 

VTDN üzerinden ilgili taĢınmazın tespiti yapılır ve tespit bilgileri, muhammen bedel 

bilgileri, ihale teminat bilgileri girilerek kayıt oluĢturulur. Bundan sonra ihale 

iĢlemlerinden ihale günü, saati, türü, ilan Ģekli gibi bilgiler girilir. Ġhale zamanına kadar 

gelen katılımcı dosyaları ve buradaki bilgiler ilgili taĢınmazın ihale dosyasına katılımcı 

olarak TC Kimlik No veya Vergi Numarası ID no olacak Ģekilde kayıt edilir. Ġhalesi 

tamamlanan taĢınmaza verilen en yüksek bedel sisteme girilerek ihale bu bedele teklif eden 

kiĢi üzerinden sonlandırılır. Daha sonra sistem bu katılımcıyı sözleĢmesi yapılması için 

ilgili menüye aktarır. Bu aĢamadan sonra sistem üzerinden hazırlanan sözleĢme dökümante 

edilerek Ġdare ve katılımcı arasında noter onaylı olarak imzalanıp sözleĢme bilgileri 

sözleĢme menüsünden sisteme girilir. Bu sözleĢmenin tarihine göre ilgili ödemelerin 

tahakkukları oluĢturulur. Kiracılık vasfı kazan kiĢi herhangi bir Vakıfbank ġubesinden, 

kurumsal ağ üzerinden (kredi kartı ile) ve Vakıfbank Doğrudan Borçlanma Sistemi (DBS) 

ile TC Kimlik No ve VTDN ile birlikte ödeyebilir. Zamanında ödenmeyen kira bedelleri 

ise sistem tarafından günlük gecikme zammı uygulanarak tahsil edilir. Bu tip ödemeler kira 

bedeli ve gecikme zammı birlikte ödenerek yapılabilmektedir. Ayrıca, sadece tahakkuk 

sırasına göre ödemeler yapılabilir. 

 SözleĢmeye gelmeyen katılımcı sözleĢme yapmaktan vazgeçtiği için taĢınmaz ihale 

havuzuna geri döndürülür, katılımcının yatırdığı teminatlar sistem dıĢına atılarak Ġdare 

hesabına irad kayıt edilir. Bu tip kiĢiler sistem üzerindeki kara listeye dahil edilerek 1 yıl 

süre ile ihale yasaklısı olur. 

 

 Kiracısı bulunan vakıf taĢınmazlarda; 

 

 Mevcut kiracının sözleĢmesinden kaynaklanan kiracılık hakkı;  kendi talebi ile 

dilekçe vererek baĢkasına, ölümü halinde veraset ile mirasçılarına ya da iĢ ortağı alması 

veya çıkarması durumunda devredilebilmektedir. 

 Devir edecek ve devir alacak kiĢiler taleplerini dilekçeleri ile Ġdareye bildirir. 

Konuya iliĢkin ilgili kiracının kiralama dosyasında kira borcu, Ġdare ile uyuĢmazlığı 

bulunmaması durumunda devir talebi Ġdare Komisyonunca değerlendirilir. Bundan sonra 

kira bedeli komisyonca emsal ve rayiçler baz alınarak tespit edilir. Belirlenen kira bedeli 

ve diğer kiralama Ģartları devri talep eden kiĢiye bildirilir. Kabul etmesi durumunda 

sözleĢme aĢamasına geçilerek kefili ile birlikte noter onaylı sözleĢme yapılır. EVOS’da ise 
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aynı iĢlemler yapılarak sözleĢme farklı kiĢiye devir edilerek sistemde yeni kiracı 

tanımlanır.  

 Kiracının ölümü halinde; kiracının ölümünün Ġdarece tespiti veya mirasçılarının 

Ġdareye baĢvurması durumunda kiracının veraset ilamı ve bir dilekçe ile kiracılığa devam 

etmek istenmesinin Ġdareye bildirilmesi gerekir. Birden fazla mirasçı olması durumunda ya 

ortak olarak ya da bir mirasçı üzerinde diğer mirasçıların haklarından feragat etmeleri ve 

feragatnamelerinin Ġdareye iletilmesi gerekir. Bu durumda yeni kiracı noter onaylı 

sözleĢme yapılır. Aynı iĢlem VYTS sistemi üzerinden yapılarak yeni kiracı bilgileri 

sisteme aktarılır.  

 

 TaĢınmaz Tahsis ĠĢlemleri 

 

 Vakıfların hayrat nevinden olan taĢınmazlarının öncelikli olarak vakfiyesinde aykırı 

bir hüküm yoksa kiraya verilme imkanı araĢtırıldıktan sonra eğer kiralanamaz veya 

kiralanması uygun olmayan nitelikte bir taĢınmaz olması durumunda tahsis edilmesi 

mümkündür. Bu durumda öncelikli olarak vakfiyesindeki Ģartlar dahilinde iĢlev verilmesi 

Genel Müdürlükçe sağlanarak, kullanılmak üzere kamu kurum ve kuruluĢları ile kamu 

yararına hizmet veren dernek ve vakıflara tahsis edilebilir. Tahsise iliĢkin olarak Bölge 

Müdürlüğüne yapılan talep üzerine zeminde gerekli inceleme yapılarak Bölge Müdürlüğü 

Komisyonunca tahsis bedeli belirlenerek Bölge Müdürlüğü Makamınca da uygun 

görülmesi halinde Genel Müdürlüğe iletilir. Genel Müdürlükçe ilgili Daire BaĢkanlığı 

koordinatörlüğünde konu Vakıflar Meclisine sevk edilir. Vakıflar Meclisince karar 

verilmesi halinde tahsis talebi karara bağlanarak 2012/15 nolu BaĢbakanlık Genelgesi 

uyarınca BaĢbakanlıktan da gerekli izin alındıktan sonra Bölge Müdürlüğüne tahsis 

protokolü ile birlikte gönderilir. Gönderilen protokol ve Meclis Kararı Ģartlarına göre tahsis 

iĢlemi yapılarak taĢınmaz tahsis edilen tüzel kiĢiliğe teslim edilerek süreç tamamlanır. 

 

 

 

 

 

 

 



86 

 2.1.4.5. Vakıf Taşınmazlarda Dava Süreçleri 

 

 Yukarıda izah edilen tüm iĢlerde vakıf aleyhine olan ve yasal açıdan vakıfların hak 

kaybına uğradığı düĢünülürse; vakıf taĢınmazların dolayısıyla vakıfların haklarının 

korunması için gerekli davaların açılması Ġdarece sağlanır.  

 Tapu-kadastro uygulamaları ile ilgili davalar bu uygulamalar sonucunda ortaya çıkan 

vakıf menfaatinin ihlali durumunda açılmaktadır. Kadastro çalıĢmaları sonucunda vakıf 

taĢınmazın mesaha azalması olacak Ģekilde revizyon görmesi, cins ve malik tespitinin 

yanlıĢ yapılması, kadastro çalıĢmalarında kadastro öncesi kaydı bulunmasına rağmen 

kadastroca uygulanamaması, kadastro öncesi tapu kaydında vakıf Ģerhli olarak var olan 

ancak kadastroca vakıf Ģerhsiz olarak uygulanan taĢınmaz malikleri aleyhine vakıf Ģerhinin 

tescili davası açılır, aynı Ģekilde vakıf Ģerhinin terkini için taĢınmaz maliklerince de idare 

aleyhine dava açılır.  

 Tapusu bulunmayan yayla niteliğindeki vakıf taĢınmazların tapuya tescili amacıyla 

açılan tescil davaları, üzerinde vakıf Ģerhi bulunan özel mülkiyetteki taĢınmazların 

herhangi bir mirasçı bırakmaksızın ölmeleri veya gaipliklerine karar verilmesi halinde 

taĢınmazın mazbut vakfı adına tescili için dava açılır.  

 Vakıf taĢınmazı vakfedenin vakfiyesinde belirttiği maddi haklardan yararlanabilmek 

için vakfedenin soyundan gelen kiĢiler tarafından vakıf evladı olduğunun tespiti davası 

açılır. Vakıf evladı olduğu tespitinin mahkemece yapılmasından sonra bu mahkeme kararı 

ile vakfiyede belirtilen maddi haklardan yararlanır. Ayrıca vakıf evladı veya ilgili kiĢiler 

galle fazlasının kendilerine ödenmesi amacıyla idareye dava açarlar. Mahkeme karar 

tarihinden itibaren galle fazlası almaya hak kazanır. Ancak ödeme mahkeme kararının 

kesinleĢmesinden sonra yapılır. 

 Ġmar planı ve uygulamaları ile ilgili olarak ortaya çıkan vakıf menfaatlerinin 

kısıtlanması ya da engellenmesi durumlarında uygulayıcı kuruma yapılan itiraza olumsuz 

cevap verilmesi halinde idare mahkemelerine uygulamanın yürütmesinin durdurulması ve 

iptali için dava açılır.  

 KamulaĢtırma ile ilgili olarak diğer kurum ve kuruluĢlar tarafından vakıf 

taĢınmazlarının kamulaĢtırılmalarının talep edilmesi halinde bu kamulaĢtırma kararının 

iptali için DanıĢtay’da dava açılabilir. Bu dava sonucunda DanıĢtay’ca kamulaĢtırma 

iĢleminin iptali isteminin reddine karar verildiğinde kamulaĢtırma sürecine devam edilir. 

Akabinde kamulaĢtırma için teklif edilen bedelin düĢük bulunması halinde bedele itiraz 
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edilir. Bunun üzerine kamulaĢtırıcı Ġdare Asliye Hukuk Mahkemesine bedel tespiti için 

dava açar. Vakıf taĢınmazlarına kamulaĢtırma kanunu hükümleri doğrulusunda iĢlem 

yapılmadan diğer idarelerce el atılması ve ya tecavüz edilmesi halinde müdahaleye son 

verilmesi talebi Vakıf Ġdaresince ilgili kuruma bildirilir. Müdahaleye son verilmemesi 

halinde ilgili kurum aleyhine men-i müdahale ve kal davası açılır. Eğer el atılan vakıf 

taĢınmazın bedeli istenecekse kamulaĢtırma kanunu uyarınca el atan idareye taĢınmazın 

kamulaĢtırılması için gerekli iĢlemlerin yürütülmesi ve uzlaĢmaya davet talebi iletilir. Bu 

talebe 6 ay içinde cevap verilmemesi veya toplam en geç 1 yıl içinde uzlaĢılamaması 

halinde Asliye Hukuk Mahkemesinde vakıf idaresince kamulaĢtırmasız el atma nedeniyle 

tazminat davası açılır. 

 Vakıf taĢınmazların değerleme süreçlerimde yapılan sözleĢmelerdeki hükümlere 

karĢı tarafın kısmen veya tamamen aykırı davranması ve yükümlülüklerini yerine 

getirmemesi halinde vakıf idaresi tarafından karĢı taraf aleyhinde sözleĢmenin feshi, 

tahliye, cezai Ģart alacağı, tazminat, ecrimisil alacağı vb. davalar açılır. Yine sözleĢme 

hükümlerine göre borcunun zamanında ödemeyen kiracılar aleyhine vakıf alacağının 

tahsili için icra takibine baĢlanır.  

 

 

 2.2. Araştırma Tasarımı 

 

 Ülkemizde konumsal bilgi sistemlerine altlık olabilecek nitelikte ve e-devlet stratejisi 

kapsamında coğrafi bilgi sistemleri kullanımının yaygınlaĢtırılması için gerekli olabilecek 

teknik yatırımların hızlandırılmasının yanında, taĢınmaz tabanlı olarak yürütülen ve 

kurumlar arası koordinasyon gerektiren iĢlerdeki görev, yetki ve sorumluluk alanlarının da 

yasal perspektifle yeniden ve etraflıca belirlenmesi gerekmektedir.  

 Bu noktadan sonra özellikle kamu kurumlarının taĢınmaz tabanlı iĢlem yapanlarının 

görev alanlarına giren ve yapmaları gereken iĢlemlerin açık ve Ģeffaf bir Ģekilde 

yürütülmesinin ve denetlenmesinin sağlanması hedef olarak belirlenip bu hedefin 

yakalanması için her kurum kendine düĢen vazifeyi üstlenmelidir. Ülkemizde kamu eliyle 

yürütülen çok çeĢitli iĢler bulunmakta olup bazı kamu kurumları çok spesifik çalıĢmalar 

yürütmekte, diğer kamu kurumları ise daha karmaĢık görevleri sürdürmektedirler. Bu geniĢ 

sahada farklı özellik içeren iĢlem hacmi büyük iĢler yürütmekte olan kurumlardan birisi de 

Vakıflar Genel Müdürlüğüdür. 
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 Ülkemizde mülkiyeti ve/veya yönetim ve temsili Vakıflar Genel Müdürlüğüne ait 

birçok vakıf bulunmaktadır. Osmanlıdan günümüze değin süregelen ve insanlara 

eğitimden, sağlığa, yolda kalmıĢtan, muhtaca birçok alanda hizmet veren bu kurumlar 

verdikleri hizmetin sürdürülmesi noktasında taĢınmazlarından istifade etmektedirler. Bu 

hizmetlerin sürdürülmesi bu taĢınmazlara bağlıyken, sosyal olarak iĢ gören vakıflar 

yönetimsel anlamda da en optimum Ģekilde değerlendirilerek fayda-maliyet iliĢkisi en hat 

safhada tutulmalı, aynı zaman da daha fazla hizmet verilmesinin sağlanması için taĢınmaz 

yönetimi her geçen gün daha iyi, kaliteli hale dönüĢtürülmelidir.  

 Vakıf taĢınmazların etkin yönetimi için mevcut durumlar irdelenerek sorunlar ve 

çözüm önerileri bilimsel çalıĢmalarla ortaya konmalıdır. Bu amaca yönelik bilimsel 

verilere dayalı bir çalıĢma literatürde genel anlamda yer almamıĢtır.  

 Bu çalıĢma ile birlikte vakıf taĢınmazlarda yürütülen; kadastro görmemiĢ 

mahallerdeki iĢlemler, vakfiye kaydı mülkiyet iliĢkisi, kadastro tespit ve tescil iĢlemleri,  

uygulanamayan vakıf taĢınmazlar, imar uygulamaları, kamulaĢtırılan vakıf taĢınmazlar, 

vakıfça yapılan kamulaĢtırmalar, taĢınmaz değerleme çalıĢmaları, yapı-iĢlet-devret, restore 

et-iĢlet-devret, kat karĢılığı, yapım karĢılığı uzun süreli kiralama modeli, kiralama, 

taĢınmaz kayıt sistemi, bilgi sistemi çalıĢmaları, vakıf Ģerhleri, taviz bedeli, mülga ve meri 

vakıflar kanununun irdelenmesi, kurumlar arası entegrasyon gibi bir çok alanda mevcut 

durumun tespiti ile mevcut sorunların ortaya konması ve çözüm önerilerinin geliĢtirilmesi 

hedeflenmektedir. ġekil 2.12’de çalıĢma yapılırken izlenen adımlar ve araĢtırmanın süreci 

Ģematik olarak gösterilmiĢtir.  
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ġekil 2.12. AraĢtırma Süreci 

 

 

 2.3. Araştırma Yöntemi 

 

 AraĢtırmada, özel durum yöntemi kullanılmıĢtır. Bu yöntem literatürde örnek olay, 

vaka çalıĢmaları gibi farklı Ģekillerde adlandırılmaktadır. Özel durum yöntemi, bir olayı 

derinlemesine incelemeye imkân sağlayan bir yöntemdir (Denscombe, 1998; Wellington, 

2000). Bu yöntem bir durumun özelliği ve kompleksliği üzerine odaklanarak (Cohen ve 

Manion, 1994; Stake, 1995; Çepni, 2010) örneklem grubu ile olay ya da vakanın 

derinlemesine incelenmesine imkan sağlar. Çepni (2010), kullanılan bu yöntemin kısa 

zamanda derinlemesine bilgi elde etmede araĢtırmacılara katkıda bulunacağını 
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vurgulamaktadır. Nitekim bu yöntem anket, mülakat ve gözlem gibi nicel ve nitel farklı 

veri toplama araçlarının bir arada kullanılmasına imkân sağlamaktadır (Cohen ve Manion, 

1994; Stake, 1995; Çepni, 2010). Verilerin farklı veri toplama araçları tarafından 

desteklenmesi verilerin geçerliğini artırmakta ve bu sayede veri üçgenlemesi ile birlikte 

araĢtırmanın geçerliliğine katkıda bulunulmaktadır (Denscombe, 1998).  Nitekim bu 

çalıĢmada; Vakıf taĢınmazlara yönelik olarak mevcut durum ile ilgili olarak Vakıflar Bölge 

Müdürlüğünde çalıĢan bireylerin sahip oldukları görüĢ ve düĢüncelerinin ayrıntılı 

incelenmesi amaçlandığından özel durum yönteminin kullanılmasına karar verilmiĢtir. 

Ayrıca bu çalıĢmada anket, mülakat gibi farklı veri toplama teknikleri bir arada 

kullanıldığından özel durum yönteminin doğasına uygun bir araĢtırma ortamı tasarlandığı 

düĢünülmektedir.  

 

 

 2.4. İdari İzinler 

 

 AraĢtırma kapsamında gerekli olan izin belgesi Vakıflar Genel Müdürlüğü’nden 

talep edilmiĢ olup, değerlendirme sonucunda Vakıflar Genel Müdürlüğü’ne bağlı Bölge 

Müdürlüklerinde çalıĢmanın rahatlıkla sürdürülebilmesi için gerekli izinler alınmıĢtır.  

 Hazırlanan anket Vakıflar Genel Müdürlüğü’ne bağlı Bölge Müdürlüklerinde 

çalıĢmakta olan mühendis, mimar, Ģehir plancıları ile diğer teknik personele e-posta yolu 

ile gönderilerek uygulanmıĢtır.  Anketin uygulanmasında gönüllülük esasına bağlı 

kalınmıĢtır.  

 

 

 2.5. Örneklem Seçimi 

 

 Bu çalıĢmanın örneklem grubunu Türkiye genelinde Vakıflar Genel Müdürlüğüne 

bağlı Bölge Müdürlüklerinde (Adana, Ankara,  Antalya, Aydın, Balıkesir, Bursa, Diyarbakır, 

Edirne, Erzurum, Gaziantep, Hatay, Ġstanbul, Ġzmir, Kastamonu, Kayseri, Konya, Kütahya, 

Malatya, Samsun, Sivas, ġanlıurfa, Tokat, Trabzon, Genel Müdürlük) çalıĢmakta olan toplam 68 

kiĢi oluĢturmaktadır. Örneklem grubunu oluĢturan meslek grupları; harita mühendisi, 

mimar, inĢaat mühendisi, Ģehir plancısı, tekniker ve yöneticilerden meydana gelmektedir.  

Örneklem grubuna öncelikle hazırlanmıĢ anket on-line olarak uygulanmıĢ, ankete katılan 

bireyler içerisinden seçilen 17 kiĢi ile yarı yapılandırılmıĢ mülakat yürütülmüĢtür. 
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Mülakata katılan bireylerin seçiminde taĢınmaz tabanlı tüm faaliyetlerde bilgi sahibi olan 

harita mühendislerinin seçimine özen gösterilmiĢtir.  

 

 

 2.6. Veri Toplama Araçları 

 

 Bu çalıĢmada özel durum yöntemi kapsamında farklı veri toplama tekniklerinden 

faydalanılmıĢtır. ÇalıĢma kapsamında veri toplama aracı olarak; anket, yarı yapılandırılmıĢ 

mülakat soruları ve örnek uygulama verilerinden faydalanılmıĢtır. ÇalıĢmada kullanılan 

veri toplama araçları ile ilgili detaylar Tablo 2.1’de sunulmuĢtur. 

 

 

 Tablo 2.1. Veri Toplama Araçları ve Uygulanan Örneklem Grubu ve Örneklem Sayısı 

 

Veri toplama 

aracı 

Veri toplama amacı Uygulanan örneklem 

gurubu  

Uygulanan 

örneklem 

sayısı  

Anket VGM’nin hüküm ve 

tasarrufu altında bulunan 

“Vakıf TaĢınmazları” 

hakkında mevcut durumun 

tespit edilmesi  

Harita Mühendisi 26 

Mimar 11 

ĠnĢaat Mühendisi 4 

ġehir Plancısı 3 

Tekniker  3 

Müdür 7 

Diğer 14 

Yarı 

yapılandırılmıĢ 

mülakat  

VGM’nin hüküm ve 

tasarrufu altında bulunan 

“Vakıf TaĢınmazları” 

hakkında görüĢ ve 

düĢüncelerin tespit edilmesi  

 

Harita Mühendisi  

 

10 

Örnek 

uygulama 

verileri  

VGM’nin hüküm ve 

tasarrufu altında bulunan 

“Vakıf TaĢınmazları” 

hakkında mevcut durumun 

tespit edilmesi 

Anket ve mülakattaki 

konu baĢlıklarında 

uygulamalardan örnek 

seçilmesi 

31 

 

 

 2.6.1. Anket Metodu 

 

 Anketler kısa zamanda çok fazla kiĢiye ulaĢmak ve bilgi toplamak amacıyla 

kullanılan bir veri toplama yoludur (Cohen ve Mannion, 1994; Çepni, 2010). Anketler 

yazılı sorular listesinden oluĢur ve araĢtırma hakkında insanlara direkt bilgi sorarak 

araĢtırılan konu hakkında bilgi toplamayı içerir. Bu veri toplama araçları ile birlikte kısa 
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zamanda çok fazla kiĢiye ulaĢılarak mevcut durumun ortaya çıkarılması sağlanabilir 

(Çepni, 2010). HazırlanıĢ amaçlarına, boyutlarına ve görünümlerine göre çok farklı 

Ģekillerde kullanılabilirler (Denscombe,1998). Anket, sistematik bir veri toplama 

yöntemidir. Veriler, önceden belirlenmiĢ insanlara bir dizi soru sorarak elde edilir. Anket 

yöntemi ile çok farklı türde veri toplamak mümkündür. Anket verileri posta, telefon, yüz 

yüze görüĢme, karma ve internet olmak üzere 5 Ģekilde toplanabilmektedir (URL-19, 

2012).  

 ÇalıĢmanın amacına uygun olduğu durumlarda internet ortamında anket yoluyla veri 

toplamak göz ardı edilemeyecek avantajları olan bir yöntemdir. Ġnternetin insanlar 

tarafından en hızlı benimsenen araç olduğu günümüzde göz önüne alınacak olursa 

araĢtırmacıların, istatistikçilerin internet teknolojisinden faydalanmaları yakın zamanda 

zorunluluk kazanacaktır. Web ortamına taĢınan anket hazırlama, basma ve yayınlama 

iĢlemi herhangi bir sayfa düzenleyici programa gerek olmadan, internet ve tarayıcının 

olduğu herhangi bir bilgisayardan kolaylıkla yapılabilmektedir. Ġnternette yayınlanan 

anketler hem kolay doldurulabilirlik açısından hem de kolay dağıtılabilirlik açısından fayda 

sağladığı gibi kâğıt üzerindeki verilerin bilgisayar ortamına taĢınması problemini de geride 

bırakmaktadır (Özüsağlam vd., 2009).  

 Bu anlamda aĢağıdaki avantajlarından dolayı çalıĢmada ülke genelinde VGM 

bünyesinde farklı illerde ve çeĢitli kademelerde görev yapan hedef kitleye uygulanacak 

anketin internet üzerinden yapılmasının daha etkin olacağı düĢünülmüĢtür (URL-20, 2012; 

URL-21, 2012; BaĢ, 2001; Sekaran, 1999): 

 Veri toplama süresinin azalması 

  Maliyetin azalması 

  Dinamik tasarım ve ekran dizaynındaki esneklik 

  Verilerin otomatik analizinin yapılabilmesi 

  Ek verilerin de alınabilmesi 

  Coğrafi sınırların bir engel teĢkil etmemesi  

  Anakütle – Örneklem büyüklüğü 

 Tesadüfî hatanın azaltılması 

 Bu çalıĢmada Vakıflar Genel Müdürlüğü’nün hüküm ve tasarrufu altında bulunan 

“Vakıf TaĢınmazları” hakkında mevcut durumun tespit edilmesi noktasında anketten 

faydalanılmıĢtır. Hazırlanan anket Vakıflar Genel Müdürlüğü ve bağlı Vakıflar Bölge 
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Müdürlüklerinde çalıĢmakta olan 68 kiĢiye uygulanmıĢtır. Anket on-line olarak 

hazırlanmıĢ internet aracılığıyla e-posta yolu ile örneklem grubuna uygulanmıĢtır.  

 

 

 2.6.2. VGM’de Yürütülen Taşınmaz Tabanlı Faaliyetler Anket Formunun  

  Hazırlanması 

 

 Vakıflar Genel Müdürlüğü’nün hüküm ve tasarrufu altında bulunan “Vakıf 

TaĢınmazları” hakkında mevcut durumu tespit etmek amacıyla öncelikle literatürde “Vakıf 

TaĢınmazları” ile ilgili veya benzer nitelikli yapılmıĢ çalıĢmalar incelenmiĢtir. Yapılan 

literatür taraması sonucunda ankette hangi bölümlere yer verilmesi gerektiğine karar 

verilmiĢtir. Bu süreçte Vakıflar Genel Müdürlüğü bünyesinde görev yapan harita 

mühendisi, inĢaat mühendisi, mimar, Ģube müdürü kadrolarında bulunan ve taĢınmaz 

faaliyetlerini yürüten nitelikli personelinde görüĢlerine baĢvurulmuĢtur. Yapılan tüm 

görüĢmeler ve literatür taramasının ardından ankette hangi bölümlerin yer alması gerektiği 

Karadeniz Teknik Üniversitesi (KTÜ) Harita Mühendisliği ve ġehir ve Bölge Planlama 

bölümünden toplam 3 uzman ve Vakıflar Genel Müdürlüğünden de 3 uzman olmak üzere 

toplam 6 uzmanın görüĢlerinden de faydalanılarak ankete son hali verilmiĢtir.   

 Hazırlanacak anketin 8 bölümden oluĢmasına karar verilmiĢtir. Ankette birinci  

bölümde kiĢisel bilgilere iliĢkin sorular; ikinci bölümde mevcut taĢınmaz faaliyetleri ile 

ilgili 1 soru; üçüncü bölümde kiĢisel ve kurumsal geliĢim baĢlığı altında 7 soru, dördüncü 

bölümde taĢınmaz kayıt sistemi ve coğrafi bilgi sistemleri ile ilgili 7 soru, beĢinci bölümde 

tapu - kadastro uygulamaları ile ilgili 5 soru, altıncı bölümde taĢınmaz geliĢtirme ile ilgili 7 

soru, yedinci bölümde davalı taĢınmazlar ile ilgili sorulmuĢ 7 soru, sekizinci bölümünde 

ise imar planı uygulamaları ile ilgili sorulmuĢ 4 soru bulunmaktadır.  

 Ankette açık uçlu, liste halinde, kategori halinde, sıralama gerektiren ve 

derecelendirme için hazırlanmıĢ soru örneklerine yer verilmiĢtir. Anket formunun birinci 

bölümünde seçilen örneklem grubunun kiĢisel bilgilerini ortaya çıkarmak amacıyla 

sorulmuĢ 4 soruya yer verilmiĢtir.  Bu sorular sınıflama yöntemine göre hazırlanmıĢtır. 

Sorulan sorularla ankete katılan kiĢilerin (örneklem grubu) unvan, görev yeri, görev 

yaptıkları birim, mezun oldukları üniversite, yaĢ, meslek deneyim yılı, eğitim durumu ve 

cinsiyetleri hakkında bilgi edinmek amaçlanmıĢtır.  

 Anket formunun ikinci bölümünde seçilen örneklem grubunun çalıĢtıkları birimde 

yürüttükleri mevcut taĢınmaz faaliyetlerini ortaya çıkartmak amacı ile sorulmuĢ 1 soruya 
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yer verilmiĢtir. Bu soru sınıflama yöntemine göre hazırlanmıĢtır. Sorulan soruda örneklem 

grubunun birden fazla iĢaretleme yapmasına imkân tanınmıĢtır. Sorulan soruyla 

anketörlerin birimlerinde yürütülen taĢınmaz faaliyetleri ile ilgili mevcut durumun ortaya 

konulması hedeflenmiĢtir.  

 Anket formunun üçüncü bölümünde seçilen örneklem grubunun kiĢisel ve kurumsal 

geliĢimlerini ortaya çıkarmak amacıyla sorulmuĢ 7 soruya yer verilmiĢtir.  Bu sorulardan 1, 

2, 3 ve 4. sorular sınıflama yöntemi, 5.ve 6. sorular derecelendirme yöntemi, 7. soru ise 

açık uçlu olarak hazırlanmıĢtır. Sorulan sorularla anketörlerin üniversite eğitimleri, 

katılmıĢ oldukları kurum içi eğitim faaliyetleri, bilgiye ulaĢma yöntemleri, mesleki 

geliĢimlerini ne Ģekilde sağladıkları, kurum içi eğitici faaliyetlerin ne Ģekilde düzenlenmesi 

gerektiği ile ilgili görüĢlerini açığa çıkarmak amaçlanmıĢtır. 

 Anket formunun dördüncü bölümünde seçilen örneklem grubunun çalıĢtıkları 

birimde yürüttükleri taĢınmaz kayıt sistemi ve coğrafi bilgi sistemlerini değerlendirmek 

amacıyla sorulmuĢ 8 soruya yer verilmiĢtir.  Bu soruların tümü sınıflama yöntemine göre 

hazırlanmıĢtır. Sorulan sorularla örneklem grubunun birimler arası iĢleyiĢ ve mevzuatın, 

taĢınmazın kayıt sisteminin, (coğrafi) bilgi sistemlerinin yeterlilik durumları ve coğrafi 

bilgi sistemlerinin kullanım durumları ve e-devlet içindeki yerleri ile ilgili bilgilere 

ulaĢılmıĢtır. 

 Anket formunun beĢinci bölümünde seçilen örneklem grubunun birimlerinde 

yürüttükleri faaliyetlerin tapu ve kadastro müdürlüklerindeki iĢlemlerinde karĢılaĢtıkları 

deneyimlerin ve problemlerin ortaya konulması amacıyla sorulmuĢ 5 soruya yer 

verilmiĢtir.  Bu sorulardan 1, 2 ve 3. sorular sınıflama yöntemi, 4.ve 5. sorular açık uçlu 

olarak hazırlanmıĢtır. Sorulan sorularla örneklem grubunun mülkiyet kadastrosu 

çalıĢmaları, vakıf Ģerhli taĢınmazların tapu sicillerindeki incelemeleri, tapu ve kadastro 

müdürlüklerinde karĢılaĢılan problemler ve bunların çözüm önerilerinin ortaya çıkartılması 

amaçlanmıĢtır. 

 Anket formunun altıncı bölümünde seçilen örneklem grubunun birimlerinde 

yürüttükleri taĢınmaz geliĢtirme faaliyetleri ile ilgili mevcut ve arzulanan durumu ortaya 

çıkarmak amacıyla sorulmuĢ 7 soruya yer verilmiĢtir.  Bu sorulardan 1, 2, 3, 4, 5. ve 6. 

sorular sınıflama yöntemine göre 7. soru açık uçlu olarak hazırlanmıĢtır. Sorulan sorularla 

örneklem grubunun taĢınmaz değerlemesinde yaĢadıkları zorluklar, alternatif 

değerlemelerin ne Ģekilde yapılması gerektiği, asgari emlak vergi değerinin piyasa değeri 

ile iliĢkisi, asgari emlak vergi değerinin irdelenmesi, değerlendirilmeyen vakıf 
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taĢınmazların durumu, piyasa değerine yakınlık durumlarının ortaya çıkartılması 

amaçlanmıĢtır. 

 Anket formunun yedinci bölümünde seçilen örneklem grubunun birimlerinde 

yürüttükleri faaliyetlerde problemlerin yargıya intikal etmesi sonucu davalı duruma düĢen 

vakıf taĢınmazların mevcut ve arzu edilen durumu ortaya çıkarmak amacıyla sorulmuĢ 8 

soruya yer verilmiĢtir.  Bu sorulardan 1, 2, 3, 4, 5, 6 ve 7. soru sınıflama yöntemi, 8. soru 

ise açık uçlu olarak hazırlanmıĢtır. Sorulan sorularla örneklem grubunun davalı 

taĢınmazların dava süreçlerindeki, bilirkiĢi raporları, davaya esas belge ve bilgiler, 

davaların takibi, alternatif kamulaĢtırma komisyonlarının teĢekkülü, vakıf taĢınmazların 

davalara konu olma nedenleri, davalı taĢınmazlara alternatif çözüm önerilerinin ortaya 

çıkartılması amaçlanmıĢtır. 

 Anket formunun sekizinci bölümünde seçilen örneklem grubunun birimlerinde 

yürüttükleri imar uygulama yöntemleri, yaĢanan sorunlar ve sürdürülebilir imar uygulama 

için önerilerin ortaya çıkartılması amacıyla 4 soruya yer verilmiĢtir. Bu sorulardan 1, 2. ve 

3. sorular sınıflama yöntemi, 4. soru ise açık uçlu olarak hazırlanmıĢtır. Sorulan sorularla 

18. madde uygulaması ve yapılan itirazlar, itirazların değerlendirilmesi, imar planlarının 

hangi yöntemlerle uygulandığı ve ayrıca imar uygulamalarındaki sorunların çözümüne 

yönelik yeni önerilerin oluĢturulması amaçlanmıĢtır. 

     Ayrıca anket formunun en sonunda seçilen örneklem grubunun birimlerinde 

yürüttükleri taĢınmaz tabanlı faaliyetlerle ilgili ankette yer verilmeyen baĢka problemlerin 

varlığının ortaya çıkartılması amacıyla sorulmuĢ 1 soruya da yer verilmiĢtir. Örneklem 

grubuna uygulanan anket formu Ek.1’de verilmiĢtir. 

 

 

 2.6.2.1. VGM’de Yürütülen Taşınmaz Tabanlı Faaliyetler İçin Hazırlanan  

  Anket Formunun Geçerlik ve Güvenirlik Çalışması  

 

 Anketin geçerlik ve güvenilirlik analizinin yapılması uygulamanın sonunda elde 

edilen verilerin ne derece kullanılabilir olduğunu ortaya koyacaktır. Geçerlik, kavramı 

ölçülmek istenen özelliğin baĢka özelliklerle karıĢtırılmadan ölçülebilmesidir (Karasar, 

2000; Atılgan ve diğ, 2006; Kalaycı, 2008; Büyüköztürk, 2010; Çepni, 2010). Bir baĢka 

deyiĢle geçerlik elde edilen bulguların araĢtırılan konuyu ne kadar kapsadığını anlatmak 

için kullanılan bir terimdir. Anketlerde geçerlik konusunda en çok dikkat edilen hususun 

anketin içerik geçerliliğini sağlamasıdır (Çepni, 2010). Ġçerik geçerliliği kapsam geçerliliği 
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olarak da adlandırılmaktadır. Ġçerik geçerliliğinde önemli olan; hazırlanan anketin 

hazırlanıĢ amacına hizmet etmesi (Anastasi, 1997; Baykul, 2000; Aiken, 2000) ve ankette 

yer alan soruların çalıĢmanın amacına uygun olup olmadığı ile ilgilidir. (Çepni, 2010).  

ÇalıĢmada geliĢtirilen anketin iç geçerlik çalıĢmaları uzman görüĢleri alınarak sağlanmıĢtır. 

Nitekim Çepni (2010), anketin iç geçerliliğinin artırılmasında en önemli etkenlerden 

birinin uzman görüĢünün alınması olduğunu ifade etmektedir. Hazırlanan anket çalıĢmanın 

amacına uygunluğu, Harita Mühendisliği ve ġehir ve Bölge Planlama bölümünden 3 

uzman ve Vakıflar Genel Müdürlüğünden de 3 uzman olmak üzere toplam 6 uzmana 

inceletilmiĢtir. Alınan uzman görüĢleri ile birlikte ankette yer alan soruların çalıĢmanın 

amacına uygun hale getirilmesi için gerekli çalıĢmalar yapılmıĢtır. ÇalıĢmanın amacına 

uygun olmadığı belirlenen bazı sorular anketten çıkarılarak ankete son hali verilmiĢtir. 

Ayrıca uzman grubunun anketin tasarımı ve düzeni ile ilgili yapmıĢ oldukları öneriler göz 

önünde bulundurularak ankete son hali verilmiĢtir. 

 Güvenirlik ise aynı Ģeyin bağımsız ölçümleri arasındaki kararlılıktır. Bir baĢka ifade 

ile ölçülmek istenen Ģeyin her ölçümde aynı sonuçları vermesi ve tesadüfî yanılgılardan 

arınık olmasıdır (Karasar, 2000; Atılgan vd, 2006; Büyüköztürk, 2010). Anketin genel 

güvenirliğinin tespit edilmesi amacıyla kullanılan bir diğer yöntemde cronbach alfa 

katsayısının hesaplanmasıdır. Cronbach alfa güvenirlik katsayısı özellikle iki kategorili 

puanlanabilen maddelerin yer almadığı, ağırlıklı ya da çok kategorili puanlamaların yer aldığı 

durumlarda kullanılmaktadır (Atılgan vd, 2006). Cronbach alfa katsayısı ankette bulunan açık 

uçlu sorular ve sıralama sorularının çıkarılmasının ardından hesaplanmıĢtır. Bunun için 

anketten elde edilen veriler öncelikle SPSS 15.0 programına girilmiĢ ve ardından cronbach 

alfa katsayısı hesaplanmıĢtır. Cronbach alfa güvenirlik katsayısı 0 ile 1 arasında değer alır 

(Atılgan ve diğerleri, 2006; Kalaycı, 2008; Çepni, 2010). Yapılan istatistiksel çözümlemeler 

sonucu anketin cronbach alfa katsayısı 0,84 olarak hesaplanmıĢtır. Ankette yer alan sıralama 

ve derecelendirme soruları dıĢında kalan sorular için anketin cronbach alpha katsayısının 

hesaplanması aĢağıdaki tabloda verilmiĢtir.  

 

 

            Tablo 2.2. Cronbach Alpha Katsayı Hesabı 

 

Reliability Statistics

,838 71

Cronbach's

Alpha N of Items
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 Alfa katsayısının bulunabileceği aralıklar ve buna bağlı olarak da ölçeğin güvenirlik 

durumu aĢağıda verilmiĢtir. 

 0,00  ≤  α  < 0,40 ise ölçek güvenilir değildir,  

 0,40  ≤  α   <  0,60 ise ölçek düĢük güvenilirliktedir, 

 0,60 ≤  α   <  0,80 ise ölçek oldukça güvenilirdir,  

 0,80 ≤  α   <  l ,00 ise ölçek yüksel derecede güvenilir bir ölçektir (URL-18, 2012). 

 Nitekim alfa katsayısının 0,80 ile 1 arasında olması anketin yüksek derecede 

güvenilir olduğunu göstermektedir (Özdamar, 1997, s.493; Kalaycı, 2008). Anket 

formunun uygulanması aĢağıdaki Ģekilde gösterilmiĢtir. 

 

 

 
 

  ġekil 2.13 Anket Formunun OluĢturulması, Uygulanması ve Analizi 

 

 

 2.6.3. Mülakat Metodu  

 

 Mülakatlar; insanların bir konu hakkındaki duygu, düĢünce, bakıĢ açısı, inanç ve 

algıları hakkında bilgi sahibi olmak amacıyla kullanılan veri toplama aracıdır (Wellington, 

2000; Çepni, 2007). Ancak mülakatlarla bireylerin sahip oldukları görüĢ ve düĢüncelere 
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direkt ulaĢılabilir (White & Gunstone, 1992; Eshach & Garik, 2001; Nicoll, 2001; Eshach, 

2003). Diğer metotlarla elde edilemeyen verilere mülakatlarla birlikte ulaĢılabilmektedir. 

Mülakatları tasarlamada ve yapılandırmada birçok yol bulunmaktadır. Mülakatlar 

yapılandırılma derecelerine göre yapılandırılmıĢ, yapılandırılmamıĢ ve yarı yapılandırılmıĢ 

olmak üzere 3’e ayrılır (Denscombe, 1998; Yıldırım ve ġimĢek 2005; Çepni, 2007). 

 YapılandırılmıĢ mülakat; mülakat sorularının ve cevaplarının mülakatı yapacak birey 

tarafından önceden hazırlanarak mülakat esnasında bireylere okunması ve verilen 

cevapların iĢaretlenerek ortaya çıkan görüĢlerdeki benzerlik, farklılık ve zıtlıkların ortaya 

çıkarılması amacıyla gerçekleĢtirilen bir mülakat Ģeklidir (Denscombe, 1998; Çepni, 2010).  

 Yarı yapılandırılmıĢ mülakat; mülakat sorularının mülakatı yapan birey tarafından 

önceden hazırlanmasına rağmen mülakat sorularında süreç içerisinde bazı değiĢikliklerin 

yapılabildiği mülakat Ģeklidir (URL-22, 2012; URL-23, 2012). 

 YapılandırılmamıĢ mülakat; mülakat sorularının mülakatı yapan birey tarafından 

önceden hazırlanmadığı daha çok tartıĢma ve keĢfe dayalı bir veri toplama Ģeklidir. 

(Denscombe, 1998; Çepni, 2010). Ayrıca, mülakatlar mülakat yapılan birey sayısına göre 

bireysel ve grup mülakatları olarak ikiye ayrılmaktadır. Grup mülakatları kısa sürede fazla 

insanın görüĢlerini almaya yararken, bireysel mülakatlarda bireylerin konu ile ilgili fikir ve 

düĢünceleri hakkında bireysel bir Ģekilde alınmaktadır (Karasar 2002; Ekiz, 2003; Çepni, 

2010). 

 Bu çalıĢmada Vakıflar Genel Müdürlüğü mülkiyeti veya yönetimi altında bulunan 

“Vakıf TaĢınmazları” hakkında Vakıflar Genel Müdürlüğü’ne bağlı Bölge müdürlüklerinde 

çalıĢan harita mühendislerinin görüĢ ve düĢüncelerinin tespit edilmesi amaçlandığından 

yarı yapılandırılmıĢ mülakat sorularının kullanılmasına karar verilmiĢtir. Yarı 

yapılandırılmıĢ mülakat soruları mülakata katılan kiĢilere bireysel olarak uygulanmıĢtır. 

Mülakat sorularında toplam 17 soruya yer verilmiĢtir. Mülakatlar taĢınmaz tabanlı 

faaliyetlerde bilgi sahibi olan toplam 11 harita mühendisi ile birlikte gerçekleĢtirilmiĢtir. 

Mülakata katılan bireylerin görüĢlerini rahatlıkla ifade etmelerine katkıda bulunmak 

amacıyla mülakata katılmadan önce kimliklerinin gizli tutulacağı bildirilmiĢtir. Mülakata 

katılan bireyler harflerle (A, B, C, …..Ö)  kodlanmıĢtır.  

 Her bir birey ile gerçekleĢtirilen yarı yapılandırılmıĢ mülakat yaklaĢık 60 dakika ile 

90 dakika kadar sürmüĢtür. Mülakatlar, mülakata katılan bireylerden gerekli izinler 

alındıktan sonra yapılmıĢ, görüĢmeler sonra ses kayıt cihazlarına kaydedilmiĢ ve daha 

sonra tek tek dinlenerek dökümante edilmiĢtir.  
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 2.6.3.1. VGM’de Yürütülen Taşınmaz Tabanlı Faaliyetler ile ilgili Mülakat  

      Sorularının Hazırlanması 

 

 Vakıflar Genel Müdürlüğü’nün mülkiyeti veya yönetiminde bulunan taĢınmaz 

tabanlı faaliyetlerle ilgili olarak mevcut durumun anket formu ile tespit edilmesinin 

ardından, daha derinlemesine bilgi elde etmek amacıyla yarı yapılandırılmıĢ mülakat 

sorularının hazırlanmasına karar verilmiĢtir. GeliĢtirilen mülakat soruları ile anketten elde 

edilen verilerden de yararlanılarak Vakıflar Genel Müdürlüğü’nün mülkiyeti veya 

yönetiminde bulunan taĢınmaz tabanlı faaliyetlerle ilgili olarak bireylerin görüĢ ve 

düĢünceleri açığa çıkartılarak tespit edilen problemlerin durumlarının çözümüne yönelik 

öneri geliĢtirmeye katkıda bulunulacaktır. Bu kapsamda Vakıflar Genel Müdürlüğü 

bünyesinde görev yapan  ve taĢınmaz tabanlı faaliyetlerde görev alan harita 

mühendislerinin sorunların çözümüne yönelik görüĢ ve düĢüncelerinin tespiti 

hedeflenmiĢtir. Yarı yapılandırılmıĢ mülakata katılan bireylere toplam 11 soru 

yöneltilmiĢtir.  

 Yarı yapılandırılmıĢ mülakatlarla mülakata katılan bireylerin; VGM bünyesinde 

mevcut iĢ kalemlerinde yetki ve sorumlulukları, taĢınmaz kayıt sistemi ve (coğrafi) bilgi 

sistemleri uygulamaları, tapu-kadastro uygulamaları, taĢınmaz geliĢtirme çalıĢmaları, 

hukuki süreçler ve mevzuat ve imar uygulamaları ile ilgili görüĢ ve düĢünceleri açığa 

çıkarmak amaçlanmıĢtır.  

 Mülakatta katılan bireylere; VGM bünyesinde taĢınmaz tabanlı olarak yürütülen 

mevcut iĢ kalemlerinde yetki ve sorumluluklar baĢlığı altında 2, taĢınmaz kayıt sistemi ve 

coğrafi bilgi sistemleri uygulamaları baĢlığı altında 4, Tapu-kadastro Uygulamaları baĢlığı 

altında 5, taĢınmaz geliĢtirme çalıĢmaları baĢlığı altında 3, hukuki süreçler ve mevzuat 

baĢlığı altında 1, imar uygulamaları baĢlığı altında 1, taĢınmazlara yönelik genel 

problemlerin irdelenmesi baĢlığı altında 1 olmak üzere toplam 17 adet açık uçlu soru 

yöneltilmiĢtir. Hazırlanan yarı yapılandırılmıĢ mülakat soruları Ek tablo 2’de verilmiĢtir.  

 Yarı yapılandırılmıĢ mülakatta VGM bünyesinde mevcut iĢ kalemlerinde yetki ve 

sorumlulukları baĢlığı altında mülakata katılan bireylere 2 soru yöneltilmiĢtir. Bu sorularla; 

VGM bünyesinde yürütülen taĢınmaz tabanlı iĢlemlerde hangi faaliyetlerin hangi meslek 

disiplinlerince yapılması gerektiği, iĢ akıĢlarında ne gibi problemler bulunduğu ve bu 

problemlerin çözümlerinin ne olması gerektiği, birimlerde iĢlerin kimler tarafından 

yürütüldüğü ve birimlerdeki teknik personel yeterliliği ile ilgili mülakata katılan bireylerin 

sahip oldukları görüĢleri ortaya çıkarmak amaçlanmıĢtır. 
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 Yarı yapılandırılmıĢ mülakatta taĢınmaz kayıt sistemi ve coğrafi bilgi sistemleri 

uygulamaları ile ilgili mülakata katılan bireylere 4 soru yöneltilmiĢtir. Bu sorularla; alt-üst 

birimler arasındaki isleyiĢ ve mevzuat, taĢınmaz kayıt sistemi, coğrafi bilgi sisteminin 

yeterlilik durumu ile ilgili mülakata katılan bireylerin görüĢ ve önerileri tespit edilmiĢtir. 

 Yarı yapılandırılmıĢ mülakatta tapu-kadastro uygulamaları ile ilgili mülakata katılan 

bireylere 5 soru yöneltilmiĢtir. Bu sorularla; kadastro çalıĢmalarındaki kurumlar arası 

koordinasyon, kadastro çalıĢmalarında yaĢanan sorunlar, tapu sicil müdürlüklerinin 

sorunları, e-devlet mantığında TAKBĠS’in ve Vakıf Bilgi Sistemlerinin mevcut durumu ve 

yaĢanan sorunlar ortaya konmuĢtur. 

 Yarı yapılandırılmıĢ mülakatta taĢınmaz geliĢtirme çalıĢmaları ile ilgili mülakata 

katılan bireylere 3 soru sorulmuĢtur. Bu sorularla; piyasa rayiçleri ve emsal taĢınmaz 

tespitleri, asgari vergi değeri tespitlerindeki yetersizlikler değerlendirilerek yaĢanan 

sorunlar ve çözüm önerilerine yönelik tespitler yapılmıĢtır. 

 Yarı yapılandırılmıĢ mülakatta hukuki süreçler ve mevzuat ile ilgili mülakata katılan 

bireylere 1 soru yöneltilmiĢtir. Bu soru ile dava süreçleri, bilirkiĢi seçimi, bilirkiĢi 

raporlarının yeterliliği, mevcut problemler ve çözüme yönelik görüĢler tespit edilmiĢtir. 

 Yarı yapılandırılmıĢ mülakatta imar uygulamaları ile ilgili mülakata katılan bireylere 

1 soru yöneltilmiĢtir. Bu soru ile uygulayıcı kurumdan kaynaklı sorunlar ve çözüm 

önerilerinin neler olduğu belirlenmiĢtir.  

 Yarı yapılandırılmıĢ mülakatta son olarak sorulan soru ile ülkemizdeki taĢınmaz 

hareketlerinin yasal ve teknik altyapısından sorumlu her türlü iĢ ve iĢleyiĢi yöneten ve 

idare eden taĢınmaz iĢlemlerinden sorumlu düzenleyici lider bir kuruma ihtiyac olup 

olmadığı, bunun avantaj ve dezavantajlarının neler olabileceği ile ilgili mülakata katılan 

bireylerin sahip oldukları görüĢleri ortaya konmuĢtur. Örneklem grubuna uygulanan 

mülakat formunun son hali Ek.2’de verilmiĢtir. 

 

 

 2.6.3.2. VGM’de Yürütülen Taşınmaz Tabanlı Faaliyetler ile ilgili Mülakat  

     Sorularının Geçerlik Çalışması 

 

 Geçerlik, kavramı ölçülmek istenen özelliğin baĢka özelliklerle karıĢtırılmadan 

ölçülebilmesidir (Karasar, 2000; Atılgan ve diğ, 2006; Kalaycı, 2008; Büyüköztürk, 2010; 

Çepni, 2010). Mülakatlar hangi Ģekilde yapılırlarsa yapılsınlar öncelikle kapsam 

geçerliliğinin sağlanması gerekmektedir (Çepni, 2010). Bu çalıĢmada geliĢtirilen yarı 
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yapılandırılmıĢ sorularının araĢtırmanın amacına uygun olup olmadığı konusunda kapsam 

geçerliliği araĢtırılmıĢtır. Bu noktada hazırlanan mülakat soruları üniversitemiz Harita 

Mühendisliği ve ġehir ve Bölge Planlama Bölümlerinde görev yapmakta olan 3 uzmana 

çalıĢmanın amacına uygunluğu açısından inceletilmiĢtir. Bu Ģekilde mülakat sorularında 

bazı değiĢiklikler yapılmıĢ çalıĢmanın amacına uygun olmadığı tespit edilen 2 soru 

mülakat soruları içerisinden çıkarılmıĢtır. Hazırlanan mülakat soruları Trabzon Vakıflar 

Bölge Müdürlüğü’nde bulunan bir mühendis, bir mimar ve bir uzmana okunabilirlik ve 

anlaĢılabilirlik açısından inceletilmiĢ ve görülen eksiklikler doğrultusunda tekrar 

düzenlenerek mülakat sorularına son hali verilmiĢtir. Asıl uygulamada ortaya çıkabilecek 

problemleri önlemek amacıyla hazırlanan mülakat sorularının pilot uygulaması 2 mühendis 

ile birlikte gerçekleĢtirilmiĢtir.  

 Merriam (1998) mülakat sorularının iç geçerliliğini artırmak amacı ile baĢvurulan bir 

diğer yolun verilerin katılımcılar tarafından kontrolü olduğunu belirtmiĢtir (Çepni, 2010). 

Bu çalıĢma kapsamında yarı yapılandırılmıĢ mülakatlardan elde edilen veriler dökümante 

edildikten sonra mülakata katılan bireylere gönderilerek katılımcı teyidinin sağlanmasına 

katkıda bulunulmuĢtur. Bu Ģekilde araĢtırmanın geçerliliğinin artırılmasına katkıda 

bulunulmuĢtur.  

 

 

 2.6.4. Örnek Uygulama Verileri  

 

 ÇalıĢma kapsamında kullanılan bir diğer veri toplama aracı örnek uygulama 

verileridir. Vakıflar Genel Müdürlüğü’nün mülkiyeti veya yönetiminde bulunan taĢınmaz 

tabanlı faaliyetlerle ilgili olarak yapılmıĢ çeĢitli örnekler veya iĢ akıĢ diyagramları 

incelenerek, yasal ve teknik açıdan değerlendirilmiĢtir. Örneklem seçiminden ankete ve 

mülakatta temel alınan konularla ilgili özellikle sonuçları açısından irdelenmesi düĢünülen 

değiĢik konular içeren örnekler seçilmesine özen gösterilmiĢtir. Seçilen örneklerde; tapu 

sicil uygulamalarından, kadastro değiĢiklik iĢlemlerine, kadastro çalıĢmalarından taĢınmaz 

geliĢtirme çalıĢmalarına, imar uygulamalarından kamulaĢtırma iĢlemlerine ve bu tip 

konuların yargıya intikali sonucunda verilen mahkeme kararları, bilirkiĢi raporları, 

mahkeme süreci vs. gibi çok çeĢitli unsurların birlikte değerlendirilmesi hedeflenmiĢtir. 
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 2.7. Verilerin Analizi 

 

 AraĢtırmanın bu kısmında elde edilen verilerin analizi ile bilgiler sunulmuĢtur. 

AraĢtırmada özel durum yöntemi kapsamında kullanılan anket ve yarı yapılandırılmıĢ 

mülakatlarla birlikte nicel ve nitel veriler elde edilmiĢtir.  

 

 

 2.7.1. Anket Verilerinin Analizi  

 

 AraĢtırma kapsamında elde edilen nicel verilerin analizinde istatistiksel analiz 

tekniklerinden faydalanılırken, nitel verilerin analizinde betimsel analiz yöntemlerinden 

faydalanılmıĢtır. Verilerin sunumunda ayrıca frekans, yüzde değerlerinin bulunduğu pasta 

ve sütun grafiklerden yararlanılmıĢtır.  

 Örneklemde yer alan teknik personellerin kiĢisel bilgileri frekans ve yüzde değerleri 

ile birlikte tablolaĢtırılarak sunulmuĢtur. 

 Ankette bulunan açık uçlu soruların analizinde nitel veri analizine uygun olarak ortak 

ve farklı görüĢler belirlenmiĢ ve bu cevaplara frekans ve yüzde tabloları uygulanmıĢtır. 

 

 

 2.7.1.1. İstatistik Test Çalışmaları 

 

 Ġstatistik daha etkin karar verebilmek için sayısal verilerin toplanması, düzenlenmesi, 

sunumu, incelenmesi ve yorumlanmasıdır. Ġstatistik bilim dalının temel görevi, sayım ve 

ölçüm sonuçlarını anlaĢılır ve kolay bir Ģekilde düzenlemek kitle tekil eden objelerde 

mevcut ortak özelliklerdeki değiĢkenliğin incelenmesinden yararlanarak kitle hakkında 

bilgi çıkarmaktır. Ġncelenen özellikler, sayısal olarak saptanmayan kalitatif (niteliksel) 

özellikler olabildiği gibi, uzunluk ve ağırlık gibi kantitatif (niceliksel) özelliklerde olabilir. 

Kalitatif özellikler kodlanarak değerlendirmeye alınır ya da bilgisayar ortamına aktarılır. 

DeğiĢkene ait niteliksel ve niceliksel ölçü değerleri, soru ya da herhangi bir hipotezin 

çözümünde gerekli olan verileri oluĢturur. Veriler, ortaya çıkan soru veya hipotezin 

çözümünde uygun istatistiksel yöntemler kullanılarak değerlendirilirler. Çözüm sonunda 

elde edilen bilgilerin bilimsel anlamlılığı, verilerin sağlıklı ve yeterli sayıda olmasının yanı 

sıra, uygulanan istatistiksel yöntemin doğruluğuna bağlıdır. Verilerin çözümlenmesi 

sonunda elde edilen bulgular, olaylar ya da kavramlar arasındaki iliĢkinin anlaĢılmasına 
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yardım eder ve yeni araĢtırmaların ortaya çıkmasına zemin oluĢturacak yeni bir döngünün 

baĢlamasını sağar (Tüysüz ve Yaylalı, 2005; akt., Çoruhlu, 2007). 

 

 Histogram, frekans tablosu ve eğrilerinin hazırlanması 

 

 Histogramların oluĢturulmasında yapılacak ilk iĢlem verilerin sınıflandırılmasıdır. 

Sınıflandırma iĢlemi için sınıf sayısı ya da sınıf aralıklarının uygun bir Ģekilde seçilmesi 

gerekir. Perillo ve Marone (1986) göre sınıf sayısı 8 ile 19 arasında olmalıdır.  

 

 

 2.7.1.1.1. Sürekli Verilerde Olasılık Dağılımları 

 

 Normal Dağılım 

 

 Sınıf aralıklarının seçimi keyfi olup, istenildiği kadar geniĢletilir ya da daraltılarak 

yeni olasılık dağılımları elde edilebilir. Aralıkların çok daraltılması demek sürekli bir 

olasılık eğrisi oluĢturmak demek olacağından, teorik olarak mümkün olmasına rağmen 

pratikte zordur. Bununla beraber ayrık olasılık dağılımları sürekli olasılık dağılımlarına 

yaklaĢtırılabilir. Normal dağılım bir sürekli olasılık dağılım olup, istatistikte önemli bir yer 

tutar ve aĢağıdaki bağıntı ile 
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tarif edilir. Burada µ, popülasyonun ortalamasını ve σ, standart sapmasını ifade eder. Bu 

fonksiyon tarifleyen eğrinin matematikte Gauss eğrisi olarak adandırılması nedeniyle, 

normal dağılama bazen Gauss Dağılımı da denir.  

 X değiĢkeninin a ve b değerine ait ordinatlar arasında kalan dağılımı x’in bu 

aralıktaki olasılığı olarak tariflenir ve p(a<x<b) olarak gösterilir. Yüksek frekans ortalama 

değer etrafında olacağından, normal dağılım burada bir maksimum yapar ve iki tarafa 

doğru simetrik olarak azalır. Yukarıdaki bağıntıdan da görülebileceği gibi, dağılım 

eğrisinin Ģekli aynı zamanda standart sapma tarafından kontrol edilir. Bu bağıntının 

ortalama değer ve standart sapmaya bağlı oluĢu, değiĢik normal dağılımları birbiriyle 

karĢılaĢtırmakta güçlük yaratır. Bu güçlük, yukarıdaki bağıntıda,  Popülasyon için: z = 
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

ix
 veya örek için z = 

s

xxi   dönüĢümü yapılarak giderilir ve formüle z eklenir. 

Ancak bu bağıntının da entegralini değerlendirmek oldukça zor olduğundan eğrinin altında 

belli x değerlerine karĢılık gelen olasılıklar, x değiĢkeni (µ = 0 ve σ = 1) olacak Ģekilde 

standardize edilir ve eğrinin altındaki alanlar standardize z değerlerinin yukarıdaki 

eĢitliklerden hesaplanmasından sonra ilgili tablolardan bulunur (Tüysüz ve Yaylalı, 2005). 

 

 

2.7.1.1.2. Parametrik Test Dağılımları 

 

 χ
2
 (Chi-kare) Dağılımı 

 

 Birçok durumda örneklerden elde edilen sonuçların olasılık kurallarına göre beklenen 

sonuçlarla uyum göstermediği görülür. Çoğu zaman gözlenen frekansların beklenen 

frekanslardan önemli oranda fark gösterip göstermediği merak edilir. χ
2
 dağılımı hem 

parametrik hem de parametrik olmayan testlere kullanıldığından oldukça önemlidir. χ
2
 

istatistiği genelde bir veri setinin teorik bir dağılıma ne derecede iyi uyduğunun testi için 

kullanılır. 

 X1, X2,…,Xn rasgele değiĢkenlerinin tümü, umut değeri µ = 0, standart sapması σ = 1 

olan standartlaĢtırılmıĢ normal dağılımda iseler  

Xi ~ N(0,1) i=1,2,..n  söz konusu rasgele değiĢkenlerin kareleri toplamından oluĢan  
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dağılıma Chi-Kare dağılımı denir. S, deneysel ortalama hata; σ, kuramsal ortalama hata; n, 

örnek sayısı ve f, serbestlik derecesi olmak üzere Chi-Kare dağılımı, 
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eĢitliklerinden hesaplanır (Koch, 1999; Öztürk ve ġerbetçi, 1992; Tüysüz ve Yaylalı, 

2005). 
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 F- Dağılımı 

 

Serbestlik dereceleri f1 ve f2 olan birbirinden bağımsız Chi-kare dağılımlı iki rasgele 

değiĢkenin birbirine oranı F-Dağılımındadır. (8) eĢitliğine göre Chi-Kare dağılımlı 

bağımsız rasgele değiĢkenlerin kurumsal varyansları birbirine eĢitse F dağılımı,  
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biçiminde hesaplanır (Koch, 1999; Öztürk ve ġerbetçi, 1992). 

 

 t-Dağlımı 

 

kuramsal standart sapma ana kümeyi tanımlayan bir büyüklüktür. Bu büyüklüğün sayısal 

değeri çok ender durumlarda bilinebilir. Bu nedenle gerçek hata ε, kuramsal standart 

sapma yerine deneysel standart sapma s’ ye bölünerek standartlaĢtırılırsa,  
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rasgele değiĢken tf  elde edilir. Deneysel standart sapma, gerçek hatalardan ve u bilinmeyen 

sayısı olmak üzere düzeltmelerden,  
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olarak hesaplanır (Koch, 1999; Öztürk ve ġerbetçi, 1992).  

 

 

 2.7.1.1.3. Verilerin Normal Dağılımda Olup Olmadıklarının İrdelenmesi 

 

 Parametrik olmayan (nonparametric) testler, herhangi bir parametreye, belirli 

dağılıma ve varyansa bağlanmadan iĢlemler yapan ve aralıklı ya da oransal verilerin yerine 

isimsel (nominal) ya da sıralı (ordinal) veriler kullanarak iĢlem yapım yöntemleridir. 
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Dolayısıyla bu testler bazı durumlarda parametrik testlere göre daha zayıftırlar. Fakat çoğu 

zaman verilerin parametrik testlerin gerektirdiği Ģartları sağlayamadığı durumlar söz 

konusudur (Conover, 1980). 

 Bilindiği gibi veriler isimsel (nominal), sıralı (ordinal), aralıklı (interval) ya da 

oransal (proportional, ratio) ölçekle elde edilirler. Bazı gözlemler belirli ölçme araçları 

(anket, soru formları, likert ölçekle geliĢtirilmiĢ indeksler, araçlar) aracılığı ile elde 

edilirler. Bu veriler skor değerler olarak ele alınır. Bu verilerin bazıları aralıklı ölçekli veri 

ya da yaklaĢık aralıklı ölçekli veri olarak kabul edilir (Özdamar, 2002). 

 Aralıklı ve oransal ölçekli verilerde dağılım varsayımları kurulabilir ve parametreler 

hesaplanabilir. Ġsimsel, sıralı ölçekli ve skor değerlerden oluĢan verilerde dağılım 

varsayımı kurulmaz ve parametre tahmini yapılamaz. Ancak kategorilere göre sayısal 

frekanslar ve gözlenme oranları tahminleri yapılabilir. 

 Verilerin ölçümlerinde kullanılan ölçekler hipotezlerin test edilmesinde önemli rol 

oynarlar. Parametrik yöntemler; ilgili parametreye, belirli bir dağılıma ve varyans 

kavramına dayanarak iĢlemler yapan esnek olmayan istatistiksel yöntemlerdir. Parametrik 

olmayan yöntemler; parametreye, belirli bir dağılıma ve varyansa dayanmadan iĢlemler 

yapan genellikle veriler yerine onların sıralama puanlarını kullanarak iĢlem yapan esnek 

istatistiksel yöntemlerdir. Parametrik olmayan yöntemler aĢağıdaki koĢullarda 

uygulanmalıdır. DeğiĢkenin belirli herhangi bir dağılıma uygun davranması Ģart değildir. 

Ama belirli bir dağılıma uygun olması uygulanacak testin gücünü artırır. 

 DeğiĢken, isimsel, sıralı ölçekli ise parametrik yöntemler uygulanmaz. Parametrik 

yöntemlerin uygulanamadığı ya da uygulanmak istenmediği durumlarda uygulanır. Gerçek 

gözlem değerleri yerine sıralama puanları, skor değerleri analizde kullanılır. Setteki 

gözlemlerin homojen yapı oluĢturması Ģart değildir. DeğiĢkenin parametrelerinin bilinmesi 

(µ ve σ
2
, P, Q) Ģart değildir. Birim sayısının (n) belirli bir sınırının olması gerekmez. 

 Hipotezler parametre gerekmeksizin de kurulabilir. AraĢtırmacı, bilim adamı kendi 

geliĢtirdiği yaklaĢımları serbestçe hipotez kurarak test edebilir. Parametrik olmayan 

yöntemlerin uygulanması zorunluluğu olan durumlar da vardır. Parametrik yöntemlerin 

uygulanması gereken durumlar aĢağıda belirtilmiĢtir. Ġsimsel ve sıralı ölçekli verilerde 

belirli bir dağılıma, modele uygunlu birliktelik (association) ve uyuĢum (interrater 

reliability, concordace) analizleri parametrik olmayan yöntemlerle yapılabilir. Ġsimsel, 

sıralı, isimsel ya da sıralı ölçeğe indirgenmiĢ verilerde bağımsızlık analizi yapılabilir. 

Sıralama puanlarına dönüĢtürülerek bağımsız iki ya da (k) grubun benzerliğinin analizi 
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yapılabilir. Sıralama puanlarına dönüĢtürülerek bağımlı iki ya da (k) grubun ortanca 

değerlerinin benzerliği analiz edilebilir. 

 Parametrik olmayan testlerde de bir sıfır hipotezi ve bir karĢıt hipotez kurulur. Fakat 

buradaki hipotezler bir parametrik değeri hedef almayan, belirli bir dağılımı varsaymayan 

hipotezlerdir (Özdamar, 2002). 

 

 

 Chi-Kare Uyum Testi 

 

 Sonsuz sayıda elemandan oluĢan bir ana kümeden n elemanlı bir örnek küme 

seçilmiĢ olsun. Örnek kümenin elemanları standartlaĢtırıldıktan sonra (k) sayıda sınıfa, 

 

     1 nk  (7) 

 

eĢitliğine göre ayrılır. Sınıf geniĢliği,  
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biçiminde hesaplanır. Bağıl sınıf yığılmasının kuramsal değeri,  
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olarak hesaplandıktan sonra Chi-Kare uyum testi bağıntısı  
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eĢitliğinden elde edilir. Bu değer Chi-Kare tablo değeri ile karĢılaĢtırılır. Değer tablo 

değerinden küçükse veriler normal dağlımda, değilse normal dağılımda değildir. Chi-Kare 

uyum testiyle irdelenen verilerin sayısı 30’dan fazla olmalı ve kuramsal sınıf yığılmaları 

4’ten küçük olan sınıflar komĢu sınıflardan biriyle birleĢtirilmelidir (Höpcke, 1980). 
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 Kolmogorov-Simirov (K-S) Testi 

 

     Bu test örneğe ait dağılımın herhangi bir hipotik dağılım modeline uyup uymadığını test 

eder (Lilliefors, 1967). Tek örnek ve iki örnek için ayrı ayrı uygulanır. 

 

 Tek örnek için K-S testi 

 

     Bu test için veriler; 
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formülü ile standartlaĢtırılırlar. 

 Hem teorik standart verilere ait %’de kümülatif frekans eğrisi hem de örneğe ait 

standartlaĢtırılmıĢ verilerin %’de kümülatif frekans eğrisi aynı frekans üzerine çizilir. Bu 

iki eğri arasındaki maksimum farka (Dmak) bakılır. 

    Dmak teorik değerleri hazırlanmıĢ tablolardan ya da pratik olarak,  

 

     D(0,05) = 
n

35.1
      ,      D(0,01) = 

n

63.1
       ,       D(0,001) = 

n

95.1
   (12) 

 

Ģeklinde hesaplanır. Eğer, Dmak > Dα (teorik) ise “örnek dağılım karĢılaĢtırıldığı dağılıma 

uygun değildir” olarak karar verilir (Özdamar, 2002). 

 

 

 2.7.2. Mülakat Sorularından Elde Edilen Verilerin Analizi 

 

 Bu çalıĢmada Vakıflar Genel Müdürlüğü’nün mülkiyeti veya yönetiminde bulunan 

taĢınmazların etkin yönetimi için mülakata katılan harita mühendislerinin görüĢ ve 

önerileri alınmıĢtır. Ses kayıt cihazlarına kaydedilen mülakatların her biri dinlenilerek 

yazıya dökülmüĢtür. ÇalıĢmanın amacına uygun önemli boyutlar saptanmaya çalıĢılmıĢ ve 

bu görüĢlerden kodlar oluĢturulmuĢtur. Elde edilen veriler kodlara göre düzenlendikten 

sonra elde edilen bulguları ilk elden okuyucuya sunmak amacıyla bireylerin söylemiĢ 

oldukları ifadelerin tespit edilmesine yer verilmiĢtir.  
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 Mülakatların analizinde betimsel ve içerik analizi olmak üzere 2 farklı analiz 

Ģeklinden faydalanılabilir (Yıldırım ve ġimĢek, 2005; Çepni, 2007). Betimsel analiz daha 

çok bireylerin söylemiĢ oldukları ifadelerin direkt alınarak okuyucuya sunulması esasına 

dayanmaktadır. Nitekim mülakat verilerinin analizinde benzer ve farklı noktalar belirlenip 

bireylerin söylemiĢ oldukları ifadelerden direk ifadelerin alınmasının yararlı olacağı 

düĢünülmektedir (Cohen ve Mannion, 1994; Çepni, 2007). Bu çalıĢmada bazı mülakat 

sorularının analizinde betimsel analizden faydalanılmıĢtır. Mülakata katılan harita 

mühendislerinin görüĢ birliğine vardıkları ve görüĢ farklılıklarının olduğu noktalar ayrı 

ayrı belirlenmiĢ ve gerekli görülen durumlarda bireylerin sahip oldukları görüĢler aynen 

alınarak tırnak iĢareti içinde bulgular kısmında okuyucuya sunulmuĢtur.  

 Ġçerik analizi ise mülakata katılan bireylerin sahip oldukları görüĢlerin matrislerle 

iliĢkilendirilmesi esasına dayanmaktadır. Matrisler iki veya daha fazla değiĢkenin 

birbirleriyle olan iliĢkisini göstermek amacıyla mülakat analizinde yararlanılan tablolardır 

(Miles ve Huberman, 1994; Çepni, 2007). Matriste tablonun bir tarafına mülakata katılan 

bireylerin kodları yazılırken diğer tarafına mülakattan elde edilen ana kavramlar ve kodlar 

yazılır. Bu çalıĢmada bazı mülakat sorularının analizinde harita mühendislerinin görüĢleri 

kodlanarak, matrisler halinde bulgular kısmında sunulmuĢtur.  



 3. BULGULAR VE İRDELEME 

 

 3.1. VGM’ce Yürütülen Taşınmaz Tabanlı Faaliyetler Anketinden  

 Elde Edilen Bulgular ve İrdeleme 

 

 AraĢtırmanın bu bölümünde örneklem grubunda uygulanan anket çalıĢması ve 

mülakat formunun uygulama sonuçlarından elde edilen bulgular verilerek gerekli 

irdelemeler yapılacaktır. Akabinde anket ve mülakatlarla izah edilmeye çalıĢan taĢınmaz 

tabanlı sorunlar kısmında örneklemeye çalıĢılmıĢ konular üzerinden irdeleme yapılacaktır. 

 ÇalıĢmada geliĢtirilen anketten elde edilen bulgular sekiz bölüm halinde sunulmuĢtur 

 

 

 3.1.1. Anketin 1. Bölümünden (Örneklem Grubunun Kişisel Bilgileri) Elde  

  Edilen Bulgular ve İrdeleme 

 

 Anketin bu bölümünde kiĢisel bilgilere iliĢkin soruların analizine yer verilmiĢtir. 

Örneklem grubunun görev yaptıkları bölgeler ve mezun oldukları üniversiteler ile ilgili 

elde edilmiĢ veriler tablo 3.1 ve 3.2‟de sunulmuĢtur.  

 

                                  Tablo 3.1. Örneklem grubunun görev yaptıkları birimler 

 

Birim  Sayı Birim  Sayı 

Adana 3 Ġzmir 2 

Ankara 5 Kastamonu 2 

Antalya 1 Kayseri 3 

Aydın 1 Konya 3 

Balıkesir 1 Kütahya 2 

Bursa 1 Malatya 1 

Diyarbakır 1 Samsun 3 

Edirne 2 Sivas 1 

Erzurum 1 ġanlıurfa 2 

Gaziantep  3 Tokat 1 

Hatay 1 Trabzon 5 

Ġstanbul 13 Genel Müdürlük 10 
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             Tablo 3.2. Örneklem grubunun eğitim durumları 

 

Üniversite  Sayı Üniversite  Sayı 

ADMMA 1 Ġstanbul Teknik Üniversitesi 2 

Anadolu Üniversitesi 7 Karadeniz Teknik Üniversitesi 14 

Ankara Üniversitesi 2 Kırıkkale Üniversitesi 1 

Balıkesir Üniversitesi 1 Marmara Üniversitesi 1 

Çukurova Üniversitesi 3 Mimar Sinan Üniversitesi 1 

DGSA 1 Niğde Üniversitesi 1 

EskiĢehir Osmangazi Üniversitesi 1 Selçuk Üniversitesi 11 

Fırat Üniversitesi  1 Süleyman Demirel Üniversitesi 1 

Gazi Üniversitesi 7 Trakya Üniversitesi 1 

GaziosmanpaĢa Üniversitesi 1 Yıldız Teknik Üniversitesi 5 

Hacettepe Üniversitesi 2   

 

 

Örneklem grubunun meslek gruplarına göre dağılımlarını gösteren pasta grafiği Ģekil 3.1. 

de sunulmuĢtur. 

 

 

 
 

       ġekil 3.1. Örneklem grubunun meslek gruplarını gösteren pasta grafiği 

 

 

 Örneklem grubunun % 39‟unun Harita Mühendisi %16 Mimar, % 10 Müdür, % 6 

ĠnĢaat Mühendisi, % 4 ġehir Plancısı, % 4 Tekniker olduğu görülmüĢtür.  

 Örneklem grubunun yaĢ aralıklarına göre dağılımını gösteren pasta grafiği ġekil 

3.2.‟te sunulmuĢtur.  
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    ġekil 3.2. Örneklem grubunun yaĢ aralıkları pasta grafiği 

 

 

 Örneklem grubunun % 82‟lik büyük kısmının yaĢ aralığının 26-40 aralığında olduğu 

görülmüĢtür.  

 Örneklem grubunun mesleki deneyim yıllarına göre dağılımını gösteren halka grafiği 

ġekil 3.3‟te sunulmuĢtur. 

 

 

 
 

       ġekil 3.3. Örneklem grubunun mesleki deneyim yılları grafiği 

 

 

 Örneklem grubunun % 83‟lük kısmının meslekte çalıĢma yılı 6–15 aralığında olduğu 

görülmüĢtür.  

 Örneklem grubunun % 65‟inin lisans, % 22‟sinin de lisansüstü (Yüksek Lisans) 

mezunu olduğu görülmüĢtür.  

 

50% 
31% 
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7% 2% 

YaĢ Aralığı 

26-32

33-40

41-48
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57 +
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 3.1.2. Anketin 2. Bölümünden (VGM’de Mevcut Taşınmaz Tabanlı Faaliyetler)  

  Elde Edilen Bulgular ve İrdeleme 

 

 

                 Tablo 3.3. Mevcut taĢınmaz faaliyetleri chi-square testi verileri 

 
  Değerlendirme 

No Faaliyet Chi-square P Yorum 

1 Zeminde vakıf taĢınmaz tespiti 36.302 <0.05 Etkili 

2 Vakıf taĢınmazların vakıf sicillerine tescil iĢlemleri 32.348 <0.05 Etkili 

3 Vakıf taĢınmaz dosyalarının oluĢturulması 40.241 <0.05 Etkili 

4 Kadastro Faaliyetleri 26.915 <0.05 Etkili 

5 Ġfraz  36.678 <0.05 Etkili 

6 Tevhit  40.105 <0.05 Etkili 

7 Aplikasyon  29.689 <0.05 Etkili 

8 Terk 36.891 <0.05 Etkili 

9 Pafta temini  22.435 <0.05 Etkili 

10 Koordinat dönüĢümü 32.472 <0.05 Etkili 

11  SayısallaĢtırma 29.484 <0.05 Etkili 

12 Ġmar uygulamaları 11.820 >0.05 Etkilemez 

13 3194 SK‟nın 15. ve 16. madde uygulamaları 27.587 <0.05 Etkili 

14 3194 SK‟nın 18. madde uygulaması  17.413 <0.05 Etkili 

15 2981 10/c uygulamaları 14.612 <0.05 Etkili 

16 Ġmar planı değiĢiklik talepleri  20.291 <0.05 Etkili 

17 Yapı ruhsatı ve yapı kullanma izin belgesi iĢlemleri 8.361 >0.05 Etkilemez 

18 Tapu sicil iĢlemleri 16.934 <0.05 Etkili 

19 Hâlihazır Harita Yapımı/Yaptırılması 11.329 >0.05 Etkilemez 

20 Vakıf Ormanı Ġdaresi  7.387 >0.05 Etkilemez 

21 Taviz bedeli tahsil çalıĢmaları  18.870 <0.05 Etkili 

22 TaĢınmaz tabanlı isler için Komisyon Kararı hazırlanması 10.057 >0.05 Etkilemez 

23 Ekspertiz ÇalıĢması 18.491 <0.05 Etkili 

24 Hayrat taĢınmazların tahsis iĢlemleri 12.571 >0.05 Etkilemez 

25 Yapım karĢılığı uzun sureli kiralama  7.485 >0.05 Etkilemez 

26 Restore et-islet devret  7.250 >0.05 Etkilemez 

27 Onarım karĢılığı uzun sureli kiralama 6.667 >0.05 Etkilemez 

28 Ġdare imkanlarıyla değerlendirme 7.524 >0.05 Etkilemez 

29 Satis yolu ile değerlendirme 16.164 >0.05 Etkilemez 

30 Kiralama suretiyle değerlendirme 3.018 >0.05 Etkilemez 

31 KamulaĢtırma ÇalıĢmaları 13.209 <0.05 Etkili 

32 Kurumunuzdan yapılan kamulaĢtırmalar 22.240 <0.05 Etkili 

33 Kurumunuzca yapılan kamulaĢtırmalar 18.324 <0.05 Etkili 

34 Eski eser kaynaklı kamulaĢtırmalar 14.216 <0.05 Etkili 

35 (Coğrafi) Bilgi sistemi ÇalıĢmaları 38.621 <0.05 Etkili 

36 Infoanalystpro ÇalıĢmaları 41.555 <0.05 Etkili 

37 Web-GIS ÇalıĢmaları 41.799 <0.05 Etkili 

38 VTYS ÇalıĢmaları 17.717 <0.05 Etkili 

39 Vakıf ġerhli taĢınmaz iĢlemleri  24.134 <0.05 Etkili 

40 2886 sayılı kanun kapsamındaki ihale iĢlemleri 3.815 >0.05 Etkilemez 

41 4734 sayılı kanun kapsamındaki ihale iĢlemleri 14.637 <0.05 Etkili 

42 Vakıf Kültür Varlıkların Ġdaresi 6.310 <0.05 Etkili 

43 Eski eser niteliğindeki taĢınmazların tespiti 17.783 <0.05 Etkili 

44 Yapı yaklaĢık maliyet çalıĢmaları 26.502 <0.05 Etkili 

45 Eski eser ve yeni inĢaat proje temini  32.074 <0.05 Etkili 

46 Yeni inĢaat ve onarım ve kontroller 32.886 <0.05 Etkili 

47 Vakıf kültür varlıkları onarımları 30.764 <0.05 Etkili 

48 Tahsisli vakıf kültür varlıklarının kontrolü 14.593 <0.05 Etkili 

Örnek olarak 1 nolu faaliyet ele alındığında bu faaliyeti gerçekleĢtirmede meslek etkilidir. Ġstatistik değerleri ise Chi-square = 36.302 ve 

P < 0.05 (%95 güvenle) dir. Yani; meslek zikredilen faaliyetleri gerçekleĢtirmede etkilidir yorumu yapılabilir 

 

 

 Anketin bu bölümünde örneklem grubuna mevcut taĢınmaz faaliyetleri ile ilgili liste 

halinde hazırlanmıĢ ve birden fazla kategoriyi iĢaretlemelerine imkân sunan 1 soru 

yöneltilmiĢtir. Bu sorudan elde edilen veriler Çapraz Tablo‟dan Chi-square testi ya da 
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Parametrik olamayan testlerden Chi-square testi yapılarak yorumlanmıĢtır. Ankette yer 

alan bu sorudan elde edilen veriler Tablo 3.3‟te sunulmuĢtur.  

 Tablo 3.3‟te verilen faaliyetler meslek (unvan) ile iliĢkilendirilerek çapraz tabloları 

hazırlanmıĢ ve açıklamalı istatistikleri çıkartılarak yorumlanmıĢtır. Faaliyetlerden 12, 17, 

19, 20, 22, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 40 numaralılarını meslek ile iliĢkisi olmadığı yani 

farklı disiplinlerce de yapıldıkları, yani bu faaliyetleri yapmada mesleki yetkisi dikkate 

alınmadığı tespit edilmiĢtir.  

 Tablo 3.3‟te verilen faaliyetler Harita Mühendisi olan örneklem grubu için 

değerlendirilerek verilen cevapların homojen olup olmadıkları yorumlanmıĢtır. 

Faaliyetlerden 2, 7, 9, 10, 11, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 21, 22, 25, 26, 27, 28, 30, 33, 34, 38, 

39, 40 numaralılarını harita mühendisi dıĢında farklı meslek ya da disiplinlerce de 

yapıladıkları, yani bu faaliyetleri yapmada harita mühendisi olmanın etkisi edilmiĢtir.  

 

 

 3.1.3. Anketin 3. Bölümünden (Kişisel ve Kurumsal Gelişim) Elde Edilen  

  Bulgular ve İrdeleme  

 

 Bu bölümde örneklem grubunun kiĢisel ve kurumsal geliĢimleri hakkında bilgi elde 

etmek amacıyla sorulmuĢ 7 sorudan elde edilen veriler sunulmuĢtur.  Anketin 6. ve 7. 

sorusuna verilen yanıtlar irdelenmiĢtir. 6. Sorudan elde edilen veriler frekans ve yüzde 

değerlerinin bulunduğu pasta ve sütun grafiklerden faydalanarak sunulmuĢtur. 6. sorudan 

elde edilen veriler açıklamalı Ġstatistik olarak Çapraz Tablo‟dan Chi-square testi ya da 

Parametrik olmayan testlerden Chi-square testi yapılarak yorumlanmıĢtır. Bu bölümde yer 

alan 7. sorunun analizinde ise nitel veri analiz yöntemlerinden faydalanılmıĢ ve veriler 

frekans ve yüzde değerlerinin bulunduğu tablolardan faydalanılarak sunulmuĢtur.  

 “Kurumdaki görevlerinizi daha etkin yürütmek için düzenlenecek öğretici faaliyetler 

sizce ne Ģekilde tertip edilmelidir? (Sizin için en önemli seçenek 1 olacak Ģekilde, 1‟den 

5‟e doğru sıralayınız.)” 6.soru olarak örneklem grubuna yöneltilmiĢ ve örneklem grubu 

görüĢlerinden faydalanılarak oluĢturulmuĢ sütun grafik ġekil 3.4‟te sunulmuĢtur.  
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  ġekil 3.4. Öğretici faaliyetlerin ne Ģekilde düzenlenmesi gerektiği  

 

 

1. Kurum üst yöneticileri ile 

Bu seçenekte homojenlik yoktur, fark vardır. Chi-square = 18.746 p<0.05 

Örneklem grubunun % 33‟ü bu seçeneği 3. sırada tercih etmiĢtir. 

2. Üniversite öğretim üyeleri aracılığı ile 

Bu seçenekte homojenlik yoktur, fark vardır. Chi-square = 18.500 p<0.05 

Örneklem grubunun % 30‟u bu seçeneği 4. sırada tercih etmiĢtir. 

3. Kurum - üniversite ortaklığı ile  

Bu seçenekte homojenlik vardır, fark yoktur. Chi-square = 8.806 p<0.05 

Örneklem grubunun % 30‟u bu seçeneği 3. sırada tercih etmiĢtir. 

4. Yasal, teknik ve teorik bilgi verilerek  

Bu seçenekte homojenlik vardır, fark yoktur. Chi-square = 9.167 p<0.05 

Örneklem grubunun % 34‟ü bu seçeneği 2. sırada %27‟si 1. sırada tercih etmiĢtir. 

5. Mevcut problemlerin çözümleri ile  

 Bu seçenekte homojenlik yoktur, fark vardır. Chi-square = 19.559 p<0.05 

Örneklem grubunun % 34‟ü bu seçeneği 1. sırada %29‟u 2. sırada tercih etmiĢtir. 

 

 “Kurumdaki görevlerinizi daha etkin yürütmek için seminer, panel vs. öğretici 

faaliyetler sizce nasıl tertip edilmelidir? GörüĢ ve düĢüncelerinizi aĢağıda verilen boĢluğa 
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yazınız.” 7.soru olarak örneklem grubuna yöneltilmiĢ ve örneklem grubu görüĢlerinden 

yararlanılarak hazırlanan tablo aĢağıda sunulmuĢtur.   

 

 

    Tablo 3.4. Örneklem Grubunun Seminer, Panel Vs. Eğitici Faaliyetlerin Nasıl Takip 

      Edilmesi Ġle Ġlgili Verdiği GörüĢler, Frekans Ve Yüzde Değerleri  

 

Frekans/Yüzde Değerleri * 

 
Seminer, panel vs. eğitici faaliyetlerin  

nasıl takip edilmesi ile ilgili sunulan görüĢler  
Frekans  

(f) 

Yüzde** 

(%) 

Mevcut problemler üzerinden çözüm yolları tartıĢılmalı 20 48 

Uzman kiĢiler tarafından düzenlenmeli 14 33 

Problem çözme odaklı olmalı  10 24 

Teorik bilgi verilmeli  5 12 

Meslek grupları eğitilmeli  4 9 

Periyodik olarak düzenlenmeli  3 7 

Eğitim sonuçları dikkate alınmalı 2 5 

Meslek grupları ayrı ayrı eğitilmeli  2 5 

Diğer  4 9 

*Bu soruda bir örneklem birden fazla kategoride görüĢ bildirebilmektedir.   

**Tablo 3.4‟te verilen yüzdelik değerler ankette bu soruyu cevaplayan 42 kiĢi üzerinden 

hesaplanmıĢtır.  

 

 

 Tablo 3.4‟te de görüldüğü gibi seminer, panel vs. eğitici faaliyetlerin nasıl takip 

edilmesi ile ilgili örneklem grubunun %48‟inin “Mevcut problemler üzerinden çözüm 

yolları tartıĢılmalı”, %33‟ünün “Uzman kiĢiler tarafından düzenlenmeli”, % 24‟ünün ise 

“Problem çözme odaklı olmalı” Ģeklinde görüĢ belirttikleri tespit edilmiĢtir.  

 

 

 3.1.4. Anketin 4. Bölümünden (Taşınmaz Kayıt Sistemi ve Coğrafi Bilgi  

  Sistemleri) Elde Edilen Bulgular ve İrdeleme 

 

 Bu bölümde örneklem grubunun kurumlarındaki taĢınmaz kayıt sistemi ve (coğrafi) 

bilgi sistemi çalıĢmalarının mevcut durumuna yönelik bulgular sunulmuĢtur. Bu amaca 

ulaĢabilmek için örneklem grubuna yedi soru yöneltilmiĢtir.  

 “Kurumunuzca yürütülen taĢınmaz tabanlı iĢlemlerdeki kurumunuz alt-üst birimleri 

arasındaki iĢleyiĢ sizce yeterli mi?” 1.soru olarak örneklem grubuna yöneltilmiĢ ve 

örneklem grubu görüĢlerinden faydalanılarak oluĢturulmuĢ pasta grafik Ģekil 3.5‟te 

sunulmuĢtur.  
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           ġekil 3.5. Alt-üst birimler arasındaki iĢleyiĢ ve mevzuatın yeterliliği  

 

 

 Örneklem grubunun % 67‟si kurumlarında yürütülen taĢınmaz tabanlı iĢlemlerde alt-

üst birimler arasındaki iĢleyiĢ ve mevzuatın kısmen yeterli olduğu konusunda görüĢ 

bildirirken, % 28‟i yeterli değil, % 5‟i ise yeterli Ģeklinde görüĢ bildirmiĢlerdir. Bu soruya 

verilen cevaplar arasında homojenlik yoktur, farklılık vardır (Chi-square = 33.492 p< 

0.05).   

 “Kurumunuzdaki taĢınmaz kayıt sistemi formatı sizce yeterli mi?” 2.soru olarak 

örneklem grubuna yöneltilmiĢ ve örneklem grubu görüĢlerinden faydalanılarak 

oluĢturulmuĢ pasta grafik ġekil 3.6‟da sunulmuĢtur 

 

 

 
 

    ġekil 3.6. TaĢınmaz kayıt sisteminin yeterliliği 
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 Örneklem grubundan % 64‟ü kurumlarındaki taĢınmaz kayıt sistemini kısmen yeterli 

bulduklarını ifade ederken, % 23‟ü yeterli olmadığını, % 13‟ü ise yeterli olduğunu ifade 

etmiĢtir. Bu soruya verilen cevaplar arasında homojenlik yoktur, farklılık vardır (Chi-

square = 24.230 p< 0.05). 

 “Kurumunuzda mevcut coğrafi bilgi sistemi(CAD tabanlı kısmı ya da 

Infoanalystpro) aktif olarak kullanılıyor mu?” 3.sorunun 1.bölümü olarak örneklem 

grubuna yöneltilmiĢ ve örneklem grubunun görüĢlerinden faydalanılarak oluĢturulmuĢ 

pasta grafik ġekil 3.7‟de sunulmuĢtur. 

 

 

 
 

ġekil 3.7. Mevcut coğrafi bilgi sistemi (CAD tabanlı kısmı) kullanımı 

 

 

 Örneklem grubunun % 41‟i kurumlarındaki mevcut coğrafi bilgi sisteminin (CAD 

tabanlı kısmı) aktif olarak kullanılmadığını, % 37‟si kullanıldığını, % 22‟si de kısmen 

kullanıldığını ifade etmiĢtir. Bu sorunun 1.bölümüne verilen cevaplar arasında homojenlik 

yoktur, farklılık vardır (Chi-square = 7.191 p< 0.059).    

 “Kurumunuzda mevcut coğrafi bilgi sistemi (Web-GIS tabanlı kısmı) aktif olarak 

kullanılıyor mu?” 3.sorunun 2.bölümü olarak örneklem grubuna yöneltilmiĢ ve örneklem 

grubu görüĢlerinden elde edilen veriler ġekil 3.8‟de sunulmuĢtur.   
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2. Kısmen Kullanılıyor

3. Kullanılmıyor



119 

 

 
 

 ġekil 3.8. Mevcut coğrafi bilgi sistemi (Web-GIS tabanlı kısmı) kullanımı 

 

 

 Örneklem grubunun % 65‟inin kurumlarındaki mevcut coğrafi bilgi sisteminin (Web-

GIS tabanlı kısmı) aktif olarak kullanıldığı, % 27‟si kısmen kullanıldığını % 8‟i ise 

kullanmadığı konusunda görüĢ belirttikleri tespit edilmiĢtir. Bu sorunun 2.bölümüne 

verilen cevaplar arasında homojenlik yoktur, farklılık vardır (Chi-square = 34.478 p< 

0.05).  

 “Kurumunuzda yürütülen CAD tabanlı coğrafi bilgi sistemi (Infoanalystpro) arsa 

arazi ve kat mülkiyeti verilerinin depolanmasında yeterli mi?” 4.soru olarak örneklem 

grubuna yöneltilmiĢ ve örneklem grubu görüĢlerinden faydalanılarak oluĢturulmuĢ veriler 

ġekil 3.9‟ da sunulmuĢtur. 

 

 

 
 

 ġekil 3.9. CAD tabanlı coğrafi bilgi sistemi (Infoanalystpro) arsa arazi ve kat mülkiyeti  

        verilerinin depolanmasında yeterliliği  
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 Örneklem grubunun % 49‟u kurumlarında yürütülen CAD tabanlı coğrafi bilgi 

sisteminin (Infoanalystpro) arsa arazi ve kat mülkiyeti verilerinin depolanmasında kısmen 

yeterliliği konusunda görüĢ belirtmiĢken, % 40‟ı yetersiz, % 11‟i ise yeterli olduğu 

konusunda görüĢ belirtmiĢtir. Bu soruya verilen cevaplar arasında homojenlik yoktur, 

farklılık vardır (Chi-square = 14.778 p< 0.05).   

 “Kurumunuzda yürütülen web tabanlı coğrafi bilgi sistemi arsa arazi ve kat mülkiyeti 

verilerinin depolanmasında yeterli mi?” 5.soru olarak örneklem grubuna yöneltilmiĢ ve 

örneklem grubu görüĢlerinden elde edilen veriler ġekil 3.10‟da sunulmuĢtur.   

 

 

 
 

ġekil 3.10. Web tabanlı taĢınmaz bilgi sisteminin arsa arazi ve kat mülkiyeti verilerinin  

depolanmasında yeterliliği  

 

 

 Örneklem grubunun % 66‟sı kurumlarında yürütülen web tabanlı taĢınmaz bilgi 

sisteminin arsa arazi ve kat mülkiyeti verilerinin depolanmasında kısmen yeterliliği 

konusunda görüĢ belirtmiĢken, %21‟i yeterli bulduğunu, % 13‟ü ise yeterli bulmadığını 

ifade etmiĢlerdir. Bu soruya verilen cevaplar arasında homojenlik yoktur, farklılık vardır 

(Chi-square = 28.945 p< 0.05 ( % 95 güvenle)) 

 “Kurumunuzda yürütülen diğer bilgi sistemi çalıĢmaları (VTYS, VAYS, vs.) sizce 

gerek kurumuzun gerekse E-devlet politikası açısından yeterli mi?” 6.soru olarak örneklem 

grubuna yöneltilmiĢ ve örneklem grubu görüĢlerinden faydalanılarak elde edilen veriler 

Ģekil 3.11‟de sunulmuĢtur. 
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2. Kısmen yeterli

3. Yeterli değil
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ġekil 3.11. Örneklem grubunun kurumlarında yürütülen diğer bilgi sistemi çalıĢmalarının  

          (VTYS, VAYS, vs.) kurumları ve e-devlet politikası açısından yeterliliği 

 

 

 Örneklem grubunun % 18‟i yeterli görmekteyken, %66‟sı kısmen yeterli ve %18‟i de 

yetersiz, olarak değerlendirmiĢlerdir. Bu soruya verilen cevaplar arasında homojenlik 

yoktur, farklılık vardır (Chi-square = 27.036 p< 0.05).  

 “E-devlet stratejisi kapsamında kamu kurum ve kuruluĢlarının yürüttüğü gerek bilgi 

sistemleri gerekse coğrafi bilgi sistemleri entegrasyonun sağlanması kurumunuz açısından 

faydalı olur mu? (Tapu Kadastro Bilgi Sistemi ( TAKBĠS) bütünleĢmesi, TC kimlik 

paylaĢım sistemi vs. gibi )” 7.soru olarak örneklem grubuna yöneltilmiĢ ve örneklem grubu 

görüĢlerinden faydalanılarak elde edilen veriler Ģekil 3.12‟de sunulmuĢtur.   

 

 

 
 

ġekil 3.12. Örneklem grubu E-devlet stratejisi kapsamında kamu kurum ve kuruluĢlarının 

kullandıkları bilgi sistemlerinin entegrasyonun sağlanmasının 

değerlendirilmesi 

 

 

16% 

66% 

18% 

1. Yeterli

2. Kısmen yeterli

3. Yeterli değil

87% 

13% 
0% 

1. Faydali olur

2. Kısmen faydali olur

3. Faydalı olmaz
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 Örneklem grubunun, % 87‟si e-devlet stratejisi kapsamında kamu kurum ve 

kuruluĢlarının yürüttüğü bilgi sistemlerinin entegrasyonun sağlanmasının kurum acısından 

faydalı olur, % 13‟ü de kısmen faydalı olur Ģeklinde görüĢ belirtmiĢlerdir. Bu soruya 

verilen cevaplar arasında homojenlik yoktur, farklılık vardır (Chi-square = 29.491 p< 

0.05).  

 

 

 3.1.5. Anketin 5. Bölümünden (Tapu Kadastro Uygulamaları) Elde Edilen  

  Bulgular ve İrdeleme  

 

 Bu bölümde tapu-kadastro iĢlemlerinin mevcut sorunları ve çözüm önerilerinin tespit 

edilmesi amacıyla sorulmuĢ sorulardan elde edilen bulgulara yer verilmiĢtir. Bu amaca 

ulaĢabilmek için örneklem grubuna 5 soru yöneltilmiĢtir.   

 “Özellikle tesis kadastro çalıĢmaları baĢta olmak üzere; kadastro çalıĢmalarında 

gerek vakıf taĢınmazların geldi-gitti kayıtlarının sağlıklı yürütülmesi, gerekse kadastro 

dava sayılarının daha aza indirgenmesi için neler yapılmalıdır? (Sizin için en önemli 

seçenek 1 olacak Ģekilde, 1‟den 4‟e doğru sıralayınız).” 1.soru olarak örneklem grubuna 

yöneltilmiĢ ve örneklem grubu görüĢlerinden faydalanılarak oluĢturulmuĢ sütun grafik 

ġekil 3.13‟te sunulmuĢtur. 

 

 

 

ġekil 3.13. Kadastro çalıĢmalarında vakıf taĢınmazların tespitinde yaĢanan sorunlar 
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1. Askı ilanlarında taĢınmazların geldi kayıtlar belirtilmeli 

Bu seçenekte homojenlik yoktur, fark vardır. Chi-square = 14.804 p<0.05 

Örneklem grubunun % 33‟ü bu seçeneği 1. sırada tercih etmiĢtir. 

2. Uygulanamayan taĢınmazların uygulanamama nedenleri askı ilanında belirtilmeli 

Bu seçenekte homojenlik vardır, fark yoktur. Chi-square = 3.638 p>0.05 

Örneklem grubunun % 30‟u bu seçeneği 3. sırada tercih etmiĢtir. 

3. Askı ilanlarının web servislerinden yararlanarak www.tkgm.gov.tr ağı üzerinden ilan 

edilmeli 

Bu seçenekte homojenlik yoktur, fark vardır. Chi-square = 8.915 p<0.05 

Örneklem grubunun % 28‟i bu seçeneği 2. sırada, %30‟u 1. sırada tercih etmiĢtir. 

4. Askı ilanı idaremize de gönderilmeli 

Bu seçenekte homojenlik vardır, fark yoktur. Chi-square = 1.936 p>0.05 

Örneklem grubunun % 41‟i bu seçeneği 1. sırada, %28‟ i 2. sırada tercih etmiĢtir. 

 “Tavize tabi taĢınmaz olarak bilinen, mülkiyeti özel ve tüzel kiĢilere ait vakıf Ģerhli 

taĢınmazlardaki vakıf Ģerhlerinin taviz bedeline tabi olup olmadığının tespiti için Tapu 

Sicil Müdürlüklerinde araĢtırma yaptınız mı?” 2.soru olarak örneklem grubuna yöneltilmiĢ 

ve örneklem grubu görüĢlerinden faydalanılarak elde edilen veriler ġekil 3.14‟te 

sunulmuĢtur.  

 

 

 
 

ġekil 3.14. Vakıf Ģerhli taĢınmazlardaki vakıf Ģerhlerinin taviz bedeline tabi olup 

olmadığının tespitine yönelik TM‟lerde araĢtırma yapma oranları 

 

 Örneklem grubunun %53‟ü tavize tabi taĢınmaz olarak bilinen, mülkiyeti özel ve 

tüzel kiĢilere ait vakıf Ģerhli taĢınmazlardaki vakıf Ģerhlerinin taviz bedeline tabi olup 

olmadığının tespiti için Tapu Müdürlüklerinde (TM) araĢtırma yaptıklarını dile getirmiĢken 

% 47‟si yapmadıklarını dile getirmiĢtir. Bu soruya verilen cevaplar arasında homojenlik 

yoktur, farklılık vardır (Chi-square = 0.490 p< 0.05).  

53% 

47% 

Evet

Hayır

http://www.tkgm.gov.tr/
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 “2.soruya cevabınız evet ise hangi aĢamalarda zorluk çektiniz? (Sizin için en önemli 

seçenek 1 olacak Ģekilde, 1‟den 4‟e doğru sıralayınız).” 3.soru olarak örneklem grubuna 

yöneltilmiĢ ve örneklem grubu görüĢlerinden faydalanılarak oluĢturulmuĢ sütun grafik 

ġekil 3.15‟te sunulmuĢtur.  

 

 

 

ġekil 3.15. Vakıf Ģerhli taĢınmazlarla ilgili TM‟de yapılan araĢtırmalarda zorluklar   

 

 

1. TM‟nin çok yoğun olması nedeniyle isteğimize hemen cevap vermemesi  

Bu seçenekte homojenlik yok, fark var. Chi-square = 10.680 p<0.05 

Örneklem grubunun % 33‟ü bu seçeneği 2. sırada tercih etmiĢtir. 

2. TM‟de gereken kolaylığın sağlanamaması  

Bu seçenekte homojenlik vardır, fark yoktur. Chi-square = 1.667 p>0.05 

Örneklem grubunun % 37‟si bu seçeneği 3. sırada tercih etmiĢtir. 

3. Sicillerde kök kayıtlara inildikçe Osmanlıca-Türkçe birlikte kullanımının zorluğu  

Bu seçenekte homojenlik vardır, fark yoktur. Chi-square = 3.000 p>0.05 

Örneklem grubunun % 52‟si bu seçeneği 1. sırada tercih etmiĢtir. 

4. Siciller arası bağlantı kurmanın zorluğu  

Bu seçenekte homojenlik vardır, fark yoktur. Chi-square = 1.936 p>0.05 
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Örneklem grubunun % 33‟ü bu seçeneği 4. sırada tercih etmiĢtir. 

 “Kadastro ve TM‟de yürüttüğünüz iĢlemlerde karĢılaĢtığınız problemler nelerdir? 

AĢağıda verilen boĢluğa yazınız.” 4.soru olarak örneklem grubuna yöneltilmiĢ ve örneklem 

grubunun sunmuĢ oldukları görüĢler, frekans ve yüzde değerleri ile birlikte aĢağıda verilen 

tablo 3.5‟te sunulmuĢtur. Ankette yer alan bu soruyu örneklem grubunun 43‟ünün  (%63) 

cevaplamadıkları görülmüĢtür.  

 

 

  Tablo 3.5. Kadastro ve TM‟de yürütülen iĢlemlerde karĢılaĢılan problemler ile ilgili 

sunmuĢ oldukları görüĢler, frekans ve yüzde değerleri  

 

Frekans/Yüzde Değerleri * 

 

Kadastro ve TM‟lerinde yürütülen  

iĢlemlerde karĢılaĢılan problemler 
Frekans 

(f) 

Yüzde** 

(%) 

ĠĢ yoğunluğu ve iĢlerin uzun sürmesi  14 58 

Döner sermaye ücreti 7 29 

Osmanlıca kaynaklarda türcüme güçlüğü  5 21 

Personel yetersizliği  5 21 

Kök kayıtlara ulaĢma zorluğu  4 17 

Gerekli kolaylığın sağlanmaması  3 12 

ArĢivlerde uygun çalıĢma ortamının olmaması  3 12 

Harç yatırılması  2 8 

*Bu soruda bir örneklem birden fazla kategoride görüĢ bildirebilmektedir.   

**Tablo 3.5‟te verilen yüzdelik değerler ankette bu soruyu cevaplayan 24 kiĢi üzerinden 

hesaplanmıĢtır 

 

 

 Tablo 3.5‟te görüldüğü gibi Kadastro ve TM‟de yürütülen iĢlemlerde karĢılaĢılan 

problemlerle ilgili olarak örneklem grubunun %58‟inin “ĠĢ yoğunluğu ve iĢlerin uzun 

sürmesi”, %29‟unun “Döner sermaye ücreti” %21‟inin “Osmanlıca kaynaklarda türcüme 

güçlüğü”, %21‟inin ise “Personel yetersizliği” ile ilgili problem yaĢadıklarını ifade 

etmiĢlerdir.   

 “Kadastro ve TM‟de iĢlemlerde karĢılaĢtığınız problemlerin çözümü için sizce neler 

yapılmalıdır? AĢağıda verilen boĢluğa yazınız.” 5.soru olarak örneklem grubuna 

yöneltilmiĢ ve örneklem grubu tarafından sunulan görüĢler frekans ve yüzde değerleri ile 

birlikte aĢağıda verilen tablo 3.6‟da sunulmuĢtur. Ankette yer alan bu soruyu örneklem 

grubunun 41‟inin (% 60) cevaplamadığı görülmüĢtür. 
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Tablo 3.6. Örneklem grubunun Kadastro ve TM‟de iĢlemlerde karĢılaĢılan problemlerin  

        çözümü için sunmuĢ oldukları görüĢler frekans ve yüzde değerleri  

 

Frekans/Yüzde Değerleri * 

 

Kadastro ve TM‟de yürütülen  

iĢlemlerde karĢılaĢılan problemler 
Frekans 

(f) 

Yüzde** 

(%) 

Döner sermaye için genel müdürlükler arası protokol imzalanmalı 9 33 

TAKBĠS entegrasyonu sağlanmalı  8 30 

Kurum çalıĢanları hizmet içi eğitimden geçirilmeli  5 18 

Kurumlar arası iĢbirliğine gidilmeli (VGM ve TKGM arasında 

iĢbirliği protokolü gibi) 

5 18 

e-devlet entegrasyonu sağlanmalı  2 7 

Personel sayısı artırılmalı 1 4 

Personelin maddi ve manevi ihtiyaçları karĢılanmalı  1 4 

Bölge Müdürlüklerinde Osmanlıca bilen mütercimlere yer verilmeli   1 4 

*Bu soruda bir örneklem birden fazla kategoride görüĢ bildirebilmektedir.   

**Tablo 3.6‟ da verilen yüzdelik değerler ankette bu soruyu cevaplayan 27 kiĢi üzerinden 

hesaplanmıĢtır 

 

 

Tablo 3.6‟da görüldüğü gibi Kadastro ve TM‟de iĢlemlerde karĢılaĢılan problemlerin 

çözümü için örneklem grubunun  %33‟ünün “Döner sermaye için genel müdürlükler arası 

protokol imzalanmalı”, %30‟unun ise “TAKBĠS entegrasyonu sağlanmalı” Ģeklinde görüĢ 

tespit edilmiĢtir.  

 

 

 3.1.6. Anketin 6. Bölümünden (Taşınmaz Geliştirme) Elde Edilen Bulgular ve  

  İrdeleme 

 

 Bu bölümde örneklem grubunun kurumları tarafından yürütülen taĢınmaz geliĢtirme 

çalıĢmalarının mevcut durumu, sorunlar ve çözüm önerilerine yönelik verilerin 

sunulmasına yer verilmiĢtir. Bunun için örneklem grubuna 7 soru yöneltilmiĢtir.  

 “TaĢınmaz değerlemesi yaparken kullanacağınız verileri elde etme noktasında en çok 

hangi aĢamalarda zorluk çekiyorsunuz? (Sizin için en önemli seçenek 1 olacak Ģekilde, 

1‟den 4‟e doğru sıralayınız)” 1.soru olarak örneklem grubuna yöneltilmiĢ ve örneklem 

grubu görüĢlerinden elde edilen veriler Ģekil 3.16‟da sunulmuĢtur. 
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  ġekil 3.16. TaĢınmaz değerlemesine esas verilerin tespitindeki zorluk oranları  

 

 

 Örneklem grubunun taĢınmaz değerlemesi yaparken kullanacağınız verileri elde etme 

noktasında % 42 oranında en çok piyasa rayiçlerinin tespitinde, % 30 emsal taĢınmaz 

tespitinde, %15 oranında ise emsal taĢınmazla vakıf taĢınmazı kıyaslamada sorun 

yaĢadıklarını ifade etmiĢlerdir. Bu soruya verilen cevaplar arasında homojenlik yoktur, 

farklılık vardır (Chi-square = 13.733 p< 0.05).   

 “TaĢınmaz değerlemesi yaparken veya taĢınmaz kira bedellerinin belirlenmesinde 

yaĢanan problemlerin çözümü için sizce neler yapılmalıdır? (Sizin için en önemli seçenek 

1 olacak Ģekilde, 1‟den 4‟e doğru sıralayınız).” 2.soru olarak örneklem grubuna yöneltilmiĢ 

ve örneklem grubu görüĢlerinden faydalanılarak oluĢturulmuĢ sütun grafik Ģekil 3.17‟de 

sunulmuĢtur.   

 

 

 

 

 

 

 

0% 43% 

29% 

15% 

13% 
1. Emlak vergi degerinin tespitinde

2. Piyasa rayiclerinin tespitinde

3. Emsal tasinmaz tespitinde

4. Emsal tasinmazla vakif tasinmazi kiyaslamada

5.Diğer
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ġekil 3.17. TaĢınmaz değer tespitlerinin ne Ģekilde yapılması gerektiği verileri 

 

 

1. TaĢınmaz değerleme Ģirketleri aracılığıyla  

Bu seçenekte homojenlik yoktur, farklılık vardır. Chi-square = 12.133 p<0.05 

Örneklem grubunun % 30‟u bu seçeneği 1.sırada ve % 30 u da 2. sırada tercih etmiĢtir. 

2. Uzman değerleme komisyonu ile (üniversite+kurum+diğer)  

Bu seçenekte homojenlik vardır, fark yoktur. Chi-square = 7.453 p>0.05 

Örneklem grubunun % 37‟si bu seçeneği 2. sırada, %35‟i 1. sırada tercih etmiĢtir. 

3. Bölge Müd. Komisyonlarını farklı Bölgelerde görevlendirerek  

Bu seçenekte homojenlik vardır, fark yoktur. Chi-square = 5.189 p>0.05 

Örneklem grubunun % 60‟ sı bu seçeneği 4. sırada tercih etmiĢtir. 

4. Mevcut Bölge Müd. Komisyonunun daha etkin çalıĢmasıyla  

Bu seçenekte homojenlik yoktur, fark vardır. Chi-square = 34.308 p>0.05  

Örneklem grubunun % 62‟si bu seçeneği 3. sırada tercih etmiĢtir. 
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 “2010 yılında “arsa ve arazi metrekare birim bedelleri” ülkemizde genelinde tüm 

birimlerde belirlenmiĢtir. Emlak vergi değeri olarak bilinen bu bedel 2010 yılı için sizin 

bölgenizde piyasa değerini yakalamıĢ mıdır?” 3. soru olarak örneklem grubuna yöneltilmiĢ 

ve örneklem grubunun görüĢlerden faydalanılarak oluĢturulmuĢ halka grafik ġekil 3.18‟de 

sunulmuĢtur.   

 

 

 
 

ġekil 3.18. Asgari emlak vergi değerinin rayiç değerlerleri yakalama durumu 

 

 

 Örneklem grubunun % 66‟sı evet emlak vergi değeri rayiç değeri yakalamıĢtır, % 

34‟ü hayır yakalamamıĢtır seçeneğini iĢaretlemiĢtir. Bu soruya verilen cevaplar arasında 

homojenlik yoktur, farklılık vardır (Chi-square = 6.667 p<0.05).  

 “Emlak vergi değerinin cadde sokak bazında belirlenmesi sizce yeterli midir?” 4.soru 

olarak örneklem grubuna yöneltilmiĢ ve örneklem grubu görüĢleri grafik Ģekil 3.19‟da 

sunulmuĢtur.   

 

 

0% 

66% 

34% 

1. Evet

2. Kısmen

3. Hayır
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  ġekil 3.19. Emlak vergi değerinin cadde sokak bazında belirlenmesinin yeterliliği  

 

 

 Örneklem grubunun % 61‟i emlak vergi değerinin cadde sokak bazında 

belirlenmesinin yeterli olup olmadığı konusunda kısmen yeterlidir, % 31‟i hayır yeterli 

değildir, % 8‟i de evet yeterlidir olarak cevaplandırmıĢlardır. Bu soruya verilen cevaplar 

arasında homojenlik yoktur, farklılık vardır (Chi-square = 27.898 p<0.05).  

 “Kiralama ve/veya satıĢ olanağı olmayan vakıf taĢınmazların değerlendirilmesi için 

sizce nasıl çözümler bulunmalıdır?” 5.soru olarak örneklem grubuna yöneltilmiĢ ve 

örneklem grubu görüĢleri ġekil 3.20‟de sunulmuĢtur.  

 

 

 
 

 ġekil 3.20. Kiralama ve/veya satıĢ olanağı olmayan vakıf taĢınmazların 

değerlendirilmesine yönelik görüĢler  
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2. Kısmen

3. Hayır
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olmayan tum vakif tasinmazlara karsilik

tek bir ilde devlete ait tasinmazlarla

trampa yapilmali

3. Diğer
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 Örneklem grubunun % 57‟si kiralama ve/veya satıĢ olanağı olmayan vakıf 

taĢınmazların değerlendirilmesine 1. seçeneği, % 22‟si 3. seçeneği % 21‟i de 2. seçeneği 

iĢaretlemiĢtir. Bu soruya verilen cevaplar arasında homojenlik yoktur, farklılık vardır (Chi-

square = 15.869 p<0.05).  

 “TaĢınmaz değerlemesi yaparak belirlediğiniz vakıf taĢınmaz değeri ile emlak vergi 

değeri kıyaslaması yaptığınızda hangi değer piyasa değerine daha yakın oluyor?” 6.soru 

olarak örneklem grubuna yöneltilmiĢ ve örneklem grubu görüĢleri ġekil 3.21‟de 

sunulmuĢtur. 

 

 

 
 

  ġekil 3.21. TaĢınmaz değerlemesi ve emlak vergi değerinin piyasa rayici ile kıyaslanması  

 

 

 Örneklem grubunun  % 90‟ı taĢınmaz değerlemesi ile elde edilen değerin piyasa 

rayici değerine çok yakın olduğunu belirtmiĢtir. Bu soruya verilen cevaplar arasında 

homojenlik yoktur, farklılık vardır (Chi-square = 71.149 p<0.05).  

 “Ġdarenizce yürütülen taĢınmaz faaliyetlerinde yaĢanan problemler ve çözüm 

önerilerinizi aĢağıda verilen boĢluğa yazınız. Teknik sorunlar ve çözüm önerileriniz 

(yazılım, donanım, personel vs.), Kurumsal sorunlar ve çözüm önerileriniz (Kurum etkin 

ve hızlı çalıĢıyor mu?, Hukuki sorunlar ve çözüm önerileriniz.” 7.soru olarak örneklem 

grubuna yöneltilmiĢ ve örneklem grubundan elde edilen görüĢler frekans ve yüzde 

değerleri ile birlikte Tablo 3.7‟ de sunulmuĢtur. Bu soruda 33 örneklem yaĢanan 

problemlerle ilgili görüĢ belirttiğinden yalnızca çözüm önerileri ile ilgili elde edilen 

görüĢler tabloda sunulmuĢtur.  

 

2% 

90% 

8% 1. Emlak vergi degeri
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yaparak elde edilen bedel

3. Diğer
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Tablo 3.7. TaĢınmaz tabanlı faaliyetlerde yaĢanan sorunların çözümüne yönelik 

görüĢlerin frekans ve yüzde değerleri 

 

Frekans/Yüzde Değerleri * 

 

VGM ce yürütülen taĢınmaz  

faaliyetlerinde yaĢanan problemlerin çözümü 

için sunulmuĢ görüĢler 
Frekans 

(f) 

Yüzde** 

(%) 

Teknik personel sayısı artırılmalı  11 33 

Uzman personel yetiĢtirilmeli  8 24 

Yazılım ve donanım kalitesi artırılmalı  5 15 

Cad tabanlı sistem yeniden düzenlenmeli  4 12 

Birimler arası koordinasyon sağlanmalı  4 12 

Problem çözme odaklı çalıĢılmalı 3 9 

TAKBĠS ve UKVA oluĢturulmalı  3 9 

CBS yazılımı iyileĢtirilmeli  2 6 

Merkez ve taĢra birimlerindeki donanım kalitesi standart olmalı 2 6 

Yasal boĢluklara mahal vermeyecek Ģekilde mevzuat  

güncellemeleri yapılmalı 

2 6 

*Bu soruda bir örneklem birden fazla kategoride görüĢ bildirebilmektedir.   

**Tablo 3.7‟da verilen yüzdelik değerler ankette bu soruyu cevaplayan 33 kiĢi üzerinden 

hesaplanmıĢtır 

 

 

 Tablo 3.7‟de görüldüğü gibi yürütülen taĢınmaz faaliyetlerinde yaĢanan problemlerin 

çözümünde örneklem grubunun %33‟ünün “Teknik personel sayısı artırılmalı”, %24‟ünün 

“Uzman personel yetiĢtirilmeli”, % 15 “yazılım ve donanım kalitesi artırılmalı”, % 12‟si 

“CAD tabanlı CBS yazılımı yenilenmeli” Ģeklinde görüĢ belirttikleri görülmüĢtür. 

 Örneklem grubunun taĢınmaz tabanlı iĢlemlerin yürütülmesi ile ilgili olarak anket 

seçenekleri dıĢında eklemek istedikleri ile ilgili sunmuĢ oldukları görüĢler frekans ve 

yüzde değerleri ile birlikte aĢağıda tablo 3.8‟de sunulmuĢtur 
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             Tablo 3.8 TaĢınmaz tabanlı faaliyetlerde mevcut sorunların çözümüne yönelik 

                             anket seçenekleri dıĢında sunulan görüĢlerde frekans ve yüzde değerleri 

 

Frekans/Yüzde Değerleri * 

 

TaĢınmaz tabanlı iĢlemlerin 

 yürütülmesi ile ilgili olarak sunulan görüĢler 
Frekans 

(f) 

Yüzde** 

(%) 

Kullanılan sistemler geliĢtirilmeli veya  

yenilenmeli (CAD tabanlı sistem WEB tabanlı  

sistemlerin e-devlet entegrasyonu sağlanmalı) 

3 37 

UzmanlaĢmaya önem verilmeli  2 25 

Ekip ve koordinasyon sağlanmalı  2 25 

TAKBĠS entegrasyonu sağlanmalı 1 12 

Özellikle TKGM ile iĢbirliği protokolü yapılmalı 1 12 

Ġhale sistemi değiĢtirilmeli 1 12 

*Bu soruda bir örneklem birden fazla kategoride görüĢ bildirebilmektedir.   

**Tablo 3.8‟de verilen yüzdelik değerler ankette bu soruyu cevaplayan 8 kiĢi üzerinden 

hesaplanmıĢtır 

 

 

Tablo 3.8‟de de görüldüğü gibi TaĢınmaz tabanlı iĢlemlerin yürütülmesi ile ilgili olarak 

örneklem grubunun %37‟sinin “Kullanılan sistemler geliĢtirilmeli veya yenilenmeli ”, % 

25‟inin “UzmanlaĢmaya önem verilmeli”, % 25‟inin “Ekip ve koordinasyon sağlanmalı”, 

% 12‟si ise TAKBĠS entegrasyonu sağlanmalı, TKGM ile iĢbirliği geliĢtirilmeli, ihale 

sistemi değiĢtirilmeli Ģeklinde görüĢ belirttikleri tespit edilmiĢtir.  

 

 

 3. 1. 7. Anketin 7. Bölümünden (Davalı Taşınmazlar) Elde Edilen Bulgular ve  

     İrdeleme 

 

 Bu bölümde örneklem grubunun kurumun hüküm ve tasarrufu altında olan nizalı 

vakıf taĢınmazların yargıya intikal etmiĢ sorunlarının analizi ile ilgili elde edilmiĢ 

bulguların sunumuna yer verilmiĢtir. Anketin bu bölümünde örneklem grubuna 7 soru 

sorulmuĢ olup sorulardan elde edilen veriler aĢağıda sırası ile sunulmuĢtur.  

 “Kurumunuza ait taĢınmaz davalarındaki bilirkiĢi raporlarını inceliyor musunuz?” 

1.soru olarak örneklem grubuna yöneltilmiĢ ve örneklem grubu görüĢlerinden elde edilen 

veriler Ģekil 3.22‟de sunulmuĢtur.   
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    ġekil 3.22. Örneklem grubunun taĢınmaz davalarındaki bilirkiĢi raporlarını inceleme  

              durumu  

 

 

 Örneklem grubunun % 67‟si bilirkiĢi raporlarını incelediği, % 29‟u kısmen 

incelediği, % 8‟inin ise incelenmediği tespit edilmiĢtir. Bu soruya verilen cevaplar arasında 

homojenlik yoktur, farklılık vardır (Chi-square = 33.492 p<0.05).  

 “Yetersiz gördüğünüz bilirkiĢi raporlarıyla ilgili olarak Hukuk Servisinize gerek 

yazılı gerekse sözlü olarak verdiğiniz mesleki yasal ve teknik bilgiler davanın vakıf lehine 

sonuçlanması içi faydalı oluyor mu?” 2.soru olarak örneklem grubuna yöneltilmiĢ ve 

örneklem grubunun bilirkiĢi raporların yeterlilik durumlarının tespitine yönelik veriler 

Ģekil 3.23‟te sunulmuĢtur.  

 

 

 
 

   ġekil 3.23. BilirkiĢi raporlarının yeterlilik durumları 

 

67% 

25% 

8% 

1. Evet

2. Kısmen

3. Hayır

4% 

67% 

29% 

1. Yeterli

2. Kısmen yeterli

3. Yetersiz
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 Örneklem grubunun  % 67‟si bilirkiĢi raporlarının kısmen yeterli, %29‟u yetersiz, % 

4‟ü de yeterli olarak değerlendirmiĢlerdir. Bu soruya verilen cevaplar arasında homojenlik 

yoktur, farklılık vardır (Chi-square = 23.412 p<0.05).  

 Örneklem grubunun yetersiz gördükleri bilirkiĢi raporlarıyla ilgili olarak Hukuk 

Servislerine yaptıkları teknik destek sonrasında davanın vakıf lehine sonuçlanmasına ne 

derecede katkı sağladığı ile ilgili sonuçlar Ģekil 3.24‟te sunulmuĢtur.  

 

 

 
 

   ġekil 3.24. Örneklem grubunun Hukuk Servislerine teknik destek sağlamalarının  

    taĢınmaz davalarına olan etkisi  

 

 

 Örneklem grubunun % 53‟ü hukuk servislerine teknik destek sağlamalarının 

taĢınmaz davalarının vakıf lehine sonuçlanması açısından kısmen faydalı, % 41‟i faydalı, 

%6‟sı da faydalı olmadığı Ģeklinde görüĢ bildirmiĢtir. Bu soruya verilen cevaplar arasında 

homojenlik yoktur, farklılık vardır (Chi-square = 16.566 p<0.05).  

 “TaĢınmaz tabanlı iĢlerle ilgili açılacak davalarda hangi davada hangi verilerin 

olması gerektiği nasıl belirliyorsunuz?” 3.soru olarak örneklem grubuna yöneltilmiĢ ve 

örneklem grubunun görüĢleri ġekil 3.25‟te sunulmuĢtur.  

 

 

41% 

54% 

5% 

1. Evet

2. Kısmen

3. Hayır
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    ġekil 3.25.  TaĢınmaz tabanlı islerle ilgili açılacak davalarda mahkemeye sunulacak 

verilerin tespiti 

 

 

 Örneklem grubunun % 39‟u taĢınmaz tabanlı islerle ilgili açılacak davalarda 

mahkemeye sunulacak verileri Hukuk Servisi koordinasyonuyla, % 25‟i ilgili genelge veya 

yönetmelikten faydalanarak, % 21‟ide mantıksal çıkarımla olarak bu soruyu 

cevaplandırmıĢlardır. Bu soruya verilen cevaplar arasında homojenlik yoktur, farklılık 

vardır (Chi-square = 10.412 p<0.05).  

 “TaĢınmaz tabanlı davaların seyrini takip ediyor musunuz?” 4.soru olarak örneklem 

grubuna yöneltilmiĢ ve örneklem grubunun görüĢleri ġekil 3.26‟da sunulmuĢtur.  

 

 

 
 

 ġekil 3.26. Örneklem grubunun taĢınmaz tabanlı davaları takibi  

 

 

21% 

40% 

24% 

15% 

1. Mantiksal cikarimla

2. Hukuk servisi koordinasyonuyla

3. Ilgili genelge veya yonetmelikten

faydalanarak

4. Diğer

39% 

13% 

39% 

9% 

1. Evet

2. Hayir

3. Hukuk Servisi talep ederse

4. Diğer
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 Örneklem grubunun % 39‟u taĢınmaz tabanlı davaları takip ettiklerini, diğer % 39‟u 

hukuk servisinin talebi olması halinde davaları takip ettiklerini, % 13‟ü de davaları takip 

etmedikleri belirtmiĢleridir. Bu soruya verilen cevaplar arasında homojenlik yoktur, 

farklılık vardır (Chi-square = 18.382 p<0.059).  

 “Kamu kurumlarının yaptığı kamulaĢtırmalarda, kurumların kendi aralarında davalı 

pozisyonlara düĢtüğü bilinmektedir. KamulaĢtırma komisyonlarının kıymet takdirlerinde 

nasıl bir yol izlenerek daha hızlı ve dava süreci minimize edilen kamulaĢtırmalar 

yapılabilir?” 5. soru olarak örneklem grubuna yöneltilmiĢ ve örneklem grubu görüĢleri 

ġekil 3.27‟de sunulmuĢtur.  

 

 

 

ġekil 3.27. Kamu kurumlarının yaptığı kamulaĢtırmalarda kamulaĢtırma komisyonlarının 

oluĢturulması 

 

 

1. Komisyon üyeleri kurumlar arası entegrasyonla kamu görevlilerinden belirlenerek  

Bu seçenekte homojenlik yoktur, fark vardır. Chi-square = 33.455 p<0.05 

Örneklem grubunun % 44‟ü bu seçeneği 1. sırada tercih etmiĢtir. 

2. Akademisyenlerce oluĢturulacak komisyonlarla  

 

Ö
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ek
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m
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 1        2        3    4 

Sıralanan Seçenekler 

 

1      2      3      4 
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Bu seçenekte homojenlik yoktur, fark vardır. Chi-square = 9.500 p<0.05 

Örneklem grubunun % 47‟si bu seçeneği 4. sırada tercih etmiĢtir. 

3. Meslek odaları aracılığıyla oluĢturulacak komisyonlarla 

Bu seçenekte homojenlik yoktur, fark vardır. Chi-square = 8.064 p<0.05 

Örneklem grubunun % 38‟i bu seçeneği 3. sırada tercih etmiĢtir. 

4. Kamu görevlileri- akademisyenler-meslek odaları entegrasyonlu komisyonlarla  

Bu seçenekte homojenlik yoktur, fark vardır. Chi-square = 18.277 p<0.05 

Örneklem grubunun % 47‟si bu seçeneği 2. sırada tercih etmiĢtir. 

 

 “Kurumunuzda yaĢanan taĢınmaz tabanlı problemlerin nedenleri sizce nelerdir? 

(Sizin için en önemli seçenek 1 olacak Ģekilde, 1‟den 4‟e doğru sıralayınız).” 6.soru olarak 

örneklem grubuna yöneltilmiĢ ve örneklem grubunun görüĢleri ġekil 3.28‟de sunulmuĢtur.  

 

 

 

ġekil 3.28. Örneklem grubunun kurumlarında yaĢanan taĢınmaz tabanlı problemlerin 

nedenlerine iliĢkin görüĢleri 
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1. Kurumsal teknik ve yasal boĢlukların olmasından  

Bu seçenekte homojenlik yoktur, fark vardır. Chi-square = 9.547 p<0.05 

Örneklem grubunun % 28‟i bu seçeneği 1. sırada tercih etmiĢtir. 

2. Ülkemizdeki taĢınmaz mevzuatının dağınık olusundan  

Bu seçenekte homojenlik vardır, fark yoktur. Chi-square = 5.660 p>0.05 

Örneklem grubunun % 32‟si bu seçeneği 2. sırada tercih etmiĢtir. 

3. Mevzuat tezatlığından ve/veya yargı kararları tezatlığından  

Bu seçenekte homojenlik vardır, fark yoktur. Chi-square = 32532 p>0.05 

Örneklem grubunun % 34‟ü bu seçeneği 4. sırada tercih etmiĢtir. 

4. Ayni konularda farklı mahkeme kararları ve üst mahkeme görüĢleri olmasından  

Bu seçenekte homojenlik vardır, fark yoktur. Chi-square = 8.426 p>0.05 

Örneklem grubunun % 23‟ü bu seçeneği 3. sırada tercih etmiĢtir. 

5. Ülkemizde taĢınmaz faaliyetlerinden sorumlu lider bir kurum ihtiyacından  

Bu seçenekte homojenlik vardır, fark yoktur. Chi-square = 6.723 p>0.05 

Örneklem grubunun % 32‟si bu seçeneği 1. sırada, % 30‟u ise 5.sırada tercih etmiĢtir. 

 

 “Vakıf taĢınmaz problemlerini çözme noktasında yargı yoluna gidilmeden sizce neler 

yapılabilir ya da yapılmalıdır?” 7.soru olarak örneklem grubuna yöneltilmiĢ ve örneklem 

grubu görüĢleri Tablo 3.9‟da sunulmuĢtur. 

 

 

Tablo 3.9. Örneklem grubunun vakıf taĢınmaz problemlerini çözme noktasında yargı  

       yoluna gidilmeden neler yapılabileceği konusundaki görüĢlerine iliĢkin frekans  

       ve yüzde değerleri  

 

Frekans/Yüzde Değerleri * 

 

Vakıf taĢınmaz problemlerini çözme  

noktasında yargı yoluna gidilmeden 

neler yapılabileceği konusunda görüĢler 
Frekans 

(f) 

Yüzde** 

(%) 

Ġdare menfaatleri doğrultusunda uzlaĢma yoluna gidilmeli  14 64 
Vakıf taĢınmazlarının ayrıcılılıklarını ön plana çıkaracak yasal düzenleme 4 18 
Kurumlar arası koordinasyon sağlanmalı  4 18 
Dava konusuna göre uzman bilirkiĢi atanmasının sağlanması 1 4 
VGM tanıtımına önem verilmeli, vakıflarla ilgili mevzuat  

boĢlukları revize edilmeli 
1 4 

Kanunlar arası tezatlıklar ortadan kaldırılmalı. 1 4 

*Bu soruda bir örneklem birden fazla kategoride görüĢ bildirebilmektedir. 

**Tablo 3.9‟da verilen yüzdelik değerler ankette bu soruyu cevaplayan 22 kiĢi üzerinden 

hesaplanmıĢtır. 
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     Tablo 3.9‟da da görüldüğü gibi vakıf taĢınmaz problemlerini çözme noktasında yargı 

yoluna gidilmeden neler yapılabileceği konusunda örneklem grubunun %64‟ü “Ġdare 

menfaatleri doğrultusunda uzlaĢma yoluna gidilmeli”, % 18‟i vakıf taĢınmaz 

ayrıcalıklarının ön plana çıkartılması, % 18‟i kurumlar arası koordinasyon sağlanmalı 

görüĢlerini belirtmiĢleridir. 

 

 

 3.1.8. Anketin 8. Bölümünden (İmar Uygulamaları) Elde Edilen Bulgular ve  

  İrdeleme 

 

 Bu bölümde 4 soru bulunmakta olup imar uygulaması yapılan vakıf taĢınmaların 

mevcut uygulama sorunları ve çözüm önerilerinin tespit edilmesi hedeflenmiĢtir.  

 “3194 sayılı kanunun 18.maddesi uygulaması esnasında uygulama kesinleĢmeden 

askı ilanı sürecinde yaptığınız haklı itirazlar dikkate alınarak uygulama revize ediliyor 

mu?" 1.soru olarak örneklem grubuna yöneltilmiĢ ve örneklem grubu görüĢleri Ģekil 

3.29‟da sunulmuĢtur.  

 

 

 
 

       ġekil 3.29. 3194 sayılı kanunun 18.maddesi uygulamasına askı ilandayken yapılan 

itirazların dikkate alınması 

 

 

 Örneklem grubunun % 68‟i 18.madde uygulaması kesinleĢmeden askı ilanındayken 

vakıf aleyhine olan durumlarla ilgili olarak yaptıkları itirazların kısmen dikkate alındığını, 

%19‟u dikkate alınmadığını, %13‟ü ise dikkate alındığını belirtmiĢleridir. Bu soruya 

verilen cevaplar arasında homojenlik yoktur, farklılık vardır (Chi-square = 27.269 p<0.05).  

 

14% 

67% 

19% 

1. Evet

2. Kısmen

3. Hayır
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 “3194 sayılı kanunun 18. maddesi uygulamasındaki 30 günlük askı ilanında Belediye 

Encümenine yapılan itirazınıza olumsuz yanıt alıp uygulamanın kesinleĢmesinden sonra, 

60 günlük sürede konuyu yargıya taĢıyıp davayı kazanmanız durumunda uygulama ne 

Ģekilde seyir ediyor?” 2.soru olarak örneklem grubuna yöneltilmiĢ ve örneklem grubu 

görüĢleri ġekil 3.30‟da sunulmuĢtur.  

 
 

 
 

ġekil 3.30. 3194 sayılı kanunun 18.maddesi uygulamasında askı ilandayken yapılan itirazın 

reddi sonucu açılan davanın kazanılması akabinde uygulamanın seyri  

 

 

 Bu soruya örneklem grubunun % 38‟i 3194 sayılı kanunun 18.maddesi 

uygulamasında askı ilandayken yapılan itirazın reddi sonucu açılan davanın kazanılması 

akabinde uygulamada çok az değiĢiklik yapıldığını, % 29‟u olumlu yönde değiĢtirildiğini, 

% 6‟sı tamamen değiĢtirildiğini ve % 27‟si de diğer Ģeklinde cevap vermiĢlerdir. Bu soruya 

verilen cevaplar arasında homojenlik yoktur, farklılık vardır (Chi-square = 11.298 p<0.05).  

 

 “Bulunduğunuz bölgedeki belediyelerde, imar planında tanımlanmıĢ kamuya 

ayrılması tasarlanan alanlar nasıl elde ediliyor?” 3.soru olarak örneklem grubuna 

yöneltilmiĢ ve örneklem grubu görüĢleri aĢağıda sunulmuĢtur.  

 

1. 3194 sayılı kanunun 15. ve 16.madde uygulamasıyla 

Bu seçenekte homojenlik yoktur, fark vardır. Chi-square = 34.725 p<0.05 

Örneklem grubunun % 55‟i bu seçeneği 2. sırada, %33‟ü 1. sırada, % 8‟i 3. sırada tercih 

etmiĢtir. 

 

6% 

38% 
29% 

27% 

1. Tamamen degistiriyorlar

2. Cok az degisiklik yapiyorlar

3. Olumlu yonde degistiriyorlar

4. Diğer
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2. 3194 sayılı kanunun 18. madde uygulamasıyla 

Bu seçenekte homojenlik vardır, fark yoktur. Chi-square = 1.923 p>0.05 

Örneklem grubunun % 69‟u bu seçeneği 2. sırada, %31‟i 3. sırada tercih etmiĢtir. 

3. KamulaĢtırma yöntemiyle 

4. Diğer 

 

 “Ġmar uygulamalarında (Özellikle 18. madde uygulamasında) vakıf taĢınmazlar 

açısından yaĢanan problemlerin kaynağı ve çözüm önerilerinizi açıklayınız?” 4.soru olarak 

örneklem grubuna yöneltilmiĢ ve örneklem grubu görüĢleri, frekans ve yüzde değerleri ile 

birlikte aĢağıda verilen Tablo 3.10‟da sunuluĢtur. 

 

 

    Tablo 3.10. Örneklem grubunun vakıf taĢınmaz problemlerini çözme noktasında yargı  

             yoluna gidilmeden neler yapılabileceği konusunda sunmuĢ oldukları  

             görüĢler, frekans ve yüzde değerleri  

 

Frekans/Yüzde Değerleri * 

 

Vakıf taĢınmaz problemlerini 

 çözme noktasında yargı yoluna 

 gidilmeden neler yapılabileceği konusunda görüĢler 

Frekans 

(f) 

Yüzde** 

(%) 

Vakıf taĢınmazların hazine taĢınmazı olmadığı 

 Belediyelere bildirilmeli 

21 60 

VGM tanıtımına özellikle mazbut vakıfların  

anlaĢılmasına önem verilmeli 

18 51 

Akar vasfının korunması gereği anlatılmalı 12 34 

Uygulamalarda kadastro parseline rastlayan imar  

parselleri vakıf taĢınmazlara tahsis edilmesi, 

4 11 

Hayrat taĢınmazlardan DOP kapsamında kesiti yapılmaması 3 8 

Plan kapsamında kalan yerlerin 15 ve 16.maddeye  

gerek kalmadan uygulamalar ivedilikle tamamlanmalı 

2 6 

Uygulamalar lokal değil de bütüncül olarak yapılmalı 2 6 

Vakıf taĢınmaz iĢlemlerinde 5737 SK‟nın 77. maddesine  

rağmen harç, döner sermaye gibi bedellerin talep edilmesi 

1 3 

Ġmar uygulamaları bildirilmeli ve askı ilanları gönderilmeli 1 3 

*Bu soruda bir örneklem birden fazla kategoride görüĢ bildirebilmektedir.   

**Tablo 3.10‟da verilen yüzdelik değerler ankette bu soruyu cevaplayan 35 kiĢi olarak 

hesaplanmıĢtır 

 

 

 Tablo 3.10‟da da görüldüğü gibi vakıf taĢınmaz problemlerini çözme noktasında 

yargı yoluna gidilmeden neler yapılabileceği konusunda örneklem grubunun %60‟ı “Vakıf 

taĢınmazların hazine taĢınmazı olmadığı Belediyelere bildirilmeli”, % 51‟i “VGM 
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tanıtımına özellikle mazbut vakıfların anlaĢılmasına önem verilmeli”, % 34‟ü “Akar 

vasfının korunması gereği anlatılmalı”  Ģeklinde görüĢ belirttikleri görülmüĢtür. 

 

 

 3.2. Mülakat Verilerinden Elde Edilen Bulgular ve İrdeleme 

 

 Bu bölümde; uygulanan anketten elde edilen sonuçlar doğrultusunda özellikle 

mevcut aksaklıkların nerelerden kaynakladığının tespiti ile bunlara çözüm önerilerinin 

standart bir anket formundan ziyade daha serbest bir formla tespit edilebilmesi düĢüncesi 

ile hazırlanan 11 soruluk bir yarı yapılandırılmıĢ mülakat formunun uygulama sonuçlarının 

analizi verilecektir. Bireylerin sorulara verdikleri yanıtlar ise Ek 3‟te ayrıntılı olarak 

sunulmuĢtur. 

 

 3.2.1. VGM Bünyesinde Mevcut İş Kalemlerinde Yetki ve Sorumluluklar 

 

“VGM bünyesinde yürütülen taĢınmaz tabanlı iĢ ve iĢlemlerde hangi faaliyetlerin 

hangi meslek disiplinlerince yapılması gerektiği konusunda sizce bir kesinlik var mıdır? 

Yok ise ne Ģekilde düzenleme yapılmalıdır. ĠĢ akıĢlarında ne gibi problemler 

bulunmaktadır ve bunların çözümleri neler olmalıdır?” mülakat sorusuna mülakata katılan 

bireylerin vermiĢ oldukları yanıtlar aĢağıda sunulmuĢtur.  

Mülakata katılan bireylerin hepsi VGM bünyesinde yürütülen taĢınmaz tabanlı iĢ ve 

iĢlemlerde hangi faaliyetlerin hangi meslek disiplinlerince yapılması gerektiği konusunda 

herhangi bir genelge, yönetmelik gibi görev tanımı ve görev alanlarına yönelik bilgi içeren 

bir dayanağın olmadığını ifade etmiĢlerdir.  

VGM bünyesinde yürütülen taĢınmaz tabanlı iĢlemlerin sağlıklı yürüyebilmesi için 

mülakata katılan bireylerin sunmuĢ oldukları görüĢlerden faydalanılarak oluĢturulmuĢ 

matris Tablo 3.11 aĢağıda verilmiĢtir.  
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Tablo 3.11. VGM bünyesinde yürütülen taĢınmaz tabanlı iĢlemlerin sağlıklı yürüyebilmesi 

için mülakata katılan bireylerin sunmuĢ oldukları görüĢler ve birey kodları 

 
B

ir
ey

 

Yasal 

düzenlemeler 

yapılmalı 

Mevzuat 

geliştirilmeli  

İş akış 

şemaları 

oluşturulmalı 

Belirli birimler 

oluşturulmalı 

Standart 

evraklar  

oluşturulmalı  

Online  

Sistemler 

kurulmalı 

A TaĢınmaz 

faaliyetlerinin 

hangi meslek 
disiplinlerince 

yürütüleceği 

belirlenmeli  

 ĠĢlemlerin ne 

Ģekilde 

yürütüleceğini 
gösteren iĢ akıĢ 

Ģemaları 

hazırlanmalı 

Tüm teknik 

personeli içinde 

barındıran Ģube 
müdürlükleri 

oluĢturulmalı  

Belirli iĢlerle ilgili 

standart evraklar 

oluĢturulmalı  

Telefonla ve 

talimatla, 

mevzuata uygun 
olmayan iĢ 

yaptırmanın  

önüne geçecek 
sistemler 

kurulmalı  

B Hangi meslek 
disiplininin hangi 

belgeleri 

düzenleyeceği 
belirlenmeli 

 

ĠĢlemlerin nasıl 
yapılacağı ile 

ilgili genelgeler 

yayınlanmalı 

ĠĢlemler ve iĢ 
akıĢları 

netleĢtirilmeli 

 Standart yazı ve 
formlar 

oluĢturulmalı 

Tüm emir ve 
görevler 

SGBNET gibi 

bir sistem 
üzerinden dijital 

arĢivlenerek 

yapılmalı 

C TaĢınmaz 
faaliyetlerin hangi 

meslek 

disiplinlerince 
yürütüleceği 

belirlenmeli  

ĠĢlerin en 
baĢtan en son 

aĢamasına 

kadar adım 
adım izah 

edileceği 

mevzuat 
geliĢtirilmeli 

ĠĢlemlerin ne 
Ģekilde 

yürütüleceğini 

gösteren iĢ akıĢ 
Ģemaları 

hazırlanmalı 

Özellikle teknik 
ve yasal süreci 

yöneten Ģube 

müdürlükleri 
oluĢturulmalı  

Belirli iĢlerle ilgili 
standart evraklar 

oluĢturulmalı 

Telefonla ve 
talimatla iĢ 

yaptırmanın  

önüne geçecek 
sistemler 

kurulmalı 

D TaĢınmaz 

faaliyetlerinin 
hangi meslek 

disiplinlerince 

yürütüleceği 
belirlenmeli 

  VGM birimleri 

ve TaĢra 
teĢkilatı 

birimleri 

eĢlenmeli 

  

E ĠĢlerin 

yürüyüĢünde 

kimin neyi nasıl 
yapacağı net 

olarak belirtilmeli 

   Belirli iĢlerle ilgili 

standart formlar 

ve evraklar 
oluĢturulmalı 

 

F  Hangi meslek 
disiplininin neyi 

ne Ģekilde 

yapacağı  
belirlenmeli  

     

G ĠĢlerin 

yürüyüĢünde 
kimin neyi, nasıl 

yapacağı net 

olarak belirtilmeli 

 Hangi meslek 

disiplininin 
neyi ne Ģekilde 

yapacağını 

gösteren iĢ akıĢ 
Ģemaları 

oluĢturulmalı  

   

H ĠĢlerin 

yürüyüĢünde 
kimin neyi, nasıl 

yapacağı net 

olarak belirtilmeli 

  VGM Merkez 

ve TaĢra 
teĢkilatı 

birimleri 

eĢlenmeli 

 Telefonla ve 

talimatla iĢ 
yaptırmanın  

önüne geçecek 

sistemler 
kurulmalı 

I ĠĢlerin 

yürüyüĢünde 
kimin ney,  nasıl 

yapacağı net 

olarak belirtilmeli 

     

J Özellikle 
taĢınmazların 

yönetimiyle ile 
ilgili 

yönetmeliklerin 

düzenlenmeli 
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Tablo 3.11‟de de görüldüğü gibi mülakata katılan bireylerin VGM bünyesinde 

yürütülen taĢınmaz tabanlı iĢlemlerin sağlıklı yürüyebilmesi için çeĢitli görüĢler 

sunmuĢlardır. Bu konu ile ilgili olarak mülakata katılan bireylerden 10 tanesi yasal 

düzenlememeler yapılmalı, 4 tanesi iĢ akıĢ Ģemaları oluĢturulmalı, 4 tanesi online sistemler 

kurulmalı, 4 tanesi standart evraklar oluĢturulmalı, 2 tanesi birimler eĢlenmeli, 2 tanesi 

belirli birimler oluĢturulmalı, 2 tanesi personel yetersizliği giderilmeli, 2 tanesi ise mevzuat 

geliĢtirilmeli kodlamaları çerçevesinde görüĢlerini belirtmiĢlerdir.    

“Sizin çalıĢmıĢ olduğunuz birim veya Ģubede bu iĢler uzmanları tarafından mı yoksa 

herkes her iĢi yapar mantığı ile mi yürütülmektedir? Birimlerdeki teknik personel sayısı 

yeterli mi? Bu konuda ne Ģekilde düzenleme yapılabilir?” mülakat sorusuna mülakata 

katılan bireylerin vermiĢ oldukları yanıtlar aĢağıda sunulmuĢtur.  

Mülakata katılan bireylerden 8 tanesi (A, B, C, D, F, G, H, I) birim veya Ģubelerinde 

yürütülen iĢlemlerin herkes her iĢi yapar mantığı ile yürütüldüğünü ifade ederken, 2 tanesi 

(E, J)  yapılan iĢlemlerin uzmanları tarafından yürütüldüğünü dile getirmiĢtir. 

Mülakata katılan bireylerden 8 tanesi (A, B, C, D, E, H, I, J) birimlerindeki teknik 

personel sayısının yetersiz olduğunu, 1 tanesi (F) teknik personel sayısının yeterli 

olduğunu, 1 tanesi (G) ise teknik personel sayısının kısmen yeterli olduğunu dile 

getirmiĢlerdir. Ayrıca mülakata katılan bireylerden E ve G bireyleri tekniker sayısının 

yetersiz olduğunu ifade etmiĢlerdir.  

Mülakata katılan bireylerin konu ile ilgili olarak sunmuĢ oldukları önerilere 

bakıldığında bunların; hizmet içi eğitime önem verilmesi (B), tüm birimlerde iĢlerin 

uzmanları tarafından yapılmasına önem verilmesi (C, F), teknik Ģube müdürlüğünün 

kurulması (G), Personel sayısının gerek ara teknik personel gerekse lisans mezunu teknik 

personel olsun artırılmasının yanında bu personellerin iĢe ilgisinin artırılmasına önem 

verilmesi (H), teknik personeli doğru yönlendirecek misyon ve vizyon sahibi ileri görüĢlü 

idarecilere yer verilmesi (I), personelin taĢınmaz tabanlı yürüttükleri faaliyetlerle ilgili 

problemlerinin ilk ağızdan dinlenmesi gerektiği (J)  Ģeklinde olduğu görülmektedir.   
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 3.2.2. Taşınmaz Kayıt Sistemi ve Bilgi Sistemi Uygulamaları 

 

 “Vakıf taĢınmazlarına yönelik taĢınmaz tabanlı iĢlemlerde alt-üst birimler arasındaki 

isleyiĢe referans olan mevzuatı yeterli görüyor musunuz?  Yetersiz ise size göre neler 

yapılmalıdır?” mülakat sorusuna mülakata katılan bireylerin vermiĢ oldukları yanıtlar 

aĢağıda sunulmuĢtur.  

Mülakata katılan bireylerin hepsi vakıf taĢınmazlarına yönelik taĢınmaz tabanlı 

iĢlemlerde alt-üst birimler arasındaki isleyiĢe referans olan mevzuatı yeterli görmediklerini 

belirtmiĢlerdir. Bu durum ile ilgili olarak bazı bireyler mevzuatın bile olmadığını dile 

getirmiĢlerdir.  

Mülakata katılan bireylerden 4 tanesi bu durumun önüne geçebilmek için önerilerde 

bulunmuĢlardır. Bu konuda A, B, C ve F bireyleri Vakıflara yönelik taĢınmaz tabanlı iĢlem 

rehberi ya da kılavuzu hazırlanması, hangi faaliyette hangi iĢlemler yapılacak ve hangi 

belgeler bulunacak hangi makamlarca hangi sırayla görülecek kesinliğe kavuĢturulması 

gerektiğini belirtirken J bireyi yeni mevzuat ve yönetmeliklerin oluĢturulması gerektiğini 

öneri olarak sunmuĢlardır.  

“VGM bünyesinde mevcut taĢınmaz kayıt sistemini arsa-arazi ve kat mülkiyeti 

verilerinin tescili için yeterli buluyor musunuz? Yetersiz ise size göre neler yapılmalıdır?” 

mülakat sorusuna mülakata katılan bireylerin vermiĢ oldukları yanıtlar aĢağıda 

sunulmuĢtur.  

Mülakata katılan bireylerin hepsi VGM bünyesinde mevcut taĢınmaz kayıt sistemini 

arsa-arazi ve kat mülkiyeti verilerinin tescili için yeterli görmediklerini belirtmiĢlerdir.  

 Mülakata katılan bireylerin VGM bünyesinde mevcut taĢınmaz kayıt sisteminin arsa-

arazi ve kat mülkiyeti verilerinin tescili için yeterli olabilmesi için yapmıĢ oldukları 

öneriler aĢağı sunulmuĢtur.  

Mülakata katılan bireylerin hepsi VGM bünyesinde mevcut taĢınmaz kayıt sisteminin 

arsa-arazi ve kat mülkiyeti verilerinin tesciline yönelik kütüklerin revize edilmesi 

gerektiğini ifade etmiĢlerdir. Bununla ilgili olarak A, F ve G bireyleri ayrıca dijital arĢivler 

oluĢturulması gerektiğini belirtmiĢken, J bireyi kütüklerin tamamen ortadan kaldırılarak 

Tapu Kadastro Genel Müdürlüğü ile bir protokol yapılması gerektiğini belirtmiĢtir.  

“VGM bünyesinde mevcut coğrafi bilgi sisteminin CAD ve Web-GIS tabanlı 

kısımları arsa-arazi ve kat mülkiyeti verilerinin depolanması adına yeterli teknik donanımı 
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sağlayacak altyapıya sahip mi? Bu konudaki yetersizlikleri çözme adına gerek VGM 

özelinde gerekse ülke genelinde neler yapılabilir?” mülakat sorusuna mülakata katılan 

bireylerin vermiĢ oldukları yanıtlar aĢağıda sunulmuĢtur.  

Mülakata katılan bireylerden A, B ve C kodlu bireyler VGM bünyesinde mevcut 

coğrafi bilgi sisteminin CAD ve Web-GIS tabanlı kısımlarının arsa-arazi ve kat mülkiyeti 

verilerinin depolanmasında yetersiz olduğunu ifade etmiĢken, D, E, F, G, H, I ve J kodlu 

bireyler ise Web-GIS tabanlı kısımda çok fazla eksiklik bulunmadığını fakat CAD tabanlı 

kısmın oldukça yetersiz olduğunu ifade etmiĢlerdir.  

Mülakata katılan bireylerin VGM bünyesinde mevcut coğrafi bilgi sisteminin CAD 

ve Web-GIS tabanlı kısımlarının arsa-arazi ve kat mülkiyeti verilerinin depolanması adına 

yeterli düzeye ulaĢmasını sağlayabilmek için çeĢitli görüĢler sunmuĢlardır. Mülakata 

katılan bireylerin hepsi TAKBĠS entegrasyonunun sağlanması gerektiğini ifade etmiĢlerdir. 

Ayrıca mülakata katılan bireylerden 4 tanesi (A, B, G, H)  mevcut sistemlerin arsa arazi ve 

kat mülkiyeti verilerinin kaydı için yeterli hale getirilmesi, 3 tanesi (C, E, H) Haritacıların  

yoğun olarak kullandığı programlara yer verilmesi gerektiği, 2 tanesi (A, G) parsel tabanlı 

VGMCBS sisteminin taĢınmaz tabanlı hale getirilmesi gerektiği, 1 tanesi (B) ise VGM‟nin 

teknolojiye uygun olarak kendi bilgi sistemini oluĢturması gerektiğini öneri olarak 

sunmuĢlardır.  

 “Size göre mevcut coğrafi bilgi sisteminin CAD ve Web-GIS VGM teknik 

elemanlarınca aktif olarak kullanılabiliyor mu? Kullanılamaması bir sorun mudur? Sorunsa 

çözüm adına neler önerirsiniz?” mülakat sorusuna mülakata katılan bireylerin vermiĢ 

oldukları yanıtlar aĢağıda sunulmuĢtur. 

Mülakata katılan bireylerin büyük bir çoğunluğu (A, B, C, D, F, G) iĢleri asgari 

ölçüde çözdüğünden ve yasal zorunluluktan dolayı CAD ve Web-GIS tabanlı programların 

kullanıldığını fakat kullanırken büyük sorunlarla karĢılaĢıldığını ifade etmiĢlerdir.  

 Mülakata katılan bireyler özellikle Web-GIS tabanlı kısmın CAD tabanlı kısma göre 

daha aktif kullanıldığını (B, G, I), bazı bireyler ise CAD tabanlı kısmın hiç 

kullanılmadığını (E, J, H) belirtmiĢlerdir. Bu konu ile ilgili olarak 3 kiĢi herhangi bir görüĢ 

belirtmemiĢtir.  

 

 

 

 

 

 



148 

 

 3.2.3. Tapu-Kadastro Uygulamaları 

 

 “Kadastro çalıĢmalarında vakıf taĢınmazlarının tespitinde kurumlar arası 

koordinasyon sağlanabilmekte midir? Bu noktada yaĢanan sorunlar ve çözümüne yönelik 

neler önerirsiniz?” mülakat sorusuna mülakata katılan bireylerin vermiĢ oldukları yanıtlar 

aĢağıda sunulmuĢtur. 

Mülakata katılan bireylerin büyük çoğunluğu (A, B, C, D, E, F, G, H) kadastro 

çalıĢmalarında vakıf taĢınmazlarının tespitinde kurumlar arası yeterli koordinasyonun 

sağlanamadığını ifade ederken, yalnızca 2 tanesi (I, J) koordinasyonun kendi kiĢisel 

iliĢkileri ve arkadaĢlıkları ile sağlanabildiğini ifade etmiĢlerdir.  

Mülakata katılan bireylerin büyük çoğunluğu (A, B, C, D, E, F, G, H) kadastro 

çalıĢmalarında vakıf taĢınmazlarının tespitinde kurumlar arası yeterli koordinasyonun 

sağlanamaması durumunu, VGM ve TKGM arasında on-line iĢ akıĢı sağlanması 

gerektiğini ifade etmiĢken 3 kiĢi (F, G, H) , kadastroya yönelik türlü iĢlemlerin internet 

üzerinden online olarak yapılması Ģeklinde önerilerde bulunmuĢlardır.  

 “Kadastro çalıĢmalarının askıya çıkarılmasında ilana konu parsel bilgileri ve ilan 

aĢamalarının taraflara tebliğiyle ilgili iĢleyiĢi yeterli görüyor musunuz? Yetersiz ise 

sorunun çözümü için neler önerirsiniz?” mülakat sorusuna mülakata katılan bireylerin 

vermiĢ oldukları yanıtlar aĢağıda Tablo 3.12‟de verilmiĢtir. 
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       Tablo 3.12. Kadastro çalıĢmalarının askı sürecinin tebliğiyle ilgili iĢleyiĢinin daha iyi 

olabilmesi için sunulan öneriler ve birey kodları 

 
B

ir
ey

 

Online sistemler 

üzerinden gerekli 

ilanlar yapılmalı  

Kadastro tespit 

tutanakları 

ilgilisine 

gösterilmeli  

Kayıtlar arası 

bağlantılar askı 

ilanlarında 

belirtilmeli 

Kadastrodan önce 

gerekli 

bilgilendirmeler 

yapılmalı  

A TKGM kurumsal 

ağından gerekli 

ilanlar yapılmalı  

Kadastro tespit 

tutanakları 

ilgilisine 

gösterilmeli 

Kayıtlar arası 

bağlantılar askı 

ilanlarında belirtilmeli 

Kadastrodan önce 

vatandaĢlar 

bilgilendirilmeli  

B TaĢınmazların geldi 

kayıtları, senetsiz 

olup olmadığı gibi  

bilgiler online 

sistemlere 

yüklenmeli   

Kadastro tespit 

tutanakları 

ilgilisine 

gösterilmeli 

 Kadastrodan önce 

vatandaĢlar ve 

diğer kamu 

kurumları etkin 

olarak 

bilgilendirilmeli 

C TKGM standart 

askı ilanlarını 

değiĢtirmeli, geldi-

gitti kayıtlarını 

belirtecek Ģekilde 

web sitesinden 

duyurmalı  

 Askı ilanında geldi gitti 

kayıtları, taĢınmazın 

senetsizden mi yoksa 

vakfiyeye mi yoksa bir 

kayda mı dayanarak 

tespit edildiği 

belirtilmeli  

 

D TKGM kurumsal 

ağından gerekli 

bilgilendirme ve 

askı ilanları 

yapılmalı  

Kadastro tespit 

tutanakları 

ilgilisine 

gösterilmeli 

Kayıtlar arası 

bağlantılar askı 

ilanlarında belirtilmeli 

Kadastrodan önce 

vatandaĢlar 

bilgilendirilmeli 

E TKGM kurumsal 

ağından gerekli 

ilanlar yapılmalı 

   

F TKGM kurumsal 

ağından gerekli 

ilanlar yapılmalı  

Kadastro tespit 

tutanakları 

ilgilisine 

gösterilmeli 

Kayıtlar arası 

bağlantılar askı 

ilanlarında belirtilmeli 

Kadastrodan önce 

vatandaĢlar 

bilgilendirilmeli 

G TKGM kurumsal 

ağından gerekli 

ilanlar yapılmalı  

Kadastro tespit 

tutanakları 

ilgilisine 

gösterilmeli 

Kayıtlar arası 

bağlantılar askı 

ilanlarında belirtilmeli 

Kadastrodan önce 

vatandaĢlar 

bilgilendirilmeli 

H TKGM kurumsal 

ağından gerekli 

ilanlar yapılmalı  

Kadastro tespit 

tutanakları 

ilgilisine 

gösterilmeli 

Kayıtlar arası 

bağlantılar askı 

ilanlarında belirtilmeli 

Kadastrodan önce 

vatandaĢlar 

bilgilendirilmeli 

I Askı ilanları 

internet üzerinden 

yayınlanmalı  

   

J Askı ilanları 

internet üzerinden 

yayınlanmalı 
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 “Tapu Müdürlüklerinin (TM) kurumsal iĢleyiĢi ve mevcut TM arĢiv sistemini yeterli 

görüyor musunuz? Yetersizse bu vakıf taĢınmazlarının tespit ve değerlendirilmesine 

yönelik sorun oluĢturmakta mıdır? OluĢturuyor ise çözüme yönelik neler önerirsiniz?” 

mülakat sorusuna mülakata katılan bireylerin vermiĢ oldukları yanıtlar aĢağıda 

sunulmuĢtur. 

Mülakata katılan bireylerin hepsi TM‟nin kurumsal iĢleyiĢini ve mevcut arĢiv 

sistemini yeterli görmediklerini ve bu durumun vakıf taĢınmazlarının tespit ve 

değerlendirilmesini olumsuz yönde etkilediğini ifade etmiĢlerdir. Mülakata katılan 

bireylerin hepsi Tapu Müdürlüklerinde belirli bir standardın olmadığını belirtmiĢlerdir.  

Tapu Müdürlüklerinin (TM) kurumsal iĢleyiĢi ve mevcut arĢiv sistemindeki 

sorunların çözümü ile ilgili olarak mülakata katılan bireylerden 8 tanesi ( A, B, C, D, E, F, 

G, H) arĢiv sistemleri yeniden düzenlenmeli, 8 tanesi (A, C, D, E, F, G, H, I) eski yazı 

okuyacak personellere yer verilmeli, 1 tanesi  (H) dijital arĢiv sistemine geçmeli, 1 tanesi 

(I) personel çok iyi bir Ģekilde eğitilmeli, 1 tanesi (J) ise personellerin yaptıkları yoğun iĢ 

yüküne karĢılık sosyal ve imkanları da artırılmalı ve personeller sürekli eğitilmeli Ģeklinde 

önerilerini sunmuĢlardır.  

 “Vakıf taĢınmazlarına yönelik eski tapu kayıtlarının tespit edilerek araĢtırılması ve 

tercümesinde TM arĢivlerinde sorun yaĢıyor musunuz? YaĢıyorsanız çözüm için neler 

önerirsiniz?” mülakat sorusuna mülakata katılan bireylerin vermiĢ oldukları yanıtlar 

aĢağıda sunulmuĢtur. 

Mülakata katılan bireylerin büyük çoğunluğu vakıf taĢınmazlarına yönelik eski tapu 

kayıtlarının tespit ve tercümesinde TM arĢivlerinde sorun yaĢadıklarını ifade etmiĢken 

yalnızca 1 kiĢi (J) herhangi bir problemle karĢılaĢmadıklarını ifade etmiĢlerdir.  

Vakıf taĢınmazlara yönelik eski tapu kayıtlarının tespit ve tercümesinde TM arĢivlerinde 

yaĢadıkları sorunların çözümü ile ilgili olarak mülakat katılan bireylerden 9 tanesi (A, B, 

C, D, E, F, G, H, I) arĢiv sistemleri yeniden düzenlenmeli dijital arĢiv sistemine geçilmeli, 

7 tanesi (A, C, D, E, F, G, H) Osmanlıca ya da eski yazı okuyabilen ve tapu sistemini bilen 

personeller yetiĢtirilmeli, 6 tanesi (A, C, E, F, G, H) arĢivlerde arĢiv sistemine hakim 

personeller çalıĢtırılmalı Ģeklinde düĢüncelerini ifade etmiĢlerdir.  
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 3.2.4. Taşınmaz Geliştirme Çalışmaları 

 

 “Vakıf TaĢınmazlarının değerlemesi veya kira bedeli tespiti yaparken piyasa 

rayiçlerinin ve emsal taĢınmaz tespitinde ne gibi problemlerle karĢılaĢıyorsunuz? Bu 

problemlerin çözümü için ne gibi önerilerde bulunabilirsiniz?” mülakat sorusuna mülakata 

katılan bireylerin vermiĢ oldukları yanıtlar aĢağıda sunulmuĢtur. 

 Vakıf TaĢınmazlarının değerlemesi veya kira bedeli tespiti yapılırken piyasa 

rayiçlerinin ve emsal taĢınmaz tespitinde mülakata katılan bireylerden 9 tanesi piyasa 

değerlerleri ile gerçek değerler arasındaki farktan kaynaklanan problemler yaĢadıklarını, 8 

tanesi vatandaĢlardan kaynaklanan problemler yaĢadıklarını, 7 tanesi rayiç tespitinin 

zorluğundan kaynaklanan problemler yaĢadıklarını, 6 tanesi piyasa araĢtırması esnasında 

taĢınmazın bulunduğu mahaldeki emlakçılardan kaynaklanan problemler yaĢadıklarını, 5 

tanesi rayiç tespitinde ve emsal taĢınmaz bulmada problemler yaĢadıklarını, 2 tanesi ise 

bürokratik ve siyasilerden kaynaklanan problemler yaĢadıklarını ifade etmiĢlerdir. 

 “Arsa ve araziler için tespit edilen asgari emlak vergi değerlerinin rayiçlerinden 

farklı olması ve bu vergi değerinin büyük oranda cadde sokak bazlı belirlenmesi sizce 

uygun bir yöntem midir? Değilse emlak vergi değeri ile rayiç değer arası farkın kapanması 

için neler önerirsiniz?” mülakat sorusuna mülakata katılan bireylerin vermiĢ oldukları 

cevaplar aĢağıda sunulmuĢtur. 

Mülakata katılan bireylerin 8 tanesi (A,B,C,F,G,H, I,J)  uygun bulmazken 2 tanesi 

(D,E) bu durumda herhangi bir sıkıntı yaĢanmadığını belirtmiĢtir.  

Mülakata katılan bireylerden 9 tanesi (A,B,C,D,E,F,G,H,I) cadde sokak tabanlı değil 

de parsel ya da taĢınmaz tabanlı değerlendirme yapılmalı, 8 tanesi (A, B, C, D, E, F, G, H) 

özel sektöründe katılımı ile yeni bir sistem tasarlanmalı,  7 tanesi (A,B, C, D, E, G, H) 

taĢınmaz değer haritaları üretilmeli, 2 tanesi (H, J) ise yasal düzenlemeler yapılmalı 

Ģeklinde önerilerde bulunmuĢlardır.  

 “Kırsal ve kentsel alanlarda mevcut vakıf taĢınmazlarının çevredeki taĢınmazlara 

göre iyi yönetilememesinin nedenleri size göre nelerdir? Sürdürülebilir taĢınmaz yönetimi 

açısından bu tür vakıf taĢınmazlarının uygun ve zaman kaybı yaĢamdan değerlendirilmesi 

için neler önerirsiniz?” sorusuna mülakata katılan bireylerin vermiĢ oldukları cevaplar 

aĢağıda sunulmuĢtur. 

Kırsal alanlarda mevcut vakıf taĢınmazlarının çevredeki taĢınmazlara göre iyi 

yönetilememesinin nedenleri ile ilgili olarak mülakata katılan bireylerin 8 tanesi 
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(A,B,C,D,E,F,H,G) köyden kente göç ile tarım nüfusunun azalmasını, 5 tanesi (A, C,D,E, 

H) ihale sürecinde zaman kaybının yaĢanmasını, 5 tanesi (A,C,D,E,H) kira sözleĢmelerinin 

noterden onaylatılmasının zorluluğunu, 4 tanesi (C,F,G,H) noter masraflarını, 4 tanesi 

(A,C,E,H) taĢınmazların değersiz ve bakımsız olmasını, 1 tanesi (C) vakıfların kiralama 

Ģartlarının ağır olmasını dile getirmiĢlerdir.   

Kentsel alanlarda mevcut vakıf taĢınmazlarının çevredeki taĢınmazlara göre iyi 

yönetilememesinin nedenleri ile ilgili olarak mülakata katılan bireylerin 5 tanesi (A,C, D, 

F, H) özel mülkiyetteki taĢınmazların değerlendirilmesinde vakıf taĢınmazlara emsal kabul 

edilmesi, 4 tanesi (A,B,C,G) yatırımın geciktirilmesi, 4 tanesi (A, B, C, F) imar ve 

tapudaki kısıtlamadan kaynaklanan sıkıntılar, 2 tanesi (A, C) yatırım bedelinin dönüĢünün 

kısa sürede arzulanması, 2 tanesi (B, E) iĢgalci yapılanmaların oluĢması, 1 tanesi (C) 

taĢınmaz üzerinde muhdesat olması ve prosedürün uzun olmasını ifade etmiĢtir.  

 “VGM‟nin hüküm ve tasarrufu altında olan nizalı vakıf taĢınmazların yargıya intikal 

etmiĢ sorunlarında dava sürecinde bilirkiĢi seçimi, bilirkiĢi raporlarının yeterliliği, davanın 

zaman süreci vs. gibi konularda ne gibi problemlerle karĢılaĢıyorsunuz? Bu Problemlerin 

çözümü için neler önerebilirsiniz?” sorusuna mülakata katılan bireylerin vermiĢ oldukları 

cevaplar Tablo 3.13‟te verilmiĢtir. 

VGM‟nin hüküm ve tasarrufu altında olan taĢınmazların yargıya intikal etmiĢ 

sorunlarında dava sürecinde bilirkiĢi seçimi, bilirkiĢi raporlarının yeterliliği, davanın 

zaman süreci vs. gibi konularda mülakata katılan bireylerden 8 tanesi bilirkiĢilerin uzman 

olmaması, 7 tanesi bilirkiĢi raporlarının yetersizliği, 6 tanesi dava süreçlerinin uzun olması 

ve 3 tanesi bilirkiĢi raporlarının birbirinden farklı olması kodları çerçevesinde problemlerle 

karĢılaĢtıklarını ifade etmiĢlerdir.  
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           Tablo 3.13 VGM‟nin hüküm ve tasarrufu altında olan nizalı vakıf taĢınmazların  

                             yargıya intikal etmesi durumunda yargıda yaĢanan problemler ve birey  

                             kodları 

  
B

ir
ey

 

Bilirkişi raporlarının 

yetersiz olması  

Bilirkişilerin dava 

konusu işin uzmanı 

olmaması   

Dava sürecinin çeşitli 

sebeplerden dolayı 

uzaması  

A BilirkiĢi raporlarının 

bilimsel ve teknik olarak 

doyurucu olmaması, farklı 

raporlar hazırlanması  

Gayrimenkul 

mevzuatına hakim 

olmayan kiĢilerin 

bilirkiĢi seçilmesi  

BilirkiĢi raporlarının 

doyurucu olmamasından ek 

rapor ve yeni bilirkiĢi 

atanması sonucu davaların 

uzaması   

B  Davalarda atanan 

bilirkiĢilerin mesleki ve 

teknik yetersiz olması  

Dava süreçlerinin hakim 

tayin ve izinlerinden dolayı 

uzun zaman alması  

C BilirkiĢi raporlarının 

yetersiz olması, aynı 

taĢınmaz yönelik çok 

raporların farklı olması 

BilirkiĢilerin 

konusunda uzman 

olmaması, davayla 

ilgili mesleki alanda 

yetersiz olması  

Dava sürecinin gereğinden 

fazla uzaması 

D BilirkiĢi raporlarının 

yeterli ve doyurucu 

olmaması  

  

E BilirkiĢi raporlarının 

yetersiz olması, raporların 

değer yönünden farklı 

olması 

Gayrimenkul 

mevzuatına hakim 

olmayan kiĢilerin 

bilirkiĢi seçilmesi 

BilirkiĢi raporlarının 

doyurucu olmamasından ek 

rapor ve yeni bilir kiĢi 

atanması sonucu davaların 

uzaması 

F  BilirkiĢilerin vakıf 

mevzuatından bihaber 

kiĢilerden seçilmesi  

Davaya bakan hakimin 

tayininin çıkması ve yeni 

hakimin atanmasının 

verdiği süreç uzaması 

G BilirkiĢi raporlarında 

ciddi yanlıĢlıkların olması  

Seçilen bilirkiĢilerin 

yetersiz olması  
 

H BilirkiĢi raporlarının 

teknik olarak doyurucu 

olmaması  

BilirkiĢilerin avukat 

formasyonlu mülk 

bilirkiĢisi olması, arsa 

ve araziden anlamaması  

KeĢiflerin uzun sürmesi ve 

hakimlerin tayin olması 

sonucu davaların uzun 

sürmesi  

I BilirkiĢi raporlarının 

doğruyu tam olarak 

yansıtmaması 

 Aynı taĢınmaza sürekli 

keĢif günü verilmesi 

sonucu dava sürecinin 

uzaması 

J  Sürekli aynı kiĢilerin 

bilirkiĢi olarak 

seçilmesi, bilirkiĢilerin 

davalarda yanlı 

davranması  

 

 

 

VGM‟nin hüküm ve tasarrufu altında olan nizalı vakıf taĢınmazların yargıya intikal 

etmiĢ sorunlarında mülakata katılan bireylerin dava sürecinde karĢılaĢmıĢ oldukları 

problemlerin çözümü ile ilgili olarak sunmuĢ oldukları görüĢlerden faydalanılarak 

oluĢturulmuĢ matris Tablo 3.14‟te verilmiĢtir.  
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     Tablo 3.14. VGM‟nin hüküm ve tasarrufu altında olan nizalı vakıf taĢınmazların 

yargıya intikal etmesi durumunda yargıda yaĢanan problemler için çözüm 

önerileri ve birey kodları 

 

B
ir

ey
 Hakimler ve 

bilirkişiler 

uzman olmalı  

Dava süreci 

kısaltılmalı 

Bilgi alış verişi 

on-line olmalı  

Yapılacak 

işlemler 

tanımlanmalı  

Yeni 

mahkemeler 

kurulmalı  

A Hakimler ve 

bilirkiĢiler 

branĢlaĢtırılmalı 

Hakimler dava 

sonlanmadan tayin 

olmamalı 

Mahkemelerle 

kamu kurum 

kuruluĢları 

arasında online 

bilgi alıĢ veriĢi 

olmalı  

TaĢınmaz tabanlı 

davaya konu 

iĢler 

tanımlanmalı 

 

B  Hakimler dava 

sonlanmadan tayin 

olmamalı 

Mahkemelerle 

kamu kurum 

kuruluĢları 

arasında online 

bilgi alıĢ veriĢi 

olmalı  

TaĢınmaz tabanlı 

ve davaya konu 

iĢler 

tanımlanmalı 

 

C Hangi davada 

hangi bilirkiĢi 

görev alacak 

belirlenmeli 

Hakimler  dava 

sonlanmadan tayin 

olmamalı 

Mahkemelerle 

davada taraf 

kamu kurum 

kuruluĢu 

arasında online 

bilgi alıĢ veriĢi 

olmalı 

TaĢınmaz tabanlı 

ve davaya konu 

iĢler 

tanımlanmalı 

 

D BilirkiĢiler uzman 

olmalı  

    

E Hangi davada 

hangi bilirkiĢi 

görev alacak 

belirlenmeli 

Hakimler  dava 

sonlanmadan tayin 

olmamalı 

Mahkemelerle 

davada taraf 

kamu kurum 

kuruluĢu 

arasında online 

bilgi alıĢ veriĢi 

olmalı 

TaĢınmaz tabanlı 

ve davaya konu 

iĢler 

tanımlanmalı 

 

F BilirkiĢiler davada 

uzman kiĢiler 

olmalı  

Hakimler  dava 

sonlanmadan tayin 

olmamalı 

  TaĢınmaz tabanlı 

iĢlere bakan 

mahkemeler 

kurulmalı  

G Hangi davada 

hangi bilirkiĢi 

görev alacak 

belirlenmeli 

DuruĢmalar arası 

süreler kısa 

tutulmalı 

Mahkemelerin 

tapu, belediye, 

nüfus vs. kamu 

kurumlarından 

bilgi alabileceği 

online sistem 

olmalı  

  

H Klasik bilirkiĢi 

seçiminden 

vazgeçilmeli, 

bilirkiĢi seçimi bir 

sistem dahilinde 

yapılmalı  

KeĢifler kısa 

sürmeli, hakimler 

dava sonlanmadan 

tayin olmamalı 

   

I Hakimlerde 

bilirkiĢiler gibi 

uzman olmalı 

Delil sunma 

süreleri 

uzatılmamalı 

   

J BilirkiĢi 

seçiminde 

uzmanlık alanları 

dikkate alınmalı 

Davalara yapılan 

mazeretler kabul 

edilmemeli 
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 3.2.5. İmar Uygulamaları  

 

 “Vakıf taĢınmazlarının imar uygulamasına konu olması durumunda uygulayıcı 

kurumdan kaynaklı sorun yaĢıyor musunuz? Sorun yaĢıyorsanız çözümüne yönelik 

sunduğunuz önerileriniz kabul görüyor mu? Genelde önerileriniz kabul edilmiyorsa 

gerekçeleri teknik ve yasal açıdan doyurucu buluyor musunuz? Bulmuyorsanız çözüme 

yönelik neler önerirsiniz?” mülakat sorusuna mülakata katılan bireylerin görüĢleri aĢağıda 

Tablo 3.15‟te verilmiĢtir. 
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  Tablo 3.15 Vakıf taĢınmazlarının imar uygulamasına konu olması durumundaki  

                     problemler için sunulan çözüm önerileri ve birey kodları 

 

B
ir

e
y
 

Vakıf 

taşınmazların 

hazine 

taşınmazı 

olmadığı 

anlatılmalı 

 

Vakıf 

taşınmazın 

hayrat mı 

akar mı 

olduğu 

tespit 

edilmeli 

3194 SK 

18.madde 

Uygulamaları 

lokal değil de 

bütüncül 

yapılmalı, 

 

Askı ilanları 

vakıflar bölge 

müdürlükleri

ne iletilmeli 

 

15 ve 16. 

maddeye 

gerek 

kalmadan 

uygulama 

yapılmalı 

VGM 

Belediyelere 

tanıtılmalı  

Hayrat 

taşınmazlar

dan DOP 

kesintisi 

kaldırılmalı  

A Vakıf 
taĢınmazların 

hazine 

taĢınmazı 
olmadığı 

anlatılmalı 

 

Akar 
vasfının 

korunması 

gereği 
anlatılmalı 

 

Uygulamalar 
lokal değil de 

bütüncül 

yapılmalı, 

 

Ġmar 
uygulamaları 

zamanında 

bildirilmeli 
Askı ilanları 

vakıflar bölge 

müdürlüklerin
e iletilmeli 

 

15 ve 16. 
maddeye 

gerek 

kalmadan 
uygulama 

yapılmalı 

 dini tesis 
vasfında olan 

taĢınmazlard

an DOP 
kapsamında 

kesiti 

yapılmaması
nın izah 

edilerek 

açıklanması 

B  Akar 

vasfının 

korunması 

Planı bütüncül 

uygulamalı 
 15 ve 16 

uygulama 

keyfiyetine 
son vermeli 

 Hayrat 

taĢınmazlard

an dop 
kesintisi 

kaldırılmalı 

C Vakıf 

taĢınmazların 
hazine 

taĢınmazı 

olmadığı 
anlatılmalı  

Akar 

vasfının 
korunması 

gereği 

anlatılmalı 

Uygulamalar 

lokal değilde 
bütüncül olmalı  

Ġmar 

uygulamaları 
zamanında 

bildirilmeli 

Askı ilanları 
vakıflar bölge 

müdürlüklerin

e iletilmeli 

 

  Hayrat 

vasfına olan 
ve 18.madde 

uygulamasın

da %40 lık 
kesinti ile 

oluĢturulmay

a çalıĢılan 
dini tesis 

vasfında olan 

taĢınmazlard
an DOP 

kapsamında 
kesiti 

yapılmaması

nın izah 
edilerek 

açıklanmalı 

D     15 ve 16. 

madde  
uygulama 

keyfiyetine 

son vermeli 

  

E     15 ve 16. 

madde  

uygulama 
keyfiyetine 

son vermeli 

  

G     15 ve 16. 

madde  
uygulama 

keyfiyetine 

son vermeli 

  

H      Vakıfların ne 

olduğu 

uygulayıcı 
belediyeye 

tanıtılmalı 
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 “Ülkemizdeki taĢınmaz hareketlerinin yasal ve teknik altyapısından sorumlu her türlü 

iĢ ve iĢleyiĢi yöneten ve idare eden taĢınmaz iĢlemlerinden sorumlu düzenleyici lider bir 

kurum ihtiyacı var mıdır? Böyle bir kurum oluĢturulmasının avantaj ya da dezavantajları 

neler olabilir? Ya da böyle bir kurum kurulduğunda hangi faaliyetleri öncelikli yerine 

getirmelidir?” mülakat sorusuna mülakata katılan bireylerin vermiĢ oldukları yanıtlar 

aĢağıda sunulmuĢtur. 

 

 

Tablo 3.16. Ülkemizdeki taĢınmaz iĢlemlerinden sorumlu düzenleyici lider bir kurum 

kurulmasının faydaları ile ilgili sunulan görüĢler ve birey kodları 

 

B
ir

ey
 Zamandan ve maddi  

Kaynaklardan  

kazanım sağlar 

Verilerin tek bir yerde toplanması 

sağlanır  

Kurumlar arası köprü 

vazifesi oluşturulmasına 

katkıda bulunur  

A  Tüm taĢınmaz faaliyetlerinin bir çatı 

altında tutulması sağlanır 

 

B  Mevzuat anlamında tezatlıkların ve 

iĢleyiĢ bütünlüğünün sağlanmasına 

katkıda bulunur  

 

C  Tüm taĢınmaz faaliyetlerinin bir çatı 

altında tutulması sağlanır  

 

D  Bilgilerin çatı bir kurumda 

toplanmasına katkıda bulunur 

 

E  TaĢınmaza yönelik her donenin tek 

bir çatı altında toplanması ve kontrol 

altında tutulmasını sağlar 

 

G Zaman kaybını ortadan  

kaldırarak e-devlete uygun  

yapılanmanın ortaya  

çıkması sağlanır 

Kurumların ortak paylaĢımında tek 

bir çatı altında toplanması sağlanır 

 

H  Tüm taĢınmaz faaliyetlerinin tek bir 

sistem üzerinden yürütülmesi 

sağlanır  

TaĢınmaz tabanlı 

iĢlemlerdeki  

yazıĢmalardan 

vergilendirmeye, 

kamulaĢtırmadan tapu, 

kadastro, imar yetki görev 

ve sorumlulukları idare 

edecek bir sistem oluĢması 

sağlanır  

I Zamandan ve maddi  

kaynaklardan kazanım  

sağlar 

Verilerin tek bir yerde toplanması 

sağlanır 

 

 

 

Mülakata katılan bireylerin 8 tanesi (A, B, C, E, G, H, I, J) böyle bir kuruma 

kesinlikle ihtiyaç olduğunu dile getirmiĢken, 1 tanesi (D) böyle bir kuruma çok fazla 

gereksinim duyulmadığını, 1 tanesi (F) ise böyle bir kuruma ihtiyaç duyulmadığını ifade 

etmiĢlerdir.  
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    Tablo 3.17. Ülkemizde taĢınmaz iĢlemlerinden sorumlu düzenleyici lider bir kurum  

                       kurulması durumda öncelikli yapılacaklara yönelik görüĢler ve birey kodları 

 
B

ir
ey

 Mevzuat düzenlemesi yapılmalı  Yeni bir sistem kurulmalı  

A Mevzuat güncellemeleri yapılmalı, mevzuatların 

kendi içindeki tezatlıkları giderilmeli, mevzuat 

ve alt mevzuatlar uyumlu hale getirilmeli 

Her kurum kafasına göre bilgi sistemi  

yapmamalı, tüm taĢınmaz faaliyetlerini  

içine alan yeni bir sistem kurulmalı 

B Özelikle mevzuat anlamında tezatlıklar 

giderilmeli ve iĢleyiĢ bütünlüğü sağlanmalı 
 

C Mevzuat güncellemeleri yapılmalı, mevzuatların 

kendi içindeki tezatlıkları giderilmeli, mevzuat 

ve alt mevzuatlar uyumlu hale getirilmeli 

Her kurum kafasına göre bilgi sistemi  

yapmamalı, tüm taĢınmaz faaliyetlerini  

içine alan yeni bir sistem kurulmalı 

 

 

 3.3. Örnek Uygulamalar 

 

 Bu bölümde anket ve yarı yapılandırılmıĢ mülakat formu uygulanması sonucunda 

elde edilen verilerin desteklenmesi ve konuların uygulama boyutlarıyla birlikte ele 

alınabilmesi amacıyla mevcut uygulamalardan bazıları örnek olarak seçilmiĢtir. Bu 

uygulamalarda anket ve yarı yapılandırılmıĢ mülakat formu uygulamalarındaki baĢlıklar 

Ģeklinde kendi içinde ayrıĢtırılarak verilmiĢtir. Bu örnek uygulamalar toplamda 31 adet 

olarak belirlenmiĢ olup 6 tanesi tez içinde geriye kalan 25 tanesi ise Ek 4‟te verilmiĢtir. 

Verilen örneklerin; hangi eksiklikler ve problemleri vurgulama amacı aĢağıda sunulan 

matris tablo ile verilmiĢtir. 
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              Tablo 3.18. Seçilen örnek uygulamalarda vurgulanan eksik ve problemler 

 

                       Eksik , 

                       Problem 

Örnek  

Uygulama No 

 T
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1 
           

2 
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4 
           

5 
           

6 
           

7 
           

8 
           

9 
           

10 
           

11 
           

12 
           

13 
           

14 
           

15 
           

16 
           

17 
           

18 
           

19 
           

20 
           

21 
           

22 
           

23 
           

24 
           

25 
           

26 
           

27 
           

28 
           

29 
           

30 
           

31 
           

 

 

 



160 

 

 3.3.1. Taşınmaz Kayıt Sistemi-(Coğrafi) Bilgi Sistemleri Bölümü Örnek   

  Uygulama 1: 

 

 Trabzon Araklı Merkez 88 ada 1 parsel sayılı vakıf taĢınmaz idarenin talebi üzerine 

1969 tarihinde tapu siciline, intifası mazbut Dul Köyü Camii Vakfına ait olmak üzere 

mülkiyeti Vakıflar Genel Müdürlüğü adına tescil edilmiĢtir. Burada intifa hakkı Dul Köyü 

Cami Vakfı adına tescil edilmesi gerekirken Ġdarenin talebi dıĢında Dul Köyü Cami adına 

tescil edilmiĢtir.  

 

 

 

 

  ġekil 3.31. Kadastro öncesi zabıt kaydının resmi 
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 Daha sonra mahallinde 1987 yılında yapılan kadastro çalıĢmalardan vakıf taĢınmaz 

88 ada 1 parsel sayılı olarak revizyon görmüĢ ve anılan intifa hakkı da aynen revizyon 

gören parsele nakledilmiĢtir.  

 

 

 

 

      ġekil 3.32. Kadastro çalıĢmaları ile revizyon gören vakıf taĢınmazın güncel tapu kaydı 

 

 

 TaĢınmaz üzerindeki yapıda Vakıflar Genel Müdürlüğünün kiracıları bulunmakta 

olup kira bedelleri Genel Müdürlükçe tahsil edilmektedir. Kira bedellerini tapudaki intifa 

hakkına dayanarak almak için, Dul Köyü Tüzel KiĢiliği adına muhtar çeĢitli tarihlerde 

Ġdareden talepte bulunmuĢtur. Ancak bu talep Ġdare tarafından reddedilmiĢtir. Gerekçe 

olarak da burada intifalı bir vakıf olmadığı belirtilmiĢtir. 

 Yatırıma uygun daha yüksek gelir sağlama imkânı olan vakıf taĢınmazların 

incelenmesi esnasında bu taĢınmazda değerlendirilmeye alınmıĢtır. TaĢınmazın 2 katlı olan 

mevcut durumu bilindiğinden meri imar durumu da temin edilerek B-6 yapılaĢma 

Ģartlarına sahip olduğu bilgisi ile mevcut kira getirisi, imar durumuna göre inĢa edilecek 

yeni yapıdan beklenen kira bedeli öngörüleri araĢtırılırken bu intifa hakkının mevcut 

durumu öğrenilmiĢtir.  
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            ġekil 3.33. Vakıf taĢınmazın meri imar durumu 

 

 

 Ġntifaya konu 1967 tarihli yazının ilgili tapu müdürlüğünden araĢtırılarak intifanın 

yasal dayanağı öğrenilmek istenmiĢtir. Gerek tapu müdürlüğündeki taĢınmaz dosyasında 

gerekse idaredeki taĢınmaz dosyasında 1967 tarihli tescil ve intifa talepli yazı 

bulunamamıĢtır. Ġntifanın kaynağının vakfiye mi? ya da Medeni Kanun mu? olduğunun 

tespitinin yapılması da gerekmektedir. Bu noktada Vakıflar Genel Müdürlüğü bünyesinde 

yapılan araĢtırmada Dul Köyü Cami Vakfı diye Medeni Kanuna göre kurulan veya mülhak 

herhangi bir vakfa rastlanılamamıĢtır. Bu nedenle anılan vakfın teamül bir mazbut vakıf 

olduğu düĢünülmüĢtür. Dul Köyü Cami olarak bilinen cami ise Köy Tüzel KiĢiliği adına 

tescilli olup Medeni Kanunun yürürlüğe girdiği 1926 tarihinden önce inĢa edilmiĢ eski eser 

tescilli bir yapıdır. TaĢınmazın kadastro öncesi tesciline dayanak iĢlemin ne Ģekilde tesis 

edildiğinin araĢtırılması esnasında Ġdare ve Tapu Müdürlüğündeki taĢınmaz dosyasında 

tescile dayanak evrak bulunamamıĢtır.  

 Vakıf taĢınmazda imar durumuna uygun Ģekilde yatırım yapılabilmesi için farklı 

tüzel kiĢilere ait olduğu düĢünülen mülkiyet ve intifa hakkının olduğu ortadadır. Vakıf 

taĢınmazın kadastro öncesi zabıt kaydı olan tapu sicilinde yapılan incelemede taĢınmazın 

tapu siciline ilk tescil tarihi olan 18.02.1969 tarih (31) sıra numarasındaki kaydında vakıf 

taĢınmazın „intifaı Dul Köyü Cami Vakfına‟ ait olmak üzere Ģeklinde ifade edilmekte ise 

de tapu sicilinin Ģerhler kısmında „intifaı Dul Köyü Camine aittir‟ Ģeklinde belirtme 

bulunduğu ve bu hatanın Tapu Müdürlüğü‟ nden kaynaklandığı ve kadastro sonrası kayıtta 

Vakıf Taşınmaz 
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düzeltilmesi gerektiği talebi tapu müdürlüğüne iletilmiĢtir. Bu talep üzerine intifa hakkının 

Dul Köyü Cami Vakfı olarak düzeltilmesi Ġdarece sağlanmıĢtır. 

 TaĢınmazın tescilinin daha baĢtan yanlıĢ yapıldığı, bu yanlıĢlığın gerek Ġdare gerekse 

TM personellerince fark edilmediği, yanlıĢ iĢlemin taĢınmazın tescil edildiği 1967 yılından 

kadastro gördüğü 1987 yılına ve oradan da 2011 e kadar devam ettiği, taĢınmazın mevcut 

hali ile imar durumuna göre üzerindeki intifa hakkından dolayı değerlendirme imkânı 

bulunmaması üzerine dosyanın incelendiği, incelemede kadastro öncesi kayıtlara kadar 

inildiği ve yanlıĢ tescilin ne Ģekilde yapıldığının anlaĢıldığı akabinde düzeltilmesinin 

sağlandığı tespit edilmiĢtir.  

 

 

 3.3.2. Tapu Kadastro Uygulamaları Bölümü İçin Örnek Uygulama 2 

 

 Artvin Ġli, Merkez Zeytinlik Köyünde kâin ve tapu sicil bilgileri aĢağıda yazılı olan 

vakıf taĢınmazların bulunduğu mevkie 2009 tarihinde mahallinde zemin çalıĢması 

yapılarak taĢınmazların zabıt kayıtlarındaki hudutları zemine aplike edilmeye çalıĢılmıĢtır. 

Gerek Artvin Tapu Müdürlüğü‟nde yapılan araĢtırmalar gerekse Zeytinlik Köyü‟nde 

yapılan incelemeler neticesinde Zeytinlik Köyü‟nün 1982 yılında kadastro tahdit ve tespit 

çalıĢmalarının tamamlandığı anlaĢılmıĢ olup, bu köyde bulunan ve zabıt kayıtlarında 

tescilli olan ve aĢağıda bilgileri mevcut olan 3 adet vakıf taĢınmazın zabıt defterindeki 

mülahazat kısmında “ mezrada ölçülmedi” diye bir not olduğu görülmüĢtür.  

 

 

       Tablo 3.19. Vakıf taĢınmazların tapu sicil bilgileri 

 

Cilt  Sayfa  Sıra  m
2
 Cinsi Vakfı Hisse 

34 38 1 1268 Zeytinlik Sirya Camii Tam 

34 38 2 30 Zeytinlik Sirya Camii Tam 

34 38 3 4635 Bağ Sirya Camii Tam 

 

 

Ġdarece bu ölçülmeyen yerlerin haritaya bağlanması amacıyla 1989 yılında arazide 

çalıĢma yapıldığı ve birtakım krokiler düzenlendiği Ġdarede bulunan taĢınmaz 

dosyalarından anlaĢılmıĢtır. Zemin ve tapu kayıtlarındaki sınır bilgilerinden hareketle bu 3 

adet vakıf taĢınamazın tespit edilmesi amacıyla köy sakinleri ve köy muhtarı ile 

görüĢülmüĢ ve bu kiĢilerin beyanları ile tapu sicilindeki yazılı sınırların belirlenmesiyle 
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taĢınmazlar tespit edilmiĢtir. Yapılan inceleme ve araĢtırmalar neticesinde bu üç adet vakıf 

taĢınmazın bulunduğu yerin mahalle/köy ayrımı nedeniyle Zeytinlik Köyünde iken 

Derinköy sınırlarına dahil edildiği ve kadastro çalıĢmalarının 1992 yılında tamamlandığı 

belirlenmiĢtir.  

Kadastro tarafından anılan üç adet vakıf taĢınmazın kadastro tahdit ve tespit 

çalıĢmaları yapılırken taĢınmazların üzerinde yaklaĢık yapım tarihleri 1000‟li yıllar olduğu 

belirlenen “kültür ve tabiat varlığı” olarak tescilli türbeler Zeytinlik Köyü Tüzel KiĢiliği 

adına, Artvin Merkez Derinköy 129 ada 1 parsel olarak senetsizden 1992 yılında tescil 

edildiği muhtar, köy sakinleri ve Tapu Müdürlüğündeki zabıt kayıtları ve kadastro 

tutanaklarından anlaĢılmıĢtır.  

1982 yılında Zeytinlik Köyü‟nde yapılan kadastro çalıĢmaları esnasında anılan 3 adet 

vakıf taĢınmazın mezrada kaldığından ölçülemedi ibaresi her ne kadar tapu siciline not 

edilmiĢ olsa da zeminde fiilen var olan ve hukuken mazbut vakfı olan Sirya Camii Vakfı 

adına kayıtlı olan bu taĢınmazlar vakıf mallar kütüklerinde de kayıtlıdır ve üzerlerinde 

türbe bulunması münasebetiyle hayrat nevinden olmaları gereken bu taĢınmazların 1992 

yılında yapılan kadastro çalıĢmalarında uygulanamadığı anlaĢılmıĢtır.  

1992 yılında kesinleĢen kadastro çalıĢmalarında bu üç adet vakıf taĢınmazın 

sınırlarının zeminde olmasına rağmen yanlıĢ ve haksız bir Ģekilde muhtar ve bilirkiĢilerce 

tespitin Zeytinlik Köyü Tüzel KiĢiliği adına yapıldığı belirlenmiĢtir. Ayrıca kadastro 

müdürlüğü tarafından uygulanamayan bu taĢınmazların tapu sicilinde uygulanmadığına, ya 

da uygulandığında dair bir not tapu siciline düĢülmemiĢtir. 

Artvin DSĠ Bölge Müdürlüğünce anılan taĢınmazın baraj sahasında kalması 

nedeniyle kamulaĢtırma iĢlemleri Zeytinlik Köyü Tüzel KiĢiliği‟nden yapılmıĢ olduğundan 

vakıf aleyhine olan bu durumun tespit edilerek gerekli iĢlemlerin yapılması için açılan dava 

süre yönünden reddedilerek Ġdare aleyhine kesinleĢmiĢtir. 

 1969 yılında tapu siciline tescil edilen üç adet vakıf taĢınmazın bulunduğu Zeytinlik 

Köyü‟nde 1982 yılında yapılan kadastro çalıĢmalarında bu taĢınmaların mezrada 

kaldıklarından ölçülemediklerine dair bilgide taĢınmazların tapu sicilinde belirtildiği, 

Zeytinlik Köyü uygulanamayan taĢınmazlar listesinde bu taĢınmazların bulunmadığı, 1989 

yılında Ġdare personellerince zeminde tespit yapıldığı ve bu yerlerin krokiye bağlandığı, 

Zeytinlik Köyünün bir kısmının Ġdari sınır ayrımı ile Derinköy sınırları içinde kaldığı ve 

Derinköy de kadastro çalıĢmalarının 1992 yılında tamamlandığı, bu vakıf yerlerinin 

senetsizden Zeytinlik Köyü Tüzel KiĢiliğine tespit ve tescillerinin yapıldığı, durumun 2009 
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yılında mahallen TM ve kadastro müdürlüklerinden araĢtırılarak üç adet vakıf taĢınmazın 

Derinköy sınırları içinde 129 ada 1 parsel olarak Zeytinlik Köyü Tüzel KiĢiliği adına 

tescilli olduğu ve baraj alanında kaldığından kamulaĢtırılması planlandığı, konunun 

Ġdareye raporlanarak vakıfların hayrat taĢınmazlarında zamanaĢımı olmadığına dayanarak 

dava edilmesinin sağlandığı, yapılan yargılamada Kadastro Kanunu 12.maddesi uyarınca 

davanın reddedilerek Ġdare aleyhine kesinleĢtiği tespit edilmiĢtir. 

 

 

 3.3.3. Taşınmaz Geliştirme Bölümü İçin Örnek Uygulama 3 

 

 Giresun KeĢap Bozkurt Mahallesinde kain ve tapunun 22 ada 1 ve 5 parsel sayılı 

taĢınmazları Belediye Hizmet Binası karĢısında olan akar nitelikli arsa vasıflı ve 

hâlihazırda otopark olarak kullanılan iki adet vakıf taĢınmaz üzerine imar durumuna uygun 

Ģekilde yapı inĢa edilmek üzere tahsis talebi ilgili Belediye BaĢkanlığı tarafından 

iletilmiĢtir.  

 

 

 

 

  

 

ġekil 3.34. Vakıf taĢınmazların kadastral durumunu gösterir kadastro pafta örneği 

 

 

 Vakıfların hayrat nevi‟nden olan taĢınmazların kanun uyarınca kamu kurum ve 

kuruluĢu niteliğindeki tüzel kiĢiliklere tahsisi mümkün iken akar vasıflı vakıf taĢınmazların 

VAKIF TAŞINMAZLAR 
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tahsisi mümkün olmayıp bu tür taĢınmazlar Devlet Ġhale Kanunu uyarınca yapılacak ihale 

sonunda değerlendirilebilmektedir.  

 

 

 

 

ġekil 3.35. Vakıf taĢınmazların Google-Earth uydu görüntüleri 

 

 

 Vakıf taĢınmazların gerekli ekspertiz çalıĢmaları yapılarak yap-iĢlet-devret modeli ile 

Haziran 2010 da ihale edilmiĢ olmasına rağmen yörede iĢ yapan çevreler dahil olmak üzere 

hiçbir talipli ihaleye katılamamıĢtır. Daha sonra anılan taĢınmazların idare imkanları ile 

değerlendirilmesi yoluna gidilerek gerekli çalıĢmalar baĢlanılmıĢ ve projeler 

ruhsatlandırılmak istenildiğinde, imar mevzuatında belirtilenlerin dıĢında engellemelerle 

karĢılaĢılmıĢtır. Ġmar mevzuatında zikredilen otopark yönetmeliğine aykırı Ģekilde çok 

yüksek otopark bedeli talep edilerek konu çıkmaza sokulmuĢtur. Buna rağmen Genel 

Müdürlük Makamından Ġdare imkânları ile değerlendirme için alınan onayın akabinde 

Belediyece talep edilen otopark bedelleri ödenerek hazırlatılan uygulama projeleri Aralık 

2011 tarihinde ruhsatlandırılmıĢtır. Ruhsat ve projelerine uygun inĢaat ihaleleri yapılarak 

Ġdare imkânları ile yüklenici firma tarafından inĢaatına baĢlanılmıĢtır. 
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 3.3.4. Davalı Taşınmazlar Bölümü İçin Örnek Uygulamalar 

 

Vakıf taĢınmazların arazi yönetim uygulamalarında ortaya çıkan sorunlarının 

çözümüne yönelik hukuki kanallarda yeri geldiğinde kullanılmaktadır. Bunun için vakıf 

menfaatlerinin korunması adına dava süreçleri vakıf taĢınmazın iĢçinde bulunduğu duruma 

göre yürütülmektedir. Bu bölümde dava konusu olan bazı vakıf taĢınmazların dava 

süreçleri irdelenecektir. 

 

 

 3.3.4.1.Tapu-Kadastro Uygulamaları Konulu Davalı Taşınmaz Örnek   

                      Uygulama 4 

 

 Giresun Ġli, Bulancak Ġlçesi, Büyükada Köyünde 3402 sayılı Kadastro Kanunu 

hükümleri doğrultusunda yürütülen tesis kadastro çalıĢmalarında 118 ada 19 parsel 873,58 

m
2
 miktarlı “Cami, kargir bina ve arsası” vasıflı olarak Vakıflar Genel Müdürlüğü adına 

tespit gördüğü kadastro askı ilanından anlaĢılmıĢtır. TaĢınmazın kadastro tutanak örneğinin 

incelenmesi sonucunda taĢınmazın hiçbir vakfiye kaydı veya bu nitelikteki kayda 

dayanmadığı senetsizden VGM adına tespitinin 3402 sayılı Kanunun 16/c maddesine göre 

yapıldığı görülmüĢtür. Kadastro 30 günlük askı ilanı inmeden kadastro mahkemesine dava 

edilmesi gerektiği düĢünülmüĢtür, ancak daha önce aynı nitelikteki davalarda davaların 

“hukuki yarar yokluğu” nedeniyle reddedilmesi ve üst mahkemece de red kararlarını 

onanması sonucu kökeni vakıf olmayan bu tip taĢınmazlar VGM mülkiyetine geçmiĢtirler.  

 Anayasanın mülkiyet hakkını tanımlayan 35. maddesinde “Herkes, mülkiyet ve miras 

haklarına sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yararı amacıyla, kanunla sınırlanabilir. Mülkiyet 

hakkının kullanılması toplum yararına aykırı olamaz.”denilmektedir. Yine Anayasamızın 

63.maddesinde “Devlet, tarih, kültür ve tabiat varlıklarının ve değerlerinin korunmasını 

sağlar, bu amaçla destekleyici ve teĢvik edici tedbirleri alır.” hükmü bulunmaktadır. 

4721 sayılı Türk Medeni Kanununun 973. maddesinde Zilyetlik “Bir Ģey üzerinde 

fiilî hâkimiyeti bulunan kimse onun zilyedidir.” olarak, Zilyetlik Türleri de  

 1- Aslî ve fer'î zilyetlik ile 974.maddede “Zilyet, bir sınırlı aynî hak veya bir kiĢisel 

hakkın kurulmasını ya da kullanılmasını sağlamak için Ģeyi baĢkasına teslim ederse, 

bunların ikisi de zilyet olur. Bir Ģeyde malik sıfatıyla zilyet olan aslî zilyet, diğeri fer'î 

zilyettir.” 
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 2. Dolaylı ve dolaysız zilyetlik ile 975.maddede “Bir Ģeyde fiilî hâkimiyetini 

doğrudan doğruya sürdüren kimse dolaysız zilyet, baĢka bir kiĢi aracılığı ile sürdüren 

kimse dolaylı zilyettir.” olarak tanımlanmıĢtır. 

 4721 sayılı Türk Medeni Kanununun 705.maddesinde “TaĢınmaz mülkiyetinin 

kazanılması, tescille olur. Miras, mahkeme kararı, cebrî icra, iĢgal, kamulaĢtırma hâlleri ile 

kanunda öngörülen diğer hâllerde, mülkiyet tescilden önce kazanılır. Ancak, bu hâllerde 

malikin tasarruf iĢlemleri yapabilmesi, mülkiyetin tapu kütüğüne tescil edilmiĢ olmasına 

bağlıdır.” 707.maddesinde “Tapu kütüğüne kayıtlı bir taĢınmazın mülkiyetinin iĢgal 

yoluyla kazanılması, ancak kaydının malikin istemiyle terkin edilmiĢ olmasına bağlıdır. 

Tapuya kayıtlı olmayan taĢınmazlar üzerinde iĢgal yoluyla mülkiyet kazanılamaz.” 

denilmektedir. 

5737 sayılı Vakıflar Kanununun Amaç, Kapsam ve Tanımlar Bölümünün 1. 

maddesinde “Bu Kanun; vakıfların yönetimi, faaliyetleri ve denetimine, yurt içi ve yurt 

dıĢındaki taĢınır ve taĢınmaz vakıf kültür varlıklarının tescili, muhafazası, onarımı ve 

yaĢatılmasına, vakıf varlıklarının ekonomik Ģekilde iĢletilmesi ve değerlendirilmesinin 

sağlanmasına iliĢkin usûl ve esasların belirlenmesi; Vakıflar Genel Müdürlüğünün 

kuruluĢu ile Genel Müdürlüğün teĢkilât, görev, yetki ve sorumluluklarının düzenlenmesi 

amacıyla hazırlanmıĢtır.” denilmiĢtir. 

 5737 sayılı Vakıflar Kanununun 3. maddesinde “Akar: Vakıf amaç ve faaliyetlerinin 

yerine getirilmesi için gelir getirici Ģekilde değerlendirilmesi zorunlu olan taĢınır ve 

taĢınmazları, Hayrat: Mazbut, mülhak, cemaat ve esnaf vakıfları ile yeni vakıfların, 

doğrudan toplumun istifadesine bedelsiz olarak sundukları mal veya hizmetleri, ifade eder” 

denilmiĢtir. 

 5737 sayılı Vakıflar Kanununun Vakıf Malları ve Faaliyetleri baĢlıklı bölümünün 

TaĢınmazların Vakıfları Adına Tescili baĢlıklı alt bölümünde 12.maddede “Vakıflar; mal 

edinebilirler, malları üzerinde her türlü tasarrufta bulunabilirler. Genel Müdürlüğe ve 

mazbut vakıflara ait akar mallar ile hakların daha yararlı olanları ile değiĢtirilmesine, 

paraya çevrilmesine veya değerlendirilmesine Vakıflar Meclisi yetkilidir.” denilmiĢtir.  

13.maddede “Mazbut vakıfların tescil görmemiĢ hayrat taĢınmazları, Genel Müdürlüğün 

isteği üzerine tapu idaresince vakıfları adına tescil edilir.” hükmü bulunmaktadır.  
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 5737 sayılı Vakıflar Kanununun TaĢınmazların Vakfına Dönmesi baĢlıklı bölümünün 

17. maddesinde “Tasarruf edenlerin veya maliklerin mirasçı bırakmadan ölümleri, 

kaybolmaları, terk veya mübadil gibi durumlara düĢmeleri halinde icareteynli ve mukataalı 

taĢınmaz malların mülkiyeti vakfı adına tescil edilir.” denilmiĢtir. 

5737 sayılı Vakıflar Kanununun Vakıf Kültür Varlıklarının Tespiti, Tescili ve YaĢatılması 

baĢlıklı bölümünün 28.maddesinde “Vakıflara ait yurt içi ve yurt dıĢındaki taĢınır ve 

taĢınmaz vakıf kültür varlıklarının tespiti, envanterinin çıkarılması, tescili, Genel 

Müdürlüğe ve mazbut vakıflara ait olanların korunması, mülkiyeti el değiĢtirmiĢ vakıf 

kültür varlıkları ile koruma alanlarının kamulaĢtırılması, değerlendirilmesi, onarımı, 

restorasyonu ve gerektiğinde yeniden inĢası Genel Müdürlükçe yürütülür.” hükmü 

bulunmaktadır. 

5737 sayılı Vakıflar Kanununun Yatırım ve Emlak Daire BaĢkanlığı görevlerini 

tanımlayan 54.maddesinde  

“a) Genel Müdürlüğe, mazbut, mülhak ve cemaat vakıflarına ait taĢınmaz malların 

envanterini çıkarmak, kütük kayıtlarını tutmak. 

b) Bu Kanun ve ilgili kanunlar uyarınca vakfına intikali gereken taĢınmaz malların tespitini 

yaparak vakfı adına tapuya tescilini sağlamak, vakıf kültür varlıklarının mülkiyet ve 

tasarruf iĢlemlerini yürütmek. 

c) Genel Müdürlüğe ve mazbut vakıflara ait taĢınmazların; imar uygulama ve kadastro 

çalıĢmalarını takip etmek…” olarak tanımlanmıĢtır. 

3402 sayılı Kadastro Kanununu Kadastro Tespitine Ġtiraz baĢlıklı bölümünün 

9.maddesinde “Kadastro tutanağı düzenlendikten sonra kadastro ekibi çalıĢma alanında 

iĢlerini bitirinceye kadar tespitlere itiraz edilebilir. Ġtiraz, kadastro teknisyenliğine veya 

kadastro müdürlüğüne yapılır. Bu durumda itirazla ilgili tutanak veya ekleri en geç on gün 

içinde kadastro komisyonuna intikal ettirilir. Ġtiraz sadece uygulanan belgelerin geçerliliği 

hakkında yapılabilir. Bir belgeye dayanmayan itirazlar incelenmez. Ġtiraz edenin ilan süresi 

içinde dava açma hakkı saklıdır.” denilmiĢtir. 

3402 sayılı Kadastro Kanununu Tapuda Kayıtlı TaĢınmaz Malların Tespiti baĢlıklı 

bölümünün 13.maddesinde “Tapuda kayıtlı taĢınmaz mal:  

 B) Kayıt sahibi veya mirasçılarından baĢkası zilyet bulunuyorsa;  

a) Kayıt sahibi veya mirasçılarının kadastro teknisyeni huzurunda muvafakatları 

halinde zilyet adına, 
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b)  Zilyet, taĢınmaz malı, kayıt malikinden veya mirasçılarından veya 

mümessillerinden tapu dıĢı bir yolla iktisap ettiğini, onların beyanı veya herhangi 

bir belge ile veya bilirkiĢi veyahut tanık sözleriyle ispat ettiği ve ayrıca en az on yıl 

müddetle çekiĢmesiz, aralıksız ve malik sıfatıyla zilyet bulunduğu takdirde zilyet 

adına, 

c)  Kayıt sahibi yirmi yıl önce ölmüĢ veya gaipliğine hüküm verilmiĢ veyahut tapu 

sicilinden malikin kim olduğu anlaĢılamamıĢ ise çekiĢmesiz ve aralıksız yirmi yıl 

müddetle ve malik sıfatıyla zilyet bulunan kimse adına tespit olunur.” denilmiĢtir. 

3402 sayılı Kadastro Kanununu Tapuda Kayıtlı Olmayan TaĢınmaz Malların Tespiti 

baĢlıklı bölümünün 14.maddesinde “Tapuda kayıtlı olmayan ve aynı çalıĢma alanı içinde 

bulunan ve toplam yüzölçümü sulu toprakta 40, kuru toprakta 100 dönüme kadar olan (40 

ve 100 dönüm dahil) bir veya birden fazla taĢınmaz mal, çekiĢmesiz ve aralıksız en az 

yirmi yıldan beri malik sıfatıyla zilyetliğini belgelerle veya bilirkiĢi veyahut tanık 

beyanlarıyla ispat eden zilyedi adına tespit edilir. 

 (DeğiĢik fıkra: 03/07/2005-5403 S.K./26.mad) Sulu veya kuru arazi ayrımı, Toprak 

Koruma ve Arazi Kullanımı Kanunu hükümlerine göre yapılır. 

4342 sayılı Mera Kanununun 7‟nci maddesinin üçüncü fıkrası gereği 3402 sayılı Kanun 

hükümlerine göre yapılacak iĢlemlerde Kadastro Komisyonlarına konu uzmanı Ziraat 

Mühendisi dâhil edilir. 

TaĢınmaz malın, yukarıdaki fıkranın kapsamı dıĢında kalan kısmının zilyedi adına tespit 

edilebilmesi için, birinci fıkra gereğince delillendirilen zilyetliğin ayrıca aĢağıdaki 

belgelerden birine dayandırılması lazımdır. 

A) 31/12/1981 tarihine veya daha önceki tarihlere ait vergi kayıtları, 

B) Tasdikli irade suretleri ile fermanlar, 

C) Muteber mütevelli, sipahi, mültezim temessük veya senetleri, 

D) Kayıtları bulunmayan tapu veya mülga hazinei hassa senetleri veya muvakkat tasarruf 

ilmuhaberleri, 

E) Tasdiksiz tapu yoklama kayıtları, 

F) Mülkname, muhasebatı atika kalemi kayıtları, 

G) Mubayaa, istihkam ve ihbar hüccetleri, 

H) Evkaf idarelerinden tapuya devredilmemiĢ tasarruf kayıtları.” denilmiĢtir. 
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3402 sayılı Kadastro Kanununu Kamu Malları baĢlıklı bölümünün 16.maddesinde 

“Kamunun ortak kullanılmasına veya bir kamu hizmetinin görülmesine ayrılan yerlerle 

Devletin hüküm ve tasarrufu altında bulunan sahipsiz yerlerden: 

A) Kamu hizmetinde kullanılan, bütçelerinden ayrılan ödenek veya yardımlarla yapılan 

resmi bina ve tesisler, (Hükümet, belediye, karakol, okul binaları, köy odası, hastane veya 

diğer sağlık tesisleri, kütüphane, kitaplık, namazgah, cami genel mezarlık, çeĢme, kuyular, 

yunak ile kapanmıĢ olan yollar, meydanlar, pazar yerleri, parklar ve bahçeler ve boĢluklar 

ve benzeri hizmet malları) kayıt, belge veya özel kanunlarına göre Hazine, kamu kurum ve 

kuruluĢları, il, belediye köy veya mahalli idare birlikleri tüzelkiĢiliği, adlarına tespit olunur 

…” denilmiĢtir. 

Anayasanın 35.maddesinde tanımlanan mülkiyet hakkı kavramı doğrultusunda Vakıflar 

Genel Müdürlüğünce taĢınmaz için herhangi bir mülkiyet iddiasında bulunulmamıĢtır.  

Türk Medeni Kanununun 973, 974 ve 975.maddelerinde belirtilen zilyetlik kavramı ve 

zilyetlik türlerinden hiçbirisine uygun Ģekilde taĢınmaz üzerinde Vakıflar Genel 

Müdürlüğünce fiili hâkimiyet kurulmadığı, 705.maddede mülkiyetin tescille ya da 

tescilden önce kazanılması Ģekillerinden herhangi birine de uymadığı düĢünülmektedir. 

Vakıflar Kanunun 1.maddesinde yer alan amaçlardan (taĢınmazın vakıf kültür varlığı veya 

vakıf yoluyla vücuda gelen vakıf taĢınmazlardan olmadığı için) hiçbirisine uymadığı, 

Vakıflar Kanununu 12, 13, 17, 28 ve 54.maddelerinde belirtilen mazbut vakıflara ve 

Vakıflar Genel Müdürlüğüne tescilini emreden hükümlerden hiçbirine uymadığı açıktır. 

Kadastro Kanununun 13, 14 ve 16. maddesinin herhangi bir hükmüne uygun olmadığı da 

aĢikârdır. Ancak uygulamada taĢınmazın senetsizden Vakıflar Genel Müdürlüğü adına 

tespiti yapılırken Kadastro Kanununun 16.maddesi dayanak gösterilmektedir. Oysa bu 

madde uygulanırken taĢınmazın Vakıflar Genel Müdürlüğü adına tespitini zorunlu kılan 

hiçbir kayıt, belge ve özel kanuna dayanak hüküm bulunmadığından anılan taĢınmazın 

tespiti yasalara uygun değerlendirilmemektedir. 

Anayasanın 63.maddesine uygun kültür ve tabiat varlığı olması hali dahil olmak üzere ve 

Kadastro Kanununun 16.maddesi uyarınca taĢınmazın tespitinin Hazine, Vakıflar Genel 

Müdürlüğü dıĢındaki kamu kurum ve kuruluĢları, il, belediye köy veya mahalli idare 

birlikleri tüzelkiĢiliği adına yapılabileceğinin yasaya uygun olduğu düĢünülmektedir. 

Tespitinin Vakıflar Genel Müdürlüğü adına yapıldığı anlaĢılan taĢınmazın Ġdaremizde 

bulunan Vakıf TaĢınmaz Mallar Kütükleri ve Vakfiye Fihristlerinde herhangi bir vakıf 

veya vakfiye niteliğinde kaydı bulunmamaktadır. 
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Ġdaremizce onarılan vakıf kültür varlıkları incelendiğinde anılan taĢınmazın onarımı 

yapılan ya da gelecekte onarımı planlanan vakıf kültür varlıklarından olmadığı 

bilinmektedir. Bu nedenle Genel Müdürlüğümüz ve Bölge Müdürlüğümüzce taĢınmaz 

üzerinde geçmiĢten günümüze kadar hiçbir iĢlem yapılmamıĢ ve tasarrufta 

bulunulmamıĢtır.  

Bilindiği üzere mazbut vakıflar, mülhak vakıflar veya Vakıflar Genel Müdürlüğünce anılan 

taĢınmaz üzerinde zilyetlik iddiasında bulunabilmesi için o taĢınmazın bir Ģekilde 

kullanılması, üçüncü kiĢilere kiraya verilmesi veya o taĢınmazla bağı olduğunu gösterir bir 

emare olması gerekirken Ġdarece böyle bir iddia ya da ispatta bulunulmamıĢtır. 

Ayrıca VGM‟nin 1999/28 nolu genelgeleri uyarınca vakıf yoluyla vücuda gelmeyen ve 

hiçbir akaratı olmayan hayrat nevinden taĢınmazların vakıflar adına tespitinin yapılması 

durumunda gerekli itirazlar yapılarak hukuki süreç takip edilecektir hükmü bulunmaktadır. 

Buna tezat olarak TKGM‟nin camilerin tahdit, tespit ve tescil iĢlemleri ise 26.01.1987 

tarihli 4-2-2-23/3-598-609 sayılı genelge ile hangi tüzel kiĢilik adına tescil edileceği 

açıklanmıĢtır. Bu genelgeye göre; Medeni Kanunun yürürlüğe girdiği tarih olan 4 Ekim 

1926‟dan önce inĢa edilen camiler ile bu tarihten sonra vakıf arazileri üzerine inĢa edilen 

camilerin VGM adına tescili önerilmektedir. VGM açısından bakıldığında yukarıda 

Ģartların hiçbirinin oluĢmadığı durumda bu caminin tahdit ve tespitinin VGM adına 

yapılması uygun değerlendirilmemektedir (Çoruhlu ve Demir, 2013a). 

 Ġdarece açılan kadastro tespitine itiraz davası Bulancak Kadastro Mahkemesinin 

18.09.2012 tarih ve 2011/61 esas 2012/59 karar nolu kararı ile kabul edilerek kadastro 

tespitinin iptali ile taĢınmazın Büyükada Köyü Tüzel KiĢiliği adına tesciline karar vermiĢ 

olup bu karar Yargıtay 16.Hukuk Dairesinin 2012/9301 esas 2012/10726 karar sayılı 

onanmıĢtır. 

 

 

 3.3.4.2. Kamulaştırma ve Değerleme Konusuna Yönelik Örnek Uygulama 5 

 

Rize Merkez Tophane Mahallesi 114 ada 4 ve 5 parsellerde kayıtlı taĢınmazların 

2008 yılında yapılan aplikasyonları neticesinde Rize Belediyesince büyük kısım vakıf 

taĢınmaz üzerinde olacak Ģekilde tek katlı iki adet dükkân inĢa edilerek kiraya verildiği 

tespit edilmiĢtir. Akabinde taĢınmaz için yapılan aplikasyon neticesinde ecrimisil tespiti 

yapılarak ilgili Belediyeden talep edilmesi üzerine verilen yasal sürelerde ödenmeyen bu 
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bedellerle ilgili hakların takibi için dava açılmıĢtır. Ayrıca söz konusu alanda meydana 

gelen kısmi heyelandan dolayı dükkanların kaldırılması da gündeme gelmiĢtir.  

 

 

 

 

ġekil 3.36. Vakıf taĢınmazın imar durumu 

 

 

Bunun için gerekli çalıĢma yapılarak dükkanlar yıkılmıĢ ve projelerine uygun olarak 

yeniden tamamı vakıf taĢınmaz üzerinde isabet edecek Ģekilde inĢa edilerek ihale ile kiraya 

verilmeleri Ġdarece sağlanmıĢtır. Daha sonra taĢınmazların doğusuna isabet eden kısma 

Ġdarenin izni ve bilgisi dıĢında üst geçit inĢaatı yapıldığının tespiti üzerine yapılan ikinci 

aplikasyon sonucunda üst geçidin ve üst geçidin doğu tarafındaki yolun tamamen vakıf 

taĢınmazdan geçirildiği tespit edilmiĢtir.  
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ġekil 3.37. Vakıf taĢınmazın Google-Earth uydu görüntüsü 

 

 

Bunun üzerine, üst geçit için meni müdahale ve kal davası, yol için ise 

kamulaĢtırmasız el atma davası Ġdarece açılmıĢtır. Yargılamalar devam ederken ilgili 

belediye ile yapılan görüĢmelerde imar planı değiĢikliği yapılarak üst geçit ve yolun 

olduğu alandaki 7 metrelik yolun 14 metreye çıkartılması ve KAKS‟ın artırılarak toplam 

inĢaat alanında vakıf lehine bir durum oluĢturulması ve vakıf taĢınmazın Özel Proje Alanı 

olarak belirlenmesi konularında mutabakata varılmıĢ, akabinde önce plan değiĢikliği daha 

sonra 18.madde uygulaması yapılarak tescil edilmiĢtir.  

 

VAKIF TAŞINMAZ 
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ġekil 3.38. Vakıf taĢınmazın güncel imar durumu 

 

 

Bunun üzerine tekrar zeminde yapılan aplikasyon neticesinde kamulaĢtırmasız el 

atılan yolun imar planının uygulanması ile oluĢtuğu ancak üst geçidin bir kısmının imar 

parseli niteliğindeki vakıf taĢınmazda kaldığı tespit edilmiĢtir. Durum raporlanarak davanın 

devam ettiği mahkemeye sunulmuĢtur. 

Belediyece tamamen keyfi olarak hiçbir kanuna ve yönetmeliği uygun olmayacak 

Ģekilde bir kısmı imar yolunda büyük kısmı vakıf taĢınmazın üzerine 2 adet dükkân inĢa 

ederek kendi taĢınmazıymıĢçasına ihale ederek kiraya vermesi ve bu durumun uzun yıllar 

böyle devam ettiği, durumun yapılan aplikasyon sonucu tespit edilerek ecrimisil bedelinin 

tahsilinin sağlanamaması üzerine konunun yargıya intikal ettirildiği yargılama devam 

ederken 2 dükkânın yıkılarak Ġdarece vakıf parseli içinde kalacak Ģekilde 2 adet dükkânını 

projesine uygun olarak inĢa edilerek Ġdarece Devlet Ġhale kanunu uyarınca açık teklif 

usulüne göre kiraya verildiği, vakıf taĢınmazın doğusunda bulunan yol ve üst geçit 

inĢaatının vakıf taĢınmaza taĢkın olarak belediye tarafından inĢa edilmesinden dolayı yol 

için kamulaĢtırmazı el atma nedeniyle tazminat davası, üst geçit için müdahalenin meni ve 

kal davası açıldığı, yargılamalar devam ederken konunun çözümü için belediyece Ġdareye 

gelinerek imar durumunda doğu tarafta bulunan 7 metrelik yolun 14 metreye çıkartılması 
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ve taĢınmazın KAKS‟ın artırılarak Özel Proje Alanı olarak belirlenmesi teklifinin 

taĢınmazın toplam inĢaat alanında meydana gelen olağanüstü artıĢ nedeniyle Ġdarece uygun 

görülmesi ve imar değiĢikliği yapılarak akabinde 18.madde uygulaması yapılması, böylece 

kamulaĢtırmasız el atma nedeniyle tazminat konusu olan yolla ilgili davanın konusunun 

kalmadığı, müdahalenin meni ve kal davasının konusu olan üst geçidin bir kısmının 

18.uygulaması ile oluĢan vakıf parseline bir miktar taĢkın durumda olduğu ve bu davaların 

halen devam ettiği tespit edilmiĢtir. 

 

 3.3.4.3. İmar Uygulamaları Konulu Davalı Taşınmaz Örnek Uygulama 6 

 

 Akar vasıflı vakıf taĢınmaz 1982 tarihli meri imar durumunda B-3 yapılaĢma 

Ģartlarına sahiptir. Ancak bu yapılaĢma Ģartlarına uygun Ģekilde inĢaat izni verilebilmesi 

için imar planında yol olarak ayrılmıĢ taralı alanların terk edilmesi gerekmektedir. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ġekil 3.39. 1982 tarihli imar durumu 
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 TaĢınmazın imar durumunun BitiĢik Nizam 3 kat iken, Ġdarenin bilgisi dıĢında 

otopark alanına çevrilmiĢtir. Aynı adadaki 5 nolu parsele verilen B-5 imar izninin vakıf 

taĢınmazına da verilmesi talebi imar tadilat teklifi olarak 1989 yılında Belediyesine 

sunulmuĢtur. 

 Daha önceki imar durumlarında yapı alanı olarak düzenlenen vakıf taĢınmaz Ġdarenin 

izni ve bilgisi dıĢında otoparka çevrilmiĢ olup yapılan tadilat tekliflerine olumlu cevap 

verilmeyip otopark olarak imar durumunun geçerliliğini koruduğu görülmektedir. 

 1989 tarihi meri imar durumundan görüleceği üzere anılan akar vasıflı vakıf 

taĢınmazın imar durumu değiĢtirilerek yapılaĢma alanı kaldırılmıĢ ve onun yerine Park 

sahası tahsis edilmiĢtir. 

 

 

 

 ġekil 3.40. 1989 tarihli imar durumu 

 

 

 Bu kez de Ġdarenin izni alınmadan vakıf taĢınmazın tümüyle yol ve dini tesis alanına 

ayrılmıĢ olması, bu durumun akar vasıflı vakıf taĢınmazın hayır ve hasenat amacına ters 

olduğu gerekçeleriyle Ġdarece ilgili Belediye BaĢkanlığına itirazda bulunularak imar  
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değiĢikliği teklifinde bulunulmuĢtur. Ağustos 2005‟te vakıf taĢınmazın imar adasına isabet 

eden kısımlarında B–4 olduğu bilinmektedir. 

 Yapılan imar değiĢikliği 245 ada 38 ve 58 nolu parsel maliki olan davacılar 4–5 nolu 

parselleri kapsayan alanda plan tadilatının iptal edilerek eski haline dönüĢtürülmesi 

istemiyle yapılan baĢvurunun reddine iliĢkin 14.02.2006 gün ve 404 sayılı iĢlemin iptali ve 

yürütmenin durdurulması için Trabzon Ġdare Mahkemesine 2006/1101 esasında açılan 

davada aynı mahkemenin 28.12.2008 tarih ve 2006/1101 esas sayılı kararı ile Trabzon 

Ġdare Mahkemesi kararı, Belediye Meclisinin 04.06.2007 tarih ve 175 sayılı kararı, 

Trabzon Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Bölge Kurulunun 22.12.2006 tarih ve 946 

sayılı kararı eki onaylanan avam proje ve revizyon öncesi imar planı dikkate alınarak 

hazırlanan ve uygun görülen plan değiĢikliğine göre uygulamaya devam edilmesi Mayıs 

2008‟de bildirilmiĢtir. 

 Mart 2010 tarihli imar durumundan görüleceği üzere akar vasıflı vakıf taĢınmazın 

imar durumu tekrar değiĢtirilerek otoparka dönüĢtürülmüĢtür. Bu noktadan sonra akar 

vasıflı vakıf taĢınmazın imar durumunun eski imar durumlarındaki haline dönüĢtürülmesi 

teklifi yapılmıĢ, ancak uygun görülmeyerek reddedilmiĢtir. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

      ġekil 3.41. Aralık 2010 tarihli imar durumu 

 

Tevhit Ģartı 0.38 m
2
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 1982 yılındaki imar durumuna göre B-3 yapılaĢma imkânı olan ancak 

değerlendirilmeyen vakıf taĢınmaz komĢu parsellerdeki yapılaĢmanın tamamlanmasıyla o 

parsellerin yönlendirmesi sonucu imar durumundaki bir dizi değiĢikliğe maruz 

bırakılmıĢtır. Ġmar durumunda tevhit Ģartı gibi bir kısıtlılık hali de bulunan vakıf 

taĢınmazın bir dizi imar değiĢikliği geçirdiği bilinmektedir, hemen her değiĢiklik sonrası 

konu yargıya intikal ettirilmiĢtir, sonuç olarak meri imar durumu otopark olan vakıf 

taĢınmazdaki vakıf kiracısının iĢletmesini ruhsatlandırması giriĢimlerinde dahi gerek 

Belediye gerekse komĢu parsel maliklerinin arzularıyla mülkiyet hakkında kısıtlılık 

yaptırma ve imar uygulaması olmadan vakıf taĢınmazın bir kısmından fiili olarak yol 

kullanımı sağlama çabaları karĢılığında ruhsat izni verilebileceğinin bildirildiği, dolayısı ile 

yapı yapma imkanı varken bunun değerlendirilmediği bir vakıf taĢınmazının geçmiĢten 

içinde bulunduğumuz 2013 yılına kadar devam eden değerlendirilememe durumunun 

varlığı tespit edilmiĢtir. 

 

 3.4.Anket, Mülakat ve Örnek Uygulamalar Dışındaki Diğer Bulgular 

 

 3.4.1. Taşınmaz Kayıt Sistemi ve (Coğrafi) Bilgi Sistemleri Bölümüne Yönelik  

  Bulgular  

 

 CBS sisteminin CAD tabanlı yazılımı olan Infoanalystpro adıyla kullanılan 

yazılımda oluĢturulmaya çalıĢılan vakıf taĢınmazların istenilen projeksiyon sistemi ve 

datumda dilim orta boylamı bilgilerinin kadastrodan alınan veri ile aynı hale 

getirilmesinden sonra, sistemde vakıf taĢınmazın parsel köĢe noktalarının girilerek 

oluĢturulması amaçlanmaktadır. Bu noktada yapılan ifraz, tevhit yola terk gibi iĢlemler 

anılan programda yeniden yapılmaktadır. Gerek kadastro çalıĢmaları gerek imar 

uygulamaları gerekse isteğe bağlı uygulamalar ile yeni oluĢturulan ya da değiĢtirilen vakıf 

taĢınmazın kadastral sınırlarındaki nokta koordinatlarının sistemde oluĢturulması bazen 

sistemsel hatalardan dolayı gerçekleĢtirilememektedir.  

 

 3.4.2. Tapu Kadastro Uygulamalarına Yönelik Bulgular  

 

 Tesis kadastrosu çalıĢmalarında kadastro çalıĢma alanı ilanı kanun gereğince ilgili 

bölge müdürlüğüne iletilerek varsa eldeki belge ve bilgilerin kadastro müdürlüğüne 
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sunulması istenmektedir. Bu aĢamada da vakıf sicilleri ve vakfiye ya da bu nitelikteki 

belge örnekleri taranarak gerek Genel Müdürlük gerekse bölge müdürlüğünden temin 

edilerek kadastro müdürlüğüne iletilir. Kadastro öncesi tapu kaydı olan çalıĢma alanlarında 

da mevcut kayıtlar ya da tapu senet örnekleri alınarak ilgili müdürlüğe ulaĢtırılır. Özellikle 

bu çalıĢmalar esnasında birden çok taĢınmazda yaĢanılan problemler aĢağıda 

özetlenmektedir. 

 Kadastro öncesi kayıtların uygulanamaması, bazen kadastro öncesi kayıt tesis 

kadastrosu tarihinden 8-15 yıl kadar önce mevcut iken hatta bazı kayıtlar mahkeme kararı 

ile hükmen tescilli olduğu halde zeminde sınırları bilinemediği gerekçeleriyle 

uygulanamamaktadır. Uygulanan kadastro öncesi kayıtlarda haddinden fazla mesaha 

azalması meydana gelmektedir. Kadastro öncesi kaydın maliki olan mazbut vakıf adına 

değil de Vakıflar Genel Müdürlüğü adına tespitler yapılabilmektedir. Herhangi bir vakıf 

kaydı olmadığı halde kadastro tutanaklarının iktisap kısımlarından anlaĢıldığı üzere 

zilyetlikten cami, türbe gibi taĢınmazlar Vakıflar Genel Müdürlüğü ya da mazbut vakıflar 

adına tespit görmektedir. Kadastro çalıĢmalarını yürüten müdürlüklerin çalıĢmanın 

yapıldığı alanda olmayıĢı ya da farklı müdürlüklerden görevlendirmelerle kadastro 

ekiplerini oluĢturulması sonucu kadastro çalıĢmalarında ilgili birimden sorumlu teknik 

personelin bulunamaması bilgi alınması esnasında zorluklara neden olmaktadır. Kadastro 

öncesi kayıtların kadastro sonucu hangi taĢınmazlara revizyon gördüğünün 

(uygulandığının) tespitinde kadastro öncesi ve sonrası kayıtlara arası bağlantının kurulması 

ile ilgili sorunlar meydana gelmektedir.  

 E-devlet mantığında ve devlet çatısından bakıldığında kurumlar arası iĢ olan ve 

entegrasyon gerektiren süreçlerde alt birimlerde gerekli altyapının hazırlanması, evrakların 

toplanması, arazi ve piyasa çalıĢmalarının yapılarak dökümante edilmesi sürecinde bile 

kurumların kendi içindeki yazıĢmaları çok zaman almaktadır. Örnek olarak VGM ile bir 

Belediye arasındaki KamulaĢtırma Kanununun 30. maddesi uyarınca taĢınmaz devri 

iĢlemine bakıldığında alt birimler olan Vakıflar Bölge Müdürlüğü ve Belediyenin 

kamulaĢtırma birimi ile yapılacak değerleme çalıĢması için kamu ve özel sektörden gerek 

yazılı gerekse Ģifai bilgi ve belge toplama, kıymet takdir komisyonu ve uzlaĢma 

komisyonu kararlarının hazırlanması akabinde belediye encümeni ve belediye meclisi 

kararlarının alınması daha sonrada vakıflar meclisi kararlarının alınmasının ardından hem 

bölge müdürlüğü hem de belediye için anılan bedellerin ödenmesinden sonra yetki 

yazılarının yazılması ve ilgili tapu müdürlüğünden iĢlemin yapılmasının talep edilmesi 
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aĢamaları bulunmaktadır. Kısmi kamulaĢtırmalarda bir de ifraz süreci de olmaktadır. Tüm 

bunlar göz önüne alınarak yapılacak düzenleme ile örnek olarak verilen kamulaĢtırma iĢine 

baĢlangıçtan itibaren verilen tamamlama süresi belirlenerek bu süre içerisinde ilgili 

birimlerdeki süreçler online takip altında olacak, yazım yanlıĢlarının, postadan ya da 

kiĢilerden kaynaklanan zaman kayıplarının ve hataların önüne geçilecek, iĢlerin kısa sürede 

tamamlanması sağlanacaktır.  

 

 

 3.4.3. İmar Uygulamaları Bölümüne Yönelik Bulgular 

 

 Vakıf taĢınmazların içinde bulunduğu uygulama alanında 3194 sayılı Ġmar 

Kanununun 18.maddesi uyarınca re‟sen yürütülen Arsa ve Arazi Düzenlemesi 

uygulamaları ve 2981/3290/3366 ve Ek-1 maddeleri uygulamalarında vakıflar bölge 

müdürlüğünün de içinde bulunduğu iĢ akıĢ Ģeması yapılan çalıĢmalar bölümünde 

verilmiĢtir. Bu bölümde vurgulanması gereken en önemli nokta uygulayıcılar tarafından 

vakıf taĢınmazların devlete ait taĢınmazlar gibi algılanması, özellikle planlama aĢamasında 

kamu tesis alanlarının vakıf parsellerine isabet ettirilmesi ve vakıf taĢınmazların imar 

planlarının yükünü çekmesidir. 

 

 

 3.4.4. Taşınmaz Geliştirme Bölümüne Yönelik Bulgular  

  

 Kırsal alandaki taĢınmazların vatandaĢlara kiralanmasındaki mevcut 2886 sayılı 

Devlet Ġhale Kanunun ve Vakıflar Genel Müdürlüğü Kiralama ġartnamelerinin çok ağır 

olduğu, yıllık 10,00TL – 30,00 TL kira bedeli olan taĢınmazların için bile noter onaylı 

sözleĢme düzenleme zorunluluğu düĢünüldüğünde yaklaĢık 200,00TL noter masrafı ortaya 

çıktığı bilinmektedir. Bunun yanında gazete ilan masrafı olarak yaklaĢık 2.000,00 – 

2.500,00 TL ilan bedeli, taĢınmazın muhammen bedeli üzerinden %3 ek teminat ve %20 

geçici teminat alınması, ihale üzerinde kalan kiĢinin Bölge Müdürlüğünün bulunduğu Ġl 

Merkezindeki notere gelmesi için yol masrafı da iĢin içine girince masraflar daha da 

artmaktadır. Oysa bu tip yerlerde gerekli ilanlar kurum web adresi ve kamu kurumları ile 

köy muhtarlığında yapılarak ilgili köyün bağlı olduğu ilçe veya bedeldeki uygun bir kamu 

kurumunda ihale yapılarak, ihale üzerinde kalan kiĢi ile noter onaylı olmayan sözleĢme 

düzenlenmeli, % 6 olan kesin teminat bu esnada alınarak daha hızlı ve daha ucuz olacak 

ihale tamamlanmalıdır. Ayrıca kiralama süresi olarak 1 yıllık veya azami 3 yıllık süre ile 
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her yıl sonunda süre uzatımı ile bir yıl daha uzatma yapılarak kiralamaya devam metodu 

değiĢtirilmeli kırsal alanlarda daha uzun süreli kiralamalar yapılmalıdır.  

 Vakıf taĢınmazların kiralanması ya da değerleme modelleri ile değerlendirilmesi 

2886 sayılı Devlet Ġhale Kanunu hükümlerine göre yürütülmektedir. Bu kanun uyarınca 

gerek açık gerekse kapalı teklif usulü ile yapılan ihalelerde art niyetli olan kiĢiler ihale 

sürecine müdahil olabilmektedirler. Mesela, ihaleye katılanlarla ihaleden önce görüĢerek 

belli bir bedel karĢılığında ihaleden çekilme konusunda anlaĢma yoluna gitmektedirler. Ya 

da anlaĢılamaması durumunda da ihaleye girerek taĢınmazın ihalede oluĢan bedelini 

rayicin çok üstüne çıkararak ihaleye iyi niyetli olarak giren kiĢilerin ihaleyi rayicin üstünde 

bir bedelle almaları dolayısıyla uzun vadede zarar etmelerini hedeflemektedirler. Ve ya 

ihaleye girip ihaleyi rayicin çok üstünde bir bedelle alarak Ġdare ile sözleĢme imzalamadan 

kendi teminatını da yakarak ihaleyi sonuçsuz bırakabiliyorlar (özellikle rüçhan hakkı 

kullanılacak taĢınmaz kiralama ihalelerinde) . 

 

 

 3.5. Vakıf Taşınmazların Korunma ve Geliştirilmesine Yönelik Yönetim Sistemi  

        Tasarlanması  

 

 Bu bölümde tez kapsamında yapılan çalıĢmalardan elde edilen bulgular temelinde 

ülkemiz için Vakıf TaĢınmazların Korunma ve GeliĢtirilmesine Yönelik Bir Yönetim 

Sistemi (VTKGYS) tasarısı sunulmaktadır. VTKGYS olarak adlandırılan bu tasarı 

kapsamında Vakıflar Genel Müdürlüğü özelinde ağırlıklı olmak üzere anket, mülakat ve 

örnek uygulamalar ile ortaya konulan problemlerin çözümü baĢta neler yapılması gerektiği 

olmak üzere yasal, kurumsal ve teknik olarak ortaya konulmaktadır.  

 

 

 3.5.1. Yasal Yapı 

 

 Ülkemizde sürdürülebilir vakıf taĢınmaz idare sisteminin ortaya konulabilmesi için 

iki alternatifli bir çözüm öngörülmektedir.  

 Birinci çözüm; çatı kanun Vakıflar Kanunu düĢünülecek ve mazbut vakıf 

taĢınmazların tüm taĢınmaz iĢlemleri bu kanunda belirtilecek, örnek olarak kadastro 

kanunu ve imar kanunu süreçlerindeki iĢlemler vakıflar kanunu ile bu kanunlarda birbirine 

atıflanmalıdır. Bu çözümde Vakıf taĢınmazların tüm taĢınmaz tabanlı iĢlemleri Vakıflar 

Kanununda tanımlanır. 
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 Ġkinci çözüm olarak; gerek kadastro kanunu gerekse imar kanunu gibi özel iĢlerin 

tanımlandığı taĢınmaz tabanlı kanunlarda mazbut vakıf taĢınmazların belirtilen süreçlerde 

hangi iĢlemlere tabi olacağı, varsa istisnai durumları belirtilerek uygulayıcıların 

uygulamalarda takip edecekleri iĢ adımları netleĢtirilmelidir. Bu çözümde vakıf 

taĢınmazların tüm taĢınmaz tabanlı iĢlemleri o iĢlemin tanımlandığı özel kanununda 

tanımlanır. 

 Bu iki çözüm yolu ortaya konulmadan önce mutlaka geniĢ katılımlı olacak Ģekilde 

mevcut yasalardaki boĢluklar ortaya konularak uygulayıcı kiĢi ve kurumların görüĢleri 

alınmalı ve iki çözüm yolundan biri ile mazbut vakıf taĢınmazların taĢınmaz tabanlı 

süreçlerdeki iĢlemleri netleĢtirilmelidir. Burada dikkat edilmesi gereken diğer bir hususta 

yargı kararları ve içtihatlarının da göz önüne alınması ve mevzuat güncellemelerinin 

bunlara göre yapılmasının sağlanmasıdır.  

 

 

 3.5.2. Kurumsal Yapı 

 

 Vakıflar Genel Müdürlüğü kurumsal yapısı olarak ele alındığında taĢınmaz tabanlı 

iĢlerle ilgilenen daire baĢkanlıklarınca iĢlemlerin yürütüldüğü, bazı daire baĢkanlıklarının 

görev sınırlarının birbiri içinde olduğu ve bölge müdürlüklerindeki taĢınmaz iĢlerini 

yürüten Ģube müdürlüklerinde de benzer karmaĢıklığın olduğu, personel noktasında da 

teknik personel sayı ve verimliliğinin yeterli olmadığı, personel eğitiminin de arzulanan 

seviyede olmadığı görülmektedir.  

 Vakıflar Genel Müdürlüğü açısından bakıldığında; taĢınmaz iĢlemlerinin tek elden 

yürütülmesi anlamında ya taĢınmaz tabanlı bir sistem üzerinden farklı birimlerce de olsa 

tüm iĢlerin yürütülmesi sağlanmalı ya da iĢler tek bir merkezden koordine edilmelidir. 

TaĢınmaz tabanlı iĢ çeĢitliliğinin fazla oluĢu dikkate alındığında tüm iĢleri tek bir daire 

baĢkanlığında toplamaktan ziyade sistemin taĢınmaz tabanlı raporlama ve dijital 

arĢivlemeye dönüĢtürülmesi sağlanarak taĢınmaz süreçlerinin yönetim kolaylığı 

sağlanmalıdır. VGM personellerinden taĢınmaz süreçlerinde görev yapanların özellikle 

hizmet içi eğitimlerinin arzulanan seviyeye çıkartılması, lisansüstü eğitimin teĢvik edilmesi 

gibi faaliyetler, mesleki ve bilimsel toplantılara katılımın desteklenerek teĢvik edilmesi de 

kurum personelinin motivasyonunu sağlaması yanında uzmanlaĢmıĢ kadrolarla etkin ve 

kurumsal iĢleyiĢ altyapısının kurulmasında katkı sağlayacaktır.  
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 TaĢınmaz iĢlemleri bakımından kurum ayrımı gözetmeksizin daha geniĢ bir 

çerçevede bakıldığında, tüm taĢınmaz iĢlemlerinden sorumlu tek bir lider kuruma ihtiyaç 

olduğu anket ve mülakat çalıĢmalarından ortaya çıkmaktadır. Bu TKGM‟nin taĢıdığı 

misyon ve vizyonla lider kurum olması gerektiği ortaya konulmuĢtur. Ancak, TKGM 

mevcut hali ile tapu ve kadastro sektörünün öncü kuruluĢu olarak yeterli görülmemektedir. 

Çete, 2008‟ e göre tüm bu taĢınmaz iĢleri Arazi Kanunu altında toplanarak bir Arazi Ġdari 

MüsteĢarlığı kurulması sorunun çözümü için önerilmiĢtir. TaĢınmaz değerleme, haritalama, 

vergilendirme, planlama, kamulaĢtırma, tapu ve kadastro vb konularında önde bir kurum 

ihtiyacı mutlaka değerlendirilmelidir. Bu noktada kurumların yetki ve sorumluluk alanları 

ile görev alanlarının tanımlanmalarının yeniden yapılandırılması gerekmektedir. 

 

 

 3.5.3. Teknik Yapı 

 

 VGM bünyesinde yapılan bu çalıĢmalarda bir pilot uygulama bölgesi ya da uygulama 

konusu seçilmeden birtakım iĢlemlerin bilgi sistemleri üzerinden kullanılması düĢünülerek 

uygulamaya konulmuĢtur.  

 VGM açısından bakıldığında bu sistemler birbirinden kopuk ve farklı amaçlarla 

hazırlandığından birlikte çalıĢılabilirliği bulunmamaktadır. Kurum geçmiĢten günümüze 

değin taĢınmazlar üzerinden vakıf hizmetlerini yerine getirmekte ve kurumun iyi 

yönetilmesinin temelini vakıf taĢınmazların iyi yönetilmesi oluĢturmaktadır. Bu noktada 

VTKGYS olarak düĢünülen sistemin hem coğrafi veri tabanı hem de sözel veri tabanı ile 

tek bir sistem Ģeklinde tanımlanarak tüm süreçler bu sistem üzerinden takip edilmelidir. 

Böylece; vakıf taĢınmazları ile ilgili hiç olmazsa kurumun kendi iç bünyesinde tapu, 

kadastro, imar, taĢınmaz değerleme, vergilendirme ve hukuk tabanlı süreçler taĢınmazlar 

ile iliĢkilendirilebilir. Bunun yanında ulusal ve uluslar arası veri standartları altında 

tasarlanacak olan bu teknik yapı e-devlet bütünü içinde kendi iç döngüsü yanında, e-devlet 

sisteminin diğer paydaĢları ile de uzun vadede senkronize olabilecek yani veri alıĢveriĢine 

imkân tanıyacak bir biçimde çalıĢtırılabilinmelidir.  
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             ġekil 3.42. VTKGYS‟de olması gereken veriler bakımından teknik yapı 

 

 

 Her ne kadar vakıf taĢınmazlar için kendi içinde bir veritabanı veya bir coğrafi bilgi 

sistemi düĢünülse bile uzun vadede bu sistemin bir coğrafi bilgi sistemi mantığı ile 

çalıĢmasının sağlanması çok zor görülmektedir. ġöyle ki; bu sistemin bileĢenleri olan 

harita, kadastro, tapu, imar ve vergi bilgileri ile taĢınmaz süreçlerindeki kamulaĢtırma, icra, 

mahkeme ve bankaların müdahil olduğu taĢınmaz iĢlemlerinin bu sistemle 

iliĢkilendirilmesinde analog olarak alınan verilerin sisteme aktarılması kaçınılmazdır. Oysa 

TAġINMAZ VERĠ TABANI 

SAYISAL VERĠLER SÖZEL VERĠLER 

KADASTRO 

ĠMAR 

TAPU 

ĠMAR HAKLARI 

MERNĠS 

KAMULAġTIRMA 

MAHKEME 

ĠCRA 

HÂLĠHAZIR 

KAMULAġTIRMA HARĠTALARI 

BANKA 

NOTER 

VAKIF 

 

DĠĞER 

DĠĞER 
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coğrafi bilgi sisteminde, tapu veya vergi verisi ilgili kurum tarafından sistemde 

oluĢturulduğunda veya güncellendiğinde diğer kullanıcıların veriyi tekrar girme veya 

veriyi talep etme durumu söz konusu olmayacaktır. Böyle bir sistemin veya veritabanının 

kurulması sağlanırsa vakıf taĢınmazlar için düĢünülen VTKGYS‟nin bu sistem üzerinden 

çalıĢtırılması diğer kurumlarca oluĢturulan tapu, kadastro, imar, vergi değeri gibi verilere 

ulaĢmada çok daha kolay olarak yürütülür.  

 Vakıf taĢınmalar için öngörülen vakıf taĢınmaz tasarruflarına yönelik Vakıflar Meclis 

Kararları ve Genel Müdürlük olurları gibi bilgilerin, vakıf taĢınmazların mülhak ve mazbut 

oluĢları, akar ve hayrat oluĢları gibi bilgilerin sisteme aktarımı ve dolayısıyla vakıf 

taĢınmazlarla iliĢkilendirilmesi VGM tarafından yapılmalıdır. VTKGYS için aĢağıda 

verilen birlikte çalıĢabilirlikte veri alıĢveriĢi yapılan birimler görülmektedir. Bu birimlerin 

bazılarında veri alıĢveriĢi çift yönlü iken bazı birimlerde (MERNĠS gibi) tek yönlüdür. 

 

 

 

 

                               ġekil 3.43. Önerilen VTKGYS birlikte çalıĢabilirliği 

 

 

VTKGYS 

TAKBĠS 

TAPU 

KADASTRO 

LĠHKAB 

UYAP 

MAHKEME 

ĠCRA NOTER 

BELEDĠYE 

ĠL ÖZEL 
ĠDARE 

BANKA 

MERNĠS 

DĠĞER... 



 4. SONUÇLAR VE ÖNERİLER 

 

 Vakıf taşınmazların kullanım ve geliştirilmesine yönelik yapılan çalışmalardan elde 

edilen bulgular neticesinde kurumsal, yasal ve teknik açıdan mevcut sistemin sorunları 

ayrıntılı bir şekilde tespit edilerek vakıf taşınmazların etkin kullanımının geliştirilmesi 

adına çözüm yaklaşımlarının geliştirilmesi için yapılması gerekenler nedenleriyle birlikte 

tespit edilerek aşağıda maddeler halinde verilmiştir. 

 

 Kişisel ve Kurumsal Gelişim İçin Elde Edilen Sonuçlar ve Öneriler  

 

 VGM’ce yürütülen taşınmaz tabanlı faaliyetlerde hangi faaliyetin hangi meslek 

disiplini ya da disiplinlerince yürütülmesi gerektiği konusunda yasal düzenleme 

yapılmalıdır.  

 VGM’de mevcut olan ve genel bir algı şekline dönüşen “herkes her işi yapar” 

mantığından sıyrılarak uzmanlaşmaya gidilmeli ve personeller uzmanı olduğu işi 

yapmalıdır. Örneğin çeşitli işlemlerde hazırlanan ekspertiz raporlarında ve 

komisyon kararlarında hangi mesleki disiplinlerinin olacağı kesin değildir. Yine 

ekspertiz raporlarını hazırlayan personellerin komisyon kararlarında da yer 

almasının hem görüş bildirme hem de bildirilen görüşün uygunluğunu onaylama 

anlamına geldiği düşünüldüğünde, bunun uygun olmayacağı dolayısıyla bu hususun 

mutlaka düzeltilmeli ve buna yönelik görev-yetki alanları tanımlanmalıdır.  

 VGM’de yürütülen taşınmaz tabanlı faaliyetlerde iş akışları tanımlanmalı ve bunun 

için Vakıf Taşınmaz İşlemleri Rehberi hazırlanmalıdır. Bu işlemlerde kullanılacak 

kayıt beyannamelerinden, yetki yazılarına varıncaya kadar tüm evraklar standart 

hale getirilmelidir. 

 VGM Merkez ve Taşra teşkilatı arasındaki yazışma ve bilgi alışverişleri e-devlet 

mantığına uygun şekilde web servisleri üzerinden sağlanmalıdır.. 
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 VGM Bölge Müdürlüklerindeki Yatırım ve Emlak Şube Müdürlüğü ile Sanat 

Eserleri ve Yapı İşleri Şube Müdürlüklerindeki teknik personel ve ara teknik 

personel sayısı artırılmalı bu şube müdürlüklerinde yapılması öngörülen işlemleri 

karşılayacak asgari personelin istihdamı sağlanmalıdır.  

 VGM’deki taşınmaz tabanlı faaliyetleri yürüten teknik personelin uzmanlaşması 

adına sürekli olarak eğitim semineri, panel, çalıştay ve benzeri faaliyetlere 

katılmalarının sağlanmasına özen gösterilmelidir. Böylece kurumdaki personelin 

ucu açık bir eğitici faaliyetin parçası olmasına teşvik edilmelidir.  

 

 Taşınmaz Kayıt Sistemi ve (Coğrafi) Bilgi Sistemleri İçin Elde Edilen Sonuçlar  

 ve Öneriler  

 

 VGM’ce yürütülen taşınmaz tabanlı faaliyetlerde işlerin adım adım izah edildiği 

Vakıf Taşınmaz İşlemlerinde İş Akışları’nın tanımlanması gerekmektedir. 

 VGM’de vakıf taşınmazların kayıt edildikleri ve envanter amaçlı tutulan Vakıf 

Taşınmaz Mallar Kütüklerinin revize edilmesi gerekmektedir. Burada ya klasik 

envanter yöntemi ile devam edilebilir ya da dijital arşiv oluşturma düşünülebilir. 

Klasik sistemin devamı düşünüldüğünde harap ve okunmayan eski sicillerin kat 

mülkiyeti verilerinin de tesciline imkan verecek şekilde dizayn edilerek mutlaka 

yenilenmesi sağlanmalıdır. (TM’deki gibi kat kütüğü ve tapu kütüğü olarak iki ayrı 

kütük olarak düşünülebilir.) Dijital arşiv düşünüldüğünde arşivin oluşturulması için 

mutlaka TKGM ile bir işbirliği protokolü yapılarak tapu sicillerinin belirli 

periyotlarla dijital olarak fotoğraflanması veya kısıtlamalı tapu kayıtlarının 

vakıfların kendi sistemine aktarımı sağlanmalıdır. 

 VGM’nin tüm bölge müdürlüklerince VAYS üzerinden vakfiye verilerine ve 

vakfiye tercümelerine ulaşımı sağlanmalıdır. 

 VGM bünyesindeki VAYS ve WEBGIS Envanter üzerinden mazbut vakıflarla tüm 

vakıf taşınmazlar ilişkilendirilmelidir. 

 VGM’deki bütün mazbut vakıflar için vergi numarası oluşturulmalı ve bu vergi 

numaraları mazbut vakıfların ID numarası olarak diğer e-devlet sistemleri ile 

ilişkilendirilmesinde kullanılmalıdır. (Mevcut durumda kadastro, belediye ve tapu 

döner sermaye ücretleri kurum vergi numarası ile ödenmektedir.) 

 Mevcut coğrafi bilgi sisteminin CAD tabanlı kısmının merkez ve taşrada aynı hızda 

ve belirli bir standartta çalışır hale getirilmesi sağlanmalı ve aktif olarak 
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kullanılması hedefi yakalanmalıdır. Bu sistemin taşınmaz olarak bilinen arsa, arazi 

ve kat mülkiyeti tesciline olanak verecek şekilde yeniden modellenmesi 

gerekmektedir. 

 Mevcut CAD tabanlı sistemin yetersizliğinden dolayı ülke genelinde yaygın 

kullanılan ve GIS tabanlı çalışmalar yapan mesleki uygulama programı ya da 

uluslar arası alternatif bir CBS programı düşünülmelidir. 

 VGM tarafından yürütülen taşınmaz tabanlı online uygulamalar e-devlet sistemine 

uygun formda geliştirilmeli, tek bir arayüzde bütünleştirilmeli ve uzun vadede e-

devlet entegrasyonuna hazır tutulmalıdır. 

 

 Tapu Kadastro Uygulamaları İçin Elde Edilen Sonuçlar ve Öneriler  

 

 Tesis kadastrosu çalışmalarında tahdit ve tespiti yapılan vakıf parsellerinin kadastro 

öncesi kayıtlarının askı ilanlarında gösterilmediği tespit edilmiştir. Askı ilanları 

TKGM web servisleri üzerinden duyurulmalı, uygulanmayan veya tescil dışı ya da 

orman alanlarında kalan taşınmazların uygulanama nedenleri ilanlarda belirtilmeli 

ve ilanlara online ulaşılmalıdır. 

 Kadastro öncesi kaydı olan ancak idari sınır ayrımları nedeniyle başka mahalde 

kalan vakıf taşınmazdan dolayı VGM’nin bilgilendirilmediği bilinmektedir. Bu tip 

alanlarda taşınmaz malikleri bilgilendirilmeli, bu tür taşınmazların kadastro 

çalışmaları esnasında ayrımdan önceki mahalde de mutlaka ilan yapılmalıdır. 

 Kadastro çalışmalarında senetsizden ve zilyetlik yoluyla VGM adına tespit ve 

tahdidi yapılan hayrat nitelikli taşınmaz tespitine yönelik TKGM ve VGM 

Genelgeleri tezatlığı düzeltilmelidir. 

 VGM taşınmaz işlemlerinde TM’lerde bazı sorunların varlığı tespit edilmiştir. 

Gerek vakıf özelinde gerekse genel anlamda sorunun çözümü için, Özellikle 

TM’lerdeki iş yükünün hafifletilmesi sağlanmalı, TM’lerde eski yazı olarak 

adlandırılan Osmanlıca okuyacak uzmanlar istihdam edilmeli, TM’ler ve tapu 

arşivleri standartlaştırılmalı, personel yetersizliği giderilmeli, personel eğitimine 

önem verilmeli, taleplerin süresi içerisinde karşılanmasına imkan verecek 

düzenlemeler yapılmalıdır. 

 VGM’ce vakıf taşınmazlar ile vakıf ilişiği olan diğer taşınmazlara erişimde zaman 

ve emek kaybı olmaması için TAKBİS entegrasyonu sağlanmalıdır. 
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 Bazı vakıf taşınmazlar ile vakıf ilişiği olan taşınmazların tapu sicilinde tescilli şerh, 

beyan ve diğer takyidatlar olan kısıtlamalar ve haklar bulunmaktadır. Bunlar, 

sadece tapu sicilinde ve kısıtlamalı tapu kaydında görünmektedir. Tapu sicilinde 

olan tüm hak ve kısıtlamalar tapu senedine mutlaka dökümante edilmeli ve 

taşınmaz malikinin kendi taşınmazı üzerinde olan biten tüm süreçleri bilmesi 

sağlanmalı, buna imkân tanıyacak bir tapu senedi tasarımı yapılmalıdır. 

 

Taşınmaz Geliştirme İçin Elde Edilen Sonuçlar ve Öneriler 

 

 VGM’ce yapılacak olan taşınmaz geliştirme çalışmalarında emsal değerlemeler 

mutlaka taşınmaz konumlarıyla ve yapılaşma hakları ile birlikte 

değerlendirilmelidir. Ayrıca, kat mülkiyeti kurulu taşınmazlarda projeye de 

ulaşılması gerekmektedir. Bu verilerin her biri farklı kurum bünyesinde bulunduğu 

düşünüldüğünde veriye hızlı ve kaynağından erişimi sağlayacak tedbirler alınmalı, 

böylece hızlı ve gerçeğe en yakın değerleme tüm vakıf taşınmazlar için 

yapılmalıdır.  

 VGM’de yürütülen satış ve kamulaştırma taleplerinde gerek özel kişiler gerekse 

kamu tüzel kişiler satıcı ya da alıcı pozisyonda olsun, kurum personeline bürokratik 

ya da siyasi olarak baskılar yaptırabilmektedirler. Bu noktada, belirli rakamlar 

üzerinden değerleme raporlarının sonuçlandırılması taleplerinin varlığı anket ve 

mülakat sonuçlarından bilinmektedir. Bu nedenle taşınmaz rayiç değerlerinin 

tespitinde dış etkilerin minimize edileceği gizlilik esasına dayanan bir taşınmaz 

değerleme sistemi hayata geçirilmelidir. 

 VGM’de yürütülen taşınmaz değerleme çalışmalarında özellikle emsal taşınmaz ve 

piyasa rayiçlerinin tespitinde yaşanan sıkıntılar göz önüne alındığında her dört yılda 

bir belirlenen asgari asra ve arazi emlak vergi değerlerinin piyasa değerlerinde 

belirlenmediği düşünüldüğünde bu emlak vergi değerlerinin belirlenmesi yöntem 

ve sisteminin yeniden gözden geçirilmesi gerekmektedir. Mevcut sistemde özellikle 

cadde sokak temelinde sürdürülen çalışmanın parsel tabanlı yapılması rayiç 

değerlerin tespitinde daha gerçekçi sonuçlara ulaşılmasını sağlayacaktır. 

 VGM gelirlerinin artırılması için atıl taşınmazların faydalı pozisyona 

dönüştürülmesi adına alternatif arazi yönetimi uygulamaları neticesinde vakıf 

taşınmazların dönüşümünün sağlanmasına imkan tanınmalıdır.  
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 Vakıf taşınmazlardan olupta özellikle kırsal bulunan hemen değerlendirme imkanı 

olmayan, gelecekte değer artışı beklenmeyen, kiralama yolu ile de değerlendirme 

imkanı bulunmayanların devlet taşınmazları ile takas edilmesi düşünülmelidir. 

 Vakıf taşınmazlardan olupta kentsel alanda bulunan ve mevcut imar durumuna göre 

değerlendirme imkânı olanların en kısa sürede yapısız halden imar şartlarına uygun 

yapılı hale dönüştürülmesi gerekmektedir. Bunlardan yapılı hale getirildikten sonra 

konut vasfında olup elde tutulması çok faydalı olmayan ve ticaret bölgelerinden 

uzakta kalan konut vasıflı olanlarının satış işlemleri yapılarak elde edilecek gelirleri 

ticaret merkezlerinde dükkan ya da kentsel gelişme alanlarında arsa veya araziler 

satın alınarak vakıf taşınmazların gelir açısından daha verimli hale dönüştürülmesi 

sağlanmalıdır. 

 VGM’de yürütülen taşınmaz kiralama ya da taşınmaz değerleme modellerinin 2886 

sayılı Devlet İhale Kanunu hükümlerine göre ihale edilmesi esnasında yaşanan 

aksaklıklar ve eksikliklerin önüne geçilmesi adına, daha şeffaf, sorgulanabilir ve 

katılımı artırabilecek bir ihale mevzuatı sistemi modeli geliştirilmelidir. 

 

Dava Süreçleri İçin Elde Edilen Sonuçlar ve Öneriler 

 

 Vakıf taşınmazlar özelinde devam eden yargılama süreçleri incelendiğinde, hangi 

davalarda hangi mesleki formasyonda bilirkişi heyetinin oluşturulması gerektiği 

konusunda bir kesinlik olmadığı tespit edildiğinden, bu durum mevzuatla kesinliğe 

kavuşturulmalıdır.  

 Vakıf taşınmazlar özelinde devam eden yargılama süreçleri incelendiğinde, 

bilirkişilerin konusunda uzman ve deneyimli kişilerden seçilmesine özen 

gösterilmesi, mesleki disiplin içerisinde anabilim dallarına inilerek konuya göre 

ilgili anabilim dallarından bilirkişi tespitinin yapılmasının yasal altyapısının 

oluşturulması gerektiği belirlenmiştir.  

 Vakıf taşınmazlar özelinde devam eden yargılama süreçleri incelendiğinde, 

davaların açılması safhasında hangi davalarda hangi belge ve bilgilerin olması 

gerektiği vakıflar özelinde mevzuat açısından kesinliğe kavuşturulmalıdır. Davanın 

özelliğine göre istisnai durumların olabileceği de göz ardı edilmemeli ve belirli bir 

esneklik tanımlanmalıdır. 
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 Taşınmaz tabanlı davaların vakıf taşınmazlar açısından iyi yönetilmesi için dava 

öncesi ve sonrası itirazlarda teknik personeller ile Hukuk Servisleri irtibatlı 

olmalıdırlar. 

 Vakıfları ilgilendiren kamulaştırma işlemleri incelendiğinde, kamu yararı kararının 

alınmasından sonra kamulaştırmaya konu taşınmazın değer tespiti taraflarca değil 

de hakem bir kurum ya da SPK lisanslı uzmanlarca objektif olarak belirlenmelidir. 

Taşınmazın kamulaştırılması mümkünken kamulaştırmasız el atma yoluna 

gidilmesinin tercih edilmesi durumunda el atan kurumların idarecileri hakkında 

cezai yaptırımlar öngörülerek kamulaştırmanın yasal zeminde tamamlanmasının 

sağlanması zaruri hale getirilmelidir. 

 Vakıf taşınmazlar özelinde devam eden dava süreçlerinde mahkemelerce dava 

dosyasının altlığını oluşturan tapu kaydı, imar durumu, kadastro paftası, emlak 

vergi değeri, emlak beyan değeri, yapı ruhsatı, yapı kullanma izin belgesi vs. tüm 

bilgi ve belgelerin e-devlet mantığı çerçevesinde herhangi bir kağıt ortamında 

yazışmaya meydan vermeden sağlanmasının önü açılmalıdır. Böylece hem bilgi ve 

belge toplama sürecinin en kısa zamanda tamamlanması sağlanacak, posta ve kağıt 

israfının önüne geçilecek ve hem de dosyalar dijital olarak arşivlenecektir. Yargı 

kararlarının üst mahkemelere intikali aynı mantıkla daha kolay ve hızlı bir şekilde 

sağlanacaktır.  

 5737 sayılı Vakıflar Kanunun 15, 18 ve geçici 5. Maddesinde, diğer kanunlarda yer 

alan zamanaşımı ve hak düşürücü sürelere ilişkin vakıf taşınmazlarda ve vakıf 

şerhli taşınmazlarda uygulanamayacağı bildirilmiştir. Ancak 3402 sayılı Kadastro 

Kanununun 12.maddesi ile bu istisna durum çelişmekte iken Anayasa 

Mahkemesi’nin 12.5.2011 Tarih ve 2009/31 E. 2011/27 Kararı ile de Vakıflar 

Genel Müdürlüğü mülkiyetindeki taşınmazlar açısından 12.maddenin ilgili 

hükmünün yürürlüğü durdurulmuştur. Bu tarihten önce açılan davalar ve devam 

etmek olan dava süreçlerinin varlığı bilinmektedir. Dava tarihi itibarı ile devam ede 

gelen hukuki süreç bir yana mevcut kanunlardaki haklar tamamen farklı bir yana 

düşmektedir. Yine aynı konu olan zaman aşımı ve hak düşürücü sürelerle ilgili 

olarak bir sürü farklı mahkeme kararı olduğu da göz önüne alındığında durum 

içinden çıkılmaz bir hal almaktadır. Yine aynı konu ile ilgili olarak Vakıflar 

Kanununun 23. maddesinde vakıf taşınmazların zilyetlik yoluyla kazanımı 

mümkün olmamaktadır hükmü de aynı kapsamda istisna olarak bulunmaktadır. 
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Ancak, özellikle tapulama veya kadastro çalışmaları tamamlanmamış birimlerde 

vakfiye sınırları içinde veya mevcut tapu kaydının okuduğu sınırlar içinde kalan 

vakıf taşınmazları vakıfla ilişkilendirilmeden zilyetlik yoluyla taşınmazı kullanan 

özel kişiler adına tespit ve tescil edilebilmektedir.  

 Vakıf taşınmazlara yönelik başta kadastro görmeyen birimlerde kamu eliyle 

yürütülen yol yapımı ve genişlemesi, dere ıslahı, okul binası gibi kamu hizmet 

alanlarının yapımında kamulaştırma ve mülkiyet sınırları dikkate alınmadan ve 

çoğu zaman mülkiyet altlığı kullanılmadan projelendirilen veya projelendirilmeyen 

işler özellikle vakıf taşınmazlar üzerinde haksız el atmalara sebep olmaktadır. 

Kamu eliyle bu tip işlemlerin yürütülmesinde mutlaka kadastro gören alanlarda 

kadastro altlığı, görmeyen alanlarda da zilyetliği esas alan kamulaştırma haritaları 

hazırlanarak bunlar üzerinde işlenecek projenin öncelikle kamulaştırma daha sonra 

inşa sürecinde yürütülmesi arazi yönetimi açısından vakıf taşınmazlar özelinde 

daha objektif sonuçlar doğuracaktır.  

 

Arazi Yönetimi Uygulamalarına Yönelik Sonuçlar ve Öneriler 

 

 2863 sayılı kanun uyarınca tescil edilmiş eski eser olarak bilinen kültür varlığı olan 

taşınmazların olduğu alanlarda, hayrat veya akar nevinden olan vakıf taşınmazların 

bulunduğu sahalardaki plan yapım, uygulama veya revizyon süreçlerinde mutlaka 

VGM görüşü alınmalı ve bu tür alanlardaki arazi yönetimi uygulamalarında vakıf 

taşınmazların korunma ve geliştirilmesine yönelik tedbirlerin alınmasına özen 

gösterilmelidir.  

 Vakıf taşınmazların bulunduğu arsa ve arazi düzenlemelerinde keyfi düzenleme 

sınırı geçirme, parselasyonda yerinden verme imkanı varken başka yerden parsel 

üretme, hissesiz parsel üretme imkanı varken hisseli parsel üretme, revizyon imar 

planlarında yapacakları keyfi değişiklikler, bir önceki planda park alanı olan adayı 

yapı adasına dönüştürme ya da vakıf taşınmazlar için bunun tam tersini uygulama, 

mülkiyet hakkını kısıtlayıcı tevhit şartı gibi uygulamaların önüne geçilmelidir.  

 Vakıf taşınmazların hazine taşınmazı niteliği ve özelliğinde bir yapıya sahip 

olmadığı vakıf taşınmazlardan yararlanma, kullanma ve tasarruf biçimlerinin vakıf 

şekline göre değişiklik içerdiğinden, bu hususun arazi yönetimi uygulamalarında 

dikkate alınması gerekmektedir. 
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 Vakıf taşınmazların içinde bulunduğu imar uygulamalarında hayrat nitelikli olupta 

DOP kapsamında kalan (cami, medrese, mescid, vs.) vakıf taşınmazlardan DOP 

kapsamında kesinti yapılmamalı; bunun için düzenlemeye giren vakıf 

taşınmazlarda vakıf fonksiyonunun tespit edilerek DOP hesabı yapılmalı ve imara 

net tahsis alanlarının belirlenmesi sağlanmalıdır. 

 Vakıf taşınmazlar özelinde incelenen imar uygulamalarında, arsa ve arazi 

düzenlemesi yöntemiyle sürdürülebilir arazi yönetimi uygulamalarının 

gerçekleştirilmesi mümkün olmadığından, alan esasına dayalı olarak yapılan 

uygulamalardan kaynaklı sorunlar yaşanmaktadır. Çözüm için öncelikle değer 

haritalarının oluşturulması ve AAD uygulamalarının değer esaslı yapılmasının 

önündeki teknik, yasal ve kurumsal engellerin mutlak suretle kaldırılması 

gerekmektedir. Ancak bu şekilde yapılacak uygulamalar ile nimet-külfet dengesi 

sağlanabilecek ve olası sorunlar minimize edilecektir.  

 Vakıf taşınmazların tez kapsamında verilen durumları dışında vuku bulan iş ve 

işlemlerinde ise, genel olarak İmar Kanunu hükümleri uygulanmaktadır. Burada 

dikkat edilmesi gereken nokta uygulayıcı olan kurum İmar Kanunu hükümlerine 

göre işlem yaparken Vakıflar Kanunu’nun bir bağlayıcılığı olmadığı ve genel 

kanunun İmar Kanunu olduğu Vakıflar Kanunu’nun özel kanun olduğu 

düşüncesiyle hareket etmesidir. Bu nedenle Vakıflar Kanunu’nda vakıf 

taşınmazlara tanınan istisnalara dikkat edilmeden yapılan uygulamaların Vakıflar 

Kanunu açısından yanlışlık ihtiva edebileceği ortaya çıkmaktadır. 

 

 Sonuç olarak yukarıda sunulan Vakıf Taşınmazların Korunma ve Geliştirilmesine 

Yönelik Sonuç ve Öneriler ışığında tanımlanan bir sistem sayesinde vakıf taşınmazlarda 

dahil olmak üzere tüm taşınmaz hareketleri tek bir veritabanından, sorumlu kuruluşlarca 

veri girişleri ile sağlanarak ilgili kurumlarca takip edilebilecektir. Vakıf taşınmazlar için 

kendi kendine yeten bir sistemin varlığı düşünüldüğünde yukarıda izah edilen süreçlerin 

bir arada kontrol altında tutulabilmesi için veri girişinin sürekli olarak yapılması 

kaçınılmazdır. Vakıf taşınmazlar veya diğer kamu kurum ve kuruluşları ile özel kişilere ait 

taşınmazlar için tek başına yetebilen bir sistem yapılsa bile bu sistemin dinamik bir şekilde 

güncelliğini koruyabilmesi pek mümkün görülmemektedir. Vakıf taşınmazlar özelinden 

hareket edilerek incelenen arazi yönetimi uygulamalarında; bazı sorunların vakıfların kendi 
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bünyesinde çözebileceği nitelikte olduğu, bazı sorunların ise daha genel kapsamda olduğu 

belirlenmiştir.  

 Vakıf Taşınmazların Korunma ve Geliştirilmesinde Yönetim Sorunları ve Çözüm 

Yaklaşımları başlıklı bu çalışmada üzerinde durulan tüm uygulamalar ve süreçler vakıf 

taşınmazların yönetimi için büyük önem arz etmektedir. Çalışmanın, arazi yönetimi çatısı 

altında araştırma yapan tüm araştırmacılara vakıf taşınmazın ne olduğu konusunda ışık 

tutacağı düşünülmektedir. Son olarak; vakıf taşınmazların arazi yönetimindeki sorunlarının 

çalışma kapsamında geçerlik ve güvenirliği sağlanan anket formu ile ortaya konması, yarı 

yapılandırılmış mülakat formu ile derinleştirilmesi ve örnek uygulamalar ile 

somutlaştırılması adımlarında tanımlanan sorunların irdelenmesi ve çözüm yaklaşımlarının 

dikkate alınması gerektiği ve bu konularda yeni araştırmalar yapılması önerilmektedir. 

Özellikle, vakıf taşınmaz tabanlı coğrafi bilgi sistemi tasarımına yönelik yapılacak 

akademik çalışmanın Vakıflar Genel Müdürlüğü açısından öncelik arz ettiği bu çalışma ile 

tespit edilmiştir.  
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 6.EKLER 

 

 

Ek 1. Anket Formu 

ANKET FORMU 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

BÖLÜM 1:KĠġĠSEL BĠLGĠLER 

UNVAN/GÖREV:  

GÖREV YAPTIĞINIZ ĠL:  

CĠNSĠYET:  

YAġ: ( ) 18-25    ( ) 26-32   ( )33-40   ( ) 41-48    ( ) 49-56 ( ) 57 ve üzeri 

GÖREV YAPTIĞINIZ BĠRĠM:  

MEZUN OLUNAN 

ÜNĠVERSĠTE: 

 

MESLEKĠ DENEYĠM: ( ) 0-5 yıl  ( ) 6-10 yıl   ( ) 11-15 yıl   ( ) 16-20 yıl ( ) 21-25 yıl ( ) 26 yıl ve üzeri 

EĞĠTĠM DURUMU: ( ) Ön lisans          ( ) Lisans             ( ) Yüksek lisans          ( ) Doktora  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Bu anket; Karadeniz Teknik Üniversitesi, Fen Bilimleri Enstitüsü, Harita Mühendisliği Anabilim dalı, 

Kamu Ölçmeleri Bilim dalında; Doç. Dr. Osman DEMĠR danıĢmanlığında, Trabzon Vakıflar Bölge 

Müdürlüğü personeli Harita Yük. Müh. Yakup Emre ÇORUHLU’nun “Doktora Tezi” çalıĢması 

kapsamında Vakıflar Genel Müdürlüğü’nün hüküm ve tasarrufu altında bulunan taĢınmazlara yönelik 

olarak hazırlanmıĢtır. 

Anket kapsamında;  

KiĢisel Bilgiler, Mevcut TaĢınmaz Faaliyetleri, KiĢisel ve Kurumsal GeliĢim, TaĢınmaz Kayıt 

Sistemi ve (Coğrafi) Bilgi Sistemleri, Tapu - Kadastro Uygulamaları, TaĢınmaz GeliĢtirme, 

Davalı TaĢınmazlar, Ġmar Planı Uygulamaları 

alt baĢlıklarında toplam 38 adet soru sorulmuĢtur. Ankete ayırdığınız zaman ve vereceğiniz katkılardan 

dolayı Ģimdiden teĢekkür ederiz. 
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BÖLÜM 2: MEVCUT TAġINMAZ FAALĠYETLERĠ 

 

ÇalıĢtığınız birimde aĢağıdaki tanımlı taĢınmaz faaliyetlerinden hangilerini 

yürütmektesiniz?  

 ( BĠRDEN FAZLA FAALĠYET ĠġARETLEYĠNĠZ ) 
 

Faaliyetler 

( ) Zeminde vakıf taĢınmaz tespiti 

( ) Vakıf taĢınmazların vakıf sicillerine tescil iĢlemleri 

( ) Vakıf taĢınmaz dosyalarının oluĢturulması 

( ) Kadastro Faaliyetleri (tümü) 

          (  ) Ġfraz  

          (  ) Tevhit  

          (  ) Aplikasyon  

          (  ) Terk 

          (  ) Pafta temini  

          (  )  Koordinat dönüĢümü 

          (  )  SayısallaĢtırma 

          (  )Diğer …………………………………………….. 

( )Ġmar uygulamaları 

          ( ) 15–16. madde uygulamaları 

          ( ) 18. madde uygulaması  

          ( ) 10/c uygulamaları 

          ( ) Ġmar planı değiĢiklik talepleri  

          ( ) Yapı ruhsatı ve yapı kullanma izin belgesi iĢlemleri 

( )Tapu sicil iĢlemleri 

( ) Hâlihazır Harita Yapımı 

( )Vakıf Ormanı Ġdaresi  

( ) Taviz bedeli tahsil çalıĢmaları  

( ) TaĢınmaz tabanlı iĢler için Komisyon Kararı hazırlanması 

( ) Ekspertiz çalıĢması 

 Hayrat taĢınmazların tahsis iĢlemleri 

( )TaĢınmaz GeliĢtirme 

          ( ) Yapım karĢılığı uzun süreli kiralama  

          ( )Restore et-iĢlet devret  

          ( ) Onarım karĢılığı uzun süreli kiralama 

          ( ) Ġdare imkânlarıyla değerlendirme 

          ( ) SatıĢ yolu ile değerlendirme 

          ( ) Kiralama suretiyle değerlendirme 

          ( ) KamulaĢtırma çalıĢmaları 

                       ( ) Kurumunuzdan yapılan kamulaĢtırmalar 

                       ( ) Kurumunuzca yapılan kamulaĢtırmalar 

                       ( ) Eski eser kaynaklı kamulaĢtırmalar 

 

( ) (Coğrafi) Bilgi sistemi çalıĢmaları 

            ( )Infoanalystpro çalıĢmaları    ( ) Web-GIS çalıĢmaları 

            ( ) VTYS çalıĢmaları      ( )Vakıf Ģerhli taĢınmaz iĢlemleri  

( ) 2886 sayılı kanun kapsamındaki ihale iĢlemleri 

( ) 4734 sayılı kanun kapsamındaki ihale iĢlemleri 

( ) Vakıf Kültür Varlıkların Ġdaresi 

( ) Eski eser niteliğindeki taĢınmazların tespiti 

( ) Yapı yaklaĢık maliyet çalıĢmaları 

( ) Eski eser ve yeni inĢaat proje temini  

( ) Yeni inĢaat ve onarım ve kontroller 

( ) Vakıf kültür varlığı onarımları 

( ) Tahsisli vakıf kültür varlıklarının kontrolü 

( ) Diğer 

(………………………………………………………….) 
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BÖLÜM 3:  KĠġĠSEL VE KURUMSAL GELĠġĠM  

 

Bu bölümde 7 soru bulunmakta olup, kurum ve personelinin mesleki geliĢim hakkında 

bilgi elde etme amaçlı hazırlanmıĢtır. 

 

SORU 1-) Yüksek öğreniminizde aldığınız öğretim anketin 2. bölümünde yer alan 

faaliyetleri gerçekleĢtirmenizde ne derece etkili olmuĢtur? 

 

( )Etkili oldu    ( ) Kısmen etkili oldu      ( ) Etkili olmadı 

 

SORU 2-) Kurumunuzda yürüttüğünüz iĢlerle ilgili olarak kurumunuzun düzenlediği 

hizmet içi eğitim ya da seminer gibi öğretici faaliyetlere daha önce katıldınız mı? (Bu 

soruya cevabınız hayır ise 4. soruya geçiniz) 

 

( ) Evet         ( ) Hayır 

 

Cevabınız Evet ise katılım sayınızı aĢağıdaki boĢluğa yazınız 

……………………………………………………………… 

 

SORU 3-) 2. soruya cevabınız evet ise katıldığınız öğretici faaliyetler mesleki geliĢiminiz 

açısından ne kadar etkili olmuĢtur? 

 

( )Etkili oldu    ( ) Kısmen etkili oldu      ( ) Etkili olmadı 

 

SORU 4-) Bilgiye ne Ģekilde ulaĢıyorsunuz?  

Sizin için en önemli seçenek 1 olacak Ģekilde, 1‘den 3‘ e doğru sıralayınız) 

 

( ) Ġnternet                    ( ) Kitap 

( ) Dergi                       ( ) Diğer……………………………… 

 

SORU 5-) Üniversite eğitiminizden sonra, mesleki olarak kendinizi ne Ģekilde 

geliĢtiriyorsunuz? 

(Sizin için en önemli seçenek 1 olacak Ģekilde, 1‘den 5‘e doğru sıralayınız) 

 

( ) Mesleki kitap, dergi, makale, bildiri yazarak ya da okuyarak 

( ) Ulusal ve uluslar arası panel, seminer, toplantı vs. katılarak ya da sunum yaparak 

( ) Üniversitedeki ders notlarımdan yararlanarak 

( ) MeslektaĢlarıma ya da meslek büyüklerime danıĢarak 

( ) Akademisyenlere danıĢarak 

( ) Diğer………………………………………………………. 

 

SORU 6-) Kurumdaki görevlerinizi daha etkin yürütmek için düzenlenecek öğretici 

faaliyetler sizce ne Ģekilde tertip edilmelidir?  

(Sizin için en önemli seçenek 1 olacak Ģekilde, 1‘den 5‘e doğru sıralayınız) 

 

( ) Kurum üst yöneticileri ile 

( ) Üniversite öğretim üyeleri aracılığı ile 

( ) Kurum- üniversite ortaklığı ile 

( ) Yasal, teknik ve teorik bilgi verilerek 
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( ) Mevcut problemlerin çözümleri ile 

( ) Diğer………………………………………………………. 

 

SORU 7-) Kurumdaki görevlerinizi daha etkin yürütmek için seminer, panel vs. öğretici 

faaliyetler sizce nasıl tertip edilmelidir? GörüĢ ve düĢüncelerinizi aĢağıda verilen boĢluğa 

yazınız.  

………………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………… 

 

BÖLÜM 4: TAġINMAZ KAYIT SĠSTEMĠ VE ( COĞRAFĠ) BĠLGĠ SĠSTEMLERĠ  

 

Bu bölümde 7 soru bulunmakta olup, kurumunuzdaki taĢınmaz kayıt sistemi ve (coğrafi) 

bilgi sistemi çalıĢmalarının mevcut hali ve olması arzulanan durumla ilgili sahip olunanı 

görüĢ ve düĢünceler hakkında bilgi elde etmek amaçlanmıĢtır. 

 

SORU 1-) Kurumunuzca yürütülen taĢınmaz tabanlı iĢlemlerdeki kurumunuz alt-üst 

birimleri arasındaki iĢleyiĢ ve mevzuat sizce yeterli mi? 

 

( ) Yeterli ( ) Kısmen yeterli ( ) Yeterli değil 

 

SORU 2-) Kurumunuzdaki taĢınmaz kayıt sistemi formatı sizce yeterli mi? 

 

( ) Yeterli ( ) Kısmen yeterli ( ) Yeterli değil 

 

SORU 3-) Kurumunuzda mevcut coğrafi bilgi sistemi aktif olarak kullanılıyor mu? 

 

CAD tabanlı; 

( ) Kullanılıyor        ( )  Kısmen kullanılıyor            ( ) Kullanılmıyor.   

 

Web-GIS tabanlı;  

( ) Kullanılıyor        ( )  Kısmen kullanılıyor            ( ) Kullanılmıyor.   

 

 

SORU 4-) Kurumunuzda yürütülen CAD tabanlı coğrafi bilgi sistemi 

 (Infoanalystpro) arsa arazi ve kat mülkiyeti verilerinin depolanmasında yeterli mi? 

 

( ) Yeterli ( ) Kısmen yeterli ( ) Yeterli değil 

 

SORU 5-) Kurumunuzda yürütülen web tabanlı coğrafi bilgi sistemi arsa arazi ve kat 

mülkiyeti verilerinin depolanmasında yeterli mi? 

 

( ) Yeterli ( ) Kısmen yeterli ( ) Yeterli değil 

 

SORU 6-) Kurumunuzda yürütülen diğer bilgi sistemi çalıĢmaları (VTYS, VAYS, vs.) 

sizce gerek kurumuzun gerekse E-devlet politikası açısından yeterli mi? 

 

( ) Yeterli ( ) Kısmen yeterli ( ) Yeterli değil 

SORU 7-) E-devlet stratejisi kapsamında kamu kurum ve kuruluĢlarının yürüttüğü gerek 

bilgi sistemleri gerekse coğrafi bilgi sistemleri entegrasyonun sağlanması kurumunuz 
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açısından faydalı olur mu? (Tapu Kadastro Bilgi Sistemi ( TAKBĠS) bütünleĢmesi, TC 

kimlik paylaĢım sistemi vs. gibi ) 

 

( ) Faydalı olur        ( ) Kısmen faydalı olur          ( ) Faydalı olmaz 

 

BÖLÜM 5: TAPU - KADASTRO UYGULAMALARI  

 

Bu bölümde 5 soru bulunmakla birlikte, tapu-kadastro iĢlemlerinin mevcut sorunları ve 

çözüm önerilerinin tespit edilmesi hedeflenmiĢtir.  

 

SORU 1-) Özellikle tesis kadastro çalıĢmaları baĢta olmak üzere; kadastro çalıĢmalarında 

gerek vakıf taĢınmazların geldi-gitti kayıtlarının sağlıklı yürütülmesi, gerekse kadastro 

dava sayılarının daha aza indirgenmesi için neler yapılmalıdır? 

(Sizin için en önemli seçenek 1 olacak Ģekilde, 1‘den 4‘e doğru sıralayınız) 

 

( )Askı ilanlarında taĢınmazların geldi kayıtları da belirtilmeli  

( ) Uygulanamayan taĢınmazların uygulanamama nedenleri askı ilanında belirtilmeli 

( ) Askı ilanlarının web servislerinden yararlanarak TKGM‘ce kurumsal ağlar üzerinden 

ilan edilmeli 

( ) Askı ilanı idaremize de gönderilmeli 

 

SORU 2-) Tavize tabi taĢınmaz olarak bilinen, mülkiyeti özel ve tüzel kiĢilere ait vakıf 

Ģerhli taĢınmazlardaki vakıf Ģerhlerinin taviz bedeline tabi olup olmadığının tespiti için 

Tapu Sicil Müdürlüklerinde araĢtırma yaptınız mı? (Bu soruya cevabınız hayır ise 4. 

soruya geçiniz). 

 

( ) Evet        ( ) Hayır 

 

SORU 3-) 2.soruya cevabınız evet ise hangi aĢamalarda zorluk çektiniz? 

(Sizin için en önemli seçenek 1 olacak Ģekilde, 1‘den 4‘e doğru sıralayınız) 

 

( )Tapu Müdürlüğü (TM) nün çok yoğun olması nedeniyle isteğimize hemen cevap 

vermemesi 

( ) TM‘de gereken kolaylığı sağlamaması 

( ) Sicillerde kök kayıtlara inildikçe Osmanlıca-Türkçe birlikte kullanımının zorluğu 

( ) Siciller arası bağlantı kurmanın zorluğu 

( )Diğer………………………………………………………….. 

SORU 4-) Kadastro ve TM‘de yürüttüğünüz iĢlemlerde karĢılaĢtığınız problemler nelerdir? 

AĢağıda verilen boĢluğa yazınız.  

………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………… 

 

SORU 5-) Kadastro ve TM‘de iĢlemlerde karĢılaĢtığınız problemlerin çözümü için sizce 

neler yapılmalıdır? AĢağıda verilen boĢluğa yazınız.  

 

………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………… 
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BÖLÜM 6: TAġINMAZ GELĠġTĠME  

 

Bu bölümde 7 soru bulunmakla birlikte,  kurum tarafından yürütülen taĢınmaz geliĢtirme 

çalıĢmalarının mevcut durumu, sorunlar ve olması arzulanan durumla ilgili bilgi elde 

edilmesi hedeflenmiĢtir.  

 

SORU 1-) TaĢınmaz değerlemesi yaparken kullanacağınız verileri elde etme noktasında en 

çok hangi aĢamalarda zorluk çekiyorsunuz?  

(Sizin için en önemli seçenek 1 olacak Ģekilde, 1‘den 4‘e doğru sıralayınız) 

 

( ) Emlak vergi değerinin tespitinde 

( ) Piyasa rayiçlerinin tespitinde 

( ) Emsal taĢınmaz tespitinde 

( ) Emsal taĢınmazla vakıf taĢınmazı kıyaslamada 

( ) Diğer ………………………………………………………… 

 

SORU 2-) TaĢınmaz değerlemesi yaparken veya taĢınmaz kira bedellerinin 

belirlenmesinde yaĢanan problemlerin çözümü için sizce neler yapılmalıdır? 

(Sizin için en önemli seçenek 1 olacak Ģekilde, 1‘den 4‘e doğru sıralayınız) 

 

( ) TaĢınmaz değerleme Ģirketleri ile anlaĢarak 

( ) Uzman değerleme komisyonu ile (üniversite+kurum+diğer…)  

( ) Bölge Müd. Komisyonlarını farklı Bölgelerde görevlendirerek 

( ) Mevcut Bölge Müd. Komisyonunun daha etkin çalıĢmasıyla 

( ) Diğer ………………………………………………………… 

 

SORU 3-) 2010 yılında ―arsa ve arazi metrekare birim bedelleri‖ ülkemizde genelinde tüm 

birimlerde belirlenmiĢtir. Emlak vergi değeri olarak bilinen bu bedel 2010 yılı için sizin 

bölgenizde piyasa değerini yakalamıĢ mıdır? 

 

( ) Evet             ( ) Kısmen 

( ) Hayır ( Cevabınız bu seçenek ise nedenlerini verilen boĢluğa yazınız) 

……………………………………………..….……………………………………………

……………………………………………………………………………………………… 

 

SORU 4-) Emlak vergi değerinin cadde sokak bazında belirlenmesi sizce yeterli midir? 

 

( ) Evet          ( )Kısmen 

( ) Hayır Çünkü; ………………………………………........................... 

…………………………………………………………………………..……………………

……………………………………………………………………………………………… 

 

SORU 5-) Kiralama ve/veya satıĢ olanağı olmayan vakıf taĢınmazların değerlendirilmesi 

için sizce nasıl çözümler bulunmalıdır? 

 

( ) Ġl bazında Milli Emlak Müdürlükleriyle trampa yapılmalı 

( ) Ülke genelindeki değerlendirme imkânı olmayan tüm vakıf taĢınmazlara karĢılık tek bir 

ilde devlete ait taĢınmazlarla trampa yapılmalı 
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( ) Diğer …………………………………………………..……............... 

……………………………………………………………………………………………… 

 

SORU 6-) TaĢınmaz değerlemesi yaparak belirlediğiniz vakıf taĢınmaz değeri ile emlak 

vergi değeri kıyaslaması yaptığınızda hangi değer piyasa değerine daha yakın oluyor? 

 

( ) Emlak vergi değeri 

( ) TaĢınmaz değerlemesi yaparak elde edilen piyasa bedeli 

SORU 7-) Ġdarenizce yürütülen taĢınmaz faaliyetlerinde yaĢanan problemler ve çözüm 

önerilerinizi aĢağıda verilen boĢluğa yazınız. 

 

Teknik sorunlar ve çözüm önerileriniz (yazılım, donanım, personel vs.): 

………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………… 

 

Kurumsal sorunlar ve çözüm önerileriniz (Kurum mevcut yapısı ile etkin ve hızlı çalıĢıyor 

mu?): 

………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………… 

. 

Hukuki sorunlar ve çözüm önerileriniz: 

………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………… 

 

BÖLÜM 7:  DAVALI TAġINMAZLAR  

 

Bu bölümde 7 soru bulunmakla birlikte, kurumun hüküm ve tasarrufu altında olan nizalı 

vakıf taĢınmazların yargıya intikal etmiĢ sorunlarının analizi edilmesi hedeflenmiĢtir.  

 

 

SORU 1-) Kurumunuza ait taĢınmaz davalarındaki bilirkiĢi raporlarını inceliyor musunuz? 

 

( ) Evet, ( ) Kısmen, ( ) Hayır 

 

— Soruya cevabınız ―Evet‖ ise bilirkiĢi raporları sizce yeterli mi?  

 

( ) Yeterli, çünkü;……………………………………………………….. 

 

( ) Kısmen yeterli, çünkü;…………………………………………… 

 

( ) Yetersiz, çünkü;…………………………………………………… 

 

SORU 2-) Yetersiz gördüğünüz bilirkiĢi raporlarıyla ilgili olarak Hukuk Servisinize gerek 

yazılı gerekse sözlü olarak verdiğiniz mesleki yasal ve teknik bilgiler davanın vakıf lehine 

sonuçlanması içi faydalı oluyor mu? 

 

( ) Evet          ( ) Kısmen      ( ) Hayır  
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SORU 3-) TaĢınmaz tabanlı iĢlerle ilgili açılacak davalarda hangi davada hangi verilerin 

olması gereği çıkarımını nasıl belirliyorsunuz? 

 

( ) Mantıksal çıkarımla 

( ) Hukuk servisi koordinasyonuyla 

( ) Ġlgili genelge veya yönetmelikten faydalanarak 

( ) Diğer………………………………………………………………….. 

 

SORU 4-) TaĢınmaz tabanlı davaların seyrini takip ediyor musunuz? 

 

( ) Evet             ( ) Hayır           ( ) Hukuk Servisi talebi ile  

( ) Diğer (……………………………………………………………….) 

 

SORU 5-) Kamu kurumlarının yaptığı kamulaĢtırmalarda, kurumların kendi aralarında 

davalı pozisyonlara düĢtüğü bilinmektedir. KamulaĢtırma komisyonlarının kıymet 

takdirlerinde nasıl bir yol izlenerek daha hızlı ve dava süreci minimize edilen 

kamulaĢtırmalar yapılabilir? 

 

 

(Sizin için en önemli seçenek 1 olacak Ģekilde, 1‘den 4‘e doğru sıralayınız) 

 

( )Komisyon üyeleri kurumlar arası entegrasyonla kamu görevlilerinden belirlenerek 

( ) Akademisyenlerce oluĢturulacak komisyonlarla 

( ) Meslek odaları aracılığıyla oluĢturulacak komisyonlarla 

 

 ( ) Kamu görevlileri- akademisyenler-meslek odaları entegrasyonlu komisyonlarla 

( )Diğer (………………………………………………………….……..) 

 

SORU 6-) Kurumunuzda yaĢanan taĢınmaz tabanlı problemlerin nedenleri sizce nelerdir?  

(Sizin için en önemli seçenek 1 olacak Ģekilde, 1‘den 4‘e doğru sıralayınız) 

 

( ) Kurumsal teknik ve yasal boĢlukların olmasından 

Ek 1.‘in devamı Anket Formu 

  

( ) Ülkemizdeki taĢınmaz mevzuatının dağınık oluĢundan 

( ) Mevzuat tezatlığından ve/veya yargı kararları tezatlığından 

( ) Aynı konuda farklı mahkeme kararları ve üst mahkeme görüĢleri olmasından 

( )Ülkemizde taĢınmaz faaliyetlerinden sorumlu lider bir kurum ihtiyacından 

( )Diğer (………………………………………………………………...)  

 

SORU 7-) Vakıf taĢınmaz problemlerini çözme noktasında yargı yoluna gidilmeden sizce 

neler yapılabilir ya da yapılmalıdır? 

………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………… 
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BÖLÜM 8: ĠMAR PLANI UYGULAMALARI  

 

Bu bölümde 4 soru bulunmakla birlikte,  imar uygulaması yapılan vakıf taĢınmaların 

mevcut uygulama sorunları ve çözüm önerilerinin tespit edilmesi hedeflenmiĢtir.  

 

SORU 1-) 3194 sayılı kanunun 18.maddesi uygulaması esnasında uygulama 

kesinleĢmeden askı ilanı sürecinde yaptığınız haklı itirazlar dikkate alınarak uygulama 

revize ediliyor mu? 

 

( ) Evet ( ) Kısmen ( ) Hayır 

 

SORU 2-) 3194 sayılı kanunun 18. maddesi uygulamasındaki 30 günlük askı ilanında 

Belediye Encümenine yapılan itirazınıza olumsuz yanıt alıp uygulamanın 

kesinleĢmesinden sonra, 60 günlük sürede konuyu yargıya taĢıyıp davayı kazanmanız 

durumunda uygulama ne Ģekilde seyrediyor? 

 

( ) Tamamen değiĢtiriyorlar   ( ) Çok az değiĢiklik yapıyorlar 

( ) Olumlu yönde değiĢtiriyorlar ( ) Diğer ( …………………………… 

………………………………………………………………………… 

 

SORU 3-) Bulunduğunuz bölgedeki belediyelerde, imar planında tanımlanmıĢ kamuya 

ayrılması tasarlanan alanlar nasıl elde ediliyor? 

 

( ) 3194 sayılı kanunun 15. ve 16.madde uygulamasıyla 

( ) 3194 sayılı kanunun 18. madde uygulamasıyla 

( ) KamulaĢtırma yöntemiyle  

( ) Diğer ( ………………………………………………………………) 

 

SORU 4-) Ġmar uygulamalarında (Özellikle 18. madde uygulamasında) vakıf taĢınmazlar 

açısından yaĢanan problemlerin kaynağı ve çözüm önerilerinizi açıklayınız?  

………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………… 

ANKETĠMĠZ SONA ERMĠġTĠR, TEġEKKÜR EDERĠZ. 
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Ek 2. Yarı YapılandırılmıĢ Mülakat Formu 

 

YARI YAPILANDIRILMIġ MÜLAKAT FORMU 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

YARI YAPILANDIRILMIġ MÜLAKAT SORULARI  

 

VGM bünyesinde mevcut iĢ kalemlerinde yetki ve sorumluluklar 

 

1. VGM bünyesinde yürütülen taĢınmaz tabanlı iĢ ve iĢlemlerde hangi faaliyetlerin hangi 

meslek disiplinlerince yapılması gerektiği konusunda sizce bir kesinlik var mıdır? Yok ise 

ne Ģekilde düzenleme yapılmalıdır? ĠĢ akıĢlarında ne gibi problemler bulunmaktadır ve 

bunların çözümleri neler olmalıdır? 

 

2. Sizin çalıĢmıĢ olduğunuz birim veya Ģubede bu iĢler uzmanları tarafından mı yoksa 

herkes her iĢi yapar mantığı ile mi yürütülmektedir? Birimlerdeki teknik personel sayısı 

yeterli mi? Bu konuda ne Ģekilde düzenleme yapılabilir? 

 

TaĢınmaz Kayıt Sistemi ve (Coğrafi) Bilgi Sistemleri Uygulamaları 

 

3 Vakıf taĢınmazlarına yönelik taĢınmaz tabanlı iĢlemlerde alt-üst birimler arasındaki 

isleyiĢe referans olan mevzuatı yeterli görüyor musunuz?  Yetersiz ise size göre neler 

yapılmalıdır? 

 

4 VGM bünyesinde mevcut taĢınmaz kayıt sistemini arsa-arazi ve kat mülkiyeti verilerinin 

tescili için yeterli buluyor musunuz? Yetersiz ise size göre neler yapılmalıdır? 

 

5. VGM bünyesinde mevcut coğrafi bilgi sisteminin CAD ve Web-GIS tabanlı kısımları 

arsa-arazi ve kat mülkiyeti verilerinin depolanması adına yeterli teknik donanımı 

sağlayacak altyapıya sahip mi? Bu konudaki yetersizlikleri çözme adına gerek VGM 

özelinde gerekse ülke genelinde neler yapılabilir? 

 

6. Size göre mevcut coğrafi bilgi sisteminin CAD ve Web-GIS VGM teknik elemanlarınca 

aktif olarak kullanılabiliyor mu? Kullanılamaması bir sorun mudur? Sorunsa çözüm adına 

neler önerirsiniz?  

Bu mülakat formu; Karadeniz Teknik Üniversitesi, Fen Bilimleri Enstitüsü, Harita Mühendisliği Anabilim dalı, 

Kamu Ölçmeleri Bilim dalında; Doç. Dr. Osman DEMĠR danıĢmanlığında, Trabzon Vakıflar Bölge Müdürlüğü 

personeli Harita Yük. Müh. Yakup Emre ÇORUHLU nun “Doktora Tezi” çalıĢması kapsamında Vakıflar 

Genel Müdürlüğü’nün hüküm ve tasarrufu altında bulunan taĢınmazlara yönelik olarak hazırlanmıĢtır. 

Mülakat kapsamında;  

 VGM bünyesinde mevcut iĢ kalemlerinde yetki ve sorumluluklar 

 TaĢınmaz Kayıt Sistemi ve (Coğrafi) Bilgi Sistemleri Uygulamaları 

 Tapu-Kadastro Uygulamaları 

 TaĢınmaz GeliĢtirme ÇalıĢmaları 

 Hukuki Süreçler ve Mevzuat 

 Ġmar Uygulamaları  

 Diğer 

alt baĢlıklarında toplam 17 adet açık uçlu soru sorulmuĢtur. Ayırdığınız zaman ve vereceğiniz katkılardan dolayı 

Ģimdiden teĢekkür ederiz. 
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Tapu-Kadastro Uygulamaları 

 

7. Kadastro çalıĢmalarında vakıf taĢınmazlarının tespitinde kurumlar arası koordinasyon 

sağlanabilmekte midir? Bu noktada yaĢanan sorunlar ve çözümüne yönelik neler 

önerirsiniz? 

 

8. Kadastro çalıĢmalarının askıya çıkarılmasında ilana konu parsel bilgileri ve ilan 

aĢamalarının taraflara tebliğiyle ilgili iĢleyiĢi yeterli görüyor musunuz? Yetersiz ise 

sorunun çözümü için neler önerirsiniz? 

 

9. Tapu Müdürlüklerinin (TM) kurumsal iĢleyiĢi ve mevcut TM arĢiv sistemini yeterli 

görüyor musunuz? Yetersizse bu vakıf taĢınmazlarının tespit ve değerlendirilmesine 

yönelik sorun oluĢturmakta mıdır? OluĢturuyor ise çözüme yönelik neler önerirsiniz? 

 

10. Vakıf taĢınmazlarına yönelik eski tapu kayıtlarının tespit ve tercümesinde TM 

arĢivlerinde sorun yaĢıyor musunuz? YaĢıyorsanız çözüm için neler önerirsiniz? 

 

11. VGM – TKGM arası taĢınmaz tabanlı uygulamalarda TAKBĠS yeterli veri altyapısını 

sağlayacak özellikte modellenmiĢ midir? Bu noktada VGM Web-GIS veri tabanı TAKBĠS 

ile uyumlumudur? Değilse, bunu vakıf taĢınmazlarının yönetimi ve e-devlet organizasyonu 

için sorun olarak görüyor musunuz? Sorun ise çözüm için neler önerirsiniz?  

 

TaĢınmaz GeliĢtirme ÇalıĢmaları 

 

12. Vakıf TaĢınmazlarının değerlemesi veya kira bedeli tespiti yaparken piyasa rayiçlerinin 

ve emsal taĢınmaz tespitinde ne gibi problemlerle karĢılaĢıyorsunuz? Bu problemlerin 

çözümü için ne gibi önerilerde bulunabilirsiniz? 

 

13. Arsa ve araziler için tespit edilen asgari emlak vergi değerlerinin rayiçlerinden farklı 

olması ve bu vergi değerinin büyük oranda cadde sokak bazlı belirlenmesi sizce uygun bir 

yöntem midir? Değilse emlak vergi değeri ile rayiç değer arası farkın kapanması için neler 

önerirsiniz? 

 

14. Kırsal ve kentsel alanlarda mevcut vakıf taĢınmazlarının çevredeki taĢınmazlara göre 

iyi yönetilememesinin nedenleri size göre nelerdir? Sürdürülebilir taĢınmaz yönetimi 

açısından bu tür vakıf taĢınmazlarının uygun ve zaman kaybı yaĢamdan değerlendirilmesi 

için neler önerirsiniz? 

 

Hukuki Süreçler ve Mevzuat 

 

15. VGM‘nin hüküm ve tasarrufu altında olan nizalı vakıf taĢınmazların yargıya intikal 

etmiĢ sorunlarında dava sürecinde bilirkiĢi seçimi, bilirkiĢi raporlarının yeterliliği, davanın 

zaman süreci vs. gibi konularda ne gibi problemlerle karĢılaĢıyorsunuz? Bu Problemlerin 

çözümü için neler önerebilirsiniz?  
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Ġmar Uygulamaları  

 

16. Vakıf taĢınmazlarının imar uygulamasına konu olması durumunda uygulayıcı 

kurumdan kaynaklı sorun yaĢıyor musunuz? Sorun yaĢıyorsanız çözümüne yönelik 

sunduğunuz önerileriniz kabul görüyor mu? Genelde önerileriniz kabul edilmiyorsa 

gerekçeleri teknik ve yasal açıdan doyurucu buluyor musunuz? Bulmuyorsanız çözüme 

yönelik neler önerirsiniz? 

 

Diğer 

 

17. Ülkemizdeki taĢınmaz hareketlerinin yasal ve teknik altyapısından sorumlu her türlü iĢ 

ve iĢleyiĢi yöneten ve idare eden taĢınmaz iĢlemlerinden sorumlu düzenleyici lider bir 

kurum ihtiyacı var mıdır? Böyle bir kurum oluĢturulmasının avantaj ya da dezavantajları 

neler olabilir? Ya da böyle bir kurum kurulduğunda hangi faaliyetleri öncelikli yerine 

getirmelidir?  

 

 
MÜLAKATIMIZ SONA ERMĠġTĠR, TEġEKKÜR EDERĠZ. 
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Ek 3. Yarı YapılandırılmıĢ Mülakat Formu Yanıtları 

 

 6.3.1. VGM Bünyesinde Mevcut ĠĢ Kalemlerinde Yetki ve Sorumluluklar 

 

VGM bünyesinde yürütülen taĢınmaz tabanlı iĢ ve iĢlemlerde hangi faaliyetlerin 

hangi meslek disiplinlerince yapılması gerektiği konusunda sizce bir kesinlik var 

mıdır? Yok ise ne Ģekilde düzenleme yapılmalıdır? ĠĢ akıĢlarında ne gibi problemler 

bulunmaktadır ve bunların çözümleri neler olmalıdır? 

 

Mülakata katılan bireylerden 6 tanesi VGM bünyesinde yürütülen taĢınmaz tabanlı 

iĢlemlerin iĢe akıĢlarında karĢılaĢtıkları problemlerle ilgili olarak ―taĢınmaz faaliyetlerinin 

hangilerinin hangi meslek disiplinlerince yürütüleceğinin net olarak belirtilmemiĢ 

olmasını‖ dile getirirken 1 tanesi ―Personel yetersizliğini lisans seviyesinde eksiklik 

olduğunu da belirterek özellikle ara eleman olarak adlandırılan Önlisans mezunu teknik 

personel yetersizliğini‖ dile getirmiĢtir. TaĢınmaz faaliyetlerin hangi meslek disiplinlerince 

yürütüleceğinin net olarak belirtilmemiĢ olması ile ilgili olarak; E bireyi  ―Kesinlikle 

düzenleme yapılmalıdır. En azından iĢlerin yürüyüĢü hakkında kimin neyi nasıl yapacağı 

konusunda bir düzenleme yapılmalı. Bazı konularda tıkanmalar yaĢanıyor. En azından iĢin 

yürümesi adına örnek olarak kamulaĢtırmada harita mühendisinin görevi nerede baĢlar 

nerede biter yazılı bir mevzuata bağlanmalıdır‖, ―Personel yetersizliği‖ ile ilgili olarak  F 

bireyi ―Mutlaka bir düzenleme yapılmalıdır. Bölgemizde birimler arası yapılması gereken 

iĢlerde sıkıntılar yaĢamaktayız. Yatırım ve Emlak Ģube müdürlüğünde bir mühendis olarak 

ben varım, ne inĢaatçı ne de mimar var. Yatırım da bizim Ģube müdürlüğünde görünüyor, 

ama bizde bu yatırım faaliyetini yürütecek diğer teknik elemanlar olan inĢaat mühendisi ve 

mimar olmadığı için diğer Ģube müdürlüğünün desteği olmadan bir Ģey, ihale kontrol 

yapamıyoruz. Ortak çalıĢmada diğer Ģube müdürlüklerinin kendi içlerinde yürüttükleri 

özellikle vakıf kültür varlıklarının onarımı veya inĢaat kontrolleri gibi farklı iĢlemleri 

olduğu için iĢlerin farklı Ģubelerdeki personellerce yürütülmesi zaman alıyor. En azından 

kiracıların onarımları bize geliyor, inĢaat ve mimar olmadığı için bunlara cevap 

veremiyoruz. Genel Müdürlük yatırım ve emlak daire baĢkanlığında her türlü teknik 

personel var ama yansıması olan bölge müdürlüklerindeki yatırım ve emlak Ģube 

müdürlüklerinde aynı yapılanma yok. Aynı Ģekilde sanat eserleri ve yapı iĢleri Ģube 

müdürlüklerinde bizim yapabileceğimiz iĢleri yapabilen personel yok‖ Ģeklinde görüĢlerini 

ifade etmiĢlerdir.   

 

Sizin çalıĢmıĢ olduğunuz birim veya Ģubede bu iĢler uzmanları tarafından mı yoksa 

herkes her iĢi yapar mantığı ile mi yürütülmektedir? Birimlerdeki teknik personel 

sayısı yeterli mi? Bu konuda ne Ģekilde düzenleme yapılabilir? 

 

Birim veya Ģubelerinde yürütülen iĢlemlerin herkes her iĢi yapar mantığı ile 

yürütüldüğünü ifade eden bireylerden; C bireyi ―ġu zamana kadar herkes her iĢi yapar 

mantığı ile yapılmıĢtır ve Ģuanda da alıĢkanlık halini alarak bu uygulama devam 

etmektedir. Örneğin haritacının her iĢi yapmaması lazım‖, G bireyi ―Herkes her iĢi yapar 

mantığı kurumumuzda mevcut, bunun yanında ―iĢ yapan iĢten anlayan uğraĢan insan her 

iĢi yapar ilgilenmeyen ya da iĢlerden kaçan insanlar iĢ yapmaz, onlara iĢte verilmez, 

onlardan iĢte beklenmez düĢüncesi de kurumumuzda mevcut‖, I bireyi ―Maalesef iĢler 

herkes her iĢi yapar mantığı ile yürütülmektedir‖ Ģeklinde düĢüncelerini ifade etmiĢlerdir. 

Yapılan iĢlemlerin uzmanları tarafından yürütüldüğünü ifade eden bireylerden  J bireyi ise 
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―Benim çalıĢtığım birimde herkes iyi niyetle her iĢi yapmaya çalıĢmakta ancak, çalıĢtığı 

için sürekli iĢ yükü artan bir servistir‖ Ģeklinde düĢüncelerini ifade etmiĢtir.  

Teknik personel sayısının yetersiz olduğunu dile getiren bireylerden; D bireyi ―Özellikle 

yatırım konusunda teknik personelimiz yok‖, H bireyi ―Bazı birimlerde teknik personel 

sayısı yeterli değildir‖, I bireyi ―Teknik personel sayısı iĢ yoğunluğu göz önünde tutulursa 

yeterli değil‖ Ģeklinde görüĢlerini ifade etmiĢlerdir. 

 

6.3.2. TaĢınmaz Kayıt Sistemi ve Bilgi Sistemleri Uygulamaları 

 

Vakıf taĢınmazlarına yönelik taĢınmaz tabanlı iĢlemlerde alt-üst birimler arasındaki 

isleyiĢe referans olan mevzuatı yeterli görüyor musunuz?  Yetersiz ise size göre neler 

yapılmalıdır? 

 

Mevzuatın yeterli olmadığını dilen getiren bireylerden E bireyi; ―TaĢınmaz konusu 

ile ilgili iĢleyiĢli hakkında herhangi bir mevzuat olduğunu bilmiyorum. Varsa da benim 

haberim yok. Kademe kademe iĢleyen tanımlı bir sistem ya da genelge yok. ĠĢler hangi 

silsile ile hangi aĢamalardan ne Ģekilde yapılacak belli değil‖ Benzer Ģekilde G bireyi 

―Yeterli değil, her Ģeyden önce yürüttüğümüz iĢlerdeki ekspertiz komisyonlarında bile 

hangi mesleklerin olacağı belli değildir, ekspertizden sonra hazırlanan komisyon 

kararlarında kaç kiĢi olacağı ve kimlerden komisyonunun olacağı konusu da net değildir. 

Özellikle değerleme konusu ülkemizde yeni yeni oturduğundan da olabilir ama bu konuda 

yukarıda belirttiğimiz sıkıntılar mevcut, ‖, J bireyi ise ― personel yetersizliği ve Ġdarecilerin 

yönetim sıkıntılarından dolayı bazen hem ekspertiz raporunda ve hem de rapora göre karar 

verilmesi gereken süreçlerde olabiliyoruz, halbuki ekspertiz ve buna dayalı karar veren 

komisyon mantıken farklı insanlardan oluĢmalı ki birinin hatasını ya da eksiğini diğeri 

görsün‖ Ģeklinde görüĢlerini ifade etmiĢtir. 

Mevzuat ve yönetmelik oluĢturulması ile ilgili olarak; A bireyi ―vakıflara yönelik 

taĢınmaz tabanlı iĢlem rehberi hazırlanmalı, vakıfların yürüttüğü tüm taĢınmaz tabanlı 

faaliyetler bu rehberde yer almalı, hangi faaliyette hangi iĢlemler yapılacak ve hangi 

belgeler bulunacak hangi makamlarca hangi sırayla görülecek kesinliğe kavuĢturulmalı. 

Faaliyetler için iĢ akıĢ Ģemaları tasarlanmalıdır. Tüm bunlar mevzuata bağlanmalıdır‖, B ve 

C bireyleri ―Vakıflara yönelik taĢınmaz tabanlı iĢlem rehberi hazırlanmalı, vakıfların 

yürüttüğü tüm taĢınmaz tabanlı faaliyetler bu rehberde yer almalı, hangi faaliyette hangi 

iĢlemler yapılacak ve hangi belgeler bulunacak gerek bölge içi hiyerarĢi gerekse bölge ve 

genel müdürlük arası hiyerarĢi düĢünüldüğünde hangi makamlarca hangi sırayla iĢlerin 

ilerleyecek kesinliğe kavuĢturulmalı‖, F bireyi ―Bence tüm iç denetçiler her bölge 

müdürlüğüne dağıtılarak buralarda çalıĢma yapmaları gerekiyor, diğer kurumlarla olan 

iliĢkiler ve VGM‘nin kendi iĢleyiĢi ortaya koyarak bir yönetmelik yada kılavuz 

hazırlanması gerektiğini vurgulamıĢtır Ankara‘ dan oturularak bu iĢler olmuyor. Vakıfların 

iĢleri teferruatlı olarak ortaya konduktan sonra her detayı içerecek Ģekilde bir kılavuz 

hazırlanırsa faydalı olabilir‖ , J bireyi ―TaĢınmaz Kayıt Sistemi ve (Coğrafi) Bilgi 

Sistemleri Uygulamaları konusunda alt-üst birimler arasında herhangi bir iĢleyiĢ yoktur. 

Her bölgede sadece bir kiĢiye sorumluluk verilmesiyle iĢin yeterince verimli gitmeyeceğini 

ifade etmiĢtir. Yeni mevzuat ve yönetmeliklerle bu iĢi kimlerin yapacağının belirlenmesi 

gerekir ve en azından sistem sıkıntısız çalıĢana kadar bu kiĢilere iĢe konsantre olmalarına 

olanak verilerek angarya iĢler yüklenmemelidir‖ Ģeklinde düĢüncelerini ifade etmiĢlerdir.  
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VGM bünyesinde mevcut taĢınmaz kayıt sistemini arsa-arazi ve kat mülkiyeti 

verilerinin tescili için yeterli buluyor musunuz? Yetersiz ise size göre neler 

yapılmalıdır? 

 

Bununla ilgili olarak  C bireyi; ―Değil tabi ki de mesela kat irtifakı ve kat mülkiyeti 

kütüğümüz yok‖, F bireyi ―Yeteli değil, kat mülkiyeti verilerini kafamıza göre sicilin boĢ 

yerine yazıyoruz‖, G bireyi ―Yeteli değil, hatta Ģöyle bir problem var bizim bölgeye özgü 

bir problemmiĢ bu. Bizim buradaki vakıf sicillerinin aynısı genel müdürlükte de var ya. 

Bizdeki sicilde yer olmasına rağmen yeni sicil açılmıĢ, sicillerde bir sıra düzen yok, 

sayfalarda problemler var,‖ , H bireyi de ― kütükler zaten milattan kalma sanki eski 

yıpranmıĢ, yazılar okunmuyor, sayfaların uçlarını sanki fareler kemirmiĢ, taĢınmaz 

dosyalarında evraklar eksik hatta bazı taĢınmaz dosyaları kayıp  iken düĢünün siz kayıt 

sisteminin halini‖ Ģeklinde düĢüncelerini ifade etmiĢlerdir.  

Vakıf TaĢınmaz Tescil Sicillerinin yeniden revize edilmesi ile ilgili olarak; A bireyi 

―TaĢınmaz kayıt sistemi ana sicili olan ve taĢra ve merkez birimlerinde bulunan vakıf 

taĢınmaz mallar kütükleri revize edilerek arsa-arazi ve kat mülkiyeti verilerinin tescili için 

gereken tüm sütunlar oluĢturulmalı. Mevcut siciller bu Ģekilde yenilenmelidir‖, C bireyi 

―TaĢınmaz kayıt sistemi ana sicili olan ve taĢra ve merkez birimlerinde bulunan vakıf 

taĢınmaz mallar kütükleri revize edilerek arsa-arazi ve kat mülkiyeti verilerinin yanında 

gerekse de baĢka bir sicilde vakfa iliĢkin bilgilerin de tutulacağı Ģekilde düzenlenmeli‖ , D 

bireyi ―Yeni bir tasarım yapılmalı ya da kat mülkiyeti kütüğü açılmalı‖. E bireyi 

―TaĢınmaz kütüğünün haricinde vakfiyelerin bilgilerini içeren ayrı kütükler dizayn 

edilebilir‖, F bireyi ―Kütüklerin revize edilerek gereksiz bilgilerin kütükten çıkartılması ve 

kat mülkiyeti verilerinin eklenmesi gerekir‖, G bireyi ―TaĢınmaz kayıt sistemi ana sicili 

olan ve taĢra ve merkez birimlerinde bulunan vakıf taĢınmaz mallar kütükleri revize 

edilerek arsa-arazi ve kat mülkiyeti verilerinin yanında vakfa iliĢkin bilgileri de ihtiva 

edecek Ģekilde düzenlenmeli‖ , H bireyi ―Kütüklerin güncellenmesi lazım sicillerde 

olmayan ve özellikle kat mülkiyeti tapularının bilgilerinin girilmesi için zaruri olan 

bilgilerin kütüklerde yer alması gerekir. Bağımsız bölüm no vs. bilgiler yok boĢ olan 

sütuna kendimiz el yazısı ile yazıyoruz‖ ve  I bireyi ―Mevcut taĢınmaz kayıt sisteminin 

Tapu Müdürlüklerindeki tapu kütüklerine göre uyarlanması gerektiğini düĢünüyorum. 

Tapu kütüğü ayrı, kat mülkiyeti kütüğü ayrı olmalı. Mevcut taĢınmaz kayıt sistemindeki il-

ilçe bilgilerinin güncellenmesi gerekmekte. Bunun için de mevcut sistem TAKBĠS 

sistemine uyarlanmalı diye düĢünüyorum‖ Ģeklinde düĢüncelerini ifade etmiĢlerdir. 

Dijital arĢivler oluĢturulması ile ilgili olarak F bireyi; ―Bence kütükler dijital ortamda 

oluĢturulmalı, ya da defter mantığından çıkartılması baĢka bir Ģekilde kayıt edilmesi 

gerekmektedir‖, G bireyi ―Vakıf sicilleri bakkal defteri Ģeklindedir. Oysa bilgi çağı olan bu 

çağımızda dijital arĢivlerin oluĢturulması gerektiğini düĢünüyorum‖ Ģeklinde düĢüncelerini 

belirtmiĢlerdir. J bireyi ise ―Kütük sistemi tamamen ortadan kaldırılmalıdır. Bu sistem 

iĢleri daha da zorlaĢtırmaktadır. Zaten asıl olan tapu kütükleridir. Belki Tapu Kadastro 

Genel Müdürlüğü ile bir protokol yapılarak ortak bir program kullanılarak 

taĢınmazlarımızın tapu sicillerindeki son hallerini görebilmemize olanak tanınabilir‖ 

Ģeklinde düĢüncelerini ifade etmiĢtir.  

 

VGM bünyesinde mevcut coğrafi bilgi sisteminin CAD ve Web-GIS tabanlı kısımları 

arsa-arazi ve kat mülkiyeti verilerinin depolanması adına yeterli teknik donanımı 

sağlayacak altyapıya sahip mi? Bu konudaki yetersizlikleri çözme adına gerek VGM 

özelinde gerekse ülke genelinde neler yapılabilir? 
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Özellikle CAD tabanlı kısmın yetersiz olduğunu ifade eden bireylerden; D bireyi ―Web 

tabanlı sistemde kayıt problemi yok, ancak CAD tabanlı sisteme kayıt edemiyoruz. Web 

güncelleme sıkıntısı var, güncelleme tamamen manuel yapılıyor. CAD tabanlı sistemin 

bana bir faydası yok. Bir yük bir külfet, kullanıĢsız‖, E bireyi ―Ben CAD tabanlı CBS 

programımızı zaten beğenmiyorum ve yeterli olduğunu da düĢünmüyorum. Web-gis 

tabanlı kısım yeterli gibi‖, F bireyi ―Yeterli altyapıya sahip değil, web-gis de pek bir 

problem yok. Vakıflarda taĢınmaz dosya kütük nosuna göre çalıĢıyoruz ama, sistem tapu 

cilt sayfa sırasına göre sıralama yapıyor, aradığınız bir Ģeyi bulmanız bayağı zaman alıyor. 

CAD ortamında çok sıkıntılar var, sistem parsel tabanlı zaten, çoğu zaman sistem 

çalıĢmıyor, Ģikayetlerimizi bildirdik ama VGM‘den kimse gelip gitmiyor yöneticiler 

ilgilenmiyor, sistemin çalıĢabileceği bir pc‘miz bile yok. Zaten CAD tabanlı program çok 

kötü bir program ve çok yetersiz‖ ,  G bireyi ―Yeterli altyapıya sahip değil, web tabanlı 

sistemimizde çok fazla problemimiz yok, CAD tabanlı sistem çok kötü, yola terk ifraz vs. 

iĢlem yapmaya çalıĢtım ama CAD sisteminin iyi olmayıĢından ya da programın 

yavaĢlığından mıdır bir türlü baĢarılı olamadım, daha sonra diğer bölgelerdeki arkadaĢlara 

sordum onlarda da aynı sıkıntılar var mı diye öğrendim‖, H bireyi ―CAD tabanlı 

sistemimiz çok yetersiz ve aĢırı derecede yavaĢ olduğundan ve de doğru düzgün bir 

standart da çalıĢmadığından çok yetersiz bir haldedir. Web tabanlı sistemimizde de 

eksiklikler filan var ancak çalıĢan bir sistemdir ve kurumdaki iĢlerimizi kısmen de olsa 

kolaylaĢtırmaktadır‖, J bireyi ise ―Web-GIS sisteminin yeterli olduğunu düĢünüyorum 

ancak CAD programı çok kullanıĢsız ve zaten birçok Bölge Müdürlüğünde de hiç 

kullanılmıyor. VGM süratle bu programdan vazgeçmeli ve diğer kamu kurum ve 

kuruluĢlarının kullandığı programlar özellikle haritacılık denildiğinde ikon haline gelen 

programlar araĢtırılmalı‖ Ģeklinde görüĢlerini ifade etmiĢlerdir. 

TAKBĠS entegrasyonunun sağlanması gerektiği ile ilgili olarak; B bireyi ―Diğer bir kurum 

olan TKGM‘ nin oluĢturduğu TAKBĠS sistemi üzerinden parsel bilgileri alınarak vakıflarla 

iliĢkili bilgileri VGM kendi programı üzerinden girmeli‖, C bireyi ―Gerek CAD bilgileri 

gerekse tapu bilgileri olsun tapu-kadastro teĢkilatının bilgi sistemi olan TAKBĠS sistemine 

entegre olunması ya da verilerin bu veri tabanından çekilmesi uygun olacaktır‖, E bireyi 

―Bence TAKBĠS sisteminde veri görmemiz sağlanmalı‖, Ģeklinde görüĢlerini ifade 

etmiĢlerdir. Mevcut sistemlerin arsa arazi ve kat mülkiyeti verilerinin kaydı için yeterli 

hale getirilmesi ile ilgili olarak A ve B bireyleri ―Mevcut sistemler geliĢtirilerek arsa arazi 

ve kat mülkiyeti verilerinin kaydı için yeterli hale getirilmeli‖ Ģeklinde görüĢlerini 

belirtmiĢlerdir.  Haritacıların yoğun olarak kullandığı programa yer verilmesi gerektiği ile 

ilgili olarak C bireyi ―Bence ülke genelinde daha yaygın kullanımı olan NETCAD sistemi 

olmalı‖ E bireyi ―Ülke genelinde kullanımı yaygın olan haritacılık programı daha yaygın 

ve tüm kamu kurum ve diğer kuruluĢlarca kullanılmaktadır, bence sistemimiz bu sitem 

üzerinden olmalı‖ ve H bireyi ―Bence programı baĢtan yapmak lazım, ya da ülke genelinde 

yaygın olan haritacılık programı tabanlı bir sistem kurulabilir‖ Ģeklinde düĢüncelerini ifade 

etmiĢlerdir.  

 

Size göre mevcut coğrafi bilgi sisteminin CAD ve Web-GIS VGM teknik 

elemanlarınca aktif olarak kullanılabiliyor mu? Kullanılamaması bir sorun mudur? 

Sorunsa çözüm adına neler önerirsiniz? 

 

Bu konu ile ilgili olarak; A, D ve F bireyleri ―Vakıfların yürüttüğü iĢleri asgari 

ölçüde çözecek Ģekilde ve mevzuat zorunluluğundan dolayı kısıtlı bir kullanım var. Belirli 

iĢlerde kullanılması iĢlerin yürümesi için zaruri ancak, kullanılması yanında mevcut 

sorunlarında tespit edilerek sistemin geliĢtirilmesi ve arzu edilen seviyeyi yakalaması 
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durumunda kullanımı daha anlamlı olacaktır ‖,  B ve C bireyleri ―Vakıfların yürüttüğü 

iĢleri asgari ölçüde çözecek Ģekilde ve mevzuat zorunluluğundan dolayı kısıtlı bir kullanım 

var‖ Ģeklinde düĢüncelerini ifade etmiĢlerdir.  

CAD tabanlı kısmın kullanımı ile ilgili sıkıntı yaĢandığını belirten bireylerden;  B bireyi 

―Özellikle CAD kısmının kullanımı çok kısıtlı olarak kalıyor, envanter tabanlı web kısmı 

daha aktif kullanılıyor. Sistem iĢlerimizi kolaylaĢtırdığı için kullanılması gerekirken, 

hâlihazırda yasal zorunluluktan dolayı kullanılıyor‖, E bireyi ―CAD tabanlı programı 

kullanmıyoruz. Bildiğim kadarıyla diğer bölgelerdeki arkadaĢ da bu programı 

kullanmıyor‖, H bireyi ―CAD tabanlı sistemimiz kullanılmıyor, zaten bizde haritacılıkta 

yoğun olarak kullanılan bir program var, dolayısıyla dönüĢüm, imar tadilatı, 

sayısallaĢtırma vs. iĢlerimi bu programdan yapıyorum. Web tabanlı sistemimiz ise çalıĢıyor 

ama ağır aksak, program yetersiz olduğundan kullanılması da problem yaratıyor, zaman ve 

emek kaybına yol açıyor, ayrıca verilen emeğin karĢılığında hiçbir geri dönüĢümü de yok. 

Ve sürekli olarak dıĢarından elle beslenmesi gereken bir program oysa bilgi sisteminin 

amacı hızlı doğru ve etkin karar vermeyi kolaylaĢtırması olmalı iken bizde bu 

yaĢanamıyor‖, G bireyi ―Web tabanlı sistem kullanılıyor yatırım, emlak ve kiralama 

birimleri tarafından bazen de kısıtlı da olsa yöneticiler kullanıyor, ama CAD tabanlı sistem 

çok çok kısıtlı bir Ģekilde kullanılıyor. Yani mecburiyetten kaynaklanan bir kullanım var 

desem yeridir‖ Ģeklinde düĢüncelerini ifade etmiĢlerdir.   

 

 6.3.3. Tapu-Kadastro Uygulamaları 

 

Kadastro çalıĢmalarında vakıf taĢınmazlarının tespitinde kurumlar arası 

koordinasyon sağlanabilmekte midir? Bu noktada yaĢanan sorunlar ve çözümüne 

yönelik neler önerirsiniz? 

 

VGM ve TKGM arasında on-line iĢ akıĢı sağlanması gerektiğini ifade eden 

bireylerden A ve F bireyleri ―VGM ve TKGM arasında online iĢ akıĢı sağlanmalı böylece 

kiĢilerden, postadan ve iĢlerin yavaĢ ilerlemesinden kaynaklanan sorunların önüne 

geçilmeli‖ Ģeklinde görüĢlerini ifade ederken askı ilanlarının internet üzerinden yapılması 

ve kadastronun online sistemden ilanları ve bilgilendirmeleri yapması gerektiği ile ilgili 

olarak F bireyi ―Kadastro online sistemden ilanları ve bilgilendirmeleri yapmalı, bence askı 

ilanları vs. internet üzeriden yapmalı böylece, daha rahat çabuk iĢlemler yürütülebilir‖ ve 

G bireyi ―Kadastro çalıĢmalarındaki askı ilanlarının ve bildirimlerin web sitelerinde 

yayınlanması ilanların takibi açısından büyük kolaylık sağlar. Böylece  vakıflar bölge 

müdürlüğü olarak az personelle sürecin takip edilmesiyle olası mülkiyet sorunlarının önüne 

geçilebileceği‖ yönünde düĢüncelerini ifade etmiĢledir. 

 

Tapu Müdürlüklerinin (TM) kurumsal iĢleyiĢi ve mevcut TM arĢiv sistemini yeterli 

görüyor musunuz? Yetersizse bu vakıf taĢınmazlarının tespit ve değerlendirilmesine 

yönelik sorun oluĢturmakta mıdır? OluĢturuyor ise çözüme yönelik neler önerirsiniz? 

 

Bu konu ile ilgili olarak A ve B bireyleri ―TM‘lerdeki bir Standard yok, kimi 

müdürlükler iyi kimileri çok kötü‖, C bireyi ―Kesinlikle yeterli değil, bu yetersizlik bizim 

iĢlerimizi de olumsuz olarak etkiliyor. TM‘lerde bir standart yok‖, F bireyi ―TM‘lerde bir 

standart yok, TAKBĠS sistemine geçilirken sisteme yapılan ilk bilgi giriĢleri hizmet alımı 

ile yapılmıĢ ve özellikle bu bilgi giriĢlerinde birçok yanlıĢlıklar var, daha sonraki 

iĢlemlerin bilgi giriĢlerinde de bir sürü hatalar ve eksiklikler mevcut, imar uygulamalarında 

alanlar, parsel nolar ve vakıf isimlerinde bir sürü yanlıĢlıklar var, her tapu aynı standartta 
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değil, kimi müdürlükler iyi kimileri çok kötü‖, G bireyi ise ―TM‘lerdeki bir Standard yok, 

özellikle vakıf mevzuatına hakim olmak belli bir deneyim gerektirmektedir. TM‘de bazen 

mevzuatımızı anlatma konusunda dahi sıkıntılar çekiyoruz‖ Ģeklinde düĢüncelerini ifade 

etmiĢlerdir.  

ArĢiv sistemlerinin yeniden düzenlenmesi ile ilgili olarak, A bireyi ―ArĢiv sistemleri 

yetersiz ve arĢiv ortamlarında çalıĢmak zor. Bu yüzden arĢiv sistemi yeniden 

düzenlenmelidir‖, C bireyi ―Çok iyi bir arĢiv sistemi olmalı, arĢivlerin düzenli ve sağlıklı 

hale getirilmesi gerekiyor‖, D bireyi ―ArĢiv sistemleri yetersiz, arĢivler tekrar ele alınarak 

eksiklikler giderilmelidir‖ Ģeklinde düĢüncelerini dile getirmiĢlerdir. Eski yazı okuyacak 

personellere yer verilmesi ile ilgili olarak C bireyi ―Özellikle mevcut kayıtların kök 

kayıtları araĢtırılırken kök kayıtlara indikçe Osmanlıca ve Türkçe birlikte kullanılıyor. 

Tapularda Osmanlıca okuyabilen personel olmalı‖, D ve F bireyleri ―Özellikle mevcut 

kayıtların kök kayıtları araĢtırılırken kök kayıtları okumada Osmanlıca ve Türkçe birlikte 

kullanımı büyük problem. Bu açıdan eski yazı okuyacak personellere ihtiyaç duyuyoruz‖, 

H bireyi ―Zaten kök kayıtlarda Osmanlıca okuma problemimiz var ya da ara kayıtlarda 

Osmanlıca Türkçe birlikte kullanımından kaynaklanan zorluklarda yaĢıyoruz, bunların 

tercümesi için yeterli sayıda kalifiye personel alınmalı‖ Ģeklinde düĢüncelerini dile 

getirmiĢlerdir.  

 

Vakıf taĢınmazlarına yönelik eski tapu kayıtlarının tespit edilerek araĢtırılması ve 

tercümesinde TM arĢivlerinde sorun yaĢıyor musunuz? YaĢıyorsanız çözüm için 

neler önerirsiniz? 

 

Bu konu ile ilgili olarak D bireyi ―Vakıf taĢınmazlara yönelik eski tapu kayıtlarının 

tespit ve tercümesinde TM arĢivlerinde büyük sorunlarla karĢılaĢıyoruz. ArĢivlerde 

çalıĢmak zor. ArĢivlerde kök kayıtlara inmek siciller arasında bağlantı kurmak zor, kök 

kayıtlara inildikçe eski yazıları tercümede sorun yaĢıyoruz‖ Ģeklinde düĢüncesini dile 

getirmiĢtir.  

 

 ArĢiv sistemlerinin yeniden düzenlenmesi ile ilgili olarak A bireyi ―ArĢiv sistemi 

tüm TM‘lerde düzenli, standart ve temiz hale kavuĢturulmalı‖, G bireyi ―ArĢivlerde 

çalıĢmak çok zor ve arĢiv sistemi çok karıĢık. Bu yüzden arĢivler tekrar elden geçirilmeli 

ve düzenlenmelidir‖ Ģeklinde düĢüncelerini dile getirmiĢlerdir. Osmanlıca ve eski yazı 

okuyan personel alınması ile ilgili olarak; D bireyi ―Tavizle ilgili konularda ve vakıf 

yoluyla meydana gelen taĢınmazların tespitinde Osmanlıca kayıtlara kadar iniyoruz. 

Yazıları okuyamıyoruz, kabaca sayfa sayılarını ya da belli kelimeleri bilerek biĢeyler 

yapmaya çalıĢıyoruz. Genel müdürlükten mütercim talep ederek çözüm bulmaya 

çalıĢıyoruz. Tapularda eski yazıyı okuyabilen uzman personel çalıĢtırılmalıdır‖, E bireyi 

―Eski yazı okuyabilen uzman personel çalıĢtırılmalı‖ Ģeklinde düĢüncelerini belirtmiĢlerdir. 

ArĢivlerde arĢiv sistemine hakim personellerin çalıĢtırılması gerektiği ile ilgili olarak C 

bireyi ―ArĢiv sistemine hakim personellerin arĢivlerde çalıĢtırılmasına dikkat edilmeli‖, E 

ve H bireyleri ―ArĢiv sistemine hakim personellerin arĢivlerde çalıĢtırılmasına dikkat 

edilmeli‖ Ģeklinde düĢüncelerini ifade etmiĢlerdir.  
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 6.3.4. TaĢınmaz GeliĢtirme ÇalıĢmaları 

 

Vakıf TaĢınmazlarının değerlemesi veya kira bedeli tespiti yaparken piyasa 

rayiçlerinin ve emsal taĢınmaz tespitinde ne gibi problemlerle karĢılaĢıyorsunuz? Bu 

problemlerin çözümü için ne gibi önerilerde bulunabilirsiniz? 

 

Piyasa değerlerleri ile gerçek değerler arasındaki farktan kaynaklanan problemler ile ilgili 

olarak A bireyi ―Gerek kira bedeli gerekse taĢınmaz değer tespiti yaparken piyasa 

rayiçlerini tespit etmekte yaĢanan en büyük problem piyasada fiili olarak kullanılan 

bedellerle kira kontratı ve TM‘lerdeki satıĢ bedellerinin farklı oluĢudur‖, C bireyi ―Gerek 

kira gerekse taĢınmaz değer tespiti yaparken piyasa rayiçlerini tespit etmekte yaĢanan en 

büyük problem piyasada fiili olarak kullanılan bedellerle kira kontratı ve TM‘lerdeki satıĢ 

bedellerinin farklı oluĢudur. SatıĢlarda da tapudaki bedeller gerçeği yansıtmıyor, eğer 

kamulaĢtırma varsa ya da Ģirketlerin satın aldığı veya kiraladığı taĢınmazlar varsa bunlar 

gerçeği yansıtabiliyor‖, D bireyi ―Tapu müdürlüklerindeki satıĢlarla emsaller birbirini 

tutmuyor, bizde bu sorundan dolayı tapudan emsal almıyoruz, eğer kamulaĢtırma varsa bu 

emsale yakın olabiliyor, bunun dezavantajı bazen de kamulaĢtırmalarda emsalin çok 

üzerine çıkılabiliyor‖, E bireyi ―Mesela aynı yerle alakalı bir çalıĢma yapacağız aynı 

kurumdan farklı zamanlarda aldığımız veriler arasında dağlar kadar farklar oluyor. Bazen 

yeni tarihli satıĢ gönderiyor zaman geçtiği halde bedel düĢebiliyor, ya da çok aĢırı yüksek 

olabiliyor‖, F bireyi ―Kiralama iĢlerinde rayiç tespitine gittiğimizde vatandaĢın kira 

kontratı ile fiiliyatta verdiği bedel arasında 10 kat fark var neredeyse, vatandaĢ resmiyette 

500 TL gösteriyor, gerçekteki kirası ise 5000 TL. bizde kira bedellerini artırırken elimizde 

delil olsun istiyoruz ama vakıf taĢınmaza emsal olan vatandaĢın kiralama sözleĢmesi 500 

TL üzerinden olduğu için belgelendiremiyoruz. Biz de vakıf taĢınmazın kirasını bu yerde 

1000 TL den rayice yakın 4000 TL ye çekmek istedik mesela, vatandaĢ mahkemeye gitti, 

hakim çevreden emsal kira kontratı topladı ve vatandaĢın kirası 1100 TL olarak kesinleĢti‖, 

G bireyi ―Tapudan alınan emsal satıĢ değerleri taĢınmazın gerçek değerini kesinlikle 

yansıtmıyor. Alıcılar az vergi ve harç vermek için taĢınmazın gerçek değerini tapu 

satıĢlarına yansıtmıyor‖, J bireyi ―TaĢınmaz değerlemesinde kullanılan emlak beyan 

değerleri genelde asgari vergi değeri kadar oluyor ve tapu müdürlüklerinden alınan satıĢ 

değerleri gibi diğer veriler ise maalesef ülkemizde çok düĢük kalmaktadır‖, I bireyi 

―Tapudan çoğu zaman doğru veriler elde edemiyoruz, elde ettiklerimizde zaten rayiçten 

çok farklı düĢük çıkıyor‖ Ģeklinde düĢüncelerini belirtmiĢlerdir. 

Rayiç tespitinin zorluğundan kaynaklanan problemler ile ilgili olarak; F bireyi ―Mesela biz 

rayiç tespitlerini bir türlü beceremiyoruz. Mesela emlakçıya gidiyoruz fiyat soruyoruz, 

adam diyor ki sen yaz neyse ben imzalıyım, ya da bilgi veririm ama parasız bilgi vermem 

diyor. Diğer kurumlardan ya da ticaret odalarından filan yardım almak istiyoruz onlarda 

yardımcı olamıyor, meslek odalarından kat karĢılığı oranı istiyoruz mesela 3 ay bekledik 

bir kat karĢılığı oranı alamadık‖, H bireyi ―Piyasada emlakçılar genelde rayiç vermiyor, 

verse de bunu yazılı olarak vermiyor. Rayiç almada ticaret odası ve belediyelerden 

yararlanıyoruz. Eğer ki o bölgede bir izaleyi Ģuyu satıĢı ya da kamulaĢtırma filan varsa o 

zaman gerçek piyasa değerine ulaĢmak daha kolay oluyor, ama yoksa vatandaĢların kendi 

aralarında yaptıkları alım satımlar gerçek satıĢ bedelini yansıtmıyor‖ Ģeklinde 

düĢüncelerini ifade etmiĢlerdir.  

VatandaĢlardan kaynaklanan problemlerle ilgili olarak; G bireyi ―vatandaĢlardan bu 

bilgileri edinmek de çok zor. Çünkü vatandaĢın komĢu taĢınmazı olan vakıf taĢınmazdaki 

kiracı arkadaĢı ya da ahbabı olabiliyor, hatta konuĢmadığı bir kiĢi bile olduğunda dahi 

yinede bilgi vermekten çekiniyor‖ Ģeklinde düĢüncelerini belirtmiĢlerdir.  
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Rayiç tespitinde emsal bulmada karĢılaĢılan problemlerle ilgili olarak; G bireyi ―Gittiğimiz 

yer köy ya da ücra bir yerdeki bir taĢınmaz ise Yerine göre tespitte yaĢadığımız zorluklar 

ve zorluk dereceleri değiĢebiliyor. bazen gittiğimiz bölgede hiç satıĢ olmadığından bazen 

rayiç alacak veri bulmakta zorlanabiliyoruz ve aldığımız rayici kıyaslayacak herhangi bir 

veri bile bulamadığımızda olabiliyor‖, J bireyi ―Genellikle Bölge Müdürlüğümüzde 

değerleme yapılan taĢınmazlar daha çok köylerdedir. Ancak böyle yerlerde taĢınmazların 

bedel tespitlerini yapabilmek için veri bulma sıkıntı yaĢıyoruz. Kırsal bölgelerde 

emlakçılardan da herhangi bir bilgi alamamaktayız. TaĢınmaz hakkında ancak o köyde 

oturan, varsa kiracımız ondan ya da onun komĢularından bilgi alınabiliyor‖ Ģeklinde 

düĢüncelerini ifade etmiĢlerdir.  

Emlakçılardan kaynaklanan problemler ile ilgili olarak; B bireyi ―Rantı yüksek olan 

yerlerde emlakçılar yanlıĢ yönlendiriyor. Vakıflardan geldiğimizi bildirdiğimizde bizi 

farklı yönlendiriyorlar. Bunun için emsal taĢınmaz bulurken emlakçılardan ziyade diğer 

vatandaĢlardan araĢtırma yapıyoruz‖ E bireyi ―Emlakçılar zaten bir alem, piyasayı yanlıĢ 

yönlendiriyorlar‖ Ģeklinde düĢüncelerini dile getirmiĢlerdir.  

Bürokratik ve siyasi baskılar ile ilgili olarak; D bireyi ―Bizim sıkıntımız daha çok 

bürokratik ve siyası baskı olması oluyor, çoğu zaman baĢkalarının kafasındaki rakamın 

üzerinden formaliteden gidiyoruz, bir yer kiralanacak ama Ģu fiyattan olsun, bir yer 

satılacak ama Ģu fiyattan yapın, kat karĢılığı oranı Ģunu geçmesin gibi.‖ Ģeklinde 

düĢüncesini belirtmiĢtir.  

 

 

 6.3.5. TaĢınmaz GeliĢtirme ÇalıĢmaları 

 

Arsa ve araziler için tespit edilen asgari emlak vergi değerlerinin rayiçlerinden farklı 

olması ve bu vergi değerinin büyük oranda cadde sokak bazlı belirlenmesi sizce 

uygun bir yöntem midir? Değilse emlak vergi değeri ile rayiç değer arası farkın 

kapanması için neler önerirsiniz? 

 

Değerlerin cadde sokak tabanlı değil de parsel tabanlı belirlenmesi gerektiği ile 

ilgili olarak; A bireyi ―Cadde sokak bazlı belirlenmesi uygun değil, Parsel bazlı 

belirlenmesi daha uygun olacaktır‖,  B bireyi ―Mesela arazi toplulaĢtırması yaparken nasıl 

ki arazinin eğimi, arazinin toprak kalitesi, verimlilik endeksi ve parsel endeksi gibi 

kriterlere göre toplulaĢtırma yapılıyor, emlak vergi değerleri belirlenirken cadde sokak 

bazlı belirleme parsel bazlı yapılarak taĢınmaz değerleme kriterleri netleĢtirilmeli‖, C 

bireyi ―Mevcut sistemde kiracılığın baĢlangıç yılı olan 1.yıl komisyon oturduğu yerden 

kafasına göre değer koyuyor, daha sonraki 3 yılda da mevzuattaki ekim ayı ÜFE‘nın 12 

aylık % değiĢim oranı kadar artırılıyor. Bence bu sistem çok yanlıĢ bir sistem belki bir yıl 

sonra taĢınmaz %200 değer kazanmıĢtır; ama böyle bir mantıkla bunu yakalamak imkânsız 

hale geliyor, bunun sonucu olarak da büyük oranda vergi kaybı ortaya çıkıyor. Mümkünse 

parsel bazlı değer belirlenmesine özen gösterilmelidir‖, D bireyi ―Parsel bazında vergi 

değeri belirlenmelidir‖, E bireyi ―Cadde sokak bazlı belirlenmesi bir nebze yeterli olabilir, 

tamamen yeterli olması için parsel bazlı gerçeğe en yakın değerlere yapılması bence çok 

daha iyi olacaktır. Parsel bazlı belirlenmesi daha uygun olacaktır‖ Ģeklinde düĢüncelerini 

ifade etmiĢtir.  

Özel sektöründe katılımı ile yeni bir sistem tasarlanması ile ilgili olarak; A bireyi 

―Piyasadaki alım satım fiyatlarının bir Ģekilde yakalanması ve minimum vergi kaçağı adına 

gerekirse özel sektörün de katılımı ile yeni bir sistem tasarlanmalıdır‖, E bireyi ―KöĢe 

parselle ara parseller aynı bedel olur mu ya kesinlikle olmaz, bunlar hep sıkıntı. Mesela 
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parsel bazlı değerleme iĢlemini özel sektörün katılımı ile daha hızlı bir Ģekilde ve gerçeğe 

en yakın formda belirlemeli örneğin SPK lisanslı değerleme uzmanları bu iĢi yapabilirler 

ve genelde de doğru değerler buluyorlar‖ Ģeklinde düĢüncelerini belirtmiĢtir.  

TaĢınmaz değer haritaları üretilmesi ile ilgili olarak; A bireyi ―TaĢınmazların 

değerlerini yansıtabilecek taĢınmaz değer haritaları üretilmelidir‖, B ―TaĢınmaz değer 

haritaları üretilmeli‖, D bireyi ―TaĢınmaz değerlerini yansıtan taĢınmaz değer haritaları 

üretilmelidir‖ Ģeklinde düĢüncelerini ifade etmiĢtir.  

Yasal düzenleme yapılması ile ilgili olarak J bireyi ―Yasal düzenlemeler yapılarak 

emlak değerlerinin veya satıĢ bedellerinin piyasa değerlerine uygun ve doğru bir Ģekilde 

bildirilmesi zorunlu kılınmalıdır. Bu yasal düzenlemeler, taĢınmazlara ipotek konularak 

bankalardan alınabilecek kredi, doğrudan verilen vergi ile sınırlandırma Ģeklinde olabilir‖ 

Ģeklinde fikir beyan etmiĢlerdir.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



230 

 

6.4. Ek 4. Örnek Uygulamalar 

 

 6.4.1. Tapu Kadastro Uygulamaları Bölümü Ġçin Örnek Uygulamalar 

 

 Örnek Uygulama 7: 

 

 Trabzon Merkez Ortahisar Mahallesi‘nde kâin ve tapunun 127 ada 10 parsel sayılı 

vakıf taĢınmaz üzerindeki yapının Mart 2006 tarihinde alınan yapı kullanma izin belgesi 

doğrultusunda cins değiĢikliği iĢleminin tapu müdürlüğünde yapılabilmesi için gerekli 

evraklar ve yetki belgesi hazırlanarak baĢvuruda bulunuldu. BaĢvuru dosyası elden 

getirilerek anılan taĢınmaz yetki belgesinde belirtildiği Ģekilde mazbut olduğu, bu nedenle 

harçtan muaf olduğu iletildi. Konunu muhatabı olan tapu memuru ―muafiyeti varsa vergi 

dairesinden yazı getirin‖ demesi üzerine, kendisine ilgili mevzuat verildi. Bunun üzerine 

yetki belgesinde belirtilen mazbut Müftü Mustafa Efendi Vakfının harçtan muaf olup 

olmadığını öğrenmek için yanındaki mesai arkadaĢına ― AyĢe hamım, Müftülük harçtan 

muaf mı?‖ diye sordu. Konu tekrar izah edilmeye çalıĢılınca ―biz bir inceleyelim size 

telefonla dönüĢ yaparız ― denildi. Daha sonra gerekli iĢlemlerin yapıldığı bildirilerek yetki 

belgesinde görevliler tapu müdürlüğüne imzaya davet edildi. Müdürlüğe gidildiğinde 

anılan iĢlem için yetki belgesinde belirtilen harç muafiyetinin vergi dairesinden teyit 

edilmesi gerektiği iletildi. Bunun üzerine vakıflar kanununun ilgili maddesi, vakıf 

taĢınmazın mazbut olduğuna daire yetki belgesinde geçen ifade ve TKGM‘nin vakıf 

taĢınmaz iĢlemlerine yönelik genelgesinin sunulması da fayda vermedi. Anılan vakıf 

taĢınmazın vergiden muaf olup olmadığı vergi dairesine ilgili tapu müdürlüğünün resmi 

yazısı ile soruldu. Yazıda vakıf taĢınmazın mazbut olduğu yazılmadı. Vergi dairesince 

Bakanlar Kurulu Kararı ile vergiden muaf vakıflar listesinde rastlanılamayan mazbut vakıf 

taĢınmazın vergiden ve harçtan muaf olmadığı ilgili tapu müdürlüğüne iletildi. Bunun 

üzerine tapu müdürlüğünün bağlı olduğu tapu kadastro bölge müdürlüğüne vakıflar bölge 

müdürlüğü olan Ġdarenin Vakıflar Genel Müdürlüğü taĢınmazları ile mazbut vakıf 

taĢınmazların yönetim ve temsilini yaptığı, dolayısıyla bu taĢınmazın mazbut olduğunun 

yetki yazısında belirtildiği ve mevzuat hükümleri uyarınca harçtan muaf tutulması yönünde 

gerekli talimatın verilmesi gerektiği bildirilerek ilgili tapu müdürlüğüne talimat verilmesi 

sağlandı. Akabinde uzun süren bu yazıĢma trafiğinin ardından cins değiĢikliği Kasım 

2010‘da tamamlandı. 

TaĢınmazın Yapı Kullanma Ġzninin Mart 2006 da alındığı buna rağmen cins 

değiĢikliği iĢleminin tapu ve kadastro müdürlükleri nezdinde yapılmadığı, taĢınmazın 

tapusunun halen daha arsa vasfında olduğu, taĢınmazın değiĢiklik iĢlemlerinin yapılması 

sırasında harç muafiyeti konusunda TM personellerince gerek vakıflar kanununun 

77.maddesi, gerekse TKGM 2008/9 nolu genelgesi dıĢında iĢlem yaparak iĢi uzattığı, bu 

muafiyetlere dikkat etmediği Ġdarece sunulan belgeleri iyi bir Ģekilde analiz etmedikleri 

TAKBĠS‘de gerek Vakıflar Kanunu 77.maddesi gerekse TGKM‘nin 2008/9 nolu genelgesi 

ile iliĢkili harç muafiyetine yönelik bir iĢlem olmadığı, konunu tamamen TM personelinin 

yetkinliğine bırakılığı tespit edilmiĢtir. 
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Örnek Uygulama 8: 

 

 Mazbut vakıf taĢınmazın imar durumuna göre dini tesis alanında kalması nedeniyle 

bu fonksiyona uygun Ģekilde üzerine inĢa olunan caminin cins değiĢikliği iĢleminin tesisi 

için ilgili kadastro müdürlüğü ile gerekli görüĢmeler yapıldı. 2005 yılında yürürlüğe giren 

Lisanslı Harita Kadastro Mühendisleri ve Büroları Hakkında Kanun uyarınca bir takım 

kadastral iĢlemlerin bu bürolara yaptırılması düĢüncesi 2010 yılı içinde hayat bulmuĢtur. 

Bu bağlamda, anılan cins değiĢikliği iĢleminin LĠHKAB‘lar tarafından yapılması gerektiği 

Ġdareye iletilmiĢtir. Bunun üzerine LĠHKAB ile yapılan görüĢmede maktu bir ücretin 

olduğu bu ücretin alınmadan iĢlemin yapılamayacağı Ġdareye iletildi. Oysa mevzuat 

hükümleri gereğince hayrat vasfında olan ve imar planında dini tesis niteliğindeki 

kullanıma uygun cami inĢa edilen vakıf parselinin harçtan ve döner sermaye ücretinden 

muaf olarak değiĢiklilik iĢlemlerinin tapu ve kadastro müdürlüklerinden yapılması 

gerekmekte idi. Bunun üzerine konu bir yazı ile ġubat 2011‘de Vakıflar Genel 

Müdürlüğüne iletildi. Yazıya herhangi bir cevap gelmedi, telefonla aranarak konunu Tapu 

ve Kadastro Genel Müdürlüğüne iletildiği yakında bir düzenleme yapılacağı iletildi. Daha 

sonra bu nitelikte olan iki farklı taĢınmazdaki iĢlemler beklemeye alındı. Tapu ve Kadastro 

Genel Müdürlüğünün 13.09.2011 tarih ve 8519-8520 sayılı ve Lisanslı Harita Kadastro 

Mühendislik Büroları konulu yazıları uyarınca bu tür iĢlerin kadastro müdürlüklerince 

yapılması gerektiği yönünde verilen talimata binaen durum aynı gün bir yazı ile ilgili 

kadastro müdürlüklerine iletilerek gerekli cins değiĢikliği iĢleminin kadastro müdürlüğünce 

yapılması sağlandı. Daha sonra tapu müdürlüğündeki iĢlemin tesisi için yetki yazısı ve 

diğer evraklar hazırlanarak ilgili müdürlüğe baĢvuruda bulunuldu. ĠĢlemin hazır olduğu ve 

yetkililerin imzaya davet edilmesi üzerine ilgili tapu müdürlüğüne gidildi. Her türlü harç 

ve döner sermaye muafiyetinin yetki yazısında belirtilmesine rağmen tapu memurunca, 

Ġdare adına harç tahakkuk ettirilmesi ve makbuzun ödenmesi gerektiğinin belirtilmesi 

üzerine, vakfın mazbut vakıf olduğu ve harçtan muaf olduğu, anılan iĢlemin yetki 

yazısında belirtilen Bakanlar Kurulu Kararı uyarınca döner sermaye ücreti alınmadan 

yapılması gerektiği ilgili tapu müdürüne bildirilerek, yoğun ikna çabaları neticesinde 

düzenlenen resmi senet imzalanarak iĢlem tesis edildi.  

LĠHKAB Kanunu‘nun 2005‘te yürürlüğe girmesi nedeniyle örnek konusu iĢlem olan 

cins değiĢikliği iĢi de bu kapsamda içinde bulunduğumuz ġubat 2011 itibarı ile 

LĠHKAB‘larca yapılmaktadır. Ancak örnekten görüleceği üzere imar planında dini tesis 

sahasında kalması ve bundan dolayı 10 Haziran 2003 tarih ve 25134 sayılı resmi gazetede 

yayınlanan 2003/5629 sayılı Bakanlar Kurulu Kararının 19.maddesi ve Vakıflar 

Kanununun 77.maddesi ile harçtan, TKGM‘nin 2004/13 nolu genelgesi ile döner sermaye 

ücretinden muaf olması gerekirken iĢlemin bu Ģekilde yapılmadığı tespit edilmiĢtir. Anılan 

iĢlemin bedel ödemeksizin LĠHKAB‘ca yapılamaması, kadastro müdürlüğünce de bu 

iĢlemin Kadastroca değil LĠHKAB‘ca yapılması gerektiğinin vurgulanması üzerine iĢlem 

sürüncemede bırakılmıĢtır. TKGM‘nin 13.09.2011 tarih ve 8519-8520 sayılı ve Lisanslı 

Harita Kadastro Mühendislik Büroları konulu yazısında bu tip iĢlemlerin Kadastro 

Müdürlüklerince yapılması gerektiği yönünde talimat verilmesine istinaden iĢlem Aralık 

2011 itibarı ile yapılabilmiĢtir. 
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Örnek Uygulama 9: 

 

 Trabzon Merkez ÇarĢı Mahallesi 153 ada 35 parsel sayılı ―dolap arsası‖ vasıflı 3.82 

m2 miktarlı vakıf taĢınmazın zeminde tespiti amacıyla yapılan çalıĢmalarda taĢınmazın 

anılan mahalde eski eser tescilli Bedesten olarak bilinmekte olan yapı içerisinde kısmen 

merdiven ve tuvalet olarak kullanılan alana isabet etmekte olduğu görülmüĢtür. 

 

 

 
 

ġekil 6.1. Vakıf taĢınmazın takyidatlı tapu kaydı 

 

 

 Bunun üzerine Genel Müdürlük nezdinde yapılan görüĢmelerde taĢınmazın 

tamamının vakıf olabileceği yönünde ilgili tapu müdürlüğü ve vakıf arĢivinin incelenmesi 

ve vakıf yoluyla vücuda gelen taĢınmazlardan olup olmadığının tespit edilmesi gerektiği 

iletilmiĢtir. Ġlgili tapu müdürlüğü ve vakıf arĢivinde yapılan çalıĢmalardan Bedestenin 

oturduğu parsellerin özel mülkiyette olduğu ve üzerlerinde ―Gülbahar Sultan Vakfından‖ 

vakıf Ģerhinin varlığı oluĢu nedeniyle vakıf Ģerhli taĢınmazlar oldukları ve serbest tasarrufa 

terk edilebilmeleri için Ġdarece taviz bedeli olarak bilinen bedellerin alınarak ilgili tapu 

müdürlüğüne bildirilip vakıf Ģerhlerinin terkini sağlanan taĢınmazlar oldukları tespit 

edilerek Vakıflar Genel Müdürlüğüne iletilmiĢtir. Genel Müdürlük Kültür ve Tescil Dairesi 

BaĢkanlığınca anılan Bedestenin isabet ettiği parsellerin üzerindeki eski eser tescilli 

taĢınmazın vakıf yoluyla vücuda gelen vakıf taĢınmazlardan olduğu mülkiyetlerinin özel 

kiĢilerde iken Trabzon Valiliği Ġl Tüzel KiĢiliğince kamulaĢtırıldığının anlaĢılması 

nedeniyle Ġdarece tapu müdürlüğünce baĢvuruda bulunularak vakfı adına tapu sicilinde 

mülkiyetlerinin tescil edilmesi gerektiği bildirilmiĢtir. 
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ġekil 6.2. Vakıf taĢınmazın kadastro pafta örneği 

 

 

 Anılan yazı üzerine konu ilgili tapu müdürlüğüne iletilerek taĢınmazın vakfı adına 

tescili talep edilmiĢtir. ĠĢbu talep anılan taĢınmazların mahkeme kararı ile Trabzon Valiliği 

Ġl Tüzel KiĢiliğince kamulaĢtırıldığı gerekçesi ile Mahkeme Kararı ile baĢvurulması 

halinde iĢlemin yapılabileceğini yazılı olarak idareye iletmiĢtir. ġifai olarak tapu müdürü 

ile yapılan görüĢmede ise öyle bir Ģeyin olamayacağını, mantığının bu iĢi anlamadığını, 

Vali Beyin kendisini valilik binasından dahi çıkartabileceğini ifade etmiĢtir.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ġekil 6.3. Trabzon Belediyesi kent bilgi sistemi uydu görüntüsü 

VAKIF TAġINMAZ 

VAKIF TAġINMAZ 
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 Yazılı olarak alınan bu olumsuz cevaba iliĢkin konu tekrar Genel Müdürlüğe 

iletilerek görüĢ talep edilmesi üzerine, anılan Genel Müdürlük görüĢü yinelenerek talebin 

tekrar geriye çevrilmesi durumunda konunun yargıya intikal ettirilmesi gerektiği ifade 

edilmiĢtir. Bunun üzerine konu tekrar VGM‘ye iletilmiĢ olup iĢlemin bir önceki talimatta 

belirtilen Ģekilde yürütülmesi gerektiği iletilmiĢtir. Konu ilgili tapu müdürlüğüne iletilmiĢ 

olup henüz bir cevap alınamamıĢtır. Ġlgili Tapu Müdürlüğünün bulunduğu Bölge 

Kurulunca yapılan inceleme ile sadece 2 parselin bu kapsamda kaldığı karar bağlanarak 

Tapu Müdürlüğüne gönderilerek tescillerinin yapılması sağlanmıĢtır. 5 adet taĢınmazın ise 

Ġl Özel Ġdaresi mülkiyetinde olduğu ve üzerlerinde vakıf Ģerhi olduğu halde vakıf yoluyla 

vücuda gelen taĢınmazlardan olduğunda dair herhangi bir belge ile talepte bulunulmadığı 

için tescilleri yapılamamıĢtır. Geriye kalan taĢınmazların vakıf yoluyla vücuda gelen 

taĢınmazlardan olmadığı da ayrıca belirtilmiĢtir. Tescili yapılmayan taĢınmazlarla ilgili 

olarak tüm bilgi ve belgelerin Tapu Müdürlüğüne sunulması ve tescillerinin sağlanabilmesi 

için VGM‘den eski yazı okuyabilen mütercim talebinde bulunulmuĢtur. Bu sayede tapu 

sicilindeki güncel kayıtlardan geriye doğru gidilerek siciller arası bağlantı kurularak vakıf 

yolu ile vücuda gelen taĢınmazların varlığı ispatlanabilinecektir. 

Daha sonra konunun derinlemesine araĢtırılabilmesi için VGM‘den Osmanlıca 

okuyabilen uzmanlar ve Bölge Müdürlüğü personellerince Tapu Müdürlüğü arĢivinde 2 

gün boyunca kayıtların kök kayıtlarının araĢtırılması yapıldı. Güncel kayıtlardan kadastro, 

tutanaklar, zabıt kayıtları ve Osmanlıca siciller arasında bağlantı sağlanarak, VGM 

arĢivleri ve vakfiye iliĢkisi ile desteklenerek raporlandı. Bu rapora binaen taĢınmazların 

kalanının da mazbut vakfı adına tescili sağlandı. 

 

 

Örnek Uygulama 10: 

 

GümüĢhane Merkez Süleymaniye Mahallesi‘nde kain ve mülkiyetleri mazbut Sultan 

Süleyman Vakfına ait tapu sicilinde Mayıs 1939 tarih 5, 9, 10, 11, 12 sıra numaralarında 

kayıtlı taĢınmazlar vakıf taĢınmaz mallar sicillerinde de kayıtlıdırlar. Anılan mahalde aynı 

mevkide 1992 yılında tamamlanan kadastro çalıĢmaları sonucunda tespit tahdit ve tescilleri 

yapılan 324 ada 6 parsel, 341 ada 2 parsel, 326 ada 1 parsel, 346 ada 2 parsel, 598 ada 2 

parsel ve 601 ada 13 parsel sayılı mülkiyetleri Vakıflar Genel Müdürlüğüne ait 

taĢınmazların varlığı da bilinmektedir. TaĢınmazların cinsi, mevki ve miktar itibarı ile 

bakıldığında kadastro çalıĢmaları neticesinde 5 adet kadastro öncesi taĢınmazın revizyon 

görerek kadastro sonrası kayıtların oluĢtuğu düĢüncesi ile ilgili tapu müdürlüğünde gerekli 

inceleme ve araĢtırmalar yapıldı. Yapılan incelemede kadastro öncesi 5 adet kaydın 

uygulanıp uygulanamadığı yönünde herhangi bir bilginin kadastro çalıĢmalarının 

tamamlanarak tüm evrakların devrinin alındığı tapu müdürlüğünde olmadığı anlaĢıldı. 

Kadastro sonrası oluĢarak Vakıflar Genel Müdürlüğü adına tescilleri yapılan vakıf 

taĢınmazların kadastro tutanaklarında da geldi kayıtlarının olmadığı bilirkiĢi beyanına göre 

zilyetlikten Vakıflar Genel Müdürlüğüne tescillerinin yapıldıkları anlaĢılmıĢtır. Vakıf 

sicilleri açısından bakıldığında mükerrer kayıt söz konusu olduğu zeminde yapılan 

çalıĢmalar sonucunda anlaĢıldığından mevcut durum muhtar ve mahallenin yaĢlı sakinleri 

ile tutanağa bağlanarak Genel Müdürlüğe raporlanmıĢ ve kadastro öncesi kayıtlar terkin 

edilmiĢtir. 

Tesis kadastrosu çalıĢmaları yapılırken aynı mahalin 1939 tarihli kadastro öncesi 

kayıtları hiç dikkate alınmadan adeta yokmuĢçasına zilyetlik esasına göre bilirkiĢi beyanı 
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baz alınarak kadastro tahdit ve tespitleri tamamlanan mahalde askı ilanında da VGM‘ce 

fark edilmeyen bu durum kadastro tarihi olan 1992 yılından durum tespitinin yapıldığı 

2010 yılın kadar bu Ģekilde sürmüĢ ve fiili olarak 5 adet olan taĢınmazlar 10 adetmiĢ gibi 

mevcuttur. Kadastro öncesi tapu kayıtlarına mahallin kadastro gördüğü taĢınmazların 

uygulandığı kadastro parselleri veya uygulanamadıkları yönünde herhangi bir belirtme 

yapılmamıĢ, Kadastro müdürlüğünce kadastro çalıĢmalarının tamamlanarak TM‘ne 

gönderilen uygulanamayan taĢınmazlar listesinde de bu 5 adet vakıf taĢınmaz kaydına 

rastlanılamamıĢtır. 

Bu noktada, özellikle taĢınmaz sahipliğine karĢı kanunun öngördüğü koruma 

sağlanamamıĢ olup, kayıtlar arasına bağlantı da kurulmamıĢtır. Arzu edilen nokta ise bu tip 

kadastro uygulamaları ile kayıtlar arası bağlantının sağlanarak taĢınmaz sürekliliğinin 

sağlanmasıdır (Demir ve Çoruhlu, 2006b; Demir ve Çoruhlu, 2009). 

 

 

 6.3.3. TaĢınmaz GeliĢtirme Bölümü için Örnek Uygulamalar 

 

Örnek Uygulama 11: 

 

Artvin Merkez Orta Mahalle‘de kain ve tapunun 220 ada 4 ve 236 ada 3 parselde 

tescilli ve mülkiyetleri özel kiĢiler ile mazbut vakıflara arasında hisseli olan iki taĢınmaz 

kadastro parseli niteliğindedirler. 3 parsel sayılı taĢınmaz üzerindeki yapıların taĢınmazın 

özel mülkiyetindeki kiĢilerce yapıldığı tapu sicilinin beyanlar hanesinde yazılıdır.  

 

 

 

 

                  ġekil 6.4. Vakıf taĢınmazın imar durumu 

 

 

Anılan taĢınmazlar imar planından görüleceği üzere A-4 yapılaĢma hakkına 

sahiptirler. Ancak taĢınmazların eğimlerinin fazla olmalarından dolayı bu zamana kadar 

herhangi bir inĢaat taliplisi olmayan taĢınmazlar yaklaĢık 800 metrelik bir sokağın sonunda 

bulunmaktadırlar.  
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ġekil 6.5. TaĢınmazın Google-Earth uydu görüntüsü 

 

 

TaĢınmazı satın almak isteyen hisse sahiplerinin talebi üzerine 2009 yılı sonlarında 

yapılan çalıĢmada asgari emlak vergi değerinin 69,00 TL/m2 olduğu piyasa değerinin ise 

250,00 TL/m2 civarında olabileceği tespit edilmiĢtir, yıl sonu gelmesi nedeniyle ve 2010 

yılının genel emlak beyan dönemi olacağı, vergiye esas asgari metrekare taĢınmaz 

bedellerinin yeniden belirleneceği öngörüsüyle aralık ayının sonlarında tamamlanan 

ekspertiz raporu iĢleme alınmayarak 2010 yılı asgari emlak vergi değerleri beklenildi. 

Temin edilen 2010 yılı asgari emlak vergi değerine göre anılan taĢınmazın asgari emlak 

vergi değeri 500 TL/m2 olduğu görüldü. Durumun taĢınmaz hissedarına bildirilmesi 

sonucu bırakın 500 TL yi 200 TL verin benim yeri size vereyim diyen Ģahıs belirlenen 

bedelin gerçeği yansıtmadığını ifade etti. Yapılan araĢtırmada caddenin uzun bir cadde 

olduğu 500 TL/m2 den daha değerli taĢınmazların cadde üzerinde var olduğunu da 

gözlemlendi. Mevcut imar planına göre Belediyece 18.madde uygulaması da 

yapılmadığından taĢınmaz üzerinde herhangi bir iĢlem yapılamamaktadır. 

 

 

Örnek Uygulama 12: 

 

Rize Merkez ÇarĢı Mahallesi‘nde kain ve tapunun 35 ada 7 parsel sayılı mülkiyeti, 

mazbut ‗ġahsiyeti Maneviyesi ġeyh Hüseyin Ağa Vakfı‖na, yönetim ve temsili Vakıflar 

Genel Müdürlüğüne ait olan 68,00 m
2
 miktarlı arsa vasıflı akar kütüklerinde kayıtlı vakıf 

VAKIF TAġINMAZ 
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taĢınmaz 1970 yılındaki kadastro çalıĢmaları neticesinde revizyon görerek Ģimdiki ada 

parseline uygulanmıĢtır. Bu tarihteki kadastro çalıĢmalarında anılan vakıf taĢınmaz 

üzerinde bulunan tuvaleti yaptığı belirtilen Rize Belediye BaĢkanlığı adına muhdesat 

olarak tapu siciline tescillidir. Bu muhdesatın terkini için yapılan yargılama neticesinde 

bilirkiĢi raporları uyarınca Belediye tarafından inĢa edilen tuvaletin yıkıldığı, akabinde 

dernek tarafından aynı taĢınmaz üzerinde tuvalet inĢa ettirildiği tespiti ile muhdesatın 

terkinine karar verilmiĢtir.  

 

 

 

   ġekil 6.6. TaĢınmazın Google Earth Uydu Görüntüsü 

 

 

Tapu sicilinde bu iĢlem yapılarak muhdesat terkin edilmiĢtir. Bu mahkeme kararı 

uyarınca anılan dernek tarafından Ġdare aleyhine tespit davası, Ġdare tarafından da dernek 

aleyhine el atmanın önlenmesi ve ecrimisil talepli dava açılmıĢtır. Yapılan yargılama 

sonucunda anılan tuvaletin Ġdarenin izni ve bilgisi dıĢında ġeyh Hüseyin Ağa Hayratlarını 

Koruma ve YaĢatma Derneği tarafından kaçak ve ruhsatsız olarak yapıldığına ve ecrimisil 

alınmansa, ayrıca da derneğin taĢınmaza müdahalesinin menine karar verilmiĢ olup 

Yargıtayca da onanmıĢtır. Anılan denek hâlihazırda zikredilen taĢınmazda iĢgalci 

konumundadır. 2011 yılında yapılan tespitlerde anılan kaçak ve ruhsatsız yapının üzerine 

zikredilen dernek tarafından Ġdarenin izni ve bilgisi dıĢında ilave kat atma durumu zeminde 

tespit edilmiĢtir. 
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ġekil 6.7. Vakıf taĢınmazın imar durumu 

 

 

Ġdarenin izni ve bilgisi dıĢında anılan dernek tarafından fen ve sanat kurallarına 

uygun olarak inĢa edilmemiĢ ve bu nedenle doğal afetlere ne Ģekilde tepki vereceği 

bilinmeyen projesiz, kaçak ve ruhsatız yapının inĢaatının durdurulması, akabinde anılan 

yapının tamamen yıkılarak mevcut Mahkeme Kararı uyarınca taĢınmazı inĢa ettiği bilinen 

dernekten yıkım masraflarının alınması gereği ilgili Belediye BaĢkanlığı‘na bildirilmiĢtir. 

Ġlk dava olan müdahalenin meni ve ecrimisil davası açılırken kal iĢleminin dava dıĢı 

bırakılması kaçak ve ruhsatsız yapının vakıf parseli üzerinde kalıĢına devam edilmesi 

anlamına gelmektedir. Bu dava süreçlerinden sona kaçak ve ruhsatsız olarak inĢa olunan 

yapı sanki vakıf taĢınmazmıĢçasına Devlet Ġhale Kanunu hükümlerine göre açık ihale 

edilerek bir yanlıĢ yapıldığı, taĢınmazın tapu sicilinde arsa olmasına rağmen ihalenin 

taĢınmaz üzerine inĢa olunan tuvalete yönelik olduğu ikinci yanlıĢ, bunun devamında 
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kaçak ve ruhsatsız olarak inĢa olunan yapının inĢasını yapan dernek baĢkanının ihaleye 

katılarak ihalenin uhdesinde bırakılması yanlıĢlar silsilesine bir yanlıĢ olarak eklendiği, 

ihaleyi dernek olarak derneğin tüzel kiĢiliği adına değil dernek baĢkanının kendi özel 

kiĢiliği adına alındığı, ancak sözleĢme uzatımlarında dernek baĢkanı sıfatı ile dernek olarak 

cevap verildiği ve taahhütname verilerek süre uzatımına gidildiği, 2011 yılı itibarı ile 

taĢınmaz üzerine kaçak kat atma iĢleminin devam ettiği tespit edilerek kaçak olan yapının 

tümünün durdurularak yıkımlarının gerçekleĢtirilmesi ve bundan sonra imar durumuna 

uygun Ģekilde projelendirilerek ruhsatlandırıp gerek uygun yatırım yöntemlerinden bir 

tanesi gerekse Ġdare imkanları ile inĢaat tamamlanarak ihale mevzuatı hükümlerine göre 

kiraya verilmesi gerektiği tespit edilmiĢtir.  

 

 Örnek Uygulama 13: 

 

 Trabzon Merkez ÇarĢı Mahallesi‘nde kâin ve tapunun 183 ada 4 parselde kayıtlı 

2010 yılı için aylık toplam 3.345,00 TL bedelle kirada bulunan ve üzerinde tek katlı 6 adet 

dükkân bulunan akar vasıflı vakıf taĢınmaz bulunduğu konum ve çevredeki yapılaĢmalar 

ve komĢu parsellerdeki mevcut yapı blokları dikkate alındığında imar hakkı olarak daha 

fazla inĢaat alanı hakkına sahip olabileceği düĢünülmüĢtür. Konu 2008 yılında idarede 

daha eski tarihlerden buyana çalıĢan teknik personellere iletildiğinde oranın sit alanı 

olduğu ve imar hakkı olmadığı mevcut yapının muvakkat inĢaat Ģerhli olarak inĢa edildiği 

bildirilmiĢtir. Konunu araĢtırılması neticesinde taĢınmaz 3. Bölge sit alanında kaldığı ancak 

B-3 yapılaĢma hakkına sahip olduğu öğrenilir öğrenilmez ekspertiz ve değerleme 

çalıĢmaları yapılarak Ġdare imkanları ile değerlendirilmesi düĢünülmüĢtür.  

 

 

 

ġekil 6.8. Vakıf taĢınmazın imar durumu 
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 Yapılan değerleme çalıĢmalarında inĢaatın 2,5 yıl gibi kısa bir sürede kendini amorti 

edeceği ve tahmin edilen aylık kira bedelinin yaklaĢık 13.000,00 TL olacağı öngörülerek 

gerekli iĢlemlerin yürütülmesine baĢlanılmıĢtır. Hazırlanan projelerin ruhsatlandırılması 

esnasında Belediyeye sunulan dosyaya bir türlü ruhsat verilmemesi üzerine gerek sözlü 

gerekse yazılı olarak gecikmenin nedeni araĢtırıldı. Konuya bakan teknik personel ile 

yapılan görüĢmede, taĢınmazın cinsinin ― tek katlı kargir 6 dükkan‖ iken ruhsat 

verilemeyeceği, cins değiĢikliği yapılması gerektiği iletildi.  

 

Bunun mevzuatın neresinde olduğu yönündeki soruya cevap veremeyen ilgili 

personele, taĢınmazın halihazırda tek katlı yapı olduğu, TM‘den alınan kısıtlamalı tapu 

kaydından taĢınmazın üzerinde muvakkat inĢaat Ģerhi olduğu, sunulan projede de anılan 

taĢınmazın yol kotu altında bir adet bodrumu olduğu, dolayısıyla anılan yapının yıkılmadan 

zaten projenin hayata geçirilemeyeceği iletildi. Ayrıca projenin ruhsatlandırılması 

akabinde hemen uygulanamama ihtimalinin olduğu, bu nedenle kira getirisi olan akar 

vasfındaki taĢınmazın yıkılmansın risk olacağı, mevzuatta da bu yönde açık bir hüküm 

olmadığı iletildi. Israrla taĢınmazın cinsinin arsa olması gerektiğinin iletilmesi üzerine, 

konu ilgili Kadastro Müdürlüğü‘ne iletildiğinde malumun ilanı olan yapı yıkılmadan cins 

değiĢikliği yapılarak arsa olamayacağı iletildi. Akabinde yetkili personel ile iletiĢime 

geçilmesine rağmen konuyu idrak edemeyen yetkilinin vakıf taĢınmaz üzerindeki yatırımı 

engellediği ve konuyu özetleyen diğer bilgileri de ihtiva edecek bir yazı yazılarak ilgili 

Belediyeye sunuldu. Akabinde ilgili Belediye BaĢkanı ile de konu istiĢare edilerek ilgili 

personele mevzuata uygun Ģekilde iĢlem yapılabilmesi ve taĢınmazın yatırımın 

engellenmemesi için gerekli talimat verilerek yaklaĢık 3 ay gecikmeli olarak proje 

ruhsatlandırıldı. Daha sonra Genel Müdürlükten alınan yatırım izni doğrultusunda taĢınmaz 

kiracıları taĢınmazdan tahliye edilerek proje ihalesi yapılmıĢ ve yer teslimi yapılarak 

taĢınmazın inĢaat çalıĢmaları tamamlanmıĢ ve kiraya verilmiĢtir. 

 

 6.3.4. Davalı TaĢınmazlar Bölümü Ġçin Örnek Uygulamalar 

 

 6.3.4.1. Tapu-Kadastro Uygulamaları Konulu Davalı TaĢınmaz Örnekleri 

 

 Örnek Uygulama 14: 

 

 Mülkiyeti mazbut Hacı Ġlyas Vakfına, yönetim ve temsili Vakıflar Genel 

Müdürlüğüne ait Giresun Dereli Yavuz Kemal Bucağı KızıltaĢ Köyü‘nde otlakiye ve yayla 

cinsli, ―doğusu sınadur deresi güneyi sınadur deresi batısı ünlükaya eski karahisar yolu 

solaklı deresi kuzeyi köse köprüsü kepaktepe gökkaya sinadur deresi ile çevrili‖ vakıf 

taĢınmaz Vakıflar Genel Müdürlüğü Ġdare meclisinin 07.08.1969 tarih ve 299 sayılı kararı 

ile Vakıf TaĢınmaz Mallar Kütüklerinin Giresun Mazbut Akar cilt:1 sayfa: 42 sıra: 1 

numarasına tescil edildi. 

Emlak Dairesi BaĢkanlığının 01.09.1975 tarih ve 4361 sayılı yazı yazısına istinaden 

15.01.1976 yılında KızıltaĢ Köyü Tüzel KiĢiliği, Yavuz Kemal Ġlçesi Mal Müdürlüğü, 

Hazine aleyhine 6 Muharrem 768 tarihli mazbut Hacı Ġlyas Vakfına ait vakfiyeye 

dayanarak Tescil davası Ġdarece açıldı. 09.07.1976 tarihinde Ġdarece Orman Müdürlüğü de 

davaya dahil edildi. 

15.04.1977 tarihinde Sarıyakup Köyü Tüzel KiĢiliği davaya müdahil davacı oldu. Hani 

Karagöl isimli kiĢi tarafından vakfiye kapsamında kalan yerlerle ilgili olarak idare aleyhine 
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Dereli Asliye Hukuk Mahkemesine 1978/202 esas sayılı dosyası ile müdahalenin meni 

davası açtı. 

29.07.1984 tarihinde 1. keĢif yapıldı. Bu keĢifte taĢınmazın tamamı görülemediğinden 

06.08.1988 tarihinde 2. KeĢif yapıldı. 05.10.1988 tarihli rapor ve 10.02.1989 tarihli ek 

rapor düzenlendi. Her iki rapora karĢıda davanın tüm tarafları itiraz ettiğinden mahkemece 

yeniden keĢif kararı verildi ancak, dava konusu taĢınmazların çok büyük bir alanı 

kapsaması ve yayla niteliğinde olmaları nedeniyle 3.keĢif 21.08.2001 tarihinde yapıldı. 

07.12.2001 tarihli Ġdare lehine düzenlenmiĢ fen bilirkiĢi raporu alındı.  

14.02.2002 tarihli Ġdare aleyhine orman bilirkiĢi raporu alındı. Bu rapora karĢı 11.07.2002 

tarihli dilekçe ile itiraz edildi. 20.09.2002 tarihli duruĢmada 1976/25 e sayılı dosya ile aynı 

mahkemede görülen ve özel kiĢiler tarafından açılmıĢ olan 1996/126 e sayılı dosya dava 

konuları aynı olduğu gerekçesiyle mahkemece birleĢtirilerek yargılamaya 1996/126 e sayılı 

dosya üzerinden devam edildi. 

Mahkemece 07.05.2004 tarih ve 1996/126 e 2004/69 k sayılı ilam ile 05.10.1988 tarihli 

rapor ile 10.02.1289 tarihli ek rapor doğrultusunda Ġdare yönünden davanın kısmen 

kabulüne karar verildi.  

Bu karar Ġdarece ve davanın diğer taraflarınca temyiz edildi. Bunun üzerine bu karar 

Yargıtay 1.Hukuk Dairesinin; Ġdarece davaya dayanak edilen vakfiyede belirtilen 

hudutların keĢifte saptanan hudutlarla örtüĢüp örtüĢmediği yönünden yapılan incelemenin 

yeterli olmadığı gerekçesiyle Ġdare aleyhine bozularak Mahkemesine geri gönderilen dosya 

2007/24 esas numarasına kaydedildi. Yargılamaya halen bu esas numarası üzerinden 

devam ediliyor. 

6 Muharrem 768 tarih ve 2113 nolu defterin 333 sahifesinde kayıtlı ve mülkiyeti Hacı Ġlyas 

Vakfına ait taĢınmazları da kapsayan alanda 3402 sayılı yasa gereği Giresun Kadastro 

Müdürlüğünce yapılan kadastro çalıĢmaları neticesinde KızıltaĢ köyü103 ada 7 parsel, 104 

ada 1 parsel ve 105 ada 1 parsel, Tepeköy Köyü 109 ada 136 parsel, Sarıyakup köyü 101 

ada 269 parsel,102 ada 100 parsel, Yavuzkemal Beldesi Hapan Mahallesi 142 ada 114 

parseller malik haneleri boĢ bırakılarak ―vakıf arazisi‖ vasıflı olarak ve üzerlerindeki 

yapılar muhdesat olacak Ģekilde inĢa eden kiĢilere tescil edilecek Ģekilde vakfiyenin 

revizyon görmesi ile tahdit ve tespit edilmiĢlerdir. Ancak bu taĢınmazların geldi kaydı olan 

vakfiye ve taĢınmazları kadastro öncesinde Dereli Asliye Hukuk Mahkemesinde 2007/24 

Esas no ile davalı durumda olduğundan vakfiyedeki sınırların zemine tatbik edilmesi ile 

oluĢan yeni taĢınmazların tespit tutanakları Kadastro Müdürlüğünce ilgili Mahkemeye 

gönderilmiĢtir.  

Anılan vakıf taĢınmazda Enerji Piyasası Düzenleme Kurulu aracılığıyla Yeni Doruk 

Enerji Elektrik Üretim Anonim ġirketince yapılacak olan HES ve Baraj inĢaatı için Ģirket 

yararına kamulaĢtırma yapılması talebi ile Dereli Asliye Hukuk Mahkemesinde 2010/100, 

2010/101, 2010/102 esas numaralı davalar açılarak KamulaĢtırma Kanununun 10.maddesi 

uyarınca ileride açılacak davalara esas olmak üzere KamulaĢtırma Kanununun 27.maddesi 

gereğince iĢlem yapılması talep edilmiĢ ve bu talepler uygun görülerek 2010/100 e 2010/ 

187 k, 2010/101 e 2010/188 k , 2010/102 e 2010/189 k numaralı davalar 24.06.2010 tarihli 

olarak kararlara bağlanmıĢtır.  

Ġncelenen mahkeme kararlarında 103 ada 7 parsel sayılı taĢınmazın 2643,45 m
2
lik 

kısmının kamulaĢtırma bedeli 13.481,30 TL olarak, 101 ada 1 parsel sayılı taĢınmazın 

69300,44 m
2
lik kısmının kamulaĢtırma bedeli 353.432,24 TL olarak, 105 ada 1 parsel 

sayılı taĢınmazın 129724,79 m
2
lik kısmının kamulaĢtırma bedeli 661.596,43 TL olarak 

takdir ve tespitine, belirlenen bedelin Mahkemenin 2007/24 e sayılı dosyası sonucunda 

malik olarak belirlenecek kiĢi veya kiĢilere ödenmek üzere bedelin bankaya blokeli olarak 

yatırılmasına, Dava konusu taĢınmazın Enerji Piyasası Düzenleme Kurulu adına Yeni 
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Doruk Enerji Üretim Anonim ġirketi yararına KamulaĢtırma Kanununun 27.maddesi 

uyarınca el konulmasına izin verilmesine karar verilmiĢtir. 2007/24 e sayılı dosyanın 

mahkeme süreci devam etmekte olduğundan kamulaĢtırmaya iliĢkin olarak yatırılan 

bedeller ve bedellerin uygunluğu konularında bir iĢlem yapılamamakta olup bu davanın 

sonuçlanarak kesinleĢmesinden sonra iĢlem yapılacağı kesindir. 

Vakfiyeye göre 1976 tarihinde açılan tescil davası ve dava konusu taĢınmazlar için 

özel kiĢilerce açılan diğer davalar birleĢtirilerek farklı zamanlarda farklı bilirkiĢi 

heyetlerine ve farklı hâkimlerce bir çok keĢif yapılarak bir takım kararlar verilmiĢse de 

konu bir türlü çözülememiĢ üst mahkemeye intikal ettirilmiĢ yerel mahkeme kararları 

bozulmuĢ, dosya farklı esaslar alarak yargılama devam etmiĢ mülkiyet tabanlı dava seyri 

aynen süregelmiĢtir. Mahallin kadastro çalıĢmaları yapılırken Kadastro Müdürlüğü 

nezdinde gerek yüz yüze gerekse Ģifai olarak yapılan görüĢmelerde tüm belge ve bilgiler 

Kadastro Müdürlüğü‘ne iletilerek vakfiye sınırlarının uygulanması için gereken hasiyet 

gösterilerek vakfiyenin uygulandığı taĢınmazlar davalı olduklarından cinsleri vakıf arazisi 

üzerlerindeki yapılar muhdesat ve malik haneleri boĢ bırakılarak tutanakları 2008 yılında 

ilgili mahkemeye gönderilmiĢ, bu esnada mahalde EPDK aracılığı ile acele kamulaĢtırma 

yapılmıĢ, mülkiyet net olarak kimin olduğu belli olmadığından kamulaĢtırma bedelleri 

bankada dava sonucunda malik olan kiĢiliklere verilmek üzere bekletilmekte olduğu tespit 

edilmiĢtir. 

 

 Örnek Uygulama 15: 

 

 Mülkiyeti mazbut Müftü Cami ġerifi Vakfına ait Trabzon Merkez ÇarĢı 

Mahallesinde kain ve tapunun 140 ada 1,2, 3 ve 4 parsel sayılı taĢınmazlar Trabzon 

Merkez Mazbut Akar TaĢınmaz Mallar Kütüğünün Cilt 1, sayfa 10, Sıra 97, 98, 99, 100 

numarasında tescilli iken Vakıflar Genel Müdürlüğünün 12.09.1998 tarih ve 22482 sayılı 

yazısı ve eki Vakıflar Meclis BaĢkanlığının 05.08.1998 tarih ve 701/692 sayılı Vakıflar 

Meclis Kararı gereği taĢınmazların terkininin vakıf kütüklerinden yapıldığı anlaĢılmıĢtır. 

Ancak terkin edilen taĢınmazların dosyaları bölge müdürlüğünde olmadığından iĢlemin ne 

Ģekilde yapıldığı anlaĢılamamıĢ olup, taĢınmazların tapu sicilinden de terkin edilmesi için 

yukarıda zikrolunan Vakıflar Meclis Kararının gönderilmesi talep edilmiĢ, gelen cevabi 

yazı ekindeki meclis kararında Ģu hususlar yazılıdır. 

―TaĢınmazların 40 yıldan beri yol olarak kullanıldığının tespit edildiği, 2942 sayılı 

kamulaĢtırma kanununun 38.maddesi gereğince taĢınmazlara el koyma tarihinden itibaren 

20 yıl geçmekle her türlü dava hakkının düĢeceği ve Ġdaremizce yapılacak herhangi bir 

hukuki iĢlemin bulunmadığından 26.06.1998 tarih ve 758 sayılı 1.Hukuk MüĢavirliğinin 

mütalaasından anlaĢıldığı bildirilerek, bahse konu taĢınmazların kütük kayıt iĢlemlerinin 

yapılması istenilmektedir. 

Takrir ve eki dosya incelenerek; 

Vakıflar Tüzüğünün 34.Envanter Yönetmeliğinin 13.maddesi gereğince 140 ada 1, 2, 3, 4 

parsel sayıl taĢınmazların kütük terkin iĢlemlerin yapılmasına, gereği için dosyanın Genel 

Müdürlüğe tevdiine oybirliği ile karar verilmiĢtir.‖ denilmektedir. 

ĠĢbu Meclis Kararı üst yazısında da Meclis Kararının gönderildiği terkin iĢleminin ilgili 

tapu müdürlüğünden yapılarak sonucundan Genel Müdürlüğe bilgi verilmesi yönünde 

talimat verilmiĢtir. 

Vakıflar Meclis Kararının alındığı tarihte geçerli olan 2942‘sk nin 38.maddesinin 

uygulanabilir olduğu anda dahi taĢınmazların tek taraflı olarak terkini anayasada güvence 

altına alınan mülkiyet hakkı kavramı ile örtüĢmemektedir. Yasa koyucu burada 

kamulaĢtırmasız el atmadan dolayı el atan kuruma kamulaĢtırma kanunu kapsamında bir 
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hak tanımıĢ ancak bu hakkı tanırken taĢınmazın bedelinin ödenmeden taĢınmazı alabileceği 

konusunda herhangi bir belirtme yapmamıĢtır. Zaten taĢınmaza el atan kurumun taĢınmazı 

tapu sicilinde kendi adına tescil ettirebilmesi için mutlaka taĢınmaz mülkiyetinin devrine 

yönelik iĢlemlerden birinin gerçekleĢmesi gerekmektedir. Aksi takdirde taĢınmazın 

mülkiyeti taĢınmaz maliki üzerinde devam eder. Ancak ilgili kurum 38.madde 

kapsamındaki 20 yıllık süreden daha fazla bir kullanımda bulunursa taĢınmazın bedelini 

ödemek suretiyle taĢınmazı kendi mülkiyetine alabilir. Bedel ödemeksizin taĢınmazın ilgili 

kurum mülkiyetine geçiĢi yasal olarak mümkün değildir. Bu noktada Vakıflar Meclis 

Kararı uyarınca taĢınmazın tapu sicilinden terkini veya devri yasal olarak mümkün 

görülmemektedir. Bulunduğumuz 2012 yılında değerlendirilecek olunursa taĢınmazların 

güncel tapu kayıt örneklerinden görüleceği üzere taĢınmazların mazbut vakfı adına tescilli 

olmakla birlikte taĢınmazların tapu sicil defter sayfaları üzerinde mülkiyeti kısıtlayıcı 

herhangi bir Ģerh ve beyan bulunmamaktadır. Hali hazırda yol olan bu dört taĢınmaza 

kamulaĢtırmasız el atma durumu söz konusudur. 5999‘sk dan önce direkt olarak 

kamulaĢtırmasız el atma nedeniyle tazminat davası açma hakkı varken 5999 sk ile 

9/10/1956 tarihi ile 4/11/1983 tarihleri arasındaki bu tür iĢlemlere bir takım kısıtlılık 

getirilmiĢtir. Bu durumda da yapılacak olan iĢlem kamulaĢtırma kanununda yapılan 

değiĢiklikle 5999‘sk nın 1.maddesi uyarınca öncelikli olarak el atılan taĢınmazın değeri ile 

ilgili olarak taraflar arasında uzlaĢma yoluna gidilmesidir. UzlaĢılması ya da 

uzlaĢılamaması durumunda en geç 12.ayın sonu itibari ile uzlaĢma ya da uzlaĢamama 

tutanağı düzenlenerek uzlaĢılamaması durumunda da takip eden 3.aynı sonuna kadar 

sadece tazminat davası açma hakkı bulunmaktadır. 5999 ile 9.10.1956 tarihi ile 4.11.1983 

tarihleri arasında sınırlandırılan kamulaĢtırma iĢlemine yönelik durumlar 6111 sayılı 

kanunla 4.11.1983 tarihinden sonrada uygulanır hükmü getirilmiĢtir.  

Mevcut durumda yapılması gereken, imar planı ve mevcut durumda yol olarak ayrılan 

alana isabet eden bu taĢınmazlar için müdahalenin meni davası açma mümkün 

görülmemektedir. Açılması gereken davanın kamulaĢtırmasız el atma nedeniyle tazminat 

davası olması gerektiği düĢünülmektedir. Ancak kamulaĢtırma kanununda 5999 sk ile 

yapılan değiĢiklikle bu tür davalardan önce anlaĢma yapma gerektiği öngörülmüĢtür. Bu 

kapsamda taĢınmazın malikince ilgili idareye talepte bulunarak azami 12 aylık sürede 

bedelde uzlaĢma ya da uzlaĢamama sürecini baĢlatmak gerekmektedir. Bedelde anlaĢma 

sağlansa da sağlanmasa da mülkiyetin devri için mutlaka Vakıflar Meclis Kararı alınması 

gerekmektedir. Zira bedelde anlaĢılması durumunda devir için Vakıflar Meclis Kararı 

mutlaka gerekirken, bedelde anlaĢamama durumunda mahkeme sadece bedeli tayin 

edecektir. Mülkiyet devri için yine Vakıflar Meclis Kararı almak gerektiği tespit edilmiĢtir. 

 

 6.3.4.2. KamulaĢtırma ve Değerleme Konulu Davalı TaĢınmaz Örnekleri 

 

 Örnek Uygulama 16:  

 

Mülkiyeti Vakıflar Genel Müdürlüğüne ait Ġdare sicillerinin Rize Merkez Mazbut 

Hayrat 1 cilt, 2 sayfa, 12 sıra numarasında tescilli, tapu sicilinde ise 559 ada 7 parsel sayılı 

1395,90 m
2
 miktarlı, ―kargir cami ve müĢtemilatı‖ vasıflı olarak tescilli vakıf taĢınmazın 

565,59 m2 lik kısmının Rize Belediyesince 141.397,50 TL bedel ile Aralık 2005 

kamulaĢtırılması talebi, vakıf taĢınmazın hayrat olması nedeniyle Ġdarece reddedilmiĢtir.  
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ġekil 6.9. Vakıf taĢınmazın Google-Earth Uydu Görüntüsü 

 

 

Ġdarece daha sonra yapılan tespitte taĢınmaza Ġdare izni ve bilgisi dıĢında Rize 

Belediyesince kamulaĢtırmasız el atıldığı tespit edilmiĢtir. TaĢınmazın el atılan bölümüne 

takdir edilen 708.001,81 TL bedelin ödenmesi için Haziran ve Temmuz 2006‘da olmak 

üzere iki kez Belediye bilgilendirilerek takdir edilen 708.001,81 TL bedelin ödenmesi için 

süre verilmiĢtir Anılan vakıf taĢınmaz üzerindeki dükkân ve deponun kaçak ve ruhsatsız 

olduğu gerekçesiyle yıkıldığı bilgisi Ġdareye iletilmiĢ ve belirtilen sürede takdir edilen 

bedeller ödenmemiĢtir.  

VAKIF TAġINMAZ 
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ġekil 6.10. Vakıf taĢınmazın Ġmar durumu 

 

 

ĠĢbu bedelin süresinde ödenmemesinden dolayı Belediye aleyhine kamulaĢtırmasız el 

atma nedeniyle tazminat davası Ağustos 2006 tarihinde açılmıĢtır. Dava bilirkiĢileri ziraat 

mühendisi, inĢaat mühendisi ve fen bilirkiĢisi olarak da harita mühendisidir. Fen bilirkiĢisi 

raporunda taĢınmazın 387,43 m2 sinde kamulaĢtırmasız el atma olduğunu tespit etmiĢtir. 

Diğer bilirkiĢilerde 4 emsal taĢınmaz tespit ederek hazırlayarak mahkemeye sundukları 

raporlarında taĢınmazın 387,43 m2 lik alanı için 228.324,12 TL bedel Ağustos 2007 takdir 

etmiĢlerdir. Mahkeme taĢınmaz üzerindeki 2 adet dükkânın Belediyece yıkıldığı, ancak 

kamulaĢtırmasız el atma olmadığı yönünde Aralık 2007 tarihinde hüküm vermiĢtir. Ġdarece 

dava temyiz edilmiĢtir. Daha sonra Yargıtayca taĢınmazın üzerindeki iki adet dükkanın 

maliyet bedeli ve yıpranma paylarının da hesap edilerek eklenmesi ve kamulaĢtırmasız el 

atılan 387,43 m2 lik alanın değil imar planında yolda kalan 565,59 m2 alanın tamamının 

kamulaĢtırmasız el atma konusu olduğu gerekçeleriyle dosya bozularak el atma vardır diye 

yerel mahkemeye Aralık 2008 tarihinde geri göndermiĢtir. Yerel mahkemece yeniden 

yargılama yaparak keĢif icra etti. BilirkiĢiler bozulan dosyadaki bilirkiĢilerden farklı kiĢiler 

olup meslekleri itibariyle ziraat mühendisi, inĢaat mühendisi ve fen bilirkiĢisi olarak da 

kadastro teknisyenidir. BilirkiĢi heyetinin Temmuz 2009 tarihli raporunda takdir edilen 

359.019,29 TL bedele ve taĢınmazın bulunduğu konum ve imar hakları noktasında 

bilirkiĢilerin mesleki formasyonuna Ġdarece Eylül 2009 tarihinde itiraz edilmiĢtir. Emsal 

yönteme göre hazırlanan bilirkiĢi raporundaki emsal olduğu öngörülen taĢınmazların daha 

değersiz mahallerde yer alması ve emsal katsayısının bilimsel ve mesleki bir tarzda 

belirlenmemiĢ olması ve bilirkiĢilerin mesleki olarak davaya tam hakim olmadıkları 

gerekçesiyle bilirkiĢi heyetinin yeniden belirlenmesi talep edilmiĢtir. Bunun üzerine 

VAKIF TAġINMAZ 
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taĢınmaz üzerine 2.kez aynı bilirkiĢi heyetinden ek rapor alınması ile sonuçlanan bir keĢif 

daha icra edildi. ġubat 2010 tarihli bilirkiĢi raporunda 590.634,75 TL olarak belirlenen 

bedel mahkemeye sunuldu. Ġdarece emsal yönteme göre hazırlanan bilirkiĢi raporundaki 

emsal olduğu öngörülen taĢınmazların daha değersiz mahallerde yer alması ve emsal 

katsayısının bilimsel ve mesleki bir tarzda belirlenmemiĢ olması ve bilirkiĢilerin mesleki 

olarak davaya tam hakim olmadıkları gerekçesiyle bilirkiĢi heyetinin yeniden belirlenmesi 

talep edilmiĢtir. Ayrıca vakıf taĢınmazın vergiye esas metrekare asgari birim bedelinin 

1650,00 TL olduğundan hareketle bu bedelden aĢağı kamulaĢtırma ve satıĢ iĢleminin 

hukuki olarak yapılamayacağı ve kamulaĢtırmasız el atılan kısmın bedelinin de 967.168,14 

TL edeceği raporlanarak Mayıs 2010 tarihinde Mahkemeye sunuldu. Mahkemece aynı 

mesleki formasyonda yeni bilirkiĢi heyeti oluĢturularak keĢif icra edildi. Haziran 2010 

tarihi ile taĢınmazın kamulaĢtırmasız el atılan kısmının bedeli olarak 363.745,06 TL 

edeceği raporlanarak Mahkemeye sunuldu. Mahkemece ġubat 2011‘de verilen kararda 

taĢınmazın kabulü ile 228.324,12 TL bedel takdir edilen kamulaĢtırmasız el atılan kısmın 

yol olarak ifraz edilerek terkin edilmesi yönünde hüküm vermiĢtir. Ġdarece verilen 

Mahkeme kararının bozulması talebi Mart 2011 tarihinde üst mahkeme olarak Yargıtay‘a 

iletilmiĢtir. Yargıtayca Ġdarenin tespit ettiği asgari emlak vergi değeri olan 1650,00TL/m2 

den daha aĢağıda olacak Ģekilde 608,00TL/m2 bedel üzerinden bedel belirlenmesi ve 

yıkılan dükkanların yapı tipi olarak bir alt cetvelden hesaplanmasının yanlıĢ olduğu tespit 

edilerek verilen karar bozularak dosya yerel mahkemeye Eylül 2011 tarihi itibari ile geri 

gönderilmiĢtir.  

Anılan vakıf taĢınmazın kamulaĢtırmasız el atma nedeniyle tazminat davası 

kapsamında kalan kısmı için yukarıda izah eden yargı sürecinde takdir edilen kıymet 

takdirleri aĢağıda tablo halinde özetlenmiĢtir. 

 

 

                    Tablo 6.1. TaĢınmazın kamulaĢtırmasız el atmaya kon u  

                                       kısmının dava tarihi itibarı ile ederi 

 

 

Değerlemeyi yapan birim 

Kıymet 

Takdiri (TL) 

Değerleme  

Tarihi 

Rize Belediye BaĢkanlığı 141.397,50 Aralık 2005 

Vakıflar Bölge Müdürlüğü 708.001,81 Haziran 2006 

1. BilirkiĢi Heyeti 228.324,12 Ağustos 2007 

2. BilirkiĢi Heyeti 359.019,29 Temmuz 2009 

2. BilirkiĢi Heyeti (Ek rapor) 590.634,75 ġubat 2010 

Vakıflar Bölge Müdürlüğü 967.168,14  Mayıs 2010 

3. BilirkiĢi Heyeti 363.745,06 Haziran 2010 

Mahkeme 228.324,12 ġubat 2011 

 

 

 Belediyece imar durumunda yol olarak ayrılmıĢ sahaya isabet eden vakıf taĢınmaz 

ilgili kısımlarının kamulaĢtırması için gerekli teklifin yapıldığı ve Ġdarece uygun 

görülmediği, Belediyece mülkiyetin devri konusunda idari dava açılması akabinde bedelde 

anlaĢmaya gitmesi onda mutabık kalınamaması durumunda bedele yönelik de dava açarak 

kamulaĢtırmayı düĢündüğü kısmın kamulaĢtırma iĢleminin yapılması gerekirken, 

kamulaĢtırmasız el atma yapıldığı, durumun Ġdarece tespit edilerek belirlenen 

kamulaĢtırma bedelinin yatırılması için Belediyenin bilgilendirildiği, gerekli bedellerin 
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Belediyece ödenmemesinden konunun yargıya intikal ettirildiği, yapılan yargılamalarda 

farklı bilirkiĢi heyetlerince rapor ve ek raporlar verildiği, taĢınmazın belediye sınırları 

içinde kısmen arsa vasıflı imar planlı sahada olmasına rağmen ziraat mühendislerinin 

heyette yer aldığı, verilen bilirkiĢi raporlarındaki emsal taĢınmazların vakıf taĢınmazlar 

kıyasında hiçbir bilimsel kriterin göz önüne alınmadığı, vakıf taĢınmazla alakası olmayan 

mahallerden emsal taĢınmaz seçildiği, raporların eksik ve yeterli araĢtırma yapılmadan 

hazırlandığı, bilirkiĢilerin konunun uzmanlarından seçilmediği, farklı raporlarda çok farklı 

bedellerin tespit edildiği, verilen yerel mahkeme kararlarının üst mahkemelerde bozulduğu 

ve yargılamanın devam ettiği tespit edilmiĢtir. 

 

Örnek Uygulama 17:  

 

Trabzon Yomra Gürsel Mahallesi 143 ada 12 parsel sayılı ve akar vasıflı taĢınmazın 

imar planında sanayi tesisi olarak ayrılmıĢ alana isabet etmesi ancak fiili durum itibarı ile 

üzerinde fındık bahçesi olması nedeniyle etrafındaki diğer taĢınmazları satın alın Ģirket 

vakıf taĢınmazı da satın almak istemiĢtir. 2008 yılında yapılan araĢtırmalar neticesinde 

taĢınmazın asgari emlak vergi değerinin 0.75 TL/m2 olduğu ancak piyasa satıĢ değerinin 

ise 90-100 TL /m2 civarında olduğu ve 100 TL/m2 bedel üzerinden satıĢın uygun olduğu 

yönünde rapor hazırlanmıĢtır. Vakıflar Meclisi kararı ile satıĢın 150 TL/m2 üzerinden 

yapılması emri ile yapılan satıĢ ihalesine talipli olmamıĢtır. Akabinde 2009 yılında 

taĢınmazın bir kısmından pilon yeri ve enerji nakil hattı geçirmek için kamulaĢtırma 

talebinde bulunulmuĢtur. Yapılan kamulaĢtırma talebi ile kamulaĢtırma bedeli 130 TL/m2, 

irtifak hakkı için teklif elden bedel ise 15 TL/m2 olarak Ġdareye iletilmiĢtir. 

KamulaĢtırmanın ve bedellerin uygun olmadığı gerekçeleriyle reddedilen teklif üzerine 

kamulaĢtırıcı kurum tarafından hukuki süreçler baĢlatılmıĢtır. Bu arada taĢınmaz Ġdarece 

imar planı sınırları dikkate alınarak 2‘ye ifraz edilmiĢtir. 
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ġekil 6.11. Vakıf taĢınmazın imar durumu 

 

 

Ġlgili Ģirketin giriĢimi ile imar planında enerji akil hattı olarak iĢlenen sahanın 

taĢınmazın daha değersiz bölümüne kaydırılması düĢüncesi Ġdare menfaatine de uygun 

düĢmekle birlikte bu değiĢiklik kamulaĢtırıcı kurumca da uygun görülerek enerji nakil hattı 

güzergahı değiĢtirilmiĢtir.  
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ġekil 6.12. ENH güzergâh değiĢikliği ve ikiye ifrazından sonraki imar durumu 

 

 

Mülkiyetin devri ile ilgili olarak yürütülen Ġdari dava kamulaĢtırıcı kurumun lehine 

sonuçlanınca, bedel tespitine yönelik diğer dava açılmıĢtır. Ancak dava taĢınmazın ifrazdan 

önceki haline göre açıldığından davacı kurum tarafından dava ifraz sonrası duruma göre 

ıslah edilmiĢtir. Bu arada taĢınmazın ifraz edilerek oluĢan 13 dönümlük bölümü için teklif 

edilen satıĢ metrekare birim fiyatı 118 TL dir ve bu bedel Vakıflar Meclisince 130 TL ye 

çıkartılarak satıĢ ihalesi yapılmıĢ olup ihale sonucu taĢınmaz satılmıĢ ve mülkiyet devri 

ilgili tapu müdürlüğünden gerçekleĢtirilmiĢtir.  
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ġekil 6.13. Vakıf taĢınmazın Google-Earth uydu görüntüsü 

 

 

Daha sonra Mahkemece yaptırılan keĢif sonucu alınan bilirkiĢi raporuna göre 

Mahkeme irtifak hakkı tesisi ve mülkiyet devri konusunda karar verdi. Ancak belirlenen 

bedelin az oluĢundan dava Ġdarece temyiz edildi.  

Vakıf taĢınmazın satın alınması talebi üzerine hazırlanan rapor uyarınca 100TL/m2 

den satıĢının uygun olduğu ancak Vakıflar Meclisince bedelin 150TL/m2 belirlendiği bu 

bedelden ihale yapıldığı ancak talipli olmadığı, taĢınmaz üzerinden enerji nakil hattı 

geçmesi üzerine ilgili kurumca taĢınmazın tam orta noktasında pilon yerin için 

kamulaĢtırma 130TL/m2 den ve enerji nakil hattı için 15 TL/m2 den irtifak hakkı tesis 

etme talebinin Ġdarece reddedilmesi üzerine ilgili kurumca konunun yargıya intikal 

ettirildiği, yargılama devam ederken imar planı sınır dikkate alınarak taĢınmazın ikiye 

ifrazının Ġdarece yapıldığı, taĢınmaz üzerindeki enerji nakil hattının yerinin taĢınmazı satın 

almak isteyen Ģirketçe taĢınmazın değersiz olan bölünme doğru kaydırılması teklinin ilgili 

kurumca uygun görülerek iĢlemin yapıldığı, akabinde kamulaĢtırma konusu dıĢı kalan 

vakıf taĢınmazın ifrazı sonucu oluĢan bölümün satın alınması talebinin 118TL/m2 

üzerinden Ġdarece uygun görülmesi, Vakıflar  Meclisince bedelin 130 TL/m2 den olacak 

Ģekilde ihale yapılmasının uygun olduğu, yapılan ihale sonucu talipli Ģirketçe taĢınmazın 

satın alındığı, kamulaĢtırmayla ilgili mülkiyetin devrine yönelik davanın sonuçlanarak 

TM‘de iĢlemlerin yapıldığı bedele yönelik davanın ise devam ettiği tespit edilmiĢtir. 

 

Örnek Uygulama 18: 

 

Mülkiyeti mazbut ―Kindinar Camii Vakfı‖na yönetim ve temsili Vakıflar Genel 

Müdürlüğüne ait Trabzon Merkez Bahçecik Mahallesinde kâin ve tapunun 450 ada 1 parsel 

sayılı 994,14 m2 miktarlı ―tarla‖ vasıflı vakıf taĢınmaz 30.01.1976 tarih ve 393 yevmiye 

nolu iĢlemde iki kısma ifraz edilerek 18 parsel olarak 111,00 m2 su deposu nitelikli 

Trabzon Belediyesi Tüzel KiĢiliği adına ve 17 parsel 883,14 m2 miktarlı tarla olarak 

mazbut ―Kindinar Camii Vakfı‖ adına tescil edilmesi gerekirken 17 parsel sayılı taĢınmaz 

VAKIF  

TAġINMAZ 
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da su deposu olarak tescil edilmiĢtir. Tespit edilen durum tapu müdürlüğüne bildirilerek 

1976 tarihinden 2009 tarihine kadarki hatalı durum düzeltilmiĢtir. 

 

 

 

 

ġekil 6.14. Vakıf taĢınmazın ifrazdan sonra cinsinin yanlıĢ tescili 

 

 Daha sonra 985 ada 17 parsel sayılı, 883,14 m2 miktarlı ve tarla vasıflı taĢınmazın 90 

m2 lik kısmı trafo yapım maksadı ile 06.12.1976 tarihinde Trabzon Belediyesince 

kamulaĢtırılmıĢtır. Ġdarece kamulaĢtırma bedelinin artırılması talebiyle Trabzon Asliye 2. 

Hukuk Mahkemesinde Esas No: 1977/42 Karar No:1977/737 ile dava açılmıĢ ve 90 m2 lik 

kısmın bedeli karĢılığında kamulaĢtırılması hükme bağlanmıĢtır. ĠĢbu yerel Mahkeme 

Kararı Yargıtay 5.Hukuk Dairesinin 128 Esas 1048 numaralı onama kararı uyarınca da 

onanmıĢtır. Mahkeme kararıyla hükme bağlanan Ġdare alacağının tahsili için Trabzon 

Belediye BaĢkanlığı aleyhine Trabzon Ġcra Dairesinin 1978/980 esas sayılı dosyasıyla 

takibe baĢlandığı ve bu alacağın 25.05.1978 tarih ve 257467 numaralı dekont ile tahsil 

edilerek dosyanın kapatıldığı tespit edilmiĢtir.  

 Ancak bu 90 m2 lik trafo yerinin Kadastro ve Tapu Müdürlüklerinde değiĢiklik 

iĢlemlerinin yapılmadığı bilinmektedir. KamulaĢtırılması yapılan 90 m
2
 lik trafo yerinin, 

985 ada 17 parselden ifraz edilerek TEDAġ Genel Müdürlüğüne devrinin yapılması 

gerektiği dosyanın 2010 yılındaki incelenmesinden anlaĢılmıĢtır. Akabinde konu ilgili 

Belediye ve kamulaĢtırıcı kuruma iletilmiĢtir. ĠĢlemin yapılabilmesi için öncelikli olarak 

planda trafo yerinin ayrılması gerektiğinden, bu noktada gerekli plan değiĢikliği ilgili 

Belediyece yapılmıĢtır. Daha sonra anılan vakıf taĢınmazın ikiye ifraz edilerek trafo 

kısmının ilgili Belediye BaĢkanlığına devrinin yapılması için Vakıflar Meclis Kararı ve 

Belediye Meclis Kararı alınmıĢtır. Ġfraz dosyası Kadastro Müdürlüğü‘nden hazırlatılmıĢtır. 

Ġfraz dosyası, Vakıflar Meclis Kararı, Vakıflar yetki yazısı, Belediye yetki yazısı ve 

Belediye Meclis Kararının Tapu Müdürlüğüne iletilmesi neticesinde kararlarda mevcut 

Trabzon Belediyesi adına tescil edilmesine Ģeklindeki ifadenin ‗Trabzon Belediyesi adına 

devrine‘ Ģeklinde düzeltilmesi halinde iĢlemin yapılabileceği iletilmiĢtir. Bunun üzerine 
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anılan ifadenin düzeltilmesi için yeniden Vakıflar Meclis Kararı ve Belediye Meclis Kararı 

alınarak TM‘ye iletildi. Bunun üzerine ilgili TM‘de önce ifraz iĢlemi yapılarak taĢınmaz 

ikiye ayrıldı. Bu iki taĢınmazın malik ide mazbut vakıf olacak Ģekilde tescil sağlandı. 

TAKBĠS sistemi nedeniyle kamulaĢtırma iĢinin daha sonra yapılması gerektiği aynı anda 

yapılamayacağı gerekçesiyle 1 sonraki gün tekrar tapu müdürlüğüne gidilerek 

kamulaĢtırılacak taĢınmazın devri Trabzon Belediye BaĢkanlığına olacak Ģekilde iĢlem 

tesis edildi. Konu bir yazı ile TEDAġ Trabzon Ġl Müdürlüğüne iletilerek taĢınmazı 

Trabzon Belediyesinden devralması için bilgi verildi. 

Vakıf taĢınmazdan kısmi kamulaĢtırma ile devir alınacak su deposu vasıflı parselin 

devir edildiği ifrazdan sonra vakfına tarla vasfı ile tescil edilmesi gereken alanın cinsinin 

de kamulaĢtırma için ifraz yapım tarihi olan 1976 dan 2009 sonuna kara su deposu vasıflı 

olarak yanlıĢ bir biçimde tescil edildiği ve durumun tespiti ile TM‘den talep edilerek 

düzeltildiği tespit edilmiĢtir. Dosyanın incelenmesinde kamulaĢtırmadan arta kalan bu 

alanda trafo için kısmi kamulaĢtırma iĢleminin yapıldığı ve bedellerin tahsil edildiği halde 

gerekli imar planı değiĢikliği, ifraz ve tapu devri ve bunlara yönelik kurumların yetkili 

organlarının kararlarının ve yetki yazılarının hazırlanmadığı dolayısıyla 1978‘den 2010‘a 

kadar yapılması gereken iĢlemlerin yapılmadığı, gerekli giriĢimler yapılarak önce plan 

değiĢikliğinin yapıldığı daha sonra plana uygun Ģekilde ifraz iĢleminin sonlandırıldı, 

Belediye Meclis ve Vakıflar Meclis Kararlarının alınarak tapu devir iĢlemlerinin tesisi 

esnasında bu kararların yanlıĢ olduğunun TM personellerince belirtildiği, Belediye Meclisi 

ve Vakıflar Meclisi Kararlarını düzeltildiği, yeniden talepte bulunularak TM‘de devir 

iĢleminin yapıldığı, durumun TEDAġ‘a bildirilerek Belediyeye devri sağlanan trafonun 

TEDAġ devrinin sağlandığı tespit edilmiĢtir. 

 

Örnek Uygulama 19: 

 

Trabzon Merkez Cumhuriyet Mahallesi‘nde bulunan ve mülkiyetleri mazbut 

vakıflara ait 8 adet taĢınmaz Tanjant 2 olarak bilinen Ģehir içi yol güzergâhında kalmaları 

nedeniyle Trabzon Belediye BaĢkanlığınca kamulaĢtırılmaları talep edildi. Ancak Ġdarece 

uygun görülmediğinden konu Belediyece Ġdari Yargıya iletildi. Belediye lehine sonuçlanan 

Ġdari yargı kararı üst DanıĢtay‘ca da 2001 yılında onaylandı. Daha sonra taĢınmazların 

kamulaĢtırma bedellerinde anlaĢılamadığından konu tekrar yargıya intikal ettirildi. Tüm 

taĢınmazlar için ayrı ayrı açılan davalar ve yapılan yargılamalarda takdir edilen 

kamulaĢtırma bedelleri yaklaĢık ortalama 12 kat olacak Ģekilde artırıldı ve yargı süreci üst 

mahkemelerce de onanarak 2002 yılında tamamlandı. Tüm bedeller Ġdare hesabına 

yatırılarak kamulaĢtırmaya konu yol tamamlandı. 2010 yılında incelenen taĢınmaz 

dosyalarında durumun tespiti üzerine tamamı kamulaĢtırılan taĢınmazlar için mülkiyetin 

devrine yönelik Mahkeme Kararları ve kamulaĢtırma bedellerine yönelik Mahkeme 

Kararları ile birlikte Belediye ve Vakfılar yetki yazıları da hazırlanarak ilgili TM‘den devir 

iĢlemi gerçekleĢtirildi. Örnek olması açısından Trabzon Merkez Cumhuriyet Mahallesi 200 

ada 39 parsel sayılı 13,60 m2 miktarlı ahĢap dükkân vasıflı ve akar nitelikli vakıf taĢınmaz 

için takdir edilen bedeller aĢağıda tablo halinde sunulmuĢtur. 
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              Tablo 6.2. Vakıf taĢınmazın kıymet takdirleri 

 

 

Değerlemeyi yapan birim 

Kıymet Takdiri 

(TL) 

Değerleme  

Tarihi 

Kıymet takdir Komisyonu (5 kiĢi) 

3 tanesi Ġl Ġdare Kurulunca 

2 tanesi Belediye Encümenince 

 

 

2.643.555.120 

 

 

Temmuz 1999 

Vakıflar Bölge Müdürlüğü 51.044.000.000 Temmuz 2011 

1.BilirkiĢi Heyeti 23.146.400.120 2001 

2. BilirkiĢi Heyeti 14.714.400.000 2002 

3. BilirkiĢi Heyeti 21.650.400.120 2002 

Yerel Mahkeme 21.650.400.120 Ekim2002 

Yargıtay 21.650.400.120 Mart 2003 

 

 

Belediyece kamulaĢtırılması düĢünülen taĢınmazların kamulaĢtırma kararına Ġdarece 

muvafakat edilmemesi üzerine önce Ġdari dava açarak kamulaĢtırmaya iliĢkin mülkiyetin 

devri davası davayı açan Belediye lehine sonuçlandığı, daha sonra bedele yönelik olarak 

kamulaĢtırma kıymet takdir komisyonu ve Ġdarece çok farklı kıymet takdirleri öngörüldüğü 

bedele yönelik dava açıldığı, dava sürecinde birçok bilirkiĢi heyetince çok farklı raporlar 

hazırlandığı ve yerel mahkemece karar verildiği üst mahkemece kararın onanarak 

kesinleĢtiği, mahkeme sürecinin yaklaĢık olarak 3 yıldan daha fazla sürdüğü, yolun 

tamamlanarak 2001-2002‘de hizmete açıldığı, mahkemece takdir edilen bedellerin tahsil 

edildiği, kamulaĢtırılan 8 adet vakıf taĢınmazın vakıf ve tapu sicilinde yapılan incelemede 

fiili olarak mevcut oldukları, gerekli devir iĢlemlerinin yapılmadığı, bu 8 adet taĢınmaz için 

kamulaĢtırmaya konu olduklarına dair tapu sicilinde Ģerh olmasına karĢın TAKBĠS 

sisteminin kamulaĢtırma konusunda bir zorlama ya da uyarı yapmadığı, kamulaĢtırıcı 

kurumun ve Ġdarenin herhangi bir giriĢimde bulunmadığı, bedellerin tahsil edildiği halde 

gerek bedeli yatıran gerekse tahsil eden kurum tarafından bedele iliĢkin mülkiyetin devri 

ile alakalı bir süreci baĢlatmadığı, bunların tespiti ile tüm kıymet takdir ve bedel artırım 

davaların ile mülkiyetin devrine iliĢkin mahkeme kararları ve kurum yetkilileri ile TM‘de 

devir iĢleminin 2010 yılında gerçekleĢtirildiği, akabinde vakıf sicilleri ve bilgi sisteminden 

taĢınmazların terkin edildiği tespit edilmiĢtir.  

 

 

Örnek Uygulama 20: 

 

Trabzon Merkez Cumhuriyet Mahallesinde bulunan ve mülkiyetleri mazbut vakıflara 

ait 2 adet taĢınmaz Tanjant olarak bilinen yol güzergâhındadırlar. ĠĢbu güzergâhta kalan ve 

kısmi kamulaĢtırılmaları tasalanan taĢınmazların kamulaĢtırma bedellerinin Ġdare 

hesaplarına yatırıldığı ancak 2002‘de açılan yolda kalan taĢınmazların gerek tapu sicili 

gerekse vakıf sicillerinden anlaĢıldığı üzere kısmen kamulaĢtırma iĢlemleri yapılmamıĢtır. 

2 adet vakıf taĢınmazın art kalan miktarlarının her ikisi içinde yaklaĢık 60 m2 olması 

nedeniyle tek baĢına bir imar parseli niteliğinde değillerdir. Bu taĢınmazların kısmi 

kamulaĢtırılması için kamulaĢtırıcı kurum olan belediyeden Eylül 2009 tarihinde gerekli 

encümen kararı Ġdarenin talebi üzerine çıkartılarak kadastro müdürlüğünden ifraz dosyası 

hazırlatılmıĢ ve tapu müdürlüğüne iletilmesi sağlanmıĢtır. Yukarıda izah edilen iĢlemler 
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yapıldıktan sonra ifraz dosyaları ve belediye ve Ġdare yetki yazıları ile bir kül halinde tapu 

müdürlüğüne sunulmuĢtur. Tapu müdürlüğü ile Ġdare görüĢmesinde tarih alınarak belirtilen 

tarihte Belediye ve Ġdare yetkililerinin imzaya gelmesi iletilmiĢtir. Belirtilen tarihte imzaya 

gidilmiĢtir. Tapu Müdürlüğünce düzenlenen resmi senetlerin imzası aĢamasında senetlerin 

taraflara okunması gerekirken tapu müdürlüğünün yoğun olması ve Belediye yetiklisinin 

acelesi olması nedeniyle senetler tamamen okunmadan imzalar atıldı. Senetlerin 

imzasından sonra tapular alındığında taĢınmazların kısmen değil tamamen kamulaĢtırıldığı 

görülerek iletilmesi üzerine TAKBĠS sistemi üzerinden yapılan iĢlem için gerekli üst 

makamlarla yazıĢmalar yapılarak hatalı durum düzeltildi.  

 

Örnek Uygulama 21: 

 

Trabzon Merkez ÇarĢı Mahallesi‘nde kâin ve tapunun 132 ada 4 parsel sayılı ― kargir 

han ve mahzen‖ (Gönhan olarak bilinir) vasıflı taĢınmazın tapu kütüğünde ―zeminden 

itibaren 6 metre yükseklikte Çarıkçılar Caddesi 17, 19, 21, 25 ve 27 nolu gayrimenkullerin 

kat hakkı vardır.‖ kaydı ile birlikte mazbut Yahya oğlu Hacı Abdullah Vakfı adına tescilli 

idi.  

 Anılan taĢınmaz üzerinde kütük sayfa no 8-9‘da kayıtlı bulunan kargir dükkan Niyazi 

ġahinbaĢoğlu adına kayıtlı iken iĢ bu dükkan Ģadırvan haline getirilerek Yahya Camii 

Vakfı adı ile Türk medeni kanunu hükümlerine göre bir vakıf kurulmuĢtur. Kurulan iĢ bu 

vakfın taĢınmazının tapu siciline 16.05.1973 tarih 1559 yevmiye numarası ile tescil 

olunduğu Trabzon Asliye 1.Hukuk Mahkemesinin 28 Nisan 1972 tarih 1972/2 Esas ve 

karar sayılı ilamından anlaĢılmaktadır. 

  

 

 

ġekil 6.15. Trabzon Belediyesi kent bilgi sistemi uydu görüntüsü 

 

VAKIF TAġINMAZ 



255 

 

 Bu kere Trabzon Asliye 1.Hukuk Mahkemesinin 28 Nisan 1972 tarih 1972/2 Esas ve 

karar sayılı ilamı ile kurulan vakfın dağılması ve malvarlığının Yahyaoğlu Hacıabdullah 

Vakfı‘na bırakılması için Ġdarece dava açılmıĢ ve Trabzon Asliye 2. Hukuk Mahkemesinin 

04.11.1981 tarih 1981/548-551 Esas ve karar nolu ilamı alınarak kararın infazı için ilgili 

tapu müdürlüğüne talepte bulunulmuĢtur. Ġlgi Tapu müdürlüğü Trabzon Asliye 2. Hukuk 

Mahkemesinin 04.11.1981 tarih 1981/548-551 Esas ve karar nolu ilamının hüküm 

kısmında ‗amacı gerçekleĢmiĢ olan Niyazi ġahinbaĢoğlu Vakfının dağılarak‘ Ģeklinde 

hatalı hüküm kurulmuĢtur.  

Devlet Bakanlığın tarafından 1992 yılında alınan kamulaĢtırma kararı doğrultusunda 

anılan taĢınmaz üzerinde bulunan 7, 8, 10, 12, 14 ve 16 numara ile müstakil sayfa açılmıĢ 

bulunan dükkanların kamulaĢtırıldığı, dükkan sahiplerinin ise kamulaĢtırma bedellerini 

kabul etmemesi üzerine konunun yargıya intikal ettirildiği. 1992 tarihli Trabzon Asliye 

2.Hukuk Mahkemesinin kamulaĢtırma bedel artırım davasının yargılaması devam ederken 

mahkemenin müzekkeresi ile taĢınmaz üzerinde bulunan 7, 8, 10, 12, 14 ve 16 numara ile 

müstakil sayfa açılmıĢ bulunan dükkânlar için mevcut hava ve irtifak hakkı olduğundan 

Tapu Müdürlüğünden re‘sen kat mülkiyeti kurulması istenilmiĢtir. Bu talebin Vergi Dairesi 

Kıymet Takdir Komisyonu Kararı uyarınca 1993 tarihinde anılan taĢınmaza önce cins 

değiĢikliği yapılmıĢ olup akabinde kat mülkiyeti tesis edilmiĢtir.  

 

 

     Tablo 6.3. 1993 yılında re‘sen kurulan kat mülkiyeti özet tablosu 

 
Kat No Bölüm No Arsa Payı Cins Malik 

Zemin 1 53/1054 Ģadırvan Yahya Camii Vakfı 

Zemin 2 212/1054 iĢyeri Özel mülkiyet 

Zemin 3 212/1054 iĢyeri Özel mülkiyet 

Zemin 4 212/1054 iĢyeri Özel mülkiyet 

Zemin 5 215/1054 iĢyeri Özel mülkiyet 

1 6 150/1054 cami Mazbut Yahya Oğlu Hacı Abdullah Vakfı 

 

 

Tetkiki ile anılan handa toplam 36 bağımsız bölüm olduğu bunların 31 adedinin 

mazbut vakfına ait olduğu 1 adedinin Medeni Kanuna göre 1972 yılında kurulan Vakfa, 

geriye kalan 4 adedinin de özel kiĢilere ait olduğu tesis edilen kat mülkiyetinin tüm 

bağımsız bölümler üzerinden kurulması gerekirken yanlıĢ tesis edilerek kısmi kat mülkiyeti 

kurulduğu, ve yanlıĢ tesis edilen kat mülkiyetindeki özel kiĢilere ait bağımsız bölümlerin 

arsa paylarının da hatalı ve çok yüksek verildiğinin Ġdarece tespiti üzerine anılan 

mahkemeye hatalı kurulan kat mülkiyetinin düzeltilmesi talebinde bulunulmuĢtur. Ayrıca 

Gönhan‘ın röleve projesi de hazırlatılmıĢtır. 
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ġekil 6.16. Gönhan röleve projesi zemin kat planı 

 

 

 
 

ġekil 6.17. Gönhan röleve projesi 1.kat planı 
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ġekil 6.18. Gönhan röleve projesi 2. kat planı 

 

 

Bu talep üzerine mahkemece tayin edilen bilirkiĢilerle yapılan keĢif neticesinde 36 

bağımsız bölüm üzerinden kat mülkiyeti tesis edilmiĢtir. Bu kez de arsa payları ve 

değerlerin neye göre hesaplandığı anlaĢılamadığı, arsa paylarının hatalı verildiği 

gerekçesiyle konu hakkında üst mahkemeye talepte bulunularak kararın bozulması ve 

gerekçeleri açıklandığı Ģekilde yeniden karar verilmesi talep edilmiĢtir. Bunun üzerine 

Yargıtay 18.Hukuk Dairesinin kararı ile arsa paylarının neye göre verildiğinin, bağımsız 

bölümlerin değerlerinin, açık bir Ģekilde belirtilmesi gerektiği, kamulaĢtırma iĢleminin 

tamamlanıp tamamlanmadığının da araĢtırılması gerekçeleriyle yerel mahkeme kararı 

bozuldu. Akabinde yerel mahkemece üst mahkemenin bozma kararında belirttiği 

gerekçeler dikkate alınarak Trabzon Sulh Hukuk Mahkemesinin 1996 tarihli Mahkeme 

Kararı verildi.  
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          Tablo 6..4. BilirkiĢi raporuna göre Mahkeme Kararı ile kurulan kat mülkiyeti  

 
Kat No Bölüm No Arsa Payı Cins Malik 

1 1 1109/993 Ģadırvan Yahya Camii Vakfı 

1 2 1233/9993 - Özel mülkiyet 

1 3 1233/9993 - Özel mülkiyet 

1 4 1356/9993 - Özel mülkiyet 

1 5 1307/9993 - Özel mülkiyet 

2 6 740/9993 - mazbut Yahya oğlu Hacı Abdullah Vakfı 

Zemin 7 927/9993 - mazbut Yahya oğlu Hacı Abdullah Vakfı 

Zemin 8 740/9993 - mazbut Yahya oğlu Hacı Abdullah Vakfı 

Zemin 9 74/9993 - mazbut Yahya oğlu Hacı Abdullah Vakfı 

Zemin 10 69/9993 - mazbut Yahya oğlu Hacı Abdullah Vakfı 

Zemin 11 69/9993 - mazbut Yahya oğlu Hacı Abdullah Vakfı 

Zemin 12 66/9993 - mazbut Yahya oğlu Hacı Abdullah Vakfı 

Zemin 13 66/9993 - mazbut Yahya oğlu Hacı Abdullah Vakfı 

Zemin 14 66/9993 - mazbut Yahya oğlu Hacı Abdullah Vakfı 

Zemin 15 64/9993 - mazbut Yahya oğlu Hacı Abdullah Vakfı 

Zemin 16 66/9993 - mazbut Yahya oğlu Hacı Abdullah Vakfı 

1 17 379993 - mazbut Yahya oğlu Hacı Abdullah Vakfı 

1 18 39/9993 - mazbut Yahya oğlu Hacı Abdullah Vakfı 

1 19 42/9993 - mazbut Yahya oğlu Hacı Abdullah Vakfı 

1 20 42/9993 - mazbut Yahya oğlu Hacı Abdullah Vakfı 

1 21 44/9993 - mazbut Yahya oğlu Hacı Abdullah Vakfı 

1 22 44/9993 - mazbut Yahya oğlu Hacı Abdullah Vakfı 

1 23 47/9993 - mazbut Yahya oğlu Hacı Abdullah Vakfı 

1 24 42/9993 - mazbut Yahya oğlu Hacı Abdullah Vakfı 

1 25 39/9993 - mazbut Yahya oğlu Hacı Abdullah Vakfı 

2 26 37/9993 - mazbut Yahya oğlu Hacı Abdullah Vakfı 

2 27 32/9993 - mazbut Yahya oğlu Hacı Abdullah Vakfı 

2 28 32/9993 - mazbut Yahya oğlu Hacı Abdullah Vakfı 

2 29 39/9993 - mazbut Yahya oğlu Hacı Abdullah Vakfı 

2 30 42/9993 - mazbut Yahya oğlu Hacı Abdullah Vakfı 

2 31 42/9993 - mazbut Yahya oğlu Hacı Abdullah Vakfı 

2 32 42/9993 - mazbut Yahya oğlu Hacı Abdullah Vakfı 

2 33 44/9993 - mazbut Yahya oğlu Hacı Abdullah Vakfı 

2 34 39/9993 - mazbut Yahya oğlu Hacı Abdullah Vakfı 

2 35 42/9993 - mazbut Yahya oğlu Hacı Abdullah Vakfı 

2 36 44/9993 - mazbut Yahya oğlu Hacı Abdullah Vakfı 

 

 Anılan Mahkeme Kararının infazı için ilgili Tapu Müdürlüğüne baĢvururda 

bulunuldu. Trabzon Tapu Müdürlüğünün 12.02.1997 tarihli yazısında, 1 nolu bağımsız 

bölümün arsa payının hatalı olduğu, önceki kat mülkiyetindeki arsa payları ile Ģimdiki arsa 

paylarının tutarsız olduğu, kanunda öngörülen liste ve yapı kullanma izin belgesinin 

olmadığı gerekçeleriyle, mahkeme kararının tavzih edilmesi talebi ve 634‘sk nın 10–12 

maddesinde yazılı belgelerinde eklenmesi halinde iĢlemin tesis edilebileceği iletildi. 

 Bu yazı üzerine konu Vakıflar Genel Müdürlüğüne iletilerek tereddütte kalınan 

konularla ilgili ne yapılması gerektiğinin izah edilmesi için hukuki görüĢ talebi Vakıflar 

Genel Müdürlüğü‘nün 22.05.1997 tarih ve 1997 sayılı yazısı ve eki Hukuk MüĢavirliğinin 

28.04.1997 tarih ve 735 sayılı yazısı ile Ġdareye iletilerek tavzih kararı alınmak üzere ilgili 

Mahkemeye baĢvuruldu. Tapu Müdürlüğünce kararın uygulanamama gerekçelerinden 

bahisle sadece hatalı arsa payı düzeltilerek diğer talepler reddolunarak 1998 yılında karar 

verilerek temyiz edilmediğinden de kesinleĢtirildi. ( mülkiyet devirlerinin Mahkeme kararı 

uyarınca yapılması gerektiği kararından sonra bu dava tamamlandı.)  
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 Daha önce kamulaĢtırma kararları uyarınca takdir edilen bedeller kamulaĢtırılacak 

taĢınmaz maliklerine ilgili bankalara yatırılmıĢtır. Ancak ilgililerin bedelleri düĢük bulması 

nedeniyle kamulaĢtırma bedellerinin artırımı yönündeki davalar açılmıĢ olup yukarıya 

çekilen bedeller mahkeme kararları ile tespit edilerek kesinleĢmiĢ ve alıcılar hesabına fark 

olarak yatırılmıĢtır. Daha sonra, Trabzon Asliye 1.Hukuk Mahkemesinin ÇarĢı Mah.132 

ada 4 parseldeki Pulat Çelikaslan‘a ait taĢınmazın 1997 yılında kamulaĢtırması kararı, 

Trabzon Asliye 1.Hukuk Mahkemesinin 1997/321 esas ÇarĢı Mah.132 ada 4 parseldeki 

Niyazi ġahinbaĢoğlu‘na ait taĢınmazın kamulaĢtırması kararı, Trabzon Asliye 2.Hukuk 

Mahkemesinin 1997/295 esas ÇarĢı Mah.132 ada 4 parseldeki Ġbrahim Karabacak‘a ait 

taĢınmazın kamulaĢtırması kararı, Trabzon Asliye 2.Hukuk Mahkemesinin 1997/294 esas 

ÇarĢı Mah.132 ada 4 parseldeki Remzi Aydemir‘e ait taĢınmazın kamulaĢtırması kararı 

verildi. 

 

 

               Tablo 6.5 1997‘deki kamulaĢtırmalardan sonraki kat mülkiyeti  

 

Kat No Bölüm No Arsa Payı Cins Malik 

Zemin 2 212/1054 iĢyeri Vakıflar Genel Müdürlüğü  

Zemin 3 212/1054 iĢyeri Vakıflar Genel Müdürlüğü  

Zemin 4 212/1054 iĢyeri Vakıflar Genel Müdürlüğü  

Zemin 5 215/1054 iĢyeri Vakıflar Genel Müdürlüğü  

 

 

Anılan 132 ada 4 parsel sayılı taĢınmaz Meri durumda Trabzon Merkez ÇarĢı 

Mahallesi‘nde kâin bulunmakta olup, Ġdarenin Vakıf taĢınmaz mallar kütüğünün Trabzon 

mazbut hayrat cilt: 1 sayfa: 5 sıra: 43 numarasında ―Kargir han‖ vasıflı olarak (eski 

haliyle) tescillidir. 

 Anılan 132 ada 4 parsel sayılı taĢınmaz Tapu sicilinde camii, Ģadırvan ve dört adet 

dükkânı ihtiva edecek Ģekilde tesis edilen kat mülkiyeti uyarınca 4 adet dükkân, camii ve 

Ģadırvan olmakla birlikte, mülkiyeti Yahya Camii Vakfı (1972 yılında kuruldu), mazbut 

Yahya Oğlu Hacı Abdullah Oğlu Vakfı‘na ve Vakıflar Genel Müdürlüğü‘ne aittir. 

 

 

  Tablo 6.6. Tescilli durumdaki özet kat mülkiyeti  

 

Kat No Bölüm No Arsa Payı Cins Malik 

Zemin 1 53/1054 Ģadırvan Yahya Camii Vakfı 

Zemin 2 212/1054 iĢyeri Vakıflar Genel Müdürlüğü  

Zemin 3 212/1054 iĢyeri Vakıflar Genel Müdürlüğü  

Zemin 4 212/1054 iĢyeri Vakıflar Genel Müdürlüğü  

Zemin 5 215/1054 iĢyeri Vakıflar Genel Müdürlüğü  

1 6 150/1054 cami mazbut Yahya Oğlu Hacı Abdullah Vakfı 
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 Anılan 132 ada 4 parsel sayılı taĢınmaz hâlihazırda; cami, Ģadırvan, dükkân ve 

odalardan oluĢan toplam 36 adet bölümü bulunan bir han olarak bulunmaktadır. Ayrıca 

taĢınmazda 9 adet vakıf kiracısı mevcuttur. TaĢınmazda mevcut duruma göre kat mülkiyeti 

kurulması için öncelikle MK‘ya göre kurulan Yahya Cami Vakfı‘nın malvarlığı mahkeme 

kararı ile mazbut Yahya Oğlu Hacı Abdullah Vakfı‘na bırakılması karara bağlanan 

mahkeme kararındaki vakıf isminin (Niyazi ġahinbaĢoğlu Vakfı) Yahya Cami Vakfı olarak 

düzeltilmesi için konu yargıya intikal ettirilmiĢ ve dava devam etmektedir.  

 Bu düzeltmenin yapılması akabinde öncelikle anılan taĢınmaz da mazbut Yahya 

Oğlu Hacı Abdullah Vakfı adına tescil edilecektir. Tapu ve Kadastro Genel 

Müdürlüğü‘nün 2981 Sayılı Ġmar Affı Kanunu ile ilgili hazırladığı 1482 numaralı 

Genelgenin 8 numara baĢlıklı Kullanma Ġzni AlınmıĢ Sayılan Yapılar isimli bölümünün a 

bendinde 6785 sayılı Ġmar Kanununun yürürlüğe girdiği 17 Ocak 1957 tarihinden önce 

yapılmıĢ yapıların yapı kullanma izni alınmıĢ sayılır hükmü bulunmaktadır. Bu hükme 

uygun olarak yapının yapı kullanma izin belgesi alınmıĢ sayılacak taĢınmazlardan olduğu 

ve kat mülkiyetine geçiĢi için öncelikli olarak cins değiĢikliği yapılıp sonra kat mülkiyetine 

geçiĢinin projesine uygun Ģekilde düzenlenecek liste ile birlikte sağlanması gerektiği tespit 

edilmiĢtir. 

 Mülkiyeti mazbut Yahya Oğlu Hacı Abdullah Vakfı‘na ait taĢınmaz toplam 36 adet 

bağımsız bölümden meydana gelen ve içinde 6 adet özel mülkiyet barındıran han vasıflı 

vakıf taĢınmazdaki 2 adet özel mülkiyete ait dükkanın birleĢtirilerek Medeni Kanun 

hükümlerine ( Yahya Camii Vakfı ) göre bir vakıf kurularak Ģadırvan olarak kullanılmak 

Ģartı ile o vakfa mal olarak bırakıldığı, vakfın dağıtılarak mallarının mazbut vakfa 

bırakılması davasında yanlıĢ hüküm kurulduğundan TM‘ce iĢlemin infaz edilemediği, 

bununla ilgili bir karar düzeltme talebi ve karar düzeltme yapılmadığı, 1990‘lı yıllarında 

baĢında gündeme gelen hanın restorasyon ve onarımı için hanın komple ele alınması 

gerektiği bu nedenle özel mülkiyete konu taĢınmazların öncelikli olarak kamulaĢtırılması 

gerektiği, kamulaĢtırmaya mülkiyet sahiplerinin itirazı ile konunun yargıya intikal ettiği, 

mahkemece taĢınmaz için kat mülkiyeti kurulmasının re‘sen sağlandığı, 36 bağımsız 

bölümün olduğu yapıda 6 bağımsız bölüme için önce yanlıĢ bir Ģekilde cins değiĢikliği 

yapıldığı daha sonra 634 sayılı kanunun 10 maddesine tezat bir Ģekilde kısmi kat mülkiyeti 

kurulduğu, 4 adet özel mülkiyetteki dükkan vasıflı taĢınmazın arsa paylarının çok yüksek 

verildiği, arsa payı verilirken listedeki bağımsız bölüm değerlerinin neye göre 

hesaplandığının bilinemediği gerekçeleriyle Ġdarece mahkemeye düzeltme talebinde 

bulunuldu, bu talep üzerine bilirkiĢilerce 36 bağımsız bölüm olacak Ģekilde mahkeme 

kararı ile kat mülkiyeti kurulduğu, bu kez de üst mahkemeye arsa payları ve değerlerin 

neye göre hesaplandığı anlaĢılamadığı arsa paylarının hatalı verildiği gerekçesiyle itiraz 

edildiği, yerel mahkeme kararının bozulduğu, yerel mahkemece bozma sebeplerine dikkat 

edilerek yeniden kat mülkiyeti kurulduğu, bu mahkeme kararı ile TM ye gidildiği, TM‘ce 

36 bağımsız bölümden bir tanesinin arsa payının yanlıĢ yazıldığı, mevcut kat mülkiyeti ile 

Ģimdiki kat mülkiyetindeki arsa paylarının tutarsız olduğu ve yapı kullanma izin belgesinin 

de getirilmesi halinde iĢlemin infaz edilebileceği, bu konunda mahkemede tavzih kararı 

alındığı, alınan kararda sadece hatalı olan arsa payının düzeltildiği, bu mahkeme kararı ile 

de TM‘de iĢlem yapılamadığı, TM‘nin yapı kullanma izin belgesi istemesinin TKGM‘nin 

2981 Sayılı Ġmar Affı Kanunu ile ilgili hazırladığı 1482 numaralı Genelgenin 8 numara 

baĢlıklı Kullanma Ġzni AlınmıĢ Sayılan Yapılar isimli bölümünün a bendindeki 17 Ocak 

1957 tarihinden önce yapılmıĢ yapıların yapı kullanma izni alınmıĢ sayılır hükmü 

bakımından bu taĢınmaz için aykırı olduğu, daha sonra kamulaĢtırma ile ilgili davaların 

sonuçlandığı ve özel mülkiyetteki dört dükkanında mülkiyetinin Vakıflar Genel 

Müdürlüğü‘ne devrinin sağlandığı, Ocak 2011 itibarı ile tapu sicilinde 6 bağımsız bölüm 
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olarak tescilli kat mülkiyeti kurulu taĢınmazın vakıf sicillerinde kat mülkiyeti öncesi tek 

bağımsız bölüm kurul hali ile mevcut olduğu, hatalı bu durumun düzeltilmesi için 

öncelikle Yahya Cami Vakfı ile ilgili dava konusundaki yanlıĢ hükmün düzeltilmesi 

akabinde kat mülkiyetinden adi mülkiyete geçilmesi ve projesine uygun Ģekilde yeniden 

kat mülkiyeti kurulması gerektiği, bunun içinde Yahya Cami Vakfı ile ilgili hatalı 

mahkeme kararının düzeltilmesi için yargı sürecinin tekrar baĢlatıldığı ve devam ettiği 

tespit edilmiĢtir. 

 

 

 Örnek Uygulama 22: 

 

Giresun Ġli, Merkez Ġlçe, Gemilerçekeği Mahallesi‘nde kain ve tapunun 574 ada 25 

parsel sayılı fındık bahçesi vasıflı, 5.789,00 m
2
 miktarlı vakıf taĢınmazın imar planında 

eğitim tesisi olarak tasarlanmıĢ olması nedeniyle meri imar durumu göz önüne alındığında 

Ġdarece yatırıma dönüĢtürülme imkânı bulunmamaktadır. Ayrıca Ġdarece imar planı 

değiĢikliği teklifi ile vakıf taĢınmazın imar durumunun ayrık nizam 4 kat olarak 

düzenlenmesini 18.02.2004 tarihinde Giresun Belediye BaĢkanlığına ve 02.11.2004 

tarihinde Milli Eğitim Bakanlığına iletilmiĢ olup olumlu yanıt alınamamıĢtır. 

TaĢınmaz için Giresun Valiliği Ġl Milli Eğitim Müdürlüğünün 15.06.2006 tarih ve 

13821 sayılı yazısı ve eki kıymet takdir komisyonu kararı uyarınca 213.382,54TL bedelle 

kamulaĢtırılması için Ġdareye müracaat edilmiĢtir.  

Konuyla ilgili 21.06.2006 tarihli Trabzon Vakıflar Bölge Müdürlüğünce hazırlatılan 

ekspertiz raporuna göre vakıf taĢınmaz için tahmin edilen satıĢ bedeli: 3.088.638,58 TL 

olarak belirlenmiĢtir. 19.07.2006 tarih ve 25 numaralı Bölge Müdürlüğü Komisyon Kararı 

ile anılan taĢınmazın ―1998 Yılı Genel Emlak Beyan Döneminde Ġdarece Beyan Edilen 

Değerinin Toptan EĢya Fiyat Endeksiyle‖ 2006 Haziran ayına Güncellenmesi ile elde 

edilen 3.557.294,30 TL emlak beyan değeri üzerinden kamulaĢtırılmasının uygun olacağı 

yönünde karar alınmıĢtır. 
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ġekil 6.19. Vakıf taĢınmazın Google-Earth uydu görüntüsü  

 

 

Belirlenen taĢınmaz değeri 24.07.2006 tarih ve 1583 sayılı yazıyla Giresun Valiliği 

Milli Eğitim Müdürlüğüne gönderilmiĢ olup, uygun bulunmadığından Giresun Ġl Özel 

Ġdaresi Genel Sekreterliği tarafından Giresun 2.Asliye Hukuk Mahkemesinin 2006/327 

esas sayılı dosyası ile Ġdare aleyhine kamulaĢtırma bedelinin tespiti ve tescili davası 

açılmıĢtır. Dava dilekçesi ve tensip zaptı 29.09.2006 tarihinde Ġdareye teslim edilmiĢ olup, 

07.03.2007 tarih ve 2006/327E-2007/110K.sayılı karar ile davanın süre yönünden reddine 

karar verilmiĢtir. Giresun Ġl Özel Ġdaresinin temyiz talebi Yargıtay 5.Hukuk Dairesinin 

04.06.2007 tarih ve 2007/5329E-2007/7257K. sayılı ilamıyla reddedilerek yerel mahkeme 

kararının onanmasına karar verilmiĢtir.  

Giresun Ġl Özel Ġdaresinin 15.01.2008 tarih ve 455 sayılı yazısı uyarınca anılan vakıf 

taĢınmazın 665.735,00 TL bedel üzerinden kamulaĢtırma yoluyla Ġdareden devralınması 

talep edilmiĢtir. 15.01.2008 tarihli Trabzon Vakıflar Bölge Müdürlüğü UzlaĢma 

Komisyonu ve Giresun Ġl Özel Ġdare Genel Sekreterliği UzlaĢma Komisyonu ortak 

kararıyla düzenlenen UzlaĢmazlık Tutanağına göre; Genel Sekreterlikçe teklif edilen 

665.735,00 TL bedelin Bölge Müdürlüğü Komisyonunca hesaplanan 1.450.777,57 TL 

emlak beyan değerinden düĢük olması gerekçesiyle anlaĢma sağlanamamıĢtır. 

 

 

VAKIF TAġINMAZ 
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   ġekil 6:20. Vakıf taĢınmazın imar durumu 

 

 

Giresun Ġl Özel Ġdaresi Genel Sekreterliği tarafından Giresun 2.Asliye Hukuk 

Mahkemesinin 2008/40 esas sayılı dosyası ile Ġdare aleyhine kamulaĢtırma bedelinin tespiti 

ve tescili davası açılmıĢ ve dava evrakları 07.02.2008 tarihinde Ġdareye tebliğ edilmiĢtir. 

Davayla ilgili olarak mahkemece re‘sen kamulaĢtırma bedelinin tespiti için; 2 ayrı bilirkiĢi 

heyetine yaptırılan rapor sonucunda; 1. heyete hazırlatılan raporda 2.494.595,88 TL bedel, 

2. heyete hazırlatılan raporda 2.245.136,292 YTL bedel tespit edilmiĢ olup mahkemeye 

sunulmuĢtur. Giresun 2.Asliye Hukuk Mahkemesinin 15.07.2008 DuruĢma Tutağından 

anlaĢıldığı üzere istekli Ġdare davadan vazgeçmiĢtir. 

Daha sonra, söz konusu taĢınmazın 1.450.777,57 TL bedel üzerinden uzlaĢma 

yoluyla kamulaĢtırmasının uygun olduğu Giresun Valiliği Ġl Milli Eğitim Müdürlüğünün 

18.11.2008 tarih ve 22818 sayılı yazısıyla Ġdareye iletilmiĢ olup, 24.11.2008 tarih ve 2948 

sayılı Ġdare yazısıyla, Giresun 2.Asliye Hukuk Mahkemesinin 2008/40 esas sayılı dosyası 

ile Ġdare aleyhine kamulaĢtırma bedelinin tespiti ve tescili davası bilirkiĢi heyetlerinin 

hazırladığı raporlardaki fiyatlardan aĢağı kamulaĢtırma bedelinin uygun takdir 

edilemeyeceği iletilmiĢtir. 

Karayolları Genel Müdürlüğünce yol yapımı için kamulaĢtırılan taĢınmazların yol 

gibi çok zaruri bir ihtiyacın karĢılanması amacıyla mutlak acil olarak kamulaĢtırılması 

gerektiğinden ya anlaĢma yoluyla kamulaĢtırma yöntemine baĢvurulmuĢ ya da mahkeme 

kararına göre kamulaĢtırma iĢlemi gerçekleĢtirilerek kamu yararı kararına uygun süreç 

tamamlanmıĢtır. Ancak vakıf taĢınmazın imar durumunda eğitim tesisi olması ve 

kamulaĢtırmayı yapacak olan kurumun davadan vazgeçmesi durumları göz önüne 

alındığında Ġdare olarak anlaĢma yoluna gidilmesinin uygun olacağı düĢünülmüĢtür. Zira 
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yaklaĢık 25 yıldır imar planında eğitim tesisi olarak tasarlanmıĢ bu taĢınmazın, istekli idare 

ile anlaĢılamaması durumunda fındık bahçesi olarak kullanımının Ġdareye yıllık 1985,00 

TL den baĢka bir getirisi olamayacağı da göz önüne alınmalıdır.  

 

 

       Tablo 6.7. KamulaĢtırılan taĢınmaz için takdir edilen değerler 

 

Değerlemeyi Yapan Birim Tarih Toplam  

Değerleme  

Miktarı (TL) 
Giresun Valiliği Ġl Milli Eğitim Müdürlüğü 15.06.2006 213.382,54 

Trabzon Vakıflar Bölge Ekspertiz Raporu 21.06.2006 3.088.638,58 

Trabzon Vakıflar Bölge Komisyon Kararı 19.07.2006 3.557.294,30 

Giresun Ġl Özel Ġdare Genel Sekreterliği 15.01.2008 665.735,00 

Giresun 2.Asliye Hukuk Mahkeme 1.bilirkiĢi heyeti 14.03.2008 2.494.595,88  

Giresun 2.Asliye Hukuk Mahkeme 2.bilirkiĢi heyeti 14.05.2008 2.245.136,29 

Giresun Valiliği Ġl Milli Eğitim Müdürlüğü 18.11.2008 1.450.777,57 

1998 beyan değerinin 2009 TEFE‘ ne güncellenmesi Mayıs.2009 4.778.130,38 

2009 emlak vergi değerine göre 23.06.2009 726.519,50 

Trabzon Vakıflar Bölge Ekspertiz Raporu 27.08.2009 1.389.360,00 TL 

Trabzon Vakıflar Bölge Komisyon Kararı 28.08.2009 1.600.000,00 TL 

 

 

Buna göre birçok kez farklı kurumlarca ve farklı yöntemlere göre satıĢ değeri 

hesaplanan vakıf taĢınmaz için hesaplanan toplam satıĢ miktarları aĢağıdaki tabloda 

özetlenmiĢtir. Vakıflar Meclisince de 1.600.000,00 TL bedel üzerinden devri uygun 

görülen vakıf taĢınmaz Giresun Ġl Özel Ġdaresine okul olarak kullanmak Ģartıyla 

devredilmiĢtir.  

TaĢınmazın imar durumun 1985 den bu yana okul alanı olarak tahsis edildiği, 

kamulaĢtırma iĢleminin 2004 yılında kadar baĢlatılmadığı, Ġdarece plan değiĢikliği teklifi 

ile konut alanına çevrilmesi talebinin Milli Eğitim Bakanlığınca uygun görülmediği, 

Haziran 2006‘da kamulaĢtırma sürecinin baĢlatıldığı, farklı kurumlarca farklı bedellerin 

tespit edildiği, konunun yargıya intikal ettirildiği, farklı bilirkiĢi heyetlerince farklı bedeller 

belirlendiği, belirlenen bedellerin kamulaĢtırıcı kurumca uygun görülmemesi üzerine 

davanın takibe bırakıldığı, kamulaĢtırma için tekrar görüĢmelerin baĢlatıldığı, Ağustos 

2009 itibarı ile kamulaĢtırma bedelinde mutabakata varıldığı, Vakıflar Meclis Kararı ile 

5737 sayılı Vakıflar Kanunun 12 ve 2942 sayılı KamulaĢtırma Kanununun 4650 sayılı 

Kanunla değiĢik 30. maddesi gereğince Giresun Valiliği Ġl Milli Eğitim Müdürlüğüne 

tahsis edilmek üzere Maliye Hazinesine devredilmesinin uygun olduğu, ancak 

kamulaĢtırmanın Ġl Özel Ġdaresince yapılması nedeniyle Meclis Kararındaki ―Maliye 

Hazinesi‖ ifadesinin ―Giresun Valiliği Ġl Özel Ġdaresi‖ Ģeklinde düzeltilmesi için ikinci bir 

Meclis Kararı alınarak tapu devir iĢleminin tamamlandığı tespit edilmiĢtir. 
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 6.3.4.3. Ġmar Uygulamaları Konulu Davalı TaĢınmaz Örnekleri 

 

 Örnek Uygulama 23: 

 

 Trabzon Merkez GazipaĢa Mahallesi 499 ada 1 parsel sayılı akar vasıflı vakıf 

taĢınmaz Ģehir merkezinde ticari fonksiyonun yoğun olduğu bölgede bulunmakta ve 

hâlihazırda otopark olarak kullanılmaktadır. Ġlgili Belediyesine yaptırılan revizyon imar 

planı ile vakıf taĢınmazın mevcut imar planındaki yapılaĢma Ģartları dolayısıyla yapı 

yoğunluğunun ( toplam inĢaat alanının ) düĢürülmesi ve yola terk miktarının artırılması 

sağlanmıĢtır. Akar vasıflı vakıf taĢınmazın ilerideki olası yatırım getirisini düĢürücü bu 

uygulama gerekçeleri ortaya konularak ilgili Belediye BaĢkanlığına iletilerek plan 

değiĢikliği talebinde bulunulmuĢtur. Ancak, yapılan talep reddedildiğinden konu yargıya 

intikal ettirilmiĢtir. Yapılan yargılama sonucunda revizyon imar planının yürürlüğünün 

vakıf taĢınmaz için durdurulmasına karar verilerek dava vakıf lehine sonuçlanmıĢtır. 

Akabinde ilgili Belediye tarafından plan değiĢikliğinden önceki imar durumuna 

dönülmüĢtür. 

 

 

 
 

ġekil 6.21. Ġmar durumu 

 

 

 Haziran 2006 tarihli yukarıdaki imar durumu oluĢmuĢtur. Daha sonra akar vasıflı 

vakıf taĢınmazın taĢınmaz geliĢtirme yöntemlerinden biri ile değerlendirilmesi için 

hazırlanan ekspertiz raporu doğrultusunda kira getirinsin yüksek olması nedeniyle amorti 

süresinin kısa olması sonucu kurumun kendi öz kaynaklarıyla yatırım yapılması daha 
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avantajlı olacağı öngörülmüĢtür. Vakıflar Meclisinin ilk kez 1994 yılında kat karĢılığı 

modeli ile yatırıma uygun gördüğü bu taĢınmaz nihayet 2007 yılında yeniden 

değerlendirilme imkanı yakalamıĢtır. Yapılan aplikasyonda taĢınmazın 5,38 m2 lik 

kısmında vakıf taĢınmaza komĢu 3 nolu parsel üzerine inĢa edilen binanın bir kısmının 

taĢkın Ģekilde tecavüzlü olduğu tespit edilmiĢtir. Bu durumun ortadan kaldırılması ve 

yatırımın geciktirilmemesi için tecavüz miktarı olan kısmın ifraz edilerek geriye yatırıma 

uygun kısmın bırakılması öngörülerek, bu öngörü ile gerekli teklif Vakıflar Meclisine 

yapılmıĢ ve Meclis Kararı uyarınca taĢınmaz yaklaĢık 200 m
2
lik yola terki ve ifraz iĢlemi 

gerçekleĢtirilmiĢtir. Böylece akar vasıflı taĢınmaz yatırıma uygun hale getirilmiĢtir. 

Akabinde yeniden rapor hazırlanarak idare imkanları ile değerlendirilmesi talebi Vakıflar 

Meclisince de uygun görülerek yatırımın yapılması için gerekli Meclis Kararı alınmıĢtır. 

Anılan vakıf parseli üzerinde inĢa olunan vakıf taĢınmazın tamamlanarak kiraya verilmesi 

iĢlemlerine yönelik yapılan çalıĢmada, yapının yaklaĢık % 95‘inin tamamlanması ile 

kiralama ihalensin yapılması gerektiği, bunun akabinde kiracılığın yapının geçici kabulü 

ile baĢlaması, yapı kullanma izin belgesinin alınmasının beklenilmesi durumunda kirasız 

geçecek ay sayınsın ne kadar olacağının bilinememesi ve belediyenin iĢlerindeki 

yavaĢlıkları düĢüncesi ile ihalesi daha önce yapılarak kiraya verildi ve kiracılık 2010 yılı 

Temmuz ayında Geçici Kabul iĢlemleri yapılarak aylık toplam yaklaĢık 30.000,00 TL 

bedel ile baĢlatıldı. Anılan yapının Ocak 2012 itibarı ile yapı kullanma izin belgesi alındığı 

düĢünüldüğünde 19 ay*30.000,00 TL /ay= 570.000,00 TL kira bedelinin alınarak erken 

kiralamanın önemi ortaya koyulmuĢtur.  

 

 

 

ġekil 6.22. Trabzon Belediyesi kent bilgi sistemi uydu görüntüsü 

 

 

VAKIF TAġINMAZ 
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ġekil 6.23. ĠnĢa edilen vakıf taĢınmaz fotoğrafları 

 

 

 1994 yılında Vakıflar Meclisince kat karĢılığı değerleme yöntemi ile 

değerlendirilmesi uygun görülen vakıf taĢınmazın imar durumunun plan değiĢikliği ile 

kısıtlanması ve terk alanlarının artması ile konunun yargıya intikali sonucu durumun vakıf 

lehine sonuçlandığı, yapılan tespitte taĢınmazın yaklaĢık 5m2 lik kısmında komĢu 

parseldeki binanın taĢkın durumda olduğu, konunun bu taĢkından dolayı yargıya intikal 

etmesi sonucunda yatırımın gecikeceğinin düĢünüldüğü ve bu alanın ifraz edilerek vakıf 

parselden ayrılığı, taĢınmazın değerleme çalıĢmalarının yapılarak projelendirildiği Vakıflar 

Meclis Kararı uyarınca yol terklerinin yapıldığı ve Ġdare imkânlarıyla değerlendirilmek 

üzere ihale edilerek inĢaata baĢlandığı, inĢaatın tamamlandığı, inĢaat bitmeye yakın ihale 

edilerek geçici kabul tarihi ile kiracılığın baĢlatılacağı ön Ģartı ile kiralamasının sağlandığı 

ve halen devam ettiği taĢınmazın yapı kullanma izninin ise Ocak 2012‘de alındığı 

düĢünüldüğünde taĢınmazın erken değerlendirilmesinin ne derece önemli olduğu, kat 

mülkiyeti kurulması çalıĢmalarının devam ettiği tespit edilmiĢtir. 

 

 Örnek Uygulama 24: 

 

Artvin Yusufeli Merkez‘de 18.madde uygulaması neticesinde oluĢan arsa vasıflı 418 

ada 8, 9 ve 24 parsel sayılı vakıf taĢınmazın değerlendirilmesi çalıĢmaları doğrultusunda ve 

Artvin Yusufeli Barajı ve HES Projesi için Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanlığınca alınan 

‗Kamu Yararı Kararı‘ ile 5753 sayılı ‗Artvin Ġli Yusufeli Ġlçesinin Merkezinin 

DeğiĢtirilmesi Hakkındaki Kanun doğrultusunda Yusufeli ilçesinin yeni yerleĢim yerinin 

imar planı çalıĢmalarının devam ettiği ve yeni yerleĢim yerinin ulaĢım yolunun 

tamamlandığı öğrenilmiĢtir. Bu doğrultuda kamulaĢtırma alanı sınırı içerisinde kalan imar 

parseli niteliğinde arsa vasıflı 3 adet birbirine bitiĢik vakıf taĢınmazın kamulaĢtırılması 

ileride gündeme gelecektir. 
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ġekil 6.24. Vakıf taĢınmazların imar durumu 

 

 

KamulaĢtırıcı kurum olan DSĠ Genel Müdürlüğünün yazısında, Anayasamızın 35. 

maddesinde ―Herkes, mülkiyet ve miras haklarına sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yararı 

amacıyla kanunla sınırlandırılabilir. Mülkiyet hakkının kullanılması toplum yararına aykırı 

olamaz‖ ve yine 4721 sayılı Medeni Kanununun 2. maddesi ise ―Herkes, haklarını 

kullanırken ve borçlarını yerine getirirken dürüstlük kurallarına uymak zorundadır. Bir 

hakkın açıkça kötüye kullanılmasını hukuk düzeni korumaz‖ ibaresinin bulunduğu 

belirtilerek Yusufeli ilçe sınırlarında kamulaĢtırma ile ilgili kötü niyetli uygulamaların 

yapılmasının engellenmesi gerektiği vurgulanmıĢtır.  
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ġekil 6.25. Vakıf taĢınmazların Google-Earth uydu görüntüsü 

 

 

Hal böyle iken Yusufeli Belediyesince 3194 sayılı Ġmar Kanununun 20.maddesine 

göre gerekli belgelerin getirilmesi halinde anılan vakıf taĢınmazlara inĢaat yapılabileceği, 

2942 sayılı Kanunun 7.ve 25.maddelerinde belirtilen iĢlemler ve usul uygulanmadan inĢaat 

ruhsatı verilmemesinin mülkiyet hakkının ihlali anlamına geleceği, ilçe merkezinin 

değiĢmesinin 15-20 yılı bulacağından mevcut yapılaĢmaların ihtiyaçlar doğrultusunda 

devam ettiği ve ruhsat alma konusunda herhangi bir sorunla karĢılaĢılmayacağı 

bildirilmiĢtir. 

TaĢınmazların kamulaĢtırılması yönünde tapu sicilinde herhangi bir belirtme, 

yasaklayıcı veya kısıtlayıcı Ģerh bulunmamakla birlikte ilgili DSĠ Bölge Müdürlüğü ile 

yapılan yazıĢmanın cevabı olarak da vakıf taĢınmazların kamulaĢtırılmalarına ne zaman 

baĢlanılacağı ile ilgili olarak; 2005 tarihinde Yusufeli Barajı ve HES Projesi için Kamu 

Yararı Kararı alınmıĢ ancak baraj inĢaatı ihalesi yapılmadığından Yusufeli ilçesinin 

merkezinde kamulaĢtırma çalıĢmaları henüz baĢlanmamıĢtır denilmektedir. 

Bu 3 adet imar parseli niteliğinde olan vakıf taĢınmazın baraj sahasında kalacağı, 

kamulaĢtırıcı kurumca herhangi bir kamulaĢtırma iĢlemine baĢlanmadığı ve tapu sicilinde 

mülkiyeti kısıtlayıcı beyan ve Ģerh olmadığı, ancak uzun vadede de olsa bu taĢınmazların 

ve çevrenin kamulaĢtırılacağının resmi olarak bildirildiği, bu durumda kısıtlayıcı bir Ģerh 

ve beyan olmasa dahi taĢınmazların yapısız iken değerleme metodu ile yapılı hale 

dönüĢlerinin Ġdarece düĢünüldüğü, ancak kamulaĢtırıcı kurumla yapılan görüĢmelerde 

anayasa ve medeni kanundaki toplum yararı ve dürüstlük ilkelerinin göz önüne alındığında 

bu taĢınmazların değerlendirilmesinin devleti zarar uğratacağının belirtildiği, yatırımı 

teĢvik eden Belediye ile yapılan görüĢmelerden ise imar kanunu ve kamulaĢtırma kanunu 

maddelerinin açık olduğu inĢaat yapılmasını engelleyici bir hukuki süreç ve iĢlem 

bulunmadığını belirttikleri, Ġdarece ne tür bir iĢlem yapılması gerektiği konusunda 

durumun kesinliğe kavuĢturulmadığı tespit edilmiĢtir. 
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 Örnek Uygulama 25: 

 

Artvin Merkez Orta Mahalle‘de kâin, mülkiyeti Vakıflar Genel Müdürlüğüne ait 228 

ada 43 parsel sayılı 2016,81 m
2
 miktarlı, ―Beton 8 katlı vakıf öğrenci yurdu ve arsası‖ 

olarak kayıtlı ve tapu sicilinin beyanlar hanesinde ―bu parsel üzerindeki kargir 8 katlı vakıf 

öğrenci yurdu binası 10.37 m
2
 miktarında imar yoluna tecavüzlüdür‖ belirtmesi ile 

tescillidir.  

Anılan yurt binası Vakıflar Genel Müdürlüğünün bağlı olduğu Bakanlık ve Milli 

Eğitim Bakanlığı arasında düzenlenen protokol gereği tamamlanarak Artvin Ġl Milli Eğitim 

Müdürlüğüne tahsis edilerek erkek öğrenci yurdu olarak kullanılmak üzere inĢa 

ettirilmiĢtir. ĠĢbu taĢınmaz üzerindeki yapının inĢası Belediyece verilen yapı ruhsatı 

doğrultusunda yüklenicisi tarafından yürütülmekte idi.  

ĠnĢaatın devam ettiği tarihteki kontroller esnasında yapılan tespitte anılan yapının bir 

kısmının ruhsata aykırı olarak vakıf parselin dıĢına taĢkın Ģekilde kuruluğundan bahisle 

1994 tarihinde Belediye Encümenince konu karara bağlanarak cezai yaptırım uygulanmıĢ 

ve yapının projesine uygun ve tecavüzden arındırılmıĢ biçime getirilmesi durumunda 

mühürlenen binanın yapımına izin verilebileceği aksi taktide yıkılacağı idareye iletilmiĢtir.  

TaĢınmaz dosyasında yapılan incelemede yapının taĢkın Ģeklini muhafaza edecek 

Ģekilde inĢa edildiği ve tamamlanarak yapı kullanma izin belgesinin alındığı ve yurt binası 

olarak kullanılmak üzere Milli Eğitim Bakanlığı nezdinde Ġl Milli Eğitim Müdürlüğüne 

tahsis edilerek erkek öğrenci yurdu olarak kullanıldığı anlaĢılmıĢtır. Milli Eğitim 

Müdürlüğünün yurdu kapatması üzerine anılan taĢınmazın Ġdare imkânları doğrultusunda 

değerlendirilmesi düĢünülmüĢtür. TaĢınmaz onarım karĢılığı olmak üzere yap-iĢlet-devret 

modeline göre 2008 yılında ihale edilmiĢ olup ihale üzerinde kalan yüklenicisi iĢi 

tamamlamıĢtır. Kiracı 2012 yılı için aylık 10.545,00 TL bedel ile özel kız öğrenci yurdu 

iĢletmesini sürdürmektedir. 

Vakıf taĢınmaza iliĢkin Ġdare aleyhine özel kiĢilerce açılan men-i müdahale ve 

tazminat davası Artvin Asliye Hukuk Mahkemesinin 2009/489 Esas numarasıyla devam 

etmektedir. Davanın açılarak Mahkemece ilgili Belediye BaĢkanlığına iletilmesi sonucu 

BaĢkanlık Ġdareye bir yazı yazarak yapının taĢkın kısımlarının 1994 tarihli Encümen 

Kararına istinaden yıkılması gerektiğini bildirmiĢtir. Dava ile ilgili düzenlenen 15.09.2009 

tarihli bilirkiĢi raporunda, davaya konu binanın davacıların taĢınmazı sınırları içerisinde ve 

imar yolunda kalan kısmının mülkiyetini talep edip etmediği Mahkemece Ġdareye 

sorulmuĢtur. 15.09.2009 tarihli bilirkiĢi raporunda; bahçe duvarının ―8 nolu parsele‖ 27,21 

m
2 

tecavüzlü, bina ve çıkıntısının ―8 nolu parsele‖ 1,38 m
2 

tecavüzlü, bina ve çıkıntısının 

―yola‖ 10,63 m
2 

tecavüzlü, bahçe duvarının ―yola‖ 26,13 m
2
 tecavüzlü olduğu 

belirtilmiĢtir. TaĢınmazın dosyası incelenmiĢ olup, dosyada Artvin Belediye BaĢkanlığınca 

verilen 24.10.1994 tarihli Yapı Ruhsatı, 17.10.2000 tarih 2000/8 sayılı Yapı Kullanma Ġzin 

Belgesi ve 14.09.2000 tarihli yapı kullanma izin belgesine göre yapılan cins değiĢikliğinin 

olduğu tapu senedi bulunduğu anlaĢılmıĢtır. TaĢınmazın mahallinde yapılan 

incelemelerden vakıf parselinin dıĢına taĢan kısımlardaki yapı ve duvarın yıkılması 3218 

m
2
lik yapı alanına sahip olan vakıf taĢınmazın tamamını tehlikeye atacağından taĢınmazın 

nizalı kısımlarında yer alan ve 43 numaralı vakıf parseli dıĢında ―8 nolu parsele‖ ve ―yola‖ 

isabet eden kısımlarının ifraz edilerek bedeli karĢılığında vakıf parseli olan 43 parsel sayılı 

taĢınmaza tevhit edilmesinin Ġdare menfaatine olduğu yönünde bilgi verilmiĢtir. 

 



271 

 

 

 

ġekil 6.26. Mevcut imar durumuna göre taĢınmazın terk alanları 

        ve taĢkın imalatlar. 
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ġekil 6.27. BilirkiĢi raporu eki taĢkın yapı ve duvarı gösterir kroki 

 

 

Ancak ilgili Belediyece bu ifrazın mümkün olmayacağı ancak plan değiĢikliği 

yapılarak konunun çözüme kavuĢturulabileceği de ilgili Mahkemeye iletilmiĢtir. 

Mahkemece verilen süre içinde Belediyece hazırlanan öneri imar planı değiĢiklik teklifi 

Mahkemeye sunulmuĢtur. 
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ġekil 6.28. Belediyece hazırlanan öneri imar planı değiĢikliği 

 

 

Belediyenin imar planı değiĢikliği ile ilgili yazısında aĢağıdaki hususlar belirtilmiĢ ve 

Mahkemeye sunulmuĢtur. 

‖Binanın bulunduğu yolun kaldırılıp kaldırılamayacağı: Söz konusu binanın 

tecavüzlü halde olduğu yol imar planına göre 7 m olarak ayrılmıĢ olup, kaldırılması 

mümkün değildir. Ancak taĢkın inĢaatlar davalı parsel kısmında kalacak Ģekilde davacı 

parsel tarafına kaydırılması mümkün olabilecektir. Bu durum da plan değiĢikliği yolu ile 

yapılması gerekmektedir. 

Söz konusu yapı nedeni ile davacının inĢaat alanında eksilme olup olmayacağı: Ekteki 

krokide, yukarıda irdelemesi yapılan, plan değiĢikliği yapıldığı takdirde oluĢacak yeni 

durumda davalı taĢınmaz tarafından 228 ada 43 parsele birleĢmesi gereken alanlar 

belirlenmiĢ, bu alanlara göre 7 m lik imar yolunun davacı taĢınmaz tarafına doğru 

kaydırılması gerekmektedir.  
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Mevcut plandaki duruma göre kamusal terklerden sonra davacı taĢınmazın inĢaat ruhsatına 

esas oluĢacak imar parselinin yüzölçümü yaklaĢık 1430 m
2
 iken, öneri durumda plan 

değiĢikliği sonrası yeni yol güzergâhına göre oluĢacak imar durumunda kamusal terklerden 

sonra davacı taĢınmazın inĢaat ruhsatına esas oluĢacak imar parselinin yüzölçümü yaklaĢık 

1330 m
2
 olacaktır.  

Öneri plan değiĢikliğine esas yol kaydırması (no 1) sebebiyle davacı tarafa ait 

parselden ayrılarak (no 2) ayrıca oluĢacak 73 m
2
 lik parsel ile daha önce davalı tarafça yola 

terk edilen ve fakat hem fiili durumda, hem de öneri plan değiĢikliği durumunda yola 

tecavüz edilerek inĢaat yapılan (no 3) 33 m
2
 lik kısım oluĢacaktır. 73 m

2
 kısım imar 

yönünden davacı tarafa yaramayacağından, bu kısmın, tecavüzlü kısmın daha az olduğuna 

bakılmaksızın, tamamının davalı tarafça alınması, yola tecavüz nedeniyle Belediyenin de 

davaya dahil edilmesi ve taĢkın kısmın kal‘i ile, bu durumun hukuken mümkün olmaması 

halinde bu kısmın davacı tarafça Belediyeden satın alınması yönünde hüküm kurulması ―  

Ġdarece yapılan incelemede ise Belediyece verilen öneri imar planı değiĢikliğinde 

(no:2) ile gösterilen ve mülkiyeti davacı tarafa ait bölümde ve duvarın doğu kısmında yer 

alan yaklaĢık 45,79 m
2
 lik kısmına Ġdarece yapılmıĢ taĢkın inĢaat ve duvar olmadığı gibi 

buranın ilgili Belediyece kamulaĢtırmasız el atılarak yol yapıldığı tespit edilmiĢtir.  

Belediyenin öneri imar planı değiĢikliğinde (no:2) ile gösterilen, mülkiyeti davacı 

tarafa ait ve duvarın doğu kısmında yer alan ve aĢağıdaki krokisinde gösterilen Davacı_2 

ile adlandırılan alana taĢkın vakıf taĢınmaz olmadığından, hâlihazırda yol vasfı ile 

kullanıldığından (kırmızı renkli) bölümün YOL olarak düzenlenmesi gerekmektedir. (eğer 

mümkün değilse maliki adına tescil edilmesi ) 

15.09.2009 tarihli bilirkiĢi raporunda sarı renkli gösterilen ve Belediye öneri plan 

değiĢikliğinde (no: 2) ile belirtilen bölümde yer alan, Ġdare taĢınmazının taĢkın alanına 

isabet eden ve mülkiyeti davacıya ait ve aĢağıdaki krokisinde Davacı_1 ile adlandırılan ( 

mavi renkli) alanın mülkiyetinin Ġdarece bedeli karĢılığında alınarak 43 parsel sayılı vakıf 

taĢınmaza tevhit edilmesi gerekmektedir. 

Belediye öneri plan değiĢikliğinden anlaĢılacağı üzere Belediye mülkiyetinde 

kalacak 33 m2 lik (no:3) bölümde yer alan ve krokide Belediye_1 adı ile nitelendirilen ( 

yeĢil renkli) kısmın mülkiyetinin 43 parsel sayılı vakıf taĢınmaza tevhit edilmesi 

gerekmektedir. 

Belediye öneri plan değiĢikliğinden anlaĢılacağı üzere Belediye mülkiyetinde 

kalacak (no:3) bölümde yer alan ve yukarıdaki krokide Belediye_2 adı ile nitelendirilen 

(sarı renkli) ve Ġdare taĢınmazının tecavüzü altında kalmayan ve hâlihazırda yol vasfı ile 

kullanılan kısmın YOL olarak düzenlenmesi gerekmektedir. ( eğer mümkün değilse 

Belediye adına tescil edilmesi ) 
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 ġekil 6.29. Vakıf taĢınmazın Google-Earth uydu görüntüsü 

 

 

Yukarıdaki krokisinde Vakıf_yolda_kalan olarak isimlendirilmiĢ (mor renkli) alanın 

mülkiyetinin Ġdareye ait olmasına karĢın fiili olarak Belediyece kamulaĢtırmasız el atılmıĢ 

olmasına karĢın problemli vakıf taĢınmazın sorunlarını çözme karĢılığında bu kısmında 

imar değiĢikliği kapsamında YOL olarak düzenlenmesi gerekmektedir.  

Belediye_2, Davacı_2 ve Vakıf_yolda_kalan olarak nitelendirilen bölümlerin 

hâlihazırda yol olarak kullanılması nedeniyle Belediye öneri plan değiĢikliğinde yol olarak 

tasarlanıp imar değiĢikliğinin bu Ģekilde olması gerekmektedir. 

Belediye öneri plan değiĢikliği olarak Mahkemeye iletilen durumun, Ġdare ile Davacı 

arasında mutabık kalınarak yukarıda izah edilen hususları da ihtiva edecek Ģekilde 

düzenlenerek plan değiĢikliği yapılmasının uygun olacağı Mahkemeye sunulmuĢtur.  

 

 

VAKIF TAġINMAZ 
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ġekil 6.30. Ġdarece hazırlanan mevcut durum krokisi 

 

 

Daha sonra ilgili Belediyeye yazılan yazıda Mahkemeye sunulan plan değiĢikliği 

teklifi gerekçeleriyle birlikte izah edilerek kendilerinin düzenlediği öneri plan 

değiĢikliğinin uygun görülmemesi sebepleri de izah edilerek iletilmiĢtir. Ġdarece önerilen 

imar planı değiĢikliği teklifinin de Belediyece kabul edilmediği bilinmekte olup yargılama 

süreci devam etmektedir. 

Vakıf taĢınmaz olan parsel üzerine inĢa edilen yurt binansın inĢaatı devam ederken 

yapılan tespitte taĢınmazın yol ve komĢu parsele taĢkın Ģekilde kurulduğu, taĢkın inĢaatın 

mühürlendiği ve inĢaatın durdurulduğu, Belediye ve Ġdarece durumun farkında olunduğu 

inĢaat daha temel aĢamasındayken duruma müdahale edildiği ve inĢaatın taĢkın halde 

devam etmesinin engellenmesi gerektiği, ancak inĢaatın bir Ģekilde devam ettiği projenin 

tamamlandığı, yapı kullanma izninin alındığı ve taĢkın inĢat için tapu siciline ve yapı 

kullanma iznine Ģerh verildiği, taĢkının olduğu parsel malikince durumun yargıya intikal 

ettiği, yolun bir kısmında taĢkın inĢaat olması nedeniyle Belediyenin durumda müdahil 

olduğu, taĢkın alanların ifraz edilerek alınmasının uygun olduğunun Ġdarece Mahkemeye 

bildirildiği ancak Belediyece bu durumun imar değiĢikliği olmadan yapılamayacağı, teklif 

edilen imar değiĢiklik tekliflerinde Belediye ve Ġdarenin mutabık kalmadığı ve 

yargılamanın devam ettiği tespit edilmiĢtir.  
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 Örnek Uygulama 26: 

 

GümüĢhane Ġli, Merkez Ġlçesi, BağlarbaĢı Mahallesi‘nde bulunan mülkiyeti Vakıflar 

Genel Müdürlüğüne ait, 261 ada, 12 parsel sayılı 51 m² sahalı, ―arsa‖ vasıflı taĢınmaz Ġdare 

izni ve bilgisi dıĢında herhangi bir kamulaĢtırma talebi yapılmaksızın el koyulmak 

suretiyle yola dönüĢtürülmüĢtür. TaĢınmazın bulunduğu mevki itibari ile yetkili kurum 

olan Karayolları Genel Müdürlüğü ile görüĢülerek gerekli kamulaĢtırma iĢlemlerinin 

yapılması hususu talep edilmiĢse de sonuç alınamamıĢtır. Akabinde taĢınmazla ilgili olarak 

Ġdarece GümüĢhane Asliye Hukuk Mahkemesinde kamulaĢtırmasız el koyma nedeniyle 

bedel davası açılmıĢ, aynı mahkemenin 23.05.1997 gün ve 1997/29 esas, 1997/93 sayılı 

kesinleĢen kararı doğrultusunda bedel tahsil edilmiĢtir. Konu Vakıflar Genel Müdürlüğüne 

sunularak taĢınmazın vakıf kütüklerinden ve tapu sicilinden terkini için gerekli Meclis 

Kararının alınması talep edilmiĢtir. Bu talep üzerine Vakıflar Meclisinin 15.09.2000 tarih 

ve 777 sayılı kararı alınarak Ġdareye gönderilmiĢtir. Alınan kararda ―Vakıflar Tüzüğünün 

34.Envanter Yönetmeliğinin 13.maddesi gereğince anılan taĢınmazın mevcut kütük 

kaydının terkin edilmesine‖ karar verildiği anlaĢılmıĢtır. Bunun üzerine ada numarası da 

261 iken 661 olarak değiĢen 12 parsel sayılı taĢınmazın terkini vakıf kütüklerinden 

yapılmıĢ olup tapu sicilinden devir ve akabinde yol nedeni ile terkin iĢlemine daire bir 

iĢlem yapılamamıĢtır. 

Durum 10 Kasım 2010 tarihinde VGM‘ye bildirilerek tapu sicilinden terkin 

yapılabilmesi için Karayolları Genel Müdürlüğü lehine tapuda devir yapılaması bunun için 

de Vakıflar Meclis Kararının alınarak gönderilmesi talep edilmiĢtir. Aralık 2010 tarihli 

Vakıflar Meclis Kararında ― 661 ada 5 parsel sayılı taĢınmazın Karayolları Genel 

Müdürlüğünce kullanılmak üzere Maliye Hazinesi adına tapu ferağının verilmesinin uygun 

olduğuna‖ karar verilmiĢtir.  Ġdareye iletilen kararda parsel numarasının yanlıĢ olduğu 

bildirilerek kararın düzeltilmesi talep edilmiĢtir. Ocak 2011 tarihli Vakıflar Meclis Kararı 

ile bir önceki karardaki 5 parsel ibaresi 12 parsel Ģeklinde düzeltilmiĢtir.  

Akabinde ilgili tapu sicil müdürlüğünde devir iĢleminin yapılabilmesi için 

Karayolları yetkilisi ile tapu sicil müdürlüğünde tapu ferağ iĢlemlerinin yapılması için 

buluĢulmuĢtur. Tapu müdürlüğü 25.06.2010 tarihinde yürürlüğe giren 6001 sayılı 

Karayolları Genel Müdürlüğünün TeĢkilat ve Görevleri Hakkında Kanunun 3. maddesi 

―Kanunlarla verilen görevleri yürütmek üzere, UlaĢtırma Bakanlığına bağlı, kamu tüzel 

kiĢiliğine sahip, merkezi Ankara‘da olan özel bütçeli Karayolları Genel Müdürlüğü 

kurulmuĢtur.‖ hükmünde olduğundan ve aynı kanunun 43. maddesi ile 5018 sayılı Kamu 

Mali Yönetimi ve  Kontrol Kanununda değiĢiklik yapılarak Karayolları Genel Müdürlüğü, 

genel bütçe kapsamındaki kamu idarelerinden çıkarılarak özel bütçeli diğer idareler 

kapsamına alındığından ilgi (b) Vakıflar Meclisi kararındaki ―Karayolları Genel 

Müdürlüğünce kullanılmak üzere Maliye Hazinesi adına ferağ verilerek, yol olarak tapu 

sicilinden terkin edilmesi‖ ibaresinin tashih edilerek; ―yol olarak kullanılmak kaydıyla 

Karayolları Genel Müdürlüğü adına devredilmesi‖ olarak değiĢtirilmesi kararı alınması 

durumunda iĢlem tesisinin mümkün olabileceğini iletmiĢtir. Bunun üzerine tekrar Vakıflar 

Meclis Kararı alınmak üzere VGM‘ye talepte bulunulmuĢ ve ġubat 2011 tarihli Meclis 

Kararı alınarak idareye gönderilmiĢtir. Bunun üzerine Meclis Kararı ve Mahkeme Kararı 

ve yetki yazıları ile birlikte talepte bulunularak verilen günde diğer kurum yetkilisi ile 

buluĢularak devir iĢlemi gerçekleĢtirilmiĢtir. 

 Vakıf taĢınmaza kamulaĢtırmasız el atıldığı, durumun tespit edilerek gerkeli 

kamulaĢtırma iĢleminin yapılması gerektiğinin ilgili kuruma bildirildiği ancak bir sonuç 

alınamadığı, konun yargıya intikal ettirilerek bedel tespitinin mahkemece sağlandığı ve 
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tahsil edildiği, Vakıflar Meclisince verilen karar uyarınca taĢınmaz vakıf kütüklerinden 

terkin edildiği, tapu sicilinde devre yönelik bir iĢlem yapılmadığı, durumun tespiti ile 

Vakıflar Meclis Kararının alınmasının sağlandığı, devir için ilgili TM‘ye gidilerek VGM 

den Karayolları Genel Müdürlüğü‘nce kullanılmak üzere Maliye Hazinesi adına tapu 

ferağının verilerek yol olarak tapu sicilinden terkin edilmesi yönündeki Meclis Kararını 

kanun değiĢikliği nedeniyle uygun olmadığı, Meclis Kararının tashih edilmesi gerektiğinin 

bildirildiği, bunun üzerinde Meclis Kararının tashih edilerek yol olarak kullanılmak 

kaydıyla Karayolları Genel Müdürlüğü adına devredilmesi Ģeklinde yeni bir karar alındığı 

ve bu kararla devir iĢleminin gerçekleĢtirildiği tespit edilmiĢtir. 

 

 Örnek Uygulama 27: 

 

 Giresun Merkez Nizamiye Mahallesinde bulunan akar vasıflı olan vakıf taĢınmaz 

8024.00 m
2 

miktarlı ve tarla vasıflı olarak bulunmakta iken 1993 yılında 3194 sayılı 

Kanunun 15. ve 16.madde uygulaması neticesinde yapılan 6‘ya ifraz ile 1783,73 m
2
 lik 

kısmı bedelsiz yola terk edilmiĢtir. Söz konusu uygulamaya konu parselde bu ifraz 

iĢleminden sonra 302 ada 322 parsel olarak 662,43 m
2
 olarak tapu siciline tescil edilmiĢtir. 

1993 yılındaki 1/5000 lik nazım imar planını uygun olarak hazırlanan Uygulama Ġmar 

Planına göre 302 ada 322 parsel sayılı taĢınmazın büyük kısmı PARK alanına isabet 

etmekteyken, bir kısmı A-4 yapı alanına bir kısmı da yine yol alanına isabet etmekte idi.  

 

 

 

 

ġekil 6.31. Akar vasıflı vakıf taĢınmazın meri imar durumu 

 

302 ada 

322 parsel 

( Kadastral sınır ) 
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 Ġlgili Belediyenin 2009 yılı Mart ayındaki yazısından anlaĢıldığı üzere taĢınmaz 2007 

yılının Temmuz ayında 3194 sayılı kanunun 18.maddesi kapsamında Arsa ve Arazi 

Düzenlemesi yapılması için karar alınarak dağıtım, tahsis cetvelleri ve imar durumu 

değiĢiklik tasarımı da eklenerek bildirim yapılmıĢtır. Evrakların ve imar durumunun 

incelenmesi ile imar planında da değiĢiklik yapıldığı ancak bu durumdan Ġdarenin 

haberinin olmadığı ilgili bildirimlerin yapılmadığı anlaĢılmıĢtır. Mevcut duruma göre 

bakıldığında bir önceki imar planında park olan yer BHA olarak, A-4 olan yerde B-4 

olarak ayrılmıĢ ve bu haliyle 18.madde uygulamasına gidilmiĢtir. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ġekil 6.32 1.Uygulama ile oluĢan imar durumu 

 

 

 

 

 

DÜZENLEME SAHASI 
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1.Uygulama: 

 

 

  Tablo 6.8. 
 
Uygulama sonrası vakıf taĢınmazların durumu 

 

Pafta : 15  Pafta : 15 

Ada : 1544  Ada : 1544 

Parsel : 1  Parsel : 2 

Yüzölçümü : 363,37  Yüzölçümü : 205,51 

Niteliği : Arsa  Niteliği : Arsa 

Hisse : Tam  Hisse : 1709/2400 (Vakıf) 

Malik : Vakıf  Malik : Vakıf ve hissedarları 

Ġmar Durumu : BHA  Ġmar Durumu : B–4 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ġekil 6.33. Uygulama sonucunda imar parsellerin tahsis durumu 

 

 

1.Uygulamaya 30 günlük askı süresi içinde yapılan yazılı itiraz: 

 

5737 sayılı Vakıflar Kanununun 22 maddesi uyarınca yapılan düzenlemelerde 

İdarenin görüĢünün istenilmesi gerektiğinden, yukarıda belirtilen hususlar dikkate alınarak 

hazırlanacak yeni imar planının Vakıflar Genel Müdürlüğü görüĢü alınmak üzere İdareye 

gönderilmesini, aksi takdirde ilgili kanun ve yönetmelikler çerçevesinde gerekli hukuksal 

sürecin baĢlatılacağı hususu ilgili Belediye BaĢkanlığına iletilmiĢtir.   
 

 

 

1 
2 
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1.Uygulamaya 30 günlük askı süresi içinde yapılan yazılı itirazın ilgili 

Belediyece değerlendirilmesi: 

 

 Vakıf akarlarının devamının sağlanması noktasında gerekli imar düzenlemelerinin 

yapılarak askı ilanından önce görüĢ alınmak suretiyle Ġdareye gönderilmesi için gerekli 

değiĢikliğin yapılması talebi ilgili Belediye Encümenince RED edilerek konu Belediye 

Meclisine iletilmiĢ ve burada da talep uygun görülmemiĢ RED olunarak uygulama 

kesinleĢerek yeni parseller tapu siciline tescil edilmiĢlerdir.  

 

1.Uygulamaya 60 günlük süre içinde Ġdari Mahkemeye dava açılması 

Söz konusu imar uygulamasının yürütmesinin durdurulması için ilgili Ġdari 

Mahkemeye gerekli iĢlemin yürütmesinin durdurulması talebiyle dava açılmıĢtır ve 

davanın ara kararı sonucunda uygulamanın yürütmesi durdurulmuĢtur. Ġlgili Belediyesince 

Ġmar Kanununun 18.maddesi uyarınca ilgili taĢınmazların yeniden düzenlemeye tabi 

tutulması için yeni bir düzenleme yapılmıĢtır.  

2.Uygulama: 

Yeni düzenlemeyle vakıf taĢınmazların imar durumu aĢağıdaki gibi oluĢmuĢtur. 

1.uygulama sonrası imar ada sınırı dikkate alınarak herhangi bir DOP kesintisi 

yapılmaksızın yeniden uygulama yapılarak vakıf adına tahsisi yapılan durumların özet 

tablosu aĢağıdaki Ģekilde oluĢturulmuĢtur.  

 

 

Tablo 6.9. 
 
Uygulama sonrası vakıf taĢınmazların durumu 

 

Pafta : 15 Pafta : 15 Pafta : 15 

Ada : 1544 Ada : 1544 Ada : 1544 

Parsel : 4 Parsel : 5 Parsel : 6 

Yüzölçümü : 363,37 Yüzölçümü : 177,55 Yüzölçümü : 126,69 

Niteliği : Arsa Niteliği : Arsa Niteliği : Arsa 

Hisse : 1438/2400 Hisse : Tam Hisse : 2169/2400 

Hisse alanı : 217,67 Ġmar Durumu : B-4 Hisse alanı : 114,49 

Malik : Vakıf ve his. Malik : Vakıf Malik : Vakıf ve his. 

Ġmar Durumu : BHA    Ġmar Durumu : B-4 
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ġekil 6.34. Uygulama sonucunda imar parsellerin tahsis durumu 

 

 

Bu uygulama neticesinde 1.uygulamadaki teknik belirsizliklerin daha iyi 

vurgulanması ve sonuçta vakıf lehine bir kayıp olmaması için gerekli hesaplamalar 

yapılarak aĢağıdaki durumlar tespit edilmiĢtir. 
 

2.Uygulamaya 30 günlük askı süresi içinde yapılan yazılı itirazın ilgili  

 Belediyece değerlendirilmesi: 

 

Yapılan uygulamanın 1. uygulamadan pek bir farkı olmadığı BHA‘nın yine vakıf 

taĢınmazdan karĢılandığı, hisse durumu tam olacak Ģekilde parsel üretme imkanı varken 

hisseli parsel üretildiği ve uygulamanın bu Ģekliyle vakıf taĢınmazları açısından uygun 

değerlendirilmediği, vakıf akarlarının devamını sağlayıcı nitelikte önce imar planı 

değiĢikliği daha sonra da 18.madde uygulaması yapılması gerektiği bildirilmiĢtir. 

 

3.Uygulama: 

Yeni düzenlemeyle oluĢan vakıf taĢınmazların imar durumu incelenerek ilgili 

Belediye BaĢkanlığına sunulmuĢtur. Ġlgili Belediye Meclisinin kararı ile itirazda belirtilen 

hususların dikkate alınarak Ġmar Planında BHA olarak iĢlenmiĢ alanın, B–4 olarak 

değiĢtirilerek değiĢimin 1/5000‘lik nazım imar planına ve 1/1000‘lik uygulama imar 

planına iĢlenmesine karar verilmiĢtir.  
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ġekil 6.35. Ġmar değiĢikliği sonrası imar durumu 

 

 

Daha sonra ilgili Belediyesi Encümeninin kararına istinaden 1544 adada yeniden 

18.madde uygulaması ile Arsa ve Arazi Düzenlemesi 1. uygulamadaki DOPO dikkate 

alınarak DOP kesintisi yapılmadan gerçekleĢtirilmiĢtir. Yeni uygulamadan sonra vakıf 

adına kayıtlı 1544 ada da mevcut parseller düzenlemeye alınarak hiçbir DOP kesintisi 

yapılmadan eski parsel sınırları değiĢtirilerek yeniden 4, 5, 6, 7 parsel sayılı taĢınmazlar 

oluĢturulmuĢ olup, yeni oluĢan parsellerin özet bilgileri aĢağıdaki tabloda sunulmuĢtur. 
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 ġekil 6.36. Ġmar değiĢikliği sonra meri imar durumu 

 

 

    Tablo 6.10.
 
Uygulama sonrası Vakıf TaĢınmazların durumu 

 

Pafta : 15 Pafta : 15 Pafta : 15 

Ada : 1544 Ada : 1544 Ada : 1544 

Parsel : 4 Parsel : 5 Parsel : 6 

Yüzölçümü : 285,16 Yüzölçümü : 155,07 Yüzölçümü : 142,76 

Niteliği : Arsa Niteliği : Arsa Niteliği : Arsa 

Hisse : Tam Hisse : Tam Hisse : 1710/2400 

Malik : Vakıf Malik : Vakıf Malik : Vakıf ve his. 

Ġmar Durumu : B-4 Ġmar Durumu : B-4 Hisse alanı  101,72 

      Ġmar Durumu : B-4 

 

 

 Vakıf taĢınmaz çok büyük kısmı park alanına isabet eden bir durumda iken idarenin 

bilgisi dıĢında imar değiĢikliği ile imar durumunda park olan alan BHA olacak Ģekilde 

düzenleme yapıldığı ve akabinde 18.madde uygulaması yapıldığı, uygulamaya 30 günlük 

askı süresi içinde BHA‘nın tamamen vakıf parselinden karĢılandığı, hisseli vakıf parseli 

üretildiği ve imar değiĢiklik uygulamalarının askı ilanından önce görüĢ alınmak için 

Ġdareye bildirilmediği gerekçeleriyle itiraz edildiği, itirazın Belediye Encümeni ve 

Belediye Meclisi‘nce Reddedildiği, konunun yargıya intikal ettirildiği, yapılan yargılamada 

ara karada Ġdarenin haklı görüldüğü, imar uygulamasının yürütmesinin durdurulması 

yönündeki mahkemenin kesinleĢmiĢ kararı beklenilmeden belediyece aynı alanda tekrar bir 

uygulama yapıldığı, bu uygulama incelendiğinde 1.uygulamadakine yakın sonuçlar 
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nedeniyle vakıf aleyhine oluĢan durumlarla ilgili olarak askı ilanı içinde itiraz edildiği, bu 

itirazın belediye değerlendirilerek uygulamanın askıdayken yeniden düzenlenerek 3. 

Uygulamanın yapıldığı, bu uygulamada da imar değiĢikliği ile BHA‘nın B-4 olarak 

düzenlendiği ve vakıf adına 2 adet hisse durumu tam olan ve 1 adet hisseli olmak üzere 3 

adet imar parseli üretildiği, bu uygulamanın vakıf lehine olduğu değerlendirilerek 

uygulamanın uygun görüldüğü tespit edilmiĢtir (Çoruhlu ve Demir, 2013b). 

 

 Örnek Uygulama 28: 

 

1979 Tarihli tapu kayıt örneğinden anlaĢıldığı üzere 30 parsel sayılı vakıf taĢınmaz 

8474,00 m2 miktarlı olarak kayıtlı bulunmakla birlikte vakıf taĢınmaz mallar sicillerinde 

akar vasfı ile tescillidir. AĢağıda görünen imar durumu 1985 tarihli olup imar uygulaması 

yapılmadığı bilinmektedir. 2004 yılında ilgili Belediye imar planında görülen imar yolunun 

açılması talebinde bulunmuĢtur. Ġmar Kanunu‘nun 11. maddesinde; “ Ġmar planlarında; 

meydan, yol, park, yeĢil saha, otopark, toplu taĢıma istasyonu ve terminal gibi umumi 

hizmetlere ayrılmıĢ yerlere rastlayan Vakıflar Genel Müdürlüğüne ait gayrimenkuller 

hariç…, belediye veya valiliğin teklifi, Maliye ve Gümrük Bakanlığının onayı ile belediye 

ve mücavir alan sınırları içinde belediyeye bedelsiz terk edilir ve tapu kaydı terkin edilir.‖ 

denilmektedir ancak yatırım yapılma olanağı bulunan vakıf taĢınmazından Vakıflar Meclis 

Kararı uyarınca bedelsiz terk etmek mümkündür. Bunun dıĢındaki durumlarda Ġmar 

Kanunun 11.maddesi uyarınca terk etme imkanı vakıf taĢınmazlar için istisna tutulmuĢtur.  
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ġekil 6.37.Meri imar durumu 

 

 

1.Uygulama 

2005 yılında söz konusu 302 ada 30 parsel sayılı taĢınmazın 1310 ada 30 parsel sayılı 

olarak uygulama dıĢı bırakılan bölümü hariç geri kalan kısmı 3194 sayılı kanun 

kapsamında 18. madde kapsamında ―Arsa ve Arazi Düzenlemesi‖ ne tabi tutulmuĢtur. 

Yapılan uygulamada DOPO %38,982896 çıkmıĢ ve uygulama dağıtım tahsis parselasyon 

ve diğer tüm bilgi ve belgeleriyle vakıf Ġdaresine gönderilmiĢtir.  

 

 

1.Uygulamaya 30 günlük askı süresi içinde yapılan yazılı itirazın ilgili Belediyece 

değerlendirilmesi: 

 

Uygulamaya vakıf akarlarının devamının sağlanması noktasında gerekli imar 

düzenlemelerinin yapılarak askı ilanından önce görüĢ alınmak suretiyle Ġdareye 

gönderilmesi için gerekli değiĢikliğin yapılması talebi ilgili Belediye Encümenince RED 

edilerek konu Belediye Meclisine iletilmiĢ ve burada da haklı olan talep uygun görülmemiĢ 

RED olunarak uygulama kesinleĢerek yeni parseller tapu siciline tescil edilmiĢlerdir.  

 

302 ada 30 parsel sayılı 

taĢınmazın kadastral 

sınırları  
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ġekil 6.38. Uygulamanın düzenleme sahasındaki taĢınmazlar 

 

 

302 ada 30 parselin 30/B ile gösterilen kısmı uygulama sonra aĢağıdaki tabloya 

dönüĢmüĢtür. 

 

 

    Tablo 6.11. Uygulama Sonucu oluĢan duruma göre tapu ve imar bilgileri 

 

Ada Parsel Alan Cinsi Malik Hisse(vakıf) Tescil Nedeni 
Ġmar  

durumu 

1310 356 308.02 Arsa Vakıf ve his. 562/2400 Ġmar Uygulaması A–3 

1310 355 251.94 Arsa Vakıf ve his. 481/2400 Ġmar Uygulaması A–3 

1310 354 225.46 Arsa Vakıf ve his. 290/2400 Ġmar Uygulaması A–3 

1310 353 242.40 Arsa Vakıf Tam Ġmar Uygulaması A–3 

1354 212 2303.26 Arsa Vakıf Tam Ġmar Uygulaması A–4 

1354 213 271.58 Arsa Vakıf ve his. 612/2400 Ġmar Uygulaması A–4 

1354 214 252.05 Arsa Vakıf ve his. 695/2400 Ġmar Uygulaması A–4 

1354 215 568.93 Arsa Vakıf ve his. 160/2400 Ġmar Uygulaması A–4 

 

Uygulama dıĢı bırakılan 

ve 1310 ada 30 parsel 

olarak tescil edilen parsel  

Uygulamaya 

dahil  

edilen bölüm 



288 

 

1.Uygulamaya 60 günlük süre içinde Ġdari Mahkemeye dava açılması 

 

Uygulama kesinleĢerek tapu siciline tescil edilmiĢtir. Akabinde 2005 yılında vakıf aleyhine 

oluĢan durumlarla ilgili Ġdari Mahkemeye dava açılmıĢ ve Ġmar Uygulaması yürütmesinin 

durdurulması talep edilmiĢtir. Yapılan yargılama neticesinde Ġmar Uygulamasının uygun 

olduğu gerekçesiyle açılan dava 2006 yılında reddedilmiĢ ve DanıĢtay‘ca da Ġdare 

Mahkeme kararı 2009 yılında onanmıĢtır. 

 

 
 

ġekil 6.39. Uygulama sonucunda oluĢan imar ve kadastro parselleri 

 

 

2.Uygulama: 

Söz konusu 1.Uygulama neticesinde uygulama dıĢında bırakılan 1310 ada 30 parsel sayılı 

3744.88 m
2
 miktarlı taĢınmaz 2009 yılında Ġmar Kanununun 18.maddesi uyarınca 

düzenlemeye tabi tutulmuĢtur. Gerekli olan bildirimler VK‘nın 22.maddesi uyarınca Ġmar 
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planı askıya çıkarılmadan yapılması ve görüĢ alınması gerekirken plan askıdayken 

yapılmıĢtır.  

Vakıf adına tescilli uygulama gören taĢınmazın meri imar durumundan anlaĢılacağı üzere; 

yaklaĢık olarak 1288 m
2
 lik kısmında ayrık nizam 4 kat yapılaĢma Ģartlarına uygun olarak 

imar hakkı tesis edilebilmekteyken geriye kalan yaklaĢık 2456 m
2
 lik kısmı ise DOP 

kapsamında kamuya ayrılması zorunlu imar yolu ve park alanında rastlamaktadır. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ġekil 6.40. Düzenleme sahasındaki taĢınmazlar 

 

 

 

1310 ada 30 parsel 

sayılı taĢınmazın 

düzenlemeye 

alınmayan kısmı 

1310 ada 30 parsel 

sayılı taĢınmazın 

yapılan düzenlemeye 

alınan kısmı 
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ġekil 6.41. Uygulama sonucu imar ve kadastro parselleri 

 

 

                Tablo 6.12. Uygulama sonrası vakıf taĢınmaz bilgileri  

 

Ada : 501 Ada : 501 

Parsel : 1 Parsel : 2 

Yüzölçümü : 335,27 Yüzölçümü : 515,26 

Niteliği : Arsa Niteliği : Arsa 

Hisse : 1848/2400 Hisse : Tam 

Hisse alanı : 258,16    

Malik : Vakıf Malik : Vakıf 

Ġmar Durumu : A-4 Ġmar Durumu  A-4 

 

 

 Uygulamanın bu Ģekilde kesinleĢmesi ve bu duruma itiraz edilmemesi halinde imar 

planında 10 metrelik yolda ve park olarak ayrılmıĢ alanda kalan vakıf taĢınmazdan ifraz 

edilerek oluĢan parselin ne zaman düzenlemeye alınacağı belirsiz durumda kalmaktadır. 
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Bu gerekçe ile gerekli itirazlar belediyeye yapılmıĢ olup RED edildiğinden konu yargıya 

intikal ettirilmiĢ ve yargı süreci devam etmektedir. 

 Vakıf taĢınmazın imar durumundan görüĢeceği imar yollarının uygulama yapılmadan 

açılması talebi ilgili Belediyece iletilmiĢ olup Ġmar Kanunun madde 11 gereğince uygun 

olmadığı, taĢınmazın imar uygulamasına tabi tutularak 2 ye ifraz edildiği ve bir kısmının 

uygulamaya alındığı, uygulamaya alınan bölümdeki uygulamaya askı ilanı süresinde 8 adet 

imar parselinden sadece 2 tane hisse durumu vakıf lehine tam olan imar parseli üretildiği 

ve taĢınmazın tamamının uygulamaya alınmadığı gerekçeleriyle itiraz edildiği, Belediyece 

itirazın reddedildiği, konunun yargıya intikal ettiği, yapılan yargılamada davanın 

reddedildiği ve bu Ģekilde kesinleĢtiği, daha sonra uygulamaya alınmayan sahada bir 

uygulama yapıldığı, bu uygulamada vakıf taĢınmazın 2 ye ifraz edilerek bir kısmının 

uygulama dıĢı bırakıldığı, uygulamada dıĢı bırakılan alanında uygulamaya dahil edilmesi 

gerektiği nedeniyle askı ilanı içinde Belediyeye itiraz edildiği, itirazın reddedildiği, 

konunun yargıya intikal ettirildiği ve yargılamanın devam ettiği tespit edilmiĢtir. 

 

Örnek Uygulama 29: 

 

Mülkiyeti mazbut ―Elhac Hasan Necmettin Efendi Bini Mehmet Vakfı‖na, yönetim 

ve temsili Vakıflar Genel Müdürlüğüne ait GümüĢhane Ġli, Merkez KarĢıyaka 

Mahallesi‘nde kâin ve tapunun 300 ada, 8 parsel sayılı akar vakıf taĢınmaz; GümüĢhane 

Kadastro Mahkemesinin, Esas No: 1989/13, Karar No: 1994/12 kararıyla vakfı adına tescil 

edilmiĢtir. Trabzon Vakıflar Bölge Müdürlüğünün 1852 sayı 21.11.2003 tarihli yazısında; 

300 ada 8 parsel sayılı vakıf taĢınmazla, GümüĢhane Belediyesine ait imarlı bir arsa 

trampansın teklif edilmesi halinde, 300 ada 8 parsel sayılı vakıf taĢınmaza Belediyece 

yapılan tecavüzle ilgili GümüĢhane Asliye Hukuk Hâkimliğine açılan ―müdahalenin meni 

ve kal‖ davasından vazgeçileceği GümüĢhane Belediyesine bildirilmiĢtir.  

GümüĢhane Belediyesince 300 ada 8 parsel sayılı taĢınmazla takas için uygun 

taĢınmaz bulunarak takas teklifinde bulunulmuĢ olmasına karĢın, teklif edilen 270 ada 2 

parsel sayılı taĢınmazın imar durumunun; park alanından iskâna açık alana dönüĢtürülmesi 

durumunda konunun değerlendirileceği Ġdarece bildirilmiĢtir. GümüĢhane Belediye 

Meclisinde alınan kararla, trampası düĢünülen 270 ada 2 parsel sayılı taĢınmazın imar 

durumunun, ayrık nizam 3 kat olarak tasarlandığı hükme bağlanarak Ġdareye iletilmiĢ ve 

Ġdarece Vakıflar Genel Müdürlüğüne sunulmuĢtur. Genel Müdürlükçe, 270 ada 2 nolu 

parsele ait, ayrık nizam 3 kat olarak tasarlanan imar değiĢikliği kararının, imar planına 

iĢlenmesini ve bunu müteakiben 300 ada 8 nolu parselimizle trampasının uygun olacağı 

bildirmiĢtir. Böylece alınan belediye meclis kararına uygun değiĢiklik teklifi imar planına 

iĢlenmiĢ ve akabinde takas iĢlemleri gerçekleĢtirilmiĢtir. Mazbut vakfa ait 300 ada 8 nolu 

parsel sayılı vakıf taĢınmaz, Belediyeye ait 270 ada 2 nolu parsel sayılı taĢınmazla 2006 

yılında trampa edilmiĢ ve 308 ada 8 parsel terkin edilerek 270 ada 2 parsel vakıf taĢınmaz 

mallar sicillerine tescil edilmiĢtir.  

2008 yılında değerlendirilmesi muhtemel arsa vasıflı taĢınmazlarla ilgili olarak 

yürütülen çalıĢmada gündeme alınan 270 ada 2 nolu parselin meri imar durumu istenmiĢ 

ancak ayrık nizam 3 kat imar durumuna sahip taĢınmazın imar durumunun  

―ağaçlandırılacak alan‖ olarak Ġdareye gönderilmesi üzerine Belediye yetkilileri ile yapılan 

görüĢmelerde anılan alanda imar değiĢikliği yapıldığı iletilmiĢtir. 
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ġekil 6.42. Vakıf taĢınmazın imar durumu 

 
 

DeğiĢiklik teklif edilmesi durumunda yeniden değerlendirebilecekleri bilahare 

Ġdareye iletilmiĢtir. Bunun üzerinde, imar durumunun 270 ada 2 parsel sayılı vakıf 

taĢınmazın akar niteliğini koruyacak Ģekilde yatırıma elveriĢli olarak düzenlenmesi 

talebine olumsuz yanıt alınmıĢtır. Konunun yeniden düzenlenerek vakıf hukukunun 

korunması yönünde gerekli imar düzenlemelerinin yapılarak Ġdarenin bilgilendirilmesi 

talep edilmiĢ olup, bu talepte uygun görülmemiĢtir. 

 Yukarıda safahatı verilen ve mülkiyeti mazbut ―Elhac Hasan Necmettin Efendi Bini 

Mehmet‖ Vakfı‘na, yönetim ve temsili Genel Müdürlüğüne ait GümüĢhane Ġli, Merkez 

BağlarbaĢı Mahallesi‘nde kain ve tapunun 270 ada 2 parsel sayılı taĢınmazı, karĢılıklı 

mutabakat esasına göre gerçekleĢtirilen trampa iĢleminden sonra imar durumunun ―ayrık 

nizam 3 kat‖ iken Ġdarenin bilgisi ve izni dıĢında ―ağaçlandırılacak alan‖ olarak 

değiĢtirilerek Ġdare aleyhine oluĢan durumun çözümü için yargı yoluna gidilmiĢtir. Ancak 

yapılan yargılamada dava imar planı değiĢikliğinin 2007 yılında yapıldığı ve 30 günlük 
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askı ilanı ve daha sonraki 60 günlük sürelerde itiraz yapılmadığı gerekçesiyle süre 

yönünden reddedilerek üst mahkemece de onanarak kesinleĢmiĢtir. 

 

 

 6.3.4.4. Diğer Davalı TaĢınmaz Örneği 

 

Örnek Uygulama 30: 

 

 Mülkiyeti mazbut Fatih Sultan Mehmet Vakfı‘na ait, Trabzon Merkez Ayasofya 

Mahallesi‘nde kain ve tapunun 24 ada 16 parsel sayılı, ―çeĢmesi olan bahçeli kargir cami‖ 

vasıflı, 6951,75 m
2
 miktarlı vakıf taĢınmaz vakıf taĢınmaz mallar kütüklerinde Trabzon 

Merkez Mazbut Hayrat cilt: 1, sayfa: 1, sıra: 5 numarasında kayıtlı ve 2863 sayılı kanun 

kapsamında eski eser olarak tescillidir. 

 

 

 

ġekil 6.43. Trabzon Belediyesi Kent Bilgi Sistemi Uydu Görüntüsü 

 

 

TaĢınmazın tapu sicilinde tescilli olan niteliğinin her ne kadar ―çeĢmesi olan bahçeli 

kargir cami‖ olsa da müze olarak kullanıla geldiği, çevrede ihtiyaca cevap veren camii 

bulunduğu, taĢınmazın tescilli eski eser oluĢu, mimarı yapısı, tarihi, teknik özellikleri, 

TaĢınmaz Kültür ve Tabiat Varlıkları Ankara Bölge Kurulunun 24.01.1986 tarih ve 835 

sayılı kararı gereği taĢınmazın korunması gerekli taĢınmaz kültür varlığı olarak tescil 

edildiğinden; Türk camii mimarisi özelliği taĢımadığından kilise mimarisi özellikleri 

yanında iç duvarlarındaki freskleri, zemin mozaikleri ve dıĢ duvarlarındaki kabartmaları ile 

sanat tarihinde ve turizmde çok önemli yeri olduğundan yapıya cami fonksiyonunun 

verilmesinin uygun olmadığına, Ayasofya kilisesinin müze olarak kullanımının ve bu 

VAKIF TAġINMAZ 
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kullanıĢın gelecekte devam edilmesinin uygun olduğu kararına istinaden ve ayrıca Kurul 

Kararının Trabzon Asliye 2.Hukuk Mahkemesi 1996/409 esas:1997/315 karar numaralı 

mahkeme kararı, Yargıtay 12.Hukuk Dairesinin 09.03.1998 tarih ve 2484 esas 2932 karar 

numaralı kararı Yargıtay 1.Hukuk Dairesinin 16.09.1998 tarih 6603 esas 9265 karar 

numaralı kararı, ile de uygun görülmesi ve Mahkeme Kararı niteliği kazanması sebebiyle, 

anılan taĢınmaza cami vasfı verilerek kullanımının hukuken mümkün olmadığı 

anlaĢılmaktadır. TaĢınmazın bulunduğu imar adasının dini tesis olarak değil müze alanı 

olarak imar planına iĢlenmiĢ olması nedeniyle taĢınmazın müze olarak kullanımına olanak 

sağlanmıĢtır. Ayrıca Trabzon Belediyesince imar durumuna göre müzenin bulunduğu imar 

adasına ve yakınına isabet eden özel mülkiyetteki taĢınmazların kamulaĢtırma çalıĢmaları 

2011 yılında yapılmıĢtır.  

 

 

 
 

ġekil 6.44. Ayasofya Müzesi olarak bilinen taĢınmazın imar durumu 

 

 

 Vakıflar Genel Müdürlüğünün 2010 tarihli yazısından anlaĢılacağı üzere Trabzon ili 

Merkez Fatih (Ayasofya ) Mahallesi Sahil Mevkii‘nde mülkiyeti mazbut Fatih Sultan 

Mehmet Vakfına ait Ayasofya Müzesi (Camii) olarak bilinen taĢınmazın vakfiye kaydına 

rastlanamadığı, vakfiyeti belgelemek üzere Ģahsiyet kaydının bir örneğinin gönderildiği 

belirtilmiĢtir. Ayrıca vakfın amacına uygun kullanımının sağlanması gerektiği de 

iletilmiĢtir. 

Mevcut yargı kararları geçerliliğini korurken mevcut vakıf taĢınmazın Vakıflar Genel 

Müdürlüğünce kullanılamaması üzerine zeminde yapılan tespitle 5 yıl geriye dönük 

ecrimisil bedeli fuzuli Ģagil sıfatı ile Trabzon Valiliği Ġl Kültür ve Turizm Müdürlüğünden 
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talep edilmiĢtir. Talep edilen bedel mevzuatta öngörülen sürelerde ödenmediğinden konu 

yargıya intikal ettirilmiĢtir. 

TaĢınmazın tapu sicilindeki cinsinin cami olması ve geçmiĢte bu özelliği ile 

kullanılmıĢ olması, mülkiyet olarak mazbut vakfı adına tescilli olduğu ve VGM yönetim ve 

temsilinde olmasına karĢın idari ve yargı kararları ile anayasada güvence altına alınan 

mülkiyet hakkını tapuda tescilli olan taĢınmazın cinsinin aksine bir kullanıma zorladığı ve 

bu kullanımın Ġdarenin rızası olmaksızın devam ettirildiği, zorla olan bu kullanımdan 

dolayı hiçbir bedel ödenmediği, bedel talep edildiği halde ödenmediğinden dolayı konunun 

yargıya intikal ettirildiği ve yargılamanın devam ettiği tespit edilmiĢtir. 

 Ayrıca Vakıflar Genel Müdürlüğünce; Yüksek Yargıtay 8.Hukuk Dairesi 

BaĢkanlığına 1976 yılında Müdahalenin Önlenmesi konulu olarak açılan dava 1976/5 esas 

1983/4 karar sayılı dosyası görevsizlik kararı ile Trabzon 1.Asliye Hukuk Mahkemesine 

gönderilmiĢ ve 15.04.2011 tarihinde tevzi edilmiĢtir. Yapılan yargılamada Trabzon 

2.Asliye Hukuk Mahkemesinin 1996/409 esas sayılı dosyası ile meni müdahale davası 

açıldığı, yapılan yargılama sonucunda davanın reddine karar verildiği, verilen kararın 

kesinleĢtiği anlaĢılmakla, kesin hüküm nedeni ile açılan davanın reddine dair aĢağıdaki 

Ģekilde hüküm davacı tarafça temyiz edilmiĢ, Yargıtay 1.Hukuk Dairesinin 27.06.2012 

tarih ve 2012/5916 esas ve 2012/8101 karar sayıl ilamı ile; somut olayda davalı ile davacı 

arasında taĢınmazın kullanımına yönelik bir protokol veya sözleĢme düzenlenmiĢ 

olmadığını, taĢınmazın davalı tarafından müze olarak tahsis talebinin davacı tarafından 

reddedildiğini, bu durumda taĢınmazın davalı tarafından fiilen müze olarak kullanımını 

haklı kılan bir anlayıĢın Anayasa‘nın 35. ve Türk Medeni Kanununun 683.maddesinde 

tanımlanan mülkiyet hakkının ihlali anlamına geleceği nedenlerinden dolayı dava kabul 

edilmiĢtir. Davacı Vakıflar Genel Müdürlüğünün davasının kabulü ile Davalı Kültür ve 

Turizm Bakanlığının anılan vakıf taĢınmaza yaptığı müdahalenin önlenmesine Trabzon 

1.Asliye Hukuk Mahkemesinin 2012/480 esas 2012/386 karar numaralı dosyası ile 

28.12.2012 tarihinde karar verilmiĢtir.  

 

 6.3.4.5. Ġmar Konulu Davalı TaĢınmaz Örnek 

 

Örnek Uygulama 31: 

 

Artvin Hopa Sundura Mahallesi‘nde kâin ve tapunun 614 ada, 4 parsel sayılı 

mülkiyeti Vakıflar Genel Müdürlüğüne ait taĢınmazında da içinde bulunduğu alanda Hopa 

Belediyesince 3194 sayılı Ġmar Kanununu 18.madde uygulaması yapılmıĢtır. 

Vakıf taĢınmazın cinsinin ―kargir cami ve avlusu‖ olduğu yani 18.madde 

uygulamasının yapılıĢ nedeni olan ve kanunda ―Düzenleme ortaklık payları, düzenlemeye 

tabi tutulan yerlerin ihtiyacı olan Milli Eğitim Bakanlığına bağlı ilk ve ortaöğretim 

kurumları, yol, meydan, park, otopark, çocuk bahçesi, yeĢil saha, ibadet yeri ve karakol 

gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden baĢka maksatlarla 

kullanılamaz.‖ belirtilen bir kullanımda olduğu bilinmektedir.  

Trabzon Kültür ve Tabiat Varlıkları Koruma Kurulunun 23.03.2011 tarih ve 3282 

sayılı Kararı ile anılan 614 ada 4 parsel sayılı taĢınmaz üzerinde bulunan caminin 2863 

sayılı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kanunu uyarınca tespit ve tesciline karar 

verilmiĢ, karar Hopa Belediyesine gönderilmiĢ ve tapu siciline tescil edilmiĢtir. 

Uygulamadan önce, 5737 sayılı Vakıflar Kanununun 22 maddesine uygun Ģekilde 

Ġdareden görüĢ talep edilmiĢ olup talep edilen görüĢe iliĢkin cevap verilmiĢtir. Akabinde 
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18.madde uygulaması yapılarak askı ilanına çıkıĢ ve iniĢ tarihlerini de belirtir yazı ve ilana 

konu uygulama, DOPO hesabı, imar parselasyon planı vs. diğer bilgi ve belgeler Ġdareye 

bir dosya halinde iletilmiĢtir. 

 

 

 
 

ġekil 6.45. Vakıf taĢınmazın meri imar durumu 

 

 

Bildirilen uygulama incelendiğinde DOPO= 0,1946297 olarak hesaplandığı görülmüĢ ve 

bu hesap kontrol edilerek doğru yapıldığı tespit edilmiĢtir. Akabinde uygulamanın vakıf 
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taĢınmaz açısından değerlendirildiğinde vakıf taĢınmazın düzenlemeye girdiği gibi 

düzenlemeden çıktığı herhangi bir DOP kesintisi yapılmadığı görülmüĢtür. 

Böylece vakıf taĢınmaz 614 ada 4 parsel olarak ―kargir cami ve avlusu‖ olarak 4529,92 m
2 

miktarlı olarak kayıtlı iken uygulama ile 

- 637 ada 4 parsel 4273,19 m
2
 miktarlı ―kargir cami ve avlusu‖  

- 638 ada 1 parsel 256,73 m
2
 miktarlı ―arsa‖  

olarak iki adet parsel oluĢturulmuĢtur. Uygulama sonrası vakıf taĢınmaz olarak Vakıflar 

Genel Müdürlüğüne tahsis edilen 637 ada 4 parsel ve 638 ad 1 parsel sayılı taĢınmazların 

alanları toplamı 4529,92 m
2
 olarak hesaplanmıĢtır. Vakıf taĢınmazın batı tarafında yer alan 

minarenin imar planında yol-kaldırım olarak ayrılan alana isabet etmesi sonucu 

uygulamanın kesinleĢmesi halinde minarenin ve parsel üzerindeki bazı mezarların vakıf 

parseli dıĢında kalacağı tespit edilmiĢtir.  

 3998 Sayılı Mezarlıkların Korunması Hakkındaki Kanunun 2.Maddesine göre; 

Mezarlıklar ve Ģehitlikler ile mezarlar bozulamaz, tahrip edilemez ve kirletilemez. Bu 

yerler imar mevzuatı ile veya baĢka herhangi bir Ģekilde park, bahçe, meydan, otopark, 

çocuk parkı, yeĢil alan gibi sahalar olarak ayrılamaz ve gayesi dıĢında hiçbir amaç için 

kullanılamaz. Yine ĠçiĢleri Bakanlığının 19.12.2000 gün ve 583368 sayılı genelgeleri 

uyarınca; ‗Ġmar planları yapılırken mezarlıkların bütünlüğünü bozmayacak Ģekilde imar 

yollarının mezarlık alanları dıĢından geçecek Ģekilde planlaması yapılmalıdır. Eğer yol 

mezarlık alanı içinden geçecek ise ĠçiĢleri Bakanlığından izninin alınması gerekmektedir. 

Anılan taĢınmaz üzerindeki cami taĢınmaz kültür varlığı olarak tescil edilmiĢ, 

akabinde röleve restitüsyon ve restorasyon projeleri hazırlanarak Hopa Belediyesi ve ilgili 

Koruma Kurulunca onaylanmıĢtır. Ancak projeler hazırlanırken Ġdarece taĢınmazın mevut 

imar durumu dikkate alınmadan hazırlanmıĢ, bu durum Hopa Belediyesi ve Koruma 

Kurulunca da aynı Ģekilde değerlendirilerek imar durumu hiç dikkate alınmadan projeler 

üç kurumun onayından geçmiĢtir. Kültür ve Turizm Bakanlığı Kültür ve Tabiat Varlıklarını 

Koruma Yüksek Kurulunun 05.11.1999 tarih ve 664 karar numaralı Ġlke Kararı uyarınca 

tescilli yapının bulunduğu parselin koruma alanı belirlenmemiĢ olsa dahi bu parsel ile 

komĢu ve aralarından yol geçen karĢı komĢu parselleri de içeren alanın koruma alanı 

olarak kabul edilmesi, bu alanlarda gelecekte yapılacak uygulamalarda aksaklıklara neden 

olunmaması için Koruma Kurulundan karar alınmadan uygulama yapılamayacağı hükmü 

getirilmiĢtir. Bahse konu alanda yapılan 18.madde uygulaması tescilli yapının bulunduğu 

parselin sınırlarında( cami minaresinin yolda kaldığı, parselin ortasından yol geçirildiği) ve 

parsel içindeki mezarların konumlarında değiĢiklik öngördüğünden 2863 sayılı kanun ile 

Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğünün 2010/10 nolu genelgesinin 2.maddesinin b) bendi 

uyarınca tescil edilen parsellerde imar uygulamaları ve talebe bağlı olarak yapılan iĢlemler 

ile yüzölçümü değiĢtiren iĢlemlerin ilgili Koruma Kurulundan izin alınarak yapılması 

gerekmektedir.  
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ġekil 6.46. Uygulamanın kesinleĢmesi ile oluĢan kadastral sınırlar 

 

 

Uygulamanın; 3194 sayılı kanun ve ilgili 18.madde uygulama yönetmeliği açısından 

doğru ancak, 2863 sayılı kanun, 3998 sayılı kanun ve ĠçiĢleri Bakanlığının 19.12.2000 gün 

ve 583368 sayılı genelgeleri açısından, Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Yüksek 

Kurulunun 05.11.1999 tarih ve 664 karar numaralı Ġlke Kararı ve TKGM‘nin 2010/10 nolu 

genelgesi açısından gerekli izinlerin alınmadığı anlaĢıldığından yapılan uygulama Ġdarece 

uygun görülmemiĢtir.  

Zaten bu tür tescilli yapıların bulunduğu alanlarda uygulamada ya da plan yapılırken 

mevcut durum dikkate alınarak iĢlem yapılması gerekmektedir. Mevcut durumda Mart 
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2011 itibari ile tescillenen taĢınmazın korunma alanı belirlenmemiĢtir. Ancak koruma alanı 

belirlenmesi bile yukarıda belirtilen ilke kararı uyarınca tanımlanan alan korunma alanı 

olarak mevcuttur. Bu tür alanlardaki yapıların tescil durumunun söz konusu olması ve 

Koruma Kurulu Kararına bağlanması durumunda Kurul kararı ilgili Belediye BaĢkanlığına 

gönderilmektedir. Mevcut imar durumundaki halin koruma kurulunca uygun görülerek 

planın uygulanması durumunda bir sakınca olmayacağı tescil kararında belirtilmeli aksi 

takdirde tescil kararından sonra bu karar doğrultusunda imar planı değiĢikliği mutlaka 

yapılmalıdır ki bu tür sıkıntılar meydana gelmesin (Çoruhlu ve Demir, 2013c). 
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