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Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi; arazi ve su alanlarinin yonetimi konusunda optimum kararlar
icin bilimin, doga ve teknoloji ile harmanlandig1 ¢alismalar1 yayinlayan bir dergidir.

Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi dncelikle asagidaki li¢ temel esas1 dikkate almaktadir.

1.  Sirdirilebilir Arazi Yonetimi (Gelecek Nesillerin Hakki)
2.  Insan Haklarina Saygili Arazi Yénetimi (Devletin ve Bireylerin Miilkiyet Hakki)

3.  Cevre ve Ekolojiyi Koruyan Arazi Yonetimi (Doganin Yasam Hakki)

Bu baglamda Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisinde;

Arazi politikalarinin her platformda saglikh ilerleyebilmesi agisindan tasinmazlarin
cografi ve tanimsal veri standartlarinin belirlenmesi, iiretilmesi ve yonetilmesiyle ilgili
bilgi paylasimi saglamak,

Stirdiirtilebilir arazi yonetimi ile arazi lizerindeki; kentlesme, tarim ve dogal hayatin
saglkli devami gibi tim gelismelerin dogru stratejilerle gelecek nesillere
ulastirilabilmesi i¢in inovasyon saglayici arastirmalari yayinlamak,

Halihazirda toplumun ortak kullanim alanlarinin yogun oldugu sehirlerdeki dogal,
tarihi ve sosyal alanlarin yonetimi ile tarim arazileri ve marjinal arazilerin kullanimina
yonelik ortak menfaatlerin incelendigi ve biitiin bu arazilerin birey ve devlet yararina
planlanabilecegi ve gelecege 151k tutacak bilimsel arastirmalara yer vermek,

Niifus, sosyal hayat, teknolojinin gelismesi siirecinde artan insan ihtiyaglarinin
giderilmesinde, her gecen yil azalan dogal alan ve kaynaklarin ne sekilde
korunabilecegine dair inovasyon arastirmalara yer vermek,

Arazi yonetimi kapsaminda orman, mera, kiy1 yonetimi yam sira toprak ve su
alanlarinin yénetimi konusunda ¢alisan miihendislik alanlari ile ilgili bilim insanlarinin
arastirmalarinl sunmak ve sunulan arastirmalar ile ilgili bilgi paylasimi saglayarak
yaymak,

Arazi yonetimi konusunda ulusal ve uluslararasi yayinlanan rapor, deklarasyon,
calistay, sempozyumlarla ilgili sonuglarin irdelenmesi ve etkilesimi amaciyla bilim
insanina yayin ortami olusturmak,

Diinya’da ve Tiirkiye’de tasinmaz degerleme, gelistirme ve ydnetiminin inovasyon
calismalari icin yayin platformu sunmak,

Kentsel ve kirsal alanlarin yonetiminde optimum Kkararlarin alinmasi amaciyla
teknolojik gelismelerden faydalanilarak hazirlanan ¢alismalarin paylasilmasinda ortak
platform olusturmak,

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

Tiirkiye'nin ekonomik kalkinmasi i¢cin arazi kullaniminin siirdiirtilebilir bir sekilde
daha planli ve programli bir hale getirmenin arayisi icinde olunmalidir. Bu dogrultuda
kamu kurum ve Kkuruluslari, 6zel sektor ve iiniversiteler arasi isbirligi
saglanarak yapilan arastirmalari yayinlama imkam verip bilimsel faaliyetleri
gerceklestirme ortami sunmak

amagclanmaktadir.
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Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisinin kapsamy;
e  Arazi Yonetimi
e  Biitiinlesik Kiy1 Yonetimi
e  Biitiinlesik Arazi ve Su Yonetimi
e  Arazi Kullanimi
e Arazi Politikalar
e Kadastro Uygulamalar1
e Kentsel Doniisiim
e Kentsel ve Kirsal Alan Diizenlemeleri
e Tasinmaz Degerleme ve Gelistirme
e  Sirdiirilebilir arazi yonetimi icin veri standartlar:
e Laboratuvar ve yerinde test yontemleri kullanarak veri ve bilginin kontrolii
e  Uzaktan Algilama ve Cografi Bilgi Sistemleri ile entegrasyon

e Afet ve risk etkilerinin azaltilmasi i¢in bilgi destegi: erken uyar1 sistemleri, etki
degerlendirmesi, izleme, esneklik ve risk azaltma calismalari

e  Cevre kirliligi: degerlendirme ve etki ¢calismalari

e Jeoloji, jeomorfoloji ve pedolojide yeryiizii bilimi uygulamalarin ile uzaktan algilanmis
girdilerin entegrasyonu

e  Sirdirilebilir tarimsal tretim ve tarimin korunmasi i¢in tarim iriinlerinin
biliylimesinin ¢ok boyutlu izlenmesi

e  [klim degisikligi calismalar1

e  Arazi kullanimi/értiistiniin kiiresel ve bolgesel dinamikleri, biyo-gesitlilik, bozulma, vb.
e  (Collesme ve kuraklik calismalari

e  Toprak, bitki ortiisii ve ig, kiy1 ve okyanus sularinda karbon akislari

e  SuKkalitesi calismalary, ... vb.

Arazi yonetimine ait kuramsal ve uygulamali arastirma, tarama-inceleme-derleme, bildiri, vaka
calismasi, kisa rapor ve editore mektup niteliklerinden birine uygun eserler hakem
degerlendirmesinden yayinlanabilir olduguna dair karar verildikten sonra yayimlanir. Yazim
kurallarina uygun olarak hazirlanan eser, dergi editorliigiince degerlendirme i¢in hakemlere
gonderilir. Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi'nde KOR HAKEMLIK uygulamasi mevcuttur.

Yayimlanmasina, hakemlerin goriisii dogrultusunda Dergi Danisma ve Editor Kurulu karar verir.
Gonderilen makaleler yayinlansin veya yayinlanmasin iade edilmez.

Dergimizde yayinlanan yazilarin her tirli sorumlulugu (bilimsel, mesleki, hukuki, etik vb.)
yazarlara aittir. Yayinlanan yazilarin telif hakki dergiye aittir ve referans gosterilmeden
aktarilamaz. Arastirmacilar arasindaki bilimsel iletisimi olusturmak amaciyla asagida nitelikleri
aciklanan, baska bir yerde yayimlanmamis makaleler Tiirkce olarak kabul edilmekte ancak
dzetinin Ingilizce de basilmasi zorunlulugu vardir.

Yilda 2 sayi(Haziran-Aralik)

2687-5187
https://dergipark.org.tr/tr/pub/tayod

fatmabunel@mersin.edu.tr
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Arastirma Makalesi
Imar Baris1 Diizenlemesi Uzerine Bir icerik Analizi

Burak USAK", Giiler YALCIN

Osmaniye Korkut Ata Universitesi, Mithendislik Fakiiltesi, Harita Miihendisligi Béliimii, 80010, Osmaniye

0z
Anahtar Kelimeler: Ulkemizde 2000’li yillarin bagina kadar sehirlerde artan niifusa yetecek konut stogu
Af olusturulamamistir. Heniiz kirsaldan yeni go¢ eden ve kentlerde yasayip maddi giicii
imar yeterli olmayan halk ise bu ihtiyacin1 gecekondu ve kacak yapilasma ile karsilamaya
Kacak Yap1 calismistir. Bu durum kentlerde imara aykiri, kayit dis1 yani gecekondu olarak tabir
Kentlesme edilen yapilarin iiretimini arttirmistir.
Plan Gecekondu tretiminin fazlalig1 ve zarari hissedilir seviyeye geldiginde bu tiir yapilarin

yikilarak ortadan kaldirilmasi seklinde ¢éziim getirilmeye calisilmistir. Ancak kagak
yapilarin yogunlugu ve burada yasayan ¢ok sayidaki insanin tepkisi bunun ¢6ziim
olmadig1 kanaatini getirmistir. Zamanla yonetimlerin giindemlerinden diismeyen bir
sorun haline gelen kacak yapilasma tizerinde, gecici aflar ile denetim ve kayit saglanmaya
calisiimistir.

Bu af diizenlemelerin son hali 18 May1s 2018 tarihinde Resmi Gazetede yiiriirliige giren,
7143 Say1li, Vergi ve Diger Bazi Alacaklarin Yeniden Yapilandirilmasi ile Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanunda yer alan ve imar Kanunu'na da eklenen gegici
madde ile uygulamaya konulan “imar Barisi Diizenlemesi”dir.

Makalemizde gegmisten bugiine kadar yapilan imar aflarina kisaca deginilerek, bu aflarin
son hali olan imar Barisi diizenlemesinin igerigi incelenmektedir. Bu diizenlemenin
mevcut kent diizenlerine, vatandasa ve devlete olan fayda-zararlari ile ortaya ¢cikaracagi
olumsuzluklar degerlendirilmektedir.

A Content Analysis on Zoning Peace Regulation

ABSTRACT
Keywords: Until the beginning of the 2000s, in our country there was not enough housing stock for
Amnesty the increasing population in cities. People who have just migrated from rural areas and
UnauthorizedConstruction who live in urban areas and do not have enough financial power have tried to fulfill this
Urbanization need through slums and illegal construction. This situation has increased unauthorized
Plan buildings that described as slums.
Zoning When the excess and damage of slum buildings reached a considerable level, it was tried

to find a solution by demolishing these constructions. However, the density of
unauthorized buildings and the reaction of the large number of people living here have
concluded that this is not a solution. It has been tried to provide supervision and record
with temporary amnesty on unauthorized buildings which have become an issue that
does not fall off the agenda of the administrations.

The latest version of these amnesty regulations is the “Zoning Peace Regulation” which
was came into force in the Official Gazette on 18 May 2018, the Law No. 7143, took part
on the Restructuring of Taxes and Certain Receivables and the laws related to
Amendments to Some Laws and applied with adding temporary provision.

In our article, the zoning amnesty made from past to present is briefly mentioned and
the content of the Zoning Peace Regulation, which is the last state of these amnesties, is
examined in detail.

*Burak USAK
(burakusak@osmaniye.edu.tr) ORCID ID 0000-0002-3028 1064
(guleryalcin@osmaniye.edu.tr) ORCID ID 0000-0002-5669 0616

Gelis Tarihi: 25/11/2019; Kabul Tarihi: 09/12/2019 Turkey Land Management Journal
e-ISSN: 2687-5187
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1. GiRis

Diinya ilzerinde kentlesme olgusu sanayi
devrimi ile baslayan ¢ok eski bir siirectir. Ulkemiz de
zamanla kentlesme akimina kapilmistir. Tarihsel
stirece baktigimizda 1950’1i yillarin basinda niifusun
%15'i kentlerde yasarken %85’i kent dis1 alanlarda
yasamaktaydi (Es ve Ates, 2004: 216). Ancak bu
dagihm TUIK verilerine gore 2018 yilinda kentlerde
%92,3 iken kirsalda %7,7 olarak degismistir (URL 1).

Turkiye’de  kirsal alanlarin  cazibesini
kaybetmesi ve kirsaldaki halkin ekonomik olarak
refaha ulasma istegi kentlere gocii hizlandirmistir.
Kentsel alanlardaki niifusun dinamik olarak siirekli
artmasiyla ozellikle buyiikk kentlerde ekonomik,
sosyal ve kentsel anlamda bir¢ok sorun olusmus;
zamanla ¢ozlilemez hale gelmistir. Tirkiye'nin mali
ve toplumsal yapisi bu gocii kaldiramadig i¢in bu
kentlesme siireci “asir1  kentlesme”, “sagliksiz
kentlesme”, “carpik kentlesme” gibi kavramlarla
adlandirilmaya baslanmistir (Es ve Ates, 2004:
208,209).

Kentlesme kavrami, yonetimlerin denetim ve
kontrol mekanizmasina bagli olarak diizenlenen ve
gelisen bir siirectir. Kentlerde olusan farkli
konulardaki problemlerin biiyiik ¢ogunlugu ise
kentlesme kavraminin denetimsiz ve kontrolsiiz bir
sekilde ilerlemesinden kaynaklanmaktadir.
Ulkemizde plan, fen, saglik Kkosullarina uygun
kentlesmenin gergeklestirilmesi ve kentsel gelisim
stirecinin kontrol altinda tutulmasi gibi konularda
kanuni  diizenlemeler ile o6nlem alinmaya
calisilmistir. Imara uygun ve planh kentlesme
amaciyla 3194 Sayih Imar Kanunu ve Imar
Yonetmeligi olusturulmustur.

Planli kentlesme adina, 3194 Sayil imar
Kanunu, “yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki
yapilasmalarin; plan, fen, saglik ve ¢evre sartlarina
uygun tesekkiiliinii saglamak” ve Imar Yénetmeligi,
“plan, fen, saglik ve siirdiirtilebilir ¢evre sartlarina
uygun yapi ve yapilasma ile projelendirmeye ve
denetime iliskin usul ve esaslar1 belirlemek”
amagclarini tasimaktadir. Gorildigi tizere her iki
diizenlemede de kentlerin plana ve cesitli kosullara
uygun yapilasmasini 6ngoérmis, konunun onemi
diizenlemelerin ilk maddelerinde belirtilmistir.

Hukuki yapimin temel taslar1  kanuni
dayanaklardir. Planh ve diizenli kent yapilasmasinda
da hukuki dayanak olarak hazirlanan Imar
Kanunu'nda yapilasmanin yasal dayanagl yapi
ruhsat1 ve ekleridir. Ruhsat kavrami imar hukuku
lizerine yapilan bilimsel incelemede, “imar mevzuati
ve imar planlar1 ile tesis edilmis bulunan imar
diizenini korumak ve gelistirmek amaciyla, bireylerin
ve topluluklarin, malik olduklar1 tasinmazlar
lizerindeki haklarina kontrol ve denetleme amaciyla
olusturulan diizenlemelerdir.” seklinde agiklamistir
(URL 2). Ruhsat kavrammin agiklamasina
bakildiginda maliklerin kendi miilkiyetlerine yapi
yapmalari durumunda dahi mevcut imar planina
uyum saglamalarinin zorunlu oldugu belirtilmistir.
Ayrica yapr ruhsatinin énemi, Imar Kanunu 20.

maddesinde; yapinin imar plani, yonetmelik, ruhsat
ve eklerine uygun olarak yapilmasi gerektigi ve 21.
maddede kanun kapsamina giren biitiin yapilarin
bazi istisnalar disinda belediye ve valiliklerden
alinan yap1 ruhsatiyesinin alinmasinin zorunlu
kilinmasi ile vurgulanmistir.

Ulkemizde 6zellikle imar Kanunu ve diger
diizenlemeler ile planlara uygunluk ve kentlerin
gelisimine verilen 6neme ragmen, plansiz kentlesme,
kacak yapilasma ve gecekondulasma sorunlari
devam etmistir. Kent yonetimlerinin denetimsiz ve
kontrolsiiz kaldigi bu konular, devletin giindemini de
mesgul eder hale gelmistir. Ne yazik ki devlet
yetkilileri de kentlesme anlaminda sorunlara kesin
bir ¢6ziim getirememistir. Zaman igerisinde kanun
ve diizenlemelerin yetersiz kaldig1 ve kokli ¢oziime
kavusturamadigr plansiz kentlesme sorununu
hafifletmek ve azaltmak adina cesitli aflar
getirilmistir. Ancak bu aflarda amaglanan diizen
saglanamamis hatta halki kagak yapilasmaya tesvik
ettigi gorilmistir (Polat, 2019). Glnlmiizde
aciklanan rakamlara gore Tiirkiye capinda %50’den
fazla oranda yani rakam olarak yaklasik 13 milyon
bagimsiz boéliime karsilik gelen imara aykir1 yapinin
bulundugu séylenmis ve bu durumun vatandas ile
devlet arasinda bircok hukuki ¢atismaya sebebiyet
verdigi belirtilmistir (URL 3).

Bu problemler 1si8inda, ¢alismanin ikinci
boliimiinde, 1948den bugiline kadar imar
konusunda yapilan af niteligindeki diizenlemeler,
taninan imtiyazlar ve sorunlarin ne boyutta
¢oziilebildigi yorumlanmaktadir. Ugiincii bsliimde
ise bu aflarin son hali olan “Imar Baris1” anlatilarak
icerigi incelenmekte, bazi konular bakimindan
ortaya cikardigr olumsuzluklardan ve olusan
belirsizliklerden bahsedilmektedir. Son olarak yasal
diizenleme genel kapsamiyla ele alinarak énerilerde
bulunulmaktir.

2. ULKEMIZDE IMAR AFLARI

Ulkemizde Cumhuriyetten sonraki dénemlerde
yogun bir sekilde artan kent niifusu, kentlerin
diizenli bir sekilde gelisimini ve planlamasini
etkilemis ve gecekondu yapilar1 ile c¢arpik
kentlesmeye yol agmistir. i1k zamanlarda kent yerel
yonetimlerinin yikim uygulamalarina karsi durma
¢abasinda bulunan gecekondu sakinleri, belirli bir
saylya ulasip yerel yonetimler i¢in secimlerde
dikkate deger politik giic haline gelince mevcut
yapilariyla ilgili milkiyet ve yapilasma hakki
talepleriyle ortaya c¢ikmistir. Bu talepler 1948
yilindan giiniimiize kadar yirmi civarinda imar affi
icerigine sahip diizenlemenin olusturulmasinin
sebebi olmustur (Tercan, 2018). Cikarilan bu aflar
Tablo 1'de gosterilmistir.

Ulkemizde, ozellikle biiyiiksehirlerin gelisim
hizina paralel olarak niifus da artmaktadir. Goglere
bagh olarak artan niifus ise kentlerde kacak ve
mevzuata aykir1 yapilasma ile gecekondu sorununu
her zaman o6ne ¢ikarmistir. Tablo 1'de goriildigi
lizere 1948’den beri gecekondu sorununa, yasal

Turkey Land Management Journal
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diizenlemeler ile ¢6zliim aranmaya calisilmistir. Bu
baglamda izlenen politikalar ise mevcuttaki
gecekondulara af getirme ve taviz verme seklinde
olmus ve ¢6zlm yerine kimi zaman vatandasi
yasadisiliga tesvik edici bir hal almistir. Hi¢cbir zaman
kesin ¢oziimlerin getirilemedigi bu sorunlar zamanla
daha da biiylimiis ve metropol kentler i¢in kontrol
edilemez bir slirece girmistir. Kayit dis1 ve aykiri
yapillasma sorununun devasa boyutlara geldigi
giiniimiizde, bu sorunu hafifletecegi amaclanan yeni
bir diizenleme “Imar barisi diizenlemesi” adi altinda
uygulamaya konmustur.

3. iMAR BARISI DUZENLEMESi

Ulkemizde  metropol  sehirlerde, planh
kentlesme gelisimi ve saglikli bir sekilde ilerlemesi
gerceklestirilememektedir. Hizli niifus artis1 ve
kacak yapilasma Kkentlerin gelisimini, planlarin
uygulanmasini ve tim kente kamu hizmetlerinin
ulastirilmast  gibi  konular1  aksatmadir. Bu
durumlarin sonucunda Kkentlerde ekonomik,
toplumsal ve sosyolojik olarak bir¢ok sorun ortaya
cikmaktadir. Ulke capinda gecekondu ve Kkacak
yapilarin ulastigl rakamlar yukarida da bahsedildigi
tizere ilkenin %50’sine karsilik gelmektedir.
Rakamlarin bu seviyelere ulasmasi, haliyle vatandas
ve yonetimler arasinda ihtilaflar1 arttirmis; verilen
yikim ve para cezast kararlar1 mahkemelere
tasinmistir. Kesin ¢6ziim mercii olarak goriilen
mahkemelerde bu tiir islemlerin yogunlasmasi ile bu
alanda da stiregler ve sonuglar sagliksiz bir duruma
gelmistir. Para cezalari tahsil edilememekte; halkin
topluca tepkisiyle de yikim kararlari
uygulanamamaktadir. Kagak yapilarin kaydinin
olmamasindan dolay1 yoOnetimler vergi de
alamamaktadir. Maddi olarak kaylp yasayan
yonetimler, stirekli ve dilimin ¢ogunlugunu
kapsayan emlak vergisi gelirlerinden kayip
yasamaktadir. Bu sebeple kamu hizmetinde de
aksakliklar yasanmaktadir.

Ulke c¢apinda gecekondulasma ve Kkagak
yapilasma sorununun bu seviyelere gelmesiyle, 18
Mayis 2018 tarihli Resmi Gazetede yiiriirliige giren
7143 Sayily, Vergi ve Diger Baz1 Alacaklarin Yeniden
Yapilandirilmas1 ile Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina iliskin Kanunu ile imar Kanunu’'na
gecici 16. madde olarak eklenen “Imar Barisi” adi
verilen diizenleme uygulamaya konmustur. imar
barisi diizenlemesi 31 Aralik 2017 tarihinden 6nce
yapilan, ruhsati olmayan, ruhsat ve eklerine aykir
olan ve imar kanununa wuymayan yapilari
kapsamaktadir. Bu diizenleme ile yapilar, vatandasin
basvurusu ve gerekli sartlar1 yerine getirmesi
lizerine gergeklestirilen islemlerle yap1 kayit belgesi
verilerek kayit altina alinmaktadir.

Bu diizenlemede ama¢ vatandas ile devlet
arasindaki mahkemelere tasinan ihtilaflar1 ¢oziime
kavusturarak, imara aykiri, ruhsati olmayan veya
ruhsat eklerine aykir1 yapilar1 kayit altina almaktir
(URL 3). Diizenlemenin bu amaclarin yaninda diger
onemli amaci da gelecekte yapilacak kentsel

donilisiim uygulamalarina, imar barisi bagvurulariyla
elde edilen  gelirden ekonomik  kaynak
saglanmasidir.

imar barisi diizenlemesi kapsaminda yapilara
resmiyet kazandiran “Yapr  kayit  belgesi”
verilmektedir. Yapr kayit belgesi imar barisi
diizenlemesi ile getirilen bir kavram olup, Cevre ve
Sehircilik Bakanlig ile yetkilendirecegi kuruluslara
basvurulduktan sonra gerekli sartlarin da
saglanmasiyla imara aykir1 yapilarin kayit altina
alinmasi i¢in verilen bir belgedir. Yap1 kayit belgesini
alan yapilar resmiyet kazanmaktadir. Yayinlanan
Yapi Kayit Belgesi Verilmesine iliskin Usul ve Esaslar
Hakkinda Teblig’'de belirtilen hususlara gére yapi
kayit belgesine sahip olan yapilar igin,

e Maliklerin talebi dogrultusunda gegici
olarak su, elektrik ve dogalgaz altyapisi baglanabilir.

o Daha énceden bu yapilar i¢cin Imar Kanunu
uyarinca verilen yikim kararlari ile tahsil edilemeyen
para cezalar1 iptal edilebilir.

e Yapr kayit belgesi ile ruhsat alinmadan
yapilabilecek basit tamirat ve tadilatlar yapilabilir.

e Yap1 kayit belgesi verilen yapilarda isyeri
acma ve ¢alisma ruhsati yapi kullanma izin belgesi
aranmaksizin verilir (URL 4).

Imar barisi  kapsaminda iilke ¢apinda
¢ogunluklu olarak tiim yapilar faydalanabilmekte
ancak istisnalar da olmaktadir. Yap: kayit belgesi
diizenlenemeyecek istisnalar da su sekildedir:

e 2960 sayili kanun ile tanimlanan Bogazigi
sahil seridi ve dngdriim bolgesi icinde bulunan ve
gecici maddeye smir ve koordinatlar1 ile kroki
lizerinde gosterilen alanlar,

o istanbul tarihi yarimada i¢cinde bulunan ve
gecici maddeye smir ve koordinatlan ile kroki
lizerinde gosterilen alanlar,

e 6546 sayili Canakkale Savaslari Gelibolu
Tarihi Alan Baskanligi Kurulmasi Hakkinda
Kanununda belirtilmis olan tarihi alanlar,

o Uciincii kisilere ait 6zel miilkiyete konu
tasinmazlarda,

e Hazineye tahsis edilmis ve sosyal donati
alani olarak belirlenmis alanlar.

Verilen yap1 kayit belgelerinin kullanim siiresi
sinirsiz olmayip; yapinin yeniden yapilmasina ve
kentsel doniisiim uygulamalar1 gergeklestirilinceye
kadardr.

3.1. imar Barns1  Diizenlemesinin  Icerik
Bakimindan incelenmesi

18 Mayis 2018 tarihinde Resmi Gazetede
yurirlige giren, 7143 Sayili, Vergi ve Diger Bazi
Alacaklarin  Yeniden Yapilandirilmas: ile Baz
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanunda
yer alan ve Imar Kanunu’na da eklenen gecici madde
ile uygulamaya konulan “imar Barisi Diizenlemesi”
icerigi bakimindan bir¢ok elestiriye konu olmustur.
Kentleri neredeyse nefessiz birakmaya baslayan
gecekondu sorunu icin bu diizenlemenin ¢éziimsiiz
kalacagi ve sorunlarin baskalasarak ve artarak
devam edebilecegi endisesi yasanmaktadir.
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Bu diizenlemenin icerigine bakildiginda ilk
climlesinde “Afet risklerine hazirlik kapsaminda
ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykiri yapilarin
kayit altina alinmasi ve imar barisinin saglanmasi
amaciyla...”  ibaresi ile diizenlemenin {lkenin
kentlesme konusunda Kkarsilastigi en biiylik
sorunlardan biri olan deprem riskine yonelik olarak
kayit dis1 tasinmaz piyasasini kayit altina alma amaci
tasidigl goriulmektedir. Bu climlenin devaminda 31
Aralik 2017 tarihinden 6nce yapilmis olan yapilarin
bu diizenleme kapsamina alindigi ve afet riski
tasiyan yapilarin  sahislarin  beyanina gore
degerlendirmeye alinacagi belirtilmistir. Bu iki
hususun arka planinda gergek amaci kayit altina
alma ve afet riskine karsi onlem almak olan bu
diizenlemeyle catisan problemler vardir. Bunlardan
birincisi, belirtilen tarihe kadar yapilmis yapilarin
belirtilen tarihten sonra da yapilmaya devam edip
etmedigi tam olarak kontrol edilememektedir.
Diizenleme yirirliige girdikten sonra yapimina
baslanmis ve bu diizenlemeyi firsat bilerek kacak ve
ruhsata aykiri yapiy1 yasal ve kanuna uygun hale
getirmeyi amaclayarak insaati tamamlanan yapilar
olmaktadir. Bu durum bir yandan kontrol altinda
tutulamaya calisilan planli kentlesme politikasini
daha da zor duruma sokmakta; diger yandan afet
riski tasiyabilecek yapilarin sayisini arttirmaktadir.
Yine 16. madde ile afet riski tasiyan ya da tasimayan
yapilarin mevcut insaat yapisi, miilkiyet durumu ve
diger hususlari sahis tarafindan beyan edilerek kayit
altina  alinacaktir.  Idarelerin  bu  kayitlar
dogrultusunda verilen “Yapi1 kayit belgesi” ile imar
diizenini kontrol altinda tutma ve afet riskine karsi
dayanikl ve planli sehirlesme diizenini olusturma
diisiincesine ortam hazirladig1 anlasilabilir. Ancak
mevcutta bulunan ve afet riski tasiyan yapilarin ilgili
birimlerin sorumlulugu altinda olan denetim
uygulamasi sahislara birakilmis; esasinda daha kolay
ve daha ulasilabilir kontrol mekanizmasi kurulmak
istenirken, sistem yap1 maliklerinin tasarrufuna
birakilmistir. Bu durumda afet riski tasiyan yapilarin
kontrol mekanizmasi daha karmasik ve dogrulugu
kesin olmayan bir yapiya doniismiistiir.

Imar barisi diizenlemesi kapsaminda yapiya
resmiyet ve yapi sahibine zilyetlik ya da miilkiyet
hakki kazandiran belge “Yap1 kayit belgesi” olarak
belirlenmistir. Bu belge yapmnin kullanilmasi
amacina yonelik olarak verilmektedir. Yap1 kayit
belgesi edinen maliklerin bu belge ile kazandigi
haklar  yukarida  agiklanmistir.  Bu  haklar
dogrultusunda mevcutta bulunan kayit dis1 altyapi
kullanimina resmiyet getirilerek elektrik, su ve
dogalgaz kullanimina kontrol getirilmeye calisilmis
ve kayit dis1 kullanimdan dogan ekonomik kayiplarin
online gecilmek istenmistir. Fakat vatandas
acisindan olumlu olarak degerlendirilebilecek bu
karar, imar Kanunu'nda bulunan “Yap1 kullanma
izni” kavramini saf dis1 birakmistir. Bu izin yapinin
ruhsatta Dbelirtilen tiim plan projelere uygun
olmasinin  onaylanmasit  karsilifinda  yapinin
kullanimina izin verildigini gésterir belgedir. Yapi
kullanma izni olmamasi durumunda, yani yapinin

ruhsat ve ekinde belirtilen projelerine uygun
olmamasi durumunda, yapiya herhangi bir altyapi
hizmeti saglanamaz. Ayrica ruhsata aykir1 olan
yapilarin yikimina ve insaatinin durdurulmasina
karar verilebilir. Bu diizenlemede, yapi1 Kkayit
belgesinin yapi sahibine tanidigi daha o6nceden
onaylanan yikim karar1 ve para cezalarinin
affedilmesi hakki, yapilara verilen kullanim izni icin
mutlak olan “ruhsat” belgesinin 6nemini gecersiz
kilmakta ve Imar Kanunu’nun ilgili maddelerini konu
disinda tutmaktadir.

Imar banis1 diizenlemesinde bir diger hususta
“Yap1 ruhsatina sahip ancak yapi1 kullanma izin
belgesi olmayan ya da yapi ruhsati olmayan
yapilarda, yap1 kayit belgesi ile maliklerin tamaminin
muvafakatinin olmasi ve imar planlarinda umumi
hizmet alanlarinda bulunan alanlarin terk edilmesi
durumunda yapi kullanma izin belgesine ihtiyac
olmaksimiz cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesis
edilebilir.” olmasidir. Bu hiikmiin devaminda da
6306 sayih Kanunun Ek 1. Maddesinin
uygulanmasina engel teskil etmedigi belirtilmistir.
6306 sayil1 kanunun ek 1 inci maddesi a ve b bentleri,

“(1) a) Kamu diizeni veya giivenliginin olagan
hayat1 durduracak veya kesintiye ugratacak sekilde
bozuldugu yerlerde; planlama ya da altyap:
hizmetleri yetersiz olan veya imar mevzuatina aykiri
yapilasma bulunan yahut yap1 ya da altyapisi hasarh
olan alanlar,

b) Uzerindeki toplam yapi sayisinin en az %65’
imar mevzuatina aykiri olan veya yapi ruhsati
alinmaksizin insa edilmis olmakla birlikte sonradan
yapi ve iskan ruhsati alan yapilardan olusan alanlar,
fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglikli ve
giivenli yasama c¢evrelerini teskil etmek, saglik,
egitim ve ulasim gibi kamu hizmetlerinin diizenli bir
sekilde  yiritilmesini  saglamak  amaciyla,

Cumhurbaskaninca riskli alan olarak
kararlastirilabilir. Riskli alan smir1  uygulama
biitiinligi gozetilerek belirlenir.” olarak

diizenlenmis olup afet riski tasiyan alanlari ve bu
alanlar hakkinda karar merciini agiklamistir. 6306
sayil Kanunu bu maddesi ile imar barisi
diizenlemesinde belirtilen hikim, afet riski altinda
sayilabilecek alanlarin kararlastirilmasi konusunda
belirsizlikler tasimaktadir. Ek 1. madde ile ruhsata ve
imar diizenine aykir1 alanlar afet riski altinda alanlar
olarak  belirlenmistir. ~ Ancak imar  barisi
diizenlemesine goére yap1 bu aykiriliklar ile kabul
edilip kat miilkiyeti kiitiigline kaydedilmektedir. Ek
1. Maddeye bir engel teskil etmediginin
belirtilmesiyle de kat miilkiyeti verilen yapilarin afet
riski tasiyan yapilar olabilecegi kavrami anlasilip
maddelerin birbiriyle 6rtiismedigi goériilmektedir.
Diizenlemeye gore ruhsata ve imara aykirilik
durumunda dahi yap:1 kayit belgesine dayali olarak
kat miilkiyetine gecilmesinin kisilere sagladigi
haklar da tartisma konusudur. Mevcutta ti¢ kath iken
kat miilkiyeti alan ve yasal haklara sahip olan bir
yapinin kentsel doniisiim uygulamasina baglh olarak
yikiminin ardindan imar planina gore daha fazla kat
yapmaya hak taninmasi, usulsiiz  yapinin
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yasallastirilarak daha sonrasinda da sahip oldugu
hakkin genisletildigi izlenimini olusturmaktadir.
Imar baris1 diizenlemesindeki bir diger énemli
konu Hazineye ve belediyelere ait olan tasinmazlar
lizerine insa edilen yapilarla ilgilidir. Diizenlemenin
bu konulari ilgilendiren fikralari, “Yap1 Kayit Belgesi
alinan yapilarin, Hazineye ait tasinmazlar lizerine
insa edilmis olmasi1 halinde, bu tasinmazlar
Bakanliga tahsis edilir. Yap1 Kayit Belgesi sahipleri
ile bunlarin kanuni veya akdi haleflerinin talepleri
Uzerine tasinmazlar Bakanlikca rayic bedel
tizerinden dogrudan satilir. Bu durumda elde edilen
gelirler bu maddenin ikinci fikrasina gore genel
biitceye gelir kaydedilir. Ayrica bu gelirler hakkinda
29/6/2001 tarihli ve 4706 sayili Hazineye Ait
Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma
Deger Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanunun 5 inci maddesinin besinci fikrasi
hiikkmii uygulanmaz. Yapi1 Kayit Belgesi alinan
yapilarin belediyelere ait tasinmazlar tlizerine insa
edilmis olmasi halinde, Yap1 Kayit Belgesi sahipleri
ile bunlarin kanuni veya akdi haleflerinin talepleri
tizerine bedeli ilgili belediyesine 6denmek kaydiyla
tasinmazlar rayi¢c bedel Uzerinden belediyelerce
dogrudan satilir. Uglincii kisilere ait 6zel miilkiyete
konu tasinmazlarda bulunan yapilar ile Hazineye ait
sosyal donati icin tahsisli araziler {izerinde bulunan
yapilar bu madde hiikiimlerinden yararlandirilmaz.”
seklindedir. Bu hususlarda da belirsizlikler
bulunmaktadir. Yukarida bahsedilen yap1 kayit
belgesi diizenlenmeyecek istisnalar disinda herhangi
bir durum belirtilmemis olup hazine ve belediyeye
ait tasinmazlarin yap1 kayit belgesi diizenlenerek
sahislar adina rayi¢c bedel {izerinden miilk
edinebilmeleri durumu s6z konusudur. Devletin
sahip oldugu kamu mallarn Tirk Medeni
Kanunu’'nda, “Sahipsiz yerler ile yarar1 kamuya ait
mallar, Devletin hiikkim ve tasarrufu altindadir.”
olarak belirlenmistir. Diger bir ifadeyle sahipsiz
alanlar, kamu orta mallar1 ve kamu hizmeti mallar:
devletin tasarrufunda bulunmaktadir. Tiirk Medeni
Kanunu’'na goére devletin sahip oldugu sahipsiz
mallarin devri hicbir sekilde miimkiin olmamakla
birlikte; orta ve hizmet mallarinin devrinde 6ncelikli
olarak tahsislerinin kaldirilmas: gereklidir. Tahsis
durumunda da kamu yarar1 durumunun olusmasi
gereklidir. Kadastro Kanunu madde 16’da belirtildigi
lizere mera, yaylak, kislak, harman gibi alanlar ancak
devletin tasarrufu altinda olup imar ve ihya yoluyla
milkiyete kazandirilmasi séz konusu edilemez.
Fakat bu diizenleme getirildikten sonra yapimina bu
alanlar iizerinde baslanan yapilara, imar barisi
diizenlemesi kapsaminda istisna tutulan alanlar
disinda kalmasindan dolay1 yapi kayit belgesi ile
milkiyet hakki taninmasi yolu agilmaktadir. Mera
Kanunu ve Kadastro Kanunu incelendiginde ise bu
milkiyetin olusamayacagr ac¢ik bir sekilde
goriilmektedir. Miilkiyet konusu kapsaminda bu tiir
alanlar iizerinde insa edilen yapilara miilkiyet verilip
verilemeyecegi durumu da belirsizlik tagimaktadir.
Bu duruma ek olarak yapi kayit belgesinin olasi
kentsel donilisiim projesine kadar gecerli oldugu

ibaresi incelendiginde, yukarida bahsi gecen
alanlarin ileriki zamanlarda imar uygulamasina
konu olabilecegi de goriilmektedir.

3.1.1. imar barns1 diizenlemesinin sagladig:
faydalar

Bu diizenlemenin faydalar1 vatandas ve devlet
icin olmak lizere iki alanda incelenebilir. Vatandas
icin faydalari su sekilde siralanabilir:

e Yap1 kayit belgesi alinan yapilar iizerinde
daha 6nceden alinan yikim karari veya buna bagh
olarak verilen para cezalari iptal edilebilmekte,

e Yasallik kazandirilan yapilar icin elektrik, su
ve dogalgaz gibi altyapilar gecici siireyle de olsa
baglanabilmekte,

e Vatandaslar resmiyet kazanan yapilar i¢in
satisa konu olan islemleri gerceklestirebilmekte,

e Yap1 kayit belgesine sahip tasinmazlar
ipotek veya teminat olarak gosterilebilmekte,

e Yap1 Kkayit belgesi alinan yapilarda
maliklerin timiinin muafiyeti ile kat miilkiyetine
gecilebilmekte ve cins degisikligi yapilabilmekte,

e Imar barisiile devlet ile ihtilafin sona ererek
belediyelerdeki dosyalarinin riskleri ortadan
kalkmaktadir.

Devlet i¢cin imar barisi diizenlemesinin faydalari
ise sunlardir:

e Oncelikli olarak imar barisi kapsaminda
elde edilen gelir ile ilerde yapilacak kentsel doniisiim
uygulamalarina ekonomik kaynak temin edilmekte,

e Kayit dis1 olma durumundan ve sadece arsa
vasfi tasidig1 icin bu vasiftan alinabilen emlak vergisi,
kat miilkiyetine gecis ile yap1 vasfindan alinmaya
baslayacagi icin vergi kayiplari ortadan kalkmakta ve
vergi gelirleri artmakta,

e Vatandasla devlet arasindaki ihtilafh
durumlarin ortadan kalkmasiyla kurumlardaki ve
mahkemelerdeki yogunluklar azalmakta,

e Kayit dis1 tasinmaz piyasasi yapt Kkayit
belgesi ile kayit altina alinarak tasinmaz piyasasinda
kontrol saglanmakta,

e Yap1 kayit belgesi edinen malikler bu
yapilar iizerinde ipotek hakkina sahip olacag icin,
kullanilacak banka kredileriyle piyasalara nakit
girisi artmaktadur.

3.1.2. imar Banis1 Diizenlemesindeki Belirsizlik
ve Olumsuzluklar

imar baris1 diizenlemesi sagladig1 faydalar ile
birlikte birtakim belirsiz durumlar1 ve bunlarin
sonucunda olumsuzluklari da ortaya ¢ikarmaktadir.
Genel itibariyle diizenlemeyi inceledigimizde afet
yonetimi ve denetimi, kentsel alanlarin planh ve
diizenli gelisimi, kat miilkiyeti ve yap1 Kkayit
belgelerinin yap1 sahiplerine ileriye doéniik hangi
haklar1 tanidigi konularinin problemler tegkil ettigi
goriilmektedir.

imar baris1 kapsaminda tartismasiz éne ¢ikan
en biiyiik problem yapinin depreme dayanikliligi
hakkinda verilerin sadece vatandasin beyani ile elde
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edilmesidir. Bu durum afet yénetim ve denetiminde
biiyiik bosluk olusturmaktadir. Afet yonetimi
kavrami, “afetlerin engellenmesi ve zararlarinin
azaltilmasi amaciyla, bir afet durumunda afetin
zararlarini azaltma, tedbirli olma, miidahale ve
iyilestirme gibi dort ana ve diger ara siireclerde
yapilmasi gereken etkinliklerin, planlanmasi, idare
edilmesi, desteklenmesi, organize edilmesi ve
uygulanmasi i¢in toplumun tim birimleri ile
kaynaklarinin bu hedef dogrultusunda
kullanilmasini mecbur kilan ¢ok aktorli, disiplinler
arasl, ¢ok kapsamli ve karmasik bir yonetim sekli.”
olarak agiklanmaktadir (Sahin, 2014). Bu kavramdan
da anlasilacag tlizere afet yonetimi bircok kurumun
birlikte ytriitecegi boyutta bir siirectir. Bu streci
ancak ve ancak idareler ylirttebilir ve denetleyebilir.
Ayrica Sahin (2014) calismasinda, afet yonetiminin
Anayasa ve ilgili kanunlara gére kamu yarar1 olan bir
konu oldugunu ve devletin temel gorevleri arasinda
oldugunu belirtmektedir. Bu durumda imar barisi
kapsaminda yapilarin dayanikliliginin kontroliiniin
tamamiyla vatandasa birakilmasi yasalara aykirilik
tasimaktadir.

imar barisinda yapinin depreme
dayaniklihiginin malikin tasarrufuna birakilmasi
siirecin  kontroliiniin  zorlagsmasina,  kentsel
donlisimiin gecikmesine ya da olasi bir afet
durumunda tedbirsiz kalmaya sebebiyet verecektir.
Ote yandan en tehlikeli grup olan, ¢ok katli fakat az
imar1 olan yapilar da 6nemli bir riski olusturmaya
devam edecektir (Ozelmacikli ve Baz, 2018). idareler
deprem konusunda 6nlem alma, denetim ve gerekli
kontrolleri yapmadaki yetkisi kamu diizeninin ciddi
bo6limiinii olusturmaktadir. Bu sebeple idarenin bu
yetkisini ©6zel sahislara veya yap1 maliklerine
birakmas: kabul edilemez. Idare bu sekilde
lizerindeki tartismasiz sorumlulugunu belirsiz hale
getirmektedir.  Ayrica  depremden  kaynakli
¢ikabilecek sikintilarda sorumluluk ve kusurun kime
yuklenecegi tam olarak net bir cerceveye sahip
degildir. Hukuki ag¢idan bu durumun sonucunu
Ozkaya Ozliier (2018), “Bunun yap: sahiplerini
uyarmak amaci tasidigi ve "sorumlulugundadir"”
kavraminin sorumluluk hukuku c¢ercevesinde bir
hukuki kavram olarak kullanimadigidir. Yapi
malikine gerekli uyarmin yapilarak, yapinin
dayanikliligl konusunda tedbir almaya tesvik etmek
disinda bir sonucu olmayacaktir. Diger taraftan yapi
kayit belgesinin yapt malikinin beyanina gore
diizenlenmesi sebebiyle yap1 malikini idareye yanlis
bilgi vermemesi igin uyar1 o6zelligine sahiptir.
Yapimin yap1 kayit belgesi ile "hukuka uygun"
duruma gelmedigi, bu yapilar icin gerceklestirilecek
kentsel doniisiim ¢alismalar1 sirasinda yap1 kayit
belgesinin yapinin dayaniklilii hususunda bilimsel
ve hukuki bir dayanak olmayacag: agiktir.” olarak
yorumlamistir.

Afet yonetimi konusunda diizenlemenin bu
acigini, iilkemizde heniiz yakin tarihte meydana
gelen bina yikilmasi olay1r gozler oniline sermistir.
Daha oncesinde imar durumuna aykir1 olarak
ruhsatsiz kat eklemeleri yapilan binanin, yap1 kayit

belgesi basvurusu oldugu ve binadaki kagak
yapillasmaya resmiyet kazandirma girisimleri
incelemeler sonucu ortaya c¢ikmistir. Bu siirecte
idarenin yap1 dayanikliik durumunu tamamiyla
vatandasin beyanina birakmasinin sonuglarinda
ortaya cikabilecek senaryo, cok zaman ge¢gmeden aci
bir sekilde goriilmiistiir (URL 5).

imar baris1 diizenlemesinin diger bir hususu da
kentlerin planli bir sekilde dilizenlemesini ve
gelisimini olumsuz yoénde etkilemesidir. Ulkemizde
Imar Kanunu ve imar Yénetmeligi ile kentlerin
planlanmasinin hukuki ¢ergevesi belirlenmistir. Bu
cerceveye gore yapilarin hazirlanan imar plam ve
yonetmeliklerine uygun bir sekilde insa edilmeleri
gerekmektedir. Planli ve diizenli kent gelisimleri
ancak hukuki dayanaklara uygun davranildiginda
miimkiindiir. Bu baglamda incelendiginde Imar
baris1 kapsami itibariyle imar plan, yonetmelik,
ruhsat ve eklerine aykir1 yapilara af getirmistir.
Ozellikle metropol kentlerin ¢ézillemez sorunu
haline gelen ve kentlesme olgusuna biisbiitiin zarar
veren bu tiir yapilasmalara yapi kayit belgesi ile
resmiyet kazandirilmasi ve kamu hizmetlerinin
sunulabilmesi kentsel gelisimi ve ilerleme siirecini
son derece olumsuz etkilemektedir. Imar barisi
sonrasinda imar kanun ve yonetmeliklerine, ruhsat
ve eklerine aykiri, diizenli ve planli kentlesmeyi
ekonomik, toplumsal ve mihendislik ag¢isindan
bozguna ugratan, depreme ve afetlere dayaniksiz
olan ancak resmi olarak devlet tarafindan taninan ve
mevcut durumuyla kabul edilen yap1 toplulugu
olusturulmustur.

imar barisi ile verilen yap1 kayit belgesi yapi
lizerinde kat miilkiyeti kurulmasina da hak
tanimaktadir. Kat miilkiyeti kanun maddesine gore,
“Kat miilkiyeti ve kat irtifaki resmi senetle ve tapu
siciline tescil ile dogar.” seklinde aciklanmis olup
kurulmasinin sicile bagh oldugu belirtilmistir. Tapu
siciline tescil edilmesi s6z konusu olan yapinin ise
“Yap1 Kullanma izin Belgesi” almas1 gerekmektedir.
Yap1 kullanma izin belgesi, yapinin ruhsat ve ekleri
ile projesine uygun oldugunu ve yap1 insasi
stirecindeki prosediirlere goére tamamladigini
gosteren belgedir. Burada da goriildigli iizere
yapimin kat miilkiyetini kazanmasi i¢in, kanunda
belirtilen sartlara ve plana goére tamamlanmasi
gerekmektedir. Ancak imar barisi kapsaminda
verilen yap1 kayit belgesinin, bu yasal siirece higbir
sekilde uymayarak insa edilen yapilar lizerinde kat
miilkiyeti kurulmasina izin vermesinin Kat Miilkiyeti
Kanunu ile bagdasmadigi gorilmektedir. Kat
miilkiyeti kurulmasiyla, yapinin ipotek edilmesi ve
satisa konu olmasi da yasal bir islem haline
gelmektedir. Ancak bu islemler gercgeklestirilirken
yapinin deger tespiti amaciyla degerleme islemine
tabi  tutulmasi asamasinda da  aksakliklar
cikabilecegi  disiiniilmektedir. Bilindigi {izere
degerleme raporlarinda yapilarin onaylanmis
projeleri, ruhsatlar1 ve tapu kayitlari gerekmektedir.
Ancak resmi olarak sadece yapi kayit belgesinin
olmasi, degerleme asamasinda nasil bir yol
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izlenecegi konusunda da bosluklara sebebiyet
vermektedir.

Bu diizenleme arazi kullanimi ve korumasi
kavramina da uymamaktadir. Arazi, iiretilemeyen,
¢ogaltilamayan ve insan faaliyetlerinin
strdirildagi temel mekandir. Insanligin
olusumundan bu yana her zaman énemini koruyan
arazi, iilkelerin kalkinmasi ve gelisimi icinde olduk¢a
onemlidir. Ancak niifusun artmasi, plansiz ve
bilingsiz  kullanimlar sonucu giinden giine
kullanilabilir arazi miktar1 azalmaktadir. Kent
niifusunun artmasiyla tarim arazileri de imara ve
yapillasmaya ac¢ilmakta; bu durumda ilkeler
acisindan biiytik bir tehlike arz etmektedir. Diinyada
arazi kullanim ve korunmasi konular1 blyiik bir
onem arz etmektedir. Her gecen giin “siirdiiriilebilir
arazi yonetimi” konusunda yapilan c¢alismalar
artarak devam etmektedir. Arazi yonetiminin bu
denli 6nemli oldugu yadsinamaz bir gercek olmasina
karsin imar barisi diizenlemesi kentsel ve kirsal
arazilerin bilingsizce kullanilarak tiiketilmesine yol
acmaktadir. Gecekondu ve kagak yapilar genel
itibariyle kentlerin gelisme ve genisleme akslarina
insa edilmektedir. YoOnetimler tarafindan
engellenemeyen bu yapilanmalar, kentsel arazilerin
planli bir sekilde kullanimina ve korunmasina
aykiridir. Bu sekilde arazilerin bilingsizce kullanimi
ve tiketimi kent yonetimlerine planlama ve
uygulama konusunda sikintilar yasatmaktadir.
Diizenleme ile kacak yapilara ve gecekondulara
verilen yap1 kayit belgesi, bu tiir yapilara resmiyet
kazandirmakta ve kent arazilerinin isgaline goz
yummaktadir. Ote yandan imar barisi, kirsal
alanlardaki hazine ve orman arazilerinin isgalini de
yapt kayit belgesi ile mimkiin kilmaktadir.
Yaylalarda ve sahil alanlarinda orman ve hazine
arazilerine yapilarin insa edilmesinin 6nii agcilmistir.
Kent dis1 alanlarin kirsal arazi koruma ve gelistirme
kapsaminda yonetilmesi, kullanom ve koruma
kararlarina gore planlanmasi gerekirken imar barisi
diizenlemesiyle tahrip edilebilecegi
diisiiniilmektedir. Ozellikle hazine alanlarindan olan
meralara yapi insa edilmesiyle 6zel miilkiyete konu
edinmesi, diizenleme sonucunda ortaya ¢ikabilecegi
ongorilen  olumsuzluklardan  biridir. ~ Mera
Kanununa goére, "Mera, yaylak ve kislaklarin
kullanma hakki bir veya birden ¢ok kéy veya
belediyeye aittir. Bu yerler Devletin hiikiim ve
tasarrufu altindadir. Mera, yaylak ve kislaklar; ézel
miilkiyete gecirilemez, amaci disinda kullanilamaz,
zaman asimi uygulanamaz, sinirlart daraltilamaz.
Ancak, kullanim hakki kiralanabilir. Kiralama ilkeleri
yénetmelikle belirlenir.”" Bu durumda 6zel miilkiyete
konu edilmesi miimkiin olmayan alanlarda verilecek
yap1 kayit belgelerinin, bu alanlarda yapi sahiplerine
ne derecede hak taniyacagi ve 6zel miilkiyete izin
verilmeyen kanun maddelerine gore yapi kayit
belgesinin ne kadar gecerliligi olacag1 da belirsizlik
tasimaktadir.

Imar banisi diizenlemesine gore yap1 kayit
belgesinin gecerliligi yapinin yeniden yapilmasi veya
olas1 bir kentsel doniisiim ¢alismasina kadardir.

Yapinin yeniden yapilmasi durumunda yuriirliikte
olan imar mevzuati hiikiimleri gegerlidir. Bu duruma
gore yap1 kayit belgesi sahibinin, olas1 bir kentsel
doniisim calismasinda kat miilkiyeti ve tapu sicil
belgesinden dogan haklara sahip olup olmayacagi da
net degildir. Bu stirecte kayit belgesi sahiplerinin
hangi mevzuata gore degerlendirilecegi diizenleme
maddelerinden anlasilmamaktadir. Yapinin yeniden
yapilmasi durumunda mevcut imar mevzuatina gore
degerlendirilmeye tabi tutulmasi da daha 6ncesinde
mevzuata aykiri olarak yapilan yapiya verilen yapi
kayit belgesi ile imar hakki tanindigini
gostermektedir. Bu durum, yapi insa siirecini yasal
diizenlemelere uygun olarak gerceklestiren ve
tamamen yasal islemler c¢ergevesinde yapiy1
tamamlayan vatandasin, idarelere olan giiveni
sarsilmakta olup; vatandas: illegal (yasal olmayan)
yapilasmaya tesvik etmektedir.

4. SONUC VE ONERILER

imar baris1 diizenlemesi adindan da anlasilacag
Uzere devlet ile vatandas arasindaki ihtilafl
durumun ortadan kaldirilmasina yoneliktir. Bu
diizenlemeyle  yapilacak  kentsel  doniisiim
calismalarina mali kaynak olusturulmasi ve afet riski
tasiyan alanlarin beyanlarla kolay bir sekilde kayit
altina alinmasi amaglanmistir.

Oncelikle bu diizenlemenin faydalar1 ele
alindiginda, kacak ve mevzuata aykir1 yapi insa eden
vatandas icin olduk¢a iyimser sonuglar ortaya
koymaktadir. Vatandasin ilk olarak kagak yapisi
yasal hale gelmekte, vatandas kamu hizmetlerinden
faydalanmakta, kat miilkiyeti hakkina sahip
olabilmekte ve yapisini resmi satis ile ipotek
islemlerine konu edebilmektedir. Devlet i¢in de bu
diizenlemeden ciddi seviyelerde gelir elde etmesi,
kacak yapilari kayit altina almasi, ipotek islemleri ile
piyasaya nakit para girisinin olmasi olumlu sonuglar
olarak degerlendirilebilir.

flgili yasal diizenlemeler incelendiginde, imar
barisi dlizenlemesinin vatandas ve devlet agisindan
dogurdugu bu olumlu sonuglarin disinda olumsuz
sonuglart da barindirdigi ve icerigi bakimindan
bir¢ok belirsizlige mahal verdigi de acik¢a ortadadir.
Kanuna eklenen 16. madde ile gelen bu diizenlemede
ozellikle yap1 kayit belgesinin beyan usuliine gore
verilerek, afet riski durumunda kontrol ve
denetimlerin idarenin sorumlulugunda olmasi
gerekirken, yap1 sahibinin beyanina birakilmasiyla,
idarenin bu konudaki sorumlulugunu devrettigi
goriilmektedir. Ancak idarenin Anayasa ile belirtilen
maddelerde goz 6niine alindiginda boyle bir gorevi
tamamiyla vatandasin sorumluluguna birakmamasi
gerekmektedir. Bu konuda denetim ve kontrol
yetkisini ayni sekilde devam ettirmelidir. Yap1 kayit
belgesine konu yapinin o6ncelikle depreme
dayanikliligi gerekli birimler ve yerel idarelere yetki
verilmesi suretiyle kontrol edilmelidir. Bu denetim
sonucu olumlu bir karar ¢ikmasi iizerine yap1 kayit
belgesi verilmelidir.
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Diizenleme kapsaminda 31 Aralik 2017 tarihi
sonrasinda yapilabilecek yapilar ile ilgili kontrol ve
denetim mekanizmasi kurulmadig1 anlasilmaktadir.
Bu durumun kentsel doniisiim stirecini bir yandan
toparlamaya c¢alisirken diger taraftan oldukca
karmasik hale getirdigi 6ngoriilmektedir. Bu duruma
engel olmak adina kurumlarla is birligi yapilarak
gerekli kontrol ve denetimler yapilmalidir. Aksi
durumda daha fazla arazi tahribati ve kentsel
doniisiim i¢cin daha maliyetli ve zaman alic1 bir siireg
olusacaktir.

Imar barsi ile hazine arazilerinin isgali séz
konusu olmaktadir. Diizenleme igerigine gore bazi
istisnai alanlar disinda kalan araziler yapi kayit
belgesine konu olmaktadir. Diizenlemede bulunan
bu bosluk Kadastro Kanunu ve Mera Kanununu ile
ortiismemekte ve yap1 kayit belgesini ilgili kanunlara
gore gecersiz kilmaktadir. Bununla birlikte ve
bundan daha 6nemli bir durum ise mevcut arazilerin
bilingsizce yapilanmasina firsat verilmesidir. Bu
durum diinya ve iilke giindeminde ¢ok 6nemli yere
sahip olan arazi kullanim ve koruma kavramlar ile
ters diismekte; arazilerin yapilasma ile tiiketilmesi
durumu ortaya ¢ikmaktadir. Bu duruma engel olmak
icin imar barisi dizenlemesinin maddelerine ilgili
kanunlarin 6zel miilkiyetin kullanimi engelledigi
maddeleri eklenmeli; istisna durumlar bu alanlar da
g0z oniine alinarak diizenlenmelidir.

Turkey Land Management Journal



Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi-2019; 1(1); 01-10

Tablo 1: 1948 yilindan giiniimiize tilkemizdeki imar aflari

Kanun Kanunun Adi Kagak Yapilasmaya Af Adi1 Altinda Taninan
Numarasi Imtiyazlar

1 5218 Ankara Belediyesine, Arsa ve Arazisinden Belli bir | Gecekondu affiyla ilgili ¢ikan ilk yasadir. Temel
Kismni Mesken Yapacaklara 2490 Sayili Kanun amag belediye simirlari icerisinde insa edilen
Hiikiimlerine Bagli Olmaksizin ve Muayyen gecekondularin resmilestirilmedir.

Sartlarla Tahsis ve Temlik Yetkisi Verilmesi
Hakkinda Kanun

2 5228 Bina Yapimini Tesvik Kanunu Bu kanun 5218 sayili kanunun tiim iilke ¢apinda
uygulanmasini 6ngérmiis ve dagitilan arsalar
lizerine yapilan yapilara belirli stirede bazi
vergilerden muaflik tanimistir.

3 5431 Ruhsatsiz Yapilarin Yiktirilmasi ve 2290 sayili Temelde ruhsatsiz yapilarin yiktirilmasi

Belediye Yapi ve Yollar Kanunu'nun 13. hedeflenmistir. Ancak 5218 sayili kanundan
Maddesinin Degistirilmesine Dair Kanun onceki yapilara dokunulmamaktadir. Yasanin
yikim kararlar1 uygulanamamistir.

4 6188 Bina Yapimini Tesvik ve izinsiz Yapilan Binalar istanbul ve Ankara’da gecekondu sorununun
Hakkinda Kanun artmasiyla yiiriirlige girmistir. Belediye

sinirlarinda 2 yildir ikamet edenlere,
belediyelerin konut iiretip maliyet degeri
iizerinden satisi planlanmistir. Genel olarak
gecekondulasmay1 ¢6zememistir.

5 7367 Hazineden Belediyelere Devredilecek Arazi ve Belediye sinirlari icindeki hazine arsalarinin
Arsalar Hakkinda Kanun belediyelere gecirilmesi yolu ile gecekondu

yapimini 6nleme amaci disiiniilmis; olumlu
sonu¢lanmamustir.

6 775 Gecekondu Kanunu Gecekondu problemlerine kisa ve uzun vadede
coziimler getirmeyi amaglamustir. lyilestirme,
ortadan kaldirma ve 6nleme politikalari
olusturulmustur. Tam anlamiyla basarili
olamamustir.

7 2805 imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Olarak Islah imar planlariyla, mevcut gecekondulara

Yapilan Yapilara Uygulanacak Islemler ve 6785 ¢6ziim bulmak ve yasalara uyulmayarak
Sayil Imar Kanunu'nun Bir Maddesinin olusturulmus hisseli sahis arazilerini
Degistirilmesi Hakkinda Kanun yasallastirmay1 amaglamistir.

8 2981 imar ve Gecekondt_l Mevzuatina AyKiri Yapllara Af niteligindedir. Gecekondularin verilen siirede
Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar belediyeye basvurusu ile uygun durumda
Kanunu'nun Bir Maddesinin Degistirilmesi olanlarin yasallastirilarak éncelikle tapu tahsis
Haklinda Kanun belgesi daha sonra tapu verilmesi planlanmstir.

9 3290 24.2.1984 tarih ve 2981 sayili Kanun’un Bazi Gecekondu affinin kapsami genisletilmistir.
Maddelerinin Degistirilmesi ve Bu Kanuna Bazi Bogazici 6ngoériiniim ve Canakkale Bogazi'ndaki
Maddeler Eklenmesi Hakkinda Kanun 1981 yilindan énce yapilan gecekondulara bazi

sartlara gore af getirmistir.

10 | 3366 3290 Sayili Kanun ile Degisik 2981 Sayili Kagak yapilarin tamami gecekondu olarak
Kanun'un Bazi Maddelerinin Degistirilmesine yorumlanip, 1slah bélgesi ve cevresinden hisseli
lliskin Kanun veya kat miilkiyetli imar parseli alma hakki

verilmistir.

11 | 3414 775 Sayili Gecekondu Kanunu'nun Bazi Kanunun kapsamina gére gecekondu sahibine,

Hiikiimlerinin Degistirilmesi Hakkinda 3.5.1985
tarih ve 247 sayili Kanun Hilkmiinde Kararname
ile Bu Kanun Hitkmiinde Kararnamenin iki
Maddesinde Degisiklik Yapilmasina Dair
16.8.1985 tarih ve 250 sayili Kanun Hiikmiinde
Kararnamenin Degistirilerek Kabulii Hakkinda
Kanun

arsasini veya konutunu miiteahhide verme veya
satarak bagka yerde yeni bir gecekondu, yapma
sansl yaratmistir.
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Arazi toplulastirmasi (AT), gelismekte olan tarimsal teknolojiye gore tarimsal parsellerin
yeniden diizenlenmesi i¢in teknik bir siirectir. AT projelerinin basarisi, tarimsal
parsellerin her biri icin toprak endeksinin (TE) dogru belirlenmesine baghdir. Tiim
calisma alani i¢in TE degerleri, belli noktalardan alinan numunelere gore enterpolasyon
yontemleriyle belirlenir. Kriging yontemine dayanan mekansal analiz, bilinmeyen
noktalarin bilinen noktalardan tahmin edilmesi i¢in uygun ve giiglii bir yoldur.

Bu ¢alismanin amaci, AT projeleri icin CBS teknolojisiyle universal kriging yontemini
kullanarak TE degerlerini belirlemek ve degerlendirmektir. TE degerlerinin mekansal
stirekliligi, deneysel bir variogram kullanilarak hesaplandi. Alti modelin (Circular,
Spherical, Tetraspherical, Pentaspherical, Exponential, Gaussian) performansi
karsilastirilmistir. Gaussian modeller kullanilarak TE degerlerinin yapisi daha iyi
aciklanmistir. TE icin elde edilen tahminler bir haritada gosterilmistir. Bazi tarimsal
parseller icin Universal kriging ile elde edilen TE degerlerinin sonuglar1 klasik
yontemlerle karsilastirilmistir.

Determination of Agricultural Soil Index Using Geostatistics and GIS in Land

Consolidation Projects

Keywords:

Land Consolidation
Soil index

GIS

Geostatistics

ABSTRACT

Land consolidation (LC) is a technical process for agricultural parcels rearrangement
according to developing agricultural technology. The success of LC projects depends on
the correct determination of soil index (SI) for each of the agricultural parcel. SI values
for all study area are determined by interpolation methods using observed SI plots. The
spatial analysis based on the kriging method is a convenient and strong way for the
estimation of the unknown points from the known points.

The purpose of this study was to determine and evaluate the SI using universal kriging
with GIS technology for LC projects. Spatial continuity of SI values was calculated using
an experimental variogram. The performance of six models (Circular, Spherical,
Tetraspherical, Pentaspherical, Exponential, Gaussian) have been compared. Spatial
structure of SI values was better explained using gaussian models. The estimations
obtained for SI were represented in a map. The results of the universal kriging based SI
values were compared with the results of the prepared SI map by classical methods for
some agricultural parcels.
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1. GiRis

Tarim sektorii, Tirkiye'deki kirsal alanlar icin
birincil ekonomik faaliyet kaynagidir. Elverisli
cografi kosullar1 ve iklimi ile Tiirkiye, gida ve tarim
alaninda diinyanin 6nde gelen iilkelerinden biri
olarak kabul edilir. Tiirkiye, toplam GSMH ’sinin %
9'una ve tilkedeki istihdamin % 25'ine karsilik gelen
biiytik ve biiyliyen bir tarim endiistrisine sahiptir
(Uyan vd., 2015).

Tarimsal arazi pargalanmasi, gelismekte olan
tilkelerde yaygin bir olgudur (Latruffe ve Piet, 2014).
Arazi par¢alanmasi siirdiiriilebilir tarim i¢in en
bilyiik sorundur. Ulkemizde tarim topraklarinin
daha fazla parcalanma ve degisiminin 6nlenmesi
diizensizligin iyilestirilmesi icin yasal ve adli
diizenlemeler yapilmaktadir (Uyan vd., 2013).
Tiirkiye'de ge¢miste arazi pargalanmasinin ana
nedeni, arazi tlzerindeki niifus baskis1 olmustur.
Parcalanmis tarim alanlar1 nedeniyle Tiirkiye yilda
10  milyar dolar  kaybetmektedir.  Arazi
toplulastirmasi (AT), tarimsal arazi pargalanmasini
onlemek icin en uygun arazi yonetimi yaklasimidir
(Uyan vd., 2015).

AT, gida iiretim kapasitesinin arttirilmasi, arazi
sahiplerinin iligkilerinin iyilestirilmesi, kirsal
kalkinmanin gii¢clendirilmesi konularinda 6nemli bir
ara¢ olarak kabul edilmektedir (Guo vd. 2015;
Niroula ve Thapa, 2005). Kirsal alanlardaki AT,
yalnizca boliinmiis parselleri birlestirmeyi degil,
aynm1 zamanda arazi milkiyeti standartlarini
iyilestirmek icin tarimsal, teknik, sosyal ve kiiltiirel
alanlar gibi tiim ilgili alanlarin daha iyi yonetilmesini
de amaclamaktadir (Cay ve Uyan, 2013; Pasakarnis
ve Maliene, 2010). Tirkiye'de 1961'den 2002'ye
sadece 450.000 hektarlk tarim arazisinde
toplulastirma projesi yapilmisken, 2002-2017 yillari
arasinda bu alan 10 milyon hektar1 gegmistir.

AT projeleri temel olarak asagidaki teknik
asamalardan gegmektedir (Uyan vd., 2013);

» Araziyle ilgili mulkiyet bilgilerinin saglanmasi.

e Tarimsal toprak derecelendirme haritalarinin
olusturulmasi.

e Yol, sulama ve drenaj sebekeleriyle uyumlu
yeni blok planlarinin hazirlanmasi.

e Arazi sahiplerinin goriislerinin alinmasi.

¢ Yeni parselasyon planlarinin yapilmasi.

e Kadastro tarafindan, hazirlanan yeni planlar
icin yeni kayitlar olusturulmasi.

AT projeleri, ¢esitli adimlardan olusur ancak bu
adimlardan en 6nemlisi giftcilerin yeni parsellerine
tahsisi asamasidir. Yeniden tahsis miktari, tarimsal
alanin TE degerlerine baghdir. TE degerleri kurum
tarafindan olusturulan bir komisyon tarafindan
belirlenir. Buradaki amag, yeni parsellerin AT
sonraslt arazi sahiplerine Onceki parselleriyle
esdeger olarak verilmesini saglamaktir. AT'nin
basaris1 icin derecelendirme islemi son derece
o6nemlidir.

Jeostatistiksel ~yaklasimlar, o6rneklenmemis
yerlerdeki 6lciimlerin degerlerini tahmin etmek icin
daha yararli, giivenilir ve verimli araglar sunar,
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ayrica verilerin yapisal iligkisini incelemek igin
variogram analizleri saglayabilir (Uyan ve Cay,
2013). Kringing enterpolasyonu en uygun
enterpolasyon olarak kabul edilir ve jeostatistigin en
yaygin kullanilanidir. Bilinen bir noktay1 kullanarak
bilinmeyen bir noktay1 tahmin eder.

Jeostatistik ve CBS teknolojileri, tarimsal
arastirmalar icin bircok arastirmaci tarafindan bir
yonetim ve karar araci kullanilmistir. Projelerde hizl
ve verimli ilerleme icin, bilgisayar teknolojisinin
kullanim1 esastir. Tiirkiye'de, tarimsal arazi
degerlemesi i¢in bilgisayar destegi, AT projelerinde
sikca goéz Oniine alinmamaktadir. Jeoistatistiksel
modellerin tarimsal g¢alismalara dahil edilmesi,
bilimin bir¢cok alaninda kullanilmistir.

Bu calismanin amaci, AT projeleri i¢in CBS
teknolojisiyle bir jeoistatistiksel model olan
universal krigingi kullanarak TE degerlerini
belirlemek ve degerlendirmektir.

2. YONTEM
2.1. Calisma Alam

Calisma alani, Konya ilinin Cumra ilgesine bagh
bir mahalle olan Abditolu olarak secilmistir (Sekil 1).
TE verileri 134 gozlem noktasindan belirlendi.
Alanin rakimi 1005 m, toplulastirmaya dahil edilen
saha ise yaklasik 3491 hektardir. Konya merkezine
uzaklig1 yaklasik 25 km’dir. Bolgede, yazlari sicak ve
kurak, kislar1 soguk ve kar yagish karasal iklim
hakimdir. Bolge genelde az yagis almaktadir.
Bolgenin dogal bitki ortiisi bozkirdir. Diiz bir
topografyaya sahiptir. Ekili driinler c¢ogunlukla
bugday, arpa ve seker pancaridir. Proje sahasi
icerisinde kalan parsel miktar1 594 diir.

2.2. Toprak Endeksi Degerleri

Uzmanlar ¢alismanin yapilacagi alandan bazi
yontemlerle numuneler alarak bilimsel yontemlerle
TE degerlerini belirlerler. TE sadece toprak
ozelliklerine dayanir ve toprak derinligi, yiizey
tabakasinin yapisi, toprak alti o6zellikleri, drenaj,
tuzluluk, alkalilik, pH gibi faktorleri degerlendirerek
elde edilir. TE 100 puan lizerinden degerlendirilir.

Toprak indeksi, asagidaki formiile gore
hesaplanir:
SI=A*B*C*X (1)

Burada, A st toprak profil grubu (ana
malzemenin tiiri, sekil ve birikme olusumu, toprak
malzemesinin yasi, degisme, erozyon direnci), B st
toprak dokusu (iist topraktaki cesitli biiytikliik
gruplarina goére kum, silt ve kil oranlari), C toprak
egimi ve X toprak profil grubudur (drenaj, tuzluluk,
alkalilik, asitlik, toksik madde ve erozyonlar). Bu
calismada TE verileri uzmanlar tarafindan 134
gozlem noktasindan belirlenmistir.
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Sekil 1. Calisma alani

2.3. Jeoistatistiksel Analiz

Jeostatistiksel teori, c¢alisma bolgesindeki
rasgele noktalarda optimal tahminlerin elde
edilmesini  saglayan stokastik bir modele
dayanmaktadir. Jeostatistigin avantaji, genellikle
variogramlarla ifade edilen, mekansal korelasyon
Olgiitlerinin kullanilmasidir (Uyan ve Cay, 2013).
Semivariogram, numuneler arasindaki
korelasyonun varligini bulmak icin bir jeoistatistik
metodudur. Semivariogram uzaysal siirekliligin
yapisint karakterize etmek i¢in en iyi ydntemdir
(Acerbi Junior vd. 2015). Bolgesel degiskenlerin
aralarindaki degisim, iliski ve bagimlilik mesafeye
bagl olarak yar1 variogram fonksiyonu ile incelenir.

Asagidaki formiile gore hesaplanir (Chiverton vd,,
2015):

p) = LSV -Y ()] 2

T2AN-h) &

Burada, h, degiskenler aras1 mesafesidir, Y (ti),
dontstiirtilen verinin ti zamanindaki degeridir ve
(N-h), aralarindaki mesafesi h olan nokta ¢iftlerinin
sayisidir.

Kriging, jeostatistiksel bir tekniktir ve
bilinmeyen bir noktadaki degeri tahmin etmek i¢in
bilinen noktalardaki agirliklarin dogrusal bir
kombinasyonunu kullanir. Kriging, iki nokta
arasindaki mekansal bir korelasyon 6lciisii olan bir
semivariogram  kullanir,  bodylece  agirliklar
numunelerin mekansal diizenlemesine gore degisir.
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Diger enterpolasyon yontemlerinin aksine, kriging
tahmin edilen yiizeyin hatasi veya belirsizligini de
verir (Arslan, 2014). Kriging yontemleri ordinary
kriging, universal kriging, co-kriging ve indicator
kriging metotlarin1 igerir (Aalto vd. 2013).
Kullanilacak olan yontemin sec¢imi, verilerin
ozelliklerine ve istenen modelin tipine baglidir. Bu
¢alismada TE verileri i¢cin universal kriging yontemi
secilmistir. Kriging yonteminin genel denklemi
asagidaki gibidir (Cay ve Uyan, 2009):

Z*(xp):Zn:/IiZ(xi) (3)

Burada, Z*(xp), xp konumundaki krige edilmis
degerdir. Z(xi), xi konumundaki bilinen degerdir, Ai
verilerin agirligl, p Lagrange carpan ve y(xi, xj) bir
vektore karsilik gelen variogramin degeridir.

Jeoistatistiksel kestirmeden dnce, ornek ciftler
arasindaki uzaklik smiflar1 icin bir variogram
hesaplanir. En yaygin kullanilan modeller kiiresel,
istel ve Gauss fonksiyonudur (Uyan ve Cay, 2013).
Gelistirilen model variograminin gecerliligi ve
yeterliligi, cross validation ad1 verilen bir teknikle
test edilebilir. Cross validation tahmini, bir 6rnek
disarida birakilarak ve kalan veriler kullanilarak
elde edilirr Bu test, variogram modelinin
uygunlugunuve kullanilan kriging tipini
degerlendirmeyi saglar. Enterpolasyon degerleri
gercek degerlerle karsilastirlir ve daha sonra
bolgesel tahmin icin en kii¢lik kare hata modelleri
secilir. En uygun variogram, en yiiksek korelasyon
katsayisina (R2) bagl olarak deneme yanilmalarina
gore segilir (Uyan ve Cay, 2013).

Calisma alanindaki TE gozlem noktalar1 diizenli
dagildigindan goézlem verilerinin haritalanmasi
yeterlidir. Ol¢iilmemis noktalar1 TE degerlerinde
Olgtilen veri degerlerine gore tahmin edebilmek icin
Kriging enterpolasyon teknigi tercih edilir.

Haritalarin tim sayisallastirma, doéntisim ve
analiz islemleri bir CBS yazilimi olan ArcGIS 9.3
kullanilarak yapilmistir.

3. BULGULAR

Bu calismada, tim c¢alisma alani i¢in TE
degerleri hesaplanmistir. Olgiilmeyen noktalarin TE
degerlerini Olgiilen veri degerlerine gore tahmin
etmek icin universal kriging enterpolasyon teknigi
tercih edilmistir. Bir ylizey olusturmak ic¢in
kullanilan enterpolasyon yontemleri, eger veriler
normal dagilmis ise en iyi sonucu verir (Uyan ve Cay,
2013). ilk olarak, TE degerlerinin normal bir
dagilima uyup uymadigini belirlemek i¢in bu veriler
tanimlayici analize tabi tutuldular. Bu sonuglara
gore, TE degerlerinin histogramlar1 normal dagilim
egrisi ile cizildi. Tablo 1, TE degerlerinin temel
istatistiklerini 6zetlemektedir. Bu istatistikler bir
dagilimin 6nemli 6zelliklerini vermis ve merkezini,
yayllmasini  ve seklini tanimlamistir. Aykir
degerlerin tespiti icin kesifsel analizlerin yapilmasi
onemlidir (Behera ve Shukla, 2015). Carpiklik degeri
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(skewness), TE degerleri ilizerinde herhangi bir
doniisiim yapilmadan elde edildi. Bu degerler sifira

yakinsa, normal dagilima uygun demektir. Tablo
1'de, ortalama (mean) ve ortanca (median) degerler
¢ok yakin ve 0'a yakin carpiklik degeri oldugu i¢in, bu
durumda bu dagilim simetriktir. Yani, TE degerlerini
normal dagilima ayarlamak i¢in, Log doniisiimi
yapilmamistir.

Tablo 1. TE verilerinin temel istatistikleri

istatistiki sonuclar | TE verisi
Count 134
Minimum 14.67
Maximum 40
Mean 31.63
Std. Dev. 6.78
Skewness -0.83
Kurtosis 2.54
1st Quartile 30.06
Median 31.57
3rd Quartile 37.37

Kriging'in ana bileseni olan semivariogram,
mekansal degiskenligi degerlendirmek i¢in etkili bir
aractir. Semivariogram degiskenlerin mekansal
yapisinin a¢ik bir tanimini sunar ve veri dagilimin
etkileyen olasi siiregler hakkinda fikir verir (Behera
ve Shukla, 2015). Deneysel semivariogram, ArcGIS
9.3 yazilimi kullanilarak TE verilerine dayanarak
tahmin edilmistir. Bu islem i¢in 6ncelikle anizotropi
kontrol edildi. Anizotropiyi kontrol etmek icin
variogramlari cesitli yonlerde karsilastirilmistir ve
hesaplanan variogramlarin yapilari arasinda belirgin
bir fark olmadigi gorilmiistir. Bu durum bize
verilerin izotropik oldugunu gosterir. Alt1 modelin
(Circular, Spherical, Tetraspherical, Pentaspherical,
Exponential, Gaussian) performansi
karsilastirilmistir.

Semivariogramin uygunlugu, capraz dogrulama
parametresi Root Mean Square Standardized (RMSS)
kullanilarak degerlendirildi. Uygun bir
semivariogram icin tahminlerde RMSS degerinin 1'e
yakin olmasi gerekir (Liao vd. 2006). Capraz
dogrulama parametrelerine goére, genellikle alt1
model birbirine yakin performans gostermistir
(RMSScircular=0.798, RMSSsphericai=0.798,
RMSStetraspherical=0.74-2, RMSSpentaspherical=0.758,
RMSSexponential=O.814, RMSSGaussian=0.825). Gaussian
modelin RMSS degeri digerlerine gore daha uygun
oldugundan deneysel variogram modeli olarak
se¢ilmistir.

Degerlerin enterpolasyonu universal kriging
yontemi ile yapilmistir. TE i¢in elde edilen tahminler,
Sekil 2’de gosterilmektedir. Tablo 2 segilen model
icin elde edilen degerleri gostermektedir. Regresyon
dogrusu, tahminin y =0,88x + 4.9078 degeri ve
%12'lik bir tahmin hatasi ile uygulanabilir oldugunu
gostermektedir. R?2=0.83 ile kriging tahmini icin
giivenli bir degerdir.

Tablo 2. Secilen Gaussian model parametreleri

Model | ME |RMSE| MSE [RMSSE| ASE | Regresyon
Fonksiyonu

Gaussian|0.128]3.970]0.008|0.825 |3.594|Y=0.88X+4.91

TE Degerleri Tahmin Haritas:

N

A Legend
B 46717203
I 17.203- 19.736
19.736 - 22 269
22.269 - 24.802
24.802-27.335
‘ 27.335- 20,868
29,868 - 32 401
3240134934
] o I 34934 - 37 467
Il 37467 - 20

Sekil 2. Universal kriging metodu ile elde edilmis TE
degerleri haritasi

Bu ¢alismada, yeniden tahsis asamasi icin ¢ok
onemli olan tarimsal arazi TE haritalamasi, universal
kriging yontemine gore tespit edilmistir. Universal
kriging ile belirlenen TE degerleri ile ilgili kurum
tarafindan belirlenen TE haritas1 birlikte Sekil 3'te
gosterilmistir.

Universal Kriging ile hazirlanan TE degerleri sinirlart

I 1467-17.203 27.335 - 29.868
N [ 17.203- 19.736 29,868 - 32.401
A 19.736 - 22.269 32.401 - 34.934

22269 - 24.802 [ 34.934 - 37.467
24.802 - 27.335 [ 37.467 - 40

!

Klasik yontemlerle hazirlannus TE degerleri sunirlart

10,000

Sekil 3. Universal kriging yontemi ve Kklasik
yontemle belirlenen TE verileri
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Kriging  yontemi diger  enterpolasyon
yontemlerine gore daha gii¢li bir yontemdir. Ciinkii
diger tahmin yontemlerinin aksine, kriging elde
ettigi degerlerin hata diizeylerini de saglamaktadir.
Kriging yontemi en iyi dogrusal ve tarafsiz tahmin
metodudur ( Schelin ve Sjoestedt-de Luna, 2014).

4. SONUCLAR

AT, kirsal kalkinma icin 6nemli bir ara¢ olarak
goriilmektedir (Guo vd., 2015). Arazinin TE
degerleri, AT calismalar i¢in 6nemli kriterlerden
biridir. Bu nedenle, yiiksek bir dogrulukla olarak
belirlenmesi gerekir. AT projelerinde TE degerleri

ilgili kurum tarafindan klasik ydntemlerle
belirlenmektedir.

Jeoistatistikte, Kriging bir enterpolasyon
yontemi olarak kullanilir.  Kriging, bilinen

degerlerden bilinmeyen degerlerin en iyi dogrusal ve
yansiz tahminini verir. Kriging, mekansal analiz
alaninda yaygin olarak kullanilmaktadir. AT
projelerinde TE degerleri, kriging yontemleri
kullanilarak yiiksek dogrulukta belirlenebilir. Bu
durumda, arazi tahsis asamasi bu ydntemler
kullanilarak daha giivenli ve dogru olarak
tamamlanacaktir.

Bu ¢alismada, bir AT proje alanindaki tarimsal
TE degerlerini belirlemek icin 134 gdzlem
noktasinin mekansal analizleri jeostatistiksel
yontemler kullanilmistir. Calisma alani1 yaklasik
3491 hektardir. TE degerlerini tahmin etmek i¢in
secilen variogramin dogruluk seviyesini
degerlendirmek icin universal kriging yodntemi
kullanilmistir. Olgiilen ve tahmini TE degerleri icin
en uygun regresyon dogrusu belirlendi. Belirlenmis
regresyon dogrusu; y =0.88x+4.91 ile uygulanabilir
oldugunu gostermektedir. Korelasyon katsayisi
R2=0.83 ile kriging tahmininin glvenli oldugu
soylenebilir.
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CBS ile Nominal Tasinmaz Deger Haritas1 Uretiminde Céziiniirliilk Arastirmasi
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Tasinmaz degerlemesi vergilendirme, alim-satim, kiralama, kamulastirma ve kentsel
déniisim gibi bircok uygulamada karsilasilan bir deger kestirim yaklagimidir. Bu
uygulamalarda mekansal gelismeleri gozeterek tasinmazlar i¢in objektif ve kabul
edilebilir bir degerleme yapilmasi olduk¢a 6nemlidir. Klasik degerleme yontemlerinin
yaninda, tasinmaz degerlerinin belirlenmesi icin kullanilan Stokastik yontemlerden biri
de “nominal degerleme” yontemidir. Nominal degerleme yaklasimi ile birim degeri
etkileyebilecek bir¢ok mekansal parametrenin gesitli konumsal analizlere tabi tutulmasi
sonucunda piksel bazli deger haritasi tliretimi miimkiin olmaktadir. Cografi Bilgi
Sistemleri (CBS) destekli konumsal analizler neticesinde iiretilen tasinmaz deger
haritalar1 “raster” veri formatinda olup, temsil ettikleri birim alanin “rayi¢” degerleriyle
ne kadar uyumlu olduklarinin irdelenerek ortaya konulmasi gerekmektedir. Nominal
deger haritasinin {iretimi asamasinda piksel boyutunun belirlenmesi amaciyla
coziiniirliik irdelemesine ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu kapsamda istanbul ili sinirlarinda
bulunan Beyoglu ve Gaziosmanpasa ilgelerine ait farkli piksel boyutlarinda nominal
tasinmaz deger haritalar iiretilerek ¢oziiniirliige bagh olarak ortaya ¢ikan birim alandaki
tasinmaz degerlerinin degisimleri irdelenmistir. Agirlikli Dogrusal Kombinasyon
yaklasimi olan nominal degerleme yonteminde faktorlere iliskin agirlik tayininde Cok
Kriterli Karar Verme Yontemlerinden biri olan Best Worst Method kullanilmistir.
Sonugta, bu c¢alisma ile piksel boyutlarindaki degisimlerin nominal degerlere etkisi
gozlemlenerek performans ve dogruluk olgiitlerine gore raster tabanli deger haritasi
iretiminde ideal piksel boyutunun belirlenmesi ve degerlerin tutarliliginin incelenmesi
amagclanmaktadir.

Resolution Examination in GIS-based Nominal Land Value Map Creation

Keywords:

GIS

Real Estate Valuation
Nominal Valuation
Resolution

ABSTRACT

Real estate valuation is an estimation approach which can be encountered in many
applications such as taxation, buying, renting, expropriation and urban regeneration.
Besides the traditional methods, one of the Stochastic methods used to determine real
estate values is “nominal valuation” method. With this approach, criteria that may affect
the land value are subjected to various spatial analyses and it is possible to produce land
value map. Land value maps are in raster data format and they need to be examined in
order to find out how they are coherent with the market value. In this sense, a resolution
examination are required depending on the different grid dimensions. In this study,
nominal value maps of Beyoglu and Gaziosmanpasa districts were produced and value
changes on different map resolutions was examined. Best Worst Method, which is one of
the Multi Criteria Decision Making Methods, was used to determine the weight of the
factors in Weighted Linear Combination approach of nominal method. As a result, it is
aimed to determine the ideal pixel size in raster based value map production and to
examine the consistency of values by observing the effect of changes in pixel dimensions
on nominal values by performance and accuracy criteria.
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1. GIRIS
Insan hayatinda siirdiirebilirlik agisindan
milkiyet biyiikk o6nem tasimaktadir. Bunun

nedenlerinden biri de tasinmazlarin temelde bir
degere sahip olmasidir. Bundan dolay1 tasinmaz
degerlerinin belirlenmesi olduk¢a hassas bir konu
olup, en dogru sonuca ulasilmasi igin c¢esitli
degerleme yontemleri uygulanmaktadir. Bunlardan
biri de tasinmazlar i¢in daha ¢ok parametrik
degerlerinin belirlenmesini amacglayan “nominal
degerleme” yontemidir.

Nominal Degerleme yontemi tasinmazlarin
sahip olduklar1 o6zelliklere bagh olarak topyeki{in
degerlendirilmesini  gerekli  kilar. ~ Nominal
degerleme yonteminde degeri belirlenecek ¢alisma
alaninin alt birimi kadastral parseller olabilecegi gibi
kabul edilebilir birim alan biiytkliiklerine gore
bo6liinmiis hiicreler (piksel/grid) seklinde olabilir.
Sekil 1’de goriildiigii gibi, CBS teknikleri kullanilarak
piksel tabanli kiitlesel tasinmaz deger haritasi
tiretilmesi miimkiindir (Yomralioglu, 1993; Nisanci,
2005).

Tasinmaza  etki  edebilecek  Kriterlerin
belirlenmesi, tasinmaz degerlemenin en oOnemli
adimidir. Calisma kapsaminda belirlenen 23 kriter
ile Istanbul’'un Beyoglu ve Gaziosmanpasa ilgeleri
calisma alaninda degere etki edebilecek faktorler
irdelenmistir. Kriterlerin tasinmaz degerlemesine
etkileri 6nem derecelerine gore birbirlerinden farkl
olabilmektedir (Nisanci, 2005). Her bir kriterin
degerlemeye  etkisi agirhk  katsayilar1 ile
belirlenmigtir. Ilgili agirhklarin hesaplanmasi igin
¢ok kriterli karar verme yontemlerinden biri olan
Best Worst Method (BWM) kullanilmistir.

CBS tabanli bu c¢alismada degerlerin
belirlenmesinde yakinlik, yiizey, goriiniirliik gibi
analizler uygulanarak piksel bazinda nominal
degerler elde edilmistir. Ayrica, kriterlerin uygun
diizeylerde birim deger hesabina etkisini saglamak
lizere, BWM yo6ntemi geregi, en iyi ve en kotii kriter
se¢imi yapilmistir. Bu kapsamda ¢alisma bolgesi icin
rayli sistem istasyonlarina yakinlik bu calismada en
iyi kriter; karakollara yakinlik da en koti kriter
olarak benimsenmis ve bu iki kriterin diger
kriterlerle ikili karsilagtirmalar1 yapilarak gerekli
agirhiklar hesaplanmistir.

Yapilan bu g¢alisma ile deger Oolgiitlerinin
parametrik ifadesini saglayan Nominal Tasinmaz
Degerleme yonteminin tasinmaz piyasasinda
uygulanabilirligi hassasiyet agisindan irdelenerek
sonug degerlerindeki degisimler ortaya
konulmustur. Bu  kapsamda farkli  piksel
boyutlarinda deger haritalar iiretilerek ¢oziiniirliik
degisiminin sonucta elde edilen piksel bazh
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kiimiilatif degere etkisinin incelenmesi
amaclanmistir. Ayrica iki farkli bolgede test edilen
modelin tutarlilik agisindan degerlendirilmesi de
yapilmistir.

2. METODOLOJi
2.1. Nominal Degerleme Yontemi

Tasinmaz degerlemesinde ana amag¢ “rayi¢”
bedellerin tespitidir. Ancak kullanilan degerleme
yontemine gore esas alinan birim metrekare fiyatlari
tilkenin ekonomik yapisina da bagh olarak farklilik
gosterebilmektedir.  Piyasa  sartlarindaki bu
degisiklikler spekiilasyonlara da sebep oldugundan
giinimiizde tasinmazlar tizerindeki birim degerleri
kontrol altinda tutmak oldukga gliclesmektedir.

Nitekim emlak vergisi icin yapilan degerleme
islemlerinde baslangicta yapilan genel kabuller ile
birlikte bolge veya sokak bazi esas alinarak bu
sinirlar dahilinde kalan tasinmazlarin degerleri hep
ayni tutulur. Oysa her bir tasinmaz, diger komsu
tasinmazlara gore ekonomik bakimdan bir takim
olumlu veya olumsuz odzellikler tasiyabilmektedir.
Bu gercek, her bir tasinmaz biriminin farkli degere
sahip oldugunu gostermektedir. Dolayisiyla, boyle
bir genel yaklasimla gercek bir degerleme yapildigi
soylenemez.

Bu nedenle, tasinmaz sayist fazla olan
bolgelerde yapilacak degerleme ile s6z konusu
tasinmazlar arasindaki deger dagilimlarinin ortaya
konulmas1 gerekir. Bu deger dagilhminda esas
alinacak birim “rayi¢” bedel olabilecegi gibi, bir
puanlama ile elde edilecek “parametrik” degerler de
olabilir. Bu amacla dikkate alinacak deger kriterleri
formiile edilerek tavan ve taban puanlari tespit edilir
ve her bir tasinmazi ifade eden bir “deger katsayis1”
bulunur. Bu deger katsayilari, tasinmazlarin deger
bakimindan  birbirlerine gdre karsilastirmali
durumlarini gdsterir ve taban alinarak gerektiginde
kolayca rayi¢ bedele donitstiiriilebilir. Boyle bir
degerleme, bilinen klasik degerleme yontemlerden
¢ok daha farkl bir yaklasima sahip olup, “nominal
degerleme” olarak adlandirilmaktadir (Yomralioglu,
1993).

Nominal deger varhigl temsil eden gdsterge
degerdir. Ancak nominal degerin bircok farkl
parametrenin birlikte ele alinarak bir “veri kiimesi”
biciminde degerlendirilmesi gereken bir fonksiyon
oldugu da g6z ardi edilmemelidir. Bu baglamda,
tasinmaz  degerine etki edebilecek temel
parametrelerin belirlenmesine ihtiya¢ vardir. Soéz
konusu parametreler icerisinde birim degere etki
edebilecek en 6nemli faktor “konum” olarak bilinir.
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Sekil 1. Raster tabanli nominal deger haritasi iiretiminin mekansal analiz siiregleri (Yomralioglu vd., 2007)

Tasinmazlarin bir veri kiimesi seklinde, toplu
bicimde degerlemesinde konumsallik onemli bir
ozelliktir. Degerlemede konumsal etkilerin analizi
(vakinlik, bitisiklik, icerme, kesisim vb.) igin
konumsal destekli modeller kullanilmalidir.
Yomralioglu (1993), ortaya koydugu calismada
kentsel arsa-arazi diizenlemesi uygulamalarinda
tasinmazlarin nesnel degerlerini esas alan esdegere
dayali yeni bir model sunmustur. Bu model
kapsaminda s6z konusu tasinmazlarin “nominal”
birim degerleri asagidaki formiil (1) kullanilarak,
CBS teknikleri ile belirlenerek raster tabanlh
tasinmaz deger haritalarinin iretimi
gerceklestirilmistir.

K
Vi= Si*z (fii*wj) 0
=1

oyle ki V: Toplam nominal deger
S: Parsel ya da piksel alani
f: Faktor degeri (Puan)
w: Faktor agirhigi
k: Toplam faktor sayisi

Kriterlerin belirlenmesi asamasinda genis
alanlar secgilse de nominal degerlemede irdeleme
alan1 secimi baghdir. Bu alan gerektiginde bir
parselin alt bdliimlerini olusturan grid/piksel
boyutlar1 kadar kiiciik de olabilir. Nominal
degerlemenin en biiylik avantaji da budur. Diger
yontemlerde bolgesel olarak bir deger tespitinde, en
kiiciik birim alan parsel biyiikligiidiir. Nominal
degerleme ile parselden daha kiigiik alt bolgeler de
degerlendirme yapilir. Bu baglamda, c¢alisma
kapsaminda 1, 10, 50 ve 100 metre ¢oziinirlikli
piksellerden olusan deger haritalar iiretilmistir.
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2.2. Faktorlerin ve Agirliklarin Belirlenmesi

Calisma kapsaminda nominal tasinmaz deger
haritasinin tretilmesi amaciyla degere etki eden 23
kriter  belirlenmistir. Bu  kriterler yakinlik,
gorintrlik ve ylizey olmak lizere ili¢ ana gruba
ayrilmaktadir. Her bir kriterin agirhik katsayisinin
belirlenmesi amaciyla ¢ok kriterli karar verme
yontemlerinden biri olan BWM kullanilmistir. Bu
yontem ile agirliklarin  bulunmasinda  ikili
karsilastirmalar yapilarak karar vericilerin bir
kriteri digerine oranla ne derecede tercih ettigi
goriilmektedir (Rezaei, 2016).

Faktor agirliklarinin belirlenmesi icin yapilan
kiyaslamalarda 0,1-1, 1-100 veya 1-9 arasinda
degerlere gore kriterler arasinda tercih seviyesinin
belirtildigi Likert Olgegi kullanilmaktadir.

BWM'’ye gore karar verme siirecinde, dncelikle
ilgili konuda karar verme kriter seti belirlenir. S6z
konusu kararin bir ev satin almak oldugu
diistintiliirse belirlenecek  Kkriterler fiziksel,
konumsal, yasal ve ekonomi gibi genel
siniflandirmalara tabi olabilir. Kriterler
belirlendikten sonra ikinci asamada bu kriterler
arasinda en iyi ve en kotii olam segilir. Ugiincii
asamada en iyi kriterin diger kriterlere gore tercih
edilme derecesi belirlenmelidir. Kiyaslama o6l¢cegi
olarak 1 ile 9 arasinda bir aralik kullanilmasi
durumunda en iyi kritere esit derecede 6neme sahip
kriter i¢cin 1 puan verilirken, en iyi kriterin diger
kriterden ¢ok daha dnemli olmasi durumunda ise 9
puan verilir. Dordiincii asamada ise en kotii kriterin
diger kriterlere goére tercih edilme dereceleri
belirlenerek ikili karsilastirmalar tamamlanir.
Tutarlilik orani O ile 1 arasinda deger alabilmektedir.
Fakat ytiksek tutarlilik orani i¢in bu degerin < 0,25
olmasi beklenir.
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Tablo 1. Tasinmaz degerlerine etki eden kriterler ve agirlik katsayilari (Nisanci, 2005)

Kriter Agirhik Kriter Agirhik
Ana Yola Yakinlik 0,04440 Egitim Kurumlarina Yakinhk 0,02664
Otoyol Kavsaklarina Yakinlik 0,03330 Universitelere Yakinlik 0,03330
Caddeye Cikis 0,06660 Saglik Kurumlarina Yakinlik 0,02664
Rayli Sistemlere Yakinlik 0,10942 Hastanelere Yakinlik 0,03330
Metrobis Duraklarina Yakinhk 0,10942 itfaiye istasyonuna Yakinlik 0,00951
Otobiis Duraklarina Yakinlik 0,04440 Karakollara Yakinlik 0,00951
iskelelere Yakinlik 0,02664 Otoparklara Yakinlik 0,03330
Aligveris Merkezlerine Yakinlik 0,03330 Tarihi Yerlere Yakinlik 0,03330
Yesil Alanlara Yakinlik 0,02664 Zararli Alanlara Yakinlik 0,02664
Sehir Merkezlerine Yakinlik 0,04440 Deniz Manzarasi 0,06660
Bogaz Manzarasi 0,10942 Egim 0,02664
Baki 0,02664

Nominal tasinmaz degerleme modeli igin
belirlenen kriterler ve BWM’ye gore belirlenen
agirliklar1 Tablo 1'de gorilmektedir. Bu yontemde
en iyi kriter rayl sistemlere yakinlik, en kotii kriter
ise karakollara yakinlik olarak belirlenmistir.
Agirliklarin ~ tutarlilik  orani 0,024 olarak
hesaplanmistir.

2.3. Tasinmaz Degerleme Modeli ve Analizler

Calisma alani i¢in yapilan tiim analizlerin
agirhikll toplami kullanilarak degerleme haritasi
liretimi i¢in Sekil 2’de goériilen nominal tasinmaz
degerleme modeli olusturulmustur.

Yakinhk Analizleri

Yiizey Analizleri » Weighted Sum —#» NominalDegerleme

Gériiniirlik Analizleri

Sekil 2. Nominal tasinmaz degerleme modeli

Modeldeki yakinlik analizi alt modelinde “Oklid
Uzaklig1”” kullanilarak ¢alisma alanlarn igin ilgili
kriterlere ait yakinlik analizleri gerceklestirilmistir.
Yakinlik analizlerinin sonucunda olusturulan raster
haritalarin degerleri yiirlime mesafesi ya da aragla
erisim mesafelerine gore 0 ile 100 arasinda deger
alacak sekilde yeniden simflandirilmistir. Ornegin;
ylriyerek erisilebilecek yakinlik kriterlerinden rayh
sistemler istasyonlari i¢in 0 ile 100 metre arasindaki
uzakliklarda degeri %100, 100 ile 250 metre
arasindaki uzakliklarda degeri %90 etkilemesi
saglanmistir.

Ote yandan arac¢ ile erisilebilecek yakinlik
kriterlerinden ana yol icin 0 ile 1 Kkilometre
arasindaki uzakliklarda degeri %100, 1 ile 2
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kilometre arasindaki uzakliklarda degeri %80
etkilemesi saglanmistir. Her iki erisim mesafesinde
de degeri etkileyebilecek en uzak mesafe 5 kilometre
olarak seg¢ilmistir.

Yakinlik analizleri kapsaminda bir bagska
siniflandirma araliglt ise parsellerin sokaga
yakinligini belirlemek amaciyla yapilmistir. Bir
parselin sokaga c¢ikisi olmasi zorunlu iken, bu
sokagin parsele yakin olmasi degeri arttiran bir
unsurdur. Sokaga yakinlik analizinde degerlerin
yeniden siniflandirilmasinda 0 ile 10 metre
arasindaki uzakliklar icin degeri %100 etkilemesi
saglanmis, her on metrede %10 azalarak sokaga
yakinlik siniflandirmasi yapilmistir.

Yiizey analizleri alt modelinde egim ve baki
analizleri yapilmistir. Yiikseklik modeli olarak
Japonya Havacilik ve Uzay Arastirmalari Ajansi
(JAXA)'nin trettigi 30m ¢oziintirliikli ALOS (2019)
World 3D kullanilmistir. Egim analizinde 0 ile %1
egimli alanlarin degere etkisi %100, egimi %12’den
fazla alanlarin degere etkisi ise %0 olacak sekilde
yeniden smiflandirilmistir. Baki analizinde ise egimi
Giliney yoniine bakan bolgelerin degeri %100
etkilemesi saglanmistir. Bu amagla baki analizinde
135° ile 225° arasindaki degerler %100, geri kalan
degerler %0 olarak yeniden siniflandirilmistir.

Gorinirlik analizleri alt modelinde, ¢alisma
bolgesi Istanbul igin adalar, bogaz ve deniz
manzaralarina sahip boélgeler tespit edilmistir. Bu
kapsamda deniz, bogaz ve adalarin ¢izgi verileri
tiretilerek goriiniirliik analizi yapilmistir. Manzarayi
goren alanlarin degeri %100, gérmeyen alanlarin ise
degeri %0 etkilemesi saglanmistir.

3. UYGULAMA
3.1. Calisma Alam1

Tirkiye, Asya ve Avrupa kitalar1 {lzerinde
bulunmasi sebebiyle Diinya tlizerinde onemli bir
konuma sahiptir. Bu iki kitay1 birbirine baglayan,
Tiirkiye'nin en Kkalabalik sehri olan Istanbul,
Marmara boélgesinin kuzeybatisinda yer almaktadir.
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Calisma bélgesi olarak Istanbul ilinin Beyoglu ve
Gaziosmanpasa ilgeleri secilmistir (Sekil 3).
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Sekil 3. Calisma alanlar::
Gaziosmanpasa ilgeleri
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TUIK (2019), “Adrese Dayah Niifus Kayit
Sistemi” ne gore Beyoglu ve Gaziosmanpasa
ilcelerinin niifusu sirasiyla 230.526 ve 487.046
olarak yayinlamistir. Ote yandan, Beyoglu ilgesinin
alani 8,96 km?, Gaziosmanpasa ilgesi alani ise 11,67
km? dir. Her iki ilge kalabalik niifusa sahip olmakla
birlikte fstanbul sehir merkezinde
konumlanmiglardir. Ayrica, bu bdlgeler kentsel
doniistim projeleri dolayisiyla emlak sektdriinde
dikkat ¢ekmis, alim-satim islemlerinde de etkin bir
tasinmaz piyasasina sahip ilgelerdir. Bu nedenle,
arazi degerleri de siklikla degismektedir. Tiim bu
sebepler dolayisiyla, farkli bolgelerde bulunan ve
cesitli ozellikleri barindiran bu iki ilgede nominal
tasinmaz degerlerinin kiyaslanmasi
amaglanmaktadir.

3.2.Nominal Tasinmaz Deger Haritasinin
Olusturulmasi

Nominal tasinmaz degerleme modeli
olusturulduktan sonra Beyoglu ve Gaziosmanpasa
ilcelerine ait deger haritalar1 1, 10, 50 ve 100 metre
¢oziintirliklerde ayr1 ayr1 Uretilmistir. Beyoglu ve
Gaziosmanpasa ilcelerine ait nominal tasinmaz
deger haritalar: Sekil 4 ve Sekil 5’de goriilmektedir.
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Sekil 5. Istanbul ili Gaziosmanpaga ilgesi nominal tasinmaz deger haritasi

Beyoglu ilgesinde arsa degeri en yiliksek olan
yerler Istiklal Caddesi’'nin dogu seridi ve Beyoglu
ilcesinin  giineyinde kalan Marmara Denizi
manzarasina hakim boélgeler oldugu goriilmektedir.
Deger haritasinda da goériildtigii tizere, ilge genelinde
nominal degeri yliksek olan yerler Hali¢ ve Marmara
Denizi'nin kiyi seritleri boyunca dagilmistir. Nominal
degeri yiliksek olan boélgelerin mahalle, cadde ve
sokak isimleri sunlardir: Asmali Mescit Mahallesi,
Istiklal Caddesi ve Tiinel Meydan1 Sokak bélgesi,
Firuzaga Mahallesi, Defterdar Yokusu Sokak ve
Bogazkesen Caddesi bolgesi, Sahkulu Mahallesi,
Sahkulu Sokak ve Timarci Sokak bolgesi,
Miieyyetzade Mahallesi, Kemeralti Caddesi ve
Yiiksek Kaldirim Caddesi, Arap Camii Mahallesi,
Kiirekgiler Kapisi Sokak ve Tersane Caddesi Bolgesi,
Kemankes Karamustafa Pasa Mabhallesi, Yemisci
Hasan Sokak ve Kemankes Caddesi, Katip Mustafa
Celebi Mahallesi, Biiylikparmak Kapi Sokak ve
Kiiciikparmak Kap1 Sokak.

Gaziosmanpasa ilcesinde nominal degeri en
ylksek olan bolgeler ise Merkez Mahallesi civarinda
toplanmistir.  Gaziosmanpasa ilgesi  Merkez
mahallesinde nominal degeri yiiksek olan bazi cadde
ve sokaklar ise sunlardir: Halitpasa Caddesi, Ali
Galipbey Caddesi ve Peynir Sokak bolgesi, Ordu
Caddesi ve Cumhuriyet Meydani bolgesi, Salihpasa
Caddesi ve Huzur Sokak bolgesi.

Beyoglu ve Gaziosmanpasa ilgelerine ait
nominal deger haritalar1 1, 10, 50 ve 100 metre
coziiniirliiklerde iretildikten sonra ¢oziintrlik
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degisiminin sonu¢ degere ne kadar etki ettiginin
tespit edilmesi amaciyla ilcelerdeki parsellere isabet
eden nominal tasinmaz degerler 6znitelik olarak
ilgili katmana atanmistir. Bu kapsamda piksel tabanl
nominal tasinmaz deger haritasi raster formatindan
vektor formatina cevrilerek bir vektorel piksel gridi
olusturulmustur. Olusturulan vektorel katman ile
parsel katmani bindirme analizi ile kesistirilmigtir.
Piksellerin Kkesistigi parsellerin alanlar ile, ilgili
piksellerin degerlerinin ¢arpimlar1 hesaplanarak her
bir parselin toplam nominal degeri net olarak elde
edilebilmektedir.

Daha sonra kesisim vektort ile parsel katmani
arasinda konumsal birlestirme analizi yapilarak
parsellerin igerisinde kalan tiim nominal degerler
toplanip parsel katmanina o6znitelik olarak
atanmistir. Boylelikle nominal deger piksellerinin
isabet ettigi parseller icerisindeki her bir poligonu
ayr1 ayr1 hesaplamak miimkiin hale gelmistir.

Sonu¢ olarak bir parsele isabet eden tiim
piksellerin kapladig: alan kadar nominal degere etki
etmesi saglanmistir. Bu yontem ile bir pikselin ¢ok
ki¢iik bir kism1 dahi parsel i¢cinde yer aliyor ise, bu
piksel degeri de hesaplamaya dahil edilmektedir.
Tiim ¢oziiniirliik degerleri i¢in ayni islem yapilarak
nominal degerler parsel katmanina yazdirildiktan
sonra Beyoglu ve Gaziosmanpasa ilgelerinde
bulunan tiim parsellerin 10, 50 ve 100 metre
cozlinirlikli nominal degerlerinin 1 metre
¢oziinlrlikli degerler referans alinarak bagil
hatalar1 hesaplanmistir.
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Tablo 2. Coziiniirliik degisimine gore parsel bazindaki ortalama bagil hata degerleri

o BEYOGLU (22.481 P 1 GAZIOSMANPASA (23.776 P 1
COZUNURLUK i ( arsel) : A ( arsel)
(metre) BAGIL HATA STANDART BAGIL HATA STANDART
(%) SAPMA (%) (%) SAPMA (%)
10 2,40 5,36 7,64 2,40
50 5,50 8,39 11,00 4,51
100 8,35 13,44 13,11 8,40
Tablo 2’de gorildigua gibi ¢o6zinurlik degerlerin standart sapmasi %2,40; 50 metre

degisiminin nominal degere etkisi ylizde cinsinden
irdelenebilmektedir.

Beyoglu ilcesinde bulunan 22.481 parselin
ortalama bagil hatas1 10 metrede %2,40; 50 metrede
%5,50; 100 metrede ise %8,35 olarak
hesaplanmistir. Parsel sayisi fazla oldugu igin
standart sapmalar degerlerin dagilimi agisindan
onemli bir bilgi saglar. 10 metre ¢ozintrlikli
degerlerin standart sapmast %5,36; 50 metre
¢Oziiniirlikli degerin standart sapmasi %8,39; 100
metre ¢oziiniirlikli degerlerin standart sapmasi ise
%13,44 olarak hesaplanmistir.

Gaziosmanpasa ilcesinde bulunan 23.776
parselin ortalama bagil hatasi 10 metrede %7,64; 50
metrede %11,17; 100 metrede ise %13,21 olarak
hesaplanmistir. Ayrica 10 metre ¢ozinurlikli

¢ozunurliikli degerin standart sapmasi %5,91; 100
metre ¢oziiniirliikli degerlerin standart sapmasi ise
%8,89 olarak hesaplanmistir.

Beyoglu ve Gaziosmanpasa ilcelerinde sokak
bazinda nominal degerlerin ¢o6ziiniirlige gore
degisiminin  irdelenmesi amaciyla  Beyoglu
ilcesinden Haciahmet Mahallesi Kurtulus Salhanesi
Sokak, Gaziosmanpasa ilcesinden ise Barbaros
Hayrettin Pasa Mahallesi 1103. Sokak secilmistir.
Deger degisiminin goriildiigii sokaklardaki karsilikl
parsellerin nominal degerleri, 1, 10, 50 ve 100 metre
¢ozliniirlikli nominal deger haritalari kullanilarak
kiyaslanmustir.  {lgili  parsellerin  birim  m?2
degerlerinin ¢oziiniirliige gore degisim grafigi Sekil
6’da gosterilmektedir.

Beyoglu ilcesi, Haciahmet Mahallesi, Kurtulus
Salhanesi Sokak

Nominal Deger (%)

—1

11 12 13 14

Parsel Sayisi

10m

S0m 100m

Gaziosmanpasa ilcesi, Barbaros Hayrettin Pasa
Mahallesi, 1103. Sokak
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Sekil 6. Beyoglu ve Gaziosmanpasa ilgelerinde nominal degerlerin ¢6ziiniirliige gére degisimleri

4. SONUCLAR

Tasinmaz degerlemede Stokastik yontemlerden
biri olan nominal tasinmaz degerleme ile CBS
destekli, olusturulacak Kkriter, konum, ¢ozintrlik
gibi degiskenlere gore hizli ve anlasilir bir sekilde
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tasinmaz deger haritasi liretimi miimkiin hale
getirilmistir. Bu ¢alismada Istanbul ili Beyoglu ve
Gaziosmanpasa ilgelerinde cesitli dlceklerde deger
haritasi Uretilerek ¢oziiniirliige gore deger degisimi
ve farkli bolgelerde iiretilen deger haritalarinin
tutarliligl irdelenmistir.
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Uygulamada karsilastirma yontemiyle tasinmaz
degerlemede ortalama degerin emsal degerlerden
sapmast *%15 olarak kabul edilir. Cozinitrlik
farklarmin degere etkisinin irdelenmesinde de bu
yaklasim gozetilerek her iki ilgede de tiim parseller
icin bagil hata ve standart sapma degerleri
hesaplandi. Bu istatistiklere gore 10 metre ve 50
metre ¢ozlnurliikli degerlerin +%15°lik sinir degeri
icerisinde kaldig1 g6zlenmistir.

Buna gore il ve ilge diizeyinde 1 metre
¢oziiniirliik yerine 10 metre ¢ozlnurliklii nominal
deger haritasi iretilip kullanilabilecegi sonucuna
varilmistir. Ayrica bolgesel ve ulusal bazli daha
biiytik alanlar icin CBS ile tasinmaz deger haritasi
tretilirken 50 metre c¢oziiniirliige kadar veriler
kullanarak ¢ok daha hizli analizler yapilarak kolayca
deger haritas1 iiretilebilecektir. Ote yandan 100
metre ¢oziinlrliikli degerlerin 1 metre ¢ézinurlikli
tasinmaz degerlerine kiyasla ortalama mutlak bagil
hatas1 ve standart sapmasi yiiksek ¢iktigindan dolay1
istenilen dogrulukta deger haritas: tiretmek anlaml
olmamaktadir.

Her iki ilcede segilen sokaklarda ¢oziiniirliik
degisimine bagli metrekare birim nominal
degerlerin grafiklerinde 1 metre ve 10 metre
¢oziinirlikli degerlerin benzer formda oldugu
goriilmektedir. Bu durum goz oniine alinarak daha
genis calisma alanlar1 igin 1 metre ¢oziiniirlikli
deger haritas1 yerine 10 metre ¢ozinirlikli deger
haritas1 Uretilerek olduk¢a yakin degerlerin elde
edilebilecegi gorilmiistiir.

Calisma kapsaminda iiretilen deger haritasi ile
kullanicilar tasinmazlar i¢in varsayimlardan uzak,
tamamen objektif Olgiitlere dayanan, bilimsel
degerler lizerinden fiyatlandirma islemlerini ifade
edebilecegi bir model olusturulmustur. Ilaveten,
gelistirilecek araylizlerle birlikte kullanicilara web
ortaminda gerek piksel gerekse parsel bazli her tiirli
tasinmaz deger bilgilerini servis etmek miimkiin
olacaktir.

Sadece iilkemizde degil, gelismis bircok tilkede
de tasinmaz degerlemesi konusunda ¢alisan kisiler
genelde tecriibeleri dogrultusunda tasinmaz
degerine yonelik tahminlerde bulunmaktadirlar.
Oysa CBS tabanli bir nominal degerleme yaklasimi ile
tasinmazlara etki eden deger 6l¢iitleri sistematik bir

yapida bir araya getirilerek karar vericilere
sunulmaktadir. Boyle bir sistemin
olusturulmasindan sonra kent icindeki deger

analizleri kent 6lceginden gereginde tasinmazdan
bagimsiz, birim alana kadar degisebilen boyutlarda
yapilabilecektir. Boylece, basta emlak vergisi olmak
lizere tasinmaz degerleme esnasinda yasanan karar
verme sorunlarinin biiyiik bir boéliimi de giderilmis
olacaktir.
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1. GiRis

Ekonomik kalkinma, bir iilkenin ekonomisinin
ilerlemesi ya da biiyiimesini betimleyen en 6nemli
Olgiittir. Cogunlukla, yeni teknolojilerin
benimsenmesi, tarim ekonomisinden sanayi
ekonomisine gecisi ve yasam standartlarindaki
belirli iyilesmeleri anlatir (Business Dictionary,
2019). Bu terim, genellikle bir iilkenin
ekonomisindeki nitel ve nicel gelismelerin neden
oldugu degisimleri tanmimlamak i¢in kullanilir.
Dolayisiyla, ekonomik kalkinma teorisinin, ilkel ve
yoksul iilkelerin nasil basarili ekonomilere
dontstigiini tartistignt  sdylenebilir  (Brittanica,
2018).

Ekonomik kalkinmanin olgiilebilmesi icin ¢ok
sayida gosterge kullanilmaktadir. Uluslararasi
kalkinma kuruluslari, bu gostergeleri her y1l diizenli
olarak hesaplayarak, iilkelerin ekonomik kalkinma
seviyelerini hesaplamaya calisir. Ornegin; Insani
Gelismislik Endeksi (Human Development Index -
HDI), yasam beklentisi, kisi basina diisen gelir ve Gini
Katsayis1 gibi gostergeler ekonomik kalkinma
seviyesinin  anlasilmasini  saglayan  6nemli
hesaplama araglaridir (Sachs, 2015).

Her toplumun arazi ile ilgili algisi, kendi
toplumsal birikimi ve anlayis1 ile degiskenlik
gosterir. Dolayisiyla, tarih icerisinde arazi yonetimi
sistematiginin kurulmasina yonelik olusturulan
yasal ve teknik cercevelerde, toplumdan topluma
farkliliklar bulunmaktadir. Diinya tarihi boyunca,
miilkiyet ve onun kullanimina iligkin farkh goriisler,
teoriler ve pratikler tiretilmistir.  Bunlar,
toplumlarin ve uluslarin ideolojilerini ve yonetim
bicimlerini belirlemistir (Ulger, 2016).

Bu calisma, ekonomik kalkinmanin milkiyet ve
arazi yonetimi/kullanimi ile iliskisini irdeleyen bir
derleme sunduktan sonra; Tiirkiye’deki ekonomik
kalkinma ile arazi yonetimi/kullanimi arasinda bir
baginti kurmaya ¢alismaktadir. Ozellikle kalkinma
ajanslarinin iizerinde calistigi bolge planlarn ve
merkezi yonetimin hazirladig1 yére ekonomilerinin
gelistirilmesine iliskin stratejiler hakkinda arazi
kullanimi politikalari 6neren bu ¢alisma; Tiirkiye’'nin
ekonomik kalkinma politikalarin1  belirlerken
karsilastigl arazi kullanimi sorunlarin1 azaltmay:
hedeflemektedir. Literatiir taramasinda sunulan
goriislere cevap niteliginde dnermeler sunularak, bu
konudaki tartismalara katki saglanmistir.

2. EKONOMIK KALKINMA VE MULKIYET

Filozoflar ve diisiintirler tarafindan ele alinan
¢ogu politik konu icinde, ‘milkiyet’ bashgl en
zorlayic1 tanimlamalardan biri olmustur. Miilkiyet,
kesin olarak, insanlarin toprak, dogal kaynaklar,
liretim araglari, lretilen mallar ve ayrica fikirler,
icatlar gibi seylere erisimini ve kontroliinii yoneten
kurallar i¢in kullanilan genel bir terimdir (Paul,
2017). Kaynak kullaniminin insanlar i¢in énemli
olmas1 nedeniyle, bu kaynaklarin kullanimi
hakkinda, 6zellikle de s6z konusu kaynaklarin hem
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kit hem de ihtiya¢ oldugu yerde, ciddi anlasmazliklar
olabilir (Myers, 2018).

Antik Yunan Kkentlerinde o6zel miilkiyet bir
giivencedir, ancak biriktirilmesi yasaktir. Platon ve
Aristo'nun  goriisleri  yorumlandiginda, arazi
miilkiyetinin insanligin faydasina ve kisisel yasamin
kalitesine en uygun sekilde kullanilmasi gerektigi
vurgusu yakalanabilir. Aristo’ya gore miilkiyet,
bireyin yaptig1 isi garanti edecek, yapabileceginin en
iyisini ortaya koymasini saglayacak bir yapida
olmalidir (Miller, 1997, s. 326).

Ortagag diisiiniirlerinden Niccolo Macchiavelli
ve Thomas More'un diislinceleri irdelendiginde,
miilkiyetin kullaniminin insanligin ortak faydasina
hizmet etmesi ve refahi tesvik etmesi gerektigi,
yoneticiler tarafindan miilkiyetin kullaniminin baski
altina alinamayacagi ortaya ¢ikmaktadir (Pejovich,
1990, s. 16; Strauss, 2014, s. 9). John Locke ise,
bireysel miilkiyetin edinilebilmesinin gerekliligini
savunur. Ona gore, miilkiyetin lizerinden mutlaka
getiri saglanmalidir ve bu diinyadaki kaynaklar en
verimli sekilde kullanilmahdir (Paul, 2017).
Dolayisiyla, Locke’un ‘miilkiyetin dogru kullaniminin
onemine’ ilk dikkat c¢eken disiiniirlerden oldugu
soylenebilir.

Modern c¢aga gelindiginde de, milkiyet ve
ekonomik kalkinma iliskileri tizerinde farkl goriisler
ortaya cikmistir. Perulu ekonomist Hernando de
Soto, ‘Sermayenin Sirri’ adli eserinde (2000),
ekonominin neden sadece bati tilkelerinde gelistigini
sorgulamaktadir. De Soto, cevabin kiiltiir olmadigina
inanmaktadir. Diinyanin altida begsinin fakir
oldugunu, bu fakir toplumlarin ellerindeki evleri,
trinleri ve isletmeleri yasal olmayan yollarla
bulundurdugunu hatirlatmaktadir. Tapu sicillerinin,
kadastrolarin ve resmi bir miilkiyet rejiminin
olmadig ve tiim sosyo-ekonomik bilesenlerin boyle
rejime dahil edilmedigi tilkelerde, miilklerin pazar
icerisinde  hareket  etmesinin  zorlasacagini
belirtmektedir. Kadastro ve ©6lgme  teknigi
teknolojilerinden mahrum olan iilkelerin, miilkiyet
haklarin1 giivence altina almadan, 21. Yiizyl
diinyasinda ekonomik kalkinma seviyelerini
ylkseltmesi olanakli degildir (De Soto, 2000).

Peter Drucker ise, 21. Yiizy1l kosullarinda artik
arazi miilkiyetinin biriktirilmesinin ekonomik
kalkinma ile dogrudan bir iliskisinin kalmadigini 6ne
stirmektedir. Ona gore ekonomik zenginlik, artik
arazinin kiitlesel olarak varligina bagh degildir.
Araziyi bilgece kullanmanin ¢ok daha fazla katma
deger saglayacagini ve cevresel siirdiiriilebilirligi de
beraberinde getirecegini savunmaktadir (Drucker,
2012). Drucker'in belirttigi gibi, miilkiyetin
kullaniminin énemi, ¢agimizin ekonomik kalkinma
calismalarinda daha ¢ok on plana g¢ikmaktadir.
Dolayisiyla, bir sonraki alt boliim, ekonomik
kalkinma ve arazi kullaniminin iliskisini kapsamli bir
sekilde incelemektedir.

Turkey Land Management Journal
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3. EKONOMIK KALKINMA VE ARAZI KULLANIMI

Bir tilkenin arazilerini nasil kullandig1 ve cografi
ozelliklerinin nasil oldugu, o tlkenin gelir
seviyelerine ve gelir artisina biyik bir odlciide
etkiler. Bir {iilkenin ya da bolgenin ekonomik
kalkinma arastirmalarinda, cografi gergekler ve
arazi varligl mutlaka géz 6niinde bulundurulmalidir
(Gallup, Sachs ve Mellinger, 1999). Ekonomik
biiylimesi duraganlasmis gelismis tilkeler de, bu
duraganligin oniine gecebilmek i¢in daha verimli
arazi kullanimlarina kendilerini uyumlandirmaya
calismaktadir (Takim, 2011). Cogu gelismekte olan
tilke, ekonomilerini biiylitmek amaciyla arazi kayit
sistemlerini olusturmayi ve gelistirmeyi
hedeflemistir. Bu sistemlerin olmadig1 iilkelerin,
ekonomik kalkinmasini saglamasi ve dogrudan
yatirim alabilmesi olanakli degildir (Feder ve Nishio,
1998).

Arazi kayit sistemlerini olusturmay1 basarmis
tilkelerde, arazi kullanim Kkararlar1 ¢ogunlukla
ekonomik ol¢iitler géz 6niinde tutularak belirlenir.
Bu kararlarin, o araziyi kullanan insanlara yasam
faaliyetleri olusturabilmek ya da onlarin ekonomik
karliligini artiracak onlemleri kapsayacak sekilde
diizenlendigi agiktir (Polasky vd., 2008). Ancak, bu
bakis agisi eksik bir yon barindirmaktadir. Arazi
kullanim Kkararlarindan dnce, ilkenin cografi
kosullar1 ve mevcut arazi varligi da, o iilkenin
ekonomik kalkinma stratejilerini (hatta siyasi
manevralarini) belirlemektedir.

Farkli ekonomik yapilar ve tretim bigimleri,
farkl arazi kullanim kararlarinin ortaya ¢ikmasina
neden olmaktadir. Sermaye sahibi {lkeler,
sermayelerini biiylitmek icin daha fazla araziye,
hammaddeye ve techizata gereksinim duyar. Ancak
tek basina bunlarin varligi, ekonomik biiytime i¢in 6n
sart olsa da, kesin bir olumlu sonucu beraberinde
getirmez. Farkli tiretim dallarinin (gerek endiistriyel,
gerek tarim, gerekse de hizmet {iretimi) ve bu
tiretimlerin servis edilecegi lojistik aglarin ihtiyag
duydugu cografi gereksinimler farkhh farkhdir
(Dlinya Bankasi, 2008). Bu yiizden, her bir tlke
(hatta her bir bolge) icin tek bir arazi kullanim
planlamasi1 ve arazi yonetimi stratejisi gelistirmek
olanaksizdir. Kisacasi, arazi kullanim politikalari i¢in
‘yerel gercekler’ ve ‘araziye 6zgii veriler’ mutlaka goz
oniinde bulundurulmaldir.

Sachs vd. (2001), bir bélgenin fiziksel cografyasi
ve ikliminin, onun ekonomik performansini
dogrudan etkiledigini savunmaktadir. Buna 6rnek
olarak da, kiy1 bolgelerinin kiy1 olmayan bolgelere
tistiinligini gostermektedirler. Cografi etkenler tezi
ise Acemoglu vd. (2001) tarafindan
reddedilmektedir. Siyasi kurumlar1 (anayasalar,
denetleyici yetkililer, yasal sistemler, giicler ayriligi)
eski bir gegmise dayanan tlkelerin, gii¢lii ekonomik
kurumlar olusturabildigini ve cografi zorluklarin bu
kurumlari olusturmaya engel olmadigim
savunmaktadirlar (Acemoglu, Johnson ve Robinson,
2001).
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Ornegin; ABD’nin Salt Lake City kenti, ABD
icerisinde 6nemli bir cazibe merkezi olmus ve
ekonomik gostergelere gore Amerikan Kkentleri
icerisinde o6nemli bir yer edinmistir. Bu Kkent,
engebeli ve kurak bir cografyada bulunmasina
ragmen teknoloji odakli bir alan haline gelerek,
Google, eBay ve Adobe Systems gibi firmalarin teknik
ofislerini barindirmaktadir (Farmer, 2015; Feldman
ve Zoller, 2012). Bilimsel temellere dayanmis arazi
ve arazi kullanim politikalar1 olan, kurumsal
sistemlerini kurmus ve c¢alistirabilmis, bilgiye ve
bilgi toplumuna yatirim yapabilen, altyapisi
yeterince gelismis bolgeler ve kentler cografi
dezavantajlar1  ortadan  kaldirarak  ekonomik
biiyiime performanslarini artirabilmektedir.

Kiiresellesmis diinyada, ulusal ve uluslararasi
firmalarin yatinnm Kkararlar1 bir arazi se¢imi ve
secilen arazi iizerinde de bir arazi kullanim karari
gerektirmektedir. Secilen bu arazi, yatirimin
maliyetlerini de belirler (Green ve McNaughton,
1995). Katma deger liretecek olan yatirimlar ve arazi
kullanimini iligskilendirmek i¢in sorulmasi gereken
baz1 sorular bulunmaktadir: (1) Ekonomik
etkinlikler nerededir? (2) Mevcut yatirnmlar neden
orada bulunmaktadir? Neden belirli bdlgelerde
yogunlasmistir? Gelecek yatirimlar hangi faktorlere
dayanarak, nerede konumlandirilmahdir? (3) Bu
ekonomik etkinlikler, orada ne tiir ekonomik,
cevresel ve sosyal sonuglar dogurmaktadir (Jones,
2016; Nielsen, Asmussen ve Weatherall, 2017).

Ekonomik yatirimlar icin arazilerin
belirlenmesi tek bir parametre ile
gerceklestirilemez; goreceli olarak yatirimin

ozelligine gore degisik parametreler gozden gegirilir.
Yatirimlar i¢in mutlak olarak “miikemmel” bir arazi
bulmak olanaksizdir ama olabildigince ideal
kosullarin  olusturulmas1 tercih edilmektedir
(Laulajainen ve Stafford, 1995). Ekonomik
yatirimlarin  yerini belirleyen arazi kullanimi
ozellikleri; karayolu, demiryolu varligi, denizyolu/
liman varligi, suyollari, havayollar1 baglantisi,
elektrik arzi, iletisim baglantilari, uygun arazilerin
varlig1 ve degeri, iklim, yonetim sinirlari, yerlesim
merkezlerinden uzaklik, kiyida ve i¢ bolgelerde
konumlanma olarak siralanabilir. Istanbul’da
faaliyet gosteren firmalarin arazi secimlerini, enerji
ve iletisim altyapilarinin giicii, yesil ve rekreasyon
alanlarinin varligi, uygun parsellerin varhigr ve
gelismis yol agina erisim belirlemektedir. Arazi
kullanimi haricinde ise, ekonomik yatirimlarin
halihazirda bir yerde yogunlasmasi, yeni
yatirimlarin da o yere yonelmesini tesvik etmektedir
(Berkoz, 2005; Mariotti ve Piscitello, 1995; Yavan,
2010).

Yatirnm karar1 alacak olan bireyler ya da
yatirimlar1 tesvik edecek olan devletlerin, bu
konudaki arazi se¢imlerini belirleyecek
parametreleri ve olgiitleri oldukga fazladir. Bu kadar
fazla olgitii analiz edebilmek icin arazi yonetimi ve
kullanimina yodnelik konumsal veri altyapilarinin
hem giincel istatistikleri barindirmasi, hem de
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yuksek dogruluklu nicel verilerin analiz edilmesini
saglamasi gerekmektedir.

4. TURKIYE'DE  ARAZI
EKONOMIK KALKINMA

KULLANIMI ve

Turkiye’deki ekonomik kalkinmanin arazi
politikalari ile olan iliskisini irdelemek icin ilk yola
¢ikilmasi gereken yer, Tiirkiye'nin sektorel kollarini

ve mevcut arazi varligini karsilikli  olarak
incelemektir. Hazine Miistesarligi  Ekonomik
Arastirmalar  Genel Miidirligi'nin  Temmuz

2017'de sundugu ‘Aylik Ekonomik Gostergeler’
raporunda ‘Iktisadi Faaliyet Kollarina gére Gayri Safi
Yurti¢ci Hasila (GSYH) (cari fiyatlarla)’ dagilimi ve
2016 yili 4. Ceyrekte gerceklesen iktisadi faaliyet
kollarina gore toplam isgiicii 6demeleri Tablo 1'de
gosterilmektedir (Hazine Miistesarlhig, 2017).
Turkiye'nin arazi varligi ise, 2001 Tarim Sayimi’nin
sundugu tlilkemiz topraklarinin arazi kullanim sekli
verileri ile Tablo 2’de incelenebilir (TUIK, 2001).

Tablo 2 yorumlandiginda, iilkemiz topraklarinin
baskin bir sekilde kir karakterli oldugu
gozlemlenebilir. Ancak, Tablo 1'de belirtilen hasila
ve isglicii verileri, arazi varlig1 ile oranlandiginda,
gelir adaletsizliginin hem sektdrler arasi hem de
kent-kir arasinda mevcut oldugunu
somutlastirmaktadir. Ulkenin geneline bakildiginda,
dar bir alani kaplayan yerlesim alanlarinda hizmet
ve sanayi sektdriinin icra edildigi, bu sektorlerde
birim alana diisen gelir miktarinin oldukea yiiksek
oldugu gorilmektedir. Ancak, tarim topraklar i¢in
birim alandan elde edilen gelir miktari, tilkemizin
kosullar1 géz 6niinde bulunduruldugunda, olduk¢a
diistktiir.

Bolgesel planlama anlayis1 ve bolgesel kalkinma
ajanslarinin kurulmasi yaklasimi, gelismis tilkelerde
bolgeler arasi farkliliklari gidermek amaciyla etkin
bir ara¢ olarak kullanilmistir (Aslan, 2005).
Tiirkiye’de, bircok gelismekte olan iilkede oldugu
gibi, bu yaklasimin yerine ‘kalkinmada oncelikli
yore’ kavraminin temel alindig1 séylenebilir. Ancak,
bu modelin arzu edilen bilyiime oranini
saglayamadigr ve bolgeler arasindaki gelismislik
farkliliklarini azaltmadig1 nihayetinde anlasilmistir
(Altinbas, Dogruel ve Gilines, 2002). ‘Kalkinmada
oncelikli yore’ anlayisinin yerine, bolge planlari
olusturan kalkinma ajanslarinin kurulmasi ve
¢alismalarinin hizlandirilmasi saglanmistir.
Kalkinma ajanslar1 modeliyle, yorelerde yasayan
niifusun ekonomik gelismisliginin  artirilmasi,
anakentlere olan go¢ hareketlerinin yavaslatilmasi,
plansiz kentlesme kaynakli sorunlarin ¢ézimii ve
bolgelerin ¢esitli potansiyellerinin belirlenerek
yatirim ¢ekmesi hedeflenmektedir (Tekin, 2015).

Tim bunlarin 1518inda, Tiirkiye’'nin  tiim
ekonomik faaliyetlerini lilke geneline rasyonel bir
sekilde dagitan, lilkenin tiim cografi, lojistik, egitim
ve diger tiim gergeklerini gézeten, bir arazi yonetimi
anlayisinin edinilmesi gerekliligi ortaya ¢ikmistir.
Bunun icin de, tilkemize 6zgii bir arazi yonetimi ve
kullanimi stratejisinin belirlenmesi ve konumsal veri
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altyapisinin  gelistirmesi tekrar
karsimiza ¢ikmaktadir.

Topografik ve iklimsel olarak Tiirkiye, cesitlilik
barindiran bir iilkedir. Tirkiye'nin bu avantajlari,
tilkemize c¢ok-irinlii (multi-product) ve kendine
yeterli (self-contained) bir ekonomiye sahip olma
avantajint sunmaktadir (Bazin ve De Tapia, 2012).
Ancak, tlkemizin bu avantajlari tam kapasiteyle ve
adil bir sekilde degerlendirdigini séylemek olduk¢a
giictiir. Ulkemizde bulunan illerin sosyo-ekonomik
gelismislik smiflandirmasini, Sekil 1’de gosterilen
haritada goérmek olanakhidir. Haritada renklerle
sembolize edilen illerin sosyo-ekonomik gelismisligi,
renk koyulastikca azalmaktadir (Ozaslan, Dincer ve
Ozgur, 2006). Tirkiye'nin bolgeleri arasindaki
sosyo-ekonomik farklilik (ister dogu-baty, ister kent-
kir olarak adlandirilsin) bir gercek olarak karsimiza
cikmaktadir. Onemli olan bu gercegin ortadan
kaldirilmasi ya da etkilerinin azaltilmasi icin nelerin
yapilmasi gerektiginin tartisiimasidir.

Kalkinma Bakanlig1 Bolgesel Gelisme ve Yapisal
Uyum Genel Miidirligi'ntin hazirlamis oldugu
(2011) ‘illerin ve Bélgelerin Sosyo-Ekonomik
Gelismislik ~ Siralamas1  Arastirmast  (SEGE)’
raporunda illerin her birinin izerinde c¢esitli
analizler yapilmistir. Ornegin; dagimik yerlesim
(daglik) bolgelerinde endiistri varligi olmasina
ragmen kentlesmenin yeterince
gerceklesmemesinin (Balikesir), endiistri payinin
ylksek olmasina karsin egitim ve yasam kalitesinin
diisik olmasinin (Gaziantep, Manisa), ice go¢
hareketlerinin (Adana ve Mersin), yliksek isgiicii
olmasina ragmen disa donik goé¢ hareketlerinin
(Trabzon), diisiik girisimcilik ve rekabetgiligin
(Sinop, Osmaniye, Kahramanmaras) ve yogun
dogurganligin (Diyarbakir, Sanlhurfa ve Van)
gelismeyi olumsuz yonde etkiledigi belirtilmistir.

Bu olumsuzluklara ragmen, kalkinma ajanslari
yorelerin  ekonomik kalkinmasi ig¢in ¢esitli
kiimelenme projeleri baslatmistir. Bu projeler,
yorenin geleneksel olarak oncii oldugu sektorlerin
rekabetciliginin gelisimini ya da yeni potansiyel
sektorleri tespit etmeyi hedeflemektedir. Ancak bu
projeler, katilimci bir politika diretimi anlayisindan
ve daimi devlet desteginden mahrum kalmaktadir
(Dulupgu, Karaéz, Sungur ve Unlii, 2015).

zorunlulugu
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Tablo 1. iktisadi Faaliyet Kollarina Gére GSYH - 2016. Kaynak: (Hazine Miistesarligi, 2017)

iktisadi Faaliyet Kolu (Mli\f;lgfrm Yﬁig’;i Gg:rlgll:lgf)s(ﬁﬁ%n oi&‘ﬂi‘ﬁiﬁ Sl?icli’iayl
Tarim, Orman, Balik¢ilik 158 031,9 % 6,1 2187,0 %1,8
Sanayi 510 893,6 % 19,7 49503,1 % 42,3
insaat 227 453,8 % 8,8 16 259,3 % 13,9
Hizmetler 1385 586,4 % 53,5 48902,0 % 41,9
) 2281965,7 % 88,1 1168514 % 100
Vergi - Siibvansiyon 308 551,4 % 11,9
GSYH 2590517,0 % 100

Tablo 2. 2001 Genel Tarim Sayimina gére Tiirkiye'nin Arazi Varhgi. Kaynak: (TUIK, 2001)

Arazi Kullanim Sekli Alani (Ha) Orani(%)
islenen Tarim Arazileri 27 699 003 35,6
Cayirlar - Meralar 21745 690 28
Orman - Funda - Calilik 23 467 463 30,2
Yerlesim Alanlari 569 161 0,7
Diger Araziler 3212175 4,1
Ciplak Kayalar 2930933 3,62
Su Yiizeyleri 1102933 1,4
Genel Toplam 77 797 127 100

Tarkiye illeri
Sosyo-Ekonomik Geligmiglik Endeksi

[_1 Birinci Derece

B ikinci Derece
(=] Uciinci Derece
B Dordinca Derece
B Besinci Derece

Sekil 1. Tiirkiye illerinin Sosyo-ekonomik Gelismislik Siniflandirmasi Haritas1.
Kaynak: (Ozaslan vd., 2006)
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Kalkinma ajanslarinin hazirladigi bélge planlari
icerisine, AR-GE ve inovasyon merkezleri, yeni
sanayi alanlari, cazibe merkezleri ve yerel kapasiteyi
artiracak  uygulamalar dahil edilmistir. Bu
faaliyetlerle birlikte, tilkemizin bdlgesel politika
gelistirme kapasitesinde olumlu ilerlemelerin
kaydedilmesi beklenmektedir (Keskin ve Sungur,
2010).

Turkiye’nin ekonomik ve siyasi yapisinin
kararli, oturmus olmayan ve kirilgan kosullari, arazi
piyasalarimi da dogrudan etkilemekte; mevcut
olmayan ve bilimsel yontemlere dayanmayan arazi
degerleme parametreleri ve dogrudan yatirimi
cekebilecek kapasitelerin yetersizligi, finansal
kazanimlarin istenilen diizeye erisememesine neden
olmaktadir.

Uretim, genis arazi biiyiikliiklerine ve temel
ulasim altyapilarina gereksinim duyar; ancak
Tiirkiye, cogu iiretim fonksiyonunu istanbul ve
cevresinde  konumlandirmistir.  Ulkenin  geri
kalaniyla kiyaslandiginda ¢ok kiigiik bir alan
kapsamasina ragmen istanbul ili, iilke niifusunun
%?20’sini, lilke GSYH'nin %25’ini tek basina
kapsamaktadir. Ulkenin geri kalaninda, iiretim
kapasitelerinin yiikseltilebilecegi oldukg¢a fazla arazi
bulunmasina karsin, sadece Istanbul ve cevresine
sermayeyi yigmaya devam eden politikalar
diistindiiricidiir.

Tirkiye’de son 10-20 yillik donemde dogrudan
yatirim yapan yabanci firmalarin lokasyon secimleri
incelenirse; bu yatirimlarin ¢ok biiytk bir kisminin
halihazirda isgliciiniin ve kapasitenin yliksek
kalitede oldugu illerde yogunlastigi gériinmektedir
(Cumhurbaskanhgi Yatirim Ofisi, 2019). Ornegin;

e BASF: istanbul, Adana, Ankara, Antalya, Bursa,
[zmir (Ofis), Dilovasi, Cayirova, Gebze, Trabzon,
Adana (Uretim)

e Bosch: Bursa, Istanbul, Manisa, Tekirdag
(Fabrika ve Ar-Ge)

e C(Cargill: [stanbul, Bursa, Adana, Ankara, Balikesir,
Kocaeli, izmir

e  Ericsson: istanbul, izmir

Ford: Gélciik, Inénii (Fabrika), Sancaktepe (Ar-

Ge)

Huawei: Umraniye (Inovasyon Merkezi)

Hyundai: izmit (Fabrika)

Intel: ODTU Teknokent (Ar-Ge)

MAN: Akyurt-Ankara (Fabrika)

Nestle: Karacabey - Bursa (Uretim)

NGN: istanbul

Novartis: Beykoz, Istanbul (Ar-Ge, Ofis)

Pfizer: Hacettepe Teknokent (Ar-Ge)

Pirelli: Kocaeli (Uretim)

Schneider Electric: Cigli, Gebze, Manisa (Uretim)

Shell: Derince (Uretim)

Siemens: Kartal, Gebze (Uretim)

Toyota: Arifiye - Sakarya (Fabrika)

Unilever: Konya (Fabrika ve Tedarik Zinciri)
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Dis iilkeler kaynakli yabanci yatirimlarin ¢ok
biyik kismi ileri teknoloji Uriinleri {reten
firmalardir. Ancak ileri teknoloji lireten firmalarin
biiytik bir kismi bahsi gecen yerlesim yerlerinde
konumlanmaktadir. Sehirlerarasi rekabet giicii
indeksi diisiik illerimizde ise, orta ve diisiik teknoloji
kullanilan  triinleri isleten yerli firmalarin
yatirimlar1 daha ¢ok 6n plana ¢ikmaktadir. Bu
yatirimlarda dogu, giineydogu ve kuzeydogu
bolgeleri icin devlet tesviki ve destekleri etkili
olmaktadir. Ancak, ileri teknoloji iiriinlerinin artik
liman ve hammadde tedarik zincirlerine gereksinim
duymadigt  ¢agimizda, iilke geneli kurulan
tiniversitelerin, teknoloji gelistirme bdlgelerinin,
insa edilen havalimanlarinin ve projelendirilen
demir ve karayollarinin destegi ile bu ileri teknoloji
yatirimlarinin diger bdlgelere de kaydirilmasi
6zendirilmelidir.

Tirkiye’deki iller, yatirim tesvik uygulamalar:
kapsaminda alt1 bdlgeye ayrilmaktadir (Sekil 2) ve
gelir vergisi stopaji indirimi Bolge 6’ya yapilacak
yatirimlara, faiz orani destegi ise Bolge 3, 4, 5 ya da
6’ya yapilacak yatirimlara saglanmaktadir. Ancak
arazi tahsis ya da arazi edinimi kolayliklar1 icin
herhangi bir bélge tercihi sunulmamaktadir. Sekil
2’deki siniflandirma, Sekil 1’deki sosyo-ekonomik
gelismislik haritas1 ile neredeyse birebir uyum
gostermektedir. Yatirim yeri i¢in arazi tahsisi, Maliye
Bakanligi tarafindan belirlenen usul ve esaslara
tabidir. Ancak, Maliye Bakanligi'nin elinde bulunan
kamu arazileri verilerinde, o yatirnma yodnelik en
uygun ve en iyi arazi kullaniminin saptanabilecegi
bilgiler bulunmamaktadir. Dolayisiyla, yatirim
acgisindan hem  bolgesel  tercihlerin  iyi
belirlenememesi, hem de yatirimlarin hangi arazide
konumlandirilacaginin kapsamli analizlerle
secilememesi gibi eksiklikler ¢carpicidir.

Bir diger gelismekte olan iilke olan Cin’'de ise
disa ag¢ilim silirecinde benzer yatirim tesvikleri
sunulmus, ancak yatirnm konularinda ¢esitli
kisitlamalar konulmustur. Isci egitimlerinin devlet
eliyle sunuldugu, beyaz yakali ve gen¢ girisimci
niifusun yasam kosullarinin iyilestirilmesine yonelik
¢alismalar ile daha o©nceden hi¢ yatirim alani
olmamus, kullanilmamig alanlar, teknoloji gelistirme
bolgelerine, teknoloji ve is parklarina
dontistiirtlerek, yatirimlarin zorunlu ya da baglayici
bir sekilde bu bolgelere aktarilmasi saglanmistir. Bu
ozel sanayi bélgelerinde yatirimcilara daha diisiik
maliyetli arazi tahsisi olanaklar1 sunulmustur
(Oktay, 2017).
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Tiirkiye Yatinm Tesvik Bolgeleri
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Yatinm tegvik sistemi, Glkenin stratejik sektorlen icin 6nem tegkil eden ara mallara olan ithalat bagimliigini azaltma potansiyeli tagiyan yatinmlan tesvik etmek amaciyla o6zel olarak tasarlanmistir

Tesvik uygulamalan agisindan illerin geligmislik dazeyine gore Turkiye'nin yatinm tesvik bolgeleri altiya aynimigtir

Sekil 2.Tiirkiye Yatirim Tesvik Uygulamalar1 Bolgelendirmesi. Kaynak: (Cumhurbaskanligi Yatirim Ofisi, 2019)

5. TARTISMA ve SONUC

Giincel politikalar iizerine bir degerlendirme
yapildiginda, Turkiye’'nin ekonomik gelisimi igin i¢
ve dis kaynakli yatirimlara doéniik slogan olan
“Potansiyeli Kesfet” ilkesine uygun bir potansiyel
arazi kullanimi ve tahsisine yonelik ¢alisma heniiz
bulunmamaktadir. Ekonomik gelismenin en énemli
unsurlarindan olan kamu ve 06zel sektor
yatirimlarinin arazi kullanimi tercihleri konusunda
tilkemiz, hem tercihlerini belirleyememis, hem de
tercihlerini belirleyecek olan veri ve bilgilerin eldesi
konusunda yetersiz kalmistir. Planli biiyiime
donemimiz halen devam etmektedir. Ancak
kalkiirken, cevresel siirdiiriilebilirlik, iklim, gelir
dagimi  gibi  parametrelerin gz  Oniinde
bulundurulmasi zorunludur. Bu zorunluluk, arazi
yonetimi anlayisinin inkar ve ihmal edilemez giiciinii
gozler dniine sermektedir.

Gerek antik donem ve aydinlanma ¢agi
kuramcilari, gerek modern ¢ag iktisat¢ilarinin
vurguladigl lizere, her bir lilkenin arazilerini ve arazi
kullanimini akilel bir sekilde planlayip, plana uygun
bir sekilde bu kararlar1 uygulamaya tabi tutmasi
gerekmektedir (Miller, 1997; Paul, 2017; Pejovich,
1990; Strauss, 2014). Ulkemiz, 1960l yillardan bu
yana planli kalkinma faaliyetleri ytriitmektedir.
Ancak, ekonomik kalkinma gostergelerinin bolgeler
arasi gelismislik farkliliklarini agik bir sekilde ortaya
koymasiyla  birlikte, iilkemizdeki  ekonomik
faaliyetlerin daha dengeli bir sekilde iilke sathina
nasil yayilabilecegi sorunu boélgesel kalkinma
¢alismalarini da beraberinde getirmistir.

Gallup vd. (1999) vurguladig izere, bu bolgesel
kalkinma c¢alismalarinda cografi gerceklerimizin ve
bélgelerin barindirabilecegi sektorlerin
gelistirilmesine ve verimliliklerinin artirilmasina
yonelik calismalar (Takim, 2011), hiikiimetin
calismalar1 ve kalkinma ajanslarinin hazirladig
bolge planlarinda irdelenmektedir (Aslan, 2005;
Kalkinma Bakanligi Bolgesel Gelisme ve Yapisal
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Uyum Genel Midirliigii, 2011; Keskin ve Sungur,
2010). Ancak, tust olgekli olan bu stratejik
dokiimanlarin ve bolge planlarinin, alt dlgekli olan
imar planlari ile uyumlulugu tartisiilmalidir. Bolge
planlarinin haritalari tizerinde, leke ya da aks olarak
gosterilen ekonomik yatirimlara iliskin arazi
kullanim kararlarinin, parsel boyutuna nasil
indirgenecegi acik degildir. Dolayisiyla, yo6renin
ekonomik kalkinmasini ilgilendiren her tirli
yatirima iligkin arazi kullanim kararinin etkinlik
alaninin ve c¢evresindeki diger arazi kullanimlarina
olan etkilerinin (Jones, 2016; Nielsen vd. 2017),
katilma siiregleri de icererek (Dulupcgu vd., 2015)
belirlenmesi gerekmektedir.

Kalkinma ajanslarinin ve merkezi idarenin
dikkatini cekmesi gereken diger bir husus ise, arazi
kullanimi tiirtintin biiyiikligii (Tablo 1) ile o arazi
kullanimindan elde edilen gelirlerin (Tablo 2)
arasindaki  ¢eliskidir. ~ Kurumlarin, ilkemiz
kentlerinde yasayan ve tarim sektdriinde
¢alisabilecek olan niifusu, kirsal alanlara ¢ekebilecek
plan ve programlara stratejik dokiimanlarinda ve
bolge planlan iceriginde yeterince deginmedigi
kolaylikla gdzlemlenebilir. Bazin ve De Tapia’nin
degindigi (2012), kendine yeterli ve ¢ok triinlii bir
kirsal ekonominin saglanmasi icin de yeni tarimsal
yatirim tesvikleri gelistirilmeli ya da mevcut tesvik
secenekleri daha cazip hale getirilmelidir. Tesvik
sistemi yerine zorunlu yatirim alanlari planlamayi
tercih eden Cin’den esinlenerek (Oktay, 2017),
serbest piyasa ekonomisini zorlamayacak sekilde,
belirli iriinlerin yetistirilmesi ve liretimine cografi
isaretler konulabilir. Baska deyisle, ydrelerin
sektorel olarak giliclii oldugu alanlar mevzuat
aracilig ile giivence altina alinarak, yoreler arasinda
firsat esitliginin saglanmasi1 yoniinde adimlar
atilabilir. ‘Kalkinmada oncelikli yore’ kavraminin
(Altinbas vd., 2002) , ‘yére kalkinmasi i¢in yatirim
yapilabilecek dncelikli {iriin’ anlayisina evrilmesi ve
buna yonelik olarak arazi kullanim Kkararlarinin
alinmasi gereklidir. Bu sayede, kalkinma ajanslarinin
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hedefledigi ekonomik gelirleri artirmasi (Tekin,
2015) ve Dbolgesel planlama faaliyetlerini
yuriitebilmesi (Aslan, 2005) daha kolay olacaktir.

Ulkemizin, miilkiyet ve onun kullanimini tespit
ve tescil etmesiyle ilgili herhangi bir eksikligi
bulunmamaktadir (Cete ve Yomralioglu, 2009).
Ancak, dogrudan yatirimlari artirabilecek (Feder ve
Nishio, 1998) ya da mevcut yatirimlarin verimliligini
yiikseltebilecek en iyi arazi kullanimim (Laulajainen
ve Stafford, 1995) tespit etme zorluklan
bulunmaktadir. Konumsal veri altyapilari, bu
zorlugu ortadan kaldiracak en onemli aractir.
Tirkiye Ulusal CBS Agi icerisindeki ‘Arazi Kullanimi
Veri Temas!’ ve INSPIRE Direktifinden derlenen
‘HILUCS Arazi Kullanimi Veri S6zIigi’ ile parsellerin
mevcut ve planlanan arazi  kullanimlarim
gozlemlemek olanakli olacaktir. Bu veri temasinin ve
sozliglnin amaci, arazi kullaniminin ekonomik
niteliklerini ve faaliyet kollarini belirlemektir (Aksu
ve Iban, 2019; Iban, 2019; Iban ve Aksu, 2019; Oz,
Durdu ve Aktas, 2019).

Farkli iiretim dallarinin ihtiya¢ duydugu (Diinya
Bankasi, 2008) konumsal veri ve bilgilerin
kullanildig: bolge planlari ve stratejik
dokiimantasyon c¢alismalari, ekonomik kalkinmayi
saglayacak faaliyetin daha akilci arazi kullanim
kararlari ile beslenmesini saglayacaktir. Drucker’in
isaret ettigi bu akila arazi kullanmmi (2012),
ekonomik strdiirtilebilirligin yaninda, ¢evresel
surdiiriilebilirligi de beraberinde getirir. Dolayisiyla,
kit kaynaklar tizerindeki anlagmazliklar da (Myers,
2018) azalacaktir.
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Collect Earth Yontemi Kullanilarak Kiiresel Ekolojik Zonlara (GEZ) Gore Turkiye Arazi
Ortii/Kullanim Siniflarinin Degerlendirilmesi
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0z
Anahtar Kelimeler: Birlesmis Milletler (UN) Gida ve Tarim Orgiitii (FAO)'nun Kiiresel Orman Kaynaklari
Collect Earth Degerlendirmesi (FRA) Kiiresel Ekolojik Bolgeler (Global Ecological Zones; GEZ)
Global Ecological Zone haritasini ilk 2000 y1linda iiretmistir. Bu harita 2011 yilinda giincellenerek yeni hali ile
Uzaktan Algilama kullanicilara sunulmustur. Kiiresel ekolojik bélgeler siniflandirmasi ve haritalanmasi
Tirkiye arazi kullanim siniflar1 degisikligi ve 6zellikle orman ortiisii degisikligi icin dnemli

sonuglar saglamaktadir. Global baglamda yapilan ¢alismalara ek olarak, uzaktan algilama
verileri yardimi ve farkli metodolojiler ile Tiirkiye 6lceginde, GEZ ekolojik bolgelerdeki
arazi Ortii/kullamimlar1 ve vejetasyon degisimlerinin bilinmesi, izlenmesi ve
degerlendirilmesi gelecekteki iklim degisikligi senaryolari icerisindeki planlamalar i¢in
onemlidir. Bu ¢alismada 2017 yii Tarim Orman Bakanligi, Collesme ve Erozyonla
Miicadele Genel Miidiirliigii biinyesinde gergeklestirilen “Open Foris/Collect Earth
Metodu Kullanilarak Tiirkiye Arazi Bozunumu Degerlendirme Projesi” kapsamindaki
Tiirkiye'yi temsil eden 61685 plot alan degerlendirme verilerinin GEZ kapsamindaki
sonuglar1 degerlendirilmistir. GEZ siniflarina gore en fazla alansal dagihm 545906.88
km?lik alanla yar tropikal daghk ekosistemler icerisinde olup, I¢ Ege, i¢ Anadoly,
Karedeniz ard1 bolgeler ve Dogu Anadolu boélgelerini kapsamaktadir. IPCC arazi siiflari
bazinda yar1 tropikal daglik ekosistemler ekolojik bdlgesinde mera alanlar1 168382.62
km? ile en biyilik kullanimi olusturmaktadir. FAO/FRA arazi smiflar1 bazinda yari
tropikal daglik ekosistemler ekolojik bolgesinde odunsu vejetasyon (agacla kapli diger
alanlar, ¢alilik alanlar ve orman) toplami 204530.66 km?'dir.

The Evaluation of Turkey Land Cover/Land Use Using Collect Earth According to Global
Ecological Zones (GEZ)

ABSTRACT
Keywords: The United Nations (UN) Food and Agriculture Organization (FAO)'s Global Forest
Collect Earth Resources Assessment (FRA) produced the first Global Ecological Zones (GEZ) map in 2000.
Global Ecological Zone This map was updated in 2011 and presented to its users in its new form. Global Ecological
Remote sensing Zones classification and mapping provides significant gains for land use classes and especially
Turkey for forest cover. The updated GEZ map is produced with more accurate data with the

development of remote sensing. In addition to the global study, Land cover/use and vegetation
change in GEZ is important to monitoring with remote sensing data and different method for
future climate change scenarios and planning. In this study, In 2017, Republic of Turkey
Ministry of Agriculture and Forestry, General Directorate of Combating Desertification and
Erosion “Land Degradation Assessment project using Open Foris/Collect Earth method in
Turkey” results for 61685 plot have been evaluated under the scope of GEZ. According to
GEZ classes, the highest area (545906.88 km?) is in semi-tropical mountainous ecosystems,
Inner Aegean, Central Anatolia, Black Sea region and Eastern Anatolia. The largest land
cover/use in the ecological zones of semi-tropical mountainous ecosystems in IPCC is pasture
areas (168382.62 km?). In semi-tropical mountainous ecosystems, woody vegetation (other
areas covered with trees/shrubs, shrubs and forests) total 204530.66 km? in FAO/FRA land
cover/use class.
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1. GIRIS

Paris’te 2015 yilinda alinan kararlar Tiirkiye
dahil bircok taraf iilke, 2020 ve sonrasi iklim
degisikligi ile miicadele kapsaminda ortak akil ve
birlikte hareket etme iradesini ortaya koymuslardir.
iklim degisikligi Diinya capinda ciddi bir tehdit
olarak algilanmakta ve sonuglarinin olumsuzlugu
insan varligini ve hayatini deva ettirmesi noktasinda
tehditler olusturmaktadir. Bu nedenle kiiresel
Olgekte iklim degisikligine etki eden faktorler
siralanmakta ve ¢6zliim oOnerileri getirilmektedir.
Ozellikle iki sektér tarim ve ormancilik iklim
degisikligi nedeni ile tahribata ugrayacak listenin
basindaki sektorlerdir. Tarim ve Orman sektériintin
olumsuz etkilenmesi, gida giivenligi, biyocesitlilik,
ekosistem dengesi ve siirdiiriilebilir kavramlarina
¢ok ciddi =zarar verecegi gercegini glindeme
getirmektedir (Serengil, 2018).

Ekosistemlerin topluma sunduklari
fonksiyonlara ekosistem hizmetleri adi
verilmektedir. Bu hizmetler insanligin dzellikle gida
ve barinma gibi temel ihtiyaglarini karsilamaktadir.
Bu nedenle ekosistem hizmetleri ile {iretilen bilginin
planlama aracina dontstiirilmesi gerekmektedir.
Ekolojik hizmetler farkli ekolojik bolgelere goére
degisim gdstermektedir. Diinya 16 karasal biyom ve
846 ekolojik bolgeye ayrilmistir (Dinerstein vd.,
2017, Olson vd. 2001). Dolayisiyla ekosistem
hizmetleri merkezli ekolojik bélgelerin belirlenmesi
calismalar1 hiz kazanmistir. Bu amagla uzaktan
algilama verileri giinlimiizde 6n plana ¢ikmaktadir.
uydu goriintii verileri ile birlikte meteorolojik ve
diger verilerin entegrasyonu bizlere daha giincel
kiiresel ve iilkesel dlgcekte ekolojik bolge haritalama
olanaklari saglamaktadir.

Birlesmis Milletler Gida ve Tarim Orgiitii'niin
(FAO) Kiiresel Orman Kaynaklar1 Degerlendirmesi
(FRA), Kiiresel Ekolojik Bolge (GEZ) haritasini 2000
yilinda yaymlamistir (FAO, 2001). Uzaktan
algilamadaki gelismeler iklim ve toprakla ilgili bir¢ok
verinin daha dogru ve hassas sekilde iiretilmesi, bu
verilerin entegre sekilde Cografi bilgi sistemleri
icerisinde kullanilmasi bu verinin giincellenmesi
zorunlulugunu dogurmustur. 2011 yilinda farkh
tilkelerdeki bilim insanlarinin katilimlariile 2010 yili
GEZ  haritas1 gilincellenmistir  (FAO, 2010).
Glncellenen GEZ 2010 yihi  haritasindaki
degisiklikler bu giincelleme kapsaminda sinirli olsa
da, doniisiim icin veri setlerine sahip olan diinya
tizerindeki bolgeler dahil edilmistir. Sonu¢ olarak
diger bolgeler icin veri temini miimkiin oldukca
yenilenebilen bir yontem ortaya ¢ikarilmistir.

Homojen bitki 6rtiisii varligi bulunan bélge ya
da olusumlar mutlak 6zdes alanlar degildir. Ekolojik
bolgeler genel olarak Koppen-trewartha iklim
haritasina gore sekillenmektedir. Ekolojik bélgelerin
siniflandirmasina ek olarak yiikseklik ve topografik
varyasyon (bagil rolyef) dag ekosistem bdlgelerini
ortaya cikarmaktadir (Simon, 2001). Bunlara bagh
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olarak GEZ haritasinin ortaya ¢ikasinin nedenleri
veri kaynaklarinin cesitliligi, dogru ve hassas veri
temini ve ekolojik bolgelerin iklim degisikligi ile
degismeleri gosterilebilir.

GEZ 2000 haritalama ¢alismalari ¢esitli iklim ve
potansiyel bitki ortiisii siniflandirmalar1 da dabhil
olmak tizere bolgesel veya kiiresel haritalama igin
kaynak olarak kullanilabilecek mevcut kiiresel ve
bolgesel haritalarin  varligina dayanarak bir
metodoloji lzerine kurulu bir sistem olarak
dogmustur. GEZ 2000 verisi, halihazirda var olan
haritalar1 ortak bir siniflandirma sistemi {izerinden
kapsamli bir sekilde kiiresel dlgcekte birlestirmeyi
ongoren bir yaklasimla ortaya ¢ikmistir. Metodoloji
GEZ programi kapsaminda bir¢ok arastirma ve
sonuclariyla tartisilarak sonug¢ bir siniflandirma
semasl, yontemi ve kaynak harita veri seti
olusturulmustur. Sonug olarak ilk diizeyde isim ve
ona ait ana kriter, diizey ikide ise (Global Ekolojik
Bolge (GEZ)) ilk diizey icindeki alt kategorileri ve
onlarin agiklama ve kodlart ile birlikte belirlenmistir.
Diizey bir toplamda Tropikal, Sub-Tropikal, Iliman,
Boreal ve Kutup olmak tizere bes sinifta toplanmistir
(FAO, 2012).

GEZ 2000 icgin kabul edilen 6ngoérii mekansal
verilerin siirekli giincellenmesidir. Bu gergeklikle
birlikte GEZ 2010 giincelleme girisimleri baslamistir.
Ekolojik bélgeler icin yapilan giincellemeler GEZ’e
uygun uluslararast siniflandirmalara uygun bir
sekilde glincellenmistir. Ekolojik bolge mantigindaki
salt iklim verileri disinda vejetasyon ortiisii, diger
cevre faktorleri ve uzun iklimsel siirecler dikkat
aliarak Hiikiimetler Arasi iklim Paneli (IPCC) ve
Kiiresel Tarimsal Ekolojik Bolgeler Veri Tabani
(GAEZ) gibi smiflandirmalarda uygun son hali
verilmistir. Sonug¢ veri tim girdilerin olusturdu
sonu¢ modelleme verisidir.

Bu ¢alismada 2017 yili Tarim Orman Bakanligy,
Collesme ve Erozyonla Miicadele Genel Miidiirligi
biinyesinde gerceklestirilen “Open Foris/Collect
Earth Metodu Kullanilarak Tiirkiye Arazi Bozunumu
Degerlendirilme Projesi” kapsamindaki Tiirkiye'yi
temsil eden 61685 plot alan (0.5 ha) degerlendirme
verilerinin, GEZ haritas1 kapsamindaki IPCC
(Hiikkiimetler Arasi iklim Paneli) ve FAO/FRA
(Birlesmis Milletler Gida ve Tarim Orgiitii) arazi
siniflar1 dagilimlari incelenmistir

2. MATERYAL VE YONTEM

Calisma alani olarak, su alanlari hari¢ 77076 km?lik
Tirkiye secilmistir. Collect Earth metodolojisi
kullanilarak Tiirkiye’'nin tiimiine 61685 plot (0.5ha)
test alani atilmistir (Sekil 1). Plot alanlar sistematik
bir bicimde yerlestirilmis olup, plot nalanlar arasi
mesafeler Dogu-Bati yoniinde araliklar yaklasik 3.2
km, Kuzey-Giiney yoniinde araliklar1 yaklasik 4 km
olarak belirlenmistir. Her bir nokta Collect Earth
metodoloji kapsaminda gorsel ve grafiksel
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degerlendirmeye tabi tutulmus ve g¢alisma alaninin
tlimiine enterpole edilmistir.

Sekil 1. Calisma alani igerisinde deneme alanlarinin
dagilimi

Calisma kapsaminda Google teknolojisinin de
kullanimina olanak saglayan Collect Earth yazilimi
kullanilmigtir. {lk olarak Food and Agriculture

olmayan kullanicilarin kullanabilecegi bir yazilimdir.
Google teknolojisi lizerine insa edilen ve birgok
arayiiz ile SPOT, Sentinel2, Landsat ve MODIS basta
olmak iizere agik kaynak ve licretsiz uydu goriintii
verilerine Google Earth, Bing Maps, Yandex Maps,
Baidu Maps, Earth Engine Timelaps, Open Street
Maps tizerinden erisim saglar. Collect Earth girdiler,
veri toplama, veri yonetimi ile gorsel sonuglar ve
ciktilar i¢in analitik aracglar olmak lizere dort ana
boéliimden olusur. Girdiler, veri toplama ¢gercevesinin
parametrelerini  tamimlar.  Toplanan  veriler
sunucular tarafindan otomatik olarak yonetilir ve
veri tabaninda yapilandirilir. Arazi 6zelliklerinin
yorumlanmasi i¢in uydu goriintii verilerinin yer
aldig1 analiz araglarina ve veri tabanlarina erisim
saglanir (Sekil 2). Collect Earth, iicretsiz ve acik
kaynak kodlu bir yazilim olarak internet {izerinden
(Openforis web sitesi) indirilebilir. Java tabanh ve
Windows, Mac ve Linux isletim sistemlerinde
calisabilir 6zelliktedir. Destekleyici yazilimlarin cogu
Google Earth, web tarayicisi ve Open Foris Collect

grﬁanifation EFAO) tara;lflndan .geli.stlirilen ve tizerinden cevrim i¢i olarak iicretsiz kullanilabilir
ullamlan — Collect  Earth, —arazi izleme ve (Open Foris, 2015; Bey vd., 2016; Bastin vd., 2017).
degerlendirme kapsaminda uzman ve uzman
g
el Lo Wou. T Salku o
®
ek @ Go »3|C C'O"tdc
! Eant fusion tables earth engine
oing nage analy
g Google
le-."_
- KMZ

Data export

Balloon - Network Link

Sekil 2: Collect Earth (Open Foris, 2015)
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Arazi orti/kullamim smniflarina ait IPCC ve
FAO/FRA arazi kullanim siniflarina goére calisma
alan1 smiflandirilmistir. FAO/FRA arazi kullanim
siniflari, odunsu vejetasyonun FAO tanimlamalarina
verisine gore verilmistir. FAO arazi kullanim siniflar
ve icerikleri asagida belirtilmistir (FRA, 2015).
> Orman: 5 metre ve tUzeri boylanabilen,
%40’tan fazla kapaliliga sahip ormanlik alanlar
kapsar.

> Agacla kaph diger alanlar (Ag¢ik ya da
parcalanmis orman alanlar1): kapaliligi %10-40
arasinda yiiksekligi 5 metre ve Uzerinde
boylanabilen ormanlik alanlardan olusur.

> Calihik alanlar (Diger agaghk alanlar): 5
metreyi asan yiikseklikteki orman ortiisii ile
birlikte % 10’dan biiyiik ¢ali ve ¢ali drtiisii ile kaph
alanlar.

> Diger alanlar: Otlak ve maral anlari, tarim
alanlari, ¢iplak ve gorak alanlar, kentsel ve diger
tiim arazi siniflarini kapsayan alanlar.

> Su alanlarr: i¢sel tiim sulak alanlar.

IPCC arazi kullanim simiflar1 ve icerikleri asagida
belirtilmistir (IPCC, 2003).

> Orman alani: Marrakesh s6zlesmesine gore

yer alan orman tanimina uygun olarak tanimlanan

0.05-01 ha asgari alanda yeri 6rtme derecesine sahip

bir alanda 2-5 metre ytkseklige ulasmis %10-30

oraninda agagla kapli alanlart igermektedir
(https://unfccc.int/cop7 /documents/accords_draft.
pdf).

> Tarim alani: Toprak islemeye uygun,
ekilebilir tarimsal ormancilik sahalari ile tim
tarimsal faaliyet alanlarin1 kapsamaktadir.

> Mera alani: Tarim arazilerini icermeyen
alanlar1 kapsamaktadir. Insan miidahalesinin
olmadig1 orman alani esigi altindaki bitki ortiistine
sahip alanlardir. Bu kategori ayni zamanda tiim otlak
alanlarini1 da kapsamaktadir.

> Sulak alanlar: Yilin tamami ya da bir kismi
icin suyla kaplanmis veya doymus (turbalik vb.)
alanlardan, tarim, orman ve mera kullanimlari
haricindeki kesimi kapsamaktadir.

> Yerlesim alanlar1: Ulasim, altyapt ve her
tiirlii insani yap1 ve yerlesim iceren alanlari kapsar.
> Diger alanlar: Ciplak kaya, kum, kumul, ¢ol,

kaya, buz ve diger bes kategoriden herhangi birine
girmeyen alanlar1 kapsamaktadir.

Yontem olarak, GEZ 2010 (Sekil 3) haritasi
veritaban bilgileri, Collect Earth metodolojisi ile
61685 plot alana iliskin elde edilen IPCC ve FAO/FRA
siniflandirma sonuglarina gore iliskilendirilmistir.
Her bir gez sinifina ait arazi ortii/kullanim siniflari
cografi bilgi sistemleri ortaminda hesaplanmistir.

10,000 Kkm

Sekil 3. Kiiresel ekolojik bolgeler (GEZ)
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3. BULGULAR

2017 yii Tarim Orman Bakanligi, Collesme ve
Erozyonla Miicadele Genel Miudiirliigi bilinyesinde
gerceklestirilen “Open Foris/Collect Earth Metodu
Kullanilarak Turkiye Arazi Bozunumu
Degerlendirilme Projesi” kapsamindaki Tiirkiye'yi
temsil eden 61685 plot alan degerlendirme
sonuclarina goére Tiirkiye IPCC'ye gore arazi
kullanim smniflar1 dagilimlar1 incelendiginde, en
biiytik arazi siifini 25.6 milyon ha (%33.2) ile tarim
sinifi olusturmaktadir. Tarim smifin1 %26.2 (20.2
milyon ha) ile mera, %24.7 (19.04 milyon ha) ile
orman sinifi takip etmektedir

Turkiye FAO/FRA’yva gore arazi kullanim
siniflar1 dagilimlari incelendiginde orman alani 22.5
milyon ha (%29.15) olarak gergeklesmektedir.
Agacla kaplh diger alanlar ise 7.08 milyon ha
(%9.19)’dir. Calilik alanlar ise 2.26 milyon ha
(%2.93)hk alani olusturmaktadir. GEZ 2010
glncellenmis veri tizerinden ArcGis ortaminda
Tiirkiye verisi elde edilmistir. Tiirkiye GEZ siniflar
ekolojik bolgeleri Sekil 4’te verilmistir. FAO ya ve
IPCC’ye gore Ozellikle orman siniflarinin ve diger
ortak siniflarin farkli ¢ikmasindaki ana neden arazi

kullanim siniflar1 tanimlarindan kaynaklanmaktadir.
GEZ smniflarina goére en fazla alansal dagilim
545906,88 km?1ik alanla yar1 tropikal daghk
ekosistemler icerisindedir. I¢ Ege, I¢ Anadoluy,
Karedeniz ardi bolgeler ve Dogu Anadolu bélgelerini
kapsamaktadir. En riskli ekolojik bolge ise iklim
verileri de disiiniildiigiinde, Glineydogu Anadolu ve
I¢c Anadolu da Tuz Gélii ve Konya civarinda yer alan
yar1 tropikal step alanlaridir (Sekil 5). ArcMap
ortaminda IPCC ve FAO/FRA ya gore
siniflandirmalar1 Collect Earth ydntemine gore
degerlendirilmis 61685 plot alana iliskin merkez
koordinat bilgileri GEZ verisi ile intersect yapilarak
(Sekil 6) Tirkiye IPCC ve FAO/FRA arazi siniflarinin
GEZ ekolojik bolge alanlar1 tespit edilmistir.
FAO/FRA arazi siniflar1 bazinda yari tropikal daghk
ekosistemler ekolojik bolgesinde odunsu vejetasyon
(agacla kapl diger alanlar, ¢alilik alanlar ve orman)
toplam1 204530.66 km?'dir. IPCC arazi siiflari
bazinda yari tropikal daglik ekosistemler ekolojik
bolgesinde mera alanlar1 168382.62 km? ile en
biytk kullanimi  olusturmaktadir. Bu alani
152563.95 km? ile tarim alanlar1 olusturmaktadir.
Orman alanlari ise bu ekolojik bolgede 128948.4 km?
alana sahiptir (Tablo 1).

= B B » a “
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® Orman Alanlari
@ Tanm Alanlari
@ Mera Alanlar
® Diger Alanlar
® Sulak Alanlar
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3
%

AT el = s ] o a

ER B R ER R R .

® Oman
@ Agacla Kapl Alanlar
®  Caliik Alanlar
Diger Alanlar
Sulak Alanlar

‘ Orman Tarim Diger Alanlar Mera  Sulak Alanlar  Yerlesim TOPLAM
Alan (km?) 190475.25 255887.08 95050.20 202020.71 8296.74 19030.03 770760.02
% 24.7 33.2 12.3 26.2 11 2.5 100.0

IPCC’ye gore arazi kullanim siniflart

Orman Calihik Alanlar  Agacla Kaph Diger Alanlar  Diger Alanlar  Sulak Arazi TOPLAM

Alan (km?)  224699.32
% 29.15 2.93 9.19 57.68 1.05 100.00

22616.12 70797.22 444588.03 8059.34 770760.02

FOA/FRA’ya gore arazi kullanim siniflar

Sekil 4. IPCC ve FAO/FRA’ya gore arazi kullanim alanlar1 dagilimi
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Olgek 1/9 000 000
+

Subtropical dry forest, Yari Tropikal Kuru Orman

Subtropical humid forest, Yari Tropikal Nemli Orman
Subtropical mountain system, Yari Tropikal Daglik Ekosistemler
Subtropical steppe, Yari Tropikal Step

Temperate continental forest, lliman Karasal Ormanlar

Temperate mountain system, lliman Daglik Ekosistemler
Water, Su

GEZ Siniflart Uluslararasi GEZ kodlari Alan (km?)
Subtropical dry forest (Yar: Tropikal Kurak Orman) 22 SCs 101011.88
Subtropical humid forest (Yar: Tropikal Nemli Orman) 21 SCf 19539.62
Subtropical mountain system (Yari Tropikal Daglik Ekosistemler) 25 SM 545906.88
Subtropical steppe (Yari Tropikal Step) 23 SBSh 71674.64
Temperate continental forest (Iman Karasal Ormanlar) 32 TeDc 37823.89
Temperate mountain system (Iliman Daglik Ekosistemler) 35 TeM 863.64
Water (Su) 90 Water 6221.47
Toplam 783042,04

Sekil 5. Tiirkiye GEZ siniflar1 alansal dagilimlari

FAOFRA IPCC GEZ Bolgeleri GEZ Kodu
Calilik Alanlar Orman Co|0 _|Subtropical dry forest [Y| 22|SCs
Diger Alanlar Tarim Arazisi Yo|0 |Subtropical dry forest |Y| 22|SCs
Sulak Arazi Sulak Arazi Yo[0 [Subtropical dry forest |Y| 22|SCs
Agacla Kapli Diger Alanlar |Tanm Arazisi Yol15 [Subtropical dry forest |Y| 22|SCs
Orman Orman Yo|Mor|Subtropical dry forest |Y| 22|SCs
Orman Orman Yo|Mor|Subtropical mountain |Y| 25|SM
Orman Orman Yo[20 [Subtropical mountain |Y| 25|SM
Orman Orman Yo!Mor|Subtropical mountain |Y| 25|SM
Orman Orman Ye[Mor|Subtropical dry forest |[Y| 22|SCs
Orman Orman Yo|Mor|Subtropical dry forest |Y| 22|SCs
Agacla Kapli Diger Alanlar [Mera Arazisi Co|6 [Subtropical dry forest |Y| 22|SCs
Orman Orman Ye|2 [Subtropical mountain |Y| 25|SM
Orman Orman Yo!Mor|Subtropical mountain |Y| 25|SM
Orman Orman Yo|Mor|Subtropical mountain |Y| 25|SM
Orman Orman Yo|Mor|Subtropical mountain |Y| 25|SM

Sekil 6. Plot alanlarin (Tarim Orman Bakanligi, Collesme ve Erozyonla Miicadele Genel Mudiirligi/ “Open

Foris/Collect Earth Metodu Kullanilarak Tirkiye Arazi
siniflarina gore kesisim islemi

Bozunumu Degerlendirilme Projesi” kapsaminda) GEZ
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Tablo 1. FAO/FRA ve IPCC arazi siniflarina gére GEZ dagilimlari

FAO/FRA smiflar1 GEZ Smuflar1 GEZ Kodu | GEZ Kisaltma |Alan (ha)
Yari Tropikal Kurak Orman 22 SCs 2325319,5
Yari Tropikal Nemli Orman 21 SCf 537285
Yari Tropikal Daglik Ekosistemler 25 SM 6120051
Agacla Kapli Diger Alanlar |Yari Tropikal Step 23 SBSh 561025,5
Iliman Karasal Ormanlar 32 TeDc 869652
Iliman Daglik Ekosistemler 35 TeM
Su 90 Water
Yari Tropikal Kurak Orman 22 SCs 482307
Yari Tropikal Nemli Orman 21 Scf 29988
o Yari Tropikal Daglik Ekosistemler 25 SM 1583116,5
Calilik Alanlar Yari Tropikal Step 23 SBSh 2111655
Iliman Karasal Ormanlar 32 TeDc 58726,5
Su 90 Water
Yari Tropikal Kurak Orman 22 SCs 35123445
Yari Tropikal Nemli Orman 21 SCf 241153,5
Yari Tropikal Daglik Ekosistemler 25 SM 33481602
Diger Alanlar Yari Tropikal Step 23 SBSh 5813923,5
Iliman Karasal Ormanlar 32 TeDc 1424430
Iliman Daglik Ekosistemler 35 TeM
Su 90 Water 113704,5
Yari Tropikal Kurak Orman 22 SCs 3239953,5
Yari Tropikal Nemli Orman 21 SCf 1075819,5
Yari Tropikal Daglik Ekosistemler 25 SM 12749898
Orman Alanlari Yari Tropikal Step 23 SBSh 262395
Iliman Karasal Ormanlar 32 TeDc 1341963
Iliman Daglik Ekosistemler 35 TeM 79968
Su 90 Water
Yari Tropikal Kurak Orman 22 SCs
Yari Tropikal Nemli Orman 21 Scf
Yari Tropikal Daglik Ekosistemler 25 SM 448570,5
Sulak Alanlar Yari Tropikal Step 23 SBSh 98710,5
Iliman Karasal Ormanlar 32 TeDc 26239,5
Su 90 Water 96211,5
Toplam 76916721
IPCC siniflar1 GEZ Siniflar1 GEZ Kodu GEZ Kisaltma |Alan (ha) |
Yari Tropikal kurak Orman 22 SCs 421082
Yari Tropikal Nemli Orman 21 Scf
D Al Yari Tropikal Daglik Ekosistemler 25 SM 7904337
Yari Tropikal Step 23 SBSh 1055828
Iliman Karasal Ormanlar 32 TeDc 3
Su 90 Water 32487
Yari Tropikal kurak Orman 22 SCs 1366953
Yari Tropikal Nemli Orman 21 SCf 143692,5
Yari Tropikal Daglik Ekosistemler 25 SM 16838262
Mera Alanlar Yari Tropikal Step 23 SBSh 1556877
Iliman Karasal Ormanlar 32 TeDc 233656,5
Iliman Daglik Ekosistemler 35 TeM
Su 90 Water 41233,5
Yari Tropikal kurak Orman 22 SCs 3317422,5
Yari Tropikal Nemli Orman 21 SCf 1078318,5
Yari Tropikal Daglik Ekosistemler 25 SM 12894840
Orman Alanlar1 Yari Tropikal Step 23 SBSh 287385
Iliman Karasal Ormanlar 32 TeDc 1350709,5
Iliman Daglik Ekosistemler 35 TeM 79968
Su 90 Water 21241,5
Yari Tropikal kurak Orman 22 SCs 94962
Yari Tropikal Nemli Orman 21 SCf
Yari Tropikal Daglik Ekosistemler 25 SM 461065,5
S AewlEs Yari Tropikal Step 23 SBSh__ [102459
Iliman Karasal Ormanlar 32 TeDc 26239,5
Su 90 Water 102459
Yari Tropikal kurak Orman 22 SCs 4022140,5
Yari Tropikal Nemli Orman 21 SCf 616003,5
Yari Tropikal Daglik Ekosistemler 25 SM 15256395
Tarim Alanlar1 Yari Tropikal Step 23 SBSh 3778488
Iliman Karasal Ormanlar 32 TeDc 1841763
Iliman Daglik Ekosistemler 35 TeM
Su 90 Water 38734,5
Yari Tropikal kurak Orman 22 SCs 417333
Yari Tropikal Nemli Orman 21 scf 38734,5
Yari Tropikal Daglik Ekosistemler 25 SM 1028338,5
Yerlesim Alanlar1 |Yari Tropikal Step 23 SBSh 166183,5
Iliman Karasal Ormanlar 32 TeDc 234906
Su 90 Water H
Toplam 76916721
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4. SONUCLAR

Kiiresel ekolojik bolgeler (GEZ) haritas1 2011
yilinda giincellenerek, ekolojik bolge mantigindaki
salt iklim verileri disinda vejetasyon ortiisii, diger
cevre faktorleri ve uzun iklimsel siirecler dikkat
alinarak hazirlanmistir. Giincelleme, kiiresel iklim
degisikliginin ekolojik bolgeleri degisime zorladigi
gozlenmektedir. Degisimin ozellikle arazi
ortii/kullanim smiflarina gore degerlendirilmesi,
yapilacak planlamalarda kullanilmasi zorunlulugu
bir gercektir. Kuiresel 6l¢ekte en baz arazi kullanim
siniflar1 ve bu siniflarin kiiresel ekolojik bolgeler
icerisindeki varlig1 degisken bir iklim degisikligine
gore yapilacaklar noktasinda stratejiler
doguracaktir. Bu maksatla yapilan c¢alisma ile
asagidaki sonuglara ulasilmis ve beraberindeki
Oneriler sunulmustur;

- GEZ simniflarina gore en fazla alansal dagilim
545906.88 km?lik alanla “Yar1 Tropikal Daglik
Ekosistemler” sinifina aittir. Kabaca sinirlari, ig
Ege, i¢c Anadolu, Karedeniz ard1 bolgeler ve Dogu
Anadolu bolgelerini kapsamaktadir.

- Yar Tropikal Daglik Ekosistemler ekolojik bolge
icerisinde, IPCC genel arazi siniflar1 dagilimlar
icerisinde en biiyik alanlar Mera, Tarim ve
Orman alanlarina aittir.

- Yarn Tropikal Daglik Ekosistemler ekolojik bolge
icerisinde, FAO/FRA arazi kullanim siflar
icerisinde odunsu vejetasyon (agacla kaph diger
alanlar, ¢alilik alanlar ve orman) toplami
204530.66 km%'dir

- Yan Tropikal Daglik Ekosistemler ekolojik bolge
tipik bir bozkir-orman ekosistemi icermektedir.
Bu baglamda IPCC arazi smiflarina gore
bolgedeki mera alanlar1 en genis alanlardir. Bu
baglamda  meraya doniikk  strateji = ve
planlamalarin yapilmasi énem arz etmektedir.
Ayrica hemen hemen ayni miktarda tarim alani
icermesinden dolay, bu alanlarda
gerceklestirilen tarim faaliyetlerinin gelecekteki
gida arzi1 ve emniyeti agisindan takibi son derece
o6nem arz etmektedir.

- Aymni ekolojik bolge icerisinde odunsu vejetasyon
varligi  olduk¢a onemlidir. Bu alanlarin
stirdirilebilirligine yonelik ¢alismalarin Orman
Genel Midiirligi nezdinde yapilmasi yerinde bir
uygulamadir. Bu noktalarda arazi tahribatinin
engellenmesi son derece 6nemli olacaktir.

- GEZ verilerinin Tiirkiye'de arazi ortii/kullanim
siniflama uygulamalarinin hepsinde altlik olarak
kullanilmali ve sonuglar bu GEZ bélgelerine gore
de izleme ve degerlendirme c¢alismalari
yapilmaldir.

TESEKKUR

Tarim ve Orman Bakanhigl, Collesme ve Erozyonla
Miicadele Genel Miidiirligii yonetici ve teknik
personeline tesekkiir ederiz.

40

KAYNAKLAR

Bastin, J.,F., Berrahmouni, N., Grainger, A., Maniatis,
D., Mollicone, D., Moore, R,, Patriarca, C., Picard,
N., Sparrow, B. Abraham, E.M. Aloui, K,
Atesoglu, A., Attore, F., Bassilli, C., Bey, A,
Garzuglia, M., Garcia, M, L.,G., Groot, N., Guerin,
G., Leastadius, L., Lowe, A., Momane, B., Marchi,
G., Patterson, P., Rezende, M., Ricci, S., Salcedo, I.,
Diaz, P., Alfonso, S., Stolle, F., Surappaeva, V.,
Castry, R. (2017). The extent of forest in dryland
biomes, Science, 356(6338), 635-638.

Bey ,A., Sdnchez-Paus, Diaz, A., Maniatis, D., Marchi,
G., Mollicone, D, Ricci, S., Bastin, J,. F.,, vd. (2016).
Collect Earth: Land Use and Land Cover
Assessment through  Augmented Visual
Interpretation, Remote Sens. 2016, 8, 807;
doi:10.3390/rs8100807

Dinerstein, E., Olson, D, Joshi A., Vynne C., vd. (2017).
An Ecoregion-Based Approach to Protecting
Half the Terrestrial Realm, BioScience, 67(6),
534-545.
https://doi.org/10.1093 /biosci/bix014

FAO (2012). Global ecological zones for fao forest
reporting: 2010 Update, Forest Resources
Assessment Working Paper 179, 52 s.

FAO (2001). Global Forest Resources Assessment
2000. Main Report. FAO Forestry Paper 140.
FAO, Rome.

FAO (2010). Global Forest Resources Assessment
2010. Main Report. FAO Forestry Paper 163.
FAO, Rome.

FRA, (2015). Terms of Definiations, FRA 2015. Paper
36. Rome.
http://www.fao.org/3/ap862e/ap862e00.pdf;
http://www.fao.org/docrep/007/ad679¢e/ad6
79e03.htm).

IPCC (2003). Basis for consistent representation of
land areas, IPCC Good Practice Guidance for
LULUCF (Review editor; Mike A., Jose Domingo
M). Paper 29. https://www.ipcc-
nggip.iges.or.jp/public/gpglulucf/gpglulucf_file
s/Chp2/Chp2_Land_Areas.pdf

Olson, D.M., Dinerstein, E., Wikramanayake, E.D.,
Burgess, N.D., vd. (2001). Terrestrial Ecoregions
of the World: A New Map of Life on Earth: A new
global map of terrestrial ecoregions provides an
innovative tool for conserving biodiversity
BioScience, 51(11), 933-938.
https://doi.org/10.1641/0006-
3568(2001)051[0933:TEOTWA]2.0.C0O;2

Open Foris (2015). Free Open-Source Solutions for
Environmental Monitoring,
http://wwwopenforisorg/ [Erisim 11 Temmuz
2017].

Serengil, Y. (2018). iklim degisikligi ve karbon
yonetimi; Tarim/Orman ve Diger Arazi
kullanimlari, istanbul, 360 s.

Simons, H. (2001). FRA 2000. Global Ecological
Zoning for the Global Forest Resources
Assessment 2000. FRA Working Paper 56. FAO,
Rome.


javascript:;
javascript:;
https://doi.org/10.1093/biosci/bix014
http://www.fao.org/3/ap862e/ap862e00.pdf
http://www.fao.org/docrep/007/ad679e/ad679e03.htm
http://www.fao.org/docrep/007/ad679e/ad679e03.htm
https://www.ipcc-nggip.iges.or.jp/public/gpglulucf/gpglulucf_files/Chp2/Chp2_Land_Areas.pdf
https://www.ipcc-nggip.iges.or.jp/public/gpglulucf/gpglulucf_files/Chp2/Chp2_Land_Areas.pdf
https://www.ipcc-nggip.iges.or.jp/public/gpglulucf/gpglulucf_files/Chp2/Chp2_Land_Areas.pdf
javascript:;
https://doi.org/10.1641/0006-3568(2001)051%5b0933:TEOTWA%5d2.0.CO;2
https://doi.org/10.1641/0006-3568(2001)051%5b0933:TEOTWA%5d2.0.CO;2

