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Anahtar Kelimeler: Kamu tasinmazlari, kamu hizmetlerinde kullanilmasi i¢in ayrilan ve tapu kiitiigiinde tiizel kisilik
Siirdiiriilebilir Arazi Yonetimi adlarina tespit olunan kamu mallaridir. Kamu mallarin igine alan Devlet mallar1 ve yeryiizii
Devlet Mallar1 tizerindeki biitiin arazilerin stirdiiriilebilir yonetimi icin ekolojik diizeni koruyarak gelecek
Kamu Mallar1 nesillere aktarilmasi gerekmektedir. Yonetimin seffaf, hesap verilebilir, tasarruflu ve katilimci
Universite Taginmazlari olabilmesi, optimum diizeyde dogru kararlar alinabilmesi ile mimkiindiir. Tasinmazlarin
Tasinmaz Degerleme ekonomik karsiliklari olan piyasa degerleri, gercege uygun olarak dogru ve giincel bir sekilde elde

edilebilmelidir.

Yiiksekégretim Kurulu (YOK) Baskanhign biinyesindeki iiniversiteler kamu tiizel kisiligine
sahiptir. Bu calismanin amaci, tiniversite tiizel Kisiliklerinin hukuksal olarak yerini ve
tasinmazlarinin smifini tespit edip tasinmazlarin siirdiiriilebilir yonetilmesi icin degerleme
altyapisim olusturmaktir. Universite tasinmazlar: kamu mallari sinifina girmektedir. Bu mallarin
envanterinin ¢ikartilmasi ve muhasebelestirilmesi i¢in objektif bir sekilde degerlerinin
hesaplanmasi gerekmektedir. Orneklem olarak Mersin Universitesine (MEU) ait tasinmazlar ele
alinmistir. MEU tasinmazlarinin karakteristik 6zelliklerini gosteren ve degeri etkileyen kriterler
tespit edilmistir. Kriter verilerinin temin edilmesi, diizenlenmesi ve standartlasmasi konulari ele
alinmistir. Bu verilerin degerleme analizlerinde kullanimi i¢in izlenecek yol belirlenmistir.

Preparation of the Data within the Context of Sustainable Management by Examining Legal
Aspect of Public Property Assets: Mersin University

ABSTRACT
Keywords: Public property assets are public assets which are reserved for the public service and registered
Sustainable Land Management to the public legal entity. State assets included public assets and all lands on earth, it is necessary
State Assets to be passed to next generations by protecting ecologic level for sustainable management. That
Public Assets the management is transparent, accountable, economical and participatory, is possible with
University Real Properties making the right decisions at the optimal level. The market values which are the economical
Real Property Valuation equivalents of real properties, should be obtained in the way of accurate and up-to-date

according to the facts.

Universities in Presidency of Council of Higher Education are public legal entity. The aim of this
study is to be defined juridically place of universities legal entity and class of their real properties
and to build valuation infrastructure for sustainable management of them. Real properties
universities belong to class of public assets. To be account and extract inventory of these assets,
their values need to be calculated objectively. As sampling, real properties of Mersin University
(MEU) were taken consideration. Criteria which show features of MEU real properties and affect
the value have been determined. It was handled processes on obtaining, editing and
standardizing of the criteria data. For used the data in valuation analyses, the way to be followed
defined.
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1. GiRis

Diinya niifusu; 1999 yilinda 6 milyar iken 2020
yilinda 7,8 milyar olmus ve 2050 yilinda 9,7 milyar
olacagi tahmin edilmektedir (Worldometers, 2020).
Tirkiye niifusu 1999'da 62 milyon iken 2020’de 83
milyon olmustur (Niifus, 2020; TUIK, 2020). Niifus her
gecen yil yaklasik %1,1 oraninda artmaktadir ancak
Diinya tizerindeki kaynaklar tam tersine azalmaktadir.
Insanoglunun temel ihtiyaclarindan olan su ve gida arazi
kaynaklarindan temin edilebilmektedir. Gida iiretimi
yapilan ve yiizey sularina filtre goérevi goren toprak da
temel bir kaynaktir.

Diinyada kullanilabilir tath su miktar yaklasik %2,5
olup bunun %69,5 kutuplarda buzul olarak veya donmus
toprak tabakasinda, %30,1'i yeralti suyu, kalan %0,4’i
ise atmosfer sular1 ve yiizey sularinda bulunmaktadir.
Tath suyun %70’i tarimda kullanilmakta olup gida
iiretiminin 2035'e kadar %69 oraninda; elektrik enerjisi
iretiminde de su kullanilmakta olup bu enerjinin %20
oraninda artmasi beklenmektedir (10. Kalkinma Plani,
2014; Smedley, 2017; Yakar vd., 2019).

Diinya'nin 13,4 milyar ha arazi ylizeyinin %11’i (1,5
milyar ha) mahsul iiretiminde kullanilmaktadir (FAO,
2020). Tirkiye’de tarim alanlar1 ise 2004 yilinda 26,6
milyon ha olup 2019 yihinda %13 azalmistir (TUIK,
2020).

Niifusun artmasi, hizli kentlesme, cevre kirliligi,
dogal afetler, kiiresel 1sinma gibi nedenlerle toprak
bozulmakta, su azalarak kirlenmektedir. insan saghgini
korumak ic¢in tath sulari korumak, yoénetmek ve geri
kazanmak (FAO, 2011; UN, 2016; 2017; 2018)
gerekmektedir. Arazi kullaniminin su kalitesi izerindeki
etkisi su kaynaklar1 ydnetiminin bir boéliimii olarak
degerlendirilmelidir (WHO, 2011). Birlesmis Milletler
Gida ve Tarim Orgiitii “Siirdiiriilebilir Toprak Yénetimi
Goniilli Kilavuz ilkeleri” yaymlamis ve siirdiiriilebilir
toprak yonetimi ile bozulmus topraklarin geri
kazanilmasi hedeflenmistir. Boylelikle gida iiretiminin
artmasi, gidalarin besin igeriginin artirilmasi, iklim
degisikligine uyum saglamasi ve iklim degisikliginin
etkilerinin azaltilmasi gercgeklesecektir (FAO, 2019). Bu
baglamda biitlinlesik arazi ve su yonetimi sz konusudur.

1.1 Siirdiirilebilir Arazi Yonetimi Nedir?

Arazi Yonetimi; gida liretmek, barmak saglamak,
gibi cevresel veya kiiltiirel nedenlerle degerli kaynaklari
koruyarak verimli bir sekilde kullanmaktir (Hepperle
vd., 2017). Siirdiriilebilir Arazi YoOnetimi; arazi ve
kaynaklarinin, gerek fiziki kent ve kir planlamalari
gerekse arazi yasalar1 ve kurumlari aracilifiyla insanoglu
tarafindan  strdiriilebilir =~ kalkinma  prensipleri
cercevesinde kullanilmasini saglayan, arazi
politikalarinin uygulamaya aktarildigi yonetim stirecidir
(Yomralioglu 2011). Kentsel planlama, arsa ve arazi
diizenleme, arazi vergilendirmesi, arazi idaresi ve
kamusal alanlarin yonetimini kapsamaktadir (Hepperle
vd., 2017). Fakh disiplinlerin analizlerine dayali olarak
ekonomi, siyasal bilim, hukuk, sosyoloji ve yonetim bilimi
ile ilgili olan ¢ok disiplinli bir konudur (Edwards &
Ellison, 2004). “Arazi yénetiminin amaci ve gérevi, kentsel
veya kirsal kalkinma projelerinin uygulanmasi igin

gercekei ¢coziimler sunmayt igerir. Alternatif c¢éziimler
varsa, planlama, konum ve ilgili paydasglarla "en iyi ¢éziim"
secilmelidir.” (Vries & Vof3, 2018). Arazi Yonetimi
kavraminin islevsel bilesenleri; arazinin miilkiyeti,
degeri, kullanimi1 ve gelisimini iceren arazi idare
fonksiyonlarindan olusmaktadir (Enemark, 2004;
Williamson vd., 2010; FIG, 2014).

Arazi miilkiyeti; “tasitnmaz maliklerinin mevzuatlar
cercevesinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve
tasarrufta bulunma yetkinligini kapsar” (TMK, 2001). T.C.
Anayasasi’'nda ve Insan Haklari Evrensel
Beyannamesi'nde (The Universal Declaration of Human
Rights-UDHR) herkes miilkiyet hakkina sahiptir. Keyfi
olarak miilkiyetinden mahrum edilmez, ancak kullanimi
da kamu yararina aykir1 olamaz (UDHR, 1948; Anayasa,
1982). “Devlet ve kamu tiizel kisileri; kamu yararinin
gerektirdigi hallerde, 6zel miilkiyette bulunan tasinmaz
mallarin tamamini veya bir kismini, kanunla gésterilen
esas ve usullere gore, kamulastirmaya ve bunlar tizerinde
idari irtifaklar kurmaya yetkilidir.” (Anayasa, 1982, 46).
“Topraksiz olan veya yeter topragi bulunmayan ciftcilikle
ugrasan kéyliiye toprak saglamak ve dagitilan topraklarin
béliinmemesi, miras hiikiimleri disinda baskalarina
devredilememesi, mirascilart tarafindan isletilmesi, aksi
durumlarda Devletce geri alinmast miilkiyet diizeni
saglanmaktadir.” (Anayasa, 1982, 44). Kamulastirma
islemlerinde  6zel milkiyet kamu miilkiyetine
donustiiriliirken, ciftciyi topraklandirmada tersi islem
s6z konusu olup devlet mali kismi 6zel miilkiyet halini
almaktadir. Tasinmazlarla ilgili biitiin islemlerde sinirsiz
ayni hak olan miilkiyet hakki ve varsa tlizerlerindeki
sinirll ayni haklar olan irtifak hakki, rehin hakki ve
tasinmaz yukimliligi gibi kisitlayicr haklar arazi
yonetiminde dnemli bir bilesendir.

Arazi degeri; tasinmazlar iizerindeki hak ve
kisitliklari, konumsal ve fiziksel 6zellikleri goz 6niinde
bulundurularak piyasada olgunlasmis ekonomik deger
karsiligidir. Ekonomik deger ise piyasa hareketliligi ile
ilgilidir. Tasinmaz piyasasi; sosyal ve ekonomiye,
hukukun kisitlamalarina ve yasal engellemelerine dayal
olarak insanlarin eylem ve davranislarini yansitan bir
platformdur. Ekonomik mantida dayanan deger, arazi
yonetimindeki ¢ogu karar icin oldukca 6nemlidir. Bu
kararlar kamusal, toplumsal ve ekonomik degerlerin
birlesimi ile alinmasi gereklidir (Vries & Vof3, 2018).
Vergilendirme, kamulastirma, imar plan degisikligi,
kentsel doniisiim, tasinmaz projesi gelistirme gibi bircok
arazi yonetimi uygulamalarinda arazi degerinden
yararlanilmaktadir. Arazi, arsa ve bina bazinda tasinmaz
tlirine gore her birinin birim degerleri hesaplandiginda;
deger, tasinmazin icerisinde barindirdigr bitiin
ozellikleri tek bir kalemde goriilmesini saglamaktadir.

Topragin kit bir kaynak olmasi, arazinin sinirli olup
biiyiitiillememesi deger konusunda da etkilenmesine yol
acmistir. Piyasa degerlerinin son on yilda ¢arpici sekilde
artmasma neden olmustur (Zaqout, 2017). Pandemi
etkisiyle arz/talep dengesi degismistir. Konut, yazlik ev,
yayla evi, bag evi, vb. fiyatlarinda ise pandemi, siyasi, faiz
oranlari, ekonomi gibi nedenlerinden dolay1 artislar
gozlenmistir (Web Emlak, 2020).
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Arazi kullanimi; yer ylizeyinde tarim, orman, kiyi
ve kent alanlarindaki kullanimlar olan toprak, su, yesil

doga, beton yapiy1 kaplayan simniflandirmalardan
olusmaktadir. Toprak ve suyun azalmasindaki
nedenlerden biri de arazi kullanimini bilingsiz

gerceklestirilerek dogal ve yapay varliklar arasindaki
dengenin bozulmasidir (Yomrahoglu, 2011; Yilmaz vd.,,
2018). “Tarlalarin insaat yapmaya uygun imar parseli”
(Akyol, 1997) olusturulmasi, baz1 bolgelerde egimin az
olup verimli topraklarin bulundugu yerlerin yapilasmaya
acilmasi, “Orman alanlarinin tarima acilmasi ya da
agaclarin kesilerek sanayi ve enerji amagh kullanilmas1”
(Yilmaz vd., 2018), “dere yataklarinin {stiiniin
kapatilarak otopark, konut, ticaret hane vb. yapilmas1”
(Bahgegi, 2014) 6rnek olarak verilebilir. Toprak ve suyu
koruma amag¢h onlemlerin alinmamasi ile birlikte
azalmalar hizlanmaktadir. 1970-2020 Yillar arasindaki
yarim asirlik siire zarfinda insanoglunun sebep oldugu
arazi kullamim degisimleri, uzaktan algilama teknikleri
kullanilarak agik bir sekilde ortaya konulabilmektedir.
Literatiirde (Andualem vd., 2018; Tewabe & Fentahun,
2020; Alawamy vd., 2020; Onur vd., 2009; Goksel &
Balgik, 2019; Yilmaz vd., 2018) yer alan arazi kullanim
degisimleri incelenmistir. Ozellikle dogal ve yapay
varliklar arasinda ciddi arazi kullaniminda degisimlerin
oldugu gozlenmektedir. Tarim arazileri, orman
alanlaria dogru artis gosterirken yerlesim yerleri de
tarim arazilerine dogru arttig1 tespit edilmistir. Bir baska
deyisle kent ceperleri yapilarla dolarken orman alanlari
da tarim arazilerine doniismektedir. Dogay1 koruyarak
planl bir stirdiiriilebilir arazi yonetimi icin saglikl arazi
politikalar1 gelistirilmelidir.

Arazi politikasi, arazi yonetimi ve arazi idaresi statik
bakis acisiyla gorilebilir. Statik bakis, arazi kullanim
kosullarinin degismeyecegidir. Mevcut kullanima 6ncelik
vererek arazinin koétiye kullanimini  durdurmak,
hiikkiimetler ve toplum i¢in 6nemlidir. Dolayisiyla
dinamik bakis acisin1 dikkate alinmasi gerekmektedir.
Toplum ekonomik ve sosyal ac¢idan siirekli
degismektedir. Bu tiir degisiklikler arazi gelisimi olup;
arazi hukuku, mekansal planlama ve arazi kullanim
planlamasi gibi araglara ihtiya¢ vardir (Hepperle vd,,
2017). Gegmisteki 6zellikle 1970-2020 yillar arasindaki
arazi kullanim degisimleri; biyoloji, cografya, cevre
felsefesi, cevre bilimleri, antropoloji gibi geleneksel
ekolojik bilgi c¢ercevesi arastirilmalidir. Geleneksel
ekolojik bilgi icin cevre etiginin geleneksel kokleri ve
doga-insan iliskilerinin incelenerek insanlhigin kurtulus
recetesi olarak “dogaya doniis” (Yolcu & Aca, 2019)
anahtar kelime olabilir.

Topragin sahibi; apartmani insa eden miiteahhit
degil, evin sahibi degil, dyle ise sehirlerin gelisimine kim
karar veriyor? Plancilarin arazi kithgiyla basa ¢ikmak
icin arazi politikas1 araglarimi stratejik olarak nasil
kullanabilecekleri arastirilmistir (Gerber, Hartmann &
Hengstermann 2018). Arazi planlamanin dogru
yapilabilmesi ve optimum Kkararlar alinarak arazi
yonetiminin siirdiirilebilirliginin saglanmasi teknoloji
ve dogal malzemenin imkanlari ile miimkiindiir. Arazinin
dogru planlanarak gelisimi icin arazi-su ile kirsal-kentsel
alanlar birlikte planlanarak cografi ve tanimsal bilgilerin
icerdigi bir sistem araciligiyla yonetilmelidir.

1.2 Diinyada Arazi idaresi ve Yonetimi

Diinya Bankasi (The World Bank) ve Uluslararasi
Haritacillar Federasyonu (FIG-International Federation
of Surveyors), arazi konularinda birlikte c¢alisarak
iilkelere destek saglamaktadir. Bu isbirligin amaci, arazi
kullanimi ile ilgili olarak kiiresel, bolgesel ve yerel
kapasiteyi gelistirmektir. Buna ek olarak erisilmek
istenen hedefler ise (Bell, 2007);

e Miilkiyet haklarini giiclendirmek,

e Arazi piyasasindaki islevleri daha iyi yapmak,

e Araziislemlerinin kisa zamanda ve daha az maliyetle
gerceklestirilmesini saglamak,

e Araziye erisimi iyilestirmek ve

e YoOnetisim ve c¢atisma ¢ozlimiinde iyilestirmeler
yapmaktir.

Diinya Bankasi ve FIG; arazi idaresi ve arazi
yonetimi projelerinde Tayland, Filipinler ve Kambogya
iilkelere destek vermistir (Bell, 2007). Diinya Bankas1 ve
FIG’in hedeflerine benzer sekilde Avrupa Komisyonu da,
kirsal alanda yasayan insanlarin arazilerini ve dogal
kaynak  haklarini  verimli  kullanmalarimi  ve
stirdiriilebilir arazi yonetimini tesvik etmeyi arazi
idaresi sisteminin amaci olarak kabul etmistir. Ayrica
arazi yonetimi ve arazi idaresinde cesitli islemleri
aciklayan iyi yonetim icin; agiklik, katilimcilik,
sorumluluk, etkililik ve tutarlilik olmak {izere bes prensip
tanimlamistir. Bu kapsamda arazi haklarinin giivenligi ve
dagitimi, arazi kullanimi ve yo6netimi, araziye erisim
konularinda arazi politika hedefleri belirlenmistir (EU,
2004; Klimach, vd., 2018; Gerber, Hengstermann, &
Viallon, 2018).

Arazi yonetimi konusunda Diinya Ttzerindeki
ornekler incelenmistir. Glircistan, 1991 yilinda
bagimsizligin1 kazandiktan sonra arazi reformlar1 ve
ozellestirmeler yapmistir (Ebanoidze, 2003). Polonya’da
arazi idaresi icin kamu yonetimi ve vatandaslarin
ihtiyaclar1 belirlenmekte ve esnek bir sekilde uyum
saglayacak sistem tasarlanmaktadir (Klimach, vd., 2018).
Ayrica Almanya, Isvicre ve Polonya iilkelerinde kamu
tasinmazlarinin yonetim sistemi karsilastirilmis ve en
yiiksek puam Isvicre'nin aldig1 gézlenmistir (Gross ve
Zrébek, 2017).

Diinya Bankasi ile Tiirkiye arasinda da 2008 yilinda
Tapu ve Kadastro Modernizasyon Projesi (TKMP)
baslanmis ve ek biitce ile tasinmaz degerleme konusunda
Toplu Degerleme Sisteminin Gelistirilmesi igin
calismalar devam etmektedir. TKMP amaci, Mekansal
Bilgi Sistemlerinin altligini olusturarak tapu ve kadastro
bilgilerini giincel ve hukuksal formda sunmaktir (TKMP,
2020).

1.3 Kamu tasinmazlarinin Yonetimi

Devletin hiikim ve tasarrufu altindaki yerler,
kamunun ortak kullanimindaki yerler ve kamu
hizmetinin goriilmesine ayrilan yerler ile Hazinenin 6zel
milkiyetindeki tasinmazlar Devletin idaresi ve
yonetimindeki Devlet Mallaridir. Bunlardan kamu tiizel
kisiligine kayith ve kullanimi1 kamu yararina olan mallar,
kamu tasinmazlaridir (Kadastro, 1987) .
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Diinya uzerindeki biitiin ulkeler, kamu
tasinmazlarindan tam anlamiyla kaynak olarak
yararlanamamistir. Kamusal arazi haklar1 genellikle
seffaf bir piyasa mekanizmasi ile degil, hiikiimetin
yonetmesi ile aktarilir. Kamu arazisinin yonetiminde iyi
yonetisim  (Good  Governance), devletin arazi
meselelerine nasil miidahale etmesi gerektigine iliskin
saglam bir politika iiretmesidir. Bunun i¢in de ekonomik
biiyime, esitlik ve sosyal kalkinma, c¢evresel
sturdiirebilirlik ve seffaf mali politikalar ile ilgili net
hedefler ortaya konmaktadir (Zimmermann, 2007).

Kamu tiizel kisiligine kayitli olan tasinmazlardan
biri de {iniversitelere ait olanlardir. Universitelerin
tarihsel gelisimine gore genellikle sehir disina kurulmus
olan yerleskeler (Aydin, 2019), {iniversitelerin
kullanimindaki kamu tasinmazlarindan olusurlar. Bu
tasinmazlar agirlikli olarak hazine ya da orman
arazilerinin tahsisi sonucunda temin edilmistir. Ozel
milkiyete ait olan tasinmaz ise kamulastirilarak
tiniversite adina tescil edilmis olup kamulastirmay:
bekleyen tasinmazlarin da bulundugu tniversitelerin
faaliyet raporlarinda  goériilmektedir.  Universite
miilkiyetinde ve kullanominda olan tasinmazlarin
stirdiirtlebilir yonetilebilmeleri i¢cin ge¢mis ve su anki
ozellikleri bir sistem igerisinde barindirilarak iyi
yonetimi saglanmalidir.

Universitelerde stratejik kampiis yénetimini ortaya
koyabilmek 6nemlidir. Bunu hangi yonetim gorevlerini
yuriterek, hangi bilgi ve ara¢lar kullanarak iiniversite
performansina deger katacagi (Heijer, 2011), lizerinde
calisiilmast  gereken konulardandir.  Universiteler,
kullanimlarindaki tasinmazlari daha iyi idare edip
yoneterek gelecek nesillere yasanabilir bir kampiis
hayati sunmalidir. Bunun igin parsel tabanh bir bilgi
sistemi kurulmasi; su, toprak gibi dogal kaynaklar1 ve
dogadaki canlilar1 koruyarak bir planlama yapilmasi
gerekmektedir. Giincel, dogru ve giivenilir bir kadastro
haritasi ile miilkiyet, deger gibi tapu bilgilerine ek olarak
imar planlar, topografik haritalar, jeolojik haritalar ve
diger tretilmis haritalara da ihtiya¢ duyulmaktadir.

1.4 Kamu Tasinmazlarinin Degerlemesi

Tasinmaz degerlemesi; alim-satim, yatirim, miras
paylasimi gibi konularinda bilinmesi gerekli bir bilgidir.
Kamu tasinmazlarinin da degerlemesine gereksinim
vardir. Ornegin Isvec’te; hizmet iiretmek icin sermaye
maliyetlerinin hesabinda, yiiksek fiyath tasinmazlarin
satilip daha ucuz tasinmazlara gegilmesinde, hiikiimetin
iyi bir derecelendirme alabilmek i¢in tasinmazlarin
degeri dahil edilerek mali durumlarin hesaplanmasinda,
merkezi hiikiimetin yerel ve bolgesel yonetiminde kamu
tasinmazlarinin devrinde, kamu tarafindan arz edilen
hizmet binalarinin 6zellestirilmesine iliskin olarak

satilan veya kiraya verilen tasinmazlarin
fiyatlandirilmasinda sorunlar yasanmis ve kamu
tasinmazlarmin ~ degerine  ihtiya¢ = duyulmustur

(Lundstréom & Lind, 1996). Kiiresel emlak piyasasiny,
sinirlar 6tesinde birlesmis yerel ekonomide ulusal kamu
ve 0zel piyasalar olusturmaktadir. Kamu ve 6zel emlak
sirketleri olan iki yatirim arzi arasinda deger farkliliginin
olup olmamasi sorusuna cevap olarak her iki
tasinmazinda o©nemli bir rol oynadifli sonucuna

varllmistir.  Avrupa ve Kuzey Amerika ekonomileri
finansal olarak daha seffaf oldugundan hem kamu hem
de 6zel emlak piyasas1 dongiilerinin olduk¢a tutarh
modeller kurulmasina neden olmustur. Ancak Asya'nin
kamu emlak piyasasi dongiileri dalgali olup ekonomik
istikrarsizlik s6z konusu oldugu belirtilmistir. Asya
piyasalarina  tasinmaz  gelistiricileri ve insaat
aktivitelerinin hakim oldugu goriisiine varilmistir (Liow
& Yeo, 2018).

Kamu ve 6zel miilkiyetteki tasinmazlarin ihtiyaclar

dogrultusunda fayda-maliyet analizleri yapilarak
kullanilmasi i¢in piyasadaki giincel degerlerinin tespit
edilmesi gerekmektedir. Tasinmaz degerleri;

kamulastirma, sigortalama, 6zellestirme, devletlestirme
gibi birgok islemlerin yani sira kamu idarelerinde bilancgo
hesaplari, devir icin kullanilmaktadir (Karagoz, 2010;
Soto, 2017; Yalpir, 2007; Yillik Program, 2018). Bu
baglamda, {iniversite  tasinmazlarinin  degerleri
hesaplanarak sermaye gii¢lerinin agiga ¢ikartilmasi
miimkiin olabilmektedir. Tasinmazlarin gercek alim-
satim degerleri ve kira bedelleri ile birlikte kayit altina
alinarak menkullestirilmesi, seffaf bir sekilde ekonomiye
katki saglayip kamuya dondiiriilebilmektedir.

Bu calismanin amaci, liniversite tiizel kisilikleri ve
tasinmazlarinin siirdiiriilebilir yonetimi kapsaminda
iiniversite  tasinmazlarinin  deger  altyapilarinin
kurulumunu arastirmaktir. Bunun i¢in MEU taginmazlari
arastirilmak tlizere 6rneklem olarak secilmis ve Dicle,
Hacettepe, Istanbul Teknik (ITU), izmir Katip Celebi
(IKC) ve Ondokuz Mayis (OMU) Universitesi
tasinmazlarinin yonetimi irdelenmistir. Tasinmaz tiird
olarak genelinin arsa oldugu bilgisine erisilmistir. Ayni
zamanda bahsi gecen liniversitelerin ¢ogunda tasinmaz

idaresi  ile ilgili mevzuatlar1 = bulunmaktadir.
Universitelerin ~ idare  ettikleri ve  yonettikleri
tasinmazlar, farkli yerleskelerde par¢a parga

parsellerden meydana gelmektedir. Bunun nedeni
siirekli gelisime ve teknolojiye acik olan Giniversitelerde;
yeni bolimlerin agilmasi, 6grenci kontenjanlarinin
artmasidir. Gelismelere paralel olarak iiniversiteler
biiyliylip arazi ihtiyaclari dogmaktadir. Bu kapsamda
liniversite tasinmazlar1 ¢ok iyi idare edilip planlanarak
yonetilebilmeleri icin deger bilgileri elde edilmelidir.

2. MATERYAL VE METOT

Tapu ve Kadastro Genel Midirliginin (TKGM)
kayitlarina gore Tirkiye genelinde 21 milyon 375 bin
397 adet bagimsiz boliim, 57 milyon 597 bin 109 parsel
bulunmaktadir. 13.11.2020 Giincelleme tarihindeki
parsel sayisi ise 58 milyon 68 bin 396 parsel olup konut,
sanayi alanlari icin imar uygulamalaryi, hisse paylasimlari
icin ifraz islemleri gibi nedenlerle yaklasik 500 bin parsel
sayisinin arttig1 gézlenmistir (TKGM, 2020).

Milli Emlak Genel Midurligi (MEGM) faaliyet
raporuna gore 4 milyon 203 bin 342 adet Hazine
tasinmazlar1 bulunmakta olup Tirkiye yiiz6l¢iimiiniin
yaklasik %37,6’sin1 olusturmaktadir (MEGM, 2020).
Hazine tasinmazlarindan belli bir b6liimii iiniversite ve
diger kurumlarin kullanimina tahsis edilmistir.
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2.1. Calisma Alam

Mersin Universitesi; Ciftlikkdy, Yenisehir ve Tece
olmak iizere il merkezinde toplam li¢ yerleskesi olup bazi
ilcelerinde meslek yiiksekokullar1 bulunmaktadir.
Calisma alani, Ciftlikkdy Merkez Kampiisii olup sehir
merkezine 14 km, Mezitli ilcesine 6 km uzakliktadir.
Yaklasik 4 milyon yiiz seksen bir bin metrekare alan
iizerine kurulu olan kampiis, 316.346 m2 kapali alani
mevcuttur. 2019 Yilinda 6n lisans/lisans/lisansiistii
diizeyinde 39.034 68renciye egitim-6gretim verilmistir.
Akademik personel sayisi 1.781 ve idari personel sayisi
1.489’dur (MEU, 2019a; 2020).

Universitenin merkezi olan Ciftlikkdy Kampiisiinde;

Kredi Yurtlar Kurumuna ait 1.397 m? alanli, 700
bayan 6grenci ve 540 erkek O6grenci kapasiteli yurt
binasi; 68renci, personel ve bolge halkina kaliteli saglik
hizmeti sunan Tip ve Dis Hekimligi Fakiilteleri; sosyal
faaliyetler icin yemekhane, kafeterya, market, kirtasiye,
postane, banka gibi alanlarin bulundugu Cars1 Kafe yer
almaktadir. Farkli yonlerdeki sehir merkezi ve Mezitli
ilce merkezine ulasim, toplu tasima araglar ile
saglanmaktadir. Spor aktivitelerine icin 44.139 m?2 agik
spor ve 7.107 m? kapali spor tesis alanlar1 ayrilmistir.
Ayrica cesitli kultiirel, sanatsal ve sosyal etkinlikler
diizenlenmektedir (Sekil 1) (MEU, 2019a).

Sekil 1. Calisma alam

3. ARAZI YONETIMI

3.1. Tiirkiye’de Arazi Yonetimi

Arazi yonetiminde; tasinmazlarin geometrik, hukuki
ve deger boyutlarinin belirlenmesi yani sira kullanma ve
tasarruf etme hakkini elinde bulunduran Kkisi/lerin
(malik/ler) kararlar1 6nemli rol oynamaktadir. Malikler,
hukuk kurallari gercevesinde tasinmazlarini diledigi gibi
tasarrufta bulunabildigi miilkiyet hakkina sahiptirler
(TMK, 2001). Ancak sahis yarar ile toplum yararinin
karsilastig1 alanlarda, toplum yarari istiin tutulmustur
(Anayasa Mahkemesi, 1966). “Miilkiyet, fiziksel bir
diinyanin pargasi degildir. Miilkiyetin dogal ortami hukuk
ve ekonomidir. Miilkiyet gézle goriinmez gseyler
hakkindadir, oysa haritalar yeryiiziindeki fiziksel seylerin
benzeridir.” (Soto, 2017, 212).

Tiirkiye’de arazi yonetimi icin basta anayasa olmak
iizere kanun, tizik, yonetmelik, genelge, teblig yani sira
planlar, plan raporlar1 gibi birgok resmi normlar
bulunmaktadir. Bu baglamda arazi; yonetim, yonetici,
miilkiyet, mal, nitelik (tasinmaz tiirii), deger a¢ilarindan
ele alinmistir.

Tirkiye Cumhuriyeti; merkezi yonetimindeki kamu
idareleri, sosyal giivenlik kurumlari ve mahalli idarelerin
olusturdugu genel yonetimi kapsamindaki kamu kurum
ve kuruluslan tarafindan yonetilmekte olup sahip
olduklart tasinmazlarin miilkiyet durumu degisiklik
gostermektedir (Sekil 2). Merkezi yonetimin genel biitce
kapsamindaki kamu idareleri “Devlet” tiizel kisisi
tarafindan temsil edilir, edindigi tasinmazlar, “Hazine”
adina tescil edilir ve Cevre ve Sehircilik Bakanlig
tarafindan yonetilir. Diger kamu idarelerine ait
tasinmazlar ise tlzel kisileri adina tapu sicilinde tescil
olunur ve her kamu kurumu Kkendi idare eder.
Tasinmazlara iliskin mali saydamligin saglanmasinda
5018 Sayili Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanunu
(Kamu Mali, 2003) ve Kamu Idarelerine Ait
Tasinmazlarin Kaydina iliskin Yonetmelik’e (Kamu Kayit,
2006) gore ilgili kurum sorumlu olup, Hazine ve Maliye
Bakanligi tarafindan izlenmektedir.

GENEL YONETIM

“ Merkezi Yonetim I

Sekil 2. Genel Yonetim (Kamu Mali, 2003)

DEVLET Gmelm Kapsamm Ozel Biitgeli Idareler Bkl *Sosyal Girvenlik Kurumu *Belediye
Jacs *Tiikiye Is Kurumu Genel 1l Ozel Idare -
hﬂ “ adiirliga *Bunlara bagh birlik ve
lidareler
A *YOK
*ziﬁ-bagkanhgl y o One o |
*Ulagtuma ve Altyap: B. *OSY}{ . *SPK.
*Cevre ve Schircilik B. -TIUEENTIATS +*BDDK
*Tarim ve Orman B. I :ggl\l\: *EPDK
*TUIK oM HRIK ...vd,
+TKGM MTA
FMGM....vd. *DST
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Bu baglamda Genel Yonetim Muhasebe Yonetmeligi‘nde
belirtilen standartlara uygun bir sekilde Merkezi
Yonetim Muhasebe Yonetmeligi'nden de yararlanilarak
tasinmazlarin muhasebelestirilmesi saglanmaktadir.

Kamu kaynaklarinin etkili, ekonomik ve verimli bir
sekilde elde edilmesi ve kullanilmasini, hesap
verebilirligi ve mall saydamligi saglamak iizere kamu
kurum ve kuruluslarin miilkiyetinde, yonetiminde veya
kullaniminda bulunan tasinmazlarin kaydina iliskin
muhasebelestirme ve mali kontrolliniin diizenlenmesi,
so6zii edilen kanun ve yonetmelige gore yapilmaktadir.

Hukuk kapsaminda gergek ve tiizel kisiler vardir.
Gercek Kkisiler sahislar, tiizel kisiler ise kisi ya da mal
topluluklaridir. Kisi topluluklari, ortak belli bir amaci
stirekli bir sekilde gercgeklestirmek iizere birlesen
topluluklardir. Mal topluluklari, belli bir mal varliginin
belli bir amaca 6zgiilenmesiyle olusan mal toplulugudur
(Caglayan, 2016; Erten, 1971; Gozler, 2011; Karagoz,
2010). Tiizel kisiler; kamu ve 6zel tiizel kisiler seklinde
farklhilik gosterirken Anayasa’da (1982, 82) gecen “Devlet
ve diger kamu tiizel kisileri” ifadesine gore kamu tiizel
kisileri de ikiye ayrilmaktadir. idare hukukunda “kisi
toplulugu seklindeki kamu tiizel kisileri, ‘kamu idareleri’
(Devlet ve mahalli idareler); mal toplulugu seklindeki
kamu tiizel kisileri, ‘kamu kurumlar’ (Gozler, 2011)
(YOK, (iniversiteler, TUBITAK, Karayollar1 Genel
Midirligia-KGM, Orman  Genel Midiirligii-OGM,
Vakiflar Genel Miidiirliigii-VGM, Maden Tetkik ve Arama
Genel Miudiurligi-MTA, Devlet Su isleri Genel
Miidiirliigii-DSI, Sermaye Piyasas1 Kurulu-SPK, vd.)“
(Kamu Mali, 2003) olarak adlandirilmaktadir. Merkezi
yonetimin genel biitce kapsamindaki kamu idareleri
Devlet Tiizel Kisiligine sahiptir. Hazine, Devlet Tiizel
Kisiliginin adidir (Hazine, 2007) Diger kamu tiizel
kisileri, bahsi gecen kamu idareleri disinda kalanlari
temsil etmektedir (Sekil 3).

Gergek ve tlizel Kkisilere ait tasinir ve tasinmaz
mallarin varhigi s6z konusu olup tapu kiitiigiine
kayitlarina ve yukaridaki siniflamalara paralel olarak
tasinmaz miilkiyet tipleri kamu ve 6zel miilkiyet seklinde
ikiye ayrilmaktadir. Bu iki miilkiyet tiriiniin bir¢ok
onemli ve belirleyici farkliliklar1 vardir. Kamu
miilkiyetinde; Devlet mallarindan kamu mallarinin,
kamu hizmeti icin kamu yarari adina korunarak
yonetilmesinde kamu tiizel Kkisiler yetkilidir. Ozel
miilkiyette toplum yararina aykir1 olmamak sartiyla
diledigi gibi yararlanma yetkisi sahislarin ve 6zel tiizel
kisilerindir (Sekil 3). Kamu ve 06zel miilkiyetin
karakteristik 0zelliklerinden yola c¢ikarak yapilan
aciklamalarda, kaynaklarin = verimli  kullanilmasi
konusunda 6zel miilkiyetin daha etkin oldugu sonucuna
ulasmislardir (Dura, 2006). Ancak arazi miilkiyetinin
sahislarin elinde bulundurdugu kapitalist sistemin,
planlamada yiiksek gelir gruplarin basrolii oynamalarina
olanak verdigi belirtilmistir. Kapitalist sistemin aksine
sosyalist sistemi destekleyen disiiniirler, arazi
miilkiyetini tlim topluma mal edilerek
sosyallestirilmesini ve arazi rantimin adil dagilimi
saglanarak  sosyal miilkiyet yapisini savunma
yoniindedir (Keles, 2018).

Devlet mallar;; dogrudan ve dolayli hizmet
vermelerine ve kamu ya da o6zel hukuka tabi olma
durumlarina gore farklillk gostermektedir. Devlet
Mallari;

e Kamu mallar ve

e Devletin Ozel Mallar
seklinde ikiye ayrilmaktadir. Kamu mallari; sahipsiz
yerler, orta mallar ve hizmet mallaridir. Sahipsiz yerler
ve orta mallardan bazilari icin Orman Kanunu, Mera
Kanunu, Kiy1 Kanunu gibi ayr1 ayri resmi normlar vardir
ve bu kapsaminda islem gormektedir. Hizmet Mallari,
Devlet Tiizel Kisiligi disinda kalan diger kamu tiizel
kisilerinin tapu kutiglnde adina kayith oldugu
mallardir. Devletin 6zel mallari, kamu mallar1 disinda
kalan ve kamu hizmetlerinin goriilmesinde gelirle dolayli
yoldan katki saglayan mallardir. Bir baska ifadeyle bu tiir
mallar, kamu yararina ya da kamunun kullanimina tahsis
edilmis degildir (Arslan, 2017; MEGM, 2019). Hazine
arazileri ve kamu iktisadi tesebbiislerinin isletmeleri,
devletin bu kapsamda bulunan 6zel mallaridir (Soyler,
2007) (Sekil 3).

Devlet mallari; sosyal olarak kamu hizmetlerinde
(hiikiimet konaklari, hastaneler, okullar gibi) ve
kamunun genel yararinda (yollar, meydanlar, meralar
gibi) kullanilirken, ekonomik olarak mali islevlerinde
(Hazine arazilerinin satis1 veya kiraya verilmesi gibi)
finansman amaciyla yararlanilmaktadir (Soéyler, 2005).
Devletin hikiim ve tasarrufu altindaki yerler hakkinda
bir karmasiklik séz konusu oldugu, bu mallarin
birbirinden ayirt edilmesinde gegmisten giiniimiize hala
zorlanildigi belirtilmektedir (Arslan, 2017; Soyler, 2007;
Duran, 1985). “Kamu tiizel kisilerinin miilkiyetinde
bulunan 6zel mallar ile kamu mallarin tabi oldugu rejim
arasinda agtk¢ca bir ayrim yapilmadigr icin” hukuksal
bosluk devam etmekte ve sorun yasanmaktadir (Kaplan,
2004).

Devlet mallarinin tapu kiitiglindeki tahsis isleminin
dayanag1 “devietin ézel mallarinda miilkiyet hakki,
devletin kamu mallarinda ise devletin gozetim ve denetim
hakki” (Soyler, 2005) seklindedir. Kamu mallari,
kamunun dogrudan yararlanmasina ya da bir kamu
hizmetine tahsis edilmis olan mallardir (Arslan, 2017).
Kamu mallarinin 6zellikleri su sekildedir;

o Ozel miilkiyete tabi olmayan ve kamunun
yararlanmasina ayrilan tasinmazlar, bunlara iliskin
tescili gerekli bir ayni hakkin kurulmast soéz konusu
olmadikga kiitiige kaydolunmaz (TMK, 2001, 999.
Madde).

e  Sahipsiz yerler ile yarart kamuya ait mallar, Devletin
hiikiim ve tasarrufu altindadir (TMK, 2001, 715.
Madde).

e Yarart kamuya ait mallar kimsenin miilkiyetinde
degildir ve higbir sekilde dzel miilkiyete konu olamaz
(TMK, 2001, 715. Madde).

e Kamu hizmetine tahsis edilen yerler ile Devlete ait
tasinmaz mallar, tapuda kayitlh olsun olmasin
kazandirict zamanasimi yolu ile iktisap edilemez
(Kadastro, 1987, 18. Madde).

e Kamu mallari ile mahsus kanunlarinda haczi caiz
olmadig gésterilen mallar, haciz edilemez (Icra iflas,
1932, 82. Madde).
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Tiizel Kisileri Adma
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Sekil 3. Hukuki anlamda Kisi ve Miilkiyet tiirleri (Anayasa, 1982; TMK, 2001; Kadastro, 1987; Kamu iktisadi, 1984; Kamu
Mali, 2003; Caglayan, 2016; Gozler, 2011; Karagéz, 2010; Soyler, 2005)

e Kamu tiizel kisilerinin ve kurumlarinin sahip
olduklar1 tasinmaz mal, kaynak veya irtifak haklari
diger bir kamu tiizel kisisi veya kurumu tarafindan
kamulastirilamaz (Kamulastirma, 1983, 30. Madde).

e Herkesin egsit ve serbest olarak yararlanmasina
agiktir (Kiyi, 1990, 5. Madde).

e Mala zarar verme sugunun; Kamu kurum ve
kuruluglarina ait, kamu hizmetine tahsis edilmis veya
kamunun yararlanmasina ayrilmis yer, bina, tesis
veya diger esya hakkinda islenmesi halinde, fail
hakkinda bir yildan dért yila kadar hapis cezasina
hiikmolunur (Ceza, 2004, 142-a, 152-a. Madde).

e Mera, yaylak ve kislaklar; 6zel miilkiyete gecirilemez,

amact disinda  kullanilamaz, zaman  asimi
uygulanamaz, sinirlart daraltilamaz (Mera, 1998, 4.
Madde).

e Devlet ormanlarinin miilkiyeti  devrolunamaz
(Anayasa, 1982, 169. Madde).

e Kamu mallarindan yararlanma genel olarak

licretsizdir (EKkici, 2012; Devlet Mali, 2019).

Devlet mallary; miilkiyet, hizmet, kullanim, gbzetim,
denetim, yonetim ve kamu yarari dikkate alinarak
siniflandirilirken mallar da kendi igerisinde kullanim
amaglarina ve hizmet sekillerine gore tasinmaz tiirlerine
ayrilmaktadir. Tasinmazlar arazi ve yap1 olmak tizeri iki
temel sekilde degerlendirilmesine karsin literatiirde
farkli farkli smiflama, tamimlama ve Kkavramlarla
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karsilasilmistir ~ (Emlak Vergisi, 1972; UN, 1996;
Yomralioglu, 1997; Yalpir, 2007; IAAO, 2013; USPAP,
2013; Unel, 2017). Kamu idareleri ve kamu
kurumlarinin  miilkiyetinde, = yonetiminde veya

kullaniminda olan tasinmazlarin kaydina (Kamu Kayit,
2006) iliskin olarak bina, arsa, arazi, orman, yeralt1 ve
yeriistii diizenleri seklinde bir siniflama yapilmistir.
Tasinmaz degeri olarak kamu tasinmazlarinin kayit
altina alinarak muhasebelestirilmesinde; maliyet bedel,
rayi¢c deger, iz bedeli ve emlak vergi degeri lizerinden
kayitlar  tutulmaktadir. “Tapuda Kayith  Olan
Tasinmazlar” bashg altinda yer alan tasinmazlar
maliyet bedeli lizerinden, bu tasinmazlardan maliyet
bedeli belirlenemeyenler ise rayi¢ degerleri lizerinden
kayitlara alinmaktadir (Kamu Kayit, 2006). “Maliyet
bedeli”, bir binanin imalati i¢in 6denen giincel hakkedis
tutarlar toplami, kamulastirma bedeli ya da satin alma
bedeli, arazinin arsa doniisiimiinde yapilan harcamalar,
tasinmazin kullanilabilir hale gelmesi i¢in yapilan
harcamalar veya verilen kiymetlerin toplamidir. Rayi¢
deger, degerleme giiniindeki normal alim-satim
degerine karsilik gelmektedir. Ancak Merkezi ve Genel
Yonetim Muhasebe Yonetmeliklerinde; “rayi¢ deger”
yerine “gercege uygun deger” ifadesi kabul edilmistir.
“iz bedeli”, ekonomik dmriinii tamamladigi halde fiilen
kullanilmasina devam edilen iktisadi kiymetler ile
gercek degeri tespit edilemeyen veya edilmesi uygun
gorilmeyen ancak, hesaplarda izlenmesi gereken

Turkish Journal of Land Management



Tiirkiye Arazi Yénetimi Dergisi-2021; 3(1); 08-24

iktisadi kiymetlerin muhasebelestirilmesinde kullanilan
ve muhasebe kayitlarinda yer verilen en diisiik tutar
(Muhasebe, 2014) seklinde tanimlanmaktadir. iz bedeli
0,01 TL (TRT, 2018, 4i) olarak kabul edilmektedir.
Maliyet ve rayi¢ bedeli belirlenemeyen “Tapuda Kayith
Olan Tasinmazlar”, sadece ekonomik olarak
degerlendirmeye konu olanlar ile kamusal ihtiya¢larda
kullanilan “Tapuda Kayithh Olmayan Tasinmazlar”, “Orta
Mallar1”, “Genel Hizmet Alanlar1” ve Bakanlik tarafindan
iz bedeli ile takip edilmesine karar verilen tasinmazlar
iz bedeli iizerinden kayitlara alinir (Kamu Kayit, 2006).
Ancak otopark, park ve yesil alan gibi yerlerin yapimi ve
diizenlenmesi i¢in belli bir maliyet tutmaktadir. Bu tiir
tasinmazlarin 0.01 TL iz bedeli ile muhasebelestirilmesi
bir aykirilik icermektedir (Demirel & Erdogan, 2016).
Sonug olarak, Tapuya kayitli olan/olmayan duruma goére
tasinmazlarin mall yonetimi ve Kkontroli igin icmal
cetvelleri diizenlenmektedir (Kamu Kayit, 2006).

Tasinmaz (gayrimenkul veya emlak); kamu
yonetimi ve hukuk alaninda mallar; muhasebede maddi
duran varliklar, sabit kiymetler icinde maddi iktisadi
kiymetler seklinde farklh terimlerle ifade
edilebilmektedir. Maddi duran varlik olarak tasinir ve
tasinmaz mallar hakkinda karar, kontrol ve hesap verme
stureglerinin etkili ¢alismasini saglamak icin kamu
idaresinin yonetiminde olan tasinmazlar ve tahsisli
olarak kullanilan tasinmazlarin muhasebe kayitlari Genel
Yonetim ve Merkezl Yonetim Muhasebe Yonetmeligine
(Muhasebe, 2014, 170. Madde) gore tutulmaktadir.
Muhasebede maddi duran varliklardan edinilen
tasinmazlar ise maliyet bedeli ile hesaplara alinmaktadir.

Devlet, kamu ve 6zel mallarin siniflanmasi ve kamu-
6zel miilkiyet konularinin netlestirilmesi iyi yonetim i¢in
de biiylik 6énem arz etmektedir. Ulkemizdeki tiim
tasinmazlara iliskin bir smiflama yapilmasi ve
tanimlamalarin net, anlasilir ve tek bir varlig1 kapsamasi
ve kayitlarinin tutulmasi gerekmektedir.

Devlet ve kamu mallarinin kayit sekilleri ile deger
cesitleri, mevzuat kapsaminda incelenerek
Yiiksekogretim Kurulu biinyesindeki {iiniversitelerin
tiizel kisilikleri ve tapu kiitiigiinde kayith ve tahsisli
tasinmazlari ele alinmistir. Bu kapsamda tiniversitelerin
ve iliniversite tasinmazlarinin yeri arastirilmistir.

3.2. Universitede Arazi Yonetimi

Universiteler, Yiiksekégretim Kurumu olarak iilkeye
ve insanliga hizmet etmek iizere cesitli birimlerden
olusan kamu tilizel kisiligine ve bilimsel o6zerklige
sahiptir. Devlet iiniversiteleri, Devlet tarafindan kanunla;
vakif iiniversiteleri, vakiflar tarafindan Devletin gézetim
ve denetimine tabi olarak kurulabilmektedir (Anayasa,
1982,130.Madde).2018-2019 Yili istatistik verilere gore
Tiirkiye’de 129 Devlet, 74 Vakif tiniversitesi 4 Vakif MYO
bulunmaktadir (YOK, 2020). YOK ve Universiteler;
merkezi yonetim kapsaminda 6zel biitceli idare sinifina
girmektedir (Kamu Mali, 2003). Tapu sicilinde tiniversite
adina tescilli olan tasinmazlar, kamu mallari kapsaminda
hizmet mallaridir (Kamu Kayit, 2006; Kamu Tahsis,
2006; Arslan, 2017).

Universite  tasinmazlarimin  idaresi hakkinda
yonetmelik ya da yonergeyi, bahsi gecen liniversiteler
kendi kriterlerine gore yayinlamistir. Dicle, Hacettepe,
IKC, ITU ve MEU ele alindiginda; Dicle, Hacettepe ve
Ondokuz Mayis Universitesi Tasinmazlarinin Idaresi
Hakkinda Yénetmelik, Izmir Katip Celebi Universitesi
Tasinmazlarinin Idaresi Hakkinda Uygulanacak Usul ve
Esaslar seklinde yiiriirliige girmistir. Bunlarin disinda
tasinmaz idaresi ile ilgili senato tarafindan yoénerge
kararlar1 da alinmistir. Mevzuatlar arasinda farkhiliklar
ve benzerlikler olmakla birlikte genel amaglari;
iiniversitelerin miilkiyetinde ve kullaniminda bulunan
tasinmazlarin satisy, kiraya verilmesi, trampasi, tasinmaz
veya kat karsilig1 insaat yaptirilmasi, 6n izin verilmesi ve
iizerlerinde irtifak hakki kurulmasi, ecrimisil ve tahliye
ile tasinmaz gelistirme ve degerleme islemlerine iliskin
usul ve esaslar1 belirlemektir (Dicle, 2010; Hacettepe
2015; IKC, 2015; OMU, 2011). Bu islemlerin temelinde
tasinmaz degeri bulunmaktadir.

Universiteler; seffaflik, aciklik, tutarhlik, dogruluk
ve tarafsizlik olan raporlama ilkeleri dogrultusunda
idare faaliyet raporlar1 hazirlamaktadir. Bu goérev ve
sorumluluk, {tniversitelerin mali hizmetler birim
yoOneticisi olan Strateji Gelistirme Daire Baskanligi
biinyesinde bulunmaktadir. Ilgili mali yila iliskin idare
faaliyet raporlari, izleyen mali yilin en ge¢ Subat ayinin
sonuna kadar {ist yoOnetici olan Rektdr tarafindan
kamuoyuna aciklanmaktadir. Bu raporlarin bir niishasi
ayni sureler icinde Sayistay, Hazine ve Maliye
Bakanligina gonderilmektedir. Sayistay da her iiniversite
hakkinda denetim sonuglarini raporlamaktadir (Faaliyet
Raporu, 2006).

2019 yih idare faaliyet raporlari incelenmis ve
tasinmaz, lojman ve diger tasinmaz kira gelirlerinin, agik
ve kapali alanlarin bilgilerine ulasilmistir. Her tiniversite
icin ayr1 ayr1 hazirlanan 2019 yili Sayistay Denetim
Raporlarina ek sunulan mali tablolarda (Sayistay, 2020)
tasinmazlara iliskin arsa ve arazi, yeralti ve yeristii
dizenleri ve binalar hesabi olarak maddi duran
varliklarin bilangosu ele alinmistir. Bu raporlara gore
iiniversitelerin kendi tiizel kisiligi adina kayith
tasinmazlar1 yani sira Hazine tahsis, orman tahsis ve
diger seklinde miilkiyet cesitliligi goriilmistiir. Kapal
alanlar, biiylimeye bagh olarak ihtiyaclar dogrultusunda
artmakta olup arazinin ortalama %3-22’sine karsilik
gelmektedir (Tablo 1) (Dicle, 2020; Hacettepe, 2020; iKC,
2020; ITU, 2020; MEU, 2020).

Hazine ve Maliye Bakanligi, Muhasebat ve Mali
Kontrol Genel Midiirligii tarafindan Muhasebe Yonetim
Sistemi (MYS) olan Yeni Harcama YoOnetim Sistemi
gelistirilmigtir. Hacettepe, IKC ve MEU (Sayistay, 2018)
say2000i muhasebe sistemini kullanmaktadir. Ancak
Dicle (Sayistay, 2018) ve ITU (2019) mali yilindan
itibaren say2000i muhasebe sistemi kapatarak yerine
MYS'ye gecmistir.

ITU, tasinmazlar yénetim sistemini 2014 tarihinde
ilk yayma acmistir. Idari Mali Isler tarafindan
gerceklestirilen kiralama ve bu kiralamalara ait borg ve
6deme Dbilgileri sisteme kaydedildigi ve Strateji
Gelistirme Daire Baskanligi tarafindan 6demeler takip
edildigi belirtilmistir (ITUBIDB, 2014).
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Tablo 1. Universite tasinmazlarinin bilangosu

Dicle Hacettepe istanbul Teknik | izmir Katip Celebi | Mersin Ondokuz Mayis

Universitesi Universitesi Universitesi Universitesi Universitesi Universitesi
Sayistay  Denetim 2019 2019 2019 2019 2019 2019
Raporu
Arazi ve Arsa Hesabi 661.361.883 % 6.356.813.234 % 4.580.156.730 % 164.291.225% 162.337.378% 44374798 %
Yeralu ve Yerlstil| g, q10 0004, - 57.237.791% 56.349% 910.629% 42.613.198%
Diizenleri Hesabi
Binalar Hesabi 698.431.531% 890.764.989 % 1.790.716.244 % 92.695.325% 491.333.292 % 585.990.344 %
Idare Faaliyet Rapor 2019 2019 2019 2019 2019 2019
Tasinmaz Kiralari 7.840.796 % 373.000% 15.975.288% 3.295.993 % 6.759.438%
Lojman Kira Gelirleri - - 2.033.392% 61.170% 622.073 %
g‘jierrlezfsmmaz Kira - 10.847.201% 13.941.896 % 809.049 % 3.234.823% 6.137.365 %
aTl‘;I;IIam tasIMmaz | 49 717,000 m? 6.139.803 m? 3.784.100 m? 2.133.094m?|  4.567.378 m? 8.805.205 m?
Toplam kapali alan 526.640 m* 945.265 m? 838.920 m? 144.000 m? 400.645 m? 665.674 m*

T.C. Cumhurbagkanligl, Strateji ve Biitge Baskanligi Universitelerde  ekolojik  diizeni  koruyarak

(eski ad1 Kalkinma Bakanlig1) tarafindan Yiiksekdgretim
Mekanlar1 Yatirnm Karar Destek Sistemi (Mek-Sis)
kurulmustur. Mek-Sis konuma dayali bir bilgi sistemi
olmamakla birlikte mevcut derslikler, seminer odalar,
laboratuvarlar gibi envanter bilgilerinin tutuldugu bir
sistemdir (MEKSIS, 2018). ITU’deki mekan ve
mekanlardaki ogretim Dbilgileri Mek-Sis sistemine
aktarilarak entegrasyon islemleri tamamlanmistir (iTU,
2019). Ulkemizdeki devlet iiniversitelerinde mekan
envanter siniflandirmasi icin Mek-Sis kullanilmasi
planlanmistir (MEKSIS, 2018).

Universite tasinmazlar1 icin envanter ve mali
calismalarinin temeli, arazi yo6netimi kapsaminda
konuma dayali bilgi sistemlerine dayanmaktadir. Bu
baglamda kampiis bilgi sistemleri icin haritalar ve
tasinmazlarin  6zelliklerine ihtiyag olup kadastro
haritalar1 althk olarak kullanilmaktadir. Kadastro
haritalarinda s6z edilen {iniversite tasinmazlarinin
geometrik sekilleri incelenmis ve 06znitelik bilgileri
sorgulanmistir.  Universitelerin  mevcut tasinmaz
durumlart TKGM  (2020) verileri baglaminda
ozetlendiginde, genel olarak;

e Universite tasinmazlarinda miilkiyet cesitliliginin
olmasi

e Kampiis alanlarinin ya da fakiilte/yiiksekokuluna ait
tasinmazlarinin farkli konumda bulunmas;,

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

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

e Parsellerin geometrik sekillerinin genellikle diizgiin
olmamasi,

e imar parselinin olmadig1 kampiis alanlarinda binanin
parsel siirlarini kesmesi,

o Fakiilte, yliksekokul, idari, yemekhane gibi binalarin
6grenci, akademik ve idari personel ihtiyaglarina gére
planlanarak cografi, jeoloji, hidrografi ve iklim
kosullar dikkate alinarak insa edilmemesi seklinde
siralanabilir.

Universitelerin egitim ve bilimsel calismalarda
daima ileride olmasi amag¢landigindan tasinmazlarla ilgili
planlanan her projenin uygulanabilirligi ve pratikligi
analiz edilerek sonuglari, siirdiiriilebilir arazi yonetimi
kapsaminda tartisilmalidir.

stirdiiriilebilir arazi yonetimi o6nemlidir. iTU, arazi
gelistirme yonetimini yenilik¢i siirdiiriilebilir tasarimla
uyumlu hale getirmek ve ¢evrenin korumasj, i¢in ekolojik
acidan planlanabilir, tasarlanabilir, gelistirilebilir ve
korunabilir bir sertifikasyon sistemine basvurmayi
hedeflemistir. Kampiis i¢cinde dogal hayati koruyarak
insana ve c¢evreye saygill bir biling olusturmak igin
bisiklet ve yiiriiyiis yollari, konteyner bélgeleri, acik ve
kapali spor alanlari, peyzaj estetigi ile bitiinliik
olusturan dogal yasam alanlari, yagmur sularinin
kullanimi hayata gecirilen calismalanidir (iTU, 2019).
Dicle (2020) Universitesi kampiis icine bisiklet yolu
yapilmistir.

3.2.1. Mersin Universitesi Tasinmazlarinin Yonetimi

Universiteler, bilim iireterek siirekli degisimi ve
gelisimi devam eden egitim alanlaridir. MEU; yeni
onlisans, lisans, ytliksek lisans ve doktora programlari
acillarak ya da kontenjanlar1 arttirilarak biliyilime ve
gelisim  gostermektedir.  Ornegin 2015 yilinda
Miihendislik Fakiiltesi biinyesinde Harita Miihendisligi
Boliimii agilmis ve 2019-2020 Egitim-Ogretim Yilinda
O0grenci alarak egitime baslamistir. Miihendislik
Fakiltesinin mevcut derslik, laboratuvar, akademik ve
idari personel odalar1 gibi mekéanlarin sayilar1 tespit
edilmistir. Yeni a¢ilan Harita Miihendisligi B6limiiniin
personel ve oOgrencisi icin yeterli kapali alan olup
olmadig1 irdelenmis ve yeterli oldugu kanaatine
ulasiimistir.

MEU, Strateji Gelistirme Daire Bagkanlhiginin 2006
yili1 ve 2019 yilinda hazirlamis oldugu faaliyet raporunda
iiniversite taginmazlariin dagilim tablosu incelenmis ve
MEU taginmazlarinin da diger iiniversitelerdeki tasinmaz
ozelliklerine genel anlamda benzerlik gosterdigi tespit
edilmigtir. Calisma bélgesi olarak ele alinan MEU,
Ciftlikkdy Merkez Kampiis sinirlan igerisinde yer alan
tasinmazlar irdelendiginde miilkiyet durumu c¢esitlilik
arz etmekte olup iniversite adina kayitl, Hazine ve
orman tahsisli alanlarin bulundugu tespit edilmistir.
2018 ve 2019 Tarihleri arasinda tasinmaz alanlari
degismez iken 2007 ile 2019 yillarn arasinda
kamulastirilacak  tasinmazlarin  miktarinda  artis
gozlenmistir (Tablo 2) (MEU, 2007; 2019b; 2020).
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Tablo 2. MEU Ciftlikkéy Kampiisii tasinmazlarinin dagilimi

Miilkiyet Durumuna Goére Tasinmaz Alani (m?)
Yerleske Ad1 Mersin Hazine ve Maliye |Orman ve Su isleri |Tahsisi Istenilen |[Kamulastirilacak |Diger Toplam (m?)
Universitesi |Bakanligl (Tahsis) |Bakanlifi (Tahsis) [Hazine Arazileri |Araziler
Ciftlikkoy Ka“;gg;g) 826.700 187.640 1.311.765 1.629.318 85.547 0 4.040.970
Giftlikkoy Ka“}gg‘ig) 826.700 187.640 1.311.765 1.629.318 225.674 0 4.181.097
Ciftlikkoy Ka“}ggig) 826.700 187.640 1.311.765 1.629.318 225.674 0 4.181.097

“Ge¢mis ve simdi, gelecegin anahtaridir.” (Behling — > < T ——— >
vd.,, 2016). Geg¢misten gilinimiize kadar ki 6grenci A
sayilari, personel sayilari, arsa ve bina alanlar1 gibi
verilerin yil y1l dizenli toplanarak istatistiksel i » .

. L. . I z Politikaci: Muhasebeci:
analizlerinin yapilmasi, gelecekteki ihtiyaclarn ve E Stratejik amaglar Mali (deger. maliyet, fayda)
alinacak tedbirleri belirleme konusunda yardimci
olmaktadir. Veriler; insanlar, tasinir ve tasinmaz biitiin v
mallar olarak farkli ve kompleksli bir yapiya sahiptir. A
Bunlarin bir sistem igerisinde toplanmasi, birbirleriyle - Teknik Yémetici-
iliskilendirilmesi ve yonetici, 6grenci, personel her g Kullamcr; it (o, il
birimin sorularina kolay ve hizli cevap bulabilecegi = e DL i
nitelikte olmalidir. Mek-Sis sadece kampiisteki envanter

bilgilerini tutmaktadir. Mithendislik Fakiiltesinin nerede
oldugu, yapisal ozelliklerinin ne oldugu konusuna
girmemektedir. MYS uygulandiginda da tasinmazlarin
sadece sonug¢ degerleri ile ilgilenip konuma dayal
olmayan bir sistemdir. Tasinmaz degerinin nasil
bulunacagi konusunda islemler yapilmamaktadir.

Tasinmaz diinyasinda en oOnemli ve inli
ifadelerinden biri “konum, konum, konum” seklindedir.
CBS, bu kelimeleri harekete gecirmenin yoludur
(Hermans vd. 2020). Ulkemiz i¢in planlanan Tiirkiye
Ulusal Cografi Bilgi Sistemi prensibinde kampiis bilgi
sistemi disiiniilmelidir. Kampiis yonetimine cografi bilgi
sistemleri ile daha kolay c¢oziimler iretilip kararlar
alinabilecektir. Kampiis yonetiminde; politikac1 igin
kurumsal stratejik, muhasebeci i¢in mali, teknik yonetici
icin fiziksel ve kullanici igin islevsel amaglar 6n plana
cikmaktadir (Sekil 4). Tasinmaz diizeyinde veri girisi ve
performans  diizeyinde  ¢ikti, islem  hacmini
belirlemektedir. Kampiis yonetiminde, dort islem adimi
tanimlanmistir (Heijer, 2008; 2011):

1. Mevcut durumu degerlendirmek,

2. Gelismeleri, degisen talepleri, olasi problemleri ve
gelecegin zorluklarin tetkik etmek,

3. Gelecek i¢in olasi ¢ozlimler liretmek ve

4. Mevcuttan gelecege giden yolu,
belirlemek.

MEU taginmazlari, Mersin il smrlan icerisinde
daginik konumdadir. Calisma alani olarak Ciftlikkdy
Kampiisii’'ndeki tasinmazlar ele alinmis ve kampiis
yonetiminde bir kampiis bilgi sistemi i¢in gerekli olan
verilerden tasinmaz ve degerleri Uzerinden devam
edilecektir., Kamu  tasinmazlarinin  degerlemesi
kapsaminda iiniversite tasinmazlarinin degerlemesi i¢in
temel altlik olarak kadastro haritasindaki parseller baz
alinmistir. Tasinmazlara ait karakteristik o6zellikleri
meydana getiren kriterlere ait verilerinin toplanmasi ve
diizenlenmesi seklinde ¢alisilmistir. Parseller ile binalar
eslestirilip her bir binaya ait karakteristik 6zelliklerinin
ilave edilmesi tasarlanmaktadir.

stratejiyi

Sekil 4. Kamptis Yonetimi (Heijer, 2008; 2011)

Kampiis Bilgi Sisteminin kurulmasi
tamamlandiginda muhasebeci béliimii i¢in gerekli olan
tasinmaz envanteri ¢ikartilmasi miimkiin olacaktir.
Tasinmaz degerleri, yine sistem yardimiyla deger
haritalar1 iretilerek elde edilebilecektir. Politikaci
cephesinde ise optimum kararlar almak oldukca
onemlidir. Kampiiste gilines 1sinlarindan elektrik
iretmek amaciyla yerlestirilecek olan paneller igin
konumsal analizlerin yapilmasi, Dis Hekimligi ve
Denizcilik Fakiiltelerinin insaati i¢in en uygun arazinin
belirlenmesi, otopark alani icin yer tespiti, engelli
yollarinin diizenlenmesi, bisiklet ve yiiriiylis yollarinin
planlanmasi gibi daha pek ¢ok projelerde en dogru karari
verebilmek gerekmektedir. Ayrica kullanicilar, aradiklari
fakiilte ve boliimi haritadan bulabilmeleri i¢in kampiis
bilgi sistemini web aracilifiyla sunmak miimkiin
olabilecektir.

4. MERSIN UNIVERSITESI
DEGERLEMESI

TASINMAZLARININ

MEU tasinmazlarinin siirdiiriilebilir yonetimi icin
nerede, ka¢ tane, hangi tiirden tasinmaz oldugunun ve
bunlarin ne kadar ettiinin yani degerlerinin bilinmesi
gerekmektedir. Ik {i¢ sorunun cevabi1 kampiis bilgi
sistemi ile verilebilmektedir. Ancak “deger” birkag
rakamdan meydana gelen say1 olmasina karsin bir soluk
da yazilamamakta, analiz edilememekte ve
hesaplanamamaktadir. Tasinmazlarin alanlari, miilkiyet
durumu, yasal kisitlamalari, arazinin topografik, jeolojik,
hidrografik durumlar1 gibi bir¢ok bilginin bir araya
gelmesi ile deger kestirimi yapila bilinmektedir. Bu
ozelliklerin bir araya getirilmesinde tasinmazin hukuki
kapsamdaki sahipsiz yerler, orta ve hizmet mallan
seklinde hesaplanmasi yerine tasidiklari 6zelliklere gore
tespit edilmesi daha uygun goriilmektedir. Tasinmazin
kamu ya da o6zel milkiyet olmas1 o6zelliklerini
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degistiremeyeceginden degerini de bu kapsamda farkli
olmayacaktir. Ornegin; 6zelliklerinin ayn1 olmasi sartiyla
kamu tiizel kisisi olan iiniversiteye ait lojmandaki bir
daire ile gercek kisiye (bir sahsa) ait bir dairenin satis
fiyat1 da ayn1 olmalidir. Ancak bu iki dairenin konumu,
bina alani, yasi, yapim maliyeti gibi 6zellikleri farkl ise
degerleri de farklilik gosterecektir. Bu baglamda maliyet
bedel, rayic deger, iz bedeli ve emlak vergi degeri yerine
tek bir degerden s6z etmek miimkiin olabilecektir.

Kamu Idarelerine Ait Tasinmazlarin Kaydina iliskin
Yonetmelik kapsaminda iiniversiteler de tasinmaz
tiirlerine gore degerleri kayit altina alinarak tiniversite
tasinmazlar1 muhasebelestirilmektedir. MEU tasinmaz
tiirlerinden arazi ve bina bulunmaktadir. Universiteye ait
tasinmazlar i¢in kiraya verilmemek sartiyla daimi olarak
emlak vergisinden muaftir (Emlak Vergisi, 1970). Ayni
zamanda harg ve damga vergisinden de istisnadir (Tapu,
2014).

MEU, kamu tiizel Kkisiliginin malik oldugu
tasinmazlar ile kullaniminda bulunan tahsis edilmis
tasinmazlarin idaresi ve yonetiminden sorumludur.
MEU, Ciftlikkdy Kampiis sinirlan icerisinde yer alan
tasinmazlarin yonetimi; 6zel miilkiyetteki tasinmazlarin
kamulastirilmasi, cins degisiklikleri, kiraya verilmesi gibi
islemleri icermektedir. Bu islemlerin yapilabilmesi,
tasinmazlarin degerlerinin bulunmasi ile miimkindiir.
Kampiis, glineyde imar planina gore yapilasmis kentsel
alan ile kuzeyde narenciye ve zeytin bahgelerinin
bulundugu tarim arazilerinden olusan kirsal alan
arasinda kalmistir. Arazi ve arsa vasifli tasinmazlarin
olmasindan kaynakli olarak kadastro parselleri ele
alinmistir.

FiZIKSEL KONUMSAL MAHALLI
OZELLIKLER) 'OZELLIKLER ‘OZELLIKLER
° 5 [I\'rln-r Sayila n} 1 @
@ CCephe Uzunlug Konum Indeksi ahalle Indeks)
1 \T,
aban Alap) Cephe Sayrsy Resmi Kurum Indeksi Egitim Dizeyi
- T Egtlence Indeksi Gzde Mahalle
w Geometrik Sekil Yesil Alanlar Indeksi Geligim Durum|
T Ulagim Indeksi
rvanmn Al Koye A Parse] Zararh Alanlar Indeksi
w I'eknik Altyapy

Sekil 5. Arsa i¢in indirgenmis kriterler (Unel, 2017)

Ciftlikkdy Kampls sinirlan igerisinde yer alan
kadastro parsellerinin degerini etkileyen kriterler, Unel,
(2017) ve Unel & Yalpir, (2019) ¢alismalarinda yapilan
literatiir ~taramasi, g¢alismalar sonucunda kriter
indirgemesi ve kanun, tiiziik, yonetmelik, genelge, teblig
ve degerleme standartlarindaki mevzuatlar (Tablo 3)
dikkate alinarak belirlenmistir. Arsa tasinmaz tiirii icin
yapilan ¢alismada 13 kritere indirgendigi (Sekil 5)
gozlemlenmistir (Unel, 2017).

Kamu tasinmazlarindan MEU Ciftlikkoy
Kampiisii'ndeki kadastro parsellerinin degerlemesinde
dikkate alman kriterler Tablo 4’de verilmistir.

Tasinmazlarin il, ilce, mahalle, ada ve parsel numarasi
gibi adres bilgileri yani sira tapu, parsel, arazi, konumsal
ve kullanim bilgileri ana basliklar halinde kriterler
gruplandirilmistir. Her bir grubun altinda alt kriterler

yer almakta olup toplam 39 kritere ait veri toplanmasi
soz konusudur. Ancak adres bilgileri disinda 32 kritere
ait veri analize hazir hale getirilmistir.

Tablo 3. Mevzuattaki kriter sayilari

Mevzuat Madde Amag Kriter
Kamulastirma Kanunu .
(1983) 11. Mad. |Kamulagtirma 9 Kriter
Sulama Alanlarinda
Arazi Diizenlemesine 2 Mad-h Topragin 5 Kriter

Dair Tarim Reformu Derecelendirilmesi
Kanunu (1984)

Emlak Vergisine
Matrah Olacak Vergi |7., 26.ve

Degerlerinin Takdirine |33. Mad.

14Kriter-Bina
9Kriter-Arsa
9Kriter-Arazi

Vergilendirme

iliskin Tiiziik
Tarim Arazilerinin
Korunmasi, .

. Arazi .
Kullanilmasi ve Arazi |4.Mad-c - .|3 Kriter

Derecelendirilmesi

Toplulastirmasina
iliskin Tiiziik (2009)
Tapu Sicil TizGgh |} \ad, [ipotek 8 Kriter
(2013) -vad. \'p
Hazine C
Tasmmazlarmm EK-6 ve Iéll:lé h_;;;’a:ﬁpl:akkl, 14 Kriter
Idaresi Hakkinda EK-17 Satr ! '
Yénetmelik (2007) s
E mGlzlflg{geégils(lzgfg;J V2 ve V. |Vergilendirme 21 Kriter
313 Sayili Milli Emlak |IV. ve .
Genel Tebligi (2007) |EK-3 |28 25 Kriter
355 Sayili Milli Emlak .
Genel Tebligi (2013) EK-6 Satis 12 Kriter
UDES-  Uluslararasi
Degerleme Standartlari|30.8. Degerleme Raporu |10 Kriter
(2017)

Toplu degerleme calismalarinda orneklemlere ait
veriler  toplanirken c¢alisma  alanindaki  biitiin
tasinmazlara iliskin veriler Tablo 4’'deki kriter bashklari
altinda tek tek temini planlanmistir. Parsellere iliskin
tasinmaz no satirlari, kriter basliklar1 siitunlarn
olusturacak sekilde veriler matris formatinda ham veri
seti dosyasina kayit edilmistir.

A. Kadastro Parsellerinin Adres Bilgileri; Tasinmaz
no, il, ilce, mahalle, mevkii, ada ve parsel numaralarindan
olusan adres bilgileridir. Kampiis simnirlar1 igerisinde
toplam 202 adet kadastro parseli bulunmaktadir. Bu
kadastro parselleri hakkindaki adres, tapu ve parsel
bilgileri TKGM’de bulunmaktadir. Parseller hakkinda ¢ok
hizli degisimler olmasi nedeniyle TKGM'nin parsel
sorgulama sayfasindan miimkiin oldugu 6l¢iide bir kez
daha bilgiler karsilastirilmistir.

B. Tapu Bilgileri; Tasinmaz cinsi, alan, malik, miilkiyet
durumu seklindeki tapu kiitiigiine kayit edilen
bilgilerdendir. Kampiis sinirlari icerisindeki tasinmaz
cinsi; tarla, bag, zeytin bahgesi, narenciye bahgesi, orman,
MEU kampiis alani, kagir ev, kagir su havuzu gibi cesitlilik
gostermektedir. Alan, kadastro parselinin
yuzolgimidir. Malik, tasinmazlarin miilkiyetine sahip
olan gercek Kkisi ya da tiizel kisileri temsil etmektedir.
Kampiis alan igerisinde MEU, orman, Hazine ve 6zel
miilkiyet bulunmaktadir. Bu miilkiyetlerin durumu ise
cogunlugu tam kullanimda olup hisseli parsel sayisi
azdir.
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Tablo 4. Kamu tasinmazlarinin degerini etkileyen kriterler

A. Kadastro
Parsellerinin | B. Tapu Bilgileri | C. Parsel Bilgileri D. Arazi Bilgileri

Adres Bilgileri
1. Cins 1. Parselin Konumu|Topografya; Hidrografi;
2. Alan (Kose/Ara) 1. Yiikseklik 5. Su Kanalina Cephe Uzunlugu
3. Malik 2. Geometrik Sekli 2.Egim 6. Su Kanalina Mesafe
4. Miilkiyet Durumu |3. Yola Erisim 3.Baki 7. Su Yolu Uzunlugu

1. Tasinmaz No | (Tam/Hisse) 4. Cephe Sayisi

2.11 5. Cephe Uzunlugu |Jeoloji;

3. llge 6. Teknik Altyapi 4. Jeoloji

‘51 ngiﬂe E. Konum Bilgileri F. Kullanim Bilgileri

6. Ada 1. Ana Yola Mesafe Yapy; Su; Bitki;

7. Parsel 2. Sehir Merkezine Mesafe 1. Yap1 Alani 5. Havuz/Su Deposu Alani | 7. Agag Tiirii
3. Denize Mesafe 2. Yap Yiiksekligi-Kat Adedi | 6.Havuz Tiri 8. Agag Sayisi
4. Alisveris Merkezine Mesafe 3. Yapinin Yasi 9. Agag Yasi
5. Yesil Alana Mesafe 4. Yap1 Kullanim Tiiri
6. Enerji Nakil Hattina Mesafe

C. Parsel Bilgileri; Parselin ada igerisindeki konumu
(kose veya ara parsel), geometrik sekli, yola erisim,
cephe sayisy, cephe uzunlugu ve teknik altyapi
bilgilerinden olusmakta olup ¢ogunlugu kadastro
haritasindan (Sekil 6) alinmaktadir. Parselin konumu,
yola erisim ve cepheler yol ile dogrudan baglantili
bilgilerdir. Mevcutta birbirine bagh bir¢ok yol varken
kadastro yolu c¢ok az yerden ge¢mektedir. Geometrik
sekil yoniinden “Uygulama Imar Plan1” uygulanmamis
kadastro parselleri oldugundan ¢ogunun sekli diizgiin
olmadig1 goriilmektedir. Teknik altyapi olarak elektrik,
su kanalizasyon, telekomiinikasyon gibi hatlar
yapilasmanin oldugu bélge olan kampiis binalarinin
yogun oldugu yerlerde tam anlamiyla mevcuttur.

Kadastro Haritasi

4072‘5000

Harita Bilgileri

4072000

| Kadasteo Parselleri Kiltiirel Alantar

[ citttikkoy Kampusit Spor Alunlars
Fakilicler B ivadethane
| Kiitiphane B icare Ginatan
13p ve Dis Hekimligi Fukiltesi fuiye
Yurtlar Mesken
0 100 200 400 600 800
I Kafe ve Restoran Diger Yaplar | = mm e— m

T T
636000 637000

Sekil 6. MEU Kadastro Haritasi

T
635000

D. Arazi Bilgileri; Ciftlikkéy kampiis alan1 2019 ve 2020
yillarinda insansiz hava araci ile ugularak fotogrametrik
yontem ile ortofoto haritasi ve sayisal arazi modeli (SAM)
tiretilmistir. Bu modelden yiikseklik, egim ve baki olmak
tizere U¢ veri c¢ikartilarak kullamilmistir (Sekil 7).
Ortalama deniz seviyesinden ytiksekliklerde her parsel
icin ortalamasi alinmistir. SAM yardimiyla egim haritasi
ylizde seklinde elde edilmistir. Egim yiizdelerinin 10
siniflamasina dayali olarak her parsele giren piksel
sayllar1 matris formatinda kayit altina alinarak
standartlastirilmistir. Baki verileri ise; kuzey, kuzeydogu,
dogu, glineydogu, giiney, glineybati, bati ve kuzeybati

19

seklinde 8 sinifa ayrilarak her parsele giren piksel
sayilar1 kaydedilmistir.

Topografik Harita
N

4073000
|

Harita Bilgileri

4072000

ks Yiikseklik Kgrilori - Value

Hidrografik-Su Kanah [
—

lidrogralik-Su Yolu

[ kampis simn

Saynsal Yikseklik Modeli

High: 213153

Low : 354298

0 1007200 400 600 800
- —— —

m

T
637000

. / -, "‘ S
i 2
3 -‘;:
) e )
TS i

Egim ST Raki
Value

igh: 119.717
p Hish: 11971

T
635000

Value:
o Uigh =360

Low : 0.0114434 S Low 1 0.0100417

Sekil 7. MEU Topografik Harita

Jeoloji Haritasinda (Sekil 8) gorildugi gibi
Ciftlikkdy Kampiisii alaninda kalis ve handere
formasyonu olmak lizere iki jeolojik olusum

bulunmaktadir. Yapi insasina dayanikli olup olmamasina
gore puanlama ile standartlagtirma yapilmistir.

Ciftlikkdy Kampisii alaninda hidrografik durum
olarak kanal ve suyolu dikkate alinmistir. Kampiisiin
dogusunda, kuzeyden giineye dogru akarak belli bir
noktadan sonra yer altindan devam eden bir su kanali
hatti bulunmaktadir. Bu kanala komsu olan parseller
bulundugundan dolay1 cephe uzunluklarnt ve biitiin
parseller icin kanala mesafesi 6l¢iilmiistiir. Yagmur
sulari, kampiis alaninin egimli olmasi nedeniyle suyollari
olusturmustur.  Parsel igerisindeki  suyollarinin
uzunluklar1 da él¢iilmiistiir.
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Jeoloji Haritas1

4!.\7%000

637000

Sekil 8. MEU Jeoloji Haritasi

E. Konum Bilgileri; Kampis alanm igerisindeki
parsellerin ana yola, sehir merkezine (Mersin
Biiyliksehir Belediyesi'nin Binasi), denize (Akdeniz),
alisveris merkezine (Marina AVM), yesil alana (Kiiltir
Park) ve enerji nakil hattina (ENH) mesafeler
oOlciilmiistiir. Ana giris ve Tip Fakiiltesi girisi olmak iizere
iki kampiise giris vardir. Mesafe Ol¢ciimiinde; ilgili
noktalardan kampiis giris kapilarina kadar yollar takip
edilmistir. Bu olgililere giris kapisindan parsellere
mesafeler kus wucusu Olciilerek eklenmistir. Arazi
yluzeyinde yol mevcut olmasina karsin kadastro
parsellerinin arasinda yeterli ve diizenli hatlar seklinde
baglantili yollar bulunmamaktadir.

F. Kullanim Bilgileri; Tasinmazlarin zemin {izerinde
bulunan yap1 ve aga¢ dikkate alinarak kullanim bilgileri
gruplandirilmistir. Yapi olarak bina ve havuz/su deposu
yer almaktadir. Bunlarin alany, yiiksekligi/kat adedji, yasi,
kullanim tiirii verileri toplanmasi planlanmistir. Ancak
bir kadastro parselinde birden fazla bina oldugundan her
parsele giren binalarin toplam yapi alanlar1 hesaplanarak
kayit altina alinmistir. Havuz/su deposu alanlari i¢in de
benzer islem uygulanmistir. Yapilarin kullanim tiirleri;
tip fakiltesi, miithendislik, mimarlk, egitim, vb.
fakiilteler, spor alanlari, yurtlar, sosyo-kiilterel alanlari
olarak ele alinmistir. Bu kullanim tiirlerine gore
maliyetleri incelenmek tlizere “2020 yili i¢in binalarin
metrekare normal insaat maliyet bedellerinin gosterir
cetvel” (Maliyet, 2020) baz alinarak puanlama
yapilmistir. Havuz tiirQi; sis, sulama, depo ve yilizme
seklinde ayrilmakta olup yapim maliyetleri gz oniine
alinarak puanlanmistir. Kullanim bilgilerinde son olarak
agac tiirt, sayisi ve yasi vardir. Agacin tiirii tapu kitigu
kayitlarinda yazmakla birlikte sonradan agag¢ dikilerek
arazinin niteligi degistirilmemis olan parseller de
bulunmaktadir. Aga¢ sayist ve yasi ile ilgili veriye
erisilememistir.

Tablo 4’de ele alinan kriterlere ait verilerin
formatlari, birimleri, say1 tiirleri ve araliklar1 farkh
farklidir. Ham halleri ile veriler toplandiktan sonra
diizenlenerek standartlastirilmasi yapilmistir. Tasinmaz
degerlemesi icin en ¢ok zaman ve emek, verilerin
toplanip analize hazir hale getirilmesinde ihtiyag
duyulmaktadir. Analize hazir olan verilere istenilen
degerleme yontemi uygulanabilmektedir. Kritere ait
veriler; deger ya da deger indeksine baglanmalidir ki

tasinmazin biitiin 6zelliklerini tasiyan ve tek bir sayi ile
ifade edilen deger elde edilebilsin. Bunun i¢in iki farkl
islem yapilabilir. Birincisi kampiis alaninin imar planinda
yer alan sinirlari tek bir parsel olarak ele alinip Yenisehir
llcesindeki veya Mersin ili merkez ilcelerindeki egitim
alanlarina ayrilmis érneklemlerin alim-satim degerleri
ve verilerine ulasmak gerekmektedir. Bu verilerle
istatistiki ya da modern degerleme yontemleri
uygulanarak elde edilen matematiksel modelden kampiis
tasinmazlarina ait degerler tahmin edilebilir. Ikincisi
kampiis alanindaki tasinmazlarin 6zellikleri puanlama
teknigi ile birlestirilip bir deger indeksi elde edilebilir. Bu
calismanin devami olarak ikincisi tercih edilmis ve
JeoDegerindeksi (GeoValuelndex) olusturulmasi
amacglanmaktadir. Bu indeksin giincel degere
donustiirilmesi daha hizli ve kolay olup kullanimi pratik
bir hal alacaktir.

5. SONUC VE ONERILER

Ulkemizde saghkh arazi politikalar iiretilebilmesi
icin dogal kaynaklar korunarak arazi yoénetiminin sosyal,
ekonomik, hukuki gibi bir¢ok yonden ele alinmasi ve
siirdiiriilebilirlige 6nem verilmesi gerekmektedir.
Tasinmazlarin; miilkiyet, tiir ve deger agisindan herhangi
bir standartligi bulunmadigindan ve farkl formatlarda
veriler icerdiginden dolay1 yonetilmeleri giiclesmektedir.
Devlet ve kamu idareleri yonetimindeki kamu mallari ve
Devletin 6zel mallar1 hukuki ve yo6netim acisindan
farkliliklar ~ gostermektedir. Kamu idarelerinden
iiniversitelerin milkiyetlerinde ve kullaniminda olan
tasinmazlarda da gesitlilikler yer almaktadir.

Siirdiiriilebilir arazi yonetimi kapsaminda ekolojik
denge amag¢ edinilip ilgili mercilerden kontroller
saglanarak yapi ve tarimsal amacgh kullanim alanlar
hakkinda nihai kararlar verilmelidir. il ve ilge mahalleleri
icin yerlesik ve gelisme alanmi sinirlari, kdylerde koy
yerlesik alan sinir1 igerisinde, yap1t yapilmasi kurallar
nettir (Imar, 1985). Bu smrlar icerisinde kalan
mahallelerde nazim ve wuygulama imar planlar
cercevesinde yapi izinleri verilir. Nazim ve uygulama
imar planlar1 yapilirken arazinin topografyasi, kadastro
durumu, jeolojisi, hidrografyast gibi o6zellikler
incelenerek yapi kosullarina uygun olduguna karar
verilmis ve yapilasma kararlar1 alinarak o bélgelerde
planlar yaptirilmistir. Planlarin uygulamaya gecisine
kadar ki zamanda sosyal Kkiiltiirel, ekonomik gibi
nedenlerle degisimler olabilmektedir. Plan uygulama
sonrasinda da degisimler gorilmekte olup tasinmazlar
sekil, boyut, malik, kullanim bakimindan yasan
varliklardir. Ancak bu siirekli degisimler, bir cografi bilgi
sistemi olusturulmasina engel teskil etmekte olup zaman
ve emek kaybina yol agmaktadir. “Ge¢mis ve simdi
gelecegimizin anahtarlar’” (Behling, vd., 2016) ise
gecmisteki hatalarn tekrarlamayip detayli
incelemelerden sonra yapilasmaya agmali, parselin sekil
ve boyutlarinda miimkiin mertebe degisim olmamali ve
araziler hakkinda optimum kararlar verilerek iyi
yonetilmelidir. Benzer sekilde tiniversitelerin kampiis
alanlari i¢ginde planlama yapilarak gelisip biiylimelidir.

MEU, milkiyetinde ve kullanominda olan
tasinmazlarin;  seffafik  ve  hesap  verebilirlik
cercevesinde dogru, giivenilir, 6nyargisiz ve tarafsiz olan
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bilgilerini idare faaliyet raporlarinda her yil diizenli
olarak kamuoyu ile paylasmaktadir. Biitiin islemlerin
temelinde tasinmazlarin harita, miilkiyet ve deger
bilgileri bulunmaktadir. Karar vericilerin tasinmazlar
hakkinda daha hizli, kolay ve dogru kararlar alarak
araziyi yonetmeleri i¢cin konuma dayali bir kampiis bilgi
sisteme ihtiyac duyulmaktadir. Tasinmaz degerlerinin
yerini tutabilecek ve muhasebesini kolaylastiracak
“JeoDegerIndeksi” liretilmesi gerekliligi ortaya cikmistir.
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