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TURKIYE ARAZI YONETIMI DERGISI

DERGI HAKKINDA

AMAC

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 Yonetimi (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,

Siirdiirtilebilir arazi yonetimi ile arazi lizerindeki; kentlesme, tarim ve dogal hayatin
sagliklh devami gibi tiim gelismelerin dogru stratejilerle gelecek nesillere
ulastirilabilmesi i¢in inovasyon saglayici arastirmalar: 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 ¢alismalari 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 amacglanmaktadir.
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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 Politikalar
e Kadastro Uygulamalari
e Kentsel Donlisiim
e Kentsel ve Kirsal Alan Diizenlemeleri
e Tasinmaz Degerleme ve Gelistirme
e  Sirdiirilebilir arazi yonetimi icin veri standartlar1
e Laboratuvar ve yerinde test yontemleri kullanarak veri ve bilginin kontrolii
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 yeryiizii bilimi uygulamalarin ile uzaktan algilanmis
girdilerin entegrasyonu
e  Sirdiriilebilir tarimsal iretim ve tarimin korunmasi i¢in tarim iriinlerinin
biiylimesinin ¢ok boyutlu izlenmesi
e  [klim degisikligi calismalar1
e  Arazi kullanimi/értiistiniin kiiresel ve bolgesel dinamikleri, biyo-gesitlilik, bozulma, vb.
e  (Collesme ve kuraklik calismalari
e  Toprak, bitki ortiisii ve ig, kiy1 ve okyanus sularinda karbon akislari
e  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 editorliigiince degerlendirme i¢cin hakemlere
gonderilir. Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi'nde KOR HAKEMLIK uygulamasi mevcuttur.
Yayimlanmasina, hakemlerin goriisii dogrultusunda Dergi Danisma ve Editér Kurulu karar verir.
Gonderilen makaleler yayinlansin veya yayinlanmasin iade edilmez.
Dergimizde yayinlanan yazilarin her tirli sorumlulugu (bilimsel, mesleki, hukuki, etik vb.)
yazarlara aittir. Yayinlanan yazilarin telif hakki dergiye aittir ve referans gosterilmeden
aktarilamaz. Arastirmacilar arasindaki bilimsel iletisimi olusturmak amaciyla asagida nitelikleri
aciklanan, baska bir yerde yayimlanmamis makaleler Tiirkce olarak kabul edilmekte ancak
dzetinin Ingilizce de basilmasi zorunlulugu vardir.
PERIYOT Yilda 2 say1 (Haziran-Aralik)
e-ISSN 2687-5187
WEB https://dergipark.org.tr/tr/pub/tayod

ILETiSiM fatmabunel@mersin.edu.tr
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Tiirkiye’de Deniz Kadastrosunun Gerekliligi Uzerine Bir Calisma

Mehmet Ozgiir CELIK*1, Murat YAKAR!

1Mersin Universitesi, Miihendislik Fakiiltesi, Harita Miihendisligi, 33110, Yenisehir/Mersin

0Z
Anahtar Kelimeler: Toplumlar ge¢misten giiniimiize denizi ve kiy1 bolgeleri beslenmek, hammadde elde etmek ve
Deniz Kadastrosu ulasimi saglamak icin kullanmistir. Bu kullanim alanlari; insanlara fayda saglamakla birlikte,
Deniz Yetki Alanlar1 ekolojik dengenin bozulmasina, dogal yasam ve ¢evrenin olumsuz etkilenmesine yol acmus,
Mavi Vatan giinlimiizde ise etkisi son derece hissedilmeye baglanmistir. Dolayisiyla denizlerin korunmasi,
Siirdiiriilebilir Cevre kontrol altina alinmasi gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir. Ortaya ¢ikan mevcut durumun en giiglii

¢Oziim alternatiflerinden biri deniz kadastrosunun yapilmasidir. Calismada diinya dlgeginde
deniz kadastrosu kapsaminda gergeklestirilmis faaliyetler incelenmis, Tiirkiye’de deniz
kadastrosunun gerekliligi irdelenmistir. Yapilan ¢calisma sonucunda, gelismis iilkelerde oldugu
gibi Tiirkiye’de de denizlerin korunmasi, siirdiiriilebilir ¢cevre anlayisi igerisinde yonetilmesi
icin deniz kadastrosuna ihtiyag oldugu belirlenmistir.

A Study on the Necessity of Marine Cadastre in Turkey

ABSTRACT
Keywords: Societies have used the sea and coastal areas for feeding, obtaining raw materials and
Marine Cadastre providing transportation from past to present. These usage areas; Although it provides
Maritime Jurisdictions benefits to people, it has led to the deterioration of the ecological balance, negatively affecting
Blue Motherland the natural life and the environment, and its effect has begun to be felt today. Therefore, the
Sustainable Environment necessity of protecting and controlling the seas emerges. One of the most powerful solution

alternatives to the current situation that has emerged is the marine cadastre. In the study, the
activities carried out within the scope of marine cadastre on a world scale were examined, and
the necessity of marine cadastre in Turkey was examined. As a result of the study, it has been
determined that there is a need for a marine cadastre in Turkey as well as in developed
countries for the protection of the seas and their management in a sustainable environment
approach.
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1. GiRiS

Toplumlar ge¢misten giiniimiize denizi ve Kkiy1
bolgeleri beslenmek, hammadde elde etmek ve ulasimi
saglamak icin kullanmistir (Widodo et al., 2002). Sanayi
devrimi ile teknolojinin gelismesi, denizlerde yer alan
maden ve enerji kaynaklarindan faydalanmanin 6niint
acmistir. Bu kullanim alanlari;; insanlara fayda
saglamakla birlikte, ekolojik dengenin bozulmasina,
dogal yasam ve c¢evrenin olumsuz etkilenmesine yol
agmis, glinimizde ise etkisi son derece hissedilmeye
baslanmistir. Ayrica, denizlerin kirlenmesi besin
zincirinin en altindan en istiine kadar tiim canlilar
olumsuz etkilemektedir. Halihazirda; hizli niifus artisi,
kirlilik, tiiketim yogunlugu ve siklig1 denizde yer alan
kaynaklarin daha 6zenli ve dikkatli kullanilmasin
tetiklemektedir. Dolayisiyla denizlerin korunmasi,
kontrol altina alinmasi gerekliligi ortaya cikmaktadir.
Ortaya ¢ikan mevcut durumun en gicli ¢oziim
alternatiflerinden biri, karada oldugu gibi tescil
uygulamasinin yapilmasidir (Sesli & Uslu, 2010). Bu
kapsamda, deniz kadastrosu kavrami ortaya ¢ikmustir.
Amerika Birlesik Devletleri, Kanada ve Avustralya gibi
gelismis iilkeler bu konuda 6nemli adimlar atmistir.

Denizlerin ve kiyillarin dogal yasama =zarar
vermeden saglikli sekilde kullanilmasi, halkin hizmetine
sunulmasi igin bu ilkeler kapsamli kiy1 politikalari
gelistirmekle ise baslamislardir (Dawidowicz & Zrébek.
2014). Biyolojik ve ekolojik acidan dnemli olan hassas

Hasszas bolgelerin belirlenmesi

Biyolojik ve ekolojik acidan anemli
olan hassas bolgeler belifenmesi

bolgeler belirlenerek siirdiirebilir c¢evre anlayisi
benimsenmistir. Kiy1 Alanlar1 Yonetimi (Coastal Zone
Management ) basta olmak iizere, Siirdiirilebilir Kiy1
Alanlar1  Yonetimi  (Sustainable Coastal Zone
Management) gibi vizyonel yaklasimlar ortaya atilmistir
(Sesli & Uslu, 2010). Bu calismalardan sonra, sadece kiy1
alanlarinda yapilacak ¢alismalarin ifade edilen problem
durumunu ¢ézmede yeterli olamayacagl, denizlerde de
yeni uygulamalarin yapilmasi gerekliligi saptanmistir. Bu
dogrultuda, kiy1 ve denizin biitiinlesik olarak ele
alinabilecegi deniz kadastrosu kavrami giindeme
gelmistir. Deniz kadastrosunun bir sistem icerisinde
yonetilmesi toplanan verilerin kolay bir sekilde analiz
edilmesine imkan taniyacaktir (Strain et al, 2006).
Ancak, deniz kadastrosu kavraminda; kurumsal sorunlar,
kiy1 ve deniz bolgelerindeki birtakim teknik ve yasal
sorunlar nedeniyle halad belirsizlikler bulunmaktadir
(Mitchell& Collier, 2001; Nisanci, et al., 2015b; Michalak,
2018; Uslu & Sesli, 2011). Deniz kadastrosunda var olan
sorunlarin ¢oziilmesi adina, Uluslararas1 Haritacilar
Birligi (International Federation of Surveyors-FIG)
calismalar baslattigi bilinmektedir (Yomralioglu vd.,
2003). Calismalar neticesinde, kitasal olciimlere ek
olarak mikro olgekte de iilke deniz yetki alanlar
(karasular, kita sahanligi, Minhasir Ekonomik Boélge-
MEB) icerisinde deniz ol¢limlerin yapilacagini ifade
etmek mimkindir. Deniz Kadastrosu baglaminda
yapilan ilk calismalar Sekil 1'de sunulmustur.

Kiyi Alanlan ¥ onetimi FIG
{Coastal Zone Management )

Deniz  kadastrosu  kavramindaki
yasal ve teknik sorunlar icin cahsma
baglatiimasi

@ @

Ky Politikalan [Coastal Policies)

Denizlerin ve kiyilann dogal yasama
zarar vermeden saglkh  sekilde
kullanilmas

Sekil 1. Deniz kadastrosu kapsaminda yapilan ilk ¢alismalar

Tam da bu noktada, iilkelerin deniz yetki alanlarini
kapsayan mavi vatan kavrami dikkat cekmektedir. Mavi
vatan, karada oldugu gibi egemen iilkeye deniz alaninda
haklar tanimakta ve tasarruf yetkisinde bulanabilmesine
imkadn saglamaktadir. Denizdeki kullanim haklarinin
tanimlanmasi ve tescil isleminin yapilmasi aslinda deniz
kadastrosunun gerceklestirilmesidir. Bu c¢ercevede,
deniz kadastrosu siirdiiriilebilir ¢cevre yonetimi i¢in son
derece 6nem arz etmektedir.

Tiirkiye’de 6zellikle son yillarda denizel faaliyetler
(balikgilik, ulasim, ticaret, turizm vd.) artis gostermis,
bununla birlikte kiy1 alanlarinda sosyal tesisler, oteller,
yuriiyiis yollarl, marina gibi tesisler yapilmistir. Bu

Siirdiirebilir gevre anlayigi

@ - o >

Siardiirilebilir Kiy1 Alanlan Yanetimi karasular,
(Sustainable Coastal kita sahanhg,
Zone Management) MEB

faaliyetler ve tesislerin tiim diinyada oldugu gibi topluma
olumlu katkilar1 oldugu kadar, olumsuz etkileri de
olmustur. Bu etkilerden en sonu, Marmara Denizinde
ortaya ¢ikan miisilaj problemidir. Bu kapsamda
bakildiginda, Tiirkiye'’de de deniz kadastrosu
calismalarinin  yapilma gereksinimi gozler 0Oniine
serilmektedir. Bu ¢alismada diinya 6lgeginde 6zellikle,
gelismis llkelerde deniz kadastrosu kapsaminda
gerceklestirilmis faaliyetler incelenmis, Tiirkiye’de deniz
kadastrosunun gerekliligi irdelenmistir. Incelenen
¢alismalarin bazilar1 Tablo 1’de sunulmustur.
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Tablo 1. Literatiir incelemesi

Kaynak Calisma Bolgesi Calisma Amaci Calisma Sonucu

Sesli & Uslu (2010) Tirkiye Gelismis iilkelerdeki deniz kadastrosu Incelemeler sonucunda deniz
calismalarinin incelenmesi ve Tiirkiye kadastrosuna gereksinim
icin gerekliligini arastirilmasidir. duyuldugu saptanmistir.

Nisanci et al. (2015a) Tirkiye/Trabzon Denizlerin  korunmasi yonetilmesi Deniz kadastrosu kapsaminda
amaclanmigtir. deniz kadastro veri modeli

olusturulmustur.

Michalak (2018) Fransa Deniz yenilenebilir enerji kaynaklarini  Diinya’da uygulamis iilkeler
iceren deniz kadastrosunun irdelenmistir. Denizin mekansal
yapilabilirligi incelenmistir. olarak planlamasi ve mekansal

veri altyapisi icin ¢ok amacgh
deniz  kadastrosu varliginin
o6nemli oldugu belirlenmistir.

Dawidowicz &  Kulawiak Polonya Web tabanli CBS kullanimi ile deniz Web-CBS tabanli konsept bir

(2018) kadastrosu veri entegrasyonun deniz kadastrosu uygulamasi
gerceklestirilmesi amaglanmistir. yapilmistir.

Baser vd. (2011) Tiirkiye Tiirkiye deniz kadastrosu icin mevcut Tiirkiye icin deniz alanlari igin

sistemler hak-sorumluluk-kisitlama
ekseninde incelenmis ve kavramsal
deniz kadastrosunun olusturulmasi

hedeflenmistir.

verilerin  giincel ve dogru
olmadigi ifade edilmistir. Bundan
dolay, deniz kadastrosu
kapsaminda verilerin giincel,

dogru ve konumsal bilgi icermesi
gerektigi belirlenmistir.

(in.celenen calismalarin diinya genelinde dagilimi)

1.1. Kadastro Kavrami tanimazken, yapabileceklerini belirli kurallar biitiiniiyle
tanimlamistir.
Diinya iizerinde var olan arazi pargasinin

sinirlarinin belirlenmesi, haritada gosterilmesi, arazi ———
tizerindeki hak ve sorumluluklarin tanimlanmasi ‘
islemini kadastro olarak ifade etmek miimkiindiir
(Erkan, 2018). Simirlandirilmis arazi pargasi (tasinmaz)
lizerinde sahibinin tasarruf yetkisi bulunmaktadir (Sekil
2). Ancak, bu hak sinirsiz olmayip yasalarla hem koruma
altina alinmis hem de simirlar ¢izilmistir (Sultani &
Sisman, 2020; Ercan, 2020; Doéner, 2021; Colak vd,
2022). Buna o6rnek olarak, tasinmaz sahibi arazisinde
istedigi yiikseklikte ve biiylikliikte yap1 yapmasi imar
plam ile simirlandirilmistir. Bir baska ifadeyle, yasalar
tasinmazin sahibine simirsiz ve mutlak bir hak

=y l"lava sahast |
miilkiyet haklan

i |

A;uid:: bulunan agaglar
araziden bafimsiz olarak

: | almaveya satma hakki |
| imar hakks | e ‘1

Sekil 2. Kadastral haklar
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1.2. Deniz Kadastrosu

Deniz, karaya gore daha karmasik ve dinamik
(degiskenlik gostermesi) yapida olmasi nedeniyle tam ve
kesin bir sekilde deniz kadastrosunun tanimi
yapillamamistir. Cesitli tanimlamalar olmak iizere
(Ng’'ang’a et al., 2002; Fulmer, 2007; Sesli & Colkesen,
2007; Sutherland, 2009; Srebro et al., 2010; Abdullah et
al,, 2014) kabul gormis iki tanim bulunmaktadir. Deniz
alanlarinin kullanima iligkin haklarin diger temel haklar
icinde kayit altina alinmasi ve mekansal olarak
yonetilmesi olarak ifade etmek miimkiindiir (Robertson
et al, 1999). Diger bir tanima gore, deniz lizerindeki hak
ve sorumluluklarin smirlarinin belirlendigi, mekansal
olarak yonetilen bir kayit sistemidir (Nichols et al,
2000).

Deniz Hukukunun temeli teamiil hukuk olarak kabul
edilmektedir (Kiitiikk¢ii & Kaya, 2016). Teamiil hukuk
kurallarinin yazili hale getirilmesinde Cenevre Deniz
Hukuku Soézlesmesi o6nemli rol oynamistir. Deniz
kadastrosunun ortaya ¢ikisi ve gelisimi incelendiginde,
1958 yilinda Cenevre’de deniz hukuku ile ilgili konferans
baslangi¢ kabul edilebilir (Sesli & Uslu, 2010). Bu
konferansta  Birlesmis Milletler Deniz  Hukuku
Sozlesmesi (United Nations Convention on the Law of the
Sea-UNCLOS 1) kabul edilmistir. Buna gore denizcilik
hakkinda temel ilkeler (karasular, kita sahanligi, MEB)
belirlenmistir  (Sekil 5). Egemen devletin kara
topraklarina bitisik, genisgligi {lilke hukukuna gore
belirlenen karasular1 (Pazarci, 2010) ve bu sularda
yapilacak faaliyetler belirlenmistir. Karasular1 sinirlari

Karasular

Egemen devletin kara
topraklanna bitigik,

genigligi iilke hukukuna
gore belirenen alan
{12 mil) 7 22 km
1958

her ne kadar ilgili iilke tarafindan belirlenecegi hiikkiim
altina alinmis olsa da bu simir 12 mili asamaz (United
Nations, 1982). Ayrica bu sdzlesmede, karasular
icerisinde gerceklestirilecek balik¢ilik faaliyeti tizerinde
duruldugu sdylenebilir. Karasular1 sinirlarina uymayan
balikg¢1 teknelerinin avlanmalari yasaklanmis ve kurallar
cercevesinde cezalandirilacagi beyan edilmistir. Bununla
birlikte, istenilen diizen ve caydiricilik saglanamadig igin
1960 yilinda UNCLOS II imzalanmistir. Daha sonra,
mevut sorunlara bilimsel normlar ve hukuki cat1 altinda
makul, mantikli ¢ozlimler bulmak ve olasi sorunlari
o6nlemek amaciyla yaklasik 14 yillik bir calismanin
sonucu olan, 150’den fazla iilkenin mutabik oldugu
UNCLOS III 1982 yilinda kabul edilmistir. UNCLOS III ile
kiy1 devletin karasular1 bitiminden baslayan; suyun
altinda, dipte ve dibin altinda s6z konusu devlete
ekonomik haklar taniyan MEB’in sinir1 (Brownlie, 1995)
200 mil olarak belirlenmistir. MEB sinir1 igerisinde yer
alan 200 m derinlige sahip kita sahanligy, kiy1 devletine
deniz tabani ve atindaki cansiz varliklarin (maden, petrol
vd.) arastirlmasi ve isletilmesine hak tanimaktadir
Kitikeli & Kaya, 2016). Bu hak dogal hak olup,
kullanilmasi i¢in iilkelerin herhangi bir bildirim
yapmasina gerek yoktur. Bdylece, deniz alanlarinin
siirdiirebilir ¢evre yaklasimi icerisinde yonetilmesi
amaclanmustir. ifade edilen amag¢ dogrultusunda ortaya
¢ikan deniz kadastrosu da hedefe ulasmada 6nemli bir
rol iistlenecegi asikardir. Deniz Kadastrosunun tarihsel
gelisimi Sekil 2’de 6zetlenmistir.

1958
Birlegmig Milletler
Deniz Hukuku
Konferansi

Birlesmis Milletler Deniz

Hukuku 3ozlesmesi
{United Mations
Convention on the Law
of the Sea-UNCLOS I}

Sekil 3. Deniz Kadastrosunun tarihsel gelisimi

UNCLOS I
UNCLOS Tin revize

edilmesi
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Sekil 4. Deniz yetki alanlar1

1.3. Deniz Kadastrosu Ac¢isindan Mavi Vatan
Kavraminin Onemi

Mavi Vatan: Denize kiy iilkenin bu deniz lizerinde;
karasular, kita sahanligi ve Miinhasir Ekonomik Bolge
(MEB) gibi deniz yetki alanlarimi ifade eden vatandir
(Giirdeniz, 2019). Bu vatanin sinirlari, su kiitlesi, dip ve
dibin altindaki her sey egemen iilkeye aittir anlayisi
hakimdir. Bu anlayisla, iilke nasil kara topraklar
tizerinde tasarruf yetkisine sahipse ayni sekilde deniz
alanlarinda da yetkiye sahip oldugu kabul edilmektedir.
Ozellikle, son yillarda popiiler olan bu kavramin deniz
alanlarinin kullanimina yeni bir yaklasim getirdigini
ifade etmek miimkindir. Tirkiye, dogu akdenizde
dogalgaz arama faaliyetlerini mavi vatan ekseninde
gerceklestirmektedir. Bu kapsamda, mavi vatan
kavraminin ilkelerin deniz politikalarin1 belirlemede
etkin rol oynadig1 goriilmektedir. Deniz yetki alanlarinin
kullanilmasi ve yonetilmesi agisindan bu kavramin deniz

kadastrosuyla  birlikte ele alinmasi  gerektigi
diistiniilmektedir.
Gegmiste, denizlerden barindirdig: canl

kaynaklardan yararlanma amaci giidiilmiis ve bu amag
dogrultusunda faaliyetler gerceklestirilmistir. Ancak,
sanayi devrimiyle birlikte teknolojide hizla ilerlemeler
olmus, denizlerdeki petrol, dogalgaz gibi enerji
kaynaklari ve madenler iilkeleri cezbetmeye baslamistir.
Ik olarak, 1947 yiiinda Amerika Birlesik Devletleri
Louisiana eyaleti acgiklarinda deniz dibinden petrol
cikarmistir (Giirdeniz, 2019). 1969 yilina gelindiginde
Kuzey denizde Norve¢ petrol c¢ikarma islemine
baslamistir. Bu gelismeler devletleraras: rekabete kita
sahanliginin dolayisiyla mavi vatan kavraminin entegre
olmasina yol agmistir. 1982 yilinda bu kavrama MEB’in
de eklenmesiyle mavi vatan ¢ok daha 6nemli bir hale
gelmisgtir.

1.4. Tiirkiye'deki Kiy1 ve Denizler

Tiirkiye'deki Kiy1 ve Denizlere iliskin Mevzuata
bakildiginda; Anayasanin 43. maddesi geregince kiyilar
devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir. Deniz, gol ve
akarsu kiyilari ile sahil seritlerinden yararlanmada kamu
yararl onceliklidir (Resmi Gazete, 1982). 3621/3830
Sayili Kiy1 Kanununa gore, kiyida ve sahil seridinde

herhangi bir uygulamanin gergeklestirilebilmesi icin kiy1
kenar c¢izgisinin tespiti gerekmektedir. (Resmi Gazete,
1990; Resmi Gazete, 1992). Ancak halihazirda,
uygulamalarda sorunlar oldugu bilinmektedir (Unel vd.,,
2020). Kiy1 kenar c¢izgisinin mevzuata uygun sekilde
belirlen(e)memesi, zamaninda planlarin yapil(a)mamasi
gibi nedenlerden dolay1 kamu yarari disinda kullanimlar
mevcuttur.

Tirkiye'deki Kiy1 ve Denizlerin Kullanimindaki
Temel Sorunlar incelendiginde; mevcut durumda,
deniz, gol, baraj, akarsularda su triinleri yetistiriciligi
icin baz1 tespitler yapildigi bilinmektedir. Belirlenen
yerler, Balikeilik ve Balik Ag1 Siciline islenir. Artan balik
ciftlikleri sayisi ile balik iiretiminin artmasi beklenen bir
gelismedir. Balik ciftliklerinin kurulmasi, yer tespitinin
yapilmasi bu minvalde 6nem arz etmektedir. Ancak,
tesisin kurulmasi igin gerekli sartlar yerine getirilmeli ve
izinlerin alinmalidir. Tarim ve Orman Bakanligina
basvuru yapilmasi, Cevresel Etki Degerlendirmesi (CED)
raporunun hazirlanmasi, varsa raporda ifade edilen
olumsuz etkilerin 6nlenmesi veya minimize edilmesi i¢in
alinacak tedbirlerin belirlenmesi gerekmektedir. Tesisin
kurulmasi siirecinde belki de en 6nemli nokta, uygun yer
secimidir. Bunun icin farkli kurumlardan mekansal
veriler (yerlesim alanlari, turizm alanlari, koruma
alanlar1 vd.) ve osinografik bilgiler (deniz derinligi, akinti
hiz1 ve yoni, su kalitesi vd.) dogru, giincel ve hizli bir
sekilde temin edilmelidir. Bu nedenle, balik ¢iftlikleri gibi
su lrilnleri iretim ve yetistiriciligi yapilan yerlerin
sinirlarinin belirlenmesi ve tescil edilmesi gerektigi
diisiniilmekte, deniz ve kiy1 alanlarinda kadastro
faaliyetlerinin yapilma gereksinimi ortaya ¢ikmaktadir.

Kiyillar ve denizler barindirdigi dogal kaynaklar
sayesinde tiim canlilar i¢in ¢esitli imkanlar sunmaktadir.
Canlilar i¢in yasam bolgesi, bazi tiirler icin yumurtlama
alan1 sunmakla birlikte, ulasim, ticaret, hammadde,
turizm, enerji gibi alanlarda da hizmet sunmaktadir.
Diger bir yandan, denizi sadece su kiitlesi sinir1 igerisinde
ifade etmek dogru olmayacaktir. Deniz; su Kkiitlesi, siniri,
dip ve dibin altindan olusan bir yapiya sahiptir. Gelismis
iilkeler denize bu sekilde yaklasim sergileyerek; besin
temini, maden ve petrol ¢ikarimi, denizalti iletim (boru
hatlar;, internet kablosu vd.) gibi bir¢ok alanda
kullanmaktadir. Bu kadar farkli faaliyetlerde farkh
kullanicilar tarafindan kullanilan kiy1 ve denizlerin
siirdiirtilebilir cevre anlayis1 perspektifinde yonetilmesi
devamlilik acisindan son derece 6nemlidir.

1.5. Deniz Kadastrosunun Gereksinimi

Deniz kadastrosu hak, sorumluluk ve Kkisitlama
ekseninde  biitiinlesik  mekédnsal veri altyapisi
saglamalidir (Dawidowicz &Kulawiak, 2018). Deniz
kadastrosuna bakildiginda, dért temel soru goze
carpmaktadir.
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Denizdeki kullanim haklart Bu haklar1 tanimlayan yasalar

Bu haklar arasinda dncelik siras1  Bu haklarin birbiriyle iliskileri

Bu sorulara cevap bulabilmek i¢in deniz kadastrosu
bazi verileri icermelidir. Bunlar deniz kadastrosunun
gereksinimleri olarak ifade edilmektedir.

Sahil seridi

Deniz dibi sinirlar1
Idari sinirlar
Karasulari

Kita sahanlig

e MEB

e Boru hatlan

e Denizalti kablolar
Deniz yollari
samandiralar)
Derinlik 6l¢iimii (gelgitler, su akintilari)
Koruma bdlgeleri

Su iirtinleri yetistiriciligi alanlar

Petrol ve gaz isletmeleri

e Limanlar (Binns et al, 2006).

Mavi Vatan

(deniz fenerleri,

2. TARTISMA
8333 km’'lik sahil hattina sahip, yarimada
statiisiindeki Tiirkiye’de deniz ve kiy1 alanlarinin

yonetimi jeopolitik ve jeostratejik 6nemi olan iilke i¢in
son derece 6nem arz ettigi bilinmektedir. Bahsi gecen
konu icin diinya standartlarinda teknolojik gelismelere
ayak uydurabilen, uluslararasi deniz hukukuna ve
gelisen deniz politikalarina hakim, stratejik 6énem arz
eden limanlara sahip bir iilke hiiviyetine biriinmesi
gerekmektedir. Ozellikle, son donemde Dogu Akdeniz’de
ortaya ¢ikan dogalgaz arama c¢alismalar1 ve
anlagmazliklar bu konunun 6nemini bir kez daha gozler
Online sermistir. Deniz ve kiy1 alanlarinin politik,
ekonomik ve askeri alanlarda yonetimine ek olarak
cevresel etkileri de dikkate alinmak suretiyle yonetilmesi
gerektigi asikardir. Bu, sadece ilgili iilke i¢in degil, tim
dinya i¢in gereklidir. Yasamin siirdiirebilir olmasi
acisindan elzemdir.

Diinya genelinde artan sanayilesme, fosil yakitlarin
artarak kullanimi ve bu baglamda ortaya ¢ikan kirlilik
denizler iizerinde baskiy1 artirmaktadir. Mevcut
durumun siirdiiriilebilir olmadig1 degisen iklim ve
mevsimsel sartlar, sel, taskin, kuraklik gibi dogal afetler
gostermektedir. Tiim bu nedenler, Bahar & Comert,
2007'nin de belirttigi gibi deniz ve kiy1 alanlarinin
kontrollii sekilde ydnetimini zorunlu kilmaktadir. Bunun
icin de karada oldugu gibi tescil uygulamasinin yapilmasi
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giiclii ¢oziim alternatiflerinden biridir (Sesli & Usluy,
2010). Sesli & Usluy, 2010un belirttigi tescil
uygulamasinin  tek basina yeterli olamayacag:
diistiniilmektedir. Buna ek olarak, deniz kadastrosunun
modern bir sistem olabilmesi icin Dawidowicz &
Kulawiak, 2018’in de ifade ettigi gibi mekansal veri
altyapisinin  tasarlanmasi son derece Onemlidir.
Mekansal veri altyapisinin olusturulmasi (Unel & Yalpur,
2019; iban, 2019; Onyll & Yilmaz, 2020; Karatas &
Genger, 2021), gerekli analizlerin yapilabilmesi i¢cin CBS
en 6nemli araglardan biridir (Kraak, 2004; Yesil & Unel,
2021; Iscan & Guler, 2021). Kruger et al,, 2007, Rao et al.,
2007 ve Moszynski et al.,, 2015 Web-GIS iceren denizle
ilgili calismalar gergeklestirmistir. Tuama & Hamre 2007
ise deniz Kkirliliginin tespiti ve izlenmesi icin Web-GIS
tabanli uygulama gergeklestirmistir. Yapilan bu
calismalar, CBS’nin deniz kadastrosu i¢cin 6Onemli
oldugunu gostermektedir.

3. SONUCLAR

Diinya’da beslenme, ticaret, ulasim ve hammadde
gibi ihtiyaglarin karsilanmasinda deniz ve deniz
kaynaklari aktif rol oynamaktadir. Ancak, bu kaynaklarin
sinirsiz olmadigl asikardir. Giderek artan niifusun
gereksinimlerin karsilamada yetersiz kalacagi olasi bir
durumdur. Diger yandan, deniz dinamik bir yapida
oldugu icin deniz ile ilgili bilgiler giincelligini ve
dogrulugunu kisa siirede yitirebilmektedir. Bu durum
denizin yonetilme problemini daha da
derinlestirmektedir. Ek olarak, bilgilerin ne kadar dogru
oldugu da ayr1 bir konudur. Halihazirda, diinya icin ifade
edilen genel problem durumu Tiirkiye i¢in de gegerlidir.
Bu ytizden, Tiirkiye i¢in deniz kadastrosunun gerekliligi
bir kez daha giin yiiziine ¢ikmaktadir. Siirdiiriilebilir
cevre anlayis1 icerisinde denizdeki faaliyetlerim
izlenmesi, kayit altina alinmasi icin mekansal veri
altyapisinin olusturulmasi 6nemlidir.

Deniz kadastrosu denizin korunmasi ve yonetilmesi
icin ana unsur olmalidir. Deniz kadastrosunu uygulayan
iilkelerin bu konuda hemfikir olduklar1 bilinmektedir.
Denize karsi olasi tehditlerin belirlenmesi, ortadan
kaldirilmasi veya etkilerinin minimize edilmesi kapsaml
bir yonetim anlayis1 ile olabilir. Bunu da deniz
kadastrosu ile gerceklestirmek miimkiindiir. Deniz
kadastrosu, degiskenlik gosteren cografi bilgiye erisimin
kolay olmasini saglamali, uluslararasi ve ulusal
mevzuatlar icermeli bdylelikle iyi bir deniz y6netimi
gerceklestirilebilir. ifade edilen hedefe ulasilabilmesi icin
deniz kadastrosu sistemi icerisinde bazi noktalara dikkat
edilmesi gerektigi diistiniilmektedir:

e Verilerin dogru ve giincel olmasi

¢ Veri altyapisinin uygun olmasi

o llgili kurumlarin koordineli ¢calismas.

Belirtilen noktalar dikkate alindiginda, daha kisa
zamanda daha az ¢aba ve maliyetle islemlerin
gerceklestirilecegi ongoriilmektedir. Calismadaki
problem durumuna iliskin ortaya atilan ¢6ziim
alternatifleri literatiiriin incelenmesi sonucunda tespit
edilen ve gelistirilen 6nerilerdir. Halihazirda kavramsal
asamada olmakla birlikte yakin gelecekte uygulanmasi
kuvvetle muhtemeldir.
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Anahtar Kelimeler: Arazi ve arsa diizenlemeleri, imar planlarinin baslica uygulama yontemidir ve saglikl kentlesme
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1. GiRis

Carpik ve dizensiz yapilasmay1 onleyerek, daha
yasanabilir ve saglikli bir kentlesmeyi gerc¢eklestirmek
kamu yoOnetiminin asli goérevleri arasindadir ve
kentlesme siirecini yonetebilmek ihtiyaci imar hukukunu
olusturmustur. Ulkemizde kentlesme ile ilgili yasa
niteligindeki diizenleyici metinlerin yaklasik 170 yillik
bir gecmisi bulunmaktadir (Ozkaya, 2000). 1848 yilinda
Istanbul'a 6zel toprak kesintisi olan Ebniye
Nizamnamesi, 1864 yilinda tiim imparatorlugu kapsayan
Turuk ve Ebniye Nizamnamesi, 1882 yi1linda Osmanli’'nin
ilk imar yasasi olan Ebniye Kanunu, 1957 yilinda 6785
sayili Imar Kanunu ve 1972 yilinda bu kanunda degisiklik
yapilmasina dair 1605 sayili Kanun, 1985 yilinda ise
3194 sayili imar Kanunu ¢kanlmistir (Simsek, 2019;
Sari, 2008).

Imar Kanunlari, imar planlarina dayal diizenli
kent yapilasmasini saglamak adina yerel yonetimlere
genis yetkiler vermis olsa da gecen zamanda saglik ve
cevre kosullarina uygun planll bir kentlesmenin
saglanabildigini séylemek miimkiin degildir. Bunun en
carpict  nedenlerinden bir tanesi imar plam
uygulamalarinin zamaninda yapillamamis olmasidir
(Arsa Diizenlemeleri Semineri, 2007; Ersoy, 2005,). Diger
bir ifade ile arazi ve arsa diizenlemeleri, saglikli bir
kentlesme icin imar planlar1 kadar 6nemli, belirleyici ve
gozlenebilir etkilere sahiptir (Cepni & Alp, 2017).

Diizenli kentlesmenin ihtiyaci olan arsalarin
temini ile sosyal donati alanlarinin (okul, park,
ibadethane gibi)elde edilmesinin en genel yontemi, imar
planlarinin birincil uygulama araci olan Arazi ve Arsa
Diizenlemeleridir. Arazi ve arsa diizenlemeleri kavrami,
yukarida verilen imar kanunlar1 kronolojisinde
sekillenerek giiniimiizdeki halini almistir(Ozcan, 2000).
Halen 3194 sayih imar Kanunu'nun 18.maddesine ve
kanun maddesinin uygulama yodnetmeligine gore
yuritilmekte olan arazi ve arsa diizenlemelerinde
yasanin yayim tarihi olan 1985’ten bu yana son ve en
kapsamli degisiklik 2020 tarihlidir. imar planlarinin
uygulamasinin kentlesmedeki etkilerine paralel olarak,
yasa ve yonetmelikteki degisikliklerin iyi anlasilmasi ve
dogru uygulanmasi da ¢ok énemlidir ve bu makalenin de
motivasyon gerekgesidir.

2019 yilinda “7181 sayili Tapu Kanunu ve Baz
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” ile imar
Kanunu'nun 18. maddesinde o6nemli sayilabilecek
degisiklikler yapilmis (Bilgin, 2020), ardindan “Arazi ve
Arsa Diizenlemeleri(AAD) Yonetmeligi” yenilenmistir.
Yasa maddesi ve uygulama yonetmeligindeki
degisiklikler ulusal diizeyde kisith sayida etkinlige konu
edilmis, pek ¢ok degisiklige dair yeterli bilgilendirme ve
tartisma siirecleri ise olmasi gereken diizeye heniiz
erismemistir.

Bu c¢alisma, yasa degisikligi ve yoOnetmelik ile
getirilen bazi degisikliklere deginme amacini tagimakta
olup konu basliklar1 uygulayicilar1 yakindan ilgilendiren,
cokca Kkarsilasilan veya hentiz yeterli derecede
anlasilmadigl diisiiniilen degisiklikler olarak
belirlenmistir. Buna gore icerikte;

e Diizenleme ortakli payr oran1 ve kapsam
degisikligi,

e Yasa metnindeki “esdeger” ibaresi,

e Diizenleme Ortaklik Payi’'min (DOP) bedele
dontstiirilmesi,

e Donati alanlarinda 6zel tesis yapilabilmesi,

e Parselasyon planlarinda onay, teblig islemleri ve
dava agma siireleri,

e Belirli hallerde parselasyon planlarinin idari
yargi karar1 olmaksizin diizeltilebilmesi,

e Kamu hisselerinin tahsiste kullanimi,

e Paydaslarin ayr parsellere tahsisi,

e Re’sen ifraz ve tevhit yetkisi,

UZERINE

2. DEGIiSIKLIKLERDEN BAZILARI

DEGERLENDIRMELER

2.1.Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP) Oram1 ve
Kapsami

Ulkemizde ilk defa 1928 tarihli 1351 sayili Kanun’da
%15 eksigi ile dagitim olarak imar tlizemize giren
donatilara katilm kavrami, 1972 tarihli 6785 sayili
yasada Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP) olarak
isimlendirilmis ve katilim oran1 %25 olarak
belirlenmistir. 1985 tarihli Imar Yasas’'nda %35 olarak
baslayan DOP oram1 2003 yilindan itibaren %40 olarak
uygulanmis ve kapsami kisith tutulmustur.

7181 sayili Kanun ile DOP orani %45’e ¢ikarilirken,
kapsam ve anlayis acilar1 yoniinden de degisiklik
gormistiir. Degisiklik 6ncesinde sadece yasada belirtilen
kamusal alanlarin DOP ile karsilanabilmesi 6ngorilmiis,
ancak Danistay ictihatlar1 kamusal alanlar1 yerel-genel
hizmet alanlar1 seklinde ele alarak nimet-kiilfet dengesi
olarak nitelenen anlayis kabul gérmiistiir (Kocak, 2018).

2020 tarihinde yenilenen AAD Yonetmeligi'nde DOP
ile karsilanacak 30 farkli kamusal alan zikredilmis (AADY
Calistay1 Sonu¢ Raporu, 2021) ve “dlizenleme sahasina
hizmet veren donati alanlarina katilim” ilkesinden
vazgecilerek mekansal planlamaya konu tiim kamusal
alanlar DOP kapsamina alinmistir.

Bu yaklasim ayr1 bir tartismanin konusu olmakla
birlikte, imar planlarinin uygulanmasinda farkli bir
perspektifin benimsenmis oldugu kabul edilmelidir.
Oniimiizdeki dénemde yiiksek yargi marifeti ile bu
degisiklik tUzerinde Kkararlar iiretilecek ise de bu
kararlarin eski yargi ictihatlar1 ile ayni paralelde
olmayacag dusiiniilmektedir (Cepni, 2021).

Diizenleme sahasindaki tiim kamusal alanlarin %45
ile karsilanamama olasiligini géren ydnetmelik DOP
tatbikinde oncelik sirasi kuralim getirmistir (AADY
Calistay1 Sonu¢ Raporu, 2021). Kamusal alanlar,
yonetmelikte verilen sira ile ortak katihm kapsaminda
karsilanirken, DOP yasal sinir1 astiginda geride kalan
kamusal alanlar igin kiilfeti kamunun karsilamasi
ongorilmiistir.

Mevzuattaki bu yaklasim degisikliginin DOP ve KOP
(Kamusal Ortaklik Payi) ayrimimi kaldirarak islemi
sadelestirdigi ve kamusal alan kapsamini ¢ok genis
tutarak uygulayici idarelerin elini rahatlattig1 agiktir.

Bununla birlikte, mekansal planlardaki kamusal
alan kiitlesinin %45 ile karsilanamamasi halinde diger
kurumlan ilgilendiren kamulastirma islemlerinin
dogurabilecegi olumsuz stirecten sakinan idarelerin imar
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planlarini yasal DOP sinirina goére tasarlayabilecegi ve
kamusal alanlarin total olarak azaltilma egilimine
girebilecegi bir ¢cekince olarak belirtilmelidir.

Yasa ve Yonetmelik ile getirilen degisiklikler
arasinda mesleki kamuoyunun dikkatini ilk ceken ve
gorece daha fazla tlizerinde durulanlar DOP ile ilgili
olanlardir, bu nedenle bu makaledeki deginileri daha kisa
tutulmustur. DOP orani ve kapsami disinda, bir defadan
fazla DOP alinmasinin 6niiniin ac¢ilmasi (Kogak, 2019a)
ve kapanan yollardan ihdas edilen fazlaliklarin DOP’u
diisiirmek tizere terkin edilmesinin mevzuat igerisine
alinmasi da bunlar arasindadir.

Bir kez daha DOP alinmasi konusunda Yonetmeligin
16.5. maddesinde yer alan ifadelerin yeterince agik
olmadigl, imar planindaki fonksiyonun degismesi
halinde emsal artisinin kiyaslanabilir olmayacagi ve
uygulamada ytkiin “Deger Artis1 Raporu’nun” tzerine
birakildig: diisiiniilmektedir.

fhdas edilen yol fazlaliklarinin tahsise konu
edilemeyerek, kamusal alanlar1 karsilamak i¢in aktarimi
uygulayicilarin elestirisine ugrasa da mevzuat hiikiimleri
ile yarginin yerlesik ictihadi arasindaki ¢eliskiyi ortadan
kaldirmas1 acgisindan yerinde bir yorum olarak
degerlendirilmektedir.

2.2.Esdeger ibaresi

Arazi ve arsa diizenlemeleri igerisinde tahsis olarak
bilinen, dagitim ol¢iitii tiizemizde konumsal yakinlik
iizerine kurulmus ve hem 1985 hem de 2020 tarihli
yonetmeliklerde“ tahsise uygun en yakin yer” ibaresi
kullanilmistir. Tahsise uygun en yakin yer 6l¢iitii;

e Kok tasinmazi donati alanina rastlamayanlar
“miimkiin oldugunca” kendi yerinden,

e Donati alanina denk gelenler igin ise “diger
parsellerin kendi yerlerine tahsisinden sonra” en
yakin ve tahsise uygun imar parseli, olarak
anlagilmalidir.

imar parsellerine tahsis, siklikla kafa karistirici
tartismalara yol agsa da esas belirleyici unsur; kok
parselin bulundugu alanin nasil kullanildigi, daha agik
ifade ile dncelikli tahsis hakkina sahip herhangi bir malik
icin bu ilkeye uygun hareket edilip edilmedigidir.

Bu konuda siklikla karsilasilan bir durum, esdeger
alan kavramini dayanak alan ve tahsiste konumsal
yakinliktan daha c¢ok parselin degerine vurgu yapan
yaklasimdir. Ulkemizdeki mevzuatta tanimli olmamasina
karsin tahsis isleminde esdegerligi arayan goriisler ve
bunu idari yargiya tasiyan davaci vekilleri icin de adalet,
konumsal yakinliga degil rayi¢ ekonomik deger
denkligine baghdir.

Esdegerlige dayali imar uygulamalari ayr1 bir
tartismanin konusudur (Yilmaz & Demir, 2017; Koktiirk
& Koktiirk, 2005) ve esdegerlik olciitleri somut ve
matematiksel bir karsiliga baglanmamis iken idari
yargida esdeger olmayan tahsis gerekcesine dayal
iptallerin gorece az olmasinda yasa ve yonetmeliklerde
bugiline degin esdegerlik atfinin yer almamasi etkili
olmustur (Cepni, 2021).

Ancak, 2019 yilinda 7181 sayih Kanun ile Imar
Yasas’'nin 18. maddesinde yapilan degisiklikler
sonucunda pek dikkat ¢ekmeyen bir sozciik ile yasa

metnine “esdeger alan” ibaresi eklenerek, Imar
Kanunu'nun 18. maddesi “Diizenleme sonucu tasinmaz
maliklerine verilecek parseller; oncelikle diizenlemeye
alinan tasinmazin bulundugu yerden, miimkiin olmuyor
ise en yakinindaki esdeger alandan verilir” seklinde
yenilenmistir.

Arazi ve arsa diizenlemelerinde, en uygunu temsil
edebilecek mahiyette ¢ok sayida segenek ileri siiriilebilir
ve bunlar arasindan verimli durumda mevzuata,
maliklerin genel beklentilerine, topografya ve cevresel
kosullara gore en iyi ¢6ziimi sundugu sonucuna varilan
diizenleme formu parselasyon plani olarak benimsenir.
Dolayisiyla, mevzuatta sadece konumsal yakinlik
iizerinden tanimlanabilen tahsis islemi icin dogru veya
yanlis biciminde ikili yargilara erismek dramatik
ornekler haricinde kolay degildir.

Paydaslarin  taleplerinin pek ¢ok durumda
karsilanmasinin  mimkiin  olmayacagt ve arsa
dizenlemelerinin kaginilmaz memnuniyetsizliklere de
yol  acabilecegi  diisiiniildigiinde, tahsis-dagitim
islemlerinde derinligi olmayan bir o6l¢iit olarak ileri
stiriilecek esdegerlik savinin yanitlanmasi gii¢ olacaktir.

Yasa metnine giren “esdeger alan” ibaresinin idari
yargida nasil sonuglar doguracagi 6niimiizdeki donemde
anlasilacak olmakla birlikte yasa metnine vurgu yapan ve
tahsis islemlerini esdeger olmamakla itham eden iddia

metinlerinin ciddi bir dayanak bulacagi
diistiniilmektedir.
Sonug olarak, imar Kanunu ve arsa

» o«

diizenlemelerinde “en yakin”, “esdeger alan” ifadelerinin
bu haliyle girmis olmasi idareye, maliklere, mahkemelere
ve bilirkisilere gore degisebilen nesnel olmayan yorum
ve goriisleri beraberinde getirecektir.

2.3.Umumi Hizmetlere ve Kamu Hizmetlerine
Ayrilan Alanlarda Ozel Tesis Yapilmasi

Imar Kanunu’nun 13. maddesi ve yasa hiikmiine
aciklik getiren AAD Yonetmeligi'nin 6. maddesiyle, DOP
ile karsilanmasi Ongoriilen tesise konu hizmet
alanlarinda, imar planindaki fonksiyonuna uygun ozel
miilkiyete ait tesislesmeye gecisin 6ni agilmistir.

Fazlaca iyimser bir yorumla, degisiklikle
amaglananin, imar plani uygulanmasinin gecikmesine
bagli muhtemel hukuki el atma davalarinin azaltilmasi
oldugu soylenebilir (Cepni & Akinci, 2020).

Bununla birlikte, kamuya kazandirilmasi gereken bu
alanlar iizerinde 0zel tesis yapilabiliyor olmasi
sonucunda ise, sosyal hukuk devleti ilkelerine uymayan
bir donati tablosunun ortaya ¢ikacagi agiktir. Anayasada
belirtilen sosyal devlet anlayis1 dogrultusunda, zorunlu
hizmet olarak goriilen egitim ve saglik gibi hizmetlerin
0zel sektdriin eline ge¢mesi, dar ve orta gelirli bolge
halkinin  6nemli hizmetlerden mahrum kalmasi
sonucunu dogurmaya adaydir.

Yonetmelik metninde, bu alanlarin daha sonra
kamulastirilarak kamuya kazandirilacagi yazilmis olsa da
0zel tesisin kamulastirilmasi icin ©Ongoériillen siirede
gercek bir kisitlama yoktur. Yonetmelik'in 6.4.
maddesinde 6zel tesisin 10 yil siire ile kullanilabilecegi
ve 5S'er yilik tekrarlayan periyotlar halinde
uzatilabilecegi hiikmii bulunmaktadir.
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Idarelerin, ileride kamulastirma yolu ile kamuya
gececegine inandiklar1 bir planlama sahasinda, aymi
fonksiyonda baska tesisler planlamayacaklari agiktir.
Kaldi ki, kamuya ait tesisin miimkinligi halinde, imar
planinda “6zel” lejantina sahip olmayan tesise ozel
girisim izninin verilmesi ciddi bir celiskiye karsilik
gelmektedir. Dolaysiyla, 6zel tesisin hizmet vermesi
beklenen cevre icerisinde ayni fonksiyonda kamusal
nitelikli bir bagka tesisin varlig1 s6z konusu olmayacaktir.
Bu da sosyal devlet ilkesinin zedelenecegi diisiincesinin
hakliligini ortaya koymaktadir.

Konunun sikinti verici bir diger yoni de
kamulastirma boyutudur. Yoénetmelik'te, ucu acik
kullanim stiresi hakk: verilen 6zel tesisin bulundugu yeri,
arazi ve arsa dlizenlemeleri ile elde edemeyen veya bos
arsa haliyle kamulastiramayan idarenin, kamulastirma
bedelini tesislesmeden sonra Kkarsilamasi Kkesinlikle
giiclesecektir. Ustelik ayn1 yerde belirli bir faaliyet siiresi
geciren Ozel tesislerin, kamulastirmada marka degeri
iddias1 gelistirecekleri ve kamuya gecis i¢in ¢ok ciddi
rakamlarin telaffuz edilecegi goz ardi edilmemelidir.

Bunun sonucunda, yine kamulastirmanin
saglanamamasi yani kamu adina yiiriitiillecek hizmetin
geri birakilmasi, dolayisiyla temel hizmetlere erisimde
esitsizlikler yasanmasi olabilecektir.

Biitiinsel olarak bakildiginda, yasa metninin
yeterince disiiniilmeden, verili bir duruma 6zgii ¢6zim
arama noktasindan hareket edildigi ve sonucun her
durumda kamunun zararina olacagi anlasilmaktadir.

2.4.Bedele Déniistiirme

Diizenleme ortaklik payr miktarinin bedele
dontstiirilmesi, 1985 tarihli yonetmelikte sadece bir
ifade olarak bulunmakla birlikte uygulama detay ile ilgili
bir bilgi olmadigindan dolay1 uygulayicilar tarafindan
cok fazla tercih edilmemistir. 2019 yilinda yapilan
degisiklikler ile yasa metnine giren “bedele doniistiirme”
islemi, AAD Yonetmeligi'nin 16.maddesinde
detaylandirilmis ve uygulama i¢i bir enstriiman olarak
kullanilabilmesinin 6nii agilmistir.

AAD Yonetmeligimin 16. maddesi, yasalara uygun
yapilarin bulundugu parsellerden Kkesinti yapilarak
miilkiyet biitiinliigiiniin bozulmasi yerine DOP’un bedele
dontstiiriilebilecegi hiikkiim altina alinmistir. Yonetmelik
maddesi kosul olarak imar mevzuatina uygun parsel
geregini ve lizerindeki yapilarin imar mevzuatina
uygunlugunu belirtmis, o©ncelik olarak ise bedele
doniistiirmeye basvurmadan o6nce kamu hisselerinin
tamamlayici olarak kullanilmasi zorunlulugunun altini
¢cizmisgtir.

Yonetmelik’in 16. maddesinde tanimlanan, 6ncelikle
kamu hisselerinden tamamlama, bu miimkiin degil ise
DOP’un bedele doniistiiriilebilmesi islem rutini,
Yonetmelik'in 17.1.c. maddesinde korunmasi mimkiin
yapilar icin idarenin takdirine birakilmis, 19.4.
maddesinde ise kat miilkiyetli parsellerde zorunluluk
olarak getirilmistir.

Uygulamada dikkat edilmesi gereken noktalardan
biri de bedele doniistiirme islemi yapilmasi halinde,
yapmin yer aldigi imar parselinin -parsel bazinda-
mistakil milkiyetinin saglanabiliyor olmasidir. Bedele
doéntistiirmeye ragmen parselde hisse tamamlama hala

gerekli ise islem dis hisse miktarinin azaltilmasi amaciyla
bedele doniistirme haline gelir ki bu durumun da
yonetmelige aykiri olacag1 gozden kagirilmamalidir.

Yonetmelik'te bedele dontstiirme islemiyle,
ayrintilar1  olan bir prosediire sahip oldugunun
farkindalig1 ve uygulayicilarin yonetmelik talimatlarini
dogru yerine getirmeleri kaydiyla, uygulayicilar ve
idareler icin kullanish bir ara¢ olusturuldugu
diistiniilmektedir. Bununla birlikte mevcut deneyimler,
uygulama sahasindaki yap1 sahiplerinin  buyiik
boliimiiniin bu aracin kendileri lehine kullanilmasim
talep edeceklerini gostermektedir. Oysaki bedele
dontstiirme, islemi yonetmelik maddesinde de
deginildigi tizere diger paydaslar icin diizenleme ortaklik
payinin artisi anlamina da gelmektedir.

Kat miilkiyetli parsellerdeki zorunluluk bir yana
birakilir ve diizenleme sahasinda Belediye ya da Maliye
Hazinesi hisselerinin de smirli olacagi diisiincesinden
hareket edilirse, talep eden tiim paydaslar i¢in bedele
doniistiirme seceneginin kullanilmasinin diger paydaslar
icin esitlik ve olgtlilik ilkelerinin zedelenmesine
sebebiyet verebilecegi aciktir. Bu durumda, kamu
iradesini temsil eden wuygulamaci idarenin bedele
doniistiirme tercihlerini sinirlh tutmasi ve en elzem
gordigi haller icin kullanmasi gerekecektir. Buradan da
anlasilacagl tlzere, bedele doniistiirme islemi idareler
icin bir tasarruf alani yaratmaktadir ve idare kararinin ne
olursa olsun elestiriye ugrayacagi, dahasi idare
tasarruflarinin yargiya tasinabilecegi unutulmamalidir.

Daha 0z bir soyleyisle, kullanighh bir ara¢ olarak
tanimlanan bedele doniistiirme islemi dolaysiyla
itirazlarin ve idari yarginin objesi olacak bir alandan soz
edilmektedir ve gerek uygulayici idarelerin gerekse
miellif meslek adamlarinin bu durumun ayiriminda
olmalar1 yerinde olacaktir.

2.5.Parselasyon Planlarinin Tebligi ve Dava A¢ma
Siiresi

Imar uygulamalarinda en sikint1 verici durumlardan
biri, dava ag¢ma slresindeki sinirsizlik ve o6zellikle
paydaslarin idari islemden haberdar olmadiklari
yonlindeki beyanlarinin idari yargilamalarda karsilik
bulmasidir. Bu durumun bir sonucu olarak, uzun yillar
gectikten, miilkiyet ve yapilasmada geri doniilemez
degisiklikler  gerceklestikten sonra dahi imar
uygulamalar1 i¢in iptal kararlar1 verilmistir (Arsa
Diizenlemeleri Semineri, 2007).

Imar uygulamalarina karsi dava acilabilmesinde,
dolayli bir baska durumda, diizenleyici islem olan imar
planlarina karst smirli olan dava agma siiresindeki
kisithligin imar uygulamalar1 iizerinden asilabilmesi
olmustur. Idari Yargilama Usulii Kanunu (IYUK) 7.b.
maddesine gore, imar uygulamasina dava agilmasi
halinde ayni davada dayanak imar planinin da dava
konusu edilebilmesi miimkiin goriilmiis, bu yolla da hem
parselasyon hem de imar planlar i¢in siiresiz bir dava
edilebilirlik hali olusmustur.

Imar Kanunu'nun 8. maddesine 2019 yilinda
eklenen bir hiikiim ile imar planlar1 ve parselasyon
planlarina karsti dava ag¢ma siliresi her kosulda
kesinlesme  tarihinden itibaren 5 yil ile
sinirlandirilmistir. Dava agma sliresindeki sinirlama,
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miilkiyet dokusunun ve geri doniisiim islemlerinin
¢oziimlenebilmesi olanaksiz iptal kararlarina muhatap
olan idareler icin kuskusuz olduk¢a 6nemli bir degisiklik
olmustur.

AAD Yonetmeligi'nin 25. Maddesinde, parselasyon
planlarinin onay ve kesinlesme siireci detayl bir sekilde
aciklanirken, 26. maddesi ile de parselasyon planlarinin
teblig sekli belirtilmistir. Bu maddelerin getirdigi en
onemli degisiklik ise parselasyon planlarinin aski,
internet sitesi yayimi, Belediye duyurusu ve gazete
duyurusu sonrasinda teblig edilmis sayilacagi, boylece
bireysel  tebligin  yerine  getirilmis  olacaginin
belirtilmesidir.

Bu maddenin islevselligi, idari yargilamaya basvuru
stirelerinin bilgi sahibi olmadigini/teblig almadigini ileri
siiren malikler yontinden sinirsiz olmaktan ¢ikariyor
olmasidir. Kuskusuz yonetmeligin tebligat ile ilgili bu
hiikmi, ilk Danistay kararlarina kadar kafalarda soru
isaretleri birakacak olmakla birlikte, mevcut tiize
acisindan bir ay siireyle ve yonetmelikte belirtilen
sekilde ilan edilen parselasyon planlar i¢cin dava agma
stiresi [YUK 7(1) maddesi uyarinca 60 giin ile sinirhdir.

Bu durumda idareler ve uygulayicilarin
Yonetmelik'in 25 ve 26. maddelerinde belirtilen onay ve
tebligat hiikiimlerini dogru uygulamalar1 halinde 60
giinliik siire sonunda dava a¢gma siiresi sona erecek, bu
durum sadece parselasyon planlar1 degil dayanak imar
planlar1 iginde dava agma siiresinin tamamlanmasi
anlamina gelecektir.

Yine de 6zellikle hukuki normlar icerisinde, dava
acma strelerinin yargl organlarinda degerlendirilecegi
ve bu siirelerin emsal yargl kararlari ile degismesinin
olasi oldugu belirtilmelidir.

2.6.Hatal1 Parselasyon Planlar1

Bilindigi tizere idari islem olan imar uygulamalari,
tescil ile birlikte adli islem niteligi kazanir ve yargi karari
ile iptal edilmemis bir imar uygulamasinin idari yolla
degistirilmesi sadece mevcut iizerinden ikinci bir imar
uygulamasi ile yapilabilir(Haciosmanoglu & Demir,
2020). Ancak imar planinda degisiklik olmadig1 siirece
yinelenecek imar uygulamasinin amag yoniinden yasaya
aykirilik tasiyacagi da sabittir. Ayrica yeni imar
uygulamasi icin tescil oncesi duruma
dontilemeyeceginden teknik hatalarin giderilememesi de
miimkiindiir.

Bu tiir durumlarda idareler birinci basamak idari
yargl kararini beklemek, imar planlarinda degisikliklere
gitmek veya hukuka aykir1 idari kararlar ile degisiklikler
yapmak  gibi yollara basvurmaktadir. AAD
Yonetmeligi'ndeki 38. madde ise maddi hatalardan
bazilar1 i¢in idarelere yeni bir secenek olusturmaya
adaydir. Burada, idari yolla geri doniisim rutininin
ozellikle imar uygulamasinin tescilinin hemen ardindan,
geri doniisiin hukuki sorunlara yol agmayacagi hallerde
kullanish oldugu not olarak diisiilmelidir.

AAD Yonetmeligimin 38. maddesi, yonetmelik
maddesi metninde sayilan belirli durumlarda idari yargi
karar1 olmaksizin geri doniisiim ve yeni imar uygulamasi
yapilabilmesine olanak saglamaktadir. Yonetmelik
kapsaminda sayilan maddi hatalardan en dikkat c¢ekici
olani, diizenleme ortaklik payinin yanlis

hesaplanmasidir. Zira pek ¢ok teknik hatanin DOP ile
iliskilendirilebilmesi, dolaysiyla yonetmelik maddesi
kapsaminin genis bir agidan yorumlanmasi olasidir.

Idari yargida, iptal beklenmeden idari karara dayali
diizeltme amacgh imar uygulamasi, yenilenen tiizedeki
o6nemsenmesi gereken degisikliklerden birisidir. Her ne
kadar tescilin iistiinden zaman gectikce uygulanabilmesi
giderek zorlasacak ve zaman zaman madde kapsami
zorlama diizeyinde esnetmelere maruz kalabilecek olsa
da iyi niyetin korunmasi halinde sorun ¢6ziicli bir arag
olarak degerlendirilebilir.

Yargi kararlarina doniik dikkate deger bir diger
degisiklik de iptal edilen imar uygulamalar ile ilgilidir.
Danistay emsal kararlari ve uzman kurum gorisleri ile
iptaller sonras1 kok parsellere doéntus gerekliligi
aranmakla birlikte, Yonetmelik'in 37. maddesi parsel
bazinda iptal karar1 halinde tescilli parseller iizerinden
de diizenlemeye gidilebilecegini belirtmistir.

14.02.2021 tarihli 7221 sayih Yasa ile Imar
Kanunu’'nun 18. maddesine eklenen bir fikra ise daha da
dikkate degerdir. Yonetmelikte deginisi olmayan bu fikra
hiikmiine gore; mahkeme karar ile iptal edilen ancak
hukuki veya teknik imkansizliklar nedeniyle uygulama
oncesi kok parsellere doniisiin miimkiin olmadig:
hallerde, hak sahiplerinin muvafakati kaydiyla, rayi¢
bedel 6denerek magduriyetin kaldirilabilmesinin 6nii
acilmistir.

Daha genis bir incelemeyi de hak eden bu hiikmiin,
iptal edilen imar uygulamalarinda iptal gerekgesinin
yerine getirilememesi, dolaysiyla icinden ¢ikilamaz hale
gelen ancak yinelenmesi de gereken imar uygulamalari
icin idarelerin elini rahatlatacagt ve ¢ok siklikla
basvurulan bir ¢cozimi tanimlayacagi
degerlendirilmektedir.

2.7.Kamu Hisselerinin Tahsiste Kullanimi

Diizenleme sahalarinda kamu yatirimlar igin
ayrilmis hizmet alanlar1 hari¢ olmak lizere, Belediye veya
Maliye Hazinesine ait tasinmazlar ile tescil disi alanlarin
uygulama icerisinde kullanilmasina doniik kararlar da
2020 tarihli Yonetmeligin getirdigi degisiklikler
arasindadir.

AAD Yonetmelik’in 15. maddesinde yasal sinir1 asan
DOP miktar1 icin kamuya ait tasinmazlarin kullanilmasi
ongorilmiis, Yonetmelik'in 16. maddesinde ise DOP
alinamayacag haller i¢in 6ncelikle Belediye ve Hazine
tasinmazlarinin tamamlayici hisse olarak tahsisinin
gerektigi belirtilmistir. Yukarida bedele déniistiirme
bashiginda da deginildigi lizere, bedele doniistiirme
isleminin gerekebilecegi hallerde 0Oncelikle kamu
tasinmazlarindan hisselendirme yapilmasi, ancak bu
miimkiin degil ise bedele doniistirmeye basvurulmasi
gerekmektedir.

Yonetmelik'in 17. maddesinde korunmasi miimkiin
yapilarin oldugu parsellerde, 19. maddesinde ise kat
milkiyetli parsellerde yap1 sahipleri, hisselerinin
mistakil tahsise yeterli gelmemesi halinde kamu
tasinmazlarindan tamamlayici hisselendirmeye
basvurulmasi yolu gosterilmis, hatta kat miilkiyetli
parseller i¢in zorunluluk bigiminde ifade edilmistir.

llgili maddeler biitiinciil olarak ele alindiginda,
yonetmelikteki genel yaklasimin, Belediye ve/veya
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Hazineye ait hisselerin mevcut bir kamu hizmetine
ayrilmamis olmasi halinde tamamlayict nitelikte
kullanilmasi yoniinde oldugu gorilmektedir.
Yonetmeligin, bazi yerlerde tavsiye veya uygunluk olarak
bazi yerlerde ise zorunluluk olarak tanimladig1 sekilde
kamu hissesi kullaniminin uygulayicilarin ¢ok sik dile
getirdikleri ¢odziimleyici hisse gerekliligine cevap
verebilecegi diisiinilmektedir.

Burada, ad1 gegcen kamu idarelerinin 6zellikle Hazine
ve Maliye Bakanhigi yerel teskilatlarinin kendi
sorumluluklarindaki hisselerin bu sekilde kullanimina
itiraz edeceklerini kestirmek zor degildir. Ancak, arazi ve
arsa diizenlemelerinde asil amacin kamu hisselerini
degerli hale getirmek degil imar planini kamu ve toplum
yararini gozeterek, en uygun sekilde uygulamak oldugu
unutulmamali ve kamu hisselerinin kullanimindaki
oncelik toplum yarari olarak kabul edilmelidir.

2.8.Re’sen Ifraz ve Tevhit

Gerek tescilden sorumlu idare ve mesleki
kamuoyunda gerekse de yargi ictihatlarinda ifraz-tevhit
islemleri, maliklerin onayina bagl islemler olarak
degerlendirilmis olsa da islemlerin dayanag: olan imar
Kanun 16. maddesinde ifraz ve tevhidin re’sen
yapilabilecegi kanunun ilk yayimindan itibaren
bulunmaktadir.

Nitekim 2017 o6ncesi Planh Alanlar Tip Imar
Yonetmeligi'nin 20. maddesinde re’sen tevhide
deginilmis, 2017 tarihli Planli  Alanlar imar
Yonetmeligi'nin (PAIY) 7. maddesinde ise mevcut haliyle
yapilasmaya elverisli olmayan parseller i¢in re’sen ifraz
ve tevhit yetkisi idarelere verilmistir.

AAD Yénetmeligi'nin 7. maddesi de esasen PAIY 7.
maddesinin tekrar1 niteligindedir ve ifraz/tevhit
islemlerindeki resen yetki vurgulanarak, idarelerin
yapilasamama sorununu ¢ozmedeki gorevi
hatirlatilmistir. Bir diger ifade ile yonetmelik, yeni bir
durum tanimlamamis ancak parselasyon islemleri ana
yonetmeligindeki eksiklik giderilmistir.

ifraz/tevhit islemlerindeki kamu idarelerinin re’sen
islem yapma yetkisi, 6306 sayili Kanunu'nun 13.
maddesinde de riskli ve rezerv alanlarda daha genis bir
kapsam ile hiikiim altina alinmis ve 6zellikle de kentsel
dontisim calismalarinda bu yetkinin olmaz ise olmaz
oneme sahip oldugu kanisi tasinmaktadir.

2.9.Hisse C6ziimleme

imar uygulamalarini, yargi karan ile iptallerinde
baslica gerekcelerden bir tanesi de; koék parseldeki
hissedarlar1 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu 698 ve 699.
maddelerine aykir1 olarak farkli imar parsellerine
dagitmak ve bunu 2981 sayil Imar Affi Kanunu’nun Ek-1
maddesine dayandirmak olmustur.

Kok parseldeki paydaslarin farkli parsellere tahsisi
olarak ifade edilebilecek miistakil hale getirme islemi
uygulayicilar  arasinda  hisse ¢dziimleme veya
ferdilestirme olarak adlandirilmaktadir ve idari yargida
siklikla iptal gerekgesi edilmesine karsin uygulayicilar ve
malikler tarafindan 1srarla talep edilmistir.

Uygulayic1 talepleri dogrultusunda diizenlendigi
izlenimi edinilen ferdilestirme islemi, miistakil hale

getirme olarak yasa maddesinde yer almis ve AAD
Yonetmeligi'nin 17.1.d. maddesinde agiklanmistir. Yasa
ve yonetmelik, paydaslarin muvafakati veya fiili duruma
baghh olarak miistakil hale getirme islemini uygun
gormistiir (Kocak, 2019b). Bununla birlikte, gerek
muvafakate dair belirsizlikler gerekse fiili durumu tespit
edecek unsurlarin yaniltici olma olasiliginin ¢ok yiiksek
olusu nedeniyle yonetmelikteki tartismali islemlerden
birisi haline gelmeye adaydir. Dahasi, bu prosediiriin
uygulanmasi halinde imar uygulamalar ig¢in kirilgan
noktalardan birisi olacag: ve iptal kararlarina sebebiyet
verebilecegi endisesi tasinmaktadir.

Yasa metni ve Yonetmelik i¢erisinde kapali kalan bir
hususta miistakil hale getirme olarak tanimlanmasina
karsin, maliklerin yine muvafakat veya fiili duruma
dayali gruplar halinde tahsisinin uygun goriiliip
gorulmedigidir. Miistakil hale gelmese de ¢ok sayida
malikin kendi aralarinda meydana getirdikleri
misterekliklere gore tahsis yasa ve yonetmelikteki
anlattma  uygun olsa da  mistakil olarak
degerlendirilemeyecegi i¢cin yasa ve yonetmelige uygun
olup olmayacagi acik degildir.

Oysaki tim bu tartisma ve belirsizliklere yol
acgmayacak  bir  islemin  tanimi  mimkiindiir.
Yonetmeligin, imar Kanun 15 ve 16. maddeleri islemini
harglardan muaf kalacak sekilde, parselasyon plan eki
olarak  tamimlamasi  ve  miilkiyet  iliskisinin
diizenlenmesinin talebe bagli ifraz islemi uyarinca
yapilmasi durumunda, hem hukuki a¢idan sakatlik
dogurmayacak hem usulsiizliiklere kapali hem de kafa
karisikligina yol agmayacak usulde hisse ¢6ziimleme
olanaklidir.

3. SONUC VE ONERILER

Makale icerisinde, imar Kanunu 18.maddesinde
2019 yilinda yapilan ve 2020 tarihli Yonetmelik'te
detaylandirilan degisikliklerden bazilar1 ele alinip
irdelenmistir. Kuskusuz kisa basliklar halinde deginilen
bu degisikliklerin her biri lizerinde ¢ok daha detayli
sekilde durmak miimkiindiir ve hatta bazi bagliklar igin
genis capli tartismalarda gereklidir. Ancak, makale
icerisinde yazim ve anlatim biitiinliigiinii bozmayacak
sekilde daha fazla konunun ele alinmasi, bazi énemli
gorilen noktalara dikkat cekilmesi ve halen yeterince
tartisiimayan hususlar hakkinda farkindalik
olusturulmasi amaglanmis, bu ¢ercevede her bir bashk
icin derinlemesine degerlendirmelere gidilmemistir.

Yasa ve Yonetmelik degisikligi kapsamindaki bazi
konularin ise yargi kararlari ile sekillenecegi ya da
stirecin yargi kararlari 1s181nda ilerleyecegi aciktir. Halen
Yonetmelik degisikliginin bazi maddeleri i¢in iptal
davalari siirmekte olup, yukarida tartisilan bashklardan
pek cogu icin verilecek emsal kararlarin etkili ve
diizenleyici olacag: goriisti tasimaktadir.

Yasa ve Yonetmelikte 2019 yilindan sonra yapilan
degisiklikler  biitlinciil ~ degerlendirildiginde  ilk
soylenmesi gereken, degisiklik siirecinin var olan
mevzuat1 iyilestirmeye ve eksikliklerini gidermeye
doniik olarak kurgulanmis oldugudur. Arazi ve arsa
diizenlemelerinin pek ¢ok baslikta eskisine gore daha
detaylandirilmis ve tutarli hale getirilmis hiikiimler
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icerdigi, bu anlamda yasa degisikliginin belirli 6l¢iide
kalsa dahi kendi amacina hizmet ettigi diistiniilmektedir.

Esasinda, 1985 tarihli Yonetmelik'ten beri gecen
siirede olusan deneyimler, hem akademik hem de
sektorel diizeydeki tartismalar, ayrica yargi kararlari,
ictihatlar ve kurum goriislerinin katkilariyla 2020 tarihli
mevzuatin gelistirilmis olmasi1 beklenmeyen bir sonug
degildir. Nitekim, degisikliklere yine biitiinctil anlamdaki
en ciddi elestiri kavramsal degisikliklere, yeni yaklasim -
metot arayislarina  gidilmemesi ve mevcudun
iyilestirilmesi ile yetinilmesi dolaysiyla yapilmaktadir.
Haliyle de, yapilan degisikliklerin arazi ve arsa
diizenlemeleri hakkindaki arayislari sonlandirmayacagi,
yeni modeller lizerinde ¢alismalarin siirecegi asikardir.

Glncel sorun ise degisen yasa ve yonetmelik
maddeleri  arasinda  uygulamada tartisma ve
belirsizliklere yol agma potansiyeline sahip ifadelerin,
yeterince ag¢iklanamamis veya heniliz yeterince
anlasilamamis hikiimlerin bulunmasidir ki makale bu
gereksinime odaklanmistir.

imar Kanunu’nun 18. maddesinde ve Yonetmelik'te
yapilan degisiklikler aradan gecen siirede Harita ve
Kadastro Miihendisleri Odasi’'nca diizenlenen Calistay
basta olmak tlizere ¢esitli platformlarda tartisilmis ise de
degisikliklerin bazilar1 i¢in uygulayicilarin halen
yeterince aydinlatilamadig, bazi islem rutinlerinin tam
anlasilamadigl ve kritik hususlarda yeterince farkindalik
saglanamadig1 gozlemlenmektedir. Bu makalenin amaci
tam da budur ve bir¢ogu zaman igerisinde derinlesecek
olan inceleme  konularina  dikkat ¢ekilmeye
calisilmaktadir.

Son olarak, gerek yerel yonetimlerin gerekse
uygulayic1 meslek adamlarinin Yasa ve Yonetmelik'teki
degisikliklere yonelik programli ve iyi hazirlanmis bir
egitim  calismasmma  ihtiyag  duydugu  Onemle
vurgulanmalidir. Bu egitimler ya da egitici nitelikteki
faaliyetler i¢cin basta ilgili bakanlik olan Cevre, Sehircilik
ve Iklim Degisikligi Bakanhigl olmak iizere, Harita ve
Kadastro Miihendisleri Odas ile Universiteler dahil ilgili
kurum/kuruluslara sorumluluk diistiigiiniin de alti
cizilmelidir.

Arastirmacilarin Katki Orani

MSC: Kavramsallastirma, kurgu, analiz, inceleme ve
diizenleme.

CD: Metodoloji, veri toplama, uygulama, literatiir
tarama ve yazma.

Cikar Catismasi Beyani

Yazarlar arasinda ve/veya konu ile ilgili herhangi
ticlincii bir ozel/tlizel Kkisilik ile bir ¢ikar catismasi
bulunmadigini beyan ederiz.

Arastirma ve Yayin Etigi Beyani

Calismada, arastirma ve yayin etigine uyulmus, veri
gizliligi, 6zgiinlik ve atiflar konusunda gerekli titizlik
gosterilmistir.
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Yapay Zeka Yontemleriyle Hazine Tasinmazlarinin Degerlemesi: Yapay Sinir Aglari ile Kamu
Konutlar1 Uzerine Bir Uygulama
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0Z
Anahtar Kelimeler: Ulusal Yapay Zeka Stratejisi 2021-2025’e iligkin strateji belgesinde 6 stratejik dncelik ve bu
Tasinmaz Idaresi oncelikler kapsaminda 24 amag belirlenmistir. Bu amaclardan birisi de kamu kurumlarinda
Hazine Tasinmazi yapay zeka teknolojilerinin etkin bir sekilde kullanimina yénelik yapisal ve yetkinlik
Degerleme déniisiimiinin hizlandirilmasidir. Bu kapsamda, hazine tasinmazlarinin degerlemesinde yapay
Yapay Zeka zeka uygulamalarinin kullanilabilirliginin gosterilmesi bu ¢alismanin odagini olusturmaktadir.
Yapay Sinir Aglar Bunun i¢in Ankara ili, Etimesgut flgesinde bulunan ve 2020 yili Haziran-Aralik aylar arasinda

ihale yoluyla satis1 gerceklesen kamu konutlarinin ihale bedellerinden ve 6zelliklerinden yola
¢ikarak R yazilimi ortaminda yapay sinir aglar1 (YSA) ile bir degerleme modeli tahmin edilmistir.
Klasik degerleme yontemleri deger takdir eden kisilerin 6znel yargilarindan oldukca
etkilenmektedir. ileri degerleme yéntemleri olarak da yararlanilan yapay zeka yéntemlerinin
hazine tasinmazlarina uygulanmasi degerlemede objektifligin saglanmasi ve rayic bedelin dogru
belirlenmesi acisindan geleneksel degerleme anlayisina farkli ve yenilik¢i bir alternatif
sunmaktadir. Ulasilan tahmin sonuglarina goére ortalamada %93’liikk dogruluk orani elde
edilmistir. Bu sonuglar ile YSA yénteminin tasinmaz degerlemesinde kullanilabilir bir yéntem
oldugunu séylemek miimkiindiir.

Valuation of State Owned Real Estate with Artificial Intelligence Methods: An Application on
Public Housing with Artificial Neural Networks

ABSTRACT
Keywords: In the strategy document for the National Artificial Intelligence Strategy 2021-2025, 24
Real Estate Management objectives were determined within the scope of 6 strategic priorities. One of these objectives is
State Owned Real Estate to accelerate the structural and competence transformation towards the effective use of artificial
Valuation intelligence technologies in public institutions. In this context, demonstrating the usability of
Artificial Intelligence artificial intelligence applications in the valuation of state owned real estate is the focus of this
Artificial Neural Networks study. For this, a valuation model was estimated with artificial neural networks (ANN) in the R

software environment, based on the auction prices and features of the public houses in the
Etimesgut District of Ankara Province, which were sold by auction between June and December
2020. Classical valuation methods are highly influenced by the subjective judgments of
appraisers. The application of artificial intelligence methods, which are also used as advanced
valuation methods to state owned real estate offers a different and innovative alternative to the
traditional valuation approach in terms of ensuring objectivity in valuation and determining the
market value accurately. In the estimation results obtained, an average of 93% accuracy rate was
obtained. With these results, it is possible to say that the ANN method can be used in real estate
valuation.
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1. GiRis

Tasinmaz veya gayrimenkul kavrami en basit
tanimiyla bir yerden baska bir yere tasinmasi miimkiin
olmayan arazi/toprak veya arazi lizerine insa edilerek
onun biitiinleyici bir parcasi halini alan bina gibi sabit
yapilar1 ifade etmektedir. Medeni Kanunun 704.
maddesine gore tasinmaz miilkiyetinin konusu, arazi ve
kat miilkiyetine konu bagimsiz béliimlerin yaninda tapu
kitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli
haklardan olusmaktadir. Medeni Kanunda yer alan
“tasinmaz” kavraminin bagimsiz ve siirekli haklar1 da
(baz irtifak haklar gibi) kapsayan bu anlamina karsilik
halk arasinda “tasinmaz” kavrami genel olarak “arsa”,
“tarla”, “bag-bahge” ve “konut” kavramlarina karsilik
gelmektedir.

Tasinmaz kavraminin temelini olusturan
toprak/arazi, dogal 6zelliginden 6tiirii islenebildiginden
tarim sektorii ile insanlarin  barinma ihtiyacini
karsilamak ve sanayi, ticaret gibi tretim faaliyetlerinin
yuritilmesi icin insa edilen yapilara fiziki zemin
sagladigindan insaat sektort ile gelecek i¢in bir giivence
saglamak amaciyla yatirim olarak degerlendirildiginden
ve gerektiginde teminat olarak gosterildiginden
bankacilik ve finans sektorii ile yakindan iligkilidir.
Tasinmaz olarak degerlendirilen sabit yapilar (konut,
bina vb.) ise dogal olarak islenebilirlik disinda yukarida
belirtilen 6zelliklere biiyiik 6l¢lide sahip olmakla birlikte,
ozellikle insaat sektori gibi ekonomideki bir¢ok sektorle
yakindan iliskisi bulunan faaliyet alaninin merkezinde
yer almaktadir.

Tasinmazlar miilkiyet sahibine gore 6zel miilkiyete
konu olanlar ve kamu miilkiyetinde bulunanlar olmak
tizere temel olarak iki grupta siniflandirilabilir. Kamu
miilkiyetinde bulunan tasinmazlar ise bir kamu
hizmetine tahsisli olup kamu mali niteliginde olanlar ile
kamu tiizel kisiligine haiz olup mal varlig1 edinebilen
kamu kurum ve kuruluslarinin miilkiyetinde bulunanlar
ve  hazine! miilkiyetinde  bulunanlar  olarak
siiflandirlabilir.  Hazine  miilkiyetinde  bulunan
tasinmazlara “hazine tasinmaz1” adi verilmektedir.
Ancak hazine tasinmazi kavraminin kapsami daha
genistir. Hazine tasinmazi, tapuda hazine adina kayith
olan hazinenin 6zel miilkiyetindeki tasinmazlar ile tescil
harici olup Medeni Kanun ve diger kanunlarda devletin
hiikiim ve tasarrufu altinda bulundugu belirtilen
tasinmazlari ifade etmektedir.

Toplam yiizél¢limii 783.562,00 km? (UN, 2022) olan
Tiirkiye'de 2021 yilinda hazine adina tescilli
tasinmazlarin toplam yiizélgiimii 311.713,82 km?dir
(Milli Emlak Genel Midiirligi, 2021). Bu rakam,
Tirkiye'nin karasal ytzol¢imiiniin yaklasik %39’una
karsilik gelmektedir. Tescil harici olup devletin hiikkiim ve
tasarrufu altinda bulunan tasinmazlar da goéz 6nilinde
bulunduruldugunda, hazinenin tasarrufundaki
tasinmazlarin orani ¢ok daha ytiksektir.

Hazine tasinmazlarinin idaresi Cevre Sehircilik ve
Iklim Degisikligi Bakanliginin bir ana hizmet birimi olan

! Hazine, genel biitce kapsamindaki kamu idareleri agisindan devlet
tlizel kisiliginin adini temsil etmektedir.

2 Devlet politikalar1 geregi tesvik edilmek ve desteklenmek istenen
sektorler ve faaliyetler icin hazine tasinmazlarinin bedelsiz

Milli Emlak Genel Midirliigii ve tasra birimlerince
yuritilmektedir. Milli Emlak Genel Midirliagi, gerek
idaresi altinda bulunan tasinmazlarin sayisi gerekse
cesitliligi acisindan kamu kesiminde degerleme
faaliyetlerinde bulunan kurumlarin en O6nemlileri
arasindadir. Gergekten de 2020 yilinda Milli Emlak Genel
Midirligii biinyesinde 30.119 adet tasinmaz igin
toplamda 34.896 adet degerleme islemi yapilmistir (Milli
Emlak Genel Miidiirligi, 2022).

Hazine tasinmazlarinin yapilacak is ve islemlere
esas olmak tlizere degerlemesi, emsal karsilastirma, gelir
ve maliyet yontemi gibi klasik degerleme yontemleriyle
gerceklestirilmektedir. Hazine tasinmazlarinin 6zel
hiikiimler ¢ercevesinde yapilan bazi satislar disindaki
satislarinda genel usul rayi¢ bedel iizerinden satistir.
Rayi¢ bedel kisaca, bir tasinmazin giiniin alim-satim
fiyatlar1  lizerinden  piyasa  degeridir.  Hazine
Tasinmazlarinin Idaresi Hakkinda Yonetmelikte 2014
yilinda yapilan degisiklikler ile Hazine tasinmazlarinin
kiralanmasinda, kullanma izni verilmesinde ve irtifak
hakkr tesisinde tahmin edilen bedeller belirlenirken
tasinmazin rayi¢ bedelinin yonetmelikte belirtilen belli
oranlarinin dikkate alinacagi hiikiim altina alinmistir.2
Ayrica 4706 sayili Kanunun 4 {incii maddesine 2017
yilinda eklenen fikralar ile kamu konutlarinin ekonomiye
kazandirilmasina iliskin diizenlemeler yapilmis, bu
kapsamda 2019 yilinin son aylan itibariyle baslayan
satislarla birlikte bugiine kadar 76 ilde 10.877 adet kamu
konutu rayi¢ bedel ilizerinden ihale yoluyla satilmistir
(Milli Emlak Genel Miudirligi, 2022). Boylece satisa
sunulan kamu konutlari ile birlikte Hazine, ikinci el konut
piyasasinda da rol almaya baslamistir. Bu nedenlerle,
hazine tasinmazlarinin idaresinde rayi¢ bedelin miimkiin
oldugunca dogru sekilde tespit edilmesi her
zamankinden daha 6nemli hale gelmistir.

Bilindigi tizere, Cumhurbaskanlig1 Dijital Doniisiim
Ofisi Baskanlig1 ile Sanayi ve Teknoloji Bakanhg: is
birliginde hazirlanan "Ulusal Yapay Zeka Stratejisi 2021-
2025"e iliskin 2021/18 sayili Cumhurbagkanhgi
Genelgesi 20.08.2021 tarihli ve 31574 sayili Resmi
Gazetede yayimlanarak yiiriirliige girmistir. ilgili strateji
belgesinde 6 stratejik oOncelik ve bu o6ncelikler
kapsaminda 24 amag belirlenmistir. Bu amagclardan birisi
de kamu kurumlarinda yapay zeka teknolojilerinin etkin
bir sekilde kullanimina yonelik yapisal ve yetkinlik
donisimiiniin  hizlandirilmasidir (Cumhurbaskanligi,
2021). Bu calismanin amaci, hazine tasinmazlarinin
degerlemesinde yapay zeka uygulamalarinin
kullanilabilirliginin gosterilmesidir. Bunun i¢in Ankara
ili, Etimesgut Ilcesinde bulunan ve 2020 yili Haziran-
Aralik aylari arasinda ihale yoluyla satis1 gergeklesen 787
adet kamu konutunun ihale bedellerinden ve
ozelliklerinden yola ¢ikarak R yazilimi ortaminda yapay
sinir aglarn ile bir degerleme modeli tahmin edilmistir.
Klasik degerleme yontemleri deger takdir eden kisilerin
oznel yargilarindan oldukca etkilenmektedir. ileri
degerleme yontemleri olarak da yararlanilan yapay zeka
uygulamalarinin hazine tasinmazlarinin degerlemesinde

kullandirilmasi veya bedelsiz devri s6z konusu olabildigi gibi ecrimisil
bedeli, harca esas deger ve emlak vergi degerinin esas alindig1 yasal
diizenlemelere de yer verilmektedir. Ancak, genel hiikiimler
cercevesinde hazine tasinmazlarinin degerlemesinde temel alinan
deger rayi¢ degerdir.
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kullanilmasi, degerlemede objektifligin saglanmasi ve
rayi¢ bedelin daha dogru belirlenmesi agisindan klasik
degerleme anlayisina farkli ve yenilik¢i bir alternatif
sunmaktadir. Bu yoniiyle c¢alismanin ydntem ve
sonuglarinin  tasinmaz  idaresi ve gayrimenkul
degerlemesiyle ilgilenen kamu idarelerine ve ileride
yapilacak benzer ¢alismalar1 yiiriitecek arastirmacilara
faydal olacag diistiiniilmektedir.

Calismanin  ikinci  boéliimiinde, milli emlak
mevzuatinda tasinmaz degerlemesine iliskin yapilan
diizenlemeler ve degerleme yontemleri ortaya
konulmustur. Ucgiincii boéliimde, yapay sinir aglar
yontemi tanitilmistir. Dordiincii boéliimde, ¢alisma
kapsaminda kullanilan veriler, ¢alisma alani ve kullanilan
yontem hakkinda bilgi verilmistir. Besinci béliimde,
model tahmini yapilarak elde edilen bulgular
tartisilmistir. Son béliimde ise genel bir degerlendirme
yapimistir.

2. MILLi EMLAK MEVZUATINDA DEGERLEME

Degerleme, bir tasinmazin konu edilecegi is ve
islemlere esas olmak lizere (satis, vergileme,
kamulastirma, kredi temini vb.) konumu, fiziki
ozellikleri, hukuki durumu ve kullanim sekli dikkate
alinarak degerleme zamanindaki parasal degerinin tespit
edilmesi olarak tamimlanabilir. Her ne kadar kiralama,
irtifak hakki gibi islemlere iliskin diizenlenen milli emlak
genel tebliglerinde degerleme islemlerine yonelik bazi
esaslar belirtilmis olsa da, milli emlak mevzuatinda
degerleme islemleri temel olarak yiiriirlikte olan iki
dizenleme ile ortaya konulmustur. Bunlardan birisi,
29.08.2007 tarih ve 26628 sayilli Resmi Gazetede
yayimlanan 313 sira sayili Milli Emlak Genel Tebligidir.
Digeri ise 2014 yilinda yayimlanan “degerleme islemleri”
konulu 2014 /1 Sira No.lu Genelgedir. 313 sira sayili Milli
Emlak Genel Tebligi (MEGT) hazinenin 6zel miilkiyetinde
bulunan tasinmazlarin satis islemlerine iliskin esaslari
ortaya koymaktadir. 2014/1 sira no.du genelge ise
uluslararasi degerleme standartlar1 dikkate alinarak
hazine tasinmazlarina iliskin yapilacak degerleme
islemleri konusundaki Kriterleri olusturmak, standart,
ilke, yontem ve teknikleri gelistirmek ve tasinmaz
degerlemesinde izlenecek usul ve esaslari belirlemek
amaciyla diizenlenmistir.

313 sira sayili MEGT, tarim arazisi olarak kullanilan
hazine tasinmazlarimin satisi igin yapilacak deger
tespitlerinde gelirlerin  kapitalizasyonu kriterinin
dikkate alinacagini ifade etmektedir. Gelirlerin
kapitalizasyonu Kkriterine goére tasinmazin degeri, o
tasinmazdan gelecekte elde edilebilecegi varsayilan tiim
gelirlerin degerleme zamanina biriktirilmesi yoluyla elde
edilmektedir (313 Sira Sayili MEGT, 2007).

K = Arazinin degeri,
R = Arazinin ranti,
f = Kapitalizasyon faiz oranini ifade etmek tizere,
gelirlerin kapitalizasyonu yontemine gore yapilacak

degerlemelerde kullanillacak formill su sekilde
gosterilmektedir (313 Sira Sayili MEGT, 2007);

—R
K="/ (1)

H = Gayrisafi hasila,

M = Yapilan masraflari ifade etmek {izere, arazinin ranti
(R) ise asagidaki formiile gore hesaplanir;

R=H-M (2)

Bu yonteme gore yapilan degerlemelerde 6ncelikle
arazinin ranti ve kapitalizasyon faiz oraninin
belirlenmesi gerekmektedir. Degerlemeye konu arazinin
rantinin hesabinda kullanilacak masraflar1 olusturan
hususlar tarim faaliyetinin yapildigi araziden alinan iirtin
cesidine gore degisiklik gostereceginden bu masraflar
her bir iriin ¢esidi i¢in tarim faaliyetinin yapildig
bolgeye gore kapitalizasyon faiz orani ile birlikte ilgili
Tarim il Miidiirliiklerinden sorularak tespit edilecektir.
Boylece, ilgili kurumlardan sorularak belirlenen
kapitalizasyon faiz orani, arazi lizerinde bir dénemde
alinabilen triin c¢esidi, bu f{iriinlerin satis fiyat1 ile bu
irtnlerin iretimi i¢in yapilan masraflara bagh olarak
hazine miilkiyetindeki tarim arazilerinin degeri takdir
edilecektir (313 Sira Sayili MEGT, 2007).

313 sira sayil1 Milli Emlak Genel Tebligine gore imar
planinda konut veya ticaret alani olarak ayrilan hazine
tasinmazlari icin ise "Karsilastirma Yontemi" dikkate
alinarak degerleme islemleri yapilacaktir. Ancak
karsilastirma yonteminin kullanilabilmesi i¢in gerekli
bazi sartlarin saglanmasi gerekmektedir. Bu sartlar,
emsal olabilecek tasinmazlar ile degerlemeye konu
tasinmazin; ayni bolgede bulunmasi, imar planinda ayni
amaca ayrilmis olmasi ve emsal tasinmazlarin son bir yil
icinde satisa konu edilmis olmasidir (313 Sira Sayili
MEGT, 2007). Bu yontemde tasinmazlarin degerleri,
tasinmazlara ait TAKS, KAKS, Hy 4, veya Emsal Oran (E)
dikkate alinarak hesaplanmaktadir. Emsal tasinmazlarin
satis bedellerinin; emsal tasinmazlarin yiizélgiimiiniin
KAKS (veya TAKS ve KAKS/TAKS oraniya da TAKS ve Kat
Adedi) ile carpilmasi sonucu bulunacak toplam insaat
alanina béliinmesiyle emsal tasinmazlarin m? birim
bedelleri hesaplanir. Hesaplanan her bir emsal
tasinmazin m?* birim bedelleri toplanir ve emsal
tasinmazlarin sayisina béliinerek ortalama m? birim
bedeli hesaplanir. Daha sonra emsal tasinmazlarin m?
birim bedellerinin aritmetik ortalamasi, degerlemeye
konu tasinmazin toplam insaat alani ile ¢arpilarak deger
tespiti yapilir (313 Sira Sayil1 MEGT, 2007). Buna gore,
A, = Emsal tasinmazin ingaat alani,

Y, = Emsal tasinmazin yiizél¢limd,

KAKS, = Emsal tasinmazin kat alani kat sayis,

F, =Emsal tasinmazin satis degeri,

f. =Emsal tasinmazin m? degeri,

f e=Emsal tasinmazlarin m? degerlerinin ortalamasi,

X, =Emsal taginmaz sayisi,

A, =Hazine tasinmazinin ingaat alani,

F,, =Hazine tasinmazinin tahmini degerini ifade etmek
iizere, karsilastirma yontemi ile yapilacak degerlemeler
asagidaki sekilde formiile edilebilir;

A, =Y ,*KAKS , 3)
F

fe="%4, )

— Y fe;

fo= =t (5)

Fh=fe*Ah (6)
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313 sira sayili Milli Emlak Genel Tebliginde binalara
iliskin herhangi bir degerleme yontemi belirtiimemekle
birlikte tasinmaz lizerinde hazineye ait bina bulunmasi
halinde bina degerinin, Cevre Sehircilik ve iklim
Degisikligi Bakanliginca belirlenen yap1 yaklasik birim
maliyetlerinden az olmamak iizere asinma pay1
da dikkate alinarak tespit edilecegi hiikiim altina
alinmistir (313 Sira Sayili MEGT, 2007).

2014/1 g

o ayil Gene]

e Deéerlemegeye
Yontemleﬁ

i Gelirleryy,
| ap]talizaSyOnu
Kriteri

*K
a"_$1la$tlrma
Ontemj

\

Sekil 1. Milli Emlak Mevzuatinda Degerleme

2014/1 sayii genelgede ise temel degerleme
yontemleri olarak emsal karsilastirma, gelir ve maliyet
yontemi olmak iizere ii¢ farkli yontem 6ngoriilmektedir.
Emsal karsilastirma yonteminde emsal tasinmazlarin
satis degerleri dikkate alinarak deger tespiti yapilirken,
gelir yonteminde tasinmazin gelir ve harcama verilerine
gore hesaplanacak yillik net gelir, belli bir kapitalizasyon
orani araciliglyla degerleme tarihine indirgenerek deger
tahmini yapilmaktadir. Bahsi gegen yo6ntemlerin
esasinda 313 sira sayili Milli Emlak Genel Tebliginde
belirtilen “karsilastirma yontemi“ ile “gelirlerin
kapitalizasyonu kriterine” gore yapilan degerleme
yontemlerine karsihk geldigi aciktir. 2014/1 sayil
genelgede belirtilen bir diger degerleme yontemi ise
maliyet yontemidir. Bu yonteme gore degerlemeye konu
tasinmazin zemin degerine iizerinde bulunan yapilarin
maliyet bedeli eklenerek degerleme yapilmaktadir.
2014/1 sayilh genelgede hazine tasinmazlarinin
degerlemesinde, emsal karsilastirma, gelir ve maliyet
yontemleri disinda kat karsilig1 insaat ve kira verilerine
dayali hesaplamalar gibi diger degerleme yontemlerine
de basvurulabilecegi ifade edilmektedir (Milli Emlak
Genel Midiirliigt, 2014).

Son olarak, ac¢ike¢a bir degerleme yontemi olmamakla
birlikte, hazine tasinmazlarina izinsiz insa edilen
yapilarin bedelini belirlemeye yo6nelik olarak yapilacak
islemler 2015/1 sayili Genelge ile ortaya konulmustur.

Genelgenin amaci, 4706 sayili Kanunun 5. Maddesinin
11. fikrasinda yer alan 19.07.2003 tarihinden sonra
hazine tasinmazlarinin tzerine izinsiz insa edilen
yapilarin miilkiyetinin baska bir isleme gerek
kalmaksizin hazineye intikal edecegi ve yap1 yapanlarin
herhangi bir hak ve tazminat talep edemeyecegine iliskin
hiikmiin, yap1 yapanlarin hak ve tazminat talep
edemeyecegine dair kisminin Anayasa Mahkemesince
iptal edilmesi nedeniyle izinsiz yapilarin bedelinin
hesaplanmasina iliskin esaslarin belirlenmesidir. Bu
kapsamda, izinsiz yapilan yapinin idarece
degerlendirilmesine ihtiya¢c varsa ve yapi korunacaksa
yapl1 yapanlara yap1 bedeli olarak yap1 yaklasik maliyet
bedeli, miiteahhitlik kdr1 ve yipranma pay1 oranina gore
hesaplanacak asgari levazim bedeli ddenecektir (Milli
Emlak Genel Miidiirligi, 2015).

B = Asgari levazim bedeli,

M= Yap1 yaklasik maliyet bedeli,

m=Yap1 yaklasik birim maliyet bedeli,

K= Miiteahhitlik kar1,

y= Yipranma pay1 orani,

A=Toplam insaat alani olmak {lizere, malzeme bedelinin
0,70 alinmasi durumunda asgari levazim bedelinin
hesaplanma sekli asagidaki sekilde formiile edilebilir;

B=070+M-K)* (1-y) (7)
M=mxA (8)
K=M=*0,25 9

Eger izinsiz yapilan yap1 yikilmasi gereken
yapilardan olup korunmayacaksa yapi1 yapanlara

O6denecek yap1 bedeli, asgari levazim bedelinden net
yikim bedelinin ¢ikarilmasiyla hesaplanmaktadir (Milli
Emlak Genel Miidiirligi, 2015).

Y= Yap1 bedeli,

B=Asgari levazim bedeli,

N=Net yikim bedeli,

t=Y1kim masrafi,

s=Enkaz bedeli olmak iizere yap1 bedelinin hesaplanis
sekli asagidaki sekilde formiile edilebilir;

Y=B-N (10)
N=t-s (11)

3. BiR DEGERLEME YONTEMi OLARAK YAPAY SINiR
AGLARI

Yapay sinir aglar1 (YSA), insan beyninin biyolojik
aglarindan ve sinir sistemini olusturan noéronlardan
esinlenerek tasarlanan ve verilen érneklerden 6grenerek
istenilen gorevleri ve hesaplamalari gerceklestiren yapay
zeka sistemleri olarak tanimlanabilir.

Tarihsel olarak bakildiginda, ilk YSA modeli
McCulloh & Pitts tarafindan 1943 yilinda beynin
hesaplama yetenegi taklit edilerek elektrik devreleri ile
ortaya konulmustur (Y1lmaz, 2021). Ik
uygulamalarindan bu yana YSA c¢alismalar1 6nemli
asamalardan gecerek gelisimine devam etmistir. 1990l
yllarin  baslarina  kadar tasinmaz  alanindaki
arastirmacilarin ilgisini cekmeyen YSA yontemi (Wong
vd. 2002) bu tarihten itibaren bir¢ok alanda oldugu gibi
degerleme alaninda da gittikce ilgi goren bir yontem
olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Hem regresyon hem de
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siniflandirma problemlerinde kullanilabilen YSA, giiclii
ve esnek yanlariyla birgok arastirmacinin ilgisini
cekmektedir.

YSA genellikle girdiler ve giktilar arasindaki iliskiyi
yonlendiren veya kisitlayan onciil (a priori) bir teori
olmadan, tipki bir insan beyninin benzer uyaranlari
tekrarlayarak 6grenmesi gibi kendisini girdi ve g¢ikti
verileriyle egitir. Modelin amaci ise girdiler ile ¢ikti
arasindaki belirli iligkilerin ortaya konulmasindan
ziyade tahmin edilen ¢iktinin nihai dogrulugudur
(Worzala vd., 1995).

YSA sonuglar1 6grenebilir, genellestirebilir ve yiiksek
diizeyde eksiklige veya mevcut verilerin eksikligine yanit
verirler. Dogrusal olmadiklar1 icin  geleneksel
matematiksel yaklasimlara dahil edilmesi zor olan 6znel
bilgileri  degerlendirebilirler. Ayrica, karmasik
sistemlerde 6ne ¢ikan yetenekleri belirgindir (Cetkovi¢
vd., 2018).

YSA, mimari yapl, O6grenme algoritmasi ve
aktivasyon fonksiyonu olmak iizere ii¢ ana bilesenden
olusmaktadir. Sinir ag1 mimarisi; katmanlari, néronlari
ve bu néronlar arasindaki baglantilari ifade etmektedir.
En yaygin kullanilan ¢ok katmanl sinir ag1 mimarisinde
giris katmani, ¢ikis katmani ve bir veya daha fazla gizli
katman bulunmaktadir. Bu mimaride, bir katmandaki
her néron kendi katmanindaki noéronlar ile hig¢bir
baglanti kurmazken bir sonraki katmanin tiim néronlari
ile baglantilidir (Yalpir, 2018). Sekil 2’de girdi katmani
(input layer), gizli katman (hidden layer) ve c¢ikti
katmanindan (output layer) olusan ti¢ katmanl bir YSA
modeli gosterilmektedir.

(_D Output layer, YV
b

Sekil 2. Yapay Sinir Ag1 Modeli (Selim, 2009)

Girdi katmani YSA’ya girdi olan bagimsiz
degiskenlerin verilerini isleyerek bir sonraki ag
katmanina iletirken gizli katman, 6nceki katmanlardan
gelen ciktilari isler ve bir sonraki katmana iletir. Cikt1
katmani ise 6nceki gizli katmanin giktilarini isler ve ¢ikti
olarak bagimh degiskenin degerini verir (Stubfiova vd.,
2020). Gizli katmanlar iki islem icerir; agirlikli toplama
fonksiyonlar1 ve aktivasyon fonksiyonlari. Bu islevlerin
her ikisi de girdi verilerinden gelen degerleri 6rnegin bir
konut degerleme modeli girdilerini ele alirsak konut
ozelliklerini cikt1 olgiileriyle (satis fiyati) iliskilendirir
(Pagourtzi vd., 2003).

Temel calisma prensibi, aga girdi olarak sunulan veri
setinin ¢ikt1 olarak tanimlanan degisken ile olan iliskisini
en iyi tamimlayan siireci ortaya c¢cikarmak igin agirlik
degerlerini ayarlamak olan bir YSA algoritmasi bu islemi

gerceklestirmek icin egitim siirecine gizli katmanlardaki
her bir diigiim icin rastgele belirlenmis veya esit olarak
varsayllan agirliklar ile baslar. Her model egitiminde
modele girilen tasinmaz o6zelliklerine iliskin girdi
degiskenlerinin degerleri ag tarafindan toplanarak
tahmin edilen ¢ikti degerlerine dontstiirilir. Model
daha sonra tahmini fiyat1 gercek fiyatla karsilastirarak
bir tutarsizligin olmasi durumunda tahmin hatasini en
aza indirmek ic¢in gizli katman agirliklarini geriye dogru
calisarak yeniden ayarlar. Egitim siireci boyunca YSA
modelleri her yeni tasinmaza ait girilen veriler i¢in bu
adimlarn tekrarlayarak toplam tahmin hatasini en aza
indirmek amaciyla gizli katman agirliklarim1 ayarlar.
Modelin hata diizeyi varsayilan hata diizeyine veya
arastirmaci tarafindan 6nceden belirlenmis olan hata
esigine eristiginde ag egitimi durdurur. Hata esigine
ihtiya¢ duyulmasinin sebebi agin asir1 egitilerek verileri
ezberlemesine engel olmaktir. Boyle bir durumda
modelin yeni bir tasinmaza iliskin tahmin yetenegi
o6nemli dl¢lide bozulacaktir (Taffese, 2007).

Girdi Bias
degerleri b
X1 0 w,
Aktivasyon
i Yerel Fonksiyonu
W . Alan
y 4 z : v == Cikti
< X2 ) - w2 - b -ﬂ ) -y
N 4
. .
. . Toplama
. . fonksiyonu
me‘ﬁ' Wn ‘
agirhiklar

Sekil 3. Yapay Sinir Aginin Yapisi (Yilmaz, 2021)

Sekil 3’'de YSA'nin yapisi gosterilmektedir. Burada,
X1,X2...Xn girdi degiskenleridir. wi,wa2...wn ise ilgili
girdilerin agirhiklaridir. Rasgele veya esit olarak
belirlenen agirhiklar girdilerle c¢arpilip toplama
fonksiyonu ile toplanir. b (bias) ise net girdileri
olusturmak icin agirlikli girdilerle toplanan yanhliktir.
Bias ve agirliklar, ndéronun ayarlanabilir
parametreleridir. Bu parametreler, bazi 6grenme
kurallar1 kullanilarak ayarlanirlar. Toplama islemi
sonucu elde edilen degerler aktivasyon fonksiyonundan
gecirilerek ¢ikisa ulasir. Bir néronun ciktis1 -co ile +oo
arasinda degisebilir. Aktivasyon fonksiyonun gorevi
noronlarin  ¢iktilarin1  belirli  degerler arasinda
sikistirmaktir.  Dogrusal  olmayan  problemlerin
¢ozliimiinii saglayan aktivasyon fonksiyonu kisaca,
girdileri ¢iktiya esleyen bir mekanizmadir.

YSA'nin bir¢ok avantajinin yaninda dezavantajlari
da mevcuttur. Bunlar su sekilde siralanabilir (Yilmaz &
Kaya, 2021; Yilmaz, 2021):

e Oncelikle modelde agin yapis1 deneme yanilma

yoluyla belirlenmektedir,

e (oziilecek probleme uygun ndron ve katman
sayisinin  belirlenmesi  hesaplama yiikiini
etkilerken gereksiz katman sayisi hesaplama
suresini etkilemektedir,
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e Ag egitimi icin verilerin seciminde herhangi bir
kural yoktur ve secilen verilerdeki girdilerle
¢iktilarin uyumlu olmasi gerekmektedir,

e Agicerisinde bilginin yorumlanmasi ve ¢6zimi
zordur,

e Ayrica YSA'nin donanim bagimli olmasi diger bir
dezavantajli durumdur.

Literatiirde YSA yonteminin tasinmaz degerleme
alaninda kullanildig1 calismalar genellikle iki sekilde
karsimiza ¢ikmaktadir. Bunlarin ilki, YSA uygulama
sonuglarinin diger tasinmaz degerleme yontemlerinin
sonuglariyla karsilastirarak performans degerlendirmesi
yapan c¢alismalar seklindedir. Digerleri ise tasinmaz
degerlemesinde YSA uygulamalarinin 6rneklendirildigi
calismalardir.

Yilmazel vd. (2018), Eskisehir ilinde satilik konut
fiyatlarinin tahmininde YSA modelleri kullanarak fiyat
tahminleri gergeklestirmislerdir. Bunun i¢in konutlarin
fiziksel 6zelliklerinin yaninda konumuna ve bazi ulasim
araglarina uzakliklarina iliskin degiskenlerin de
kullanildigi YSA modelleri kurulmustur. Elde edilen
sonuglara gore YSA'nin konut fiyatlarinin tahmininde
etkili bir ara¢ oldugu gorilmiistiir.

Ulvi & Ozkan (2019), YSA ve bulanik mantik
yontemlerine gore olusturulan modeller ile Konya ili,
Selcuklu ilgesi, Yazir Mahallesinde bulunan toplamda
200 adet tasinmazin satis fiyatlarinin tahmin degerlerini
karsilastirmislardir. Calisma kapsaminda bina yasi, kat
sayisi, konutun bulundugu kat, konutun cephesi, oda
sayisl, daire biiyikliigi, 1sinma tiirii ve sosyal tesise olan
uzaklik agiklayici degiskenler olarak belirlenmistir. Elde
edilen sonuglara gore YSA ile hesaplanan degerlerin
piyasa degerlerine daha yakin oldugu goriilmiistiir.

ilhan & Oz (2020), YSA yonteminin Ankara ili,

Golbasi ilcesinde bulunan arsalarin toplu
degerlemesindeki uygulanabilirligini degerlendirmistir.
YSA'nin tahmin basarisi hakkinda karsilastirma

yapabilmek icin ayrica c¢oklu regresyon analizi de
yapilmistir. Ulasilan sonuglara gore, YSA modelinin daha
iyi tahmin yaptift ancak model parametrelerinin
yorumlanmasinda yetersiz kaldig1 anlagilmistir.

Tabar vd. (2021), YSA ve ¢oklu regresyon yontemi
ile Tokat ili, merkez Karsiyaka Mahallesinde bulunan 176

adet konuta iliskin veri seti ile fiyat tahminleri yapmistir.
Veriler bir emlak satis sitesinden elde edilmistir. Calisma
kapsaminda YSA ile yapilan tahminlerin dogruluk
degerinin daha yiiksek oldugu goriilmiistir.

Dogan vd. (2022), Ankara'nin Kecioren ilgesinde
bulunan farkli mahallelerdeki 149 adet satilik konutun
satis degerlerini tahmin etmek i¢in rayi¢ degerin
belirlenmesinde etkili olan 11 adet degiskeni
sayisallastirarak YSA modelleri olusturmuslardir. Veriler
Turkiye’de gayrimenkul satislarinin yapildigr bir e-
ticaret sitesinden elde edilmistir. Elde edilen sonuglara
gore konut rayi¢ fiyatlarinin belirlenmesinde dogruluk
orant %91.59 olarak hesaplanarak YSA'nin basarili
sonuclar verdigi gorilmiistiir.

Cinar & Unel (2022), Mersin ili, Erdemli ilcesi,
Sarikaya Mahallesinde bulunan 414 adet 2/B arazisinin
resmi degerlerinden yola ¢ikarak c¢oklu dogrusal
regresyon ve yapay sinir aglar1 ile modeller
olusturmuslardir. Ulasilan sonuglara gére YSA modelinin
resmi degerlere daha yakin degerler verdigi
anlasilmistir.

Tablo 1’ de ise tasinmaz degerlemesinde bazi YSA
calismalarinin 6zet sonuglari gosterilmektedir. Tablodan
goruldigi lizere tasinmaz degerlemesinde YSA
uygulamalarinin genellikle basarili sonuglar verdigi
anlasilmaktadir.

Tablo 1. Tasinmaz Degerlemesinde Baz1 YSA Calismalarinin Ozet Sonuglar (Abidoye & Chan, 2017)

Yazarlar Ulke Orneklem Boyutu Bulgularin Ozeti
Do & Grudnitski  (1992) ABD YSA diger yaklasimlardan iki kat daha iyi
performans gdstermistir.
YSA uygulamasi kolaydir ve diger
Tay & Ho (1992) Singapur 1055 degerleme modellerine bir alternatif
olarak hizmet eder.
YSA diger yaklasimlardan daha iyi degildir,
Worzala vd. (1995) ABD tasinmaz degerlemesinde YSA
uygulanirken dikkatli olunmahdir.
McCluskey (1996) Kuzey irlanda \"(SA glllvgmllr ve kabul edilebilir tahminler
tretmistir.
Bulgu Kkesin degildir ancak tasinmaz
Rossini (1997) Gliney Avustralya degerlemesinde  YSA'nin  beklentileri
konusunda iyimserlik vardir.
Jenkins, Lewis, Almond, N YSA degerleme dogrulugunu artirmak igin
Gronow, ve Ware (1999) Birlesik Krallik umut verici beklentilere sahiptir.
Cechin vd. (2000) Brezilya 1600 YSA tahminlerinin hatas1 digerlerine goére

li¢ kat daha azdir.
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Tablo 1'in devami

Yazarlar Ulke Orneklem Boyutu Bulgularin Ozeti

YSA geleneksel yaklasimlara iyi bir

Wong vd. (2002) Hong Kong 251 alternatif degerleme teknigidir.
YSA tasinmaz degerleri ve ozellikleri

Mora-Esperanza (2004) ispanya 100 arasindaki dogrusal olmayan ve karmagik
iliskiyi isleyebilir.

Limsombunchao vd. (2004) Yeni Zelanda 200 YSA diger degerlﬂe me .tekmklermden daha
iyi performans gosterir.

Sarip (2005) Malezya 138 YSA dogru degerleme tahminleri liretir.

. . YSA degerleme teknigi diger baz

Xie & Hu (2007) Gin 200 tekniklerden tstiindiir.

Ozkan, Yalpir & Uygunol s YSA tahminleri gercek piyasa degerlerine

(2007) Tarkiye 170 yakindr.

Pagourtzi vd. (2007) Yunanistan 141 YSA teknigi dogru tahmin {iretir.

Mousa & Saadeh (2010) Urdiin 891 YSA umut verici bir degerleme teknigidir.

Kontrimas & Verikas (2011) Litvanya 100 YSA diger degerleme tekniklerinden daha
iyi degildir.

Lai (2011) Tagvan 2471 YSA .dllger degerlemf: ya.klaslmlarlndan
daha iyi performans gosterir.

Sampathkumar vd. (2015) Hindistan 252 YSA tahminleri daha dogrudur.

4. CALISMA ALANI VERI VE YONTEM

Ankara’nin metropol ilgelerinden birisi olan
Etimesgut, kuzeyinde Yenimahalle, giineyinde Golbasi ve
Sincan, dogusunda Cankaya, batisinda Sincan ilgeleri ile
cevrilidir. Daha 6nce Yenimahalle Ilgesine bagh iken
20.05.1990 tarihli ve 20523 sayili Resmi Gazetede
yayimlanan 3644 sayili kanun ile ilge statiisiinii kazanan
Etimesgut, konumu, mevcut altyapisi ve yerlesim alanlari
ile Ankara’nin 6ne ¢ikan ilgeleri arasinda yer almaktadir.
Bu calisma kapsaminda, Etimesgut ilgesi; Devlet,

Sekil 4. Calisma Alani

Kamu konutlarinin satisina iliskin usul ve esaslar
385 sira sayih Milli Emlak Genel Tebligi ile
diizenlenmistir. Buna gore, satis ihaleleri 2886 sayili
Devlet ihale Kanununun 45. Maddesine gore acik teklif
usuliiyle yapilmistir. Konutlarin ihale ilanlar1 giinliik
gazete, web sitesi, ilan panosu gibi ortamlarda ilan
edilerek duyurulmustur. Acik teklif usuliinde konut,
ihale ilaninda belirtilen tahmin edilen bedelden
baslamak tiizere en yiiksek teklifi veren istekliye

Atakent, Altay ve Atayurt Mahallelerinde bulunan ve
2020 yilinin Haziran-Aralik aylari arasinda ihale yoluyla
satisi gerceklesen 787 adet kamu konutuna iliskin veri
seti kullanmlmistir. Calisma kapsaminda yer alan
konutlarin bulundugu mahalleler Sekil 4a ve Sekil 4b’de
gosterilmektedir. Etimesgut Ilcesinin daha merkezi
konumlarinda bulunan Devlet, Altay ve Atakent
mahallelerine karsiik Atayurt mahallesi konumu

itibariyle daha az merkezi 6zellikler gostermektedir.

satilmaktadir. Ancak kamu konutu satislarina iliskin
yapilan yasal diizenlemelere gore konutta 6ncelikli alim
hakki var ise ihalede olusan bedel ihale sonrasinda
oncelikli alim hakki sahibine resmi bir yaz ile
bildirilmektedir. Thale tarihi itibariyle adlarina gorev,
sira ve hizmet tahsisli kamu konutu tahsis edilen (sartl
tahsisler dahil) ve fiilen konutta oturanlar yasaya gore
oncelikli alim hakk: sahibi olarak tanimlanmaktadir.
Oncelikli alim hakki sahibi kendisine yazilan resmi
yazinin teblig tarihinden itibaren 15 giin icerisinde
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oncelikli alim hakkini kullanirsa konutun satisi onun
adina gerceklestirilmektedir. Oncelikli alim hakkinin hak
sahibince kullanilmamasi durumunda satis en yiliksek
teklifi veren istekliye yapilmaktadir. Oncelikli alim hakki
sahibinin 6ncelikli alim hakkinin bulundugu konutun
ihalesine girmek istemesi durumunda ve ihalenin
oncelikli alim hakki sahibinin tizerinde kalmasi halinde
satis onun adina gerceklesecegi gibi ihaleden c¢ekilmesi
durumunda da yine ihale sonucunda verilen en yiiksek
teklif kendisine resmi yazi ile bildirileceginden istemesi
durumunda 6ncelikli alim hakkini1 kullanabilmektedir.
Oncelikli alm hakki olmayan konutlarda ise satis en
ylksek teklifi veren istekliye yapilmaktadir.

Tablo 2. Degiskenler ve Tanimlari
Degisken Adi Tanimi
Yiizélgiimii (m?*) Konutun  bulundugu
cinsinden biyikliagi

parselin  m?

Daire Dairenin m? cinsinden biiyiikliigii

Yiizélgiimii(m?)

Kat Konutun bulundugu kat

Kat sayis1 Konutun bulundugu binadaki toplam kat
say1s1

Yas Konutun yas1

Asansor Konutun bulundugu binada asansér var
ise 1, yok ise 0 degerini alan kukla
degisken

Yangin Konutun bulundugu binada yangin

Merdiveni merdiveni var ise 1, yok ise 0 degerini
alan kukla degisken

Oda Konutta bulunan toplam oda sayis1
(salon dahil)

Kizilay Konutun Kizilay’ a metre cinsinden kus

ugusu uzakhigi
Avm Konutun en yakin aligveris merkezine
metre cinsinden kus ugusu uzakligi

Oncelikli Alm Konutta oncelikli alim hakki var ise 1,
yok ise 0 degerini alan kukla degisken
Atayurt Konut Atayurt mahallesinde ise 1,

degilse 0 degerini alan kukla degisken
Altay Konut Altay mahallesinde ise 1, degilse 0
degerini alan kukla degisken

Atakent Konut Atakent mahallesinde ise 1,
degilse 0 degerini alan kukla degisken

Devlet Konut Devlet mahallesinde ise 1, degilse
0 degerini alan kukla degisken

fhale Bedeli(TL)  Konutun jhale sonucu olusan satis fiyati

Tablo 2'de c¢alisma kapsaminda kullanilan veri
setinde yer alan degiskenler ve tanimlan
gosterilmektedir. Yapilan tahminlerde nicel degiskenler
ve kukla degiskenler olmak tizere iki farkli degisken tipi
kullanilmistir. Konutlarin fiziki 6zellikleri, tahmin edilen
bedellerinin belirlenmesi i¢in diizenlenen gayrimenkul
degerleme raporlarindan elde edilmistir. Konutlarin
degerlemesi 6zel bir gayrimenkul degerleme firmasinca
emsal karsilastirma yontemi kullanilarak yapilmistir.
Gayrimenkul degerleme raporlar1 ve ihale bedelleri
Baskent Milli Emlak Dairesi Baskanligi Kale Emlak
Midirliginin idari kayitlarindan temin edilmistir.
Konutlarin konumlarini modele dahil edebilmek icin
mahallelere iliskin kukla degiskenler olusturulmustur.
Mesafe degiskenleri yazar tarafindan metre cinsinden
kus ugusu olarak hesaplanmistir. Tahmin edilen
modellerde konut satis fiyatlari (ihale bedelleri) bagimh
degisken olarak belirlenmisken konut o6zellikleri

aciklayict degiskenler olarak belirlenmistir. Kamu
konutu satislarinda iki farkl alici tipi bulundugundan
o6deme sekilleri de farkliik arz etmektedir. Eger bir
konutu 6ncelikli alim hakki sahibi satin aldi ise ve satis
bedelini pesin 6demek isterse satis bedeline %10 indirim
uygulanmaktadir. Oncelikli alim hakki sahibinin konutu
taksitle satin almak istemesi durumunda ise ihale
bedelinin en az %20’si pesin, kalani1 5 yilda ve 60 taksitle,
en az %25’i pesin, kalan1 7 yilda ve 84 taksitle veya en az
%30'u  pesin, kalan1 10 yilda 120 taksitle
odenebilmektedir. Oncelikli alim hakki sahibinin kamu
konutunu taksitle satin almasi durumunda kalan borg
faizsiz 6denmektedir. Ancak bor¢ bakiyesi ve aylik
taksitler yilda 2 kez (her yilin ocak ve temmuz aylarinda),
TUIK tarafindan her ay icin belirlenen tiiketici fiyatlar:
endeksi (TUFE) aylik degisim oraminda artis yapilarak
glincellenmektir. Yapilan hesaplamalarda aylik degisim
oranlar1 toplaminin yillik %12’yi gegmesi durumunda ise
gecen kisim hesaba katilmamaktadir. Konut satisinin
oncelikli alim hakki sahibi disinda birisine yapilmasi
durumunda, satis bedeli pesin veya en az %25’i pesin,
kalan1 en fazla 2 yilda taksitler halinde yasal faizi ile
birlikte 6denmektedir.

YSA modellerinin en 6nemli 6zelligi 6grenebilme
yetenegi oldugundan bu siirecin basariyla
sonuglanabilmesi probleme uygun veri setinin se¢ilmesi
ile dogrudan iliskilidir (Yilmaz, 2021). Kamu konutu
satislarinda konutu satin alan kisiye gore o6deme
sekillerinde kanunla getirilen farkliliklarin ihalelerde
rekabet sartlarini olumsuz yonde etkilemesi, “6ncelikli
alim hakkinin” kamu konutu fiyatlarinin belirleyicileri
arasinda yer almasina neden olmustur (Altun, 2022). Bu
nedenle, oncelikli alim hakkina fiyati agiklayan
degiskenler arasinda yer verilmistir. Bunun i¢in 6ncelikli
alim hakki sahibinin satin aldig1 konutlarda 6ncelikli alim
hakkinin oldugu, 6ncelikli alim hakki sahibi olmayanlarin
satin aldig1 konutlarda ise o6ncelikli alim hakkinin
olmadig1 seklinde tamimlanan bir kukla degisken
olusturulmustur.

Tablo 3’te calisma kapsaminda kullanilan veri setine
ait bazi temel istatistikler gosterilmektedir.

Tablo 3. Konutlara iliskin Temel istatistikler

Min. Max. Std. Sapma
Yiiz6lgtimii(m?) 5.476 65.151 7.565,25
Daire alani (m?) 72 120 11,99
Oda sayis1 3 4 0,34
Yas 8 38 9,66
Kat sayis1 5 17 3,91
fhale bedeli 115.100 375.500 44.675,64

Tablo 3’te goriildiigii lizere calisma kapsaminda
kullanilan konutlarin bulundugu parsellerden en biiyiik
yiizélgiimiine sahip parsel 65.151 m? iken en kiiciik
parsel 5.476 m?dir. En biiyiik daire 120 m?, en kiiciik
daire ise 72 m?dir. Veri seti, salon dahil 3 ve 4 odali
konutlardan olusmaktadir. Veri setindeki en eski
konutlar 38 yillik iken en yeni konutlar 8 yilliktir. En
yliksek bina 17 katli, en alcak bina ise 5 kathdir. En
yliksek fiyata satilan konut 375.500 TL ‘ye satilmisken en
diisiik fiyata satilan konut 115.100 TL'ye satilmistir.
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Calisma kapsaminda YSA modeli tahmini icin R
programi kullanilmistir. R, istatistiksel hesaplama ve
grafiksel gosterimler icin tasarlanmis a¢ik kaynak kodlu
ve lcretsiz bir yazilim ortamidir. Ayni zamanda bir
programlama dili olan R, bir¢ok avantaji nedeniyle
arastirmacilar ve veri bilimciler tarafindan siklikla tercih
edilmektedir. Bilinyesinde bir¢cok kiitiiphaneyi de
barindan R yaziliminda YSA modelinin olusturulmasi i¢in

“neuralnet” paketi kullanilmistir. Oncelikle, YSA
modelleri degiskenlerin degerlerine karsi oldukca
duyarli oldugundan veri setinin Olgeklendirilmesi

gerekmektedir. Aksi takdirde bir degisken, yalnizca
6lcegi nedeniyle tahmin degiskeni iizerinde biiylk bir
etkiye sahip olabilecektir. Bu durum ise tahmin
degerlerinin anlamsiz olmasina yol agabilecektir. Verileri
6lceklendirmek icin en yaygin ydntemler, min-maks
normallestirme ve z-skor normallestirme yontemleridir.
Min-maks normallestirme yontemi verileri ortak bir
araliga donistiirmektedir. Bunun i¢in doénistirilecek
degiskenden o degiskenin aldig1 minimum deger ¢ikarilir
ve bulunan sonug aralik degerini bolunir (X-Xmin/Xmax—
Xmin).  Z-skor  normallestirme ydnteminde ise
donustiiriilecek degiskenden ortalama deger cikarilip
bulunan deger standart sapmaya boliinmektedir (X-
Mean/Std). Bu calisma  kapsaminda  verileri
olceklendirmek icin z-skor normallestirme yo6ntemi
kullanilmigtir. Olgeklendirme isleminden sonra veriler
egitim ve test seti olarak iki gruba ayrilmistir. Egitim seti
bagimli ve bagimsiz degiskenler arasindaki iliskiyi
bulmak icin  kullanilirken, test seti modelin
performansini degerlendirmek igin kullanilmaktadir.
Veri setinin %80’i egitim seti olarak, kalan %20’lik kismi
ise test seti olarak ayrilmistir. Verilerin egitim ve test
setine ayrilmasi rastgele oOrnekleme kullanilarak
yapilmistir. Bunun igin “sample ( )” fonksiyonu
kullanarak R iizerinde rastgele 6rnekleme yapilmistir.
Her seferinde ayni rastgele 6rnegi olusturmak igin
“set.seed ( )” fonksiyonu kullanilmistir. Boylece 629 veri
ile egitim seti, 158 veri ile test seti rastgele 6rneklem yolu
ile olusturulmustur. Makine 06grenmesi (machine
learning) yaklasimi ¢ercevesinde olusturulacak YSA'nin
O6grenme stlirecinde gozetimli 6grenme (supervised
learning) streci isletilecektir. Goézetimli 6grenmede
veriler ve verilerden elde edilen sonuglar aga girdi olarak
sunularak mevcut verilerden elde edilen bilgiler ile bir
fonksiyon olusturulmasi saglanmaktadir. Béylece, agin
veriler arasindaki iliskiyi sonu¢ degerine ulasacak
sekilde 6grenmesi amag¢lanmaktadir.

5. BULGULAR

Etimesgut Ilcesi; Devlet, Altay, Atakent ve Atayurt
Mahallelerinde bulunan kamu konutlarina iliskin
verilerin rastgele oOrneklemi ile olusturulan egitim
setinden yola c¢ikarak “lojistik” ve “tanh” aktivasyon
fonksiyonlarinin = kullanildigi farkli YSA modelleri
olusturulmustur. YSA modellerinde néron ve katman
sayisi hesaplama yiikiinii ve hesaplama siiresini
etkilediginden tek gizli katmandan olusan ve néron sayisi
1 ile 21 arasinda degerler alan farkli modeller ile sinirl
kalmak iizere cesitli tahminler gerceklestirilmistir. Once
“lojistik” aktivasyon fonksiyonu kullanilarak néron sayisi
1 ile 21 arasinda artirllmis ve hesaplanan R% RMSE ve

MAE degerleri ile modeller karsilagtirilmistir. Daha sonra
ayni islemler “tanh” aktivasyon fonksiyonu kullanilarak
tekrarlanmis ve olusturulan modeller R?, RMSE ve MAE
degerleri dikkate alinarak karsilastirilmistir. Deneme
yanilma yoluyla uygun model olarak “tanh” aktivasyon
fonksiyonunun kullanildig1 1 gizli katmandan olusan ve
gizli katmaninda 5 néron bulunan asagidaki model
belirlenmistir. Test setinden elde edilen degerlerin
tutarhlign énemli oldugundan(Cinar & Unel, 2022) en
uygun model belirlenirken egitim setinden elde edilen
model metrikleri de g6z 6niinde bulundurularak test
setinden elde edilen en yiiksek R? degeri ile en diisiik
RMSE ve MAE degerleri dikkate alinmistir. Segilen YSA
modeli neuralnet paketinde su sekilde kurulmustur:

“neuralnet (ihalebedeli ~ oda + atayurt + yas + kat +
daireyiizol¢climi + altay + atakent + devlet + yiizolgimu +
avm + kizilay + asansor + katsayisi + yanginmerdiveni +
onceliklialim, data = trainset, stepmax = 1e+07, rep = 2,
hidden =5, threshold = 0.01, act.fct = "tanh", linear.output
= TRUE)” (12)

Yukaridaki modelde bagimli degisken “ihale bedeli” iken
bagimsiz degiskenler (~) semboliiniin ardindan her bir
degiskenin Oniine (+) isareti gelecek sekilde modele
eklenmistir. Veri seti (data) olarak daha o6nce
gruplandirdigimiz egitim seti (trainset), agin egitimi i¢in
maksimum adim sayis1 (stepmax) ise 1e+07 olarak
belirlenmistir. Maksimum adim sayis1 egitim siireci
boyunca ulasilacak maksimum islem sayisidir. Egitim
slireci boyunca hata esigine ulasilmasa bile maksimum
adim sayisina ulasilinca egitim sonlanmaktadir. Agin
egitimi icin gercgeklestirilen tekrar sayisi (rep) ise 2
olarak belirlenmistir. Olusturulan YSA modelinde gizli
katman sayis1 1’dir. Gizli katmanda 5 ndron vardir.
Durdurma kriteri olarak da bilinen esik degeri
(threshold) ise varsayillan deger olan 0.01 olarak
belirlenmistir. Tahmin problemimiz bir regresyon
problemi oldugundan “linear.output=TRUE” olarak
secilmistir. Bu durumda ¢ikis ndéronlarinda aktivasyon
fonksiyonunun uygulanmayacagini unutmamak gerekir
(RD, 2022). YSA modeline iligkin diger parametreler ise
varsaylilan degerleri ile modele dahil edilmistir.
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Sekil 5. Tahmin Edilen YSA Modelinin Mimari Yapisi
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Sekil 5’de olusturulan YSA modelinin mimari
yapisinin gorsellestirilmis hali goriilmektedir. Sekil 5'de
goruldugi iizere 1 gizli katmandan olusan agda girdi
katmani YSA’ya girdi olarak sunulan 15 adet bagimsiz
degiskenden olugsmaktadir. Gizli katman ise 5 nérondan
olusmaktadir. Deneme yanilma yoluyla uygun model
belirlendikten sonra segilen YSA modelinin test seti
tizerinden performansinin degerlendirilmesi asamasina
gecilmistir. Tablo 4’de egitim seti ve test setinden elde
edilen modellerin bazi model performans metrikleri
gosterilmektedir. Buna gore, R? degeri 0 ile 1 arasinda
deger alan bir katsayidir. Tahmin edilen modelin veriye
ne kadar iyi uydugunu gésteren R? katsayisi ne kadar
ylksek deger alir ise tahmin edilen modelin uyumu o
kadar iyidir. Egitim setinin kullanildig1 tahminlerde R?
degeri 0,86 olarak hesaplanmisken test seti ile yapilan
tahminlerde R? degeri 0,79 olarak hesaplanmistir. Hata
kareler ortalamasinin karekékiiniin (RMSE) ise kiigtik
degerler almasi tahmin edilen modellerin
performansinin iyi oldugunun gostergesidir. Benzer
sekilde hatanin mutlak ortalamasinin (MAE) da kiigiik
degerler almasi tahmin performansinin iyi oldugunun
diger bir gostergesidir. Ortalama mutlak yiizde hata
(MAPE) degeri ise tahmin hatasim1 yiizde olarak
gostermesi agisindan islevseldir. Literatiirde, hesaplanan
MAPE degerine gére modeller; %10’un altinda deger
alirsa “cok iyi”, %10 ile %20 arasinda deger alirsa “iyi”,
%20 ile %50 arasinda deger alirsa “kabul edilebilir”,
%50'nin tlizerinde deger alirsa “yanlis ve hatali” olarak
simiflandirihir(Cuhadar vd. 2009; Aslay & Ozen, 2013).
Tablo 4’de goriildigi iizere egitim setinden elde edilen
modelin tahmin performansi daha yiiksektir. Bununla
birlikte, test seti ile yapilan tahminlerin de iyi
performans gosterdigi rahatlikla séylenebilir.

Tablo 4. Model Metrikleri

R? RMSE MAE MAPE
Egitim Seti 0,86 0,37 0,24 2,30
Test Seti 0,79 0,43 0,29 4,94

Tahmin islemleri gerceklestirildikten sonra tahmin
degerlerinin gercek degerlerle karsilastirilabilmesi icin
Olceklendirme islemi tersine isletilerek tahmin
degerlerine ulasilmistir. Sekil 6’da test setinde yer alan
ihale bedelleri (gercek degerler) ile test setinden yola
cikarak YSA modeli ile tahmin edilen tahmin degerleri
grafik {izerinde Kkarsilastirilmaktadir. fhale bedelleri
(gercek degerler) kirmiz ¢izgi ile gosterilirken tahmin
degerleri mavi ¢izgi ile gosterilmektedir.

= Tahmin Degerleri Thale Bedelleri

400000 -
300000 ~
200000 ~
100000 A
0 J
OO0~ OLUOTMAN IO OO~ O LW
T AN MITOON~N0DODOO A NMS O
D B B B B B |
Sekil 6. ihale Bedelleri ile Tahmin Degerlerinin
Karsilastirilmasi

Tablo 5°de ise test setinden yola ¢ikarak olusturulan
YSA modelinin tahmin sonuc¢larinin ihale bedelleri ile %
dogruluk oranlar karsilastirlmaktadir. Bunun icin test
setinden elde edilen ilk (head) 5 tahmin sonucu ile son
(tail) 5 tahmin sonucu gosterilmistir. Tablonun sonunda
ise test setinden elde edilen tahminlerin tamaminin
ortalama % dogruluk orani gosterilmektedir.

Tablo 5. YSA Uygulama Sonuglari

Tahmin Degeri ihale Bedeli % Dogruluk
194.036,73 195.500 0,99
225.823,43 230.000 0,98
228.726,72 220.500 0,96
244.066,32 233.000 0,95
244.291,70 291.000 0,83
190.410,64 236.000 0,80
167.727,50 220.000 0,76
167.727,55 185.000 0,90
167.727,60 166.000 0,98
225.764,32 252.000 0,89

Ort. 0,93

Son olarak sekil 7’de test setinden yola ¢ikarak elde
edilen tahmin degerlerinin % dogruluk oranlarinin
grafigi goriilmektedir. Dikey eksende yer alan “1” degeri
%100 dogrulugu gostermektedir. Grafikten goriildigi
lizere en uzak tahminin dogruluk orani %69 iken en
basarili tahminlerin dogruluk oram1 %99’dur. Tahmin
edilen YSA modelinin ortalama dogruluk orani ise %93
olarak hesaplanmistir. Elde edilen bu sonuclar YSA'nin
tasinmaz degerlemesinde kullanilabilir bir yodntem
oldugunu gostermektedir.

® % Dogruluk Oranlart

Sekil 7. % Dogruluk Oranlari
6. SONUC

Yapay zekad yontemlerinin hazine tasinmazlarinin
degerlemesindeki uygulanabilirliginin gosterildigi bu
calismada, R yazilimi ortaminda yapay sinir aglarn ile
kamu konutlari lizerine bir uygulama
orneklendirilmistir. Bu kapsamda, egitim setinden yola
¢ikarak deneme yanilma yoluyla 1 gizli katmanlh ve 5
noérondan olusan YSA modeli uygun model olarak
belirlenmis ve test setinden elde edilen tahmin
sonuclarinda ortalamada %93’liik dogruluk orani elde
edilmistir. Bu sonuglara gore, test seti ile yapilan
tahminlerin uygun ve kabul edilebilir sinirlar icerisinde
oldugunu ve YSA yonteminin tasinmaz degerlemesinde
kullanilabilir ~ bir = yontem oldugunu sdylemek
miimkiindtr.
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Tasinmaz fiyatlarini belirleyen baz1 tasinmaz
ozelliklerinin yaninda satis sekli gibi hazine
tasinmazlarina 6zgii bazi durumlar da satis fiyatlarina
etki edebilmektedir. Ornegin ihaleli satislarda, yapilacak
ihalelerin yaygin bir sekilde duyurulup duyurulmadigi ve
buna bagh olarak ihalelere katilan kisi sayisina gore
olusacak rekabet, satis fiyatlarina etki edebilmektedir.
Tasinmaz 6zelliklerinin bazilarinin fiyata olan etkilerini
ongorebilmek miimkin iken ihaleye katilanlarin sayisi
gibi baz1 etkenler ancak ihaleler tamamlandiktan sonra
anlasilacagindan fiyata olan etkilerini 6ngérmek giictiir.

Bu durum, hazine tasinmazlarinin fiyatlarinin
tahmininde kendine has bir belirsizliZe neden
olmaktadir.

2014/1 sayii genelge hazine tasinmazlarinin

degerlemesinde klasik degerleme yontemlerinin yaninda

diger tasinmaz  degerleme  yontemlerine de
basvurulabilecegini ifade etmektedir. Emsal
karsilastirma  yontemi  gibi  klasik  degerleme

yontemlerinde fiyati etkileyen tasinmaz o6zelliklerinin
etki derecelerini belirlemek oldukea giictiir. Bu durumda,
degerlemeyi yapan Kkisilerin 6znel yargilar1 6n plana
cikmakta, bu yargillar ise  kisiden  kisiye
degisebilmektedir. ~Gergekten de 2014/1 sayi
genelgenin 34/3 maddesi bu durumu, “Degerleme
calismasi sonucunda elde edilen verilerden hangilerinin
hangi oranda dikkate alinacagi degerlemeyi yapanlar
tarafindan belirlenir” seklinde ifade ederek agik¢a ortaya
koymaktadir (Milli Emlak Genel Midirligi, 2014). Bu
nedenlerle YSA yontemi, tasinmaz degerlemesinde rayic
bedelin dogru ve objektif olarak belirlenmesinin
saglanmas1 agisindan klasik degerleme yontemlerine
farkli ve yenilik¢i bir alternatif sunmaktadir. Bu
yontemin en biiyiik dezavantaji ise kara kutu yapis1 ve
fiyat1 etkileyen degiskenlerin yorumlanmasinda ¢oklu
regresyon, hedonik fiyat modeli gibi istatistiksel
yontemlere gore yetersiz kalmasidir.

Son yillarda agiklanabilir yapay zeka (explainable
artificial intelligence-XAI) alaninda yasanan gelismeler
ile birlikte yapay zeka modellerinin nasil karar
verdiginin aciklanabilmesi i¢in c¢esitli metotlar
gelistirilmistir. Shapley toplamsal ¢ikarsama (shapley
additive explanations-SHAP) (Lundberg & Lee, 2017) ve
yerel yorumlanabilir model yansiz acgiklamalar (local
interpretable model-agnostic explanations- LIME)
(Riberio vd. 2016) gibi yontemler ile yapay zeka
modellerini yorumlamak miimkiindiir. {leride yapilacak
calismalarda, topluluk 6grenmesi (ensemble learning),
derin 6grenme (deep learning) gibi diger yapay zeka
yontemleri ile daha dogru fiyat tahminleri yapilabilir.
SHAP veya LIME degerlerinin hesabi ile degiskenlerin
tahmin degerlerine olan etkisi yorumlanarak modellerde
belirleyici olan degiskenler tanimlanabilir. Ayrica, satis,
kira, irtifak gibi idare sekillerine konu olan hazine
tasinmazlarinin 6nemli boéliimiintin  arazi/tarla/arsa
vasfindaki yapisiz tasinmazlardan olusmasi nedeniyle
yapay zekd yontemleriyle yapilacak degerleme
uygulamalarinin bu tasmmmazlara yonelik olarak da
orneklendirilmesi yararlh olacaktir.

Ulusal Yapay Zeka Stratejisi 2021-2025’de belirtilen
amaglardan birisi de kamu kurumlarinda yapay zeka
teknolojilerinin etkin bir sekilde kullanimina yo6nelik
yapisal ve yetkinlik doniistimiiniin hizlandirilmasidir. Bu

kapsamda, tasinmaz degerlemesinde yapay zeka
yontemlerinin kullanilabilmesi i¢in 6ncelikle kurumsal
kapasitenin artirilmasi, personel yetkinliginin

gelistirilmesi ve Kkaliteli verinin temini sarttir. YSA
modellerinin tahmin giicii uygun verilere baglidir. Bu
nedenle, veri teminine yonelik altyapinin gelistirilerek
uygun veri setlerinin olusturulmasinin gerektigi aciktir.

Arastirmacilarin Katki Orani
Yazarin makaleye sagladigi katki orani tamdir.

Catisma Beyam
Herhangi bir ¢ikar catismasi bulunmamaktadir.

Arastirma ve Yayin Etigi Beyani
Calismada, arastirma ve yayin etigine uyulmustur.
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Bu calismanin amaci, tarim arazilerinin degerinin belirlenmesinde kullanilan pazar degeri
yontemi ile gelirlerin kapitalizasyonu yonteminin incelenmesidir. Gelirlerin kapitalizasyonu
yontemi, gelecekte elde edilecek gelirlerin deger bicme anina indirgenmesi olarak ifade
edilmekte ve araziden elde edilen net geliri baz almaktadir. Ancak, bu yontemin uygulanabilmesi
icin pazar degerlerinden hareketle bdlgeye, arazi niteligine ve isletmecilik sekline gore
hesaplanmis olan kapitalizasyon oranlarinin da bilinmesi gerekmektedir. Kapitalizasyon oranlar1
zamanla pazar kosullarinin degismesine baglh olarak degisebilmekle birlikte, bu degisimin kisa
siirede gerceklesmesi cok miimkiin olmadig icin uzun yillar kullanilabilmektedir. Ozellikle arazi
piyasalarinin durgun oldugu, gercek alim satimlarin ¢ok az oldugu bdlgelerde kapitalizasyon
oranlarinin bilinmesi durumunda her zaman net gelir yontemine gore deger bicmek miimkiin
olmaktadir. Bu yontem, alim satimin ¢ok olmadig), arazi gibi heterojen tasinmazlar ve serbest
piyasa kosullarinin olmadigi durumlarda en uygun ydntem olarak goriilmektedir. Pazar fiyati
yontemi ise arazi piyasalarinin hareketli oldugu ve gercek anlamda alim satimlarin yapildig:
yerlerde kullanilabilmektedir. Ancak, piyasalardaki degiskenlik, pazar kosullarinin hizla
degismesi, araziye olan tarim disi taleplerin artmasi ve enflasyon ortamlarinda ise gelir
yontemine gore bulunan arazi degerleri ile piyasa fiyatlar1 arasinda 6énemli farkliliklar ortaya
cikabilmektedir. Sonug olarak, degerlendirmeyi yapan uzmanlar gelir yontemine gore degeri
belirlerken de kapitalizasyon oranini giincellestirmek veya belirlemek i¢cin pazarda olusan
degerleri de incelemelidirler.

Discussion of Net Income and Market Value in Agricultural Appraisal

Keywords:

Net income

Market value
Agricultural valuation

*Sorumlu Yazar

ABSTRACT

Market value and the capitalization of incomes are two important methods in the valuation of
agricultural land. The capitalization of incomes method is expressed as the reduction of the
incomes to be obtained in the future to the moment of valuation, and takes the net income
obtained from the land as a base. However, in order to apply this method, it is necessary to know
the rates of capitalization, which are calculated according to region, quality of land and type of
management based on market values. Capitalization rates can change over time in connection
with a change in market conditions, but as it is not very likely for this change to happen over a
short time, it can be used for many years. Particularly in areas where the market for land is static
and there is little true buying and selling, it is always possible to make valuations by the net
income method when capitalization rates are known. This is seen as the most suitable method
when there is little buying and selling, with heterogeneous real estate such as land, and when
there are no free market conditions. The market price method can be used in places where land
prices are mobile and buying and selling is taking place in a real sense. However, where there is
volatility in the markets and market conditions change quickly, and where the non-agricultural
demand for land is increasing and there is inflation, significant differences may appear between
market prices and land values found by the income method.
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1. GiRis

Tarimsal alanlarda deger belirleme islemleri gesitli
amaglarla yapilabilmektedir (Rehber, 2017; Miilayim,
2001; Kohne,1993). Bunlar icerisinde en onemlileri
kamulastirma, arazi toplulastirmasi, zarar-ziyan
bedelinin belirlenmesi, tarim sigortalari, tarimsal
varliklarin muhasebelestirilmesi, tarimsal kredi amaci ile
yapilan deger takdirleridir. Turkiye’de genel olarak bu
amaglar ile yapilan deger takdiri ¢alismalar1 yaninda,
Batili Ulkelerde; arazi alim-satimi, kiraya verme,
kiralama, miras veya kari-koca anlasmazlig1 nedeniyle
yapilan deger takdirleri, bor¢ verme durumunda hem
bor¢lunun gelecekteki 6deme imkanlarini hem de 6deme
giivencesini belirleme amaciyla yapilan takdirler, vergi
degerinin belirlenmesi veya finansal kiralama amaciyla
yapilan deger takdiri islemleri de 6nemli olmaktadir.
Degerleme uzmanligl ise son yillarda ytikselen bir trend
gostermis ve Sermaye Piyasast Kurulu (SPK)
dizenlemeleri ile kurumsal bir kimlik kazanmistir.
Kamulastirma kanununa, 2016 yilinda Bilirkisi
Kanununda yer alan, tasinmaz malin degerinin tespitinin
Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan kabul edilen
degerleme standartlarina uygun olarak yapilmasi ibaresi
eklenmistir. Boylece, tarim alanlarinda da diger
gayrimenkul degerlemelerinde oldugu gibi belirli
standartlarin olusmasi 6ngorilmistir.

Turkiye’de tarimsal alanlarda yapilan deger
takdirlerinde, 1924, 1961 ve 1982 Anayasalarinin
kamulastirma ile ilgili maddeleri 6nemli olmustur. 1961
Anayasasinda yer alan “gergek karsilik” ifadesi rayic
bedel olarak benimsenmis (Keskin, 2000) ve 1982
Anayasasinda ise 2001 yilinda yapilan degisiklik ile
“gercek karsiliklar1 pesin 6denmek sarti” ile kanunla
gosterilen esas ve wusullere gore kamulastirma
yapilabilecegini belirtmistir. 1956 tarih ve 6830 sayili
Istimlak Kanununda tasinmaz ayrimina gidilmeksizin
“gelir’ ve “alim-satim rayici” ne goére degerin
belirlenecegini ifade edilirken, 1983 tarih ve 2942 sayil
Kamulastirma Kanununda arazilere “net gelir’ e gore
deger bicilecegi belirtilmektedir. Buradan gergek karsilik
ifadesinin 6nemli oldugu ve farkli donemlerde
yurirlikte olan kamulastirma kanunlarinda pazar fiyati
ve gelirlerin kapitalizasyonu! (net gelir) yonteminin iki
temel degerleme yontemi oldugu goériilmektedir. Ancak,
pazar degeri yontemine gore deger takdiri birgok
yerlesim yerinde belirli 6zellikteki tasinmazlar igin
stirekli ve etkin bir pazarin olmamasi ve tarimsal
tasinmazlarin 6zellikle de arazinin homojen bir yapida
olmamasi nedeniyle giic olmaktadir. Ayrica, degerlemede
yasal diizenlemelere uyma zorunlulugu nedeniyle deger
bigme islemi hangi nedenle yapiliyorsa konu ile ilgili
mevzuata gére uygun yontemin  kullanilmasi
gerekmektedir. Ozellikle arazi piyasalarmin durgun
oldugu, gercek alim satimlarin ¢ok az oldugu boélgelerde
kapitalizasyon oranlarinin bilinmesi durumunda her
zaman gelir yontemine goére deger bigmek miimkiin
olmaktadir. Bu yontem, alim satimin ¢ok olmadigi, arazi
gibi heterojen tasinmazlar ve serbest piyasa kosullarinin
olmadigi durumlarda en wuygun yontem olarak

1 Gelirlerin kapitalizasyonu yontemi, analitik yontem, gelir yontemi, net
gelir yontemi olarak da isimlendirilmektedir. Pazar degeri yontemi ise

gorilmektedir.  Piyasalardaki  degiskenlik, pazar
kosullarinin hizla degismesi, araziye olan tarim disi
taleplerin artmasi ve enflasyon ortamlarinda ise gelir
yontemine gore bulunan arazi degerleri ile piyasa
fiyatlari  arasinda  6nemli  farkliliklar  ortaya
¢ikabilmektedir. Bu ise degerlemede objektif ve siibjektif
deger tartismalarini ortaya cikarmaktadir ve tahmin
edilen deger objektif degere ne kadar yakinsa yapilan
degerlendirmenin o 6l¢iide basarili oldugu kabul
edilmektedir.

Tiirkiye’de tarimsal arazi piyasasinin gorece
duragan olmasi, gergek alim - satimlarin belirlenmesinin
giic olmasi gibi faktorler nedeniyle arazi fiyatlari ile ilgili
saglikli bilgilere ulasmak c¢ogu zaman miimkiin
olmamakta ve bu alanda istatistiki  veriler
bulunmamaktadir. Bu nedenle, 6zellikle kapitalizasyon
oranlarinin ve arazi degerlerinin belirlenmesine yonelik
calismalar ¢ogunlukla akademik ¢alismalar kapsaminda
bolgesel olarak ve kurumsal olarak da kamulastirmalar
nedeniyle yapilmaktadir. Arazi degerlerine etkili olan
faktorler ve kapitalizasyon orani ile ilgili calismalardan
bazilar1 Serez vd. (2022), Bayramoglu & Ozdemir (2021),
Oniigéren & Unel (2021), Dagdemir vd. (2018), Oztiirk
vd. (2017), Cosar & Engindeniz (2013), Hurma vd. (2012)
ve Engindeniz (2010) tarafindan yapilan ¢calismalardir.
Kapitalizasyon oraninin bulunmasina ydnelik yapilmis
¢ok sayida calisma olmakla birlikte bu calismalarin pazar
kosullarinin degisimine bagh olarak giincellenmesi ve
ilce hatta koy diizeyinde belirlenmesi gerekmektedir.
Deger bicme uygulamalarinda ise net gelirin ve
kapitalizasyon oranlarinin bulunmasi ve kullanilmasinda
yapilan hatalar nedeniyle de gelir yontemi ile bulunan
deger ile pazar degerleri arasinda 6nemli farkliliklar
ortaya cikabilmektedir.

Bu calismada; tarimsal tasinmazlarin degerinin
belirlenmesinde net gelir ve pazar degeri tartismalari
dikkate alinarak, konu deger bi¢menin kuramsal
temelleri kapsaminda incelenmistir.

2. DEGER BiCME iLE ILGiLi GORUSLER
2.1. Deger Bicmenin Tanimi, Amag ve Gorevleri

Deger bigme; bir malin degeri ile ilgili yapilan ve
parasal olarak ifade edilen bir tahmindir (Rehber, 2017;
Miilayim, 2001; Howald 1960). Ancak, fiyat tahmininde
esasen 6denmis bir fiyat yoktur ve deger bicen kisiler, bu
fiyati kendi calismalar1 sonucunda elde etmekte ve
sorgulamaktadirlar (Wolfram, 1983). Bir mala bigilen
deger, her zaman ayni olmayip, zamana, duruma ve bakis
acisina gore de degisebilmektedir. Bu nedenle, 6zellikle
deger bigmenin amaci bilinmeden bir mala deger takdiri
yapilamaz ve yapilmis bir deger takdirinin sonuglari da o
takdirin yapilmasindaki amag bilinmeden dogru olarak
yorumlanamaz (Miilayim, 1994).

Degerlendirmelerde, objektif ve siibjektif deger
o6nemli iki kavramdir. Deger bigme islemlerinde tasinmaz
bedelinin bulunmasinda hangi deger kavraminin esas
alinacagl da degerlendirmelerin 6nemli bir asamasidir.
Keles (1996) objektif bedel (nesnel ya da yasal bedel)

sentetik yontem, pazar fiyati yontemi, piyasa degeri yontemi,
karsilastirma yontemi, emsal satis yontemi gibi isimler de almaktadur.
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Olciitiini, Odenecek karsiligin miktarinin, yasalarla,
kamu yararina uygun ve kamunun édeme giicii icinde bir
diizeyde saptanmasi olarak ifade etmistir. Kohne (1993)
gore, objektif deger herkes icin ayni olan degerdir.
Objektif degere en onemli 6rnek ise, satis degeridir
(piyasa degeridir). Ancak, net gelir veya tazminat
degerinin belirlenmesinde genel gegerli veriler 6zellikle
ortalama veriler kullanilirsa, net gelir veya tazminat
degeri de objektif deger olabilmektedir.

Siibjektif deger ise, mal sahibi veya ilgilinin bir
nesneyi degerlendirmesidir. Stibjektif deger de pazarda,
kullanim veya tazminat imkanlarini
yonlendirebilmektedir. Deger bicmede hem objektif, hem
de subjektif degerler Dbelirlidir. Hangi deger
belirleniyorsa, degerlendirme hedefi gibi degerlendirme
gorevleri de ona gore yodnlendirilmektedir (Kohne,
1993).

Farkli nedenlere dayanarak yapilan deger
takdirlerinde deger bicme isleminden beklenen gorevleri
asagidaki gibi 6zetlemek miimkiindiir (K6hne, 1993).

1. Bir nesnenin degerini belirler (tek bir ekonomik

mal, miilkiyet veya isletme olarak),

2. Nesnelerdeki deger degisimlerini veya deger

farkliliklarini belirler,

3. Isletmenin tamami veya bir kisminin basari

kapasitesini tahmin eder,

4. Isletme veya isletmenin bir kismi i¢in basar

degisimlerini veya basari farklarini hesaplar,

5. Bulunan degerleri s6z konusu alana dagitir.

Bir mal veya hakka deger bigebilmek i¢in, oncelikle
bu degerlendirmeyi gerektirecek bir olayin olmasi
gerekmektedir. Deger takdiri i¢cin bir nedenin ortaya
cikmasi ise hangi amacla deger takdirinin yapilacagini
belirlemekte ve ona gore de deger belirlenmektedir.
Tablo 1'de farkli amaglar i¢in belirlenecek degerler
verilmistir.

2.2. Degeri Etkileyen Sartlar

Tarim arazileri kirsal kesimde yasayan insanlar igin
sadece ekonomik bir mal degil ayn1 zamanda sosyal ve
politik gii¢, toprak tutkusu ve acil durumlarda giivence
saglayan bir unsur olarak da goriilmektedir (Bayramoglu
& Ozdemir 2021; Miilayim, 2001) . Bu nedenle arazi
degerine etki eden faktoérlerin ¢oklugu, bu faktdrlerin
degere ne Olciide etki ettigini  belirlemeyi
giiclestirmektedir. Ayrica, her arazide bu faktorlerin
etkisi farkli olabilmektedir (Serez vd. 2022; Bayramoglu
& Ozdemir 2021; Cosar & Engindeniz, 2013). Tarim
arazilerine olan talebin tarim dis1 faktorler nedeniyle
artmasi, afet alanlarinda veya yakininda bulunma gibi
faktorler de degere etki eden unsurlardir (Oniigéren &
Unel, 2021; Hurma vd., 2012)

Arazinin degerini etkileyen faktorler; genel olarak,
arazinin jeolojik yapisi, hukuki sartlar ve ekonomik
sartlar olarak ifade edilebilir (Wenzl, 1983). Kéhne
(1993) ise, degere etkisi olan faktorleri asagidaki gibi
ifade etmistir;

a) Arazinin ézellikleri
o Nesnel 6zellikler; arazinin konumu, biiyiikligi,
sekli, simdiki kullanimi ve diger kullanim
imkanlari, dogal iriin seviyesi, iiriin emniyeti,
toprak iklim iligkileri, su varligi vb.

e  Hukuki 6zellikler

e Araziye ait beklentiler; tabiat ve su koruma
nedeniyle kullanim siirlandirmalari
bakimindan somut beklentiler vb.

b) Bolgesel pazar durumu

e Tarimsal faktorler; isletme organizasyonu,
tarimin gelisim perspektifi, tarimsal gelisim,
tarimsal yapi, isletmenin bor¢ durumu, iriin
durumu vb.

e Tarim politikas1 faktorleri; 06zel
tesvikler, arazi politikalari vb.

e Tarim dis1 faktdrler; niifus yogunlugu ve
gelisimi, genel ekonomik aktiviteler, arazinin
yasam alani olma 6zellikleri vb.

c) Ozel durumlar

e Kiracilik anlasmalari vb.

e  Ozel arz-talep durumu.

Tazminat hesaplarinda ise miilkiyet kaybi ve olusan
dezavantajlar dikkate alimmalidir (Koéhne, 1993;
Wolfram, 1983; Fritzen, 1966). Buna gore, tazminatin
belirlenebilmesi i¢in, arazinin satis (piyasa) degeri veya
net gelire gore bulunan degeri ve degerdeki azalmanin
0lgilisli bilinmelidir.

Miilkiyet kaybi disindaki diger mevcut dezavantajlar
ise sunlardir (Kéhne, 1993);

1. Ekonomik ve mekansal olarak birbirine bagh
mallarin bir béliimiiniin veya bir arazinin sadece
bir kisminin kamulastirilmasiyla meydana gelen
deger azalmasi,

2. Mevcut mallardaki kazang¢ faaliyetlerinden
ugranilan kayiplardir. Fakat burada, yalnizca
yapilan masraf miktar1 kadar bir zarar soz
konusu olmaktadir. Masraf ise, bir baska arazide
el konulan (kamulastirilan) arazide oldugu gibi
ayni yontemlerle yararlanilmasi i¢in gereklidir.

Arazi degerinin pazar degeri ydntemine gore
belirlenmesi durumunda direkt olarak piyasadaki
mevcut durum ile karsilastirma yaparak benzer arazi
satis degerleri ile bir degerlendirme yapilabilmektedir.
Gelire gore yapilan degerlendirmelerde ise arazinin
ortalama net gelirinin ve arazi i¢in uygun kapitalizasyon
oraninin belirlenmesi gerekmektedir. Bu nedenle, net
geliri ve kapitalizasyon oranini etkileyen faktorler arazi
degerini belirlemede 6nemlidir. Baz1 faktorler ise hem
arazinin net gelirini hem de kapitalizasyon oranini
etkilemektedir.

Arazi degerine etki eden ve kapitalizasyon oraninda
degisikligi neden olan baslica faktorler sunlardir
(Milayim & Giines, 1986):

e Kente veya kasabaya yakin olma,

Ulasim yollarina yakinlik,

Iyi saglik kogullar,

Ulasim kolaylig,

Binalarin durumlarinin iyiligi,

Arazinin tek bir parcadan olusmasi,
Topragin bi¢giminin diizglin olmas;,

Miilk giivenliginin olmasi,

Serbestce alinip satilabilmesi,

Toprak sahibinin can giivenliginin olmas;,
Araziden kadastro ge¢mis olmasi,

Niifus yogunlugunun fazlalig,
Miinavebenin kolaylikla degistirilebilmesi

bolgesel

77



Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi - 2022; 4(2); 75-82

e Suluise sulama kolayligi,
e Topragin verimliligi.

Tablo 1. Kiymet Takdirini Gerektiren Olay ve Ornek Degerlendirmeler (Gekle, 2002).

Olay Amag

Ornek Degerlendirme ve Deger

Satisla devretme Alim-satim
Miras veya hediye ile mali devretme Paya diisen miras
Bosanma nedeni ile mallarmm Mallarin  paylasim

paylasimi degerlendirme

Ortaklik ile mallarin birlesimi

Kamulastirma ile malin elden Tazminatin yiiksekligi

cikmasi
Hirsizlik nedeniyle mal kaybi

Kiralama yolu ile kullanimin devri

intifa hakkinin devri Kullanim degeri

Isletmeciligin sinirlandirilmasi ile  Geliri telafi eden deger

olusan dezavantajlar

Bir zararin olusmasi

Gelir dagilimi i¢in degerlendirme

Sigorta gelirinin ytiksekligi

Zarari telafi eden deger

Uretimin yeniden olusturulmasi nedeni ile
daha fazla ihtiya¢ duyulmamasi
“Pazar degeri”

veya hak sahibinin Tarimsal isletme sahibinin dliimii ile
tazminat yiiksekliginin bulunmasi

“Miras degeri”

tanzimi icin Isletmenin  ayrilan  esler arasinda
dagihminin gerekli oldugu durumdaki
degeri

“Ortak mallarin paylasim degeri”

Cari isletme sermayesi

“Fusion degeri*

10 yillik bir ahirin yol yapimi nedeni ile
kamulastirilmasi

“Kamulastirma degeri”

Traktorin ¢alinmasi

“Sigorta degeri”

isletmecilik ve hukuki ederine gore kira fiyatt  Bir tarla arazisinin kullanimu i¢in sézlesme

ile yeni kiranin belirlenmesi gerektiginde
“Kiralama degeri”

Isletmenin intifa yolu ile kullandirilmasi
“Intifa degeri“

Tabiat1 koruma alanlar icinde
olusturulmasi gereken yesil alanlar
“Telafi degeri”

Misir silajini su basmasi

“Zararin degeri”

Arazinin ortalama net gelirini (rant) etkileyen
baslica faktorler ise,

e Arazinin nitelikleri (sulama durumu, egimi vs.),
Arazinin dogal verimliligi,
Miinavebe durumu,
Uretim teknigi,
Miitesebbisin bolge kosullarina gére normal
olma durumu,
Arazinin ortalama verimlilik durumu,
e  Uriin ve girdi fiyatlar,
e Uretim maliyetleri

2.3. Degerin Belirlenmesi i¢in Gerekli Veriler

Pazar degeri yontemi ile arazinin degerinin
bulunabilmesi i¢in bazi veri ve bilgilere ihtiya¢ vardir. En
o6nemli bilgiler ise, arazinin maddi ve hukuki durumunun
belirlenmesidir. Bunun disinda arazi sahibinden, tapu
kayitlarindan, kadastrodan alinan bilgiler de diger
onemli verilerdir. Alim ve satim sekli ve akrabalar arasi
satis, ciftci, ciftci disinda alim-satim ve 6zel bir satis
durumu da sorgulanmaktadir. Fakat bu bilgilerin dogru
olup olmadigindan da emin olunamaz (Kéhne, 1993).
Ancak, her zaman ulasmak miimkiin olmamakla birlikte,
karsilastirma yontemindeki degerlendirmelerde en
onemli veri kaynag1 pazarda olusan degerlerdir. Cok sik
olmamakla birlikte alim-satim teklifleri de s6z konusu
olmaktadir. En onemlileri ise, hem mal sahipleri
tarafindan verilen gazete ilanlar1 hem de emlakeilar
tarafindan verilen ilanlardir (K6hne, 1993).

Bazi arastirmacilar direkt fiyat karsilastirmalarinda
mukayese edilen araziye uygun en az li¢ fiyat, indirekt
karsilastirmalarda ise daha fazla sayida uygun arazi

verileri gerektigini ifade ederken, bazi arastirmacilar ise,
istatistik yardimiyla genel olarak gecerli olabilecek bir
karara varabilmek i¢in, 10 ile 20 kadar karsilastirilacak
araziye ihtiya¢ oldugunu, hatta bu sayinin aslinda en az
30 olmas1 gerektigini, ancak uygulamada verilerin
oldukca az olmasinin da dikkate alinmasi1 gerektigini
belirtmislerdir (Wolfram, 1983).
Arazi fiyatlarim1 belirlemek i¢in kullanilan veri
kaynaklari sunlardir (Kéhne, 1993):
a) Genel veri kaynaklari
e Genel pazar verileri
e Teklif edilen veriler (agik artirmada ortaya ¢ikan
veriler),
e Tahmini fiyatlar.
b) Pazar verileri i¢cin kaynaklar
e Ozel veri kaynaklar
e Standart veriler
e Literatiirdeki veriler
e Yayinlanan istatistik verileri
c) Ozel veriler i¢in kaynaklar
e Ozel koleksiyon (veri toplama)
o Bilirkisi raporlari
e Diger kaynaklardir
d) Net gelir yontemine goére arazi degerinin
belirlenmesi icin gerekli veriler;
e Arazinin ortalama verim durumu,
Uriin maliyetleri,
Miinavebe durumu,
Uretim teknigi (sulu, kuru vs.),
Degerlendirme yapilan alan ile ilgili ortalama
kapitalizasyon orani.
Net gelire gore yapilan degerlendirmelerde,
degerlendirmeyi yapan kisilerin yakin zamanda boélgede
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yapilmis gercek arazi satislarini da arastirmasi uygun
olacaktir. Boylece, satis1 yapilan arazilerin ortalama net
gelirlerinin bulunmas ile uygulanacak kapitalizasyon
orani da belirlenebilecek veya mevcut Kkullanilan
kapitalizasyon oranlar1 ile Kkarsilastirma yaparak
degerlendirmelerde bulunmak miimkiin olacaktir.

2.4. Deger Tespit Yontemleri

Turkiye’de deger bigme islemleri en ¢ok
kamulastirmalar nedeniyle yapilmaktadir.
Kamulastirmada hangi degerlendirme yonteminin esas
alinacagi ise kanunlarla belirlenmistir. Her iilke kendi
kosullarina en uygun kamulastirma yontemini secerek
uygulamak durumundadir. Ancak, hangi deger bigme
yontemi  uygulanirsa  uygulansin, kamulastirma
tazminati belirlenirken deger bicme esaslarina gore
islemler yapilmaktadir.
Deger bigmenin uygulama ve teorisinde degerin
parasal olarak ifade edilmesi, deger degisimlerinin
belirlenmesi ve deger bicme esaslarinin gelisimi dnemli
olmaktadir (Kéhne, 1993).
Arazilerin degerleri su sekillerde bulunabilmektedir
(Howald 1960).
1. Ilgili arazinin satis degerine gore,
2. Benzer arazilerin giincel satis degerine
(fiyatina) gore,

3. Benzer arazilerin ortalama satis degerine
(ortalama muhasebe kayitlarina) gore,

4. Arazinin lretime hazirlanma masrafina gore
(planlama gibi),

5. llgili arazinin muhasebe kayitlar1 yardimiyla

bulunan net gelirine gore,

6. Benzer ciftliklerin ortalama net gelirine gore

(objektif ve genel net gelir),

7. Satis degerine ilaveten topraga baghlik degerine

gore.

Genel bir degerlendirme yapilacak olursa, tarimsal
alanlarin degerinin bulunmasinda pazar degeri yontemi,
gelir yontemi ve maliyet yonteminin 6nemli oldugu
goriilmektedir (Miilayim, 2001; Kéhne 1993 & Wenzl
1983).

Gelir yontemine gore deger, siirekli elde edilebilen
rantin (net gelir) kapitalizasyonu ile bulunmaktadir
(Wolfram, 1983). Rantin kapitalizasyonunda Almanya’da
kural olarak 25 katsayisi (Rant x 25, f= %4 = 25 faktor)
kullanilmaktadir (Kéhne, 1993; Bewer & Henrich, 1983,
Wolfram, 1983; Fritzen, 1966). Genel olarak da net gelire
gore bulunan deger alim-satim (piyasa fiyati) fiyatinin
altindadir (Fritzen, 1966).

Eger degeri belirlenecek malin siirekli bir geliri
varsa ve pazar sartlart degisiklik gosteriyorsa, gelir
yonteminin kullanilmas1 daha dogru olmaktadir
(Miilayim, 1994). Bu yonteme gore bir arazinin degerini
bulmak i¢in éncelikle arazinin ortalama net gelirinin ve
kapitalizasyon faiz oraninin bilinmesi gerekmektedir.
Arazinin degeri ise (1) numaral esitlie gére bulunur
(Mtlayim, 2001).

D=-— 1

Formiilde;

D=Arazinin aranan degeri (TL),

R=Arazinin ortalama ranti (ortalama net gelir)(TL),
f=Kapitalizasyon orani (%) dir.

R = GSUD — Arazi kirast harig iiretim masraflart (2)
GSUD= Gayrisafi iiretim degeri

_ 2R

F=55 3)

Tarimsal kiymet takdirinde arazi rantlari; mal sahibi
tarafindan isletilme, kiraci tarafindan isletilme ve ortakei
tarafindan isletilme durumuna goére bulunmaktadir
(Milayim, 1994; Milayim & Gilines 1986). Ancak,
uygulamalarda ortakeilik ve kiraciligin ¢ok yaygin
olmamas1 veya siireklilik gostermemesi nedeniyle
cogunlukla miilk isletmelere gore degerlendirmeler
yapilmaktadir.

Kapitalizasyon faiz orani bolge i¢in ortalama olarak
(3) numarali esitlik kullanilarak bulunmaktadir. Buna
gore kapitalizasyon faiz oraninin bulunabilmesi igin
oncelikle yakin zamanda ger¢ek alim-satimi yapilan
araziler belirlenmekte ve bu araziler niteliklerine gore
siniflandirilarak her birinin miinavebe durumlar1 ve
ortalama verimlilikleri dikkate alinarak net gelirleri (2)
numarali esitlige goére bulunmaktadir. Burada hem
iretim degeri hem de masraflarin bulunmasinda
miinavebe durumu dikkate alindig1 i¢in bulunan deger
ortalama net geliri ifade etmektedir. Bolge i¢cin bulunan
veya bilinen ortalama kapitalizasyon orami (3), degeri
aranan arazinin 6zellikleri dikkate alinarak, degerlemede
uygulanacak kapitalizasyon oranina karar verilmekte ve
arazi degeri (1) numarali esitlik kullanilarak
belirlenmektedir.

Kapitalizasyon faiz orani, pazarda kesinlesmis
degerler ve net gelirlerin toplaminin bir 6l¢tisii olarak
ifade edilmektedir (Rehber, 2017; Miilayim, 2001) ve
yeter sayida arazinin satis fiyatlar1 ve bunlarin net
gelirlerinin bilinmesi durumunda bulunabilmektedir
(Milayim, 2001; Miilayim, 1994). Ancak, bu oran
tarimsal arazi kiymetini etkileyen ¢ok cesitli faktorlerin
olmasi nedeniyle tlim arazilerde aynen
uygulanmamalidir. Her bélge icin bulunan ortalama
kapitalizasyon faiz orani, o bdlge arazileri i¢in bir hareket
noktast olmali ve ayni nitelikteki arazilerin
kapitalizasyon faiz oraninda yapilacak degisiklik de %1’i
gecmemelidir (Miilayim, 2001). Aksi takdirde yapilan
deger takdirini anlamsiz kilacak bir sonugla
karsilasilmaktadir (Tablo 2). Bewer & Henrich (1983)
tarafindan yapilan bir degerlendirmede ise, ortalama
kapitalizasyon faiz oraninin ¢ok yillik vejetasyon icgin
(agachk alanlar icin) %2 artinlarak kullanildig
gorilmektedir.

Tablo 2’de arazilerin ortalama net gelirleri ayni iken
artan kapitalizasyon oranlarinin arazi degerine etkisi
teorik olarak verilmistir. Buna gore, ortalama
kapitalizasyon oram %4 iken % 5 alinmasi halinde arazi
degerinde %20’lik bir azalma ortaya ¢ikarken, %5 yerine
%6 alinmasi ile degerde %16,7’lik bir azalma ortaya
¢ikmaktadir. Bu durum da kapitalizasyon faiz orami
uygulamalarinda dikkatle degerlendirilmelidir.
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Tablo 2. Kapitalizasyon Faiz Oranina Goére Arazi Degerlerinde Olusan Farkliliklar

Arazinin_ Arazi Deg_erleri Deger Farla

net geliri (net gelir/f)

(TL/da) f=%4 f=%>5 f=%6 12 (%) 2.3 (%) 1-3 (%)

1 2 3
10.000 250.000 200.000 166.667 50.000 -20,0 33.333 -16,7 83.333 -33,3
20.000 500.000 400.000 333.333 100.000 -20,0 66.667 -16,7 166.667 -33,3
30.000 750.000 600.000 500.000 150.000 -20,0 100.000 -16,7 250.000 -33,3
40.000 1.000.000 800.000 666.667 200.000 -20,0 133.333 -16,7 333.333 -33,3
50.000 1.250.000 1.000.000 833.333 250.000 -20,0 166.667 -16,7 416.667 -33,3
60.000 1.500.000 1.200.000 1.000.000 300.000 -20,0 200.000 -16,7 500.000 -33,3
70.000 1.750.000 1.400.000 1.166.667 350.000 -20,0 233.333 -16,7 583.333 -33,3
80.000 2.000.000 1.600.000 1.333.333 400.000 -20,0 266.667 -16,7 666.667 -33,3
90.000 2.250.000 1.800.000 1.500.000 450.000 -20,0 300.000 -16,7 750.000 -33,3
100.000 2.500.000 2.000.000 1.666.667 500.000 -20,0 333.333 -16,7 833.333 -33,3
110.000 2.750.000 2.200.000 1.833.333 550.000 -20,0 366.667 -16,7 916.667 -33,3
120.000 3.000.000 2.400.000 2.000.000 600.000 -20,0 400.000 -16,7 1.000.000 -33,3
130.000 3.250.000 2.600.000 2.166.667 650.000 -20,0 433.333 -16,7 1.083.333 -33,3
140.000 3.500.000 2.800.000 2.333.333 700.000 -20,0 466.667 -16,7 1.166.667 -33,3
Tarimsal varliklarin degerlemesinde uygulamada aktiviteleri icin kullanilmasi gibi farkli kullanim

karsilasilan 6zel durumlar da vardir. Tarla arazilerine
deger bicme uygulamalar1 ile c¢ok yillik bitkilere,
hayvancilik isletmelerine deger bigme veya zarar ziyan
nedeniyle yapilan uygulamalar birbirinden farkhdir ve
bunlarin bir¢ogu uzmanlik gerektiren islerdir. Bunlar
gibi, bir tarimsal isletmenin tamamina deger bi¢cme ile bir
kismina deger bigme veya irtifak icin deger bigme de
birbirinden farklidir. Deger bigmede son yillarda analitik
hiyerarsi prosesi (AHP), ¢oklu regresyon analizleri,
hedonik fiyat analizi, faktér analizi ve Cografi Bilgi
Sistemi (CBS) tekniklerinin kullanimina yonelik
arastirmalarin da oldugu goriilmektedir (Serez vd.,
2022; Bayramoglu & Ozdemir, 2021; Oniigéren & Unel,
2021; Oztiirk vd. 2017; Hurma vd., 2012). Ancak, Kéhne’e
gore (1993), istatistik metodlarin kullanimi aranan deger
bigme sonucuna direkt olarak gotiirmedigi icin tek
basina sorunun ¢6ziimii olamamaktadir.

3. PAZAR DEGERI VE NET GELiR TARTISMASI

Pazar degeri, alim-satim sonucunda ortaya ¢ikmakta
ve bu deger objektif bir deger olarak
nitelendirilmektedir. Gelir yaklasimina goére bir malin
degeri ise, o maldan ilerde elde edilecegi varsayilan
biitiin gelirlerin deger bicilen zamana biriktirilmesi
olarak kabul edilmektedir (Miilayim 2001; Rehber
1984).

Tarimsal alanlara deger bigmede degerlendirmenin
amacina ve yasal duruma uygun olarak pazar degeri ve
gelirlerin kapitalizasyonu ydntemlerinden sadece biri
kullanilabilecegi gibi her iki yontem de kullanilabilir.
Koéhne’e (1993) gore; net gelir yontemi tarimsal alanlarin
satis degerinin bulunmasinda uygun degildir. Ciinkii
pazar degerine yalnizca tarimsal tretim degeri degil,
tarim dist kullanim imkanlari, arazilerin bos zaman

imkanlar1 da etki etmektedir. Esasen her iki yontem
arasindaki deger farki arazinin pazar degerini etkileyen
unsurlar ile geliri etkileyen unsurlar arasindaki farktan
kaynaklanmaktadir (Rehber, 2017).

Gelir yontemine gore bir arazinin degerinin
belirlenebilmesi icin 3 wunsurun dogru olarak
belirlenmesi biiyiik 6nem tasimaktadir. Bunlar;

1. Arazinin deger bigme niteliklerinin dogru olarak

belirlenmesi,

2. Ortalama arazi rantinin dogru belirlenmesi,

3. Uygun kapitalizasyon oraninin kullanimidir.

Kamulastirma Kanununun (KK) 11’'nci maddesi
kamulastirma bedelinin belirlenmesinde,
kamulastirmayi gerektiren imar ve hizmet tesebbiistiniin
neden olacagl deger artislari ile ilerisi i¢in diisiiniilen
kullanma sekillerine gore getirecegi karin deger bicmede
dikkate alinamayacagini belirtmektedir (Resmi Gazete,
1983). Bu ifadelerden potansiyel niteliklere gére deger
bigmenin yapilamayacagi anlasilmaktadir. Ancak, 2942
sayill KK'nunda deger bigme nitelikleri olarak 11’'nci
maddenin arazilerle ilgili bendinde yer alan tasinmazin
mevki ve sartlarina goére ve oldugu gibi kullanilmasi
halinde getirecegi net gelirden aktiiel niteliklere gore
deger bigcme yapilacag ifadesi ¢ikmaktadir. Ancak,
tasinmazin degerinin bicilmesinde aktiiel ve potansiyel
yollarin her ikisi de hatalidir. Bdyle bir durumda, deger
bigme niteliklerinin normal yola goére alinmasi ve
bulunan normal degerin, arazinin aktiiel durumuna gore
uyarlanmasi gerekmektedir (Miilayim, 2001). Normal bir
miitesebbis tarafindan isletilmeyen bir tarim arazisi
yetenekli bir ciftci elinde normalin tizerinde bir gelir elde
ederken, yeteneksiz bir isletmeci veya ilgisiz, isini
savsaklayan birinin elinde daha disik bir gelir
getirecektir. Bu nedenle gelire gore arazilerin degerinin
belirlenmesinde normal niteliklerin dikkate alinmamasi
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hatali degerlendirmelere neden olmaktadir. Ozellikle
miinavebe durumunun boélgedeki benzer arazilerde
uygulanan yaygin miinavebe dikkate alinarak yapilmasi
aktiiel durumun normal olmamasi1 durumunda 6zellikle
onemli olmaktadir. Keskin (2000) tarafindan yapilan
calismada Ziraat Mihendisi Bilirkisilerin %60’'1nin
normal nitelikler disinda degerlendirme yaptigy,
%86,7’sinin objektif o6l¢ii nedeni ile yapilan deger
artirimlarini dogal karsiladigi ve bunlarin %60’1inin da bu
artislar1  gercek degere wulasmak icin yaptif1
belirlenmistir.

Net gelirin hesaplanmasinda en 6nemli konu ise
miinavebe sisteminin, Uriinlerin verim durumlarinin ve
fiyatlarin dogru olarak Dbelirlenmesidir. Rantin
bulunmasinda benzer nitelikteki arazilerde bdlgede
yaygin olan miinavebeyi dikkate almak ve iirtinlerin 3-5
yulik verim ortalamalarina gore degerlendirme yapmak
gerekmektedir. Fiyatlarda ise ciftlik avlusu fiyatlarim
kullanmak gerekmektedir.

Yargitay kararlarinda Tirkiye'nin cografi konumu,
iklim kosullari, toprak yapisi ve verimlilik durumu ile
diger unsurlar dikkate alinarak f'nin %3-%15 arasinda
kabul edildigi gériilmektedir. Ancak, ortalama f'nin bolge
icin dogru olarak belirlenmesi kadar deger bi¢me
uygulamalarinda da bu oranin dogru kullanilmasi
onemlidir. Yani bélge i¢in bulunan ortalama
kapitalizasyon faiz orani, degeri bicilecek araziler icin
oldugu gibi kullanilmamalidir. Arazilerin kapitalizasyon
faiz oranimi etkileyen nitelikleri g6z Oniinde
bulundurularak bu oran artirthp  eksiltilerek
uygulanmalidir.

Uygun bir kapitalizasyon oranina ulasmak igin,
pazar degerlerine bagvurmak zorunlu olmaktadir. Clinkii
fnin bulunmasinda bolgedeki arazi alim-satim
degerlerinin ve bu arazilerin net gelirlerinin bilinmesi
gerekmektedir. Buradan da gorildigi gibi, gelir
degerinden hareketle, dolayli olarak, emsal satislardan
yararlanmak gerekmektedir (Rehber 1984). Sonucta, net
gelire gore bulunan deger de aslinda pazar verilerinden
bulunmaktadir. Ancak burada gelire gore yapilan
degerlendirmenin 6nemi her zaman pazar fiyatlarina
ulasmanin miimkiin olmamasina karsin ve bazen de
duragan piyasalarda gergek satis1 yapilmis arazi
bulunamamasi nedeniyle deger bicilememesi
olmaktadir. Buna Kkarsin Kkapitalizasyon oranlari
biliniyorsa gelire gére her zaman deger bigmek miimkiin
olmaktadir. Ayrica, degerleme ile ilgili mevzuatin hangi
yonteme gore deger bicilmesini 6ngérdiigii de degerleme
yonteminin belirlenmesinde baglayici olmaktadir.

Kamulastirma kanunu, arazilere net gelire gore
deger bigmeyi 6ngoriirken kanunun 11. maddesinin son
bendinde, bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif
oOlciitleri de degerlendirme de bir unsur olarak
gormektedir. Buradan gelire gore yapilan deger
takdirlerinin gercek degerlerden uzak kalmasi
durumunda degere etkisi olacak diger unsurlarin da
dikkate alinabilecegi ve boylece pazar degerine bir
yakinsama saglanabilecegi diisliniilebilir. Ancak, gelir
yonteminde Kkapitalizasyon oraninin belirlenmesinde
kullanilan arazi satis degerleri piyasa verilerinden
hareketle bulundugu i¢in gercek degere ulasmak icin
esas yapilmasi gereken Kkapitalizasyon oraninin

giincellenmesi ve degerlendirmelerde kullanirken ilgili
arazi i¢in uygun oranin belirlenmesidir.

Uygulamadaki esas sorun ise Kkapitalizasyon
oranlarinin belirlenmesi ve degerlendirmeyi yapan
kisilerin tarimsal degerleme ile ilgili niteliklerindeki
eksikliklerdir (Keskin, 2000). Ayrica, isletme bazinda
irtnle ilgili verilerdeki eksiklikler, maliyet verilerinin
olmamasi, arazi fiyatlari ve kira verilerine ulasilamamasi
da 6nemli sorunlardir.

Pazar verilerine gore giincel kapitalizasyon
oranlarinin belirlenmemesi ise her iki yonteme gore
yapilan degerlendirmeler arasinda onemli farkliliklara
neden olmaktadir. Bu da gercek degere yakinsama
saglamak icin KK’da da yer alan objektif dl¢iit artislarina
neden olmaktadir. Ayrica, arazinin kit kaynak olmasi,
yatirim araci olarak gorillmesi, tarim dis1 kullanim
potansiyeli ve yiiksek enflasyon gibi unsurlar nedeniyle
geliriile satis degeri arasindaki iliskinin agiklanmasini da
zorlastirmaktadir. Bu nedenle, degerlendirmeler
yapilirken mimkiin oldugunca her iki yodntemin
karsilastirmali analiz edilmesi uygun olmaktadir.

4.SONUC

Her iilke kendi kosullarina en uygun deger bicme
yontemini  belirlemektedir. Tasinmaz  degerinin
belirlemesinde hangi deger bigme yOnteminin
kullanilacag ise yasal diizenlemeler ile belirlendigi i¢in
buna uygun yontemin kullanilmasi zorunludur.

Pazar degeri, bolgede olusan alim-satim fiyatlari
sonucunda belirlenmektedir ve bulunan bu deger
objektif bir degerdir. Ancak, net gelire goére bulunan
deger ortalama verilerden hareketle bulunuyor ise bu
deger de objektif bir degerdir. Sonucta, net gelire gore
bulunan deger de aslinda pazar verilerinden hareketle
bulunmaktadir.

Piyasalardaki degiskenlik, pazar kosullarinin hizla
degismesi, araziye olan tarim disi taleplerin artmasi ve
enflasyon ortamlarinda ise gelir ydntemine gore bulunan
arazi degerleri ile piyasa fiyatlar1 arasinda onemli
farkliliklar ortaya ¢ikabilmektedir.

Tasinmaz bedelinin net gelir veya pazar degerine
gore belirlenmesi durumunda, hangi yontem s6z konusu
olursa olsun mutlaka yeterli sayida ve saghkli veri
bulunmasi gerekmektedir ki bu her zaman miimkiin
olamamaktadir. Ancak, degerlendirmeyi yapan Kkisiler
farkli veri kaynaklarindan gerekli bilgileri edinmek i¢in
¢aba sarf etmek zorundadirlar. Bu veriler, yakin bolgede
olusan pazar verileri olabilecegi gibi arazi kiralar,
gecmis yillardaki arazi kiralari, arazi satislant ve
bolgedeki emlakc¢illardan  alinan  bilgiler de
olabilmektedir. Elde edilen bu bilgiler ise sorgulanarak
degerlendirilmelidir. Sonug¢ olarak, degerlendirmeyi
yapan uzmanlar gelir yontemine gore degeri belirlerken
de kapitalizasyon oranini giincellemek veya belirlemek
icin pazarda olusan degerleri de incelemelidirler.

Arastirmacilarin Katki Oram

Yazarin makaleye sagladigi katki orani tamdur.
Catisma Beyani

Herhangi bir ¢ikar ¢atismasi bulunmamaktadir.
Arastirma ve Yayin Etigi Beyani

Calismada, arastirma ve yayin etigine uyulmustur.
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0z
Anahtar Kelimeler: Bircok tarihi kentte oldugu gibi Mardin’de de, hizli kentlesme ile beraber, ara¢ ulasimina bagimh
Arazi Yonetimi bir ulasim sistemi ortaya ¢ikmis ve bu bagimlilik nedeniyle kentin tarihi alanlarindaki ana akslar
Kentsel Dontisiim yaya kullanimi agisindan kamu yararini gézetme 6zelligini yitirmeye baslamistir. Mardin kentsel
Tarihi Kent Merkezi sit alaninda tarihi c¢arsi aksinda yer alan 1. Cadde, ¢ok sayida geleneksel zanaat ustasinin
Yayalastirma bulundugu ve turizm cazibesi olan kiiltiirel degere erisim saglayan en énemli caddedir. Uzerinde
Sokak Canlandirma ve yakinindaki ara sokaklarda bulunan 1500 civarindaki isyeri nedeniyle, Yenisehir irtibath tiim

toplu tasima hatlar1 bu caddeden ge¢mektedir. Uzerinde yasanan trafik sorunlar ve trafik
sorunlarinin tarihi ¢evrede olusturdugu pek ¢ok problem nedeniyle, yakin bir zamanda cadde
aksinda yayalastirma ve sokak sagliklastirma uygulamasi yapilmistir. Bu c¢alismada, tarihi
Mardin kentsel sit alaninda bulunan 1. Cadde yayalastirma ve sagliklastirma uygulamasinin,
tarihi kente olan fiziksel ve sosyoekonomik katkilarinin belirlenmesi amaglanmistir. Projenin
kente olan fiziksel ve sosyoekonomik katkilarinin belirlenmesinde; arsiv arastirmasi, gozlemsel
tespit, fotografla belgeleme ve goriisme yontemleri kullanilmistir. Calismadan elde edilen
bulgularda; Mardin 1. Caddenin yayalastirilmasi ve sokak sagliklastirilmasi entegre projesi ile,
tarihi Mardin’in ana aksi olan 1. Caddenin, arag trafiginden biiylik o6lciide arindirilarak bir
ylriime-kiiltlir rotasina doniistliriilmesinin miimkiin oldugu gorilmiistiir. Béylece alt sokak ve
carsilarin daha kolay eklemlenmesine yonelik altyapt olusturulabilmis, sosyal yasam
kolaylastirilarak kent sakinlerinin alanda kaliciligi saglanmistur.

Spatial and Sociocultural Effects of Mardin Historical 1st Street Pedestrianization and Street
Improvement Project

ABSTRACT
Keywords: The 1st Street, located on the axis of the historical bazaar in the urban site of Mardin, is the most
Land Management important street where there are many traditional craftsmen and which provides access to
Urban Regeneration cultural value, which is a tourist attraction. All public transportation lines connected to Yenisehir
Historical City Center pass through this street due to around 1500 workplaces located on it and in the side streets
Pedestrianization nearby. Due to the traffic problems experienced on it and many problems caused by the traffic,
Street Renovation problems in the historical environment, pedestrianization and street rehabilitation applications

have been made on the street axis recently. In this study, it is aimed to determine the physical and
socioeconomic contributions of the pedestrianization and rehabilitation of the 1st Street in the
historical Mardin urban site to the historical city. In determining the physical and socio-economic
contributions of the project to the city; archival research, observational detection, photographic
documentation and interview methods were used. In the findings obtained from the study; With
the project, it is possible to transform the 1st Avenue, which is the main axis of historical Mardin,
into a walking-culture route by being cleared of vehicle traffic to a large extent, thus creating an
infrastructure for easier articulation of the lower streets and bazaars, facilitating the social life
and ensuring the permanence of the city residents in the area.
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1. GiRis

Arazi Yonetimi, 2004 yilinda yapilan gilincelleme ile
2863 sayili Kultir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kanunu'nda "alan yonetimi" ve "yonetim plant”
terimleriyle tanimlanmistir. Arazi yonetimi terimi, alanin
mevcut durumunun analizini, alanin gelecekteki
durumunu etkileyecek  6ngoriilebilir  durumlarin
gelistirilmesini ve siirduriilebilir bir koruma anlayisi
icinde yiiritiilecek politika hedeflerini ifade eden bir yol
haritasini ifade eder (Karatas vd., 2022). Kentsel mekan
sosyal, yonetsel, ekonomik, politik, kiiltiirel ve ¢evresel
gelismelere bagl olarak stirekli bir degisim ve doniisiim
icerisindedir. Kentlerin sanayilesmesiyle birlikte artan
niifusun ihtiyaglari, artan yogunluk ve sagliksiz barinma
kosullarindan  kaynaklanan  temizlik  sorunlari,
endiistriyel kirlilik sorunlari, degisen toplumsal yapinin
yenilenen talepleri gibi bircok neden kentsel doniisiimiin
tanimlanmasini ve planlanmasini gerekli kilmistir (Chen,
2020; Salihoglu vd., 2021).

Yayalastirma ve sokak sagliklastirma, bir kentsel
doniisiim miidahalesi olup, arazi yonetimi
uygulamalarinin dnemli bir 6gesidir (Asimgil, 2017). Bu
uygulamalar sonucunda kent mekaninda fiziksel, sosyal
ve ekonomik acilardan c¢esitli etkiler olusmaktadir.
Yayalastirma ve sokak sagliklastirma uygulamalar:
literatiirde, fiziksel ve toplumsal etki olusturma amaclh
olanlar olarak iki sekilde ele alinmaktadir (Cetin, 2012).
Fiziksel olarak yapilan dilizenlemelerde; cephe
diizenlemesi, kaldirimlar, kent mobilyalar1 vb. unsurlar
yeniden diisiiniilmektedir (Kuntay, 2008; Sahin & Darby,
2014). Toplumsal etki olusturmaya yonelik yapilan
degisikliklerde ise caddede yeniden canlandirma ve
sagliklastirma ¢alismalar1 kapsaminda mekanlar ticaret,
aligveris, kiiltiir sokag: gibi ele alinmakta, kisim kisim
islev degisikligi ile yeniden diizenlenmektedir. (Karabay,
1993; Sirel & Sirel, 2005; Altunbas, 2006; Akansel vd.,
2011; Sirel, 2015).

Yayalastirma ve sokak sagliklastirma; yaya-tasit
akslarinin etkili ¢oziimlendigi, erisilebilirligi
kolaylastiran, kentsel tasarim araglarini alanda
barindiran ve alanda vakit gecirme istegi uyandiran,
ozellikle de ¢ok yonli diisliniilmesi gereken biitlinctl bir
yontem olmahdir (Yilmaz, 1994; Karabay, 1995;
Yal¢inkaya, 2007; Yildirim, 2007; van der Hoeven, 2009;
Kubat vd., 2012a). Ulkemizde bu uygulamalara iliskin ilk
ornekler Istanbul’da istiklal caddesi {izerinde
uygulanmis, zaman i¢inde Tarihi Yarimada ve devaminda
bircok kent merkezinde de bircok yayalastirma ve
canlandirma projeleri gergeklestirilmistir (Tarak¢i1 Eren
vd., 2018). Basarili bir 6rnek olan Siirt’teki Giires Caddesi
yayalastirma ve yeniden canlandirma uygulamasinda,
ana bir alter olan ve ticari amagh kullanilan caddenin
turistik bir hiiviyet kazandigi ve nihayetinde kent
halkinin sosyal amagli zaman gecirme alani olma
6zelligine birlindigli, bu caddeyi dik kesen sokak
gecislerinin kullanilma yogunlugunun arttig1 tecriibe
edilmistir. Basarili uygulamalar disinda iyi sonuglarin
alinamadigl uygulamalarda bulunmaktadir (Hillier &
Hanson, 1984; Ozbil & Kubat, 2014). Ornegin yapilan
sokak sagliklastirma uygulamalari neticesinde, Cizre
sanat sokagl ¢ok simirli bir etki olustururken, Sirnak
sanat sokagl neredeyse hi¢ etki olusturamamistir

(Mardin Biiyiiksehir Belediyesi Fizibilite Raporu, 2016).
Bu deneyimlere dayanan 6rnek uygulamalara yonelik,
literatiir ¢alismalarinda; kentlerin, 6zgin kimliklerinin
korunarak, sosyal yasami kolaylastiracak ve ekonomiyi
de canlandiracak bir perspektif ile yayalastirilmasi
stireclerinde katilimciligin esas alinmasi ve insan odakli
olarak kentin biitiinlikli olarak ele alinmasi
onerilmektedir.

Calismaya konu olan Mardin kentinde, turizmin
gelismesiyle birlikte kentteki turist sayisi her gecen yil
artarak farkli sektorel alanlarin olusmasini saglamistir.
Mardin Kenti, tarihi Ipek Yolu iizerinde yer almasi ve
sahip oldugu zengin kiiltirel miras 6zellikleriyle
Tirkiye’deki o6nemli kiiltir ve inan¢ turizmi
noktalarindandir.  ‘Kiltiirel-Mimari Orta ¢ag Peyzaj’
goriintiisiiyle, zengin ve kokli ‘Somut ve Somut Olmayan
Kiiltiirel Miras” dokusuna sahip nadide kentlerden olan
ve bu 6zelliklerinden 6tiirti 6nemli anitsal yapilara sahip
kent, giiniimiizde Kentsel Sit Alan1 ve Koruma Amach
Imar Plani sinirlariyla koruma altina alinmistir. Mardin
ili inang ve Kkiiltiir turizmine dair 6nemli bir alan olmasi
sebebiyle canli bir ticaret ve turizm hacmine sahiptir.
Bereketli Hilal'de yer alan kentin ekonomisini, kultiir
turizmi, tarim ticareti ve zanaat olusturmaktadir. 2020
yiliihracat tutar1903.933,60 ABD dolar olan kenti, her y1l
bir milyonun iizerinde yerli ve yabanci turistin ziyaret
etmektedir (Mardin Biytliksehir Belediyesi Fizibilite
Raporu, 2016).

Calisma kapsaminda uygulamasi incelenen tarihi
kentsel sit alani ana aksinda yer alan Mardin 1. Cadde,
Diyarbakir Kapi'dan ya da Meskinan Kapisi olarak tarif
edilen alandan baslayarak, giintimiizdeki Sabanci Miizesi,
Mimarlik Fakiiltesi, Savurkap1 ve Eski Hastane olarak
tabir edilen alana kadar uzanmaktadir. Bu aks, 1914
yilinda kente gelen Almanlar tarafindan ilk fiziksel
miidahaleyle giiniimiize degin farklilasarak gelmistir. Bu
slirecte kentin sosyo- ekonomik dongiisii bu aksta daha
fazla kullanilarak alanin islevselligi artirilmistir.
Kuyumcular Carsis1 dahil olmak tizere farkh sektorlere
ait onlarca diikkan bu giizergdhlarda bulunmaktadir. 1.
Cadde Cephe lyilestirme, Seyh Cabuk Camii- Ulu Cami
Aksi, Miize Sokag, Kiiltiir Sokagi, Diyarbakir Kapi vb.
sokak sagliklastirma calismalari, kentin tarihsel-mimari
niteliklerinin korunmasina, sehrin tamaminda dengeli
turist dagilimina ve ekonomik siirdiiriilebilirlige katki
yaparak kentin biitiinciil kimliginin korunmasina katki
saglamaktadir. Mardin 1. Caddenin Yayalastirma ve
lyilestirme Projesi, Stadyum Kavsagi ile Savurkapi
arasindaki 1. Cadde olarak anilan 2,8 km’lik alanda
uygulanmistir. Bu ¢alismada tarihi Mardin kentsel sit
alaninda bulunan 1. Cadde yayalastirma ve
sagliklastirma diizenlemesinin, tarihi kente olan fiziksel
ve sosyoekonomik katkilarinin belirlenmesi
amaglanmistir. Fiziksel ve sosyoekonomik katkilarinin
belirlenmesinde gozlemsel tespit ve anket yontemleri
kullanilmistir. Calisma sonucunda caddenin bir sosyal
paylasim-eglenme-gezme-dolasma amagh kullanima
sahip oldugu ve bir toplanma noktasina dontstigi,
yayalastirmanin ve sokak sagliklastirma uygulamasinin
amacina uygun oldugu sonucuna ulasilmistir. Mardin 1.
Caddenin Yayalastirilmasi entegre projesi ile tarihi
Mardin’in ana aks1 olan I. Caddenin arac¢ trafiginden
biiyiik 6lciide arindirilarak bir yliriime-kiiltiir rotasina
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doniistiirtildiigii ve bu yolla alt sokak ve carsilarin daha
kolay eklemlenmesine yonelik altyapinin olusturuldugu,
sosyal yasamin kolaylastirilarak kent sakinlerinin,
turistlerin kentte daha ¢ok zaman gecirerek ekonomiye
daha fazla katma deger saglandig1 gortilmektedir.

1.1. Yayalastirma ve Sokak Sagliklastirma Aksinin
Kent icindeki Konumu ve Onemi

Mardin kenti, ana hatlariyla Yukar1 Mardin ve Asagi
Mardin olmak tizere iki cografi alandan olusmakta olup,
Yukar1 Mardin olarak adlandirilan alan kentsel sit alani

olan Tarihi Mardin ve c¢evresinde gelisen alandan
olusmaktadir. Yukar1 Mardin’in ulasim omurgasi, 1.
Cadde ve Yeniyol’dan olusan 6,3 km uzunlugunda bir
halka (ring) seklindedir. 1. Cadde, Eski Mardin’de yer
alan ¢ok sayida isyeri ve turizm cazibesi olan kiiltiirel
degere erisim saglayan en énemli caddedir. Uzerinde ve
yakinindaki ara sokaklarda bulunan 1500 civarindaki
isyeri nedeniyle Yenisehir irtibath tiim toplu tasima
hatlar1 bu caddeden ge¢mektedir (Mardin Biiyliksehir
Belediyesi Fizibilite Raporu, 2016) (Sekil 1).
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Sekil 1. Yukar1 Mardin’in ulasim omurgasi, 1. Cadde ve Yeniyol’dan olusan 6,3 km uzunlugunda bir halka (ring)

1. Cadde olarak anilan stadyum kavsagi ile Savurkapi arasindaki yol kesiminin uzunlugu ise yaklasik 2,8 km'’dir (Sekil 2).

Sekil 2. Tarihi 1.Cadde aks1

Yayalastirma ve iyilestirme projesi, Stadyum
Kavsag ile Savurkap: arasindaki 1. Cadde olarak anilan
2,8 km’lik alanda ve aksinda uygulanmistir. Yayalastirma
calismalar1 1. Cadde iizerinde, sokak sagliklastirma

ki B e £ £ gl { il .
Ve - 4 - - i) -

uygulamalari ise 1. Cadde ve bu caddenin arka tarafinda
kalan aks tizerinde gerceklestirilmistir (Sekil 3).
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Sekil 3. Tarihi 1.Cadde ve sokak sagliklastirma aksi

1.2.Yayalastirma ve Sokak

Uygulamasi Gerekgeleri

Sagliklastirma

Mardin’in turist profiline bakildiginda, gelen toplam
turistler icerisinde yerli turistlerin  ¢ogunlugu
olusturdugu ve bunlarin %27’sinin turlarla geldigi tespit
edilmistir. Buna gére, Mardin’e gelen yerli turistlerin %
73’lini turlara bagh olmayan ziyaretciler
olusturmaktadir. Yabanci turistler icerisinde bu oran
biraz daha yiksektir (T.C Kiiltiir ve Turizm Bakanligy,
2022).

Birinci Cadde ile ilgili yayalastirma ve sokak
sagliklastirma c¢alismalar1 trafikten ziyade otopark
yetersizligi kaynakli yol isgallerinden dolay1 ortaya
cikmistir. Kaldirimlar: isgal etmis olan araglarin neden
oldugu olumsuzluklar, diger ilgelerden gelen ziyaretciler
ile turistlerin yani sira, tarihi Mardin’de stirekli yasayan
niifus Gizerinde de etkili olmaktaydi. Uygulamadan o6nce,
caddede glniin belirli zamanlarinda trafik sikismakta,
giinlin her saatinde otopark sikintisi gézlenmekteydi.
Cumhuriyet Meydanindan sonra dogu yontinde tek serit
lizerinde tek yonli olarak diizenlenen trafik akisinda
yolcu indirme-bindirme, ytlik aktarim, ariza vb. nedeniyle
olusan bir duraklama sikisiklikta kuyruk etkisi
yaratmakta ve kaldirimlarin sollama amagl kullanimi
gibi trafik ihlallerine yol agmakta oldugu goriilmekteydi.
Il Trafik Miidiirliigiiniin 2013 yili icinde kaldirimlarda
park yasagi uygulamasini zorlamasi sonugsuz kalmistir.

Uygulama oncesi Mardin kenti 6zelinde 1. Cadde
canliligin1 korumakla birlikte yogun bir trafik akisi ve
kaldirimlarda yayalarin yiirtimesini imkansizlastiracak
derecede kurallara aykir1 olarak otopark kullanimi
siirmekteydi. Bu hem giriiltii hem egzoz gazlan
nedeniyle saglik sorunu ve hem de goriintii kirliligi
olusturdugu bilinmektedir. Birinci caddeye paralel tarihi
cars1 koridoru iizerinde bazi isyerlerinin kapandigi, bazi
yapilarin terk edilmis oldugu, Gist katlarin genellikle depo
ya da bos oldugu, bazi isyerlerinin dar sokaklari
yayalarin gecisini engelleyecek bicimde isgal ettigi,
ticaretle  ugrasanlarin  isyerlerinin = kepenklerini
genellikle erken saatlerde kapatmasi nedeniyle
sokaklarin 1ssizlastigl, merkezin canlihifini kaybettigi,
bazi igyerlerinin faaliyetlerinin ihtiyac¢larina gére aykiri
miidahalelerle tarihi yapilari degistirdikleri
gozlenmistir. Hareket halindeki aracglar ve kaldirim
tizerinde park etmis araclar, tarihi cevrede fotograf
ceken turistler acisindan sorun olusturmakta olup
turistlerin yogun oldugu doénemlerde Eski Mardin 1.

Cadde’deki tek yonlii ulasim, kentin bu bolimiindeki
hareketliligi kilitlemekteydi. Tarihi carsilarin, turistik
mal satan (hediyelik esya, kuyumcular, giimiisgiiler,
sabun, kuruyemis, sarap vb.) diikkanlarin ve nitelikli
otellerin/lokantalarin konumlandigi Cumbhuriyet
Meydani-Ugyol (darbogaz) arasindaki kisimda ise bu
sorun daha yogun olarak goriilmekteydi. Bu gerekcelere
dayanarak, kentsel sit alaninda bulunan Mardin 1.
Cadde’de yayalastirma ve sagliklastirma diizenlemesi
yapimistir.

2. YONTEM

Mardin 1. Cadde ve aksinda uygulamasi yapilmis
olan yayalastirma ve sokak sagliklastirma calismasinda
fiziksel ve sosyoekonomik katkilarinin belirlenmesinde
arsiv taramasi, gozlemsel tespit, fotografla belgeleme ve
anket yontemleri kullanilmigtir. ilk asamada fiziksel
etkilerin belirlenmesi icin mekanlar gozlemsel olarak
yerinde incelenmis ve fotograflanmistir. Yapilan
calismalarin 6ncesinde mekanlarin mevcut durumunu
tespit edilmesi ve yayalastirma ve sokak sagliklastirma
uygulamalar1 sonrasi durumlarinin mevcut durumla
karsilastirilmasinin yapilmasi igin Mardin Biiytksehir
Belediyesi KUDEB birimi arsivinden uygulama oéncesi
fotograflar gerekli izinler dahilinde toplanmstir.

Yapilan uygulamalarin sosyoekonomik etkilerini
6l¢mek icin, caddeyi kullanan ve rastlantisal olarak
secilen 25 diikkdn sahibi ve 25 yaya kullanicisindan
olusan toplam 50 Kisilik, iki denek grubu ile goriismeler
yapilmistir. Goriismelerde Kisilere, alanda yapilan
uygulamalarin mekansal ve sosyokiiltiirel sonuglarim
belirlemeyi amaglayan acik uclu sorular yoneltilmistir.
Goriisme cevaplar1 kayit altina alinmis ve kodlama
yontemiyle analiz edilmistir. Toplumsal
degerlendirmeleri esas alan katilimci bir yaklasim
teknigine dayali c¢alisma, ag¢ik uglu sorular ve
degerlendirmelerden olusmaktadir. Gruplanan
deneklerin verdikleri yanitlarin degerlendirmeleri ayri
ayr1 yapimigtir.

3. BULGULAR

Caddeyi kullananlar ile yapilan goriismelerin
degerlendirilmesi neticesinde Mardin kentinde yapilan
yayalastirmanin ve sokak sagliklastirmanin hem yayalar
hem de esnaf tarafindan basarili bulundugu; diikkan
sahiplerinin yayalastirmadan %93 memnun oldugu,
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kullanicinin / halkin ise %80 inin memnun oldugu
sonucu elde edilmistir. Buradan yola ¢ikarak kentin refah
bir alana kavustugu, caddenin ise bir toplanma noktasina
doniistiigli sdylenebilir. Caddenin bir sosyal paylasim-
eglenme-gezme-dolasma amagl kullanima sahip oldugu,
yayalastirmanin amacina uygun oldugu sonucuna
ulasilmistir. Bu béliimde arsiv arastirmasi, gozlemsel
tespit, anketlerden elde edilen bulgulara yer
verilmektedir.

3.1. Mekansal Sonuglar

Zamana bagl olarak islevsel ve fiziki olarak eskimis
tarihi yapilar, sokaklar ve diger mekanlar restorasyon ve
koruma c¢alismalar1 sadece yapinin fiziksel olarak
iyilestirilmesi olarak kalmamalidir. Ayn1 zamanda bu
alanlarda yasam dongiisiinii devam ettirecek bir isleve
gore bakimi ve onarimi yapilmalidir. Bu kapsamda bu
asamada, 1. Cadde ve sokak aksinda yapilan fiziksel

Uygulama Oncesi

Uygulama Oncesi

uygulamalar goézlemsel olarak yerinde incelenmis ve
fotograflanmistir. Alanin uygulamadan 6nce mevcut
durumunun nasil oldugunu anlayabilmek i¢in Mardin
Biiyliksehir Belediyesi KUDEB biriminden mekanlarin
uygulama oncesi durumlarina dair fotograflar elde
edilmistir. Toplanan fotograflar mekanlarin mevcut
durum fotograflar1 ile  karsilastirlmali  olarak
incelenmistir. Bu incelemelere dayali olarak tespit edilen
bulgularda; sokak aksinda tarihi yapilarda cephe
temizligi, derz yenileme uygulamalari, cephelerde yer
alan klimalarin ve suyu uzaklastirmaya yarayan pvc
oluklarin gizlenmesi, kepenklerin yenilenmesi, kap1 ve
pencerelerin  6zglin  malzemeyle  degistirilmesi
uygulamalari goriilmektedir. Ayrica yapilar iizerindeki
niteliksiz eklerin kaldirilmasi, tarihi sokak aksindaki
zemin iizerinde diizenlemeler, sokak aksina ¢iceklik ve
oturma birimi gibi c¢esitli peyzaj elemanlarinin
yerlestirilmesi uygulamalari tespit edilmistir (Sekil 4).
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Sekil 4. Sokak Sagliklastirma ¢alismasi uygulamasi déncesi ve mevcut durum karsilastirmasindan érnekler
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Kullanicilarla yapilan goériismelerde ise, caddenin
fiziksel kosullar1 ile ilgili yapilan degerlendirmeler
genellikle olumlu olmustur. Sorulara verilen yanitlarda,
diikkadn sahiplerinin % 64’0 alanin gorsel ve estetik
olarak giizellestigi fikrindeyken, yayalarin bu konuda bir
goris birligi icinde olmadig1 goriilmektedir. Kullanicilar
uygulama oOncesi sokaklardaki o6zellikle cephelerdeki
daha sonradan yapilan 6zgiin olmayan eklentilerin ve
cephe kirliliklerinin gorsel olarak rahatsizlik verdigini ve
uygulama 6ncesi suyu uzaklastirmaya yarayan oluklarin
islevini yerine getirmedigini sokaklarin ¢cogu zaman su
altinda kaldigini, bu olumsuzluklarinda yoresel tas olan
Mardin tasi tizerinde bozulmalar yaratarak yapilarin
giinden giine yok olmaya ylz tuttugunu dile
getirmislerdir. Sorulara verilen yanitlar ve mekanlara
yapilan yerinde incelemeler gostermektedir ki fiziksel
olarak yapilan wuygulamalarin alanin c¢ekiciliginin
artmasinda o6nemli bir faktér olarak rol oynadigl
goriilmektedir.

3.1.2. Sosyokiiltiirel Sonuglar

Alana yapilan uygulamalarin sosyoekonomik
sonuglarinin tespit edilmesi i¢in goériismede yer alan
sorulara verilen cevaplar, esnafin % 94l yayalastirma ve
sokak sagliklastirma ¢alismalarini olumlu oldugunu dile
getirmistir. Elde edilen sonuclara gore, yayalastirma ve
sokak sagliklastirma uygulamalar1 6ncesi tarihi bir
turistik aks olan 1. Cadde iizerinde yigilmalarin bas
gostermesi kentin farkli noktalarinin ve diger mekanlar
icin  olumsuzluk  olusturmaktadir.  Yayalastirma
uygulamasinda yayalastirilan 1. Caddenin yiikini
tasimak i¢in alternatif olarak arka kisimdaki aks
gosterilmis, kentin akis semasinda bu yollar 1. Cadde’nin
yukiinid hafifletmistir. Sokak Sagliklastirma c¢alismalari
ile de birlikte kentin farkli yerlerindeki alanlarin
canlandirilmas1 cephe iyilestirme, restorasyon vb.
nlianslarla daha kullanishh ve giincel hale getirilen
sokaklarla turistlerin Mardin’deki farkli mekanlar1 da
kesfetmesini saglayarak hem kiiltiirel mirasin hem de
turizmin slrdiirtlebilir hale gelmesini saglamistir.
Ciinkd bu alanlardaki miidahaleler, alan1 genel olarak
daha cazip hale getirerek 1. Caddedeki turist
yogunlugunu bu alanlara da tasiyarak 1. Caddenin turist
tasima kapasitesini hafifletmistir. Ayrica bu alanlarda
farkli sektdrel kollarin (otel-pansiyon- giimiis¢ii-tesbihgi
vb.) olusmasi, kentteki istihdam oraninin artmasini
saglayarak ekonomik canlilik gdstergesini artirmistir.
Kentin bu boliimlerinde yapilan/ yapilacak olan
iyilestirmeler  kentsel sit dokusunun 6nemini
artiracagindan uluslararas1 diizeydeki kurum ve
kuruluslarin sehri biitiinsel agidan degerlendirmesini
saglayacaktir. Cazibe merkezleri kapsaminda ugrak rota
olan Mardin’in farkindaligi artmistir. Yaya ve esnafin
cevaplarinin kodlanmasiyla elde edilmis sonuglar
neticesinde yayalarin % 60’0, esnafin ise % 86’s1 alana
gelen yerli ve yabanc turist sayisinda da bir artis
oldugunu gostermektedir. Ayrica elde edilen sonuglarda;
sokak Sagliklastirmasi yapilan giizergahlar, yeni yasam
alanlar1 ve bigimleriyle biitiinlestirerek o alanlara yeni
bir tarz kazandirdig1 ve 6zellikle Miize Sokag1 Turistik
Giizergahlarin en  oOnemlisi  haline  getirilerek

gorintrliikleri yerel-ulusal ve sosyal medyada olduk¢a
arttif1 dile getirilmistir (Sekil 5).

Sekil 5. Tarihi Mar Ze Sokag1 Sokak Sagliklastirma
Uygulama Sonucu

Gorlismelerde; Seyh Cabuk Camii Aks1 ve Ulu Camii
Aksinin yeniden ele alinmasi ¢evresel yasam kalitesinin
artmas1 ve kendi eksinindeki sosyolojik yapinin da
cevresiyle daha uyumlu ve konforlu hale gelmesini
sagladig: belirtilmektedir. Bu aksta yer alan Halk Egitim
Binasi, Abbaralar, Latifiye Camii, Protestan Kilisesi;
Gazipasa Ilkégretim Okulu Binasi, inekler Carsisi- Eski
Sinema Binasi- Tatli Dede Konagi-Cumbali Ev gibi
mekanlarin  goriiniirligi  ve bilinirligin  artmasini
saglanmistir. Yine, bu alanlarda turist gruplarinin ugrak
mekanlar1 haline gelmistir. Bu yoniiyle turizm sehrin
ekonomisinin biiyiik 6l¢lide katki saglamaktadir. Ayrica
goriismelerden elde edilen bulgular, Mardin’deki Sokak
akslarinin iyilestirilmesi yenileme c¢alismalar yerlesik
halkin kiiltiirel tarzina, ¢gevresine ve ihtiya¢ analizlerine
biitiinlesik bir diisiinceyle irdelendigi sonucunu ortaya
koymaktadir (Sekil 6).

Sekil 6. Tarihi Latifiye Cami Meydam1 Sokak
Sagliklagtirma Uygulama Sonucu

Gorlisme sonuglarindan elde edilen bir diger bulgu;
turizm ile birlikte sehirde hizmet sektoériinde bir canlilik
yasanmakta ve istihdam artisi oldugudur. Yaya ve esnafla
yapilan goriismelerin kodlanmasi ile elde edilmis
sonuglarda, yayalarin % 60’0, esnafin ise % 86’s1 alana
gelen yerli ve yabanci turist sayisinda da bir artis
oldugunu dile getirdigi tespit edilmistir. Bununla birlikte
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turizm alaninda yatirimlarda artmaktadir. Ayrica, kentte
uluslararasi ve ulusal 6l¢gekte yapilmis/yapilmakta olan
bircok projeyle kent olumlu yonde birden ¢ok referansa
sahip olmustur. Bu 6zellikler sayesinde kentte ekonomik
sirkiilasyonun  6énemli bir oram1 bu alanda
gerceklesmektedir. Ticaret hacminin olduk¢a genis
oldugu kentsel sit alaninda iiretim/tiiketim eksenli
bir¢ok sektor bu alanda yer almaktadir. Kentte yer alan
dezavantajli gruplar sosyal ve ekonomik olarak bu
sektorde calisarak {liretim ekonomisine ve hizmet
sektorine de katilim saglamaktadirlar.

Turizmdeki ¢agdas gelismeler dikkate alindiginda
Mardin’in kendi i¢ dinamiklerinin ve tarihsel mirasinin
rasyonel bir sekilde harekete gecirilebilmesi durumunda
turizm lokomotif bir sektér olarak Mardin’in
kalkinmasinda bas1 g¢ekebilecektir. Sektoriin istihdama
olan pozitif katkisinin yani sira ticaret, insaat, el sanatlari,
vb. sektorlere olan dolayh etkileri disiinildiginde
ekonomi ve dolayisiyla da kalkinma i¢in bir ¢carpan etkisi
yaratacagl soylenebilir. Bu akslarin tamami a¢ik hava
miizesi deneyimlemesini artirarak tarihi kent algisina
yeni bir boyut kazandirmaktadir. Yerel halkla birlikte
turistler ve diger ziyaretcileri icin, kiiltiirel ve tarihsel
degerlerin yasanilabilirligini, kavranabilirligini 6zgiin
kent dokusuyla biitiinlesmesini saglamaktadir.

4. SONUCLAR

Bu ¢alismada tarihi Mardin kentsel sit alaninda
bulunan 1. Cadde yayalastirma ve sagliklastirma
uygulamasinin, tarihi kente olan fiziksel ve
sosyoekonomik katkilarinin belirlenmesi amag¢lanmistir.
Fiziksel ve sosyoekonomik katkilarinin belirlenmesinde
arsiv arastirmasi, gozlemsel tespit, fotografla belgeleme
ve goriisme yontemleri kullanilmistir.

Uygulama kapsaminda, tarihi bir aks olan 1.Cadde
tamamen yayalastirilmamais, kendi iclerinde
kademelenmekte ve degisen oranlarda sinirlanmis bir
tasit trafigini iclerinde barindiran bir ydntem
uygulandigl goriilmektedir. Bu yontemin Kkentin
omurgasi durumundaki bu ¢ok 6nemli caddenin hem
sosyal (alana gelen ziyaretciler ve alisveris yapan halk
acisindan) hem de ekonomik olarak canlilifin1 yeniden
kazanmasina yol ac¢tif1 tespit edilmistir. Bu durum
yaklasik 2,5 km uzunlugundaki bu giizergahta ulasimi
tlimiiyle yayalastirmak isler bir ¢6ziim olmayacagindan
hareketle, giizergahin 6zel otoya kisitlanarak ama toplu
tasimaciliga ve belirli zaman/ yerlerde ylik tasimaciligina
imkan veren bir sekilde 6zenle planlanmasinin yarattigi
olumlu sonuclar ile diger tarihi kentlere 6rnek teskil
edecegi diisiiniilmektedir.

Mardin 1. Caddenin yayalastirilmasi ve sokak
sagliklastirilmasi entegre projesi ile, tarihi Mardin’in ana
aks1 olan 1. Caddenin, arag¢ trafiginden biiyiik ol¢iide
arindirilarak bir yiirtime-kiiltiir rotasina doniistiiriilmesi
miimkiin olmustur. Boylece alt sokak ve ¢arsilarin daha
kolay eklemlenmesine yonelik altyapinin
olusturulabilmis, sosyal yasamin kolaylastirilarak kent
sakinlerinin kalicilastirilmas1 saglanmis ve turistlerin
kentte daha ¢ok zaman gecirerek ekonomiye daha fazla
katma deger saglanabilmistir. Caddenin kentsel tasarim
diizenlemesi sonucu turistler ve kent halki agisindan
cekici hale getirilmesiyle, caddede daha uzun siire

bulunma isteginin artmasi, ¢evresel olumsuz etkilerin
azaltilmasi (hava kirligi, giiriiltii vb.), tarihi kent girisinde
ve ¢ikisinda modern otopark kapasitesi olusturarak kent
ziyaretcilerine ve tarihi Mardin'de oturanlara glivenli
park hizmetinin sunulmasi, seyahat siiresinin azaltilmasi
ve bdylece zamaninda erisim imkaninin olusturuldugu
gorilmektedir. Ayrica caddeye erisimin kolaylasmasi ve
cekiciliginin artmasiyla birlikte, alisveris, dinlence yeme-
icme amach ziyaretlerin artmasi, ticari satislarda
iyilesme, kentin cazibesinde artis gozlenmistir. Tiim bu
sonuglar ile kentin ulasim acisindan rahatlatilmasi ve
sosyal cazibesinin canlandirilmasiyla, niifusu azalma
egiliminde olan Tarihi Mardin’in insanlarin kendi yasam
alanlarinda kalicilastirmak miimkiin olmustur. Ek olarak
belediyenin (otopark, toplu tasima ve kontrollii gegisler
iizerinden) turizm gelirlerinden daha ¢ok pay alarak
kentsel hizmetlerin strdiirtlebilirligine katki sagladigi
gorilmektedir.

Son olarak literatiirde belirtildigi gibi; bir alanin
yayalastirilmasi ve sokak sagliklastirilmasi, kapsaml bir
bicimde ele alinmasi gereken bir uygulamadir (Hillier &
Hanson, 1984; Yilmaz, 1994; Karabay, 1995; Yal¢inkaya,
2007; Yildirim, 2007; van der Hoeven, 2009; Kubat vd.,
,2012b; Cetin, 2012; Sahin & Darby, 2014; Ozbil & Kubat,
2014; Asimgil, 2017; Tarake1 Eren vd., 2018). Elde edilen
bulgularda olumsuz bir sonug olarak, kisa bir siire 6nce
yapimi tamamlanan 1. Cadde ile aynm1 aks {izerinde
bulunan ve Mardin’in en 6énemli ugrak mekanlarindan
biri olan kisa bir Mardin Cumhuriyet Meydani'nin
projesinin, bu alandan bagimsiz olarak ele alindigi
gorilmektedir. Bir taraftan sokak sagliklastirma projesi
yapilirken diger taraftan ayni aksta bulunmalarina
ragmen Mardin Cumhuriyet Meydan1 projesinin
bagimsiz olarak ele alinmasi, kentin tasarim ilkelerinden
yoksun planlandigin1 gostermektedir. Oysaki cadde
glizergahi lizerinde bulunan Cumhuriyet Meydani'nin
turistler ve kent halki i¢in huzurlu ve dinlendirici bir kent
meydani olarak diizenlenmesi gerekmektedir. Kapsaml
ve ¢ok yonli disiiniilmiis planlama ve kentsel tasarim
uygulamalari olmadigindan g¢arsi merkezi canliligim
yitirmeye baslayacaktir. Bu baglamda ¢arsi merkezinde
uygulanan yayalastirma uygulamasi yanlis degil, ancak
yetersizdir. Kapsamli bir c¢alisma ile alan kentin
ekonomisine katkida bulunan ve canli bir merkez haline
dontstiiriilebilecek iken, bu firsat kacirilmistir. Cadde
lizerinde, yayalastirma ve toplu tasimayr 6n plana
cikaran yeni bir ulasim diizenlemesinin Cumhuriyet
Meydaninin halkin ve turistlerin yararlanabilecegi
“gercek bir meydan” olarak diizenlenebilecegi bir kentsel
tasarim yaklasimiyla birlikte ele alinmasi
onerilmektedir. Cumhuriyet Meydani ile Diyarbakirkapi
ve Savurkapi kavsaklar1 yakin c¢evresinde Mardin’e
yakisir, insana oOncelik veren, kentsel koruma
kararlariyla uyumlu ve turistler icin de cazip kentsel
alanlar olusturulmasi hedeflenmelidir.
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Arastirmacilarin Katki Oranm
Lale Karatas; Metodoloji, Dlizenleme, Yazim. Aydin
Alptekin; Yazim, Kontrol. Murat Yakar; Kontrol.

Catisma Beyani
Yazarlar arasinda herhangi bir c¢ikar c¢atismasi
bulunmamaktadir.

Arastirma ve Yayin Etigi Beyani
Calismada, arastirma ve yayin etigine uyulmustur.
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