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

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

1.  Sirdiriilebilir 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 saglikli ilerleyebilmesi acisindan tasinmazlarin
cografi ve tanimsal veri standartlarinin belirlenmesi, iiretilmesi ve yonetilmesiyle ilgili
bilgi paylasimi saglamak,

Stirdiirtilebilir arazi yonetimi ile arazi tizerindeki; kentlesme, tarim ve dogal hayatin
saglikli 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 silirecinde artan insan ihtiyaclarinin
giderilmesinde, her gecen yil azalan dogal alan ve kaynaklarin ne sekilde
korunabilecegine dair inovasyon arastirmalara yer vermek,

Arazi yonetimi kapsaminda orman, mera, kiy1 yonetimi yani sira toprak ve su
alanlarinin yénetimi konusunda ¢alisan miihendislik alanlari ile ilgili bilim insanlarinin
arastirmalarini 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
¢alismalari i¢in yayin platformu sunmak,

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

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

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

amagclanmaktadir.
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KAPSAM
Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisinin kapsami;
e  Arazi Yonetimi
e  Biitiinlesik Kiy1 Yonetimi
e  Biitiinlesik Arazi ve Su Yonetimi
e  Arazi Kullanimi
e Arazi Politikalar1
e  Kadastro Uygulamalari
e Kentsel Donlisiim
e Kentsel ve Kirsal Alan Diizenlemeleri
¢ Tasinmaz Degerleme ve Gelistirme
e  Sirdirilebilir arazi yonetimi icin veri standartlar1
e  Laboratuvar ve yerinde test yontemleri kullanarak veri ve bilginin kontroli
e  Uzaktan Algilama, Fotogrametri ve Cografi Bilgi Sistemleri ile entegrasyon
e Afet ve risk etkilerinin azaltilmasi icin bilgi destegi: erken uyar1 sistemleri, etki
degerlendirmesi, izleme, esneklik ve risk azaltma ¢alismalari
e  Cevre kirliligi: degerlendirme ve etki ¢alismalari
e Jeoloji, jeomorfoloji ve pedolojide yerytizii bilimi uygulamalarin ile uzaktan algilanmig
girdilerin entegrasyonu
e  Sirdirilebilir tarimsal {retim ve tarimin korunmasi i¢in tarim iriinlerinin
biiylimesinin ¢ok boyutlu izlenmesi
e Iklim degisikligi calismalari
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  Su kalitesi ¢calismalary, ... vb.
POLITIKA
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 editdrliigiince degerlendirme i¢cin hakemlere
gonderilir. Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi'nde KOR HAKEMLIK uygulamas1 mevcuttur.
Yayimlanmasina, hakemlerin goriisti dogrultusunda Dergi Danisma ve Editér Kurulu karar verir.
Gonderilen makaleler yayinlansin veya yayilanmasin iade edilmez.
Dergimizde yayinlanan yazilarin her tirlii 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, bagka bir yerde yayimlanmamis makaleler Tiirkce olarak kabul edilmekte ancak
dzetinin Ingilizce de basilmasi zorunlulugu vardir.
PERIYOT Yilda 2 say1 (Haziran-Aralik)
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Coklu Regresyon ve Yapay Sinir Aglar ile Tokat ilinde Konut Degerleme Calismasi

Mehmet Emin TABAR*1", Aslan Cihat BASARAY, Yasemin SISMAN?2

10ndokuz Mayis Universitesi, Lisansiistii Egitim Enstitiisii, Harita Miihendisligi, 55270, Atakum/Samsun
20ndokuz Mayis Universitesi, Miihendislik Fakiiltesi, Harita Miihendisligi, 55270, Atakum/Samsun

0Z
Anahtar Kelimeler: Degerleme, en basit sekliyle bir miilkiin belirli bir tarihte isleme alinacagi tutarin
Konut Degerleme belirlenmesidir. Degerleme, bircok amag dahilinde yapilabilir. Bunlar; alim-satim, devir, vergi
Coklu Regresyon Analizi tahakkuku, kamulastirma, miras dagitimi, yatirim, finansman ve kredi olarak siralanabilir.
Yapay Sinir Aglar Degerlemenin ¢ok cesitli yontemleri vardir. Bu yontemler geleneksel, istatistiksel ve modern
Yapay Zeka degerleme yontemleri olarak 3 ana grup altinda incelenir. istatistiksel ve modern yéntemler

matematiksel bir modele bagh oldugu i¢in daha az inisiyatif icermektedir. Ciinkii geleneksel
degerleme yontemlerinde degerleme uzmanlari, deger hesaplamalarini yalnizca bir fiyat
tahmininde bulunarak yapmaya ¢alisirlar. Oysa degerleme alaninin en énemli konularindan
biri, miisteriye sunulan bilgilerin ac¢ik ve net olmasini saglama ihtiyacidir. Makalenin amaci,
istatistiksel degerleme yontemlerden biri olan regresyon analizi ile modern degerleme
yontemlerinden biri olan yapay sinir aglar1 hakkinda genel bir bakis saglamak ve dogruluk
degerlerinin karsilastirilmasidir. Yapay sinir aglar1 modellemesi i¢in Matlab, regresyon analizi
icin Minitab yazilimi kullanilmistir. Elde edilen degerlerin dogruluklari, ortalama mutlak
ylizde hata (MAPE) formiiliiyle belirlenmistir.

Housing Valuation Study in Tokat Province with Multiple Regression and Artificial Neural
Networks

ABSTRACT
Keywords: Valuation is the determination of the amount that a property will be processed at a certain
Real estate appraisal date. Valuation can be done for many purposes. These; can be listed as buying and selling,
Multiple regression analysis transfer, tax assessment, expropriation, inheritance distribution, investment, financing and
Artificial neural network credit. There are various methods of valuation. These methods are examined under 3 main
Artificial intelligence groups as traditional, statistical and modern valuation methods. Statistical and modern

methods involve less initiative as they depend on a mathematical model. Because in traditional
valuation methods, valuation experts try to make value calculations by only estimating an
price. However, one of the most important issues in the valuation area is the need to ensure
that the information provided to the customer is clear. The aim of the article is to provide an
overview of regression analysis, one of the statistical valuation methods, and artificial neural
networks, one of the modern valuation methods, and to compare the accuracy values. Matlab
software was used for artificial neural network modeling and Minitab software was used for
regression analysis. The accuracies of the obtained values were determined by the average
absolute percent error (MAPE) formula.
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1. GiRiS

Tasinmaz, vatandaslarin  yararlanmasit  igin
gelistirilmis yasaklar disinda, sahibine istedigi gibi
kullanma hakki veren, tapu kiitiigiinde farkl sayfalarda
kayit altina alinan bagimsiz ve siirekli haklar ile kat
miilkiyeti kiitiigiine kayitli bagimsiz boliimlerdir.

Konut kavrami ise tiiketicinin nihai olarak sahsi, esi
ve evlatlari ile bir arada oturdugu mekandir (Ozdamar,
2004). Deger kavrami, herhangi bir esyanin dnemini,
derecesini veya 6nem derecesini belirlemeyi saglayan
soyut Ol¢li, bir esyanin degdigi kiymet, karsilik, bir
esyanin para ile belirlenebilen Kkarsiligi ve pahasi
seklinde ifade edilmektedir (Yomralioglu vd., 2011).

Tasinmaz degerleme islemi ise alim-satim ya da
kurumsal islemler i¢in isteklere, ihtiyaca ve ekonomik
kapasiteye gore farkliik gosteren karsiliktir (Ring &
Dasso, 1977). Farkli bir ifadeye gore ise yatirim amaciyla
veya uzun vadeli kullanim amaciyla satici sahsin,
tasinmaz malin niteliklerine gore karsilik belirlenmesi
islemidir (Brown, 1965).

Diger bir tanima gore ise tasinmaz degerlemesi;
bagimsiz ve tarafsiz bir sekilde, bir tasinmaza iliskin
ozellik, yarar, kullanim sartlar1 gibi faktdrlerin
degerlendirilmesi suretiyle ilgili tarihte s6z konusu
tasinmazin degerinin belirlenmesi islemidir (Histr,
2009). Tasinmaz degerlemesi bir baska tanima gore,
objektif ve tarafsiz bir sekilde, bir tasinmaza iliskin
nitelik, fayda, ¢evre, kullanim kosullar1 gibi faktorlerin
degerlendirilmesi  islemlerinin  bitiiniine  denir
(Biiytikkaragigan vd., 2017).

Her bir tasinmaz, konumu itibari ile kendine has bir
ozellige sahiptir. Dolayisiyla bir taginmazin tam olarak
benzeri (esi) olmaz. Fakat deger olarak ifade edildiginde
ayni degere denk gelecek bir baska tasinmaz bulunabilir.
Bilinmesi gereken bir diger konu da alicilarin tasinmaz
seciminde kullandiklar1 kendilerine 6zgii degerlerdir.
Alicilarin sosyal tabakasi, gelir diizeyi gibi bircok neden,
uygun tasinmazin se¢iminde etkili olmaktadir (Eroglu &
Sisman, 2020; Sisman vd., 2016). Her bir alicinin 6nciil
tercihleri vardir. Bazilan iyi bir fiziksel ¢evre, park ve
yesil alanlarina yakin bir alan isterken bir digeri okula
yakin bir alan isteyebilir. Alicinin bu tercihleri tasinmaz
degerinde etkili olmaktadir. Bunun yaninda emlak
vergisi, ipotek uygulamalar1 gibi genis alanl
uygulamalarda tasinmazlarin objektif degerlerine ihtiyag
duyulmakta, kisisel tercihler yerine, tasinmazin degerine
katki saglayacak ekonomik etkenler 6n plana
cikmaktadir (Kalayci, 2007).

Tasinmaz mallarin degerlemesi ve degerlerinin
vergiye yansitilmasi gelismis toplumlarin en degerli
finansal dayanaklarindan biridir. Gayrimenkul yatirim
ortakliklari, ingaat firmalari, egitim, teknoloji ve
profesyonelligin gelismesiyle beraber tasinmaz piyasasi
pozitif bir ivme kazanmistir. Bu gelismeler, beraberinde
dogru yatirimlarin gergeklesebilmesi icin profesyonel
tasinmaz degerlemelerini de giindeme getirmistir (Atik
vd.,, 2015).

Tasinmaz mallarin degerlemesi icin bir¢ok farkl
yontem bulunmaktadir. Fakat profesyonel tasinmaz
degerleme icin Kkisilerin goriislerine dayali 6znel deger
tahminlerinden ¢ok matematiksel bir modelden
yararlanilmas1 elzemdir. Matematiksel model ile

gerceklestirilen metotlar incelendiginde; bulanik mantik,
yapay sinir aglari, konumsal analiz, destek vektdr
makineleri, regresyon analizi gibi pek ¢ok metoda
ulasilmaktadir (Del Giudice vd. 2017; Isakson, 2001;
Pagourtzi vd., 2003).

Literatiirdeki  calismalar incelendiginde  bu
yontemlerin konut degerleme calismasi i¢in kullanildigi
goriilmektedir (Nghiep & Al, 2001). Toplu gayrimenkul
degerlemesi yapilan diger bir c¢alismada; hedonik
yontem ve yapay sinir aglar1 (Peterson & Flanagan,
2009), bulanik sistemler ve yapay sinir aglar1 (Kempa vd.,
2011) ve tasinmaz deger tahmini calismasinda ise uzman
sistemler ve yapay sinir aglar1 kullanilmistir (Rossini,
2000).

Tasinmaz degerleme kullanilan baslica yontemler
Tablo 1’'de gdsterilmistir.

Tablo 1. Baslica Tasinmaz Degerleme Yontemleri

Geleneksel Istatistiksel Modern
Degerleme Degerleme Degerleme
Yontemleri Yontemleri Yontemleri
Emsal Nominal Bulanik Mantik
Yo6ntemi Yontem Yontemi
Maliyet Regresyon Yapay Sinir Aglar
Yontemi Yontemi Yontemi
Gelir Hedonik Destek Vektor
Yontemi Yontem Makineleri
Bu calismada istatistiksel degerleme

yontemlerinden biri olan regresyon analiziyle modern
degerleme yontemlerinden biri olan yapay sinir aglari
kullanilmistir. Elde edilen dogruluk degerleri ortalama
mutlak ytizde hata (MAPE) formiiliiyle hesaplanmistir.
Hesaplanan dogruluk degerleri karsilastirilarak tablo
halinde verilmistir.

Tasinmaz degerleri regresyon analizi ve yapay sinir
aglar1 kullanilarak olusturulan model araciligiyla
bulunmustur. Yapay sinir aglar1 modeli i¢in Matlab
yazilimi, ¢oklu regresyon analizi i¢in ise Minitab yazilimi
kullanilmistir.  Olusturulan  modellerin  dogruluk
degerleri bulunarak her iki model karsilastirilmistir.
Yapay sinir aglarinin ¢oklu regresyon analizine gére daha
dogru sonuclar verildigi gézlemlenmistir. Fakat isleme
miidahale edebilme ve matematiksel model elde
edebilme acisindan ¢oklu regresyon analizinin daha
kullanilabilir bir yontem oldugu gorilmiustiir.

Calismanin amaci yapay sinir aglarnn ve ¢oklu
regresyon analizi kullanilarak elde edilen dogruluk
degerlerini belirleyerek bu yontemlerin tasinmaz
degerleme uygulamalarinda kullanilabilecegini
gostermektir.

2. MATERYAL VE METOT
2.1. Materyal

Degerleme icin alan, oda sayisi, bina yasi, kat kriteri,
1sitma tipi, banyo sayisi, malzeme kalitesi, balkon saysi,
konum kriteri vb. gibi kriterler segilebilir. Bu ¢calisma i¢in
alan, oda sayisi, bina yasi, konum, kat kriteri, banyo sayisi
ve balkon sayisi secilmistir. Calisma Tokat ili, Merkez
ilcesi, Karsiyaka mahallesinde yapilmistir. Karsiyaka



Tiirkiye Arazi Yénetimi Dergisi-2021; 3(1); 01-07

mahallesinin niifusu 2019 yili niifus verilerine goére
1730’dur. Yine ayni niifus verilerine gore %46,9 erkek,
%53,1 kadin niifustan olusmaktadir. Calisma alani Sekil
1'de gosterilmistir. Toplamda 176 adet tasinmaz verisi
toplanmistir. Veriler bir emlak satis sitesinden elde
edilmistir. Tasinmaz verileri Eyliil 2020-Kasim 2020
tarih araligini kapsamaktadir. Calisma bélgesi olan
Tokat, Karsiyaka mahallesi konut alim-satiminin diger
merkez mahallelere gore daha fazla oldugu bir bolgedir.
Bu sebeple konut verileri olduk¢a giinceldir. Alim-
satimin ylksek olmasi sdz konusu mahallenin ¢alisma
bolgesi olarak secilmesinde etkili olmustur.
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Sekil 1. Calisma Alani
2.2.Metot
2.2.1. Coklu Regresyon Analizi Yontemi

Coklu regresyon analizi bagimli ve bagimsiz
degiskenlerden olusur. Bagimli degisken sayis1 tektir
fakat bagimsiz degisken sayisi birden fazla olabilir. Eger
tek bagimsiz degisken var ise basit dogrusal regresyon,
iki ya da daha fazla bagimsiz degisken var ise ¢oklu
dogrusal regresyon ad1 verilmektedir.

Regresyon analizinde degiskenler arasindaki iliskiyi
fonksiyonel olarak anlamlandirmak ve bu iliskiyi bir
modelle agiklamak hedeflenmektedir (Chatterjee & Hadi,
2015).

Degiskenlerden birini veya degiskenin kategorisini
onceden belirlenen diizeylerde tutarak diger degiskenin
bu diizeye gore nasil degisim gosterdigini inceleme
kuralina dayanmaktadir. Regresyon modern istatistikte
bilinen degerler yardimiyla bilinmeyen degerleri bulma
olarak da yorumlanir (Akis, 2013).

Ornek verilecek olursa bir dégretmen 6grencilerin
derse devami ve basarilari arasindaki iliskiyi tanimlamak
amaciyla regresyon analizini kullanir. Bu regresyon
egrisi olarak tammlanmaktadir. Istatistik yontemler
kullanilarak ve bilinenlerden yararlanilarak bilinmeyen
durumlar hakkinda yapilan gelecege yonelik tahminlerde
bulunma islemine istatistikte yordama denir (Erdem,
2017).

Yordamada degiskenler arasinda bulunan iliskide
korelasyon degerinin 0 (sifir) oldugu durumlarda X, Y
hakkinda higbir iliski olmadig1 sonucuna ulasilir. Ancak
bu korelasyonun 0 (sifir) olmamasi durumunda sonug
daha az hatali olur. Eger ki korelasyon #1.00 ise bu
durumda yordama olasiligl yiiksek ve basarilidir. Bu
korelasyon +1.00’den uzaklastigi zaman hata miktari
artar (Zeng & Zhou, 2001).

2.2.2. Yapay Sinir Aglar1 Yontemi

Yapay sinir aglari, insan beyninin ¢alisma seklinin
yapay olarak taklit edilmesiyle ortaya ¢ikmistir.
Beyindeki pek ¢ok sinir hiicresinin birbirlerine farkl etki
seviyesiyle baglanmasi sonucu meydana gelen karmasik
bir sistem olarak diisiiniilebilir. Yapay sinir aglarinda
sistem ilk basta girdi verileri ile ¢ikt1 verilerini analiz
ederek 6grenme islemini gerceklestirir (Oztiirk & Sahin,
2018). iterasyonlar neticesinde meydana gelen é6grenme
isleminin ardindan yeni girdi verilerinin yaklasik
¢iktilarini verir. Yapay sinir aglar 6zellikle mithendislik
calismalarinda fazlaca kullanilir. Klasik yo6ntemlerle
¢oziimlenmesi zor olan miihendislik sorunlar1 yapay
sinir aglar1 yontemiyle farkl bir boyut kazanmis ve etkin
bir ¢ikis yolu bulunmustur (Yegnanarayana, 2009).

Insan beyni bolme, carpma, toplama, ¢ikarma gibi
matematiksel islemlerde sinirli kalsa da 0Ogrenme,
hatirlama, tahminde bulunma gibi pek c¢ok islemde
makinelere gore daha basariidir (Tabar & Sisman,
2020). Yapay sinir aglarinin esas ozellikleri, dogrusal
olmama, O6grenme, paralel calisma, genelleme, eksik
verilerle ¢alisma, fazla sayida degisken ve parametre
kullanma, uygulanabilirlik, hata toleransi ve esnekliktir.

Yapay sinir aglar1 3 ana bilesenden olusmaktadir.
Bunlar; mimari yapi, 6grenme algoritmasi ve aktivasyon
fonksiyonudur. Mimari yapiya baktigimizda girdi
katmani, gizli tabaka ve c¢ikti katmanindan olusur.
Ogrenme algoritmasinda tiim agdaki agirhklar optimal
degerler almaldir. Aslinda agin egitilmesi, agirliklarin en
iyi degerinin hesaplanmasidir (Daniel, 2013).

Aktivasyon fonksiyonu ise girdi ve ¢ikti katmanlari
arasindaki eslesmeyi saglamaktadir. Yapay sinir aglari
hata yaparak 6grenmeyi saglar. Temel olarak yapay sinir
aglar1 3 béliimde 6grenme gerceklestirir. ilk béliimde
ciktilar hesaplanir. ikinci béliimde ¢iktilar1  hedef
ciktilarla  kargilastirir ve hatayr hesaplar. Ugiincii
boliimde ise agirliklar1 degistirerek stireci tekrarlar
(Livingstone, 2008). Yapay sinir aglar1 mimarisi giris
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katmani, gizli katman ve c¢ikis katmani olarak Sekil 2’de
gosterilmistir.

Input layer Hidden layers

\‘,A\V/A\V/

i Output layer

A

Input 2 ’," w "‘
=200 X g} :‘,:“(
"‘ ‘ , . Output n|

Sekil 2. Yapay Sinir Ag1 Mimarisi (Bre vd., 2018)

Yapay sinir aglar1 ¢cok katmanl islemsel yapilardan
olusur. Dis ortamdan alinan veriler giris katmanina
uygulanir ve burada isleme girer, bilgi akis yoniinde
hi¢bir degisimine ugratilmadan ortada bulunan katmana
iletilir. Bu katmanlarda isleme alinan bilgi ileri, geri
besleme ile degerlendirilir (Canan, 2006).

Yapay sinir aglari ile tahmin sistemi olusturmak icin
genellikle bir egitim ve bir test verisi gereklidir. Egitim
verisi yapay sinir aglar1 modelinin gelistirilmesi icin
kullanilir ve modelin tahmin kabiliyetini degerlendirmek
icin test verisi belirlenir. Egitim ve test verilerinin se¢imi
yapay sinir aglarinin performansini etkileyebilir.
Literatiirde egitim ve test verisinin oran olarak
belirlenmesinde ¢ogu arastirmact %90 egitim %10 test
verisi, %80 egitim %20 test verisi, %70 egitim %30 test
verisi vb. veya kendi 6zel uygulamalarina gore oran
secerler (Pedersen & Larsen, 2009; Zang & Imregun,
2001).

Ornek boyutu ne kadar biiyiik olursa sonuglar o
kadar dogru olur. Bir calismada farkli egitim verisi
boyutunun etkisi test edilir ve egitim verisinin boyutu
arttikca yapay sinir aglar1 tahmincisinin daha iyi
performans gosterildigi tespit edilir (Nam & Schaefer,
1995).

Belirli bir dogruluk diizeyi géz oniine alindiginda
ciktilar ve girdiler arasindaki temel iliski daha karmagsik
hale geldik¢e daha biiylik veri boyutu gerekmektedir.
Bununla birlikte gercekte drneklem biyiikliigii verilerin
mevcudiyeti ile sinirhidir. Belirli bir tahmin sorununun
dogrulugu, egitim ve test setinde kullanilan 6rneklem
biiytikliigiinden de etkilenebilir.

Ayrica daha fazla gozlemle verilerde dogrusal
olmayan bir yap1 varsa model dogrulugu iyilestirilemez.
Yapay sinir aglarimin 50 den kii¢iik 6rnek boyutlarinda
bile oldukca iyi performans gosterdigi gorilmiistiir
(Zhang vd., 1998).

Bagka bir arastirmaci ise modellerinin basarili bir
sekilde tahmin edebilmek icin genellikle en az 50 veri
noktasina ihtiya¢ duydugunu belirtmistir (Box, 1976). Bu
calismada egitim verisi %80 test verisi %20 olarak
secilmistir. Yapay sinir aglarinin islem adimlar Sekil 3’te
verilmistir.

Néron Ogrenme
fonksiyonlarin algoritmasi segilir
karakteristik ve parametreler

ozellikleri belirlenir belirlenir

Ag mimarisi segilir
ve yapi ozellikleri
belirlenir

Egitim ve test | Ag egitilir ve test
verileri olusturulur edilir

Sekil 3. Yapay Sinir Aglar Is Akis1 (Tabar, 2020)
3. BULGULAR

Tokat, Merkez, Karsiyaka Mahallesi'nde yer alan
konutlarin 6zellikleri ve degerleri hakkinda 176 adet veri
toplanmis ve bu degerler tablo haline getirilerek tiim
degerlerin maksimum degere boliinmesiyle elde edilen
normalizasyon ile normalize edilmistir. Normalize edilen
veriler Minitab programina tamimlanarak c¢oklu
regresyon ile analiz edilmistir. Analiz sonucu
matematiksel model olarak alinarak test verilerinin
piyasa degerleriyle karsilastirilmistir. Diger model i¢in
ise Matlab yazilimi kullanilmistir.

Matlab yaziliminda yapay sinir aglar1 modiliinde
konut verileri girdi, c¢cikti ve test verileri olarak
tanimlanmistir. Bu modiil kullanilarak ileri beslemeli ag
olusturulmustur. Test verileri icin Matlab yaziliminin
verdigi ¢iktilar alinarak piyasa konut degerleriyle
karsilastirilmistir. Her iki modelden elde edilen verilerin
dogruluk  degerleri  hesaplanarak  karsilastirma
yapilmistir. Konut degerlerine ait veriler genel olarak
Tablo 2’de gosterilmistir. Kriterlere ait maksimum ve
minimum degerler Tablo 3’te gosterilmistir.

Tablo 2. Konut Degerleri

o > z" o = = T

2 & = % g > 1 & EF

= < c = = >

] g g Y S 3 ] £ =

< |0 & X @ aQ
Az

N
<
fob)

=)

N
©
N

125 | 3+1 16-20 5/5 Merkezi

135 3+1 16-20 3/5 | Merkezi 1 Var 380

155 | 4+1 5-10 2/5 | Merkezi 1 Var 500

Az
+
50 1+1 1 3/5 Merkezi 1 Var 310
Az
80 2+1 0 5/6 . 1 Yok 265
Merkezi

150 4+1 5-10 1/6 Merkezi 2 Var 480

120 | 3+1 0 16 | Merkezi | 1 | var | 465
Az
55 | 141 1 35 | ke | 2| Var | 305
135 | 3+1 | 1215 | 45 [ Merkezi | 1 | var | 390
130 | 341 | 510 | 15 Az var | a2s
Merkezi
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Tablo 3. Kriter Araliklar:

Tablo 5. Coklu Regresyon Yontemi Uygulama Sonuglari

|z c ol < - Uygulama Sonueu | ¢ Deseri (TL) Dogruluk (%)
c & = — 5 = S l&F (TL)
S 5 2 glx1s
< 8 g X S s | 5 | T <
= ¥ 1] m 53]
o| & e 283364.4393 297000 95.40890213
Mak. | 155 | 4+1 |21-25| cCatn | Merkezi | 2 | var| 500
— 365052.8802 380000 96.06654742
Min. | 45 | 141 | o | Zemin 2 11 |vok| 250
Merkezi
480639.2857 500000 96.12785714
Normalize konut degerlerine ait veriler genel olarak
Tablo 4'te gbsterilmistir 296341.0138 310000 9559387543
Tablo 4. Normalize Konut Degerleri 273201.5745 265000 96.90506623
NE [5+] z E - g g\ g E
~ = 5] X
RN T o - O N -0 - -4
< & 439032.5653 480000 91.46511777
0806 | 0.750 | 0.143 | 0667 | 05 | 05 1 | 0594
460431.5284 465000 99.01753299
0871 | 0.750 | 0.143 1 1 | 05 1 | 0760
1.000 | 1000 | 0.429 1 1 ]105] 1 | 1000 300389.4009 305000 98.48832817
0323 | 0250 | 0.714 1 05 | 05 1 | o620
0516 | 0500 | 0571 | 0333 | 05 | 05 | 05 | 0530 396124.3088 390000 98.42966442
325639.0169 325000 99.80337942
0.968 | 1.000 | 0429 | 0333 | 1 1 1 | o960
0774 | 0.750 | 0.857 | 0333 | 1 | 05 1 0.930 Coklu regresyon esitligi;
53 oo 1o I = TosTos T = oo Fiyat =-0.160 + 0.251 Alan + 0.298 OdaS + 0.4350 BinaY +
0.1435 KatS + 0.1987 Konum + 0.0411 BanyoS + 0.0231
0871 | 0.750 | 0286 ! ! 05 L 0.780 BalkonS seklinde bulunmustur.
0839 | 0750 | 0.429 | 0333 | 05 | 05 1 | o650

3.1. Coklu Regresyon Analizi Uygulamasi

Normalize edilmis konut verileri Minitab yazilimina
tanimlanmis ve regresyon esitligi elde edilmistir. Elde
edilen  regresyon  esitligiyle  konut  degerleri
hesaplanmistir. Coklu regresyon yontemi uygulama
sonuclar1 Tablo 5’te, Minitab ¢ktis1 Sekil 4’te, R?
degerleri Sekil 5’te gosterilmistir.
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Sekil 4. Coklu Regresyon Yontemi Minitab Ciktisi

S R-sq R-sq(adj) R-sq(pred)
0.0539534 90.56% 85.85% 74.00%

Sekil 5. Coklu Regresyon Minitab R? Degeri
3.2.Yapay Sinir Aglar1 Uygulamasi

Normalize edilmis konut verileri Matlab yazilimina
tanimlanmistir. Olusturulan ileri beslemeli yapay sinir
agiyla deney verileri kullanilarak 8 ndron ile agin egitimi
gerceklestirilmistir. Egitim islemi bir ka¢ Kkez
tekrarlanarak 6grenme isleminin daha dogru olmasi
saglanmistir. Maksimum hata degeri 500 olarak girilerek
iterasyon miktar1 maksimum 1000 olarak belirlenmistir.
Egitim sonrasi regresyon grafigine bakilarak verilerin
dogruluk ve tutarlilik degerlerine bakilmistir. Egitimi
gerceklestirilen ag, test verileriyle simule edilmistir. Elde
edilen degerlere maksimum normalizasyonu tersten
uygulanarak konut degerleri belirlenmistir. Yapay sinir
aglar1 yontemi uygulama sonuglari Tablo 6’da, regresyon
ciktisi Sekil 6’da gosterilmistir.
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Tablo 6. Yapay Sinir Aglar1 Yontemi Uygulama Sonuclari

Uygulama Sonucu Satis Degeri (TL) Dogruluk (%)
(TL)
306551.0919 297000 96.78414414
384529.1215 380000 98.80812593
498140.7420 500000 99.62814841
314396.2914 310000 98.58184149
271950.3273 265000 97.37723496
480964.8879 480000 99.79898169
467234.6224 465000 99.51943604
315032.8548 305000 96.71053941
392331.6665 390000 99.40213680
329946.2581 325000 98.47807444
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Sekil 6. Yapay Sinir Aglar1 Regresyon Ciktisi

4. SONUCLAR

Coklu regresyon analizinde toplamda %95,0579,
yapay sinir aglarinda %96,7545 dogruluk degeri elde
edilmistir. Yapay sinir aglarinin dogruluk oraninin
yliksek olmasi ¢ogu yazar tarafindan tercih edilmesini
saglamaktadir.

Coklu regresyon analizinde ise yapay sinir
aglarindaki gibi gizli katman bulunmadigl icin ve
regresyon esitligi kullaniciya verildigi icin yapay sinir
aglarina gore daha kullanic1 dostu ve miidahale edilebilir

bir yontemdir. Bu yoniiyle de ¢oklu regresyon analizi
tercih edilebilir.

Kullanilan 6grenme verilerinin kalitesi olusturulan
modelin kalitesiyle birebir iliskilidir. Kullanilan verilerin
dogruluk degeri ne kadar fazla olursa modelden elde
edilen deger, rapor degerine o kadar yakin olur.

Yapilan uygulamada Tokat ili, Merkez ilcesi,
Karsiyaka mahallesinde bulunan konut verileri igin
uygun bir egri cizdirilmis ve bu egri kullanilarak konut
degerleri ve dogruluk oranlar1 belirlenmistir. Bu
dogruluk oranlar1 yapay sinir aglar1 ve ¢oklu regresyon
analizi i¢in ayr1 ayr1 belirlenerek her iki yontemin
dogruluk degerleri karsilastirilmistir.

Belirli bir bolge icin degerleme calismasi yapilmak
istendiginde yapay sinir aglari, ¢oklu regresyon analizi,
bulanik mantik, destek vektér makinesi ve diger yapay
zeka yontemlerinden yararlanilabilir. Degerleme bolgesi
icin uygun bir model olusturuldugunda o bélgede yeni
yapilacak  gayrimenkul degerleme uygulamalari
olusturulan model sayesinde hizli ve yiiksek dogrulukla
yapilabilir. Calisma sonuglari kullanilan yoéntemlerin
tasinmaz degerleme uygulamalarinda kullanilabilirligini
gostermistir. Bolgesel tercihler dikkate alinarak kriterler
belirlenebilir ve calisma boélgesi i¢cin uygun bir model
olusturulabilir. Bu sayede degerleme ¢alismalar1 daha
objektif ve daha hizli yapilabilir.
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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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Harzine Arazileri ve
Kamu fktisadi Tegebbiisleri
Isletmeleri

Tapu Sicil Kiitiigiinde
Gergek ve Ozel Hukuk
Tiizel Kisileri Adma
Kayithh Mallar

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
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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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Tarmmsal Arazi Maliklerinin Arazi Toplulastirma Projelerinin Cesitli Asamalarindaki
Davranis ve Goriislerinin Degerlendirilmesi: Canakkale ili Ornegi

ilker KARAONDER*1®, Aydin GUREL?
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0z
Anahtar Kelimeler: Arazi toplulastirmasi, 6nemli bir tarimsal yap1 bozuklugu olan arazi parcalanmasi sorununu
Arazi Toplulastirmasi ¢ozmenin tek yoludur. Ancak, dogrudan miilkiyet hakkinm ilgilendirmesi nedeniyle
Tarim Arazisi gerceklestirilmesi zor bir uygulamadir. Toplulastirmanin  arazi  maliklerince
Arazi Yonetimi benimsenebilmesi i¢in, projelerin baslangictan tamamlanmasina kadar tiim asamalarinin iyi

yonetilmesi gereklidir. Bu c¢alismada, arazi maliklerinin toplulastirma projelerinin cesitli
asamalarindaki bazi davranmislar1 ve siireglere ydnelik goriislerinin degerlendirilmesi
amaclanmistir. Bu amag¢ dogrultusunda, Canakkale ilinde arazi toplulastirmasi yapilan 19
yerlesim yerinde toplam 346 arazi maliki ile anket yapilmigtir. Arastirma kapsaminda arazi
maliklerinin projenin 6ncesinde toplulastirmaya yoénelik tutumlar1 ve bilgilendirme
toplantilarindaki davranis ve goriisleri inceleme altina alinmistir. Ayrica, maliklerin yeni
parselasyon planlar1 ve miilkiyet listelerine itiraz edip etmeme durumlari, yeni arazilerine ve
projenin kendilerine yiikledigi maliyete iliskin disilinceleri arastirilmistir. Arastirma
sonucunda, tarimsal arazi maliklerinin diisiince ve davranislarindan hareketle, arazi
toplulastirma projelerinin benimsenmesi ve basarisinin artmasi igin uygulamada gerekli
tedbirlerin alinmasi dnerilmektedir.

Evaluation of Agricultural Land Owners’ Behaviors and Views at Various Stages of Land
Consolidation Projects: The Case of Canakkale Province

ABSTRACT
Keywords: Land consolidation is the only way to solve the problem of land fragmentation, which is a
Land Consolidation major agricultural disruption. However, it is a difficult practice to realize because it directly
Agricultural Land concerns the property right. In order for consolidation to be adoption by the landowners, all
Land Management stages of the projects must be managed well from the beginning to the completion. In this

study, it is aimed to evaluate the views of landowners about some behaviors and processes in
various stages of consolidation projects. For this purpose, a survey was conducted with a total
of 346 landowners in 19 settlements where land consolidation was carried out in Canakkale
province. Within the scope of the research, the attitudes of the landowners towards
consolidation prior to the project and their behavior and opinions at the information meetings
were examined. Also, whether the owners objected to the new parcel plans and property lists,
their opinions regarding their new land and the cost imposed on them by the project were
investigated. At the result of the research, it is recommended to take the necessary measures
in practice in order to adopt and increase the success of land consolidation projects, based on
the thoughts and behaviors of the agricultural landowners.
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1. GiRiS

Turkiye’de tarim isletmelerine ait araziler, genel
olarak ¢ok parcali ve farkli mevkilere dagilmis sekilde
daginik bir gériiniimdedir. Tarim sektéri agisindan ciddi
bir sorun olan bu ¢ok parcali ve daginik arazi yapisi,
bircok sakincay1 biinyesinde barindirmaktadir. Arazi
parcalanmasi oncelikle, liretimin azalmasi ve maliyet
masraflarmin =~ artmasina  baghh  olarak  tarim
isletmelerinde  rantabilitenin =~ diismesine = neden
olmaktadir (Aksoy, 1984). Bununla birlikte parcali arazi
yapisl, tarimsal altyapinin diizeltilmesine yo6nelik
yatirimlarin da o6niinde ciddi bir engel olarak
durmaktadir. Ornegin, toplulastirma uygulanmayan
sulama sistemlerinde parseller i¢cin yeterinden fazla
kanal ve yol planlansa da, tarla i¢i sistemlerinin
parsellerin 6nemli bir boélimine hizmet gotiirmesine
olanak bulunmadigl bildirilmektedir (Cevik & Tekinel,
1994). Dolayisiyla, sulama projelerinin, maksimum
faydanin elde edilmesi i¢in arazi toplulastirmasi
calismalar ile birlikte yirttilmesinin gerekli oldugu
ifade edilmektedir (Yaganoglu vd. 2018). Tim bu
sakincalarin  yaninda, malikler arasinda ¢esitli
anlasmazliklarin  meydana gelmesi de arazi
par¢alanmasindan kaynaklanan bir baska sorun olarak
karsimiza ¢ikmaktadir (Eraktan, 1989).

Arazi pargalanmasi sorununun ¢6ziimii i¢in arazi
toplulastirmasi uygulamasinin  tlke genelinde
yayginlasmasi gereklidir. Arazi toplulastirmasinin
tarimsal isletmelerde rantabiliteyi arttirdig1 ve tarla ici
gelistirme  hizmetlerinin  performansini  arttirdigi
Tirkiye'nin  ¢esitli  bolgelerinde  gerceklestirilen
calismalarla ortaya koyulmustur (Boyacioglu, 1973; Eser
& Ugan, 2012; Arslan & Tunca, 2013; Kahramanoglu,
2018; Onder, 2019; Cay & Satilmis, 2020; Kuzu &
Degirmenci, 2020).

Arazi toplulastirmasi faaliyeti, dar ve genis anlamda
tanimlanmaktadir. Dar anlamiyla toplulastirma, ayni
sahsa ya da tarim isletmelerine ait daginik, kiiciik ve
bozuk sekilli arazilerin dizgiin bir sekilde bir araya
getirilmesini ifade etmektedir (Diiren, 1972; Kiisek,
2014). Arazi toplulastirmasi genis anlamiyla ise, tarim
arazilerinin birlestirilmesinin yaninda, iiretim ve
verimin arttirilmasina yonelik ekonomik, teknik ve
sosyal faaliyetleri de kapsamaktadir (Aks6z, 1964). Genis
anlamiyla toplulastirma iginde; ulasim ve sulama
onlemleri, toprak koruma onlemleri, genel ve yerel
amach ortak yapilar gibi uygulamalar da bulunmaktadir
(Demirel, 1999). Arazi toplulastirmasi faaliyeti,
iilkemizde genis anlamiyla uygulanmakta ve
toplulastirmaya yonelik mevzuatta da bu sekilde
tanimlanmaktadir (Resmi Gazete, 2019).

Arazi toplulastirmasi, sagladigi  faydalarinin
yaninda, dogrudan miilkiyet hakkini ilgilendiren bir
uygulama olmasi nedeniyle cesitli zorluklar1 da
biinyesinde barindirmaktadir. Bu nedenle projelerin tiim
asamalarinin iyi yonetilmesi gereklidir. Aksi durumda,
toplulastirmanin tarimsal arazi maliklerince
benimsenmesi gliclesecek ve toplulastirma projelerinin
basarisi da diisecektir.

Toplulastirma projeleri, toplulastirma yapilacak
sahanin tespiti ile baslamakta ve yeni tapularin arazi
sahiplerine verilmesiyle birlikte tamamlanmaktadir.

Ancak bu ikisi arasinda ¢esitli asamalar bulunmaktadir.
Bu asamalar; toplulastirma isteginin tespiti ve
bilgilendirme toplantilarinin yapilmasi, tapu siciline
belirtme konulmasi, derecelendirme, yeni parselasyon
planlar1 ve miilkiyet listelerinin askiya c¢ikarilmasi ve
arazi maliklerine verilen yeni arazilerin tapuya tescil
edilmesi olarak siralanabilir (Resmi Gazete, 2019).
Toplulastirma is akisina dahil olan bu asamalarin
miimkiin oldugunca hizli ve ayni zamanda da adaletli bir

sekilde tamamlanmasinin, toplulastirmanin arazi
maliklerince  benimsenme  diizeyini  arttiracag:
diistinilmektedir.

2. YONTEM

Bu ¢alismanin alani, Canakkale ilinde tamamlanan
arazi toplulastirma proje sahalaridir. Arastirmanin
materyalini, toplulastirma proje sahalarindaki arazi
malikleri ile yapilan anketler olusturmaktadir.

Arastirma, Canakkale ili kapsaminda arazi
toplulastirmasinin  yapildign 17’si  kdéy 2’si belde
statiisiinde olmak iizere toplam 19 yerlesim yerinde
gerceklestirilmistir. Arastirmada ana kitleyi 3472 arazi
maliki olusturmaktadir. Arastirma kapsamina girecek
olan drnek sayisinin belirlenmesi amaciyla, basit tesadiifi
ornekleme metoduna gore, (1) ve (2) numaral formiiller
kullanilmistir (Yamane, 1967).

_(D?p.q he Mo
Mo =712 - 1+ nyg—1

(1) (2)

Arastirmada gliven araligt %95, kabul edilen hata
pay1 0.05 ve p=0.5, g=0.5 (1-q) alinmistir. Orneklem
biiyiikliigiinlin belirlenmesinde, dncelikle (1) numaral
formiil kullanilarak n, degeri hesaplanmis, daha sonra
elde edilen deger, (2) numarali formiilde yerine
konularak o6rnege girecek arazi maliki sayisi
belirlenmistir. Buna gore, arastirmanin ana Kkitlesinde
yer alan 19 yerlesim yerine ait toplam arazi maliki sayisi
ile anket yapilan malik sayis1 belirlenerek toplam 346
tarimsal arazi maliki ile anket yapilmasi gerektigi
belirlenmistir.

Calisma kapsaminda odncelikle, anket uygulamasi
yapilan tarimsal arazi maliklerinin proje ©ncesinde
toplulastirmaya  yonelik tutumlar1  arastirilmistir.
Toplulastirmay1 olumlu bakan maliklerin olumlu bulma
nedenleri, olumsuz bulanlarin ise olumsuz bulma
nedenleri ortaya koyulmustur.

Yine arastirmada, arazi maliklerinin
toplulastirmayla ilgili bilgilendirme asamasindaki
davranislar1 ve bilgilendirmeyi yapan teknik personele
yonelik cesitli bakimlardan memnuniyet derecesi
incelenmistir. Anket uygulamasi yapilan maliklerin
bilgilendirme yapan teknik personelin bazi davranis ve
ozelliklerinden memnun olma derecelerini belirlemek
icin 4’10 likert tipi 6lgek kullanmilmistir. Bu &lgekte; hig
memnun kalmadim, memnun kalmadim, memnun
kaldim ve ¢cok memnun kaldim cevaplari alinmistir.

Ayrica arastirma kapsaminda bulunan arazi
maliklerinin yeni parselasyon ve miilkiyet listelerine
itiraz etme durumlari, toplulastirmanin
tamamlanmasindan sonra verilen yeni arazilerine
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yonelik diisiinceleri ve toplulastirma projesinin
kendilerine yiikledigi maliyete yonelik diisiinceleri de
arastirma kapsaminda inceleme altina alinmistir.
Calisma kapsamindaki analiz ve degerlendirmelerde
frekans, ortalama ve ¢esitli ytizdelerden yararlanilmistir.

3. BULGULAR

Arastirma kapsaminda oncelikle anket uygulamasi
yapilan arazi maliklerinin proje o©ncesinde arazi
toplulastirmasina yonelik tutumlarnt ve tutumlarinin
gerekceleri incelenmistir. Bunun ardindan maliklerin,
toplulastirma  isteginin tespiti ve bilgilendirme
asamalarindaki ¢esitli davranis ve gorisleri ile yeni
parselasyon planlar1 ve miilkiyet listelerine itiraz etme
durumlart  arastirimistir.  Son  olarak, projenin
tamamlanmasindan sonra, maliklerin yeni arazilerine ve

projenin kendilerine yiikledigi maliyete yonelik
duisiinceleri saptanmistir.
3.1. Arazi Maliklerinin  Projenin  Oncesinde

Toplulastirmaya Yénelik Tutumlari

Arastirmanin bu boliimiinde, arazi maliklerinin
proje oOncesinde arazi toplulastirmasina yonelik
tutumlari inceleme altina alinmistur.

Proje baslamadan 6nce, anket uygulamasi yapilan
arazi maliklerinin %89.6’sinin arazi toplulastirmasini
faydali bir faaliyet olarak gordiikleri, %10.4’liniin ise
toplulastirmaya olumsuz baktiklar1 saptanmistir (Sekil
1).

10.4

= Olumlu Bakanlar Olumsuz Bakanlar

Sekil 1. Arazi maliklerinin oncesinde

toplulastirmaya yonelik tutumlari

proje

Arazi toplulastirmasini olumlu bulan maliklerin, bu
tutumlarindaki gerekgeleri de arastirma kapsaminda
incelenmistir. Buna gore, toplulastirmay1 faydali bir
faaliyet olarak goren maliklerin %100’iniin (Ana kitleye
orant %89.6), arazileri toplu bir yerde olacagi i¢in
toplulastirmaya olumlu baktiklar tespit edilmistir. Bu
gerekceyi, sulama ve drenaj sistemlerinin yapilmasi
(Toplulastirmaya olumlu bakanlar i¢indeki oran1 %78.8,
ana kitleye oran1 %67.9) ve arazilerin tesviye edilmesi ile
tarimsal islemlerin kolaylasmasi (Toplulastirmaya
olumlu bakanlar i¢indeki oran1 %57.7, ana kitleye orani
%51.7) takip etmektedir.

Projenin baslangicinda arazi toplulastirmasina
olumsuz bir tutum sergileyenlerin %77.7’sinin (Ana
kitleye oranmi %8.1) yeni arazilerinin daha verimsiz
yerden verilmesi endisesini tagidiklar goriilmektedir. Bu

gerekceyi, yeni arazinin daha uzak bir yerden verilmesi
endisesi (Toplulastirmay1 olumsuz bulanlar i¢indeki
orani %69.4, ana kitleye oran1 %7.2), takip etmektedir.
Diger gerekceler ise, toplulastirmanin faydasina
inanmamak (Toplulastirmay1 olumsuz bulanlar i¢cindeki
orani %66.6, ana kitleye orani %6.9) ve ata topragindan
ayrilmak istememek (Toplulastirmay1 olumsuz bulanlar
icindeki oranm1 %63.8, ana kitleye orani %6.6) olarak
siralanmaktadir.

3.2.Arazi Maliklerinin Toplulastirmayla ilgili
Bilgilendirme Asamasina Yonelik Diisiinceleri

Tiurkiye’deki uygulamaya gore, toplulastirma
yapilacak alanin tespitinden sonra, toplulastirma
isteginin belirlenmesi ve proje birimince bilgilendirme
toplantisinin yapilmasi asamasina gecilmektedir (Resmi
Gazete, 2019). Bu asamada arazi maliklerinin
toplulastirmayla ilgili detayli bilgileri edinebilmelerinin
o6nemli oldugu disiiniilmektedir. Ayrica bilgilendirme
asamasinda toplulastirmayla ilgili, eger varsa,
tereddiitlerin giderilmesi ve maliklerin proje birimine
gliven duymalarinin saglanmasi, toplulastirmanin daha
kolay benimsenmesine hizmet edecektir.

Arastirma kapsaminda, arazi maliklerinin
toplulastirmaya yonelik bilgilendirme toplantilarina
katilim saglayip saglamadiklari, bilgilendirmeyi yapan
personele soru sorup sormadiklar1 ve toplantilarin
sonucunda toplulastirmayla ilgili yeterli bilgi edinip
edinmedikleri inceleme altina alinmistir. Bu inceleme
sonucunda, anket uygulamasi yapilan tarimsal arazi
maliklerinin ~ %99.7’sinin  toplulastirmaya yo6nelik
bilgilendirme toplantilarina katildigi, %0.3’linlin ise
katilm saglamadigl saptanmistir. Arazi maliklerinin
%77.7’si toplantilara soru sorarak ya da gortis bildirerek
aktif  katihm  sagladiklarin1  ifade  etmislerdir.
Bilgilendirme asamasinin sonunda toplulastirmayla ilgili
yeterli bilgiyi edindigini diisiinenlerin oram1 %69.1,
yeterli bilgiyi edinmeden bilgilendirme asamasinin sona
erdigini belirtenlerin orani ise %30.9 olarak saptanmistir
(Tablo 1).

Tablo 1. Arazi Maliklerinin toplulastirma bilgilendirme
toplantilarindaki davranis ve goriisleri

Arazi Evet
Maliklerinin
Davranis ve n % n % |n %
Goriisleri
Toplantilara
katilim 345 | 99.7 1 0.3 | 346 | 100
sagladiniz m1?
Toplantilarda
soru 269 | 77.7 77 | 223 | 346 | 100
yonelttiniz mi?
Toplantilar

sonunda 239 | 69.1 | 107 | 309 | 346 | 100
yeterli bilgi
edindiniz mi?

Hayir Toplam

Toplulastirmaya yonelik bilgilendirme asamasinda,
arazi maliklerinin  bilgilendirmeyi gerceklestiren
personelin ¢esitli davranis ve oOzellikleri ile ilgili
memnuniyet derecesi arastirllmistir. Bu kapsamda,
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maliklerin bilgilendirme yapan personelin teknik

bilgisinden, anlatimin1 daha 6nceki

toplulastirma

projelerinden orneklerle desteklemesinden, kendisine
yoneltilen sorulara tatmin edici cevap verebilmesinden
memnun

ve maliklere yaklasimindan ne derece

kaldiklar 6l¢iilmiistir.
Anket uygulamasi

yapilan maliklerin

%30’u

bilgilendirmeyi gerc¢eklestiren personelin aklindaki her
soruya cevap veremedigini, %25.4'tu ise bilgilendirme

toplantilarinda

birlikte arazi
personelinin

kalmamis,

onceki

bulmamistir (Tablo 2).

%24.6’s1
yaklasimindan
teknik  bilgisini

toplulastirmalardan verilen
orneklerin yeterli olmadigimi ifade etmistir. Bununla
maliklerinin
maliklere
%23.7’si  ise

proje

Tablo 2. Arazi maliklerinin bilgilendirme toplantisini yoneten proje birimi personelinden memnun olma durumlari

birimi
memnun
yeterli

Ciftcilerin Memnuniyet Derecesi
. - . Hi¢ Memnun Memnun Memnun Cok Memnun
Personelin Bazi Ozellik ve Davranislari Kalmadim Kalmadim Kaldim Kaldim
Say1 Yiizde Say1 Yiizde Say1 Yiizde Say1 Yiizde
(n) (%) (n) (%) (n) (%) (n) (%)
Teknik Bilgisi 29 8.4 53 15.3 236 68.2 28 8.1
Onceki Toplulastirmalardan Ornekler 34 9.8 54 15.6 219 63.3 39 11.3
Vermesi
Ciftcilerin Aklindaki Her Soruya Cevap 34 9.8 70 20.2 173 50.3 69 19.9
Verebilmesi
Ciftcilere karsi Yaklasimi 38 11.0 47 13.6 183 529 78 22.5

3.3 Arazi Maliklerinin Yeni Parselasyon Planlan ve
Miilkiyet Listelerine itiraz Etme Durumlar:

Arazi toplulastirma projelerinde, toplulastirma
isteginin belirlenmesi ve bilgilendirme toplantilarinin
yapilmasindan sonra, arazilerin derecelendirilmesi
asamasina  gecilmektedir. Arazi  derecelendirme
asamasinin tamamlanmasindan sonra arazi malikleri ile
miilakatlar gerceklestirilmekte ve arazi
derecelendirmeleri esas alinarak yapilan yeni
parselasyon planlart ve yeni miilkiyet listeleri ilan
edilmektedir ~(Resmi Gazete, 2019). Arastirma
kapsaminda, arazi maliklerinin yeni parselasyon planlari
ve miilkiyet listelerine en az bir kez itiraz etme davranisi
gosterip  gostermedigi  arastirilmistir.  Arastirma
sonucuna gore, maliklerin %Z27.5'i yeni parselasyon
planlarina itiraz etme davranisi sergilemistir (Sekil 2).

27.5

72.5

itiraz Edenler itiraz Etmeyenler

Sekil 2. Arazi maliklerinin yeni parselasyon planlar ve
miilkiyet listelerine itiraz durumlar:

Toplulastirma projesinin sonuglarina ve yeni
miilkiyet durumuna arazi maliklerince yapilan itirazlarin
projenin basarisini ortaya koyan bir gosterge oldugu

bildirilmektedir (Giin, 1996). Sekil 2’den de goriilecegi
lizere, arastirma kapsamindaki ana Kitlenin ti¢te birine
yakin kesiminin yeni parselasyon planlar1 ve miilkiyet
listelerine itiraz ettigi anlasilmaktadir. Proje dncesinde
toplulastirmay1 olumsuz bulanlarin ana kitleye oraninin
%10.4 olarak tespit edildigi géz 6ntine alindiginda, yeni
parselasyon planlarina itiraz oraninin, toplulastirmaya
yonelik tutumlar1 olumsuz yéne dogru degistirebilecegi
diistiniilmektedir.

3.4 Arazi Maliklerinin Yeni Arazilerine Yonelik
Diisiinceleri

Tirkiye’de arazi toplulagstirmasina yonelik mevzuat
hiikiimlerine gore, parselasyon planlar1 itirazlar
degerlendirilip kesinlestikten sonra yeni araziler
malikler adina tescil edilmektedir (Resmi Gazete, 2019).

Arastirmanin  bu boélimiinde, tarimsal arazi
maliklerinin  toplulastirma tamamlandiktan sonra
adlarina tescil olunan yeni arazilerine yonelik

disiinceleri inceleme altina alinmistir. Bu kapsamda
maliklere dncelikle, yeni arazilerinin istedikleri yerden
verilip verilmedigi sorusu yoneltilmistir. Bununla
birlikte, maliklerin yeni arazilerini eski arazileri ile mevki
ozellikleri bakimindan karsilastirmalari istenmistir.
Arastirma sonucuna gore, anket uygulamasi yapilan
arazi maliklerinin %63.6’s1 yeni arazilerinin kendi
istedigi yerden verildigini, %36.4’1 ise istedigi yerden
verilmedigini ifade etmistir. Ayrica ana kitlenin %16.5’,
toplulastirma tamamlandiktan sonra verilen arazilerin
eski arazilerine gore isletme merkezine, eski arazisine
gore daha uzak mevkilerden verildigini belirtmistir.
Toplulastirma sonras1 verilen yeni arazilerinin eski
arazilerine gore daha verimsiz bir mevkide bulundugunu
disiinenlerin ana kitleye orani ise %23.7’dir (Tablo 3).
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Arazi toplulastirmasimin  is akisi  uyarinca,
toplulastirmay ytiriiten proje idaresince arazi malikleri
ile yapilan miilakatlarda arazilerini nereden istedikleri
sorularak yeni parselasyon planlar1 hazirlanmaktadir.
Itirazlar ¢6ziime kavusturulduktan sonra ise listeler
kesinlesmektedir (Resmi Gazete, 2019). Arastirma
kapsaminda elde edilen verilere gore, Tablo 3’den
gorulecegi lizere, yeni arazilerinin istedikleri yerden
verilmedigini ifade edenlerin ana kitleye oram (%36.4),
parselasyon planlarina itiraz edenlerin oranindan
(%27.5), daha yiiksek bulunmustur (Sekil 1). Buradan
hareketle, bazi arazi maliklerinin, yeni arazileri
parselasyon planlarinda istedikleri yerde olmamasina
ragmen listeye itiraz etmedikleri ya da itirazlarin
degerlendirilmesi asamasinda maliklerin isteklerinden
daha fazla uzaklasildig1 sonuglari ¢ikarilabilir.

Tablo 3. Arazi maliklerinin toplulastirma sonrasi yeni
arazilerine yonelik diisiinceleri

Maliklerin
yeni
arazilerine
yonelik
diisiinceleri

istedigim
Yerden Verildi
Daha uzak
mevkiden 57
verildi

Daha verimsiz
mevkiden 82
verildi

Evet Hayir Toplam

n % n % n %

220 | 63.6 | 126 | 36.4 | 346 | 100

16.5 | 289 | 83.5 | 346 | 100

23.7 | 264 | 76.3 | 346 | 100

Tablo 3’deki bulgular cercevesinde, toplulastirma
sonucunda, cesitli acilardan yeni arazilerinden memnun
olmayanlarin ana kitleye oraninin, Sekil 1’de gosterilen,
proje oOncesinde toplulastirmayr olumsuz bulanlarin
oranindan yiiksek oldugu anlasilmaktadir. Bu ¢ercevede,
proje baslangicinda arazi toplulastirmasina olumlu bakan
bazi maliklerin bu diistincelerini degistirdikleri sonucuna
ulasilabilir.

3.5 Arazi Maliklerinin Toplulastirma Projesinin
Kendilerine Yiikledigi Maliyete Yonelik Diisiinceleri

Arazi toplulastirmasi uygulamasi, proje tamamlanip
tescil islemleri tamamlanana kadar tarimsal arazi
maliklerinin miilkiyet haklarinin askiya alinmasini
gerektirmektedir. Bunun bir sonucu olarak da, proje
kapsaminda yer alan araziler lizerinde gecici bir siire i¢in
bitkisel iiretim faaliyeti gergeklestirilememektedir. Bu
durum, treticiler acgisindan bir gelir kaybina neden
olmaktadir. Tiirkiye'de arazi toplulastirmasina yonelik
mevzuata gore, Ureticilerin toplulastirma nedeniyle
yasayacagl bu tiir gelir kayiplarinin proje idaresince
karsilanacagr hiikiim altina alinmistir (Resmi Gazete,
2019). Ancak toplulagtirma projelerinin muimkiin
oldugunca hizli bir sekilde tamamlanmasinin, liretim
yapillamamasindan kaynaklanan maddi kayiplarin
artmamasi ve kamu zararinin olusmamasi ag¢ilarindan
6nemli oldugu diisiiniilmektedir.

Arastirmanin bu béliimiinde, tarimsal arazi maliki
iireticilerin arazi toplulastirmasi asamalarinin uzun
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siirmesinden  kaynakli  olarak zarara  ugrayip
ugramadiklari, zarara ugradigini ifade edenlerin ise bu
zararlarinin  karsilanip karsilanmadigl arastirilmistir.
Arastirma sonucuna gore, anket uygulamasi yapilan arazi
maliklerinin %56.6’s1 bolgelerinde uygulanan arazi
toplulastirmasi projesinin ¢ok uzun siirdiigiinii ve bu
nedenle gelir kaybina ugradiklarini ifade etmislerdir.
Arazi maliklerinin %46.0"1 ise toplulastirma projesi
siresince ugramis oldugu zararin tam olarak
karsilanmadigini belirtmislerdir (Tablo 4).

Tablo 4. Arazi maliklerinin toplulagtirmanin kendilerine
yukledigi maliyete yonelik diistinceleri

Evet Hayir Toplam

Maliklerin
diisiinceleri n % n % n %

Projenin uzun
strmesi
nedeniyle
maddi kayba
ugradim
Projeden
kaynaklanan
maddi
zararim
karsilanmadi

196 | 56.6 | 150 | 43.4 | 346 | 100

159 | 46.0 | 187 | 54.0 | 346 | 100

Tablo 4'ten  gorilecegi  lizere, arastirma
kapsamindaki maliklerin yarisindan fazlasi toplulastirma
projesinin makul bir siire igerisinde tamamlanmadigi
disiincesindedir. Bu nedenle de gelir kayb1 yasadiklarini
ifade etmislerdir. Ana kitlenin yariya yakin kism ise,
toplulastirma projesi nedeniyle yasadigi maddi kaybin

tam olarak karsilanmadigi kanaatindedir. Buradan
hareketle, toplulastirmanin ureticilerce
benimsenebilmesi i¢in, toplulastirma projelerinin

miimkiin olan en kisa siirede tamamlanmasinin olduk¢a
o6nemli bir husus oldugu sonucuna ulasilabilir. Projenin
zamanlamasinin iyi yonetilmesi durumunda gelir kaybina
yonelik sikayet oranlari1 da diisecektir.

4. SONUCLAR

Arazi toplulastirmasi, dogrudan miilkiyet hakkim
ilgilendirmesi ve lizerinde bitkisel {iretimin devam ettigi
tarim arazileri Uzerinde gercgeklestirilmesi nedeniyle
biinyesinde giicliikler barindiran bir faaliyettir. Arazi
toplulastirmas1 neticesinde, miimkiin oldugunca fazla
sayida arazi malikinin memnun edilebilmesi icin,
toplulastirmanin tiim asamalarinin iyi yonetilmesi
gereklidir. Basarili toplulastirma projelerinin artmasi,
toplulastirmanin tarimsal arazi maliklerince
benimsenmesini ve ulusal ¢apta yayginlasabilmesini
kolaylastiracaktir.

Bu calisma, Canakkale ilinde arazi toplulastirmasi
proje  sahalarinda  gergeklestirilmistir.  Arastirma
kapsaminda, toplulagtirmanin tamamlandig1 19 yerlesim
yerinde 346 arazi maliki ile anket yapilmistir.
Arastirmada proje 6ncesi ve sonrasi da dahil olmak iizere,
arazi toplulastirmasinin ¢esitli asamalarinda arazi
maliklerinin bazi davranis ve goriisleri inceleme altina
alinmistir.
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Arastirmada elde edilen bulgulara gore,
toplulastirmaya yonelik bilgilendirme asamasinda
toplantiy1 yonetecek olan proje birimi personelinin, arazi
toplulastirmasi1 konusunda tecriibeli kisiler arasindan
sec¢ilmesinin dnemli oldugu disiiniilmektedir. Ayrica bu
toplantilarin iceriginin, toplulastirmanin tiim detaylariyla
ve tamamlanmis basarili toplulastirma projeleri ile ilgili
bilgilerle desteklenerek anlatilmasina imkan verecek
sekilde belirlenmesi oOnerilmektedir. Yine arastirma
bulgular1  ¢ercevesinde, toplulastirmaya  yonelik
bilgilendirmeyi yapan personelin arazi maliklerine
yaklasiminin da onemli oldugu anlasilmaktadir. Bu
sebeple, bilgilendirme toplantilarinda kirsal toplumun
hassasiyetlerinin de gozetilmesinin gerekli oldugu
diistiniilmektedir.

Arazi toplulastirmasinin yeni parselasyon planlari ve
miilkiyet listelerinin hazirlanmas1 asamasinda, arazi
maliklerinin istekleri mimkin oldugunca yerine
getirilmeye calisilmalidir. Bu siirecin iyi yonetilmesi,
toplulastirmanin basarisini arttiracak en 6nemli etkenler
arasindadir.

Yine arastirma bulgularina gore, toplulastirma
projesinin makul bir siirede tamamlanmasinin da arazi
maliklerinin memnuniyetinin saglanmasi ag¢isindan
biliyiik 6nem tasidig1 goriilmektedir. Projenin miimkiin
olan en kisa siirede tamamlanamamasi, iireticilerin gelir
kaybina ugramasi sonucunu doguracagl gibi, kamu
zararinin olusmasina da sebep olabilecektir. Bu nedenle,
toplulastirmanin hizli bir sekilde tamamlanabilmesini
saglayacak teknik altyapr hazir olmadan projelere
baslanmamasinin daha dogru oldugu distiniilmektedir.
Aksi durumda, maddi zararlarin meydana gelmesinin
yaninda, toplulastirmanin ireticilerce benimsenmesi de
zorlasacaktir.

Tim bunlarla beraber arastirma sonucunda,
toplulastirma projesinin baslangici ile yeni arazilerin
teslim edilmesi arasindaki asamada ireticilerin maddi
kayiplarin1 hesaplayacak ayri bir birimin olusturulmasi
onerilmektedir. Arazi maliklerinin projenin baslangi¢
asamasinda bdyle bir birimin varligindan haberdar
olmalari, proje idaresine yodnelik giliveni arttiracaktir.
Ayrica, lreticilerin olast maddi kayiplarini karsilayacak
bir biitgenin proje baslangicinda var olmasi ve bu hususta
arazi maliklerinin bilgilendirilmesinin de, toplulastirma
projesinin iist diizeyde bir katiimla tamamlanmasini
saglayabilecegi diisiiniilmektedir.

Sonug¢ olarak, kirsal kalkinma agisindan oldukga
o6nemli bir faaliyet olan arazi toplulastirmasinin arazi
maliklerince  benimsenebilmesi ve wulusal ¢apta
yayginlasabilmesi  icin, projelerin  baslangicindan
tamamlanmasina kadar tiim asamalarinin iyi yonetilmesi
gereklidir. Projeler makul siire icerisinde tamamlanmali
ve Ureticilerin maddi kayiplarimi karsilayacak dnlemler
alinmalidir. Ayrica toplulastirmanin, dogrudan miilkiyet
hakkina miidahaleyi gerektiren bir uygulama oldugu,
dolayisiyla treticiler iizerinde psikolojik etkilerinin de
olabilecegi unutulmamalidir. Proje idarelerinin arazi
malikleri ile iletisimde dogru teknikleri kullanmasi ve
kirsal  toplumun  hassasiyetlerini géz  Oniinde
bulundurmasi, toplulastirmaya yonelik memnuniyeti
arttiracaktir.
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0z

Kent planlamasinin en o6nemli asamasini kent c¢ekim merkezlerinin olusturulmasi
belirlemektedir. Kuramsal ve yasal kisitlamalarla olusan kent planlamalarinin sonucunda
beklentiler karsilanamamaktadir. Bu nedenle mevcut kent merkezlerinin ytikiinii azalmak i¢in
yeni cekim merkezlerine ihtiya¢c vardir. Giintimiizde alisveris merkezleri, islevlerindeki
cesitliliginden dolay1 ¢6ziim getirebilecek komplekslerdir. Alisveris merkezlerinin tilkemiz
gelisiminde tiiketim toplumunu olumsuz bir sekilde olusturdugu yadsinamaz bir gercektir.
Ancak nitelikli analizler sonucunda olusan alisveris merkezlerinin gelistirilmesi kent
merkezlerinin yerlerini degistirerek, kent yogunlugunu kent dis1 ortamlara aktardigi
goriilmektedir. Bu ¢alismada Mersin ili, Mezitli ilgesi, Esenbaglar Mahallesi'nde gelistirilecek
bir aligveris merkezi ile ilin ¢esitli bélgelerinde bulunan yogunlugun azaltilarak, yeni ¢ekim
merkezi olusturulmasi dngoriilmiistiir. Bunun i¢in tasinmaz gelistirme yontemlerinden SWOT
analizi yapilmistir. Bu ¢alisma ile dogru yer seciminin degerlendirilmesi, planlanmasi
sonucunda, kent cekim merkezlerindeki yogunlugun kent dis1 alanlara aktarilmasi yani sira
yatirimlarin nitelikli olarak kentin gelisimine katki saglanacaktir.

Shopping Center Development Case for Transferring the Density of Urban Attraction Centers
to Out-of-Urban Areas: Mersin Province, Mezitli District, Esenbaglar Neighborhood
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ABSTRACT

Establishment of urban attraction centers determines the most important stage of urban
planning. As a result of urban planning created by theoretical and legal restrictions,
expectations cannot be met. Therefore, new attraction centers are needed in order to reduce
the burden of existing the city centers. Today, shopping malls are complexes that can solve
this situation due to the diversity of their functions. It is an undeniable fact that shopping malls
negatively constitute the consumer society in the development of our country. However, it is
seen that the development of shopping centers, which are formed as a result of qualified
analysis, has changed the location of the city centers and transferred the urban density to the
out-of-city environments. In this study, it is envisaged to create a new attraction center by
reducing the density in various regions of the province with a shopping center to be developed
in Mersin Province, Mezitli District, Esenbaglar District. In the article, selection analysis was
carried out with real estate development methods and SWOT analysis. With this study, the
evaluation and planning of the right location will ensure that the density of the city attractions
is transferred to the out-of-urban areas, as well as the development of the city as a result of
the qualified investments.
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1. GIRIS
Tasinmaz gelistirme, insanoglunun yasamini
stiirdirebilmesi  i¢in  gereksinimi olan  ortamin

olusturularak bunun siirekli gelistirilmesidir. Tasinma
gelistirme siireci tasinmazlarin olusturulmasi ve
bunlarla ilgili finansal degerlerin degerlendirilmesidir
(Miles vd., 2007).

Tasinmaz gelistirme; arsa, konut, ticaret, sanayi
basliklari altinda toplu konut, alisveris merkezi, hastane,
petrol istasyonu, otopark, 6grenci evleri, vb. gelistirme
alanlarinda  ¢esitlilik  saglayan sehir ve bdlge
planlamadan  haritaya, mimarliktan  hukukcuya,
pazarlamacidan isletmeciye bir¢ok disiplini ilgilendiren
bir faaliyettir.

Kent planlamas:1 ¢esitli yasal ve kuramsal
yaklasimlar sonucu olusan bir siirectir (Ozegeli, 2016).
Bu siirecin kuramsal yaklasimlarla tasarlanmasi ve yasal
zorunluluklarla sinirlandirilmasinin sonucunda olusan
kentlerde de yapisal sorunlarin bitmedigi siireglerde

gozlemlenmektedir.
Planlamaya siire¢ icerisinde dahil edilen c¢esitli
kamu kuruluslari, alisveris merkezleri, okullar,

hastaneler gibi biiytik kitleleri ilgilendiren tesislerin kent
ici sahalarda olusturulmasi, kentin var olan sorunlarina
eklemeler yapmaktadir. Kent i¢ci merkezlerde
olusturulan bu tip yapilar cekim merkezi olabilmektedir.
Ancak kente trafik, otopark, giirtltii vb. yan etkileri
tasiyarak sorunlu olan kent yapisini daha da yasanilamaz
hale getirmektedir.

Alisveris  merkezleri  ekonomist, isletmeci,
pazarlamaci vb. bakis agisi ile planlanan, icerisinde
perakende satis yapan diikkanlarin yer aldigi ve
insanlarin aligveris yaparken otopark, banka, sinema,
kafe, ¢ocuk oyun alanlar1 vb. unsurlar1 barindiran
karmasik yapilardir (Ratcliffe & Stubbs, 1996). Buralarda
insanlar aligverislerini yapmanin yaninda araglarini
rahatlikla park edebilmek, g¢ocuklarim ilgili alanlara
birakabilmek, gezebilmek, cay kahve igebilmek vb.
islerini ayni anda yapabilmekte ve rahatlikla bir
giinlerini burada gegirebilmektedirler.

Alisveris merkezleri insanlarin tiim ihtiyaglarina
cevap verebilecek sekilde tasarlanmaktadir. Bu
yaklasimin iyi yonde degerlendirilebildigi ¢oziimler
insan yasamina kolayliklar saglayacaktir (Unliikkara &
Berkdz, 2016). Ancak aligveris merkezlerinin kiigiik
esnafi yok ettigi, kiiciik esnaf-halk iletisim yararlarim
tiikettigi, insanlar tiiketime sevk ettigi, gezme-eglenme-
dinlenme alanlar1 olarak goériildiigii yanhsliklarini da
ortadan kaldirmamaktadir.

1.1. Calismanin amaci ve 6nemi

Kent merkezlerini kentsel planlama icerisinde
kalmak tizere kent disi alanlara aktarilmasi, kentleri
rahatlatma adina dnemli bir yaklasimdir. Bunun i¢inde
alisveris merkezlerini kent disi ortamlara aktarilmasi
onerilmistir. Dolayisiyla bu ¢alismanin amaci, Mersin ili
Mezitli ilgesi Esenbaglar Mahallesinde SWOT analizi
kullanilarak aligveris merkezi gelistirmektir. Alisveris
merkezi verileri incelenerek kent ¢cekim merkezlerindeki
yogunlugun kent dis1 alanlara aktarilmasinin saglanmasi
birlikte degerlendirilmistir.

2. MATERYAL VE YONTEM

Kentsel yogunlugun kent dis1 alanlara aktarilmasi ve
yeni ¢ekim  merkezlerinin  olusturularak  kent
sorunlarinin azaltilmasina katki saglamak icin tasinmaz
gelistirmenin kuramsal yapisi ¢ercevesinde Mersin ili,
Mezitli ilgesi, Esenbaglar Mahallesi'nde alisveris merkezi
gelistirilmesi 6ngoriilmektedir.

2.1. D1s Cevrenin Analizi

Mersin ili, Mezitli ilgesi, Esenbaglar Mahallesi'nde
gelistirilecek olan alisverisi merkezi i¢in dis ve ic
cevrenin ¢ozlimlemeleri i¢in arastirma yapilmistir. Bu
kapsamda kii¢glik 6l¢ekten baslayip biiytk 6lcege dogru
veriler toplanarak SWOT analizine hazirhlk amacgh
degerlendirilmistir. Mezitli ilgesi, kisa tarihcesi, niifusu,
cografi alan, arazi kullanimi ve ¢alisma alani
basliklarinda ele alinmistir.

2.1.1. Mezitli ilgesi

Mersin ili yiizolgimi 515.79 km?, rakimi 5 m ve
niifusu 1 868 757 (TUIK, 2020)’dir. ilin niifus verileri
dikkate alindiginda ilkemizin 10. buayidk ili
durumundadir. Mezitli ilgesi Mersin iline bagh dort
biiyiik merkez ilge olan Tarsus, Toroslar, Yenisehir,
Akdeniz ilgelerinin en biiyiiklerinden ve cografi konum
olarak bat1 yoniinde gelismeye en acik ilcelerden biridir.
llce modern bir kent gériiniimiinde olup bélgenin
geleneksel Yorik Tirk kuiltirini de iginde
barindirmaktadir. Dogu-Bati ekseni yoniinde gilineyi
uzun kumsallardan olusan Akdeniz, Kuzeyinde
Toroslarla gevrili bir bant yapisindadir. Sekil 1'de ilgenin
ilkemiz ve Mersin kenti icerisindeki konumu
gorilmektedir.

MERSIN iL HARITASI

| /‘I ;3(;'";;
Anamur /|
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Sekil 1. Mersin ili ve ilgeleri (MESKI, 2015)

Mezitli ilcesi, kentin toplam niifusun yaklasik
%11.3’tinii barindirmaktadir.

2.1.2. Kisa Tarihge

Mezitli icesinin adi ile ilgili ¢esitli varsayimlar
olmakla birlikte bir kesinlik s6z konusu degildir. Yore
yogun olarak Yoriik Tiirk boy ve oymaklarinin yerlesim
alani oldugundan ilgenin adinin da bunlardan biri olan
Mezitogullarindan geldigi sdylenmektedir. Bir baska
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varsayima gore bolge cok yogun degis-tokus ticareti, acik
arttirmalar (mezat) ve genel olarak ticaret yogun
oldugundan dolayr mezat so6zciglinden geldigi
disiiniilmektedir (Sekil 2).

Mezitli bolgesi ilce olusturuluncaya kadar Mersin
Silifke devlet karayolunun, bugiinkii sdylemle Gazi
Mustafa Kemal Bulvarinin (GMK) kuzeyinde su an Eski
Mezitli ad1 ile amlan bélgede bulunmaktadir. lcenin
yasal olarak belirlenmesinden sonra ilge merkezi
giineyde Gazi Mustafa Kemal Bulvari iizerinde gelismeye
baslamustir. flcede énceki dénemlerde var olan yazlik
sitelerin merkezin tasinmasiyla birlesmesi ve gelismesi
sonucu bugiinkii ilce olusmustur.

Yazlik konutlar ilcede ikinci konut statiisiinde
olmakla birlikte bu konutlarda yasayanlar kislar1 olduk¢a
azalmakta ancak yaz aylarinda 6zellikle Ankara, Konya,
Kayseri vb. I¢c Anadolu kentlerinden gelenler ile niifus
artmaktadir.

Bu yazlik konutlar genelde 3194 sayih Imar
kanunundan énceki mevzuatimiza gore yapilan istege
bagl imar uygulamalar ile saglanmstir. ilgili yasadan
sonra olusturulan bolgelerde diizenli yapilagmalar
goriilmektedir. ilce olmas: sonrasinda yapilan 1/1000
6lcekli uygulama imar plani, cesitli degisiklikler, ilaveler
ve diizenlemeler ile giiniimizde de kullanilmaktadir.
llgenin Mersin Biiyliksehir Belediye tlizerinden Nazim
imar plan1 ve Mersin- Adana bolgesi Cevre diizeni Plan
mevcuttur (Mezitli, 2014).

Sekil 2. Mezitli il¢esi kent plani (Mezitli, 2019)

2008 yilinda ¢ikarilan 5747 Sayili Biiylksehir
Belediyesi Sinirlar1 icerisinde ilge Kurulmasi ve Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun ile
Mersin’de merkezde Toroslar, Akdeniz, Yenisehir ve
Mezitli olmak iizere dért ilce belediyesi kurulmus, 2012
yilinda ¢ikarilan, 6360 Sayili On Dért ilde Biiyiiksehir
Belediyesi ve Yirmi Yedi ilce Kurulmasi ile Bazi Kanun ve
Kanun  Hikmiinde  Kararnamelerde  Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun ile de ilge ve il merkezinin idari
sinirlart genisletilmistir. Artik ilge belediyesinin siniri,
ilcenin idari sinirinin tamami olarak belirlenmistir.

Bu duruma goére merkez ilcedeki dort belediyenin
yani sira ilin diger ilge belediyeleri de Biiyliksehir
Belediyesinin yetki ve sorumlulugu haline gelmistir. Bu
yasal diizenleme ilge belediyelerinin de yasal sinirlar
genislemistir. Ilce belediyeleri sinirlar icine dahil olan
onceden belde belediyesi olan belediyeler kaldirilmistir.
Bu belediyeler ile daha dnce kdy statiisiinde olan yerler

ile birlikte ilce belediyelerinin mahalleleri olarak
kendilerine baglanmistir.

Bahse konu olan mevzuatin sonucu olarak, Mezitli
Belediyesine baghh 2 belde belediyesi ve 15 adet koy
mahalle statlisii kazanmistir. Giiniimiizde Mezitli ilgesi
40 mahalleden tegkil olmaktadir (Mezitli, 2019).

2.1.3. Niifusu

Mezitli ilgesi, bagli oldugu Mersin ilinin nifusunun
%11.3 ile 2020 verilerine goére 211 538 niifusludur.
Bunun 103 343 kisi erkek ve 108 195 kisi kadin niifusa
sahiptir. Mezitli niifus olarak biiyiimede Mersin’in ilgeleri
arasinda birinci siradadir. Mezitli ilgesine her yil
ortalama olarak 10 000 kisi eklenmektedir. Yaz
aylarindaki tatilci niifusu bu rakamlarin disinda
kalmaktadir. Bunlar da eklendiginde iilkemizde ilge
statiisiinde olup bir¢ok ilden daha fazla niifus
barindirmaktadir (MTSO, 2020).

Tablo 1. Mersin Mezitli ilgesi yillara gore niifus bilgileri
(TUIK, 2021)

Yil Niifus Erkek Kadin
2020 211538 103 343 108 195
2019 204 240 100 181 104 059
2018 194 019 94991 99 028
2017 187 536 91977 95559
2016 181 167 89 340 91 827
2015 171837 84 481 87 356

Mersin Mezitli ilcesine bagli 40 mahalledeki nitifus
bilgileri 2018 ve 2019 yillarina ait niifus verileri Tablo
2’de verilmektedir.

Tablo 2’de Mezitli mahalleleri en biiytik, en kii¢lik ve
kirsal mahalleler olarak drneklenmistir. On Dért ilde
Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Yedi ilge Kurulmas: ile
Bazi Kanun ve Kanun Hikmiinde Kararnamelerde
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun 1. Maddesi (3)
bendine gore; koyler, baglhh bulunduklar1 ilgenin
belediyesine mahalle olarak katilmistir. Bu Kanun
kapsaminda Esenbaglar Mahallesi'nin de dahil oldugu 23
merkez mahalle ve kirsal mahalle mevcuttur.

Tablo 2. Mersin Mezitli ilcesi mahalleleri niifus bilgileri
(TUIK, 2021)

Mahalle Ad1 1(\[211 (flllzl]l l(\lzu ;:;l]l
Merkez 26 420 29 060
Menderes 25326 25859
Yeni 24 457 25028
Anayurt 911 900
Hiirriyet 826 863
Esenbaglar 437 462
Tepekoy 2019 1944
Findikpinari 1239 1083
Pelitkoyag1 128 120
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Mezitli ilgesinin en biiyiik, en kiicik ve kirsal
mahallelerindeki niifus degisimleri izlendiginde merkez
mahallelerde artis goriilmektedir. Gelistirilecek olan
alisveris merkezi, Mersin ili Mezitli ilgesinin niifusu en
kiiciik merkez mahalle olan Esenbaglar tercih edilerek,
kent c¢cekim merkezlerindeki yogunlugun kent disi
alanlara aktarilmasi amaciyla secilmistir.

2.1.4. Cografi Alam

Mezitli ilcesi cografi konum olarak ilkemizin
Akdeniz Boélgesinde yer alan Mersin ilindedir. Mezitli
ilcesi Akdeniz ve Toroslar arasinda uzanan 15 km kiy1
seridine ve 41 652 ha yiizél¢limiine sahip bir merkez
ilcedir. Ilcede Akdeniz’den Toroslara dogru gidildikce
egim artar. Bu egim artisinin fazla oldugu bélgelerinin
yani sira 1rmaklarin olusturdugu kisimlarda olusan
ovalarla azaldig1 bolgelerde vardir. Dogudan Batiya
gidildikce arazide genislik azalmalar1 s6z konusu olur.
llgenin kuzeyindeki Toros Daglar ve ilgenin bati komsu
ilgelerinin  olusturdugu yapilar sert riizgarlar
engelleyerek sahilde tipik bir Akdeniz iklimi yaratir.

Yillik sicaklik ortalamasi 20 derece ile bir¢ok ilimizi
de o6ntlinde yer alir. Yilin en sicak aylar1 Temmuz ve
Agustos aylaridir. Temmuz ve Agustos aylarindaki 30-31
dereceler ile Mayis sonu Ekim basina kadar turizm
sezonuna katki saglar. Ayrica Yillik yagis ortalamas1 692
mm’ dir (Mezitli, 2014).

2.1.5. Arazi Kullanimi

Mezitli icesinin 2 986 ha kentsel yerlesim alani, 225
ha tarim alani ve 160 ha orman alani olmak tizere 3389
ha toplam planlama alam bulunmaktadir. ilgenin kiy1
seridi ve Bati bolgeleri yogun olarak yazlik konut ve
konut alanlari ile donanmistir. Kuzey alanlarinda tarim
yapilmasina ragmen artik glinlimiizde bu 6zelligini
koruyan yerler disinda kentsel gelismeye yanit vermek
lizere yapilasmaya agilmustir. Ilge 6zellikle yaz aylarinda
artan yazliker niifusuna da sahiptir (Mezitli, 2014).

2.1.6. Calisma Alani: Esenbaglar Mahallesi

Mersin ili, Mezitli ilgesine bagh Esenbaglar Mahallesi
ilcenin kuzeyinde bulunan mahallelerden biridir.

- 7 \ A

Sekil 3. Esenbaglar Mahallesi
Earth, 2020)

hava goriintiisii (Google

35

Mahalle Mezitli'nin diger mahallelerine gére halen
kirsal yapisimt korumakla birlikte imar plam1 da
bulunmaktadir. Mahalle Mezitli ilgesi olusturulmadan
o6nce koy statiisiinde bulunmaktadir. Esenbaglar
Mahallesi'nin ¢esitli bolgelerinde tarimsal faaliyet de
yuritilmektedir (Sekil 3).

2.2.Veriler

Uygulamada aligveris merkezi gelistirilecek
bolgenin konumu (mevcut ulasim durumu, yeni
olusturulabilecek ulasim projeleri, rekabet, ticari etki
alan1 ve niifus dagilimi, 6ngoriillen gelismeler), arsa
bilgileri (Kadastral durum, Topografik durum, jeolojik
ozellikler, Imar ve imar degisiklik durumu, genislemeye
uygunluk, alt yapi1), yonetimsel veriler (imar ile ilgili
durumlar, bina ile ilgili durumlar, diger), yasal durum (
Tapu, irtifak haklari) verileri aragtirilmistir.

2.2.1. Konum

Gelistirilen Esenbaglar Alisveris Merkezi Mersin ili,
Mezitli ilcesi, Esenbaglar Mahallesi sinirlari igerisindedir.
Mersin tarihi kent merkezine 15 km mesafededir.
Bolgenin kuzeyi Adana-Mersin-Antalya otoyolu, glineyi
Mezitli ilce merkezi ve Mersin-Silifke devlet karayolu
dogusunda Mersin Universitesi, yogun konut gelisim
alani ile otoyol baglantisi, batis1 konut gelisim alan1 ve
otoyol baglantisi ile ¢evrilidir.

Alisveris merkezinin bulunacagi bolge Adana-
Mersin-Antalya  otoyolunun 300 m giineyinde
kalmaktadir. Alisveris merkezi otoyoldan goriilebilir
konumdadir. Otoyola yapilacak veya var olan baglanti
yollar1 kullanilabilir. Ayrica Mersin-Silifke D400 devlet
karayoluna yaklasik uzakligt 2.9 km'dir. Sekil 4’de
arsanin hava fotografi goriilmektedir.

Sekil 4. Arsanin hava goriintiisii (Google Earth, 2020)

Esenbaglar alisveris merkezi biiytik ve genisleyebilir
konumda bulunan arazisi sayesinde bélgenin en biiyiik
alisveris merkezi olma konumunda olacaktir. Alisveris
merkezine Mersin ilinin diger il¢celeri ve yakin kentlerden
uzakliklar Tablo 3’de verilmektedir.
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Mezitli ilcesi sinirinda bulunan ve Dogu-bati
dogrultusunda devam edebilecek Istemihan Talay
Bulvar1 ile Kaya Mutlu Bulvarlarinin devami
durumundadir.

Bolge Mersin Biiyliksehir Belediyesi toplu tasim
giizergdhina kolaylikla eklenebilir. Ayrica planlama
asamasindaki Mersin Metro projesine dikey bir baglanti
istasyonu ile baglanabilir. Yeni bir minibiis hatt1 ve
giizergahi da olusturulabilir. Bolgede yogun bir sekilde
konut alanlar1 ve hafif ticari isletme yapilasmasi
gorulmektedir. Mersin Sehirlerarasi Otobiis Terminali'ne
(MESOT) uzaklik Adana- Mersin otoyolu lizerinden 23
km’dir.

Tablo 3. il ve ilce merkezlerinden alisveris merkezine
uzakliklar

Merkez Uzaklik (km)

Mezitli 1.5
Yenisehir 6
Akdeniz 10
Toroslar 10
Tarsus 35
Erdemli 27
Silifke 75
Glilnar 180
Aydincik 170
Anamur 230
Mut 160
Adana 95
Karaman 300

Esenbaglar alisveris merkezi bolgesi, Mersin kentinin
gelisme perspektifi biiyiik olan iki ilgesi olan Yenisehir ve
Mezitli ilgelerinin yakin konumda bulunmaktadir.

Mersin, biiyliksehir statiisiinde olan bir kenttir.
Kentte biiyiik alisveris merkezi anlaminda ii¢ alisveris
merkezi bulunmaktadir. Bunlar Mersin Forum, Mersin
Palmcity ile Mersin Marina alisveris merkezleridir. Bu ti¢
alisveris merkezi de bugiin kentin igerisinde
kalmiglardir. Bu alisveris merkezlerinin kent i¢indeki
konumsal durumlari Sekil 5’de gosterilmektedir.

Sekil 5. Aligveris merkezlerinin konumsal durumu
(Google Earth, 2020)

Ongoriilen Esenbaglar Alisveris Merkezinin kentteki
diger alisveris merkezlerine uzakliklar1 Tablo 4’'de
verilmistir.

Tablo 4. Diger alisveris merkezine uzakliklar

Kalekoy Alisveris Uzaklik
Merkezi (km)
Mersin Forum 11.00
Mersin Palmcity 12.10
Mersin Marina 9.20

Ongérillen Esenbaglar alisveris merkezi ile bu
alisveris merkezlerinin tlizerinde bir rekabet ortami
yaratilacaktir.

Bolge Mersin kentinin batisinda yer aldigindan
kentin gelisme ekseni olan dogu-bati istikametinde
olmas1 sebebiyle gelisme aksinin tam Uzerinde
bulunmaktadir.

2.2.2. ArsaBilgileri

Tasarim bdlgesinde arazi li¢ kadastro parselinden
olusmakta olup bu durum Sekil 5’de gortilmektedir.

T S

Sekil 6. Kadastro durumu (TKGM, 2021)
Bolgenin cevresinde arsa alani genisletilebilecek
durumdadir. Arsay1r olusturan kadastro parselleri

alanlar1 Tablo 5’de verilmektedir.

Tablo 5. Kadastro Parsellerinin alanlari

Parsel No Alani (m?)

73 9 360.00
75 20100.00
1037/1 25 680.00
Toplam 55 140.00

Arsanin Kuzey-Giiney dogrultusunda 9-10 m
araligindadir. Maksimum egim %11.5, ortalama egim ise
%2.9 ile %8.4 arasindadir. Arsanin, Mezitli Belediyesi
1/1000 ©olgekli imar planindaki yeri Sekil 6’da
verilmektedir.
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Sekil 7. Uygulama Imar Plan

Mezitli Belediyesince yapilacak ek ¢alismalar ile
alisveris merkezini olusturacak imar adalar1 Adana-
Mersin-Antalya otoyoluna dolaysiz, otoyolun Mezitli ve
Cesmeli baglantilarina  dolayli olarak baglanti
saglanabilir.

Jeolojik yap1 acisindan bakildigindan bélge biiyiik
cogunlugu kalis ve kuzgun formasyonlarindan olusmakla
birlikte kayalik bolgelerde bulunmaktadir (Sekil 7).
Aliivyonlardan olusan bir ova oldugundan bdlgede
yeralti suyu kaynaklari yogun olarak bulunmaktadir.
Yeralti suyunun yiizeye yakin oldugu bolgelerde
sivilasma riskinin ytiksek oldugu diistiniiliirse yapilasma
etkinliklerinde uygun insaat yontemleri kullanilmalidir.
Yapilasma oncesi jeolojik ve jeoteknik calismalarin
tamamlanmasi gerekir. il Tiirkiye Deprem Haritasina
gore ana fay hatlar1 iizerinde bulunmamaktadir.
Dolayisiyla ilde veya yakin illerde olusacak depremleri
kent hafif olarak atlatabilecek bir bolgededir (Mezitli,
2018).

Aligveris merkezi tasarimi yapilacak arsa igin
elektrik ve icme suyu hatlar1 mevcuttur. Atik su yan
kanalizasyon tesisi bulunmaktadir.

Sekil 8. Jeolojik Formasyonlar (Mezitli, 2018)

2.2.3. Yonetimsel veriler

Mersin-Adana planlama bolgesi 1/100 000 o6lgekli
revizyon cevre diizeni planinda bolge kentsel gelisme
alani olarak ifade edilmistir (Sekil 8). 1/5000 o&lgekli
nazim imar planinda Mersin Biyliksehir Belediyesi,

1/1000 o6lgekli uygulama imar planindan Mezitli
Belediyesi yetkilidir.

Mersin Buyiiksehir Belediyesi oldugundan yapilacak
tim plan ve projelerde yap: denetim kanunu
hiikkiimlerine goére hareket etmek gerekir. Ilin
belediyelerinden yap1 ruhsati alabilmek icin yap1
denetimi belgesi olmasi gerekmektedir.

Sekil 9. Mersin-Adana planlama bdlgesi 1/100 000
6lcekli revizyon cevre diizeni plani (Cevre Diizeni Plani,
2021)

Gelistirilen alis veris merkezlerine ana giris ve
¢ikislar ile olusturulacaksa otoyol baglantisi veya otoyol
baglanti yollarina baglanti igin Karayollar1 Genel
Midirligi, ulasim plani biitiinligi agisindan da Mersin
Biiyiiksehir Belediyesi ile esgiidiim igerisinde ¢alismak
gerekir.

2.2.4. Yasal durum

Ongoériilen  projenin  gelistirilecegi  parseller
iizerindeki detay bilgiler icin Mersin Kadastro
Midirligi yetkilidir.

Su ve elektrik sebekeleri mevcut olup arazi icin
diizenlenmesi gerekmektedir. Arazi iizerinde bir elektrik
trafosu bulunmamaktadir. Yagmur suyu drenaj hatti
proje ile birlikte olusturulacaktir. Dogalgaz hatt1 ilcede
mevcuttur.

Ortama egimin %2.9 ile %8.4, maksimum egimin
%11.5 oldugundan arazinin belli alanlarinda hafriyat
islemi gerekmektedir. Arazi lzerinde gecici prefabrik
depo olarak kullanilan yapilar bulunmaktadir.

2.3.YOntem

Siire¢ icerisinde yapilan is ve islemlerden en
dogrusuna karar verebilmek icin c¢esitli yontemler ve
analizler kullanilabilir. Stratejik konularda karar
verebilmek icin kullanilan analizlerden biri de SWOT
analizidir. Sozciikleri ait oldugu dile gore cevirecek
olursak, strength (giiclii, kuvvetli), Weakness (zayif),
Opportunity (firsat), Threat (tehdit) sozciiklerinin bas
harflerinden olusmaktadir. Gii¢lii yonler yapilan isteki
avantajlari, zayif yonler dezavantajlari, zayif yonler
karsilasilabilecek zararlari ve firsatlar karsilasilabilecek
dissal faydalari ifade etmektedir (Erbasi, 2012).
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3. UYGULAMA

merkezi,
analizi

Esenbaglar alisveris
gelistirmesinde yapilan SWOT
asagidaki bulgulara ulasiimistir.

tasinmaz
sonucunda

Giiclii Yonler

e Ongoriilen alisveris merkezi, Mersin- Adana-Antalya
otoyolu ve diger cevre yollarindan goriile bilirligi
oldugundan reklam yonii yiiksektir.

e Ongoriilen alisveris merkezi, Mersin-Adana-Antalya
otoyolu ile Mersin-Silifke devlet karayolu arasinda
uygun bir konumdadir.

e Ongoriilen ahgveris merkezi, alansal olarak Mersin
ve cevre illerinde bulunan en biyiik alisveris
merkezi olabilecektir.

e Ongoriillen ahgveris merkezi, Mersin Biiyiiksehir
Belediyesi toplu tasima giizergahina kolaylikla
eklenebilir. Ayrica planlama asamasindaki Mersin
Metro projesine dikey bir baglanti istasyonu ile
baglanabilir. Yeni bir minibiis hatt1 ve giizergahi da
olusturulabilir.

e Ongoriilen alisveris merkezi, Mersin Sehirlerarasi
Otobiis Terminali'ne (MESOT) uzaklik Adana-
Mersin otoyolu iizerinden 23 km mesafede olmasi
diger il ve ilgelerden ulasimi kolaylastirmaktadir.

e Ongoriillen ahgveris merkezi, Mersin kentinin
gelisme perspektifi biiyiik olan iki ilgesi olan
Yenisehir ilgesine yakin Mezitli ilgesinin sinirlari
icerisinde bulunmaktadir.

e Ongoriillen alisveris merkezi ile Mersin'in diger
alisveris merkezlerinin lizerinde bir rekabet ortami
yaratilacaktir.

e Ongorillen alisveris merkezi arazisi genis ve
genisleyebilecek bir bolgede bulunmaktadir.

e Mersin kentinin kendi niifusunun yam sira yaz
aylarinda yazlik¢ilar nedeniyle niifusunun artis
gostermesi alisveris merkezine katki saglayacaktir.

o Kentin depremselligi iilkenin depremselligine goére
en az zarar gorebilecek bir bélgede bulunmaktadir.

e Ongoriilen ahigveris merkezi arazisi derinlik ve egim
olarak yapilasmaya uygundur.

e Ongoriilen aligveris merkezi arazisi su ve elektrik
sebekeleri mevcuttur.

e Arazi lizerinde gecici yapilar bulundugundan yikim
isi azdir.

e Ongoriilen alisveris merkezi arazisi lizerinde imar
plani bulunmaktadir.

e Bolgede dogalgaz altyapis1 bulunmaktadir.

Zayif Yonler
e Ongorilen algveris merkezi arazisi, bdélgenin

gelisme alaninda yer almaktadir. Ancak c¢evre
yerlesme dolayisiyla yapilasma sayisi azdir.

e Ongorilen ahgveris merkezi arazisi tarim
arazilerinin yogun oldugu bir bolgededir.

e Jeolojik yapisindaki sebeplerden dolayr insaat
maliyetlerini arttirici diizenlemeler
gerektirmektedir.

e Ongoriilen alisveris merkezi arazisi icin cevre ve
baglant1 yollar1 agilmalidir.

e Yagmur suyu drenaj hatti proje ile birlikte
olusturulacaktir.

e Dogalgaz altyapisinin ilgili imar adalarina getirilmesi
saglanacaktir.

Firsatlar

e Ongoriilen aligveris merkezi, Mersin kenti icin yeni
bir cekim merkezi olusturarak, kenti rahatlatabilir.

e Ongoriilen alisveris merkezi, Mersin kentinin artma
egilimi gosteren trafik yogunlugunu azaltabilecektir.

e Ongoriilen alisveris merkezi, Mersin kenti gelisme
aksi1 olan dogu-bati dogrultusunu gelistirebilecektir.

e Ongoriilen bolgede planh yeni yerlesim yerlerinin
olusturulmasi saglanacaktir.

e Kentin otopark, giiriiltii vb. sorunlarinin ¢éziimiine
destegi olacaktur.

Tehditler

e Ekonomideki belirsizlik ve dalgalanmalar tim
sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektorinii de
olumsuz yonde etkilemektedir.

e Alisveris merkezlerinin yogunlastirilmas: kiiciik
esnaf ve isletmelerini olumsuz etkilemektedir.

e Alisveris merkezlerinin tiiketim toplumuna katkiy:
arttirmasi ile bireylerin ekonomik sikintilarini
hizlandirmaktadir.

e Alisveris merkezleri bireylerin gezi, dinlenme, piknik
vb. aliskanliklarim1 degistirerek, alisverisin disina
cikarmaktadir.

4. SONUCLAR

Mersin bugilinkii ve biiyiiyen yapisi ile iilkenin en
o6nemli metropol Kkentlerinden biridir. Bu tarz
kentlerdeki biliyiime imar planlamalar1 c¢ergevesinde
degil olan veya yapilacak biiylik yatirim tesisleri
cercevesinde gelismektedir. Bu nedenle o6zellikle
alisveris merkezleri ve bunlarin tasarimlari onemli
olmaktadir.

Alisveris merkezleri, alisveris alanini barindiran
marketlerin yan1 sira yemek yenilen, eglenilen,
dinlenilebilen alanlar, ev ile bahg¢e yap1 malzemeleri
bulunduran marketler, kisisel bakim merkezleri, kapali
acik otoparklar, ¢cocuk oyun alanlari vb. icermektedir.
Bunun amaci kisi ve kisiler icin tim gereksinimlerini
yerine getirecegi ve tiikketimin olabildigince arttirildig1
mekanlar  yaratmaktir. Ama¢ miisteriyi  ¢ekip
olabildigince uzun siire kalmasini saglamaktir. Alisveris
merkezlerinin bu olumsuzluklarinin yani sira bulundugu
bolgenin gelisimine de katkilar1 yadsinamaz.

Bu olumsuzluklarin1 unutmamak kosulu ile alisveris
merkezleri gelistirmeme diye bir durumunda olmadigi
aciktir.

Ongoériilen Esenbaglar alisveris merkezi
tasariminin, yapilan analizi sonucunda, oldukga iyi bir
yer se¢imi oldugu diisiiniilmektedir.
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Secilen bolge kent ve kent gelisimine de onemli
katkilar saglayacaktir. Kent yogunluklarinin aktarilmasi
sonucu kentin trafik, otopark, giiriilti gibi sorunlarina
¢ozim olabilecektir. Ayrica bolgede planl yeni yerlesim
yerlerini olusturulmalarina katki saglayacaktir.
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Anahtar Kelimeler: Korunan alanlar; ge¢gmisten giintimiize kadar 6nemini korumus; tarihi, kiiltiirel, ekonomik,
Korunan Alanlar sosyal ve dogal dzellikleri nedeniyle korunmasi gerekli alanlardir. Bu alanlarin etkin sekilde
Arazi idaresi korunmasi, yonetilmesi ve gelecek nesillere aktarilmasi son derece 6nem arz etmektedir.
Cografi Veri Modeli Artan kentlesme baskisi ve yanlis arazi kullanimi gibi nedenler korunan alanlarin koruma-
E-devlet yonetim-kullanma sorunlarini derinlestirmektedir. Calismaya konu korunan alanlar ve bunlar
TUCBS ile iligkili tasinmazlar i¢in siirdiiriilebilir arazi yonetimi uygulamalarinda neler yapilmasi

gerektigi konusunda genel bir cerceve cizilmistir. Korunan alanlar ile ilgili mevzuatlar
incelenmis, sorumlu kurum ve kuruluslar arastirilmistir. Tiirkiye’de halihazirda bulunan
korunan alan sayilar1 ve alansal degerleri sunulmustur. Tim bu irdelemeler neticesinde,
korunan alanlarin nesne tabanli yonetim modeli tasarlanmistir. Nesne tabanli cografi veri
modeli olusturtulmus ve web ortaminda sunulmustur. Modelin uygulamasi a¢ik kaynak kodlu
CBS yaziliminda gergeklestirilmistir. Boylelikle stirdiiriilebilir arazi ydnetimi altinda korunan
alanlara iliskin yeni bir bakis agis1 gelistirilmeye ¢alisiimistir.

Land Management within This Framework of Sustainable Protected Areas in Turkey
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TUCBS sustainable land management practices for the protected areas subject to the study and their

associated immovable. Regulations regarding protected areas have been examined, and
responsible institutions and organizations have been researched. The number of protected
areas in Turkey and their areal values are presented. The number of protected areas in Turkey
and their areal values are presented. As a result of all these investigations, an object-oriented
management model of protected areas has been designed. The object-oriented geodata model
was created and presented on the web. The implementation of the model was carried out in
open source GIS software. Thus, a new perspective on protected areas under sustainable land
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1. GiRis

1972 yilinda UNESCO tarafindan “Diinya Kiiltiirel ve
Dogal Mirasinin Korunmasina Dair Sozlesme”
(Convention Concering the Protection of the Word
Cultural and Natural Heritage) kabul edilmistir (Unesco,
1972). Tirkiye bu sozlesmeye 1983 yilinda taraf
olmustur (Resmi Gazete, 1982; Resmi Gazete, 1983).
Korunan alanlara iliskin temel mer’i hukuk olarak kabul
edilen bu sozlesme Tirkiye’de bu alanlar ile ilgili
mevzuatlarin ve farkindaligin gelismesine o6nciilik
etmistir (Celik, 2021). Bu ¢ercevede, bilindigi tizere 1982
yilinda yeni Anayasa ilan edilmis olup, 63. maddesinde
kiltir ve tabiat varliklann ile ilgili hiikiimler
diizenlenmistir (Resmi Gazete, 1982). Bunun yaninda
sirasiyla; 1982 yilinda Kiltiir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Kanunu, 1983 yilinda Milli Parklar Kanunu
cikarilmis, 1989 yilinda 383 Sayili Kanun Hiikmiinde
Kararname (KHK), 2011 yilinda 644 ve 648 Sayil
KHK’lar ve bunlara bagl yonetmelikler ile korunan
alanlara iliskin mevzuatlar yiirirlige alinmistir.
Giliniimiizde cesitli degisikliklere ugrayan bu mevzuat
hiikiimlerince islemler gerceklestirilmektedir.

ifade edilen uluslararas1 ve yerel olcekteki
mevzuatlar dikkatlice incelendiginde ¢alismaya konu
olan korunan alanlarin ciddi sekilde ele alinmasi
gerektigi bir kez daha idrak edilmektedir. Zira Tiirkiye
sahip oldugu dogal giizellikler, endemik flora ve fauna
varligl ve de ge¢cmisten giiniimiize kadar bir¢cok farkl
medeniyete ev sahipligi yapmasi nedeniyle sayisiz
kiltiirel miras barindirmaktadir. Bu yer ve yapilarin
etkin sekilde korunmasi, yonetilmesi ve gelecek nesillere
aktarilmas1 son derece O6nem arz etmektedir. Son
donemde bu alanda artan duyarhlik ve gergeklestirilen
calismalara ragmen s6z konusu korunan alanlarin
koruma-yoénetim-kullanma sorunlarinin oldugu
bilinmektedir. Ayrica artan kentlesme baskisi ve yanlis
arazi kullammi var olan sorunlari daha da
derinlestirmektedir (Erkan vd., 2011). Bu maksatla,
calismaya konu korunan alanlar ve bunlar ile iligkili
tasinmazlar icin  slrdirilebilir arazi yonetimi
uygulamalarinda neler yapilmasi gerektigi konusunda
genel bir cergeve ¢izilmistir.

Siirdiiriilebilir arazi yonetimi, arazinin ilk olarak
parsellenmesinden ve sinirlandirilmasindan itibaren
ortaya ¢ikmis ve giincelligini koruyan bir durumdur.
Modern diinyada, Arazi Idaresi (Al) kavrami ilk olarak
Avrupa Ekonomik Komisyonu (United Nations
Economics for Europe-UNECE) tarafindan ileri
slirilmiistiir (UNECE, 2021). Bu kavram, arazi yonetimi
politikalarinin uygulanmasi asamasinda arazi iizerindeki
haklari, arazi degeri ve arazinin kullanim sartlar1 gibi
hususlarin tespit edilmesi, kaydedilmesi ve paylasilmasi
islemlerini kapsayan bir ifade olarak tanimlanmaktadir
(inan & Yomralioglu, 2011). Al calismalarinda akademik
bir tutum ve tavirla ortak bir standarttin
olusturulabilmesi  hedeflenmistir.  Ancak diinya
genelinde Arazi Idaresi Sisteminin (AIS) ortak olmayan
ozellikleri nedeniyle gercek manada ortak bir standart
gelistirilememistir (Celik, 2021). Oosterom ve Lemmen

tarafindan 2002 yilinda AiS’in temel ortak 6zellikleri baz
alinarak konumsal veri c¢alismalarinin yapilmasi
gerektigi vurgulanmistir. Baslangicta Temel Kadastro
Modeli (TKM) olarak adlandirilan c¢alismalar yillar
icerisinde Arazi Idaresi Temel Modeli (AITM-LADM) ad1
altinda Uluslararas1 Haritacilar Birligi (FIG) ile
isbirligiyle  yiriitilmeye baslanmistir  (Inan &
Yomralioglu, 2011; Yomralioglu, 2011). AITM, iki temel
amagc iizerine kurulmustur. ilk olarak; Al kapsaminda
benzer  tekrarli  ¢alismalarin  6nline  gegmek
amaclanmustir. Ikinci olarak ise; AIS tasarimi ve
gelistirilmesi {lizerinde ¢alisanlarin, modelin ortak
yapisint  kullanmalarim1  saglamak hedeflenmistir.
Modelin gelistirilmesi ve etkin bir sekilde kullanilmasi
asamasinda Kadastro 2014 vizyonu, ISO (International
Organization for Standardization) ve OGC (Open
Geospatial Consortium) standartlar1 dikkate alinmistir
(Steudler, 2014; Tjia & Coetzee, 2013; Lemmen vd.,
2011). Birlesik Modelleme Dili (Unified Modelling
Language-UML)  smif  diyagramlarnt  kullanilarak
hazirlanan  AITM, farkli  o6zellikteki nesnelerin
gruplandirildigi paketlerden olusmaktadir. Miimkiin
oldugunca basit bir yapida hazirlanmasina 6zen
gosterilen model, 2012 yilinin Aralik ayinda bir ISO
standard: (ISO 19152) haline gelmistir (Lemmen vd.,
2015; Oosterom vd., 2013; Lemmen, 2010; Lemmen,
2009). .Surdurilebilir arazi yonetimi igerisinde korunan
alanlarin yesil milkiyet kapsaminda ele alinabilecegi
bilinmektedir (Bennet & Molen, 2012). Bu kapsamda,
AITM’nin “LADM _Natural Protected Area” veri seti yer
almaktadir. Bu veri setiyle birlikte korunan alanlar ile
ilgili islemlerin daha saglikli, hizli ve kolay bir sekilde
belirli standartlar ¢cergevesinde yapilmasi hedeflenmistir
(Sekil 1).

Avrupa’da 2000°li yillarin basindan itibaren
gelistirilen e-Avrupa ve e-Avrupa plus ile verilerin dijital
ortama aktarilip Avrupa tllkelerinin ekonomilerini
yenilemesinin ve yeteneklerinin artirilmasi
amaglanmistir. Bu ¢alismalar Tirkiye’de e-Tiirkiye
kapisinin agilmasini tetiklemistir. 2002 yilinda e-Tiirkiye
ile birlikte bircok kurum ve kurulus hizmetlerini bu
sistem Uzerinden sunmaya baslamistir (Coruhlu vd.
2016). Ozellikle TAKBIS ve MEGSIS ile tapu ve kadastro
verilerinin e-devlet lizerinde sunulmasi basarili sekilde
gerceklestirilmis ve gercgeklestiriimeye de devam
etmektedir (Coruhlu & Yildiz, 2018).

Korunan alanlar ile ilgili bir e-devlet uygulamasinin
halihazirda kurulmamis oldugu bilinmektedir. Bu durum
korunan alanlarin etkin sekilde yOnetilmesini
zorlastirmaktadir. Bunun sonucu olarak da bu alanlarin
bilinirligi, korunabilirligi ve gelecek nesillere aktarimi
arzu edilen seviyelerde olamamaktadir. Gelismis iilkeler
bu tip sorunlarin ¢6ziimiinde cografi tabanl ve nesne
yonelimli bir modelleme yaklasimi benimsemistir.
Olusturulan modelin e-donilistim sistemi vasitasiyla
sunulmasi ile acgik, seffaf, adil ve katilmc1 bir
stirdiiriilebilir yonetim hedeflenmistir.
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Sekil 1. Korunan alan yénetim modeli tasarimi (Celik, 2021)

Tiirkiye’de de mevcut olan e-devlet uygulamalari
gdz oniine alindiginda korunan alanlarin yonetiminin
yapilabilecegi bir ortamin var oldugu soylenebilir. Bu
hedefin gerceklestirilebilmesi, farkli yapisal 6zellikler
sahip kurumlarin bir arada entegreli bir sekilde
calismasiyla dogrudan iligkilidir. Bununla birlikte, tek
basina bir korunan alanin ydnetiminde ¢ok biiyiik
problemler yasanmamaktadir (Coruhlu vd. 2016).
Ancak birden fazla korunan alan tiirtiniin mevcut oldugu
yerlerde problemlerin oldugu bilinmektedir. Bu noktada,
kurumlar arasi yetki ile ilgili bir calismaya ek olarak
korunan alanlarin tespitinden tesciline kadar gecen

sirede ne tip verilerin oldugu veya olmas1 gerektigi
noktasinda bir analize ihtiya¢ bulunmaktadir.

Bu calisma ile korunan alanlarin neler oldugu, bu
alanlarda idari anlamda hangi kurumlarin yer aldigi, bu
kurumlarin goérev, yetki ve sorumluluklari irdelenmistir.
Yine korunan alanlarin yonetiminde gerekli olan
verilerin neler oldugu hangi verinin nerede lretildigi ve
bu alanlarin yonetiminde ne sekilde kullanildig1 da ayrica
arastirilmistir.
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2. MATERYAL ve METOT

Tirkiye’de korunan alanlarin ilan edilmesi ve
korunmasinda izlenen hukuki siire¢ ilk olarak UNESCO
tarafindan 1972 yilinda ¢ikartilan uluslararasi s6zlesme
ile olmustur. Bu sozlesme 1983 yilinda Tirkiye
tarafindan kabul edilmistir. Yillar igerisinde birgok
kanun ve yonetmelik cikartilmistir (Tablo 1). Bu kanun
ve yonetmelikler alaninda uzman Kisilerce hazirlanip

ilgili kurum ve kuruluslar tarafindan kabul edilip
yurirlige alinmistir. Bu mevzuatlar yillar icerisinde
degisen ihtiyaclar karsilayabilmek ve mevcut sorunlari
etkin, dinamik ve bilimsel normlar esiginde yeni
alternatif ¢6zliim yollar1 getirebilmek amaciyla cesitli
degisikliklere ugramistir.

Tablo 1. Korunan alanlara iliskin mevzuatlar (Celik, 2021)

Mevzuat

Mevzuatin Amaci

Diinya Kiiltiirel ve Dogal Mirasinin Korunmasina Dair S6zlesme
(Resmi Gazete, 1983).

Koruma alanlarinin olugturulmasi icin genel hiikiimler igerir.

2863 Sayill Kiiltiir ve Tabiat Varliklarinin Koruma Kanunu
(Resmi Gazete, 1983) .

Korunmasi gerekli tasinir ve tasinmaz kiltir ve tabiat
varliklar1 ile ilgili tanimlar1 belirlemek, yapilacak islem ve
faaliyetleri diizenlemek, tegkilatin kurulus ve gorevlerini
tespit etmektir. Resmi Gazete, 1983). 662 sayili khk ve 6498
saylll kanun ile 2863 sayii kanunun bazi maddeleri
degistirilmistir.

2873 Sayili Milli Parklar Kanunu (Resmi Gazete, 1983).

Milli ve milletleraras1 diizeyde degerlere sahip milli park,
tabiat parki, tabiat anit1 ve tabiati koruma alanlarinin segilip
belirlenmesine, ozellik ve Kkarakterleri bozulmadan
korunmasina, gelistirilmesine ve yonetilmesine iliskin esaslar1
diizenlemektir Resmi Gazete, 1983)

Avrupa’min Yaban Hayati ve Yasama Ortamlarini Koruma
Sozlesmesi (Bern Sozlesmesi) (Resmi Gazete, 1984).

Yaban hayati ve alanlarnnin ~ korunmasini

amaglamaktadir.

yasama

Ramsar Sézlesmesi (Ozellikle Su Kuslar1 Yasama Ortami Olarak
Uluslararas1 Oneme Sahip Sulak Alanlar Hakkinda Sézlesme)
(Resmi Gazete, 1994).

Diinya tiizerinde bulunan dogal ekosistemlerin korunmasi,
sinirli kaynaklarin etkin, verimli ve akilli sekilde kullanilmasini
hedeflemektedir.

CITES Anlasmasi (Nesli Tehlike Altinda Olan Yabani Hayvan ve
Bitki Tiirlerinin Uluslararasi Ticaretine iliskin Sézlesme)
(Resmi Gazete, 1996).

Nesli tehlike altinda olan yaban hayatinin uluslararasi
ticaretini kontrol edilebilmesi vebu tiir alisverislerde
hiikiimetlerin iznini sart kosan anlasmadir.

Biyolojik Cesitlilik S6zlesmesi ) (Resmi Gazete, 1997).

Biyolojik ¢esitliligin halihazirda ve gelecek kusaklarin yararina
korunmasini ve kullanilmasini amagalayan bir sézlesmedir.

Collesme ile Miicadele Sozlesmesi Resmi Gazete, 1998).

Global odlgekte ¢ollesme sorunun tespit edilmesi ve ¢zlim
yollarinin bulunmasi amaglayan sézlesmedir.

4915 Sayil Kara Avciligl Kanunu (Resmi Gazete, 2003).

Siirdirilebilir av ve yaban hayati yonetimi icin av ve yaban
hayvanlarinin korunmalarini, gelistirilmelerini saglamak ve
ilgili kamu ve 6zel hukuk tiizel kisileri ile isbirligini yapmaktir
(Resmi Gazete, 2003).

5226 Sayih Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu le
Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun (Resmi
Gazete, 2004).

2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu ve
ilgili diger bazi yasalarda degisiklikler yapilmasi amaciyla
cikartilmistir.

2863 Sayili Kanunun 662 Sayill Khk ile Degisik Hali (Resmi
Gazete, 2011).

Korunmas: gerekli tasinir ve tasinmaz kiltiir ve tabiat
varliklar1 ile ilgili tanimlar1 belirlemek, yapilacak islem ve
faaliyetleri diizenlemek, tegkilatin kurulus ve gorevlerini
tespit etmektir. Resmi Gazete, 1983) 662 sayili khk ve 6498
sayli kanun ile 2863 sayih kanunun bazi maddeleri
degistirilmistir.

Uluslararast Dogay1 Koruma Birligine gore

yonetilen; milli parklar, tabiat parklari, tabiat anitlari,

(International Union for Conservation of Nature-IUCN)
korunan alan; 6zellikle biyolojik ¢esitliligin ve dogal ve
ilgili kiltirel kaynaklarin korunmasina adanmis, yasal
veya diger etkili yollarla yonetilen kara veya deniz
alanlaridir (IUCN, 1994). Tiirkiye bu tanim cergevesinde
korunan alan kavramini yiriirlige aldig1 mevzuatlarda
ifade etmistir. Korunan alan; biyolojik ¢esitliligin, dogal
ve bununla iligkili kiltiirel kaynaklarin korunmasi ve
devamliliginin saglanmasi amaciyla ilgili mevzuata gore

tabiati1 koruma alanlari, dogal sit alanlari, sulak alanlar,
ozel cevre koruma bélgeleri (OCKB) ve benzeri koruma
statiisii bulunan kara, su ya da deniz alanlar olarak ifade
edilmektedir (Resmi Gazete, 2012). Bu alanlar yukarida
ifade edilen merl mevzuat hiikiimleri ¢ercevesinde
kurum ve kuruluslarin yetki ve sorumluluklarinda
yonetilmektedirler (Tarim Orman, 2019). Tiirkiye'de
tanimlanan bu mevzuat hiikimlerince korunan alan
olarak kabul edilen alanlar Sekil 2’de sunulmustur.
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Sekil 2. Tiirkiye’ de korunan alan tiirleri (Celik, 2021)

Giincel korunan alan sayilar1 Sekil 3’te sunulmustur

(Korunan Alan, 2021; TVKBS, 2021; KTB, 20
2021b).
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Sekil 3. Korunan alan sayis1

Korunan alanlarin kapladiklar1 alansal degerleri
ylzdesel olarak Sekil 4’te verilmistir.
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Sekil 4. Korunan alanlarin biiyiikliiklerinin yiizdesel gésterimi

Diinya’da ve Tiirkiye’de gelisen e-uygulamalar ile
beraber bircok kurum ve kurulus farkli hizmetlerini e-
uygulamalar lizerinden sunmaya baslamistir. Tiirkiye’de
de 6zellikle TAKBIS, MEGSIS, MERNIS, MERSIS ve UAVT
gibi sistemler basarii sekilde tasarlanmis ve
kullanicilara  sunulmustur. irdelemeler sonucunda
korunan alanlar ile ilgili e-devlet biinyesinde bir sistemin
heniiz var olmadigi saptanmistir. Bu olumsuzluk
korunan alanlarin etkin sekilde yonetilmesine olumsuz
etki yapmasi kuvvetle muhtemeldir. Bu durum sadece
Tiirkiye’ye 6zgii bir husus olmayip, bir¢ok iilkenin ayni
problemlerle karsilastigi bilinmektedir. S6z konusu
sorunu tespit edip, ¢6ziim arayan iilkeler; nesne tabanh

cografi  veri  modeli yaklasimi
benimsemistir.

Korunan alanlarin en iyi sekilde yonetilebilmesi i¢in
gorevli kurum ve  kuruluslarin yetkileri ve
sorumluluklarinin tanimlanmasi son derece énemlidir.
Ancak pratikte; kurumlar arasinda gorev gaspi,
gorevsizlik veya yetkisizlik gibi problemlerin oldugu
bilinmektedir. Ozellikle birden fazla korunan alan
niteligine sahip tasinmazlarda ilgili kurum ve
kuruluslarin ihtilafa diismemesi icin gorev ve yetkileri
acik bir sekilde belirtilmelidir. Tablo 2’de korunan alan

tiirleri ve ilgili kurum-kurulus iliskisi sunulmustur.

gelistirilmesi
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Tablo 2. Korunan alan-kurum iliskisi (Celik, 2021)

Korunan

Alan Tipi

Koruma
Komisyonu

Kurum

Kiltiir Varliklarimi
Koruma Kurulu
Tabiat Varliklar:

Doga Koruma ve Milli

Parklar Genel

Midirlaga

Kadastro Mudiirligi
Tapu Midirligu
Belediyeler
Vakiflar Genel
Midirluga
(vakif miilkii ise)
Milli Emlak Genel
Miduarligi
Orman Genel
Miduarligi

Kiltiir Varhig

>

Arkeolojik Sit Alan,1

Kentsel Sit Alani

Tarihi Sit Alani

Kentsel-Arkeolojik Sit Alani

Karma Sit Alani

=1 Bl B Kol Ko

o Bl Bl Bl Kol ol K
2l Bl Bl ol Kol Eo

Tabiat Varlig1

Ozel Cevre Koruma Bolgesi

>

Dogal Sit Alanlari

=1 Bl 0 Bl Bl Bl el el Ko
=1 Bl 0 Bl Bl Bl el el Ko
1 Bl ol Eod ol B Bl Ead o

>

Anit Agaclar

Magara

Milli Parklar

Tabiat Koruma Alanlari

Tabiat Anitlari

Yaban Hayat:1 Gelistirme Sahalar1

Tabiat Parklari

Sl Bl el B Bl o el B e

Sulak Alanlar

=l Bl el Bl B o o B K B

ol Bl Bl Bl o o B B o o B Bl Bl el Kol Kol Ko
=l Bl Bl Bl Bl ol B B o o B ol Bl el Kol ol Ko

= Bl Bl Bl B K
= Bl el Bl o B
=l Bl Kol Bl B B
= Bl el Bl B B

Korunan alan ve ilgili kurum-kurulus iliskisi
sunulmasindan sonra korunan alanlar kategorize edilmis
ve gerceklestirilen islemler Tablo 3'te sunulmustur.

Korunan alanlardan sorumlu kurum ve kuruluslara
ek olarak, kararlarin nerede, ne zaman alinacag itirazi
olan kisilerin itirazlarini ne zaman ve hangi birimlere
yapacagl gibi bilgilerin bilinir kilinmasi 6nem arz
etmektedir (Celik, 2021) (Tablo 4).

Turkiye’de parsel sayisinin 58 milyon civarinda
oldugu bilinmektedir (Yildiz & Erden, 2020). Bu 58
milyon parsel icinde yaklasik olarak 35 milyonunun
MEGSIS’e aktarildigr da bilinmektedir (TKGM, 2014).
Parsellere iliskin olarak tapu sicil verileri ise TAKBIS ile
iliskilendirilmek suretiyle, iki sistem arasindaki baglanti
kurulmustur. Tiirkiye’deki 957 adet tapu mudurligliniin
hepsi TAKBIS sistemi ile calismaktadir. Dolayisiyla,
Tiirkiye’de tiim tapu verileri e-devlet tizerindedir, ancak
tlim parsel verileri e-devlete aktarilamamistir (Tarim
Orman, 2019). Kadastro 2014 ve Kadastro 2014 ve
Otesi/Dahasr’'na (Kaufmann & Steudler, 1998; Steudler,
2014) uygun sekilde; ISO standartlarinda altyapisi
hazirlanan Tiirkiye Ulusal Cografi Bilgi Sistemleri Projesi
(TUCBS) meta verisi olacak olan tapu ve kadastro
verilerinin; LADM ve INSPIRE vizyonel yaklasimlarina
uyumlu bir sekilde elde edilmesi adina 6nemli asama

kaydedildigi goriilmektedir. Bilindigi gibi TUCBS
Kavramsal Model Bilesenleri ile Adres, Bina,
Tapu/Kadastro, Idari Birim ve Ulasim gibi veri

temalarina ait ulusaldan yerel diizeye kullanilabilir ve
birlikte ¢alisabilir cografi veri modelleri iiretilmesi
amaglanmaktadir (TKGM, 2015). Baslangi¢c asamasinda

12 tema bulunan sistemde, toplamda 32 temanin yer
almasi amaglanmistir (E-devlet, 2021).

Tiim bu ulusal ve konumsal veriler birlikte ele
alindiginda, akla su soru gelmektedir. Parsel bazinda
arzu edilen koordinat sistemindeki arazi nesnelerine
iliskin, diger verilerle birlikte c¢alisabilir e-devlet
uygulamalart mimkiin miidir? Bu soruyu etrafli bir
sekilde ele alarak tartismak gerekmektedir. Zira 58
milyon parsel olarak 6ngériilen ve Kadastro Kanunu’nun
16. maddesi kapsamindaki tescil dis1 alanlar ile 6zel
siciline kayit edilen alanlar da (Resmi Gazete, 1987) ele
alinirsa 58 milyondan da fazla sayida parselin olacagi bir
sistemde, ¢ok degisik verileri ihtiva eden parsellerin
olmasi kag¢inilmazdir. Peki, bu sistemlerde korunan
alanlara iliskin hangi tip veriler grafik verilerle iliskili
olarak iiretilmekte ve depolanmaktadir. Yine bu verilerin
iiretilmesinden ve depolanmasindan sorumlu olan hangi
kurumlar mevcuttur. Korunan alanlara iliskin yapilacak
islemlerin de e-devlet icinde nesne tabanlh olarak LADM
ile INSPIRE ve dolayisiyla TUCBS'ye uygun sekilde
modellenmis olmasi beklenmektedir. Ancak bu
modellemelerin tiim korunan alanlarin igine alacak
sekilde gerceklestirilmedigi belirlenmistir.
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Tablo 3. Korunan alan siniflandirmasi (Celik, 2021)

Korunan Yetkili Kurul | Sekreterya | Tespit | Tescil Tescil Tapu Kadastro Mevzuat E-devlet
Alan Komisyon Yapan Belgesi Siciline Paftasina Baglantisi
Tipleri Kurum Tescil Islenme
edilme Durumu
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Milli
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S = S
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S b - =
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= R T &‘: 3] 5 = = 15 =
Anit Agac S = SO E < 3 2 Tespit/ = 2 3 r;ts
T o - . v
Magaral > = T = g Tescil ® Islenmiyor | = % "
agaralar (&) fl$l E = E g
5]
3 A
= B &S Yok
= = = 0
= L= ) . @
: - 58 >E§%° =g £ Tescil N3
Tabiat < 5 = = 20 = . ; : =
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Koruma YK EN== © =g =
M S =
3. YAPILAN CALISMALAR CBS programi ile nesne tabanli modelin uygulamasi

yapimistir (Sekil 5).
Korunan alanlar ile ilgili olarak konumsal ve
konumsal olmayan verileri iceren bir acik kaynak kodlu
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Tablo 4. Tasinmaz Tabiat-Kiiltlir Varliklarindan sorumlu kurum-kuruluslar (Celik, 2021).

\?jflllaf Tabiat Tabiat Kiiltiir Kiiltiir
g Varliklarini Varliklarini Alt Varliklarini Varliklarini Alt
o Koruman Merkez Koruma Komisyonlar Koruma Koruma Komisyonlar
Kiiltiir . i . o
< Komisyonu Bolge Kurullar Yiiksek Kurulu Bolge
Varligi
Kurullari
Kiiltiir
Yetkili Tabiat Varllk!.ar.l.m "Kvo“ruma Genel Merkez-Bolge Kiiltir Varliklarini Yiiksek-Bolge
Kurul/Komisyon Mudarliga Komisyonu Varhklar ve Koruma Kurullar
Miizeler GM Yiiksek
Kurulu
Kiiltiir
Sekretarya Yapan Cevre ve Sehircilik Bakanligi Kiiltlir ve Turizm Bakanlhg: Varliklar
TVKGM -
Kurum Ve Miizeler
GM
Toplant Yilda en az 2 kez Aydaenaz 1 kez - Sinirlama Aydaenaz 4 -
Sayis1 yoktur. kez
Kiiltiir ve
Toglilgatga ) Turizm Koruma )
cas Cevre ve Sehircilik Bakanligi Bakanlig1 bolge kurulu
Kurum i o e Tes
Miistesarlig1 miudirlagi
Toplanti cs Va:l(:lljf;rl ve Koruma
giindemini TVKGM C T - . bolge kurulu -
; Il Midarligi Miizeler Genel e
belirleyen kurum R, miudirlagi
Midirlagi
Salt
Toplanmasi icin - - Salt ¢ogunluk o
gerekli cogunluk Uye tam sayisinin 3/4’(. - ¢ogunluk -
Karar i¢in gerekli Salt gogunluk Salt
cogunluk Salt Cogunluk - cogunluk -
Uye sayisi 15 5.7 Merk_ez/Bolge 16 7 Yiiksek/ Bolge
komisyonlari Kurullari
" Kiiltiir
Karar mevz .uata Tabiat Varliklarini Koruma Genel Yitksek Varliklari ve
uygun degilse e 1w Kurulun .
bt Mudirligi - Miizeler -
goriis alinacak kararlari Genel
yer nihaidir. Midiirliigi
Mevzuat 2863 Sayili kanun
60 glin
icerisinde
Alinan karara Kltir
. 60 giin icerisinde Merkez Komisyona Varliklarini
itiraz yapilacak " . - - -
or itiraz edilir. Koruma
y Yiiksek
Kuruluna
itiraz edilir
Onaylanan
kararlarin TVKGM (0 i ) i )
dagitimini yapan 11 Midarligi
kurum

CBS yazilimi ile gelistirilen modele uygun sekilde ve
kurumlardan elde edilen veriler dogrultusunda, korunan
alanlarm etkin ve dinamik yo6netilebilmesi amaciyla web
tabanli sunumu gergeklestirilmistir. Olusturulan bu web
sitesinde korunan alanlarin yonetiminin daha saghkl
yapilabilmesi, korunan alanlar hakkinda merak edilen

sorularin cevaplanabilmesi ve ilgili kisilerin korunan
alanlar hakkinda dogru ve giivenilir bilgiye kolay erisim
saglayabilmesi amag¢lanmistir. Meydana getirilen sitenin
erisim linki kare kod uygulamasinda sunulmustur (Sekil

6).
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Sekil 5. Modelin uygulamasi

Sekil 6. Korunan alanlara ait olusturulan web sitesine
erisim linki

4. TARTISMA

Tirkiye’de Cumhuriyettin kurulusundan giiniimiize
kadar yaklasik 58 milyon kadastro parseli iiretilmistir.
Bilindigi gibi, kadastro parseli arazi yonetimindeki en
onemli ve en temel birimdir. Ulke yiizélgiimiiniin
780.000 km? oldugu goz oOniine alindiginda, tim bu
kadastro parsellerinin bu alani kapsadig1 diisiiniilebilir
(Demir & Coruhlu, 2009). Ancak, bilinmektedir ki,
kadastro c¢alismalar1 yapilirken bazi mevzuatlarin
miilkiyete konu olamayacagi, bazi alanlarin 6zel sicile
tescil edilecegi, bazi alanlarin ise sadece haritada

gosterilmesi gerekmektedir. Bunun sonucu olarak 58
milyon kadastro parselinin tlkenin tiim kara pargasini
kapsamadig1 ifade edilebilmesi miimkiindiir (Coruhlu,
2007). Diger bir husus ise; kadastro ¢alismalari ile arazi
pargalari parsel haline gelirken, baz1 6zel alanlarin farkl
mevzuatlarla tanimlanmis olmasidir. Bunlarin basta
gelenleri ormanlar ve mera-yaylak-kislak alanlaridir
(Coruhlu & Yildiz, 2018; Demir & Coruhlu, 2009). Bir
baska ifadeyle, 6zel miilkiyet sadece 780.000 km?Z'nin
belirli alanlarinda olabilmektedir (Coruhlu vd., 2020).
Kadastroya tabi tutulup tutulmamasina
bakilmaksizin uluslararasi ve ulusal diizeyde korunmasi
gereken alanlar da miilkiyetten bagimsiz bir sekilde kayit
altina alinmaktadir. Korunan alanlar olarak nitelenen, bu
alanlar miilkiyetten bagimsiz bir sekilde tespit edilip
sinirlandirilmakta ve  béylece  yonetilmektedir.
Tiirkiye’de, gegmisten bu yana farkl altliklar tizerinden
ve dolayisiyla farkli nokta-konum duyarligina sahip ¢ok
sayida korunan alan belirlenmistir (Coruhlu, 2017).
Belirlenen korunan alanlarin iginde 6zel miilkiyetteki
tasinmazlar olabilmektedir. Bu durumlarda, korunan
alandan dolay1 6zel miilkiyet, kisitlanabilmekte veya
sinirlandirilabilmektedir (Demirel vd., 2005).
Tirkiye’nin tanidigl uluslararasi sézlesme ve ulusal
mevzuatlar temel insan hakki olan miilkiyet hakkini,
kanunla siirlama imkdni sunmustur (Sezen, 2017;
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Aliefendioglu & Tanrivermis, 2011). Bu duruma, en ¢ok
Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu ile korunan
alanlar olarak tanimlanan alanlarda karsilasilmaktadir.
Ancak bu alanlar farkl althiklara farkli dénemlerde farkli
sekillerde ve ¢ogu zamanda parsel sinir bilgilerinden
yoksun bir sekilde aktarilmistir (Saralioglu vd., 2019).
Bunun disinda farkhi nitelikli korunan alanlarda da
tanimlanmistir. Bunlara 6rnek olarak; kiyi ¢izgisi ile kiy1
kenar c¢izgisi arasinda kalan kiy1 alanlar1 (Uzun & Celik,
2014), askeri yasak bolgeler, yap1 yasagi olan alanlar,
mutlak tarim arazileri gibi (Saralioglu vd., 2019) alanlar
belli konularda yasa koyucu tarafindan ayrilmis 6zel
alanlar olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Bilindigi tizere, 3. Bes Yillik Kalkinma Plamn ile iilke
yluzo6l¢iimiiniin 420.000 km?'lik boliimiiniin kadastronun
kapsamina dahil edilmistir (Kalkinma, 2018). Ulke
alaninin  timi igerisinde ormanlarin da tir ve
kompozisyon olarak énemli bir yer tuttugu ve 2020 y1ili
itibariyla yapilan tespitlere gdre ormanlik alanlarin, tilke
alaninin  %28,6’sin1  kapladig1 belirlenmistir (Tarim
Orman, 2021). Bu alanlara agag¢siz orman alanlar1 dahil
edilmemistir. Buna ek olarak; kiy1 alanlar1 gibi tescil
harici alanlar ile 6zel siciline tescil edilen alanlardaki
alanlar da unutulmamalidir. Bu c¢ercevede, korunan
alanlar ve bazi yasalarla dolayli yoldan koruma altina
alinmis alanlar da azimsanmayacak boyuttadir. Son
olarak 2012’de, daha sonra 644 ve 648 sayili Kanun
Hiikmiinde Kararnameler ile kiiltiir ve tabiat varliklari
farkl iki sekilde ele alinma yodntemi tercih edilmistir.
Bunlar; Tasinmaz kiiltiir varlig1 ve dogal olmayan sitler
ile Dogal sitler ve diger korunacak alanlar olarak
verilebilir. Ancak korunan alanlar gerek 6zel miilkiyete
konu alanlarda gerekse de 6zel miilkiyete konu olmayan
alanlarda yer alabilmektedir. Tim bunlar birlikte ele
alindiginda, korunan alan tiirelerini iceren ve bunlari
tapu ve kadastro verileri ile biitiincil bir sekilde
degerlendiren bir cografi veri tabani tasarimi olmayisi
kapsamli bir sekilde tartisiimalidir.

5. SONUC VE ONERILER

Bu calisma ile stirdiiriilebilir arazi yontemi altinda
korunan alanlarin; tespit edilmesi, korunmasi ve etkin,
stirdiirtlebilir arazi yonetimi hedeflerini
gerceklestirebilmek amaciyla agik kaynak kodlu CBS
modelinin uygulamasi yapilarak farkli bir bakis agisi
gelistirilmeye calisilmistir. Daha 6nce tasinmaz kiltiir
varliklar1 ve tabiat varliklari i¢in gelistirilen iki adet
cografi veri tabani tasarimi bu ¢alismaya ilham olmustur
(Yilmaz, 2017; Murat, 2015). Bu ¢alisma sayesinde tiim
korunan alanlarin LADM i¢inde mutlak suretle olmasi
adina o6rnek bir cografi veri modeli uygulamasi
gerceklestirilmistir. Bu baglamda korunan alanlar
oncelikle veri tabaninda grafik olarak olusturulmustur.
Bu alanlarin sozel verileri de cografi veri tabanina
aktarilmistir. Tasarlanan bu sistem sayesinde bu tip
korunan alanlardaki alinacak arazi yonetimi ve kullanimi
kararlarinin daha seffaf ve sorgulanabilir olmasi
amaclanmistir. Ozellikle korunan alanlarin planlama
stirecinde c¢alisma kapsaminda olusturulan bu tip
altliklarla ¢alismak son derece faydali olacaktir. Bunun
yani sira kurumlar arasi ara kesitte olan korunan alan
tiirlerinin yonetimini daha makul bir noktaya getirmek

de dnem arz etmektedir. Kurumlar arasi yetki ile ilgili bir
calisma yaninda bu yetkilerin kullaniminda korunan
alanlarin tespitinden tesciline kadar gegen siirede ne tip
verilerin oldugu veya olmasi gerektigi noktasinda da
kurumlar tarafindan detayli bir analiz yapilmasi
onerilmektedir.

Calismada elde edilen en 6nemli sonuclardan biri,
arazi yonetimi ile ilgili verilen kararlar i¢in korunan
alanlarin pek dikkate alinmadigidir. Ozellikle yapilan
saha calismalarinda bu durum daha iyi gozlenmistir.
Ayrica kurum uzmanlar1 ile yapilan yiiz yiize
miilakatlarda da bu duruma deginilmistir. Tiirkiye’de son
yillarda 6ne c¢ikan e-devlet uygulamalar ile korunan
alanlarin yonetiminin de yapilabilmesi arastirilmalidir.
Ozellikle TUCBS’nin web uygulamasi olan ATLAS icinde
korunan alan verilerinin dogru ve giincel bir sekilde
aktarilmasi saglanmalidir. Ancak Turkiye
Cumbhuriyetinin kurulusundan giiniimiize degin; farkl
altliklara, farkli ekiplerce ve farkli nokta-konum
duyarhiginda farkl tiirde ve sayida korunan alan tespit
edilmistir. Tim bu korunan alanlarin ayni standartta bir
sistem icine aktarilmasi ¢ok kolay gériinmemektedir. Bu
konuda calisma yapacak arastirmacilara; korunan alan
tlirleri, hangi korunan alanlarda hangi kurumlarin yetkili
olacagl, korunan alanlarin tapu ve kadastro verileri ile
olan iliski durumu, korunan alanlarin sisteme
aktarimindan beklenen nokta-konum duyarliglr gibi
bilgilerin ele alinarak derinlemesine arastirma yapmalari
onerilmektedir.
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Mevzuat

17959 Sayili Diinya Kiiltirel ve Dogal Mirasin
Korunmasina Dair Sozlesme, Kabul Tarihi:
23/5/1982, Yayimlandigi Resmi Gazete; Tarih:
14/2/1983 Say1: 140283, Sayfa: 64.

18318 Sayili Milletleraras: Sozlesme, Kabul Tarihi:
9/1/1984, Yayimlandigi Resmi Gazete; Tarih:
20/2/1984, Say1: 200284, Sayfa: 96.

21937 Sayii Ramsar Soézlesmesi, Kabul Tarihi:
15/3/1994, Yayimlandigi Resmi Gazete; Tarih:
17/5/1994 Say1: 170594, Sayfa: 64.

22672 Sayili Nesli Tehlike Altinda Olan Yabani Hayvan ve
Bitki Tiirlerinin Uluslararasi Ticaretine iliskin
Sozlesme, Kabul Tarihi: 20/06/1996, Yayimlandigi
Resmi Gazete; Tarih: 22.12.1996 Say1: 96/8125.

22860 Sayili Milletleraras1 Sozlesme, Kabul Tarihi:
25/12/1996, Yayimlandigi Resmi Gazete; Tarih:
27/12/1996 Say1: 96/8857, Sayfa: 75.

23258 Sayil Ozellikle Afrika'da Ciddi Kuraklik ve/veya
Collesmeye Maruz Ulkelerde Céllesmeyle Miicadele
icin Birlesmis Milletler Sozlesmesi'nin
Onaylanmasinin Uygun Bulunduguna Dair Kanun,
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Kabul Tarihi: 11/2/1998, Yayimlandigi
Gazete; Tarih: 14/2 /1998 Say1: 23344.
2658 Sayili Diinya Kiiltiirel ve Dogal Mirasinin
Korunmasina Dair Sozlesmeye Tirkiye
Cumhuriyetinin Katilmasinin Uygun Bulundugu
Hakkinda Kanun, Kabul Tarihi: 14/4/1982,
Yayimlandig1 Resmi Gazete; Tarih: 20/4/1982 Say1:

17670, Sayfa: 10.

2709 Sayil Tiirkiye Cumhuriyet Anayasasi, Kabul Tarihi:
18/10/1982, Yayimlandigi Resmi Gazete; Tarih:
7/11/1982.

28358 Sayili Korunan Alanlarin Tespit, Tescil ve Onayina
fliskin Usul ve Esaslara Dair Yénetmelik. Kabul
Tarihi: 19/7/2012, Yayimlandigi Resmi Gazete;
Tarih: 19/7/2021 Say1: 23605, Yayimlandig1 Diistur;
Tertip: 5.

2863 Sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu,
Kabul Tarihi: 21/7/1983, Yayimlandigi Resmi
Gazete; Tarih: 23/7/1983 Say1: 18113, Yayimlandig1
Diistur; Tertip: 5 Cilt: 22 Sayfa: 444.
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2873 Sayili Milli Parklar Kanunu, Kabul Tarihi:
9/8/1983, Yayimlandigt Resmi Gazete; Tarih:
11/8/1983 Sayr: 18132, Yayimlandig1 Diistur;

Tertip: 5 Cilt: 22 Sayfa: 508.

3402 Sayili Kadastro Kanunu, Kabul Tarihi: 21/6/1987,
Yayimlandig1 Resmi Gazete; Tarih: 9/7/1987 Sayu:
19512, Yayimlandigi Diistur; Tertip: 5 Cilt: 26 Sayfa:
229.

4915 Sayih Kara Avcligl
1/7/2003, Yayimlandigi Resmi Gazete;
11/7/2003 Sayr: 25165, Yayimlandigl
Tertip: 5 Cilt: 42 Sayfa: 18.

5226 Sayili Kiiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu
ile Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda
Kanun, Kabul Tarihi: 14/7/2004, Yayimlandigi
Resmi Gazete; Tarih: 27/7/2021, Say1: 25535.

Tarihi:
Tarih:
Diistur;

Kanunu, Kabul
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