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Kyt ¢izgisi degisiminin izlenmesi ve gayrimenkullere olan etkisinin tahmin edilmesi,
ekonomik gelisimin siirdiiriilebilirligini saglamanin yani sira ¢cevresel, sosyal, kiiltiirel ve
miilkiyet degerlerinin korunmasi agisinda da son derece Onemlidir. Diinya’da
gayrimenkul sektorii icin oldukca Onemli olan deger tahmini ve degere etki eden
faktorlere yonelik ciddi ¢alismalar yiiriitiilmekle birlikte, inga edilecek kiy1 yapilarinin
meydana getirecegi kiy1 ¢izgisi degisiminin, uzun dénemde kiyiya yakin bolgelerdeki
gayrimenkullerin degerine yapacagi etkinin incelendigi bir ¢aligmaya rastlanmamustir.

Sakarya ili Karasu ilgesinde segilen bir kiyr bolgesinde, kiy1 ¢izgisi degisiminin
gayrimenkul degerine etkisini analiz etmek amaciyla, yorenin riizgar ve dalga iklimi
analizleri yapilarak etkili dalga yonii belirlenmis, se¢ilen kiy1 alaninda yillar igerinde
meydana gelen kiy1 ¢izgisi degisimleri ve bu degisimlerin gayrimenkullere etkisi hem
saha ¢alismalart hem uydu goriintiileri hem de resmi kurum ve kuruluglardan temin edilen
verilerle 2003 ve 2021 yillar1 arasindaki donem i¢in incelenmistir. Kiyi ¢izgisi degisimini
tahmin etmeye yonelik olarak bir kiy1 ¢izgisi degisimi sayisal modeli gelistirilmistir. Kiy1
cizgisi degisimi sayisal modeli gelistirildikten sonra, yar1 logaritmik regresyon analizine
dayal1 bir hedonik deger sayisal modeli olusturulmus ve deger denklemi elde edilmistir.
Kiy1 ¢izgisi degisimi sayisal modeli ile hedonik deger sayisal modelinin birlikte ¢alistig
bir biitiinlesik model olusturularak kiyr alaninda se¢ilen bir gayrimenkul i¢in biitiinlesik
model ile deger tahmini uygulamasi yapilmistir. 2021 yili degeri 155.994,57 TL olan bir
parselin, 2028 yilinda kiy1 ¢izgisi degisimi nedeniyle bir kisminin su altinda kalmasi
sonucunda bugiinkii degerinin 35.878,75 TL olacagi, gayrimenkullerin kiy1 ¢izgisine
yakinlasmasinin degeri olumsuz etkiledigi, kiy1 ¢izgisinden uzaklasmasinin ise degere
olumlu yansidig: tespit edilmistir.
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Monitoring the shoreline change and estimating its impact on real estate is extremely
important in terms of ensuring the sustainability of economic development as well as
protecting environmental, social, cultural and property values. Although serious studies
are carried out on the value estimation and the factors affecting the value, which are very
important for the real estate sector in the world, no study has been found that examines
the long-term effect of the change in the shoreline that will be created by the coastal
structures to be built on the value of the real estates in the near-coast areas.

In order to analyze the effect of the change in the shoreline on the real estate value in a
selected coastal region in the Karasu district of Sakarya province, the wind and wave
climate analyzes of the region were made and the effective wave direction was
determined. Satellite images were examined for the period between 2003 and 2021 with
data obtained from official institutions and organizations. A numerical model of shoreline
change was developed to predict shoreline change. After the numerical model of the
shoreline change was developed, a hedonic value numerical model based on semi-
logarithmic regression analysis was created and the value equation was obtained. An
integrated model, in which the numerical model of the shoreline change and the hedonic
value numerical model work together, was created and a value estimation application was
made with the integrated model for a selected property in the coastal area. It has been
determined that a parcel with a value of  155.994.57 in 2021 will have a current value
of 1 35.878.75 as a result of the fact that a part of it will be submerged in 2028 due to the
change in the shoreline, that the approach of the real estates to the shoreline affects the
value negatively, while the distance from the coastline has a positive effect on the value.
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1. GIRIS

Birlesmis Milletler (BM ) verilerine gore, Diinya’nin 363 milyon km?’si yani % 72’si
okyanuslar ile kapli olup, Diinya niifusunun yaklasik % 10’u (600 milyondan fazlasi)
deniz seviyesine gore 10 m yiikseklikteki kiy1 bolgelerinde, niifusunun yaklasik % 40’1
(2,4 milyar) ise kiytya 100 km mesafedeki bolgelerde yasamaktadir (Anonim 2017).
Tiirkiye’de ise Karaburun ve Karakuyu (2015)’in yaptig1 ¢alismada, 2012 yili niifus
verilerine gore kiyaya yakinlik bakimindan toplam niifusun % 51,5 (38.976.021)’1 kiyiya
0-50 km mesafede, % 9,1 (6.910.120)’1 kiytya 50-100 km mesafedeki bolgelerde
yasamakta oldugu, yani toplam niifusun % 60,6’lik kisminin kiyidan 100 km mesafedeki
bolgelerde yasadigi belirtilmektedir.

Kiy1 bolgelerini bu kadar cazip kilan ana unsurlar; bu bolgelerin ¢ok cesitli habitatlar
barindirmasi, besin kaynaklarinin bollugu, tarima elverisli alanlar, turizm yatirimlari,
sanayi tesisleri ve limanlarin bu bolgelerde yogunlasmasi vb. olarak diisiiniilebilir. Ozelci
ve Ozdemir (2011)’e gore, kiyr alanlar ticari, turistik, endiistriyel, ulasim ve iletisim
kanallar1 gibi ¢cok sayida faaliyet ve kullanimlarin yer sectigi belirgin bdlge parcalari
olarak hem dogal kaynaklarin, hem de insan etkinliklerinin yogunlastig1 alanlardir. Bu
nedenle de bu alanlarda yiiksek niifus, yogun kentlesme ve yapilasmanin oldugu
goriilmektedir. Gorer (2014)’e gore, Turizm sektoriiniin sundugu bilgi ve medyada
yapilan tanitimlar, emlak firmalarinin aracilig1 ile sekillenen talep, son 20 y1l i¢inde kiy1
yerlesmelerinin giderek cografi olarak yayginlagsmasma ve talep edenlerin uyrugu

acisindan ¢esitlenmesine sebep olmustur.

Bu kadar degerli olan kiy1 alanlari, yapay veya dogal nedenlerle ciddi dl¢iide erozyon ve
yigilmaya yani sediment tasinim hareketine maruz kalarak degisime ugramaktadir.
Mentaschi vd. (2018), Diinya genelinde 2 milyondan fazla sanal kesit boyunca, 32 yillik
(1984-2015) uydu gozlemlerine dayali olarak yaptiklari ¢alisma neticesinde, erozyona
ugrayan arazinin toplam yiizey alanmin yaklasik 28.000 km? oldugunu, erozyona ugrayan
bu alanlarin (kaybedilen alan), yigilma alanlarmin (kazanilan alan) iki kat1 oldugunu
belirlemiglerdir. ABD’de 2050 yilina kadar, 106 milyar dolar degerinde kiy1

gayrimenkuliinlin, kiy1 erozyonu ve deniz seviyesindeki degisimlerden dolayr deniz



seviyesinin altinda kalarak zarar gorecegi (NOAA 2021a), ABD okyanus kiyilarindaki
erozyonun, her yil kiyida yaklagik 500 milyon dolarlik gayrimenkul (konut, arsa, arazi
vb.) kaybina sebep oldugu tahmin edilmektedir (NEEF 2021). ABD’de kiy1 erozyonunu
azaltmak i¢in, federal hiikiimetin her yil kiy1 beslemesi ve diger kiy1r erozyon kontrol
Onlemlerine ortalama 150 milyon dolar harcadigi, kiy1 erozyonuna ek olarak, yi1lda 80.000
doniimden fazla sulak gayrimenkul alaninin kaybedildigi, bunun da yaklasik saat basina
yedi futbol sahasina esdeger oldugu, ABD’nin 1998 ile 2009 yillar1 arasinda Rhode Island
eyaletinden daha biiyiik bir sulak alani kaybettigi tespit edilmistir (NOAA 2021b).

Kiy1 erozyonu, gayrimenkul ve sigorta sektorii arasindaki iliskiye yonelik Leatherman
(2021) tarafindan yapilan ¢alismada, kiy1 erozyonunun Ulusal Sigortasi Programi (NFIP)
tizerindeki etkisi ile kiyr topluluklarmin ekonomik yasayabilirligi ve ¢evresel
biitiinliglinlin ABD’de 6nemli bir konu haline geldigi, ABD’de Atlantik ve Korfez
kiyilarindaki gayrimenkullerin erozyon riskiyle karsi karsiya oldugu, NFIP’nin mevcut
durumda erozyon tehlikesi olan alanlar1 haritalandirmadigi ve bu nedenle gayrimenkul
sahiplerinin miilklerine yonelik risk konusunda bilgilendirilemedigi, dolayisiyla, sigorta
oranlarinin erozyon riskinin biiyiikliiglinli yansitmadigi, Federal Acil Durum Y 6netimi
Ajansinin (FEMA) erozyon tehlikesi haritalarini gelistirmesi ve bunlari kamuya yaygin
olarak sunmas1 gerektigi, ancak kiyr bolgelerindeki emlakgilarin, bu tiir erozyon
haritalarindan yana olmadigi, ¢linkii bunlarin muhtemel gayrimenkul alicilarina ifsa
edilmesinin islerini olumsuz etkileyecegini diisiindiikleri, FEMA’nin erozyon riskini
sigortaya yansitmamast nedeniyle, vergi miikellefleri tarafindan karsilanmasi gereken

milyarlarca dolarlik biiyiik mali aciklar yagsamaya devam ettigi belirtilmektedir.

Kiy1 erozyonunun gayrimenkuller iizerindeki olumsuz etkisi olmasina karsin kiy1 koruma
yapilar1 ile korunan ve yigilma neticesinde kazanilan kiyisal alanlarda da
gayrimenkullerde deger artiglar1 gdzlemlenmektedir. Ornegin, Jin vd. (2021)’e gore,
kiyrya yakin gayrimenkullerin deger artislarinin, erozyon oraninin 1m’lik (yatay mesafe)
azalmasinda % 0,2 ve kiy1 koruma yapilarinin arkasindaki alanlarda % 10 civarinda
oldugu belirtilerek, kiy1 koruma yapilar1 tarafindan korunan kiy1 alanlarinda erozyon riski
tasiyan kiyr alanlarina gore gayrimenkullerde deger artiglart meydana geldigi tespit

edilmistir.



Kiy1 bolgeleri, yaklasik dortte iicli denizlerle ¢evrili olan Tiirkiye i¢in de 6nemli tarim,
turizm, sanayi, lojistik ve yasam alanlarin1 olusturmaktadir. Niifus artisiyla birlikte, kiy1
seridinin ekonomik degeri her gegen giin artiyor olmasina ragmen, yanlis projelendirilen
kiyr yapilar1 (limanlar, balik¢i barinaklari, dalga kiranlar, mahmuzlar vb.), iklim
degisiklikleri, gelgitler vb. yapay ve dogal etkenler sediment taginiminin artmasina,
kiyilarin daha kararsiz hale gelmesine ve deniz ile kiy1y1 birbirinden ayiran kiy1 ¢izgisinde
onemli dlgekte degisimlerin (erozyon ve yigilma) meydana gelmesine sebep olmaktadir.
Cevresel etkileri 6nceden analiz edilmeden projelendirilen kiy1 yapilar1 nedeniyle, kiy1
dinamiginin bozulmastyla birlikte meydana gelen kiy1 erozyonu sonucunda, kiyiya yakin
bolgelerdeki gayrimenkuller (konut, arsa, arazi vb.) zarar gérmekte, elverisli tarim
arazileri yok olmakta, sanayi ve turizm tesisleri risk altina girmekte, olusan maddi zararlar
nedeniyle hak sahipleri kiy1 yapilarini projelendiren kamu veya 6zel sektorii gesitli

tazminat davalariyla kars1 karsiya birakmaktadir.

Diinya’da gayrimenkul sektorii i¢in olduk¢a dnemli olan deger tahmini ve degere etki
eden faktorlere yonelik ciddi galismalar yiriitilmekle birlikte insa edilecek kiyi
yapilarmin, kiy1 ¢izgisinde uzun donemde meydana getirece§i degisimin,
gayrimenkullerin gelecekteki degerine etkisinin incelendigi ¢aligmaya rastlanmamuistir.
Bu durumda, hem kiy1 ¢izgisi degisimini tahmin edebilecek hem de bu tahminden elde
edilecek verilerden yola ¢ikarak gayrimenkullerin gelecekteki degerini tahmin ederek,
gayrimenkul sektorii ile alt sektorlere, kamu idareleri, 6zel sektdr ve sigortacilik
sektoriine oldukga degerli bir veri sunacagi diisiiniilen biitiinlesik bir sayisal modelin hem
Tirkiye’de hem de Diinya’da 6énemli bir etki uyandiracagi ve oncii bir calisma olacagi

diistiniilmektedir.

1.1 Arastirmanin Amaci

Onemli yerlesim bolgeleri olan kiyilara yapilacak yapay bir miidahalenin (limanlar,
balik¢1 barmaklari, dalga kiranlar, mahmuzlar vb.) uzun dénemde kiyr c¢izgisinde
meydana getirebilecegi degisimleri (erozyon ve yi1gilma) ve bu degisimler nedeniyle kiy1
bolgelerindeki gayrimenkullerin degerlerinin ne yonde degisecegini tahmin edebilmek

calismanin ana amacini olusturmaktadir.



Bu arastirmada, yeni bir yaklagimla gelistirilen kiy1 ¢izgisi degisimi sayisal modeli ve
yar1 logaritmik regresyon analizine dayali hedonik deger sayisal modelinin bir arada
kullanilarak, kiy1 ¢izgisi degisiminin gayrimenkul degerine etkisini sayisal olarak
modelleyebilen biitiinlesik bir sayisal modelin teorik alt yapisinin kurulmasi
hedeflenmistir. Gelistirilecek bu biitiinlesik sayisal model igin ihtiya¢ duyulan verileri
elde etmek ve Sakarya ili Karasu ilgesinde segilen bir kiyr alaninda uygulama yapmak

lizere saha ¢alismalar1 kapsaminda;

= Kiy1 yapilar1 nedeniyle kiy1 ¢izgisinde meydana gelebilecek degisimleri tahmin
edebilmek i¢in kiy1 parametrelerinin (riizgar iklimi, fe¢ mesafeleri, dalga iklimi,
kiyr yapilari, kiyr koruma yapilar1 vb.) belirlenmesine yonelik bir yazilim

hazirlanmas1 ve gerekli verilerin ilgili idarelerden temin edilmesi,

» Kiy1 parametrelerinin belirlenmesiyle birlikte gelistirilecek bir sayisal model ile

kiy1 ¢izgisindeki degisimin tahmin edilmesine yonelik bir yazilim hazirlanmasi,

= Kiy1 bolgesindeki mevcut gayrimenkullere yonelik tapu satis bedelleri, ilan satig
degerleri ve anket beyan degerlerinin analiz edilmesi ve hedonik model ile kiy1
bolgesindeki gayrimenkullerin deger tahmin denkleminin olusturulmasina

yonelik yazilim hazirlanmasi,

» Gelecekteki bir zaman i¢in kiy1 ¢izgisi degisimi sayisal modeli kullanilarak elde
edilen kiy1 ¢izgisi konum bilgileri ile hedonik model deger tahmin denklemini
kullanarak belirlenen zamandaki ve belirlenen gayrimenkul i¢in deger tahmini

yapacak olan biitiinlesik modelin yaziliminin hazirlanmas1 hedeflenmistir.

Ayrica, yapilan bu ¢aligmalar neticesinde;

= Kamu veya 0zel sektor tarafindan kiyillarda yapilan yapilar nedeniyle kiyi
cizgisindeki degisimlerin bir sonucu olarak gayrimenkullerin zarar gormesi

durumunda meydana gelebilecek tazminat yiikiimliiliigi risklerinin belirlenmesi,



» Kiy ¢izgisi degisiminin tahmin edilmesi ve gayrimenkuller tizerindeki etkilerinin
sinirlt  kaynaklarinin  korunmasima yonelik politikalara veri saglamasi ve

yonlendirici olmasi,

» Gayrimenkul deger degisimlerinin sigortacilik sektoriiniin risk primlerinin tahmin

edilmesine yonelik veri saglanmasi,

=  Kiyr ¢izgisi degisimi nedeniyle gayrimenkul deger degisimlerinin gelecege
yonelik tahmin edilmesiyle, kiy1r bolgelerindeki gayrimenkul sahiplerine,
gayrimenkul sektoriine ve gayrimenkul yatirimcilarina fikir  verilmesi

hedeflenmistir.

Arastirmanin amacina yonelik sahada yapilan anket ¢alismasi sonucunda kiyr ¢izgisi
degisiminin gayrimenkul degerine etkisine iligskin bulgular ortaya konulmus, mevcut

mevzuat da géz oniinde tutularak ¢ézliim onerileri gelistirilmesi hedeflenmistir.

1.2 Arastirmanin Kapsam

Kiy1 ¢izgisi degisimi nedeniyle gayrimenkullerde meydana gelecek deger degisimlerine
yonelik ge¢mis yil verileri kullanilarak yapilan istatistiki calismalar, gelecege yonelik
tahminler i¢in yeterince saglikli veriler sunamamaktadir. Gelecege yonelik yapilacak
deger degisimi tahminleri icin sayisal tahmin modellerinin kullanilmasi oldukca

onemlidir.

Arastirma kapsaminda, kiy1 ¢izgisinde dogal nedenlerden dolayr meydana gelen kiy
cizgisi degisiminden ziyade, etkisini ¢ok daha hizli sekilde gosteren yapay nedenlerin
(kiyr yapilari, kiyr koruma yapilart projeleri vb.) meydana getirdigi kiyr ¢izgisi
degisiminin belirlenmesine yonelik bir sayisal model ile gayrimenkul degerinin
belirlenmesi i¢in kullanilan bir hedonik modelin birlikte ¢aligsacag: biitiinlesik bir sayisal
model olusturulmus, biitiinlesik model Sakarya ili Karasu ilgesinde secilen bir kiy1 alani

tizerinden ele alinip, kalibre edilerek genellestirilmistir.



Aragtirmanin amaci ve kapsamina deginildikten sonra, Onceki arastirmalarin
degerlendirilmesi ve literatiir 6zeti ele alinmistir. Arastirmanin ikinci bélimiinde,
Tirkiye’de kiyt mevzuatinin tarihi gelisimi ve gayrimenkuller agisindan mevcut kiyi
mevzuati kapsamli olarak incelenmis, kiyilardaki gayrimenkullere yonelik kisitlamalar

irdelenmisgtir.

Ugiincii boliimde, kiy1 gizgisi degisimi igin say1sal model yaklasimi ele alinmis, kiy1 boyu
sediment tasimimi ve kiy1 ¢izgisi degisiminin sayisal olarak modellenmesi, mevcut
genellestirilmis bazi sayisal modellerin denklem ¢6ziim yontemlerinin karsilagtirilmasi,
kiy1 ¢izgisi degisiminin tahmini i¢in gelistirilen sayisal model yaklasimi, hedonik model
yardimiyla gayrimenkul degerinin belirlenmesi ve biitiinlesik sayisal model yaklagimi ele

alinmustir.

Dérdiincii boliimde, Sakarya ili Karasu Ilgesi’nde kiy1 ¢izgisi degisiminin gayrimenkul
degerine etkisinin incelenmesi amaciyla, secilen uygulama alanina iligkin genel bilgiler
verilmisg, uygulama alanindan kiy1 ¢izgisinin yillar igerisindeki degisimi incelenmis, kiy1
cizgisi degisiminin gayrimenkullere fiziki etkisi kamuoyuna yansiyan haberler ve
uygulama alaninda yerinde yapilan incelemelerle ortaya konulmus, kiy1 ¢izgisi
degisiminin nedenleri tartigilmistir. Ayni boliimde uygulama bolgesinin riizgar iklimi,
fe¢ mesafesi, dalga iklimi, uzun dénem belirgin dalga yiiksekligi analizi yapilmustir.
Gayrimenkul alan analizi ¢alismalar1 kapsaminda, ilgili idarelerden temin edilen veriler
kapsaminda c¢aligma bolgesinin imar ve kadastro durumu, kiy1 kenar ¢izgisinin tespiti,
imar ve kadastro planlar1 ile kiy1 kenar ¢izgisi acisindan gayrimenkullerin durumu
irdelenmistir. Gayrimenkul deger analizi kapsaminda ise tapu satis bedelleri, ilan satig
degerleri, ¢alisma bolgesi anket analizleri ile Karasu Belediyesi rayi¢ bedellerinin
analizleri ele alinmis, kiy1 alanindaki hukuki sorunlar incelenmistir. Besinci boliimde,
sayisal model ve model ¢iktilariin analizi kapsaminda, kiy1 ¢izgisi degisimi sayisal
model akis diyagrami, hedonik model akis diyagrami ve biitlinlesik model akis diyagrami
incelenmis ve model ¢iktilar1 hem grafik olarak hem de uydu goriintiileri iizerinden

incelenmistir (Sekil 1.1).



Gayrimenkul SAYISAL MODEL AKI§
o Alan Analizi DIVAGRAMLARIVE
SAKARYA T KARAST CIKTILARIN
ILCESI'NDE KIYI CIZGISI Karasu | fmar ve kadastro durum ANALIZT
DEGISIMININ Belediyesi
GAYRIMENKUL DEGERINE Ky
ETKISININ INCELENMESE SCSIDIM »lKiy1 kenar cizgisinin tespiti Cizgisi Dedigimi Sayisal
Model Akis Diyagram
- Imar ve kadastro planlan
— [Karaszu Ilge Tapu ile kiy1 kenar cizgisi Uygulama Alaminda Kiyi
Uyznlama Miidilizi acisindan Cizgisi Degisimi Sayisal |
Alammn Ozellikleri — gayrimenkullerin durumu Modelinin
Kullamimas
Ky gizgisinin villar Endeksa Gayrimenkul
icerisindeki degisimi Deder Analizi Traulamz
Saha Ankeat Alaninda Hedonik Modelin : o
K1 gizgiai defiziminin Galigmalan [Tapu satiy bedelleri, ilan satig Kullamlmas:
gayrimenkullere fiziki P degerleri ve Belediye rayig
ethisi bedelleri analizi
. Biitiinlegik Model
MGM1nin 16 H
~ e i Uvgulama bélgesi anket
Uygulama alaninda villik saatlik o =
. - _ » sonuglarinimn
yerinde yapilan ortalama rizgar ) o
T - degerlendirilmesi
incelemeler hizlar ve
yonlerini Calizma alamnda hulula
K1 gizgiai defiziminin kapsayan sorunlarn
. . 129.283,00 adet degerlendirilmesi
nedenleri
verini .
Riizgar |
Tklimi Analizi (RIAM)
Feg Bl
) . le—gorintilerinden
Miezafesi Analizi dlcam
Dalga
Tilimi Analizi (DIAM)
Belirgin Dalga Yilselkligi
Analizi (BDYAM)

Sekil 1.1 Veri analizi akis diyagrami

Altinct boliimde, gelistirilen biitiinlesik modelin sonuglari tizerinden kiy1 ¢izgisi degisimi
ile gayrimenkul degeri iliskisi, literatiire, Kamu’ya ve sigortacilik sektoriine sunulacak
katki tartisilmis, Kamunun gorev ve sorumluluklarina yonelik politikalar ile mevzuata

iliskin oneriler paylasilmistir

1.3 Onceki Arastirmalarin Degerlendirilmesi ve Literatiir Ozeti

Erozyon ve yigilma sonucunda kiy1 ¢izgisinde meydana gelen degisimin gayrimenkul
degerine etkisine iligkin yapilan arastirmalarin ¢ok biiyiikk bir kisminda yigilmanin
etkilerinden ziyade erozyonun etkilerinin incelendigi goriilmektedir. Tez kapsaminda
yapilacak olan arastirma; genel yaklasimlar, kiy1 ¢izgisi degisimi sayisal modelleri ve

gayrimenkul degerinin hedonik modellenmesi basliklar1 altindaki caligmalar1 iceren



biitiinlesik bir yaklasim oldugundan, kiy1 ¢izgisi degisimi sayisal modelleri ve
gayrimenkul degerinin hedonik modellenmesine yonelik yapilmis olan calismalar
dordiincii boliimde sunulacaktir. Kiy1 ¢izgisi degisiminin gayrimenkul degerine
gelecekteki etkisinin belirlenmesine yonelik bir ¢alismaya literatiirde rastlanmamais olup,
bu boliimde tez konusuna yakin olabilecegi diisiiniilen biitiinlesik c¢alismalar

incelenmistir.

Robert vd. (1990) tarafindan yapilan arastirmada, her yi1l Teksas'ta Korfez kiyist boyunca,
korfez kenarlarina yakin ve aliivyon vadilerinde yaklasik 1.500 dontimliik birinci sinif
kiy1 gayrimenkulleri ve verimli sulak alanlarin, 6zellikle erozyon nedeniyle su altinda
kalarak yok oldugu, sulak alan kayiplarinin toplam arazi kayiplarinin yaklasik %75’ini
olusturdugu, haritalarin ve hava fotograflarinin tarihsel analizlerinin, arazi kayiplarinin
hizlandig1 ve artan kayiplardan insan faaliyetlerinin dogrudan veya dolayli olarak
sorumlu oldugu, sediment arzindaki dogal azalmalarin, kiyiya taginan sediment hacmini
azaltan nehir havzasi projeleri ve kiyidaki sedimentlerin kiy1 boyunca yeniden dagilimini
onleyen kiy1 yapilar1 projeleri ile daha da kotiilestigi, yiikksek dalga, akintilar ve yetersiz
sediment kaynaginin neden oldugu erozyonun, su altinda kalmaya gére daha yiiksek yerel

arazi kaybi1 oranlarindan sorumlu oldugu belirtilmistir.

Bin vd. (2011) tarafindan, deniz seviyesindeki yiikselmenin, Kuzey Carolina'daki kiy1
gayrimenkulleri lizerindeki etkisini tahmin etmek ve gayrimenkul deger kayiplarinin
tutarli tahminlerini saglamak i¢in hedonik modellere dayali bir simiilasyon yaklasimi
kullanarak, konut kayb1 degerinin, orta menzilli deniz seviyesindeki artis senaryolari igin
yaklagik 526 milyon dolar oldugunu tahmin edilmis, kiyiya yakinhigin, gayrimenkul
degeri lizerinde giiclii bir pozitif etkiye sahip oldugu, gayrimenkuliin daha diisiik kotta
olmasinin kiy1ya kolay erisim saglamasinin muhtemel oldugu, ancak ayn1 zamanda firtina
dalgas tagkinlarina veya kiy1 erozyonuna kars1 daha yiiksek hassasiyete sahip oldugu,
iklim degisikliginin ve deniz seviyesinin yiikselmesinin ekonomik analizinin, alternatif
politikalarin faydalarin1 ve maliyetlerini karsiladigi, bu faydalar ve maliyetler daha iyi
bilindiginde, kiy1 yonetimi politikalarina 6nemli katkilar saglanacagi, maliyetler daha az
oldugunda, ulusal hiikiimetlerin karbon vergisi, yenilenebilir enerji portfoyii standartlar

ve enerji verimliligi standartlar1 gibi iklim degisikligini azaltma politikalarinin takibini



disiinmeleri gerektigi, uzun vadede karbon emisyonlarindaki azalmalarin deniz
seviyesindeki yilikselme oranini yavaglatacagt ve deniz seviyesindeki artisin kiyi

gayrimenkul sahipleri lizerindeki bazi maliyetleri 6nleyecegi belirtilmektedir.

Yalginer vd. (2011) tarafindan yapilan ¢alismada, tsunami tagskinlarinda kiy1 yapilarinin
(tsunami duvarlari, dalgakiranlar, liman yapilari, rithtimlar ve savunma yapilari)

performansini, bina hasarlarini ve bina hasarlarinin olasi nedenleri simiile edilmistir.

McNamara vd. “iklim uyumu ve kiyr miilkiyet degeri” ile ilgili yaptiklar1 ¢alismada
(2013), ABD Dogu kiyis1 boyunca yaygin olan bariyer ada topluluklarinin, belirsiz
iklimsel zorlamalara bagli bir zaman Ol¢eginde deniz seviyesinin yiikselmesi ve
erozyonun bu alanlar1 yasanmaz hale getirdigi zaman arasinda, topluluklarin riskleri
azaltmak i¢in korunma harcamalar1 seviyelerini se¢meleri ve konut sakinlerinin konut
yatirimlarini hakli ¢ikarmak icin risk seviyelerinin kabul edilemez derecede yiiksek olup
olmadigint ve ne zaman oldugunu degerlendirmeleri igin gelistirdikleri model
kapsaminda,  kiy1 adaptasyonunun dinamiklerini, altta yatan iklimsel risklerin
etkilesimini, bu riskleri azaltmak i¢in gegmis iklim olaylarinin islenmesine dayali bireysel
risk degerlendirmeleri el alinmis, model tahminlerine diisiik inanca sahip insanlara
kiyasla, bilgili miilk sahiplerinin yakin vadede korunma harcamalarina yogun bir sekilde

yatirim yaptiklari tespit edilmistir.

Kiy1 erozyonunun, gayrimenkul tizerindeki fiyat etkisinin Below vd. (2015) tarafindan
incelendigi arastirmada, tiim gayrimenkullerin dogal afetler agisindan risk altinda oldugu,
ancak kasirga, deprem ve sel gibi ayrim gozetmeyen ve biiyiik 6lgiide ongoriilemeyen
olaylarin aksine, kiy1 erozyonu gelisiminin zaman i¢inde gzlemlenebilen ve 6l¢iilebilen
stirekli bir stireg oldugu, 6rnegin, yilda ortalama 1,5 metre hizla kara yoniinde ilerleyen
bir kiy1 ¢izgisi nedeniyle 45 metre uzaklikta bulunan bir evi diisiindiigiimiizde, bu bilgiyle
donanmis potansiyel bir alicinin, s6z konusu gayrimenkuliin ne kadar siire
kullanilabilecegine dair kaba bir tahmin gelistirebilecegi (erozyona yonelik bir tedbir
alimmadig siirece), siirekli bir erozyon siirecine maruz kalmanin, rastgele meteorolojik
olaylara maruz kalmaktan 6nemli 6l¢iide farkli oldugu, en 6nemlisi de uzun vadeli kiy1

erozyon oranlarma iliskin tahminlerin, kamuya agik olmasi ve sigorta acentelerinin



sorumlulugu kapsaminda bu tiir 6nemli bilgilerin satistan 6nce agiklanmasinin zorunlu
olmasi gerektigi, sonug olarak, rasyonel piyasa katilimcilarinin satin alma kararlarinda ve
dolayisiyla gayrimenkul fiyatlarinda erozyon riskini en azindan kismen aktiflestirmeleri
gerektigi belirtilmistir. Kiyisal alandaki gayrimenkullere iliskin verilerden elde edilen
bulgularin, arazi erozyonu risklerinin en azindan kismen kiyidaki konut miilklerinin
fiyatlarina dahil edildigi, en yiiksek erozyon oranlarina maruz kalan bolgelerde okyanusa
daha yakin bulunan gayrimenkullerin, negatif nispi fiyat primleri ile iligskili oldugu,
bununla birlikte, bu olumsuz etkinin, yalnizca gayrimenkullerin kiy1 seridinden
uzakliginin erozyon oranina orani (mesafe-erozyon orani) yeterince diisiik oldugunda
istatistiksel olarak anlaml1 oldugu, baska bir deyisle, erozyon riskinin, gayrimenkul kayb1
tehdidi yakin olana kadar gayrimenkul fiyatlarmin aktiflestirilmedigi, sonug¢ olarak,
okyanus kiyisindaki gayrimenkullerin okyanusa daha yakin konumlandiginda daha
yiiksek bir prim elde etmesine ragmen, gayrimenkuliin bulundugu yerdeki erozyon
oraninin da énemli oldugu ve gayrimenkul degeri ile olumsuz bir sekilde iligkili oldugu

belirtilmistir.

Fitton vd. (2018) tarafindan yapilan arastirmada, Diinyadaki plajlarin %70’inin erozyona
maruz kaldig1 ve kiiresel deniz seviyelerinin yiikselmesi ve bu yiikselmenin hizlanarak
devam etmesinin beklenmesi nedeniyle kiy1 erozyonu yonetiminin olduk¢a Onemli
oldugunu belirtilmis, iskogya'y1 bir vaka ¢alismasi olarak kullanarak kiy1 erozyonu riskini
belirlemek i¢in hem kiy1 erozyonu tehlikesinin goriilme sikligini, hem bu bdlgelerdeki
niifus kirllganligimi hem de kiyr gayrimenkullerinin erozyona maruz kalma riskinin
modellenmesine yonelik bir yontem yaklasimi hedeflemis ve kiyr erozyon duyarlilik
modeli gelistirmistir. Bu model ile etki analizi sonucunda, 179 km karayolu, 13 km
demiryolu ve 3310 konutun kiyr erozyonu riski altinda oldugu tespit edilmis, bu
varliklarin yaklasik 1,8 - 3,7 milyar sterlinlik bir degere esit oldugu belirlenmistir.
Calismalarinin, hem insanlar1 hem de g¢evreyi sosyal olarak adil ve siirdiiriilebilir bir
sekilde planlamaya, yonetmeye ve desteklemeye baslamamizin zorunlu oldugu, bu
nedenle, kiy1 tehlike risk analizinin erozyonun fiziksel yonlerine odaklanmasi ve daha
sonra yalnizca simirli sosyo-ekonomik verilerin kullanilmasi, 6rnegin yalnizca niifus

yogunlugunu kullanmasinin artik yeterli olmadigi, yalnizca ekonomik maliyet/ faydaya
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dayali olmayan kiy1 yonetimi kararlarin1 giiclii bir sekilde destekleyebilecek bir kanit

olacagi belirtilmistir.

Catma (2021) tarafindan, Kiiresel 1sinma nedeniyle hizlanan kiy1 erozyonu ve artan sel
risklerinin, kiy1 topluluklarinin ekosistemleri ve ekonomik sagligi tizerinde biiyiik bir yiik
olusturdugu, bu olumsuz etkileri azaltmak i¢in maliyet ve faydalarin tahmin edilmesi ile
en uygun politikalarin belirlenebilecegi, ABD’nin Giiney Karolina eyaletinde bulunan
bir bariyer adas1 olan Hilton Head Island’daki gayrimenkul fiyatlarinin degerlendirilmesi
yoluyla kiy1 erozyonu ve sel riskinin maliyetlerinin hesaplandigi, hedonik fiyatlandirma
modeli ile yiikksek veya ¢ok yiiksek sel riski bolgesinde bulunan gayrimenkullerin
degerinde %15,6’lik bir azalma oldugu, erozyona ugramakta olan bir kumsala yakin
olmanin gizli maliyetinin, okyanus kiyisindaki bir miilkiin fiyatinin yaklasik %26’s1
oldugu, ancak, gayrimenkul degeri iizerindeki bu olumsuz etkinin kiy1 seridinden

uzaklastik¢a azaldig1 belirlenmistir.

Literatiire konu c¢aligmalarda, kiy1 erozyonunun kiyilardaki gayrimenkul degerini
olumsuz yonde etkiledigini, ekonomik olarak tilkelere 6nemli dl¢iide yiik olusturdugu,
baz1 modelleme teknikleriyle kiyilardaki degisimin gayrimenkul degerlerine etkilerinin
geemis zaman verileri kullanilarak modellenebilecegi yoniinde yaklasimlarin yer aldig
gorilmektedir. Bu yOntemler, ge¢cmis zaman verilerinin zamansal ortalama
degisimlerinden yola ¢ikarak tahminler yiriittiigii icin gercek zamanli ve gelecege
yonelik tahminsel yaklasimlar i¢in yeterli olmayacaktir. Ayrica, kiyilarda erozyonel
etkinin bir sonucu olarak tasiman sedimentin kiymnin baska bir bolgesinde yigilma ile
neticelenebilecegi bu ¢aligmalarda tartisiilmamis ve kiyr kazanimi sonucu gayrimenkul
deger degisimlerinin ne yonde olacagina yonelik bir yaklagim sergilenmemistir. Gelecege
yonelik tahminler agisindan kiy1 ¢izgisinin ne yonde ve nasil degisecegine (erozyon veya
y1g1lma) yonelik sayisal bir yonteme yer verilmemis, gayrimenkul degeri ile kiy1 ¢izgisi

degisiminin birlikte degerlendirilecegi bir yaklasim sergilenmemistir.
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2. TURKIYE’DE KIYI MEVZUATININ TARiHI GELISiMIi VE
GAYRIMENKULLER ACISINDAN MEVCUT KIYI MEVZUATININ
INCELENMESI

Tirkiye’de deniz kiyilarindaki gayrimenkullerle ilgili yapilacak arastirmalarda, ilgili
mevzuatin anlasilmast olduk¢a O©nemlidir. Kiyilardaki gayrimenkullerin hukuki
statilisiiniin belirlenmesi acisindan mevzuattaki; kiyilardaki gergek kisiler ile Devletin hak
ve Oncelik durumlari, kiyilarin kullanma ve yararlanma 6l¢iisii, kiy1 ve sahil kavramlari,
kiy1 ve sahillerde ne tiir yapilasmaya izin verildigi, gayrimenkullerin edinim sartlar1 ve
stirecleri ile yapilasma sinirlar, kiyillardaki mevcut gayrimenkullerin kullanima,
kiralanmasi ve isletilmesi, kiyilardaki yatirim ve turizm faaliyetleri, deniz doldurularak
elde edilen arazilerin durumu, kiyilarda yapilacak yapilarin gevresel etki yoniinden
incelenmesi, kiyilardaki madencilik faaliyetleri, kiyilardan kazi yapilmak suretiyle
malzeme alinmasi, kiyilardaki 6zel nitelikli bolge veya alanlar, kiyilarda yapilacak
planlamalar, mekansal planlama kademeleri, biitiinlesik kiyr alanlar1 yonetimi ve
planlanmasi, stratejik degerlendirme, kiyilarla ilgili kurum, kurulus ve kurullarin yetki,
gorev ve sorumluluklarinin neler oldugu, kiy1 kanunun iistiinde hiikiim kuran kanunlar ve
bolgesel kanunlarin kiyilar iizerindeki etkilerinin anlasilmasi gerekmektedir. Bu
kapsamda, ge¢mis donem kiy1 alanlar1 yaklagiminin mevzuat {izerinden tarihi gelisimi,
Anayasa, Kanunlar, Cumhurbagkanligi Kararnameleri ve Yonetmelikler kapsaminda
yirirliikteki kiyt mevzuati incelenmistir. Mevzuattaki ¢eligkili hiikiimler belirlenerek

tartisilmis ve kiyisal kavramlara iligkin farkli tanimlamalara agiklik getirilmistir.

2.1 Tiirkiye’de Kiy1 Mevzuatinin Tarihi Gelisimi

Tiirkiye’nin 19211 ve 19242 tarihli Anayasalarinda, kiyilar ve kiyilarm kullanimina
yonelik herhangi bir hiikiim bulunmamakla birlikte bu siire¢ 1926 Anayasasi’na (Tiirk

Kanunu Medenisi) kadar siirmiistiir.

1926 tarihli Tiirk Kanunu Medenisinde®, herkese ait sularn akint1 yollar1 veya

seviyelerinin degismesi ile meydana gelen kullanilabilir arazilerinin, Devletin miilkii

1 KN: 85
2 KN: 491
3 KN: 743-Miilga
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oldugu, sahibi olmayan her sey ve faydasi herkese ait olan menkul veya gayrimenkullerin
Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda oldugu belirtilerek, faydasi herkese ait deniz, akarsu,
g0l gibi unsurlarin da kimseye ait olmadigi hiikiim altina alinmistir. Burada “herkese ait
sularin akinti yollari veya seviyelerinin degismesi ile meydana gelen kullanilabilir
arazilerinin” kavraminin kiyilar1 da tarifledigi diistiniildiigiinde, 1926 tarihli Tiirk
Kanunu Medenisinde, kiyilarin herkese ait olmak iizere Devletin hiikiim ve tasarrufu

altinda olduguna iliskin ilk ve en giiclii diizenlemedir.

1926 Tirk Kanunu Medenisinden sonra kiyilara yonelik ilk diizenlemenin 1930 tarihli
Belediye Kanunu’nda* oldugu gériilmektedir. Bu Kanun’da, belediye tarafindan deniz,
nehir ve gbélden doldurulmus olan yerlerin belediyelere devrolunacag: belirtilerek, ilk kez
deniz, g6l ve nehir dolgular ile ilgili kiyilara yonelik bir kanuni diizenleme getirilmistir.
1933 yilinda ¢ikartilan Belediye Yap1 ve Yollar Kanunu® ile ilk kez denizden karaya
dogru belli bir mesafede herkesin faydalanabilecegi bir alan olusturulmasi gerektigi, bu
alan igerisinde herkesin faydalanabilmesine engel olabilecek bir yapilasmanin
olamayacagi hiikkmii getirilmistir. Kanunda, kiyilara iskele, liman vb. kiy1 yapilarindan
veya bu yapilarin yapilabilecegi yerlerden 10 m genisliginde bir alanin, herkesin
kullanimina ait olacagi belirtilerek kiyilarla ilgili daha sonra diizenlenecek olan
kanunlardaki yapilasma kisitlart ig¢in Oncii bir yaklasim sergilenmistir. 1961
Anayasasi’'nda ise kiyilarla ilgili olarak ilk kez kamu yarar1 kavrami gilindeme
getirilmistir. S6z konusu Anayasa’da kiyilarin korunmasi i¢in kamu yarar1 gozetilerek
kamulagtirma yapilabilecegi hiikme baglanmistir. Bu asamaya kadar agiklanmis olan
Anayasadaki hiikiimler ve daha sonra ¢ikarilan kanunlar, kapsamli bir kiy1 mevzuatinin

olugmast i¢in yeterli olmadig1 goriilmektedir.

Kiyilarin hukuki durumu ve kullanimina yonelik ihtiya¢ duyulan mevzuatin hazirlanmasi
icin gerekli olan Anayasal diizenlemelerin ancak 1982 Anayasasi ile birlikte hayata

gecirilebilmis olmasi dikkat ¢ekicidir.

4RG: 21/11/1933-243
5 KN: 2290
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2.2 Yiiriirliikteki Kiy1 Mevzuatinin incelenmesi

Yirtirliikteki kiyr ile ilgili mevzuatlar incelenirken, Anayasa, kiyilara yonelik 6zel
kanunlar ve yonetmelikler ile dogrudan kiy1 yonetimi ve kiyilardaki yapilasmaya yonelik
hiikiimler getiren diger kanunlara tarih sirasina bakilmaksizin oncelik verilerek
aciklanmis, kiyilar i¢in dolayli olarak etkili olan diger kanunlar ise kronolojik sira ile
incelenmistir. Ilgili mevzuattaki kiyilarla ilgili hiikiimler karsilastirilarak celiskili

hiikiimlere yonelik degerlendirmeler yapilmistir.

1982 Anayasasi’nda®, kiyilarm Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda oldugu, kiy1
seritlerinden yararlanma s6z konusu oldugunda kamu yarar1 bakimindan 6nceligin esas
oldugu, kiyilarin kullanilma amacima gore, sinirlarinin ve yararlanma kosullarinin
hazirlanacak bir kanunla diizenlenecegi belirtilmistir. Anayasa’da, kamu yararinin
olustugu durumlarda, tam karsiligt pesin O6denmek iizere, 6zel miilkiyete konu
gayrimenkullerin bir kismini veya tamamini, kanunla belirlenecek hiikiimler kapsaminda
kamulastirmaya veya bunlar tizerinde irtifaklar olusturmaya kamunun yetkili oldugu,
kiyilarin korunmasi i¢in kamulastirilan gayrimenkullerin bedellerinin nasil 6denecegine
yonelik prosediirlerin kanunla belirlenecegi belirtilerek, kiyilarla ilgili genellestirilmis bir
cerceve cizilmis ve diger mevzuatin hazirlanmasi i¢in emredici hiikiimler ortaya

konulmustur.

Tirkiye’de kiyilara yonelik ilk ve tek 6zel kanun, 1982 Anayasasi’na dayanilarak

hazirlanan ve yasalastirilan 1990 tarihli ve 3621 sayili Kiyr Kanunu’dur’.

Kiy1 Kanunu, kiyilar1 ve sahil seritlerini korumak, bu alanlardan herkesin yararlanmasini
saglamak, bu alanlarin kamu yarar1 goz oniinde tutularak kullanmasina yonelik esaslari
belirlemek amaciyla ¢ikartilmistir. Kanunda, giivenligi ilgilendiren alanlarda, bu
konudaki 6zel kanunlara uyulacagi, diger 6zel kanunlarda ise bu kanuna muhalif olmayan
hiikiimlerin gegerli olacag: belirtilerek Kiyr Kanunu’nun etkinligi arttirilmistir. Deniz

kiyilart agisindan bu Kanun ele alindiginda, rekreaktif alanlar, sahil seridi, kiy1 kenar

® RG: 9/11/1982-17863
"RG: 17/4/1990-20495
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cizgisi, kiy1 ve kiyi ¢izgisi gibi 6nemli tanimlamalar agiklanarak, diger bazi kanunlardaki

farkli tanimlamalarin 6niine gecilmistir. Kanunda genel hatlariyla;

e Kiy1 ¢izgisi: Denizin karaya temas ettigi noktalarin birlestirilmesiyle olusan sanal
¢izgiyi,

o Kiy1 kenar ¢izgisi: Kiy1 ¢izgisinden karaya dogru denizel etkinin goriildiigi kumsal vb.
alanlar siirlayan ¢izgiyi,

e Kiy1: Kiy1 kenar ¢izgisi ile kiy1 ¢izgisi arasindaki alani,

e Sahil seridi: Kiy1 kenar ¢izgisinden karaya dogru en az 100 m’lik alani,

e Dar kiy1: Kiy1 ¢izgisi ile kiy1 kenar ¢izgisinin ¢akismasini,

e Rekreaktif alanlar: Dinlenme ve eglence alanlari, iizeri agik olmak kaydiyla oturma,

yemek yeme ve pigirme, havuz, cesme, oyun ve spor, gosteri ve bitki Ortiisii alanlart,

olarak agiklanmustir.

Kiy1 Kanunu’nda, kiyilarin Devletin hiikim ve tasarrufu altinda oldugu, herkesin
kiyilardan esit bir sekilde yararlanabilecegi, kiy1 ve sahillerden yararlanmada kamu
yararmin oncelikli oldugu, buralarda yapilacak her tiir plan ve aplikasyon i¢in kiy1 kenar
¢izgisinin tespit edilmesinin gerekli oldugu, kiy1 kenar ¢izgisinin niteliklerinin Kanun’da
belirtilen bir heyet tarafindan belirlenebilecegi, heyet kararinin ilgili Cevre, Sehircilik ve
Iklim Degisikligi Bakanligi (CSIDB) tarafindan onaylandiktan sonra yiiriirliige girecegi,
kiyilarda hi¢bir yapmin yapilamayacagi, herhangi bir engel olusturulamayacagi ve

kiyilar etkileyecek olcilide kazi yapilamayacagi, kum vb. alinamayacagi belirtilmistir.

S6z konusu Kanun’da kiyilarda ve sahillerde yapilacak planlarin Kiy1 Kanunu ve ilgili
yonetmelige aykir1 olamayacagi, hazirlanan planlarin Turizmi Tesvik Kanunu (TTK)®
cercevesinde onaylanarak nihai hale gelecegi, uygulamalarin kontroliiniin miicavir
alanlarda belediye tarafindan, diger alanlarda ise valilikler tarafindan yliriitiilecegi ve
ilgili Bakanliklar tarafindan denetlenebilecegi hiikkme baglanmistir. Kanunda, kamu

yarar1 ve TTK ya 6zel bir 6nem verildigi goriilmektedir.

8 RG: 16/3/1982-17635.
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Kiy1 Kanunu kapsaminda, Kiy1 Kanununun Uygulanmasina Dair Y énetmelik (KKUDY)®
cikartilmigtir. Bu Yonetmelikte, sahil seridi 50’ser metrelik iki boliime ayirilmis, kiy
kenar ¢izgisine en ¢ok 50 m yaklasilabilecegi, denize dogru kalan 50 metrelik boliimiin
ise rekreaktif alanlar vb. olarak diizenlenebilecegi belirtilmistir. Ozellikle kiy1 kenar
cizgisinin dogru tespit edilmesinin, kiyr kenar c¢izgisinden sonraki sahil seridinin
sinirlarinin  belirlenmesi ve belirlenen bu sinirin igerisinde ve disarisinda kalan

gayrimenkullerin mevcut durumu ile yapilasma kisithi alanlarin belirlenmesi agisindan

oldukc¢a 6nemlidir (Sekil 2.1).

Sularn gekildigi durum——- Sabil serid;
Kiyi ¢izgisi _ (min. \100 m)
Sularin ilerledigi durum ————— [I'balﬁm

Kiy1 Kenar Cizgisi - p/(min 50 m) (min

Sekil 2.1 Kiyr Kanunu’ndaki tanimlamalar

Kiy1 Kanunu’nun yasalagsmasindan once kiyilarda bulunan tapuya tescil edilmis
gayrimenkullerin durumu KKUDY ile netlestirilmistir. Yonetmelik, kiyr kenar ¢izgisi
goz Onlinde bulundurularak gayrimenkullerin kiyr igerisindeki kisimlarinin Kadastro
Miidiirligii tarafindan tespit edilerek ve varsa cekinceler konularak Tapu Sicil
Miidiirliigii’ne 1iletilecegi, kiyilardaki sahislara ait araziler igin tapu iptallerinin

defterdarliklarca yerine getirilecegi hitkme baglanmastir.

% RG: 03.08.1990- 20594
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Kiyilardaki mevcut yapilasma da diisilinlilerek sahil seridi siirinin belirlenmesi igin
yonetmelikte; planda belirlenen sahil seridinin baslangicindan itibaren ilk sirada yer alan
imar adalarinin kismen veya tamamen yapilasmis olmasi durumunda, gerisindeki imar
adalarinda kismen veya tamamen yapilasma olup olmadigina bakilmaksizin onayli
plandaki sahil seridine uyulacagi, ilk sirada yer alan imar adalarinda kismen veya
tamamen yapilagsma olmamasi durumunda geriye dogru diger imar adalarinin durumu
degerlendirilerek kismen veya tamamen yapilasma bulunanlarinin kiy1r yoniindeki cephe
hatt1 esas alinarak sahil seridinin belirlenecegi belirtilmis, sahil seridinde 11 Temmuz
1992 tarihinden Once yiiriirliikteki plan ve/veya mevzuata uygun olarak yapilmis veya
insaat ruhsati alinarak en az su basman seviyesine kadar ingaati tamamlanmis yapilardaki
kazanilmis haklarin sakli kalacagi belirtilmistir. Kismi yapilasmayi diizenleyen bu
hiikkiimler, kiyilardan sonraki 100 m’lik sahil seridindeki yapilasmaya yonelik

diizenlemeler getirmis olup, kiyilardaki yapilasmalar1 kapsamamaktadir.

Turizm sektoriiniin diizenlenmesi ve gelistirilmesi amaciyla 1982 tarihli 2634 sayili TTK
cikartilmigtir. Kanunda, Kiiltiir ve Turizm Koruma ve Gelisim Bolgeleri (KTKGB)
tariflenirken, turizme yonelik potansiyelinin yiiksek oldugu yorelerin kullanilmasi,
kanunun amagclarindan biri olarak vurgulanmis, s6z konusu kullanimin planl ve sektorel
gelismeyi/kalkinmay1 saglamak kaydiyla yapilmasi gerektigi belirtilerek, bu bolgelerin
sinirlarinin - Cumhurbagkan1 karariyla tespit edilerek ilan edilecegi hiikiim altina
alimmistir. Yine Kanun’da, “Turizm Merkezleri” kavrami giindeme getirilerek, bu
merkezler, Oncelikli olarak gelistirilmesi hedeflenen, Cumhurbaskan1 karariyla
lokasyonu, yeri ve sinirlar tespit edilerek yayimlanan yerler olarak tanimlanmustir. flan
edilen bu bolge ve merkezlerde, Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olan yerlerin (bu
kapsama kiyilar da girmekte) kamu faydasi ve yarar1 gozetilerek korunmasi ve
kullanilmast amaciyla imar planlarina gore tapu kaydi gerekmeksizin yap1 ve tesis
yapilabilecegi, bu tesislerin isletilebilecegi, kiyilarin yipratilarak 06zelliklerinin
bozulmasimin engellenmesi kaydiyla kullanilabilecegi, herhangi bir sebeple kiyilardan
kum vb. alinmasi gibi durumlarda Seyir ve Hidrografi Hizmetleri Kanunu hiikiimleri
dogrultusunda Deniz Kuvvetleri Komutanligi’ndan da goriis alinarak ilgili Bakanliktan

izin alinmas1 gerektigi belirtilmektedir.
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Kiyilarda yapilacak planlama ile ilgili olarak, s6z konusu bolge ve merkezlerin sinirlari
icerisindeki her tiir planlar1 yapmaya, revize etmeye ve onaylamaya Kiiltlir ve Turizm
Bakanligi’nin (KTB) yetkili oldugu, Bakanlikca bu bdlge ve merkezlerde yapilacak
planlama ve alt yap1 islemleri i¢in diger kurum ve kuruluslardan istenilen evrak ve
goriiglerin i¢ ay i¢inde verilecegi, aksi durumda gerekli islemlerin Bakanlik¢a resen
yapilacagi, bu bolge be merkezlerde diger kurum ve kuruluslarca yapilacak kiralama,
tahsis, satis vb. islemler ile c¢evresel etkiye neden olacak alt ve {ist yapilar
projelendirilmeden 6nce Bakanliktan uygun goriis alinmasi gerektigi belirtilmektedir.
Gayrimenkullerin turizm amagl kullanimina yonelik olarak, bu bdlge ve merkezlerdeki,
Bakanlik¢a turizme yonelik kullanilmasinda faydali oldugu diistiniilen ve ilgili Bakanliga
bildirilmis olan gayrimenkullerden, {izerinde irtifak hakki kurulmus olanlar ile kamu
hizmeti amaciyla kullanilanlar disinda, hazinenin miilkiyetindeki gayrimenkullerden
CSIDB tarafindan uygun oldugu degerlendirilenlerin 2 ay igerisinde tahsis edilmesi
gerektigi, 2 aylik siire icerisinde tahsisin yapilmamasi veya gerekgeli olarak tahsisin
neden yapilmadigina yonelik goriisiin bildirilmemesi hallerinde, tahsisin yapilmis
sayilacagi, tapuya tescil edilmesinde her hangi bir engel olmayan Devletin hiikiim ve
tasarrufu altindaki tescil dis1 yerlerin ise talep edilen tarihten itibaren 1 ay icerisinde

Hazine namina tescil edilerek, Bakanliga tahsis edilecegi hiikiim altina alinmstir.

Hazine uhdesinde yeterli alanin bulunmamasi durumlarda, Orman Kanunu hiikiimlerine
gore orman kabul edilen yerlerden kiyilara iligkin olarak; kiyilardan yararlanma agisindan
alt/list yap1 yapilmasinda kolaylik olusturan yerlerin, talep edildigi tarihinden sonra 1 ay
igerisinde CSIDB tarafindan, Bakanligm kullanimina verilecegi, bu alanm il genelindeki
orman alanlarinin 0.005’ini ve yapilasma i¢in emsal degerinin 0.30’u gegemeyecegi,
KTKGB ve turizm merkezlerinin disinda kalan yerler ile imar planlar1 ve turizm alani
olarak belirlenen yerlerdeki gayrimenkullerde, Bakanliga buralarda yatirim yapmak i¢in

talepte bulunuldugunda ayni hiikiimlerin uygulanacagi belirtilmistir.

KTKGB’nin planlar dahilinde belirlenmis olan alt bolgeleri ve parselleri ile tamami plan
amaglarina dogrultusunda Bakanlik¢a tahsis edilebilir. Bu gayrimenkuller {izerinde ana
yatirimer lehine iist hakki ve irtifak hakki kurulmasi Maliye Bakanligi tarafindan
belirtilen sartlarda ve ilgili Bakanlikga yapilir. Bakanlik¢a, bu bolgeler veya alt bolgeler
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icin imar plani yaptirilarak yine Bakanlik tarafindan onaylanir. Imar planlar ile
olusturulan parseller, yatirnmcilar tarafindan isletilebilir, kiralanabilir ve kurulan {ist

hakki1 devredilebilir.

S6z konusu boélgelerin iginde kalan 6zel miilkiyete konu gayrimenkullerin turizm
yatirimlart i¢in kullanilmasi1 amaciyla, Kamulastirma Kanunu’na gore acele kamulastirma
yapilabilecegi, kamulastirilan gayrimenkullerin Hazine admna tescil edilecegi,
kamulastirma bedellerinin Bakanlik tarafindan karsilanmasi durumunda bu bedel
karsiliginda, yatirimeilar tarafindan karsilanmasi durumunda ise yonetmelik kapsaminda

tespit edilen bedel karsiliginda tist hakki dahil irtifak hakk: verilebilecegi belirtilmektedir.

Turizm sektoriindeki tesviklerden yararlanma agisindan, yatirimlar igin sirasiyla,
KTKGB, turizm merkezleri ve Bakanlik tarafindan tespit edilen diger yerlere dncelik

taninacag belirtilmistir.

Kanun kapsaminda, KTKGB ve Turizm Merkezlerinde Planlamaya ve Uygulamaya
Mliskin Yonetmelik ¢ikartilmistir. Yonetmelikte, sahil seritlerinde KTKGB ile Turizm
Merkezleri kapsamindaki turizme yonelik tesisler ile sahil seridinin ilk boliimiinii de
icinde bulunduran orman 0&zelligini koruyan gayrimenkullerin sahil seridinin ilk
boliimiinde (kiyr kenar c¢izgisinden sonraki ilk 50 m), kalan kisimlarinin ise imar
planlarina “Turizm Tesis Alan1” olarak islenebilecegi, bu alanlarin yapilagsmaya esas
emsal degerinin tesis alanmin biitiinii iizerinden yapilabilecegi, bu alanlarin sahil
seridinde kalan bdliimlerindeki uygulamalarinin Kiy1 Kanunu ve KKUDY’de tanimlanan
bigimde yapilacagi belirtilmistir. Sahil seridinin ilk boéliimiiniin tamamiyla toplumun
kullanim1 amaciyla agik alan olarak kullanilacak sekilde tahsis edilmesi gerektigi, ilk
boliimde gezinti/dinlenme yerleri, yaya yollari, halk i¢cin yemek/ oturma yerleri, havuz,
yemek pisirme alanlari, gosteri alanlari, yesil alan, cesmeler, oyun/spor alanlari, denize
inig rampalari, bisiklet yollar1 vb. iceren rekreaktif alanlar bulunabilecegi, sahil seridinin
ikinci boliimiinde, giiniibirlik turizm tesis/yapilar1 yapilabilecegi ve bu alanlarin ikinci
boliim olarak belirlenen kisminin en fazla 0.20°si kadar emsale sahip olabilecegi,
yapilagma hakkindan kalan kisimlar1 ise sahil seridinin disindaki alanlarda

kullanilabilecegi hiikiim altina alinmigtr.
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Yonetmeligin kapsami icinde bulunan alanlarda, denizlerde kurutma veya doldurma
sonucunda elde edilen arazilerle ilgili olarak her tiir imar planinin TTK hiikiimleri
dogrultusunda KTB tarafindan onaylanacagi, imar plani yapilmasi yoniindeki talepler ve
kurumlarin goriisleri i¢in Kiyr Kanunu ve KKUDY ile CSIDB tarafindan belirlenen
mevzuattaki hiikiim ve usullere uyulacagi belirtilmistir. Kiy1 Kanunu ve TTK kapsaminda
cikartilan ilgili yonetmelikte, denizlerde kurutma ve doldurmayla olusturulan alanlara
iliskin imar planlariin TKB tarafindan onaylanacagi, imar plani hazirlamak i¢in yapilan
teklifler ve ilgili kuruluslarm goriisleri i¢in Kiytr Kanunu ve KKUDY ile CSIDB

tarafindan yayinlanan genelge ve usullere uyulacagi belirtilmektedir.

Kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunmasi amaciyla yasalastirilan 1983 tarihli ve 2863 sayili
Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu (KTVKK) nda'?, kiiltiir ve tabiat varliklari
kavramlariin, karadaki varliklarla birlikte “su altindaki biitiin menkul, gayrimenkul ve
degerleri” olarak da tanimlanmasi, kanunun kiyilarla olan iliskisini de agiklamaktadir.
Kanunda, tabiat varliklarindan menkul olanlar disinda kalan varliklar ve sit/koruma
kapsamindaki alanlar ile ilgili olarak CSIDB vyetkili kilinmistir. Tabiat varliklar: ile
sit’/koruma kapsamindaki alanlarla ilgili konularda kararlar alarak, Kanunda belirtilen is
ve islemlerin yiiriitilmesi amaciyla Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisiklizi Bakan
Yardimcis1 Baskanligi’nda, bu alanlarin ve varliklarin 6zelliklerine gore uzmanlagmis ve
vasfl kanunda belirtilmis meslek gruplarindan uzmanlar ile Bakanlik¢a uygun goriilen
uzmanlardan olusan Tabiat Varliklarini Koruma Merkez Komisyonu (KMK)

kurulmaktadir.

Merkez disinda ise yeterli sayida olmak {izere s6z konusu meslek gruplarindan
uzmanlarin katilimi ile Tabiat Varliklarini Koruma Boélge Komisyonlar1 (KBKO)
olusturulur. Komisyonlarin ¢alismalari ve Koruma Yiiksek Kurulu (KYK) ve Koruma
Bolge Kurullartyla (KBK) ilgili olarak ortaya koydugu hiikiimler, Bakanlik tarafindan
belirlenen ilkeler dogrultusunda karsilastirilarak uygulanir. KYK tarafindan alinmasi

planlanan kararlar, tabiat varliklar1 ve sit/koruma kapsamindaki alanlar agisindan KMK

1 RG: 23/7/1983-18113
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tarafindan, KBK tarafindan alinmasi planlanan kararlar ise KBKO tarafindan alinarak,

Bakanligin onayini miiteakip ytirtirliige konulur.

Cevrenin korunmasi amaciyla 1983 tarihli 2872 sayili Cevre Kanunu'! ¢ikartilmstir.
Kanunda kiyilarla ilgili olarak, iki kavram 6n plana ¢ikmaktadir. Bunlardan ilki “Sulak
Alan” kavrami olup, kanunda sulak alan tanimlamasi igerisinde “denizlerde gelgit
sonucunda denizlerin ¢ekilmesi asamasinda 6 m’ye kadarki derinlikler” ve “kiy1 kenar
cizgisinden kara yoniine dogru ekolojik bakimdan sulak kalan alanlar” tanim1 ve digeri
ise Kanun’da “yiiksek otrofikasyon riski olan ve Bakanlik tarafindan tespit edilen kiy1 ve

i¢ su alanlar1” olarak tanimlanan “Hassas Alan” kavramidir.

Kanunda, ekolojik 6nemi olan, ¢evresel bozulma ve kirlenmelere hassas olan su ve toprak
alanlarmin, dogal kaynaklarin ve biyolojik yasamin, koruma altina alinmasi amaciyla
ihtiyag duyulan revizyonlarin yapilabilmesi igin, “Ozel Cevre Koruma Bélgesi (OCKB)”
olarak belirlemek ve yaymlamak, bu alanlardaki kullanma ve koruma gereklilikleri, proje
ve planlarin hangi Bakanlik tarafindan yiiriitiilecegi hususlarinda Cumhurbaskani’nin
yetkilendirildigi belirtilmistir. OCKB’ye iliskin plan ve projelerde, imar Kanunu, Kiy:

Kanunu ve KTVKK ile ilgili hiikkiimlerinin uygulanamayacagi belirtilmistir.

Cevre Kanunu’nda belirtilen ve OCKB seklinde tanimlanan alanlarin, cevresel degerleri
korumak, problemlerini ¢6zmek, gerekli goriilen tedbirleri almak, buralarin
kullanma/koruma usullerini belirlemek, her 6lgekteki planlarini ve revizyonlarin1 yapmak
ve onaylamak amaciyla CSIDB biinyesindeki Cevre Bakanligi Yiiksek Cevre
Kurulu’nun, Ozel Cevre Koruma Kurumu Baskanligi’nin ve Cevre Koruma Arastirma ve
Inceleme Dairesi Baskanligi’nin kurulmasi ile bunlarin kurumsal yapisi ve gorevlerine ait
esaslar1 belirlemek amaciyla Ozel Cevre Koruma Kurumu Baskanligi Kurulmasina Dair
Kanun Hiikmiinde Kararname ¢ikartilmistir. Kararname ile olusturulan Cevre Koruma
Aragtirma ve Inceleme Dairesi Baskanligi, kiyilarla ilgili olarak kiyr kaynaklarinm
verimliliginin korunmasi, gelistirilmesi ve varsa harcanmis rezervlerin tekrar

olusturulmasi i¢in ihtiya¢ duyulan inceleme ve arastirmalarin yapilmasini saglamak,

11 RG: 11/8/1983-18132
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1/25.000 olgekli planlarda hassas bolge olarak belirlenen alanlardaki (bu alanlar kiyi
bolgelerini de kapsayabilir) faaliyetleri izlemek, s6z konusu bdlgelerin i¢inde yer alan
planlar ile aktif hale getirilen kamuya ait alanlarin denetlenmesi veya isletilmesini

saglamakla gorevlendirilmistir.

Koruma ve yapilagma esaslar1 kapsaminda ilgili kuruluglara genis yetkiler verilmis olup,
bu bolgelerde yapilacak her tiirlii yapinin kurum tarafindan tespit edilecek esaslar
dahilinde izin ve denetime tabi oldugu, daha 6nce yapilmis olan tahsisler, 6n olurlar ile
ruhsatlarla birlikte her tiirlii plan/projelerin Baskanligin amaclar1 ve temel kaideler gz
oniinde bulundurularak yeniden degerlendirilecegi, buralarda devam etmekte olan planlar
icin yogunluk ve kat sinirlamasi konulabilecegi, dogal ¢evreyi bozmamak, dogayla
uyumlu olmak ve kiyr mevzuati hiikiimlerini uygulamak kaydiyla bolgede ihtiyag
duyulan tesisler ile siirli yatak kapasiteli yat oteller i¢in isletme ve yapim izni
verilebilecegi, uygulama ve nazim imar planlar ile ilgili mevzuata uygun olmayan
yapilarin imar kanunu géz Oniinde bulundurularak yiktirilacagi, yine imar kanununa
aykir1 olarak yapimi devam eden insaatlarin durdurulacagi ve yiktirilacagi, kanunda
ongoriillen zamanda yiktirilmayan yapilar icin Bakanlik tarafindan masrafi yapi
malikinden alinmak iizere, bolgedeki kamu kurumlarinin imkanlarindan faydalanmak
tizere yiktirilacagi, islemleri geciktirenler hakkinda kanuni takip yapilacagi, deniz
doldurulmak kaydiyla kiyisal alan genisletilmesi i¢in Bagkanlik’tan izin alinmasi

gerektigi belirtilmistir.

Tiirkiye’deki milli veya milletleraras1 seviyede bir deger barindiran tabiat aniti, tabiat
parki, milli park ile tabiati koruma boélgelerinin segilerek belirlenmesi, korunmasi,
gelistirilmesi, yoOnetilmesine iliskin 1983 tarihli 2873 sayili Milli Parklar Kanunu
(MPK)? ¢ikartilmistir. S6z konusu Kanun’da, TTK’da belirtilen KTKGB ile turizm
merkezlerin disgindaki milli park ve tabiat parklarinda kamu yarar1 goz Oniinde
bulundurularak ve hazirlanan plan dahilinde, turizm amaciyla tesis yapmak ilizere Maliye
Bakanligi’nin verecegi goriis dogrultusunda Tarim ve Orman Bakanligi (TOB) tarafindan

izin verilebilecegi belirtilmistir. Bu izne dayanilarak alan lizerinde kurulacak intifa hakki

12RG: 11/8/1983-18132
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siiresinin 49 yili gecemeyecegi, bu siire tamamlandiginda tesislerin Hazineye
devredilecegi, ancak KTB tarafindan isletmenin basarili oldugu tespit edilirse, intifa
hakkinin TOB tarafindan s6z konusu tesisin rayi¢ bedeli iizerinden 99 seneye kadar
uzatilabilecegi, slire sonunda ise yine Hazineye devredilecegi hiikiim altina alinmis, milli
park ve tabiat parklarinin TOB tarafindan hazirlanan gelisme planlari onaylanmadan bu
izinlerin verilemeyecegi belirtilmistir. Milli Parklar Kanunu’ndan da anlagilacag iizere

TTK’nin kiyilarla ilgili olarak 6nemli ayricaliklara sahip oldugu goriilmektedir.

Onemli yerlesim alanlar1 olan kiyilara yonelik 1985 tarihli ve 3194 sayili Imar
Kanunu’nda®®, TTK ve KTVKK ile bu Kanun’daki hiikiimlere aykir1 olmamak iizere,
Biiyiiksehir Belediyelerinin Y6netimi Hakkinda Kanun ile Istanbul Bogazici Kanunu ve
diger 6zel kanunlar ile tespit edilen yerlerde, Imar Kanunu’nun &zel kanunlara (kiy1
kanunu gibi) aykir1 olmayan hiikiimlerinin uygulanmasi istisna kapsamina alinmistir.
Imar Kanunu’nda, 6zellestirme kapsamindaki kurum/kuruluslarin biinyesindeki veya
kurum/kurulug lehine kullanim veya irtifak hakki alinmis ve 6zellestirme programina
dahil edilmis arazi ile arsalarin, Kiy1 Kanunu ve TTK dahilinde kalan alanlar da dahil
olmak iizere imar planlarinin yapilarak onaylamasi, yetkili olan kurumlardan gerekli
goriiglerin alinmasi ile ¢evre imar1 da dikkate alinarak her tiirde ve her 6lgekte imar plant,
plan ve revizyon yapilmasinda Ozellestirme idaresi Baskanliginin (OIB) yetkili kilindig,
ilgili kuruluglarin bu hiikiim kapsaminda onaylanan planlari, s6z konusu arazi ve arsalarin
devri tarihinden itibaren 5 yil siireyle degistiremeyecegi belirtilmistir. 5 yillik siire
icerisinde imar planlart hakkinda mahkeme tarafindan verilecek kararlarin
uygulanmasina yonelik imar planinda yapilacak revizyonlar yine OIB tarafindan

yapilacaktir.

1956 tarihli 6831 say1l1 Orman Kanunu’nda’* 2014 yilinda yapilan diizenleme ile orman
veya orman rejimindeki alanlarin; tabiat parki, milli park, yaban hayati koruma ve
gelistirme sahalari, tabiat aniti, mesire yeri, sehir ormanlar1 ve avlanma alani olarak
belirlenen kisimlarda, yanginla miicadele ve orman koruma amaciyla yapilacak tesisler

ile idare veya ziyaretgilerin elzem ihtiyaglarini karsilamak igin 250 m? tabanli, bodrum

18 RG: 9/5/1985-18749
14 RG: 8/9/1956-9402
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ve cati arast bolimler hari¢ tutulmak iizere 2 kati gecmeyecek sekilde tesislerin
yapilabilecegi ve bu alanlar i¢in imar plani sartinin aranmayacagi belirtilmis olmasina
ragmen, bu alanlarin kiy1 ve sahil seritlerinde orman/orman rejimine dahil olmasi
durumunda bu hiikmiin uygulanmayacagi, bu alanlarda imar plani olan yerler i¢in imar

planina uyulacag belirtilmistir.

1981 tarihli ve 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu’nda®®,
gerekli goriilen kiyilarda 30 - 600 m arasindaki derinliklerdeki alanlarda birinci derece
kara askeri yasak bolgeleri kurulabilecegi, bu bdlgelerin i¢indeki gayrimenkullerin
kamulastirilabilecegi gibi kamulastirmanin kanunen zorunlu olmadigi, bu bdlgelerde
yapilacak tesis ve faaliyetler hakkinda Zeytinciligin Islah1 ve Yabanilerinin
Asilattirilmasi Kanunu ile Kiy1 Kanununun yapilasmaya dair sinir koyucu hiikiimlerinin

uygulanamayacag belirtilerek, Kiy1 Kanunu’nun iistiinde hiikiimler tesis edilmistir.

Kanun kapsaminda Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Yonetmeligi
cikartilmistir. S6z konusu Yonetmelikte, gerekli goriilen kara/kiyr sinirlart igin birinci
derece kara askeri yasak bolgelerinin 30 - 600 m derinlikte Kkurulacagi hiikme
baglanmustir (Sekil 2.2).

S6z konusu Yonetmelikte, 1. derece kara askeri yasak bolgeler olarak tanimlanan
alanlarin deniz sahilinde sonlandig1 noktadan baglayarak deniz istikametinde, denizde
bulunan tesisin her yoniinde, 100 m ile 1 deniz mili mesafedeki noktalarin birlestirilmesi
ile olusturulan alan 1. derece deniz askeri yasak bdlgeleri olarak tanimlanmistir

(Sekil 2.3).

15 RG: 22/12/1981-17552
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2 nci Derece Yasak Bolge
A 5-10 km
600 m "
|| 30m
] =
1 inci Derece Yasak Bolge Kara/Kiy1 Smir

Sekil 2.2 Kara/kiy1 sinir1 kara askeri yasak bolgeleri

1 inci Derece Kara Yasak Bolgesi

_1

1 D.Mili
Sahil

Sekil 2.3 1. derece deniz askeri yasak bolge sinirlar

Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Yonetmeligi’nde 1. derece deniz askeri
yasak bolgeleri alanin sinirlarindan itibaren 2 deniz miline kadarki alan ise 2. derece deniz

askeri yasak bolgeleri olarak tanimlanmustir (Sekil 2.4).
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Tesis
2 D. Miline Kadar

v
1 inci Derece Yasak Bolge 2 nci Derece Yasak Bolge

Sekil 2.4 1 ve 2. derece deniz askeri yasak bolge sinirlari

Yonetmelikte, kiyr kavrami, karanin su ile temas ettigi hat olarak tanimlanmis, kiy
hattindan baglayarak arazinin fiziksel farklilik gosteren kismi ya da siireklilik arz eden
bitki seridine kadarki kismi kiyr boyu olarak tariflenmistir. Denizlerin kiy1 ¢izgisi
boyunca devam eden kara parcasinin kiy1 oldugu, bu kara pargasinin denizlerde tagkin
hali disinda kara yoniinde ilerledigi en uzak noktalarin birlestirilmesiyle olusan kiy1
cizgisi ile kiy1r ¢izgisinden sonraki kisimlarda da devam ettigi, bu kisimlardaki taslik,
kumluk, ¢akillik, sazlik, kayalik ve bataklik alalariin bittigi yer ile kiy1 ¢izgisine kadar
olan alanin da kiy1 oldugu belirtilmistir. Denizlerin Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda
nedeniyle, denizlerin tamamlayici unsuru olan kiyilarin da herkes tarafindan ve {icret
O0demeden esitlik ve serbestge yararlanmasina agik bolgeler oldugu vurgulanmistir. Bu
haliyle yonetmelik, Kiy1 Kanunu i¢in bir altlik ve 6ncii bir ¢aligma olma 6zelligindedir.
Ancak Yonetmelikteki kiyiya ait tanimlamalar, Kiyr Kanunuyla tekrar ele alinarak son

haline getirilmistir.

Kiyilarda ilan edilen birinci derece kara askeri yasak bolgelerinde tesis edilen veya
edilecek olan kara askeri yasak bolgeleri sinirlart igerisinde kalan gayrimenkullerin
kamulastirilmast zorunlu olmamakla birlikte kamulastirilmayan kisimlarda bazi
kisitlamalar getirilmistir. Gayrimenkullere yonelik kisitlamalar yonetmelikte genel

hatlariyla;
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e Gergek veya tiizel yabanci uyruklu kisiler bu bolgelerde gayrimenkul sahibi
olamaz, bu bolgelerdeki yabanci uyruklulara ait mevcut gayrimenkulleri mahalli idareler
tarafindan tespit edilerek yetkili komutanliklara bildirilir. Bu gayrimenkullerin tasfiye
edilmesine, tasfiyenin nasil ve hangi sartla yapilacagini belirlemeye Bakanlar Kurulu

yetkilidir.

e Bodlgenin gizliligine ve savunma giiciine zarar vermemek sartiyla gayrimenkuller
lizerinde ingaat, tadilat vb. yapmak i¢in idarelerce kendi kanunlarina istinaden izin veya
ruhsat verilmeden Once yetkili komutanliktan da izin alinmas1 gerekmektedir. Yetkili
komutanlik bu faaliyete kabul etmediginde, gerekgesiyle birlikte gayrimenkul sahibine

yazili bilgi verir, itiraz olursa konu Genelkurmay Baskanlig: tarafindan sonuglandirilir.

e Yetkili komutanlik tarafindan izin talebi kabul edilmeyen veya komutanlik

tarafindan belirlenen sartlarda yapilmayan her tiirlii insaat, tadilat vb. durdurulur.

Y onetmelikte bir diger 6nemli tanimlama ise 6zel giivenlik bolgeleridir. Bu bolgeler, tilke
savunmasina veya ekonomisine 6nemli katkilar1 olan, zarar gérmesi durumunda ulusal
giivenlik veya toplumsal agidan olumsuz sonuglara yol acabilecek tesisler (kiy1 agisindan
ele alinacak olursa biiyiik limanlar gibi) ve eklentilerinin dis sinirlarindan baglayarak 400
m’ye kadar mesafedeki noktalarin birlestirilmesi sonucunda olusturulan alanlar seklinde

aciklanmustir.

Yonetmelige gore oOzel giivenlik bolgeleri igerisinde kalan gayrimenkuller
kamulastirilabilir. Kamulastirilmasina gerek duyulan gayrimenkuller bu konulardaki
yasalara gore kamulastirilir. Kamulastirmas: tamamlanan giivenlik bdlgeleri ile
denizlerde giivenlik bolgesi ilan edilen sahalara yetkili idarenin izin verdigi kisiler

haricindekiler giremez ve oturamaz.

2005 tarihli ve 5393 sayili Belediye Kanunu’nda®®, belediye tarafindan denizin

doldurulmasiyla olusturulan sahalarin, Kiy1 Kanunu ve ilgili diger mevzuata aykiri

18 RG: 13/7/2005-25874
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olmamak iizere kullanilmasi sart1 ile Maliye Bakanligi tarafindan belediyelerin veya
biiyiikksehir  belediyelerinin  tasarrufuna  birakilacagi  belirtilmektedir.  Kanun,

Belediyelerin kiyilarla ilgili tasarruf yetkisi agisindan 6nemli bir diizenleme getirmistir.

Canakkale Savaslari’nin yapildigi Gelibolu alaninin manevi, tarihi ve Kkiiltiirel
degerlerinin korunmasi amactyla 2014 tarihli ve 6546 sayili1 Canakkale Savaslar1 Gelibolu
Tarihi Alam1 Hakkinda Bazi Diizenlemeler Yapilmasma Dair Kanun!’ ¢ikartilmstir.
Kanunla, KTB tarafindan onaylanan her tiirdeki plan kapsaminda, tarihi alanin
kullanilma sartlarinin belirlenmesi, bdlgenin yenilenmesi, yaya dolasimi, ulasim ve

altyapi tesislerinin yapilma esaslarinin belirlenmesi amaglanmastir.

Tarihi alanlar icerisinde yer alan kiyilarda, hazirlanan planlarda belirlenmis miizeler ve
diizenlemeler disinda tesis yapilamayacagi, belediyeler tarafindan miicavir alan tesis
edilemeyecegi, akaryakit ve komiir depolari, sanayi, tersane vb. tesis kurulamayacagi,
maden ocaklar1 agilamayacagi hiikiim altina alinmistir. Kanun kapsaminda kurulan
Canakkale Savaslar1 Gelibolu Tarihi Alan Bagkanligi’nin, Kiy1 Kanunu hiikiimlerine tabi

olmadig1 a¢ikca vurgulanmastir.

2013 tarihli ve 6491 sayili Tiirk Petrol Kanunu®® ile Tiirkiye arazisi, kara ve deniz
bolgeleri olmak iizere iki ayr1 baslhikta degerlendirilmis ve kara bdlgeleri ile deniz
bolgelerini ayiran sinira kiyi ¢izgisi denilmistir. Bu alanlarin Cumhurbagkani karariyla
tamamen veya kismen aramaya ve isletmeye kapatilabilecegi belirtilmis, her tiir 6lgekte
pafta hazirlanmasinin Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanligi sorumlulugunda oldugu

belirtilmistir.

2014 tarihli Cevresel Etki Degerlendirmesi (CED) Yonetmeligi'®, genel olarak, CED
islemleri siirecinde uyulacak tiim usul ve yontemleri diizenlemek amaciyla ¢ikartilmig
olup, CED’in ne tiir projeler i¢in talep edilecegi ve CED siireglerinde uyulacak hiikiimleri

icermektedir. Yonetmelikte CED kapsamina alinan projeler genel olarak; gevresel etki

1 RG: 28/6/2014-29044
18 RG: 11/6/2013-28674
¥ RG: 29/07/2022-31907
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degerlendirmesine tabi olan projeler ve segme, eleme kriterlerine tabi projeler olarak
ayrilmaktadir. Kiyilarla ilgili olarak, erozyonla miicadele calismalarinin, kiyilarin
degismesine sebep olabilecek deniz kiyisinda yapilacak c¢alismalarin (dalgakiran,
mahmuz, mendirek vb.) se¢gme ve eleme kriterlerine dahil projeler oldugu
belirtilmektedir. Yonetmelikte ayrica “Duyarli Yoreler” kavrami ele alinmis, duyarl
yoreler genel manada, ¢evresel etkilere karsi nitel ve nicel 6zellikleri sebebiyle duyarli
olan, kirliligin halk ve ¢evre sagligini bozucu diizeylere ulastig1 belirlenen, yerel mevzuat
veya uluslararasi sozlesmelerin tarafi olunmasi sebebiyle korunmasi gereken yerler
olarak tanimlanmistir. Y6netmelikte, kiyilarla ilgili olarak, K1yt Kanunu geregi yapilasma
yasag1 getirilen yerler ile Cenova Bildirgesi kapsaminda belirlenmis olan “Akdeniz’de
Ortak Oneme Sahip 100 Kiyisal Tarihi Sit” ve “Akdeniz’e Has Nesli Tehlikede Olan
Deniz Tiirlerinin” yagsama ve beslenme ortami olan kiyisal alanlar listesindeki yerlerin de
kapsama girdigi belirtilmistir. S6z konusu Yonetmelikte CED raporlarinda bu yerlerin

yonetmelikte belirtildigi sekilde raporlanmak zorunda oldugu vurgulanmistir.

2014 tarihli Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi?®, tarihi, kiiltiirel, dogal ve fiziki
degerleri koruyarak koruma/kullanma dengesini saglamak, gelistirmek, iilke, sehir ve
bolge seviyesinde siirdiiriilebilir bir kalkinmayi saglamak, yasam kalitesi yiiksek ve
saglikli giivenli ¢evreler meydana getirmek iizere olusturulan, yapilasma ve arazi
kullanim kararlar1 meydana getiren mekansal planlarin yapilmasi ve bu planlarin
uygulanmasi amaciyla hazirlanmistir. Mekansal planlamada kademeleri iistten alta dogru,
mekansal strateji planlari, ¢evre diizeni planlari, nazim imar plan1 ve uygulama imar
planlar1 olarak belirtilmistir. YoOnetmelikte, biitiinlesik kiyr alanlar1 kavrami ilk kez
detaylandirilmistir. Bu kavram, kiyilari, etkilesim alani ile birlikte sosyoekonomik
konular1 da kapsayacak sekilde biitlinlesik bir yaklasim tarziyla incelemek, siirdiirtilebilir
gelisme amaci dogrultusunda kiyr bilesenlerinin korunmasi ve koruma/kullanma
dengesini gozetecek sekilde strateji, yonetim planlari, mekansal hedef ve eylem
onerilerini iceren 1/25.000 - 1/50.000 dlgekte stratejik planlama yaklasimi dahilinde ilgili
kurumlar ile beraber hazirlanan bir plan olarak tanimlanmistir. Ancak mekansal plan

kademesinde biitiinlesik kiy1 alanlart planlarma yer verilmemistir. Bu planlar, kiy1 ve

20 RG: 14/06/2014-29030
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kiyilarin etkilesim alanlarina yonelik stratejik bir tarzla hazirlanan ve imar planlarina yon

veren bir plan olarak tariflenmistir.

Yonetmelikte ¢evre diizeni plam1 kavramindan bahsedilerek, ¢evre diizeni plani, eger
hazirlanmigsa mekansal strateji planlarina uygun olarak birgok sektore yonelik genel arazi
kullanim1  kararlarin1 ~ olusturan, sektorler ile yerlesme alanlart  arasindaki
kullanma/koruma dengesini saglayan 1/50.000 ile 1/100.000 6l¢ekli haritalar iizerinde
havza, bolge veya il diizeylerinde hazirlanabilen raporlu bir plan olarak tanimlanmistir.
Cevre diizeni plan1 hazirlanirken, bir¢ok alan gibi kiyilarin dogal 6zelliklerinin korunmasi
ve gelistirilmesi de esas alinmisti, kiy1 alanlarindaki imar planlarinda onaylanmis olan

kiy1 kenar ¢izgisinin paftalarda gdsterilmesinin zorunlu oldugu belirtilmistir.

Planlarin  hazirlanmasinda, yerlesim alanlarim1  belirlemek amaciyla, kurum/
kuruluslardan toplanan alansal 6zelliklere iliskin bilgiler ve etiitler degerlendirilerek,
belirlenen 6l¢eklerdeki halihazir haritalar ¢akistirilarak esik analizi olusturulur. Analizde,
tarim, orman, sit, koruma, hassas, kiy1 alanlar ile diger fiziki, dogal bilgiler ve afet
durumu beraber analiz edilir. Biitiinlesik kiy1 alanlar1 planlarinda, alan sinirt; kiyinin
sosyoekonomik agidan iliskide oldugu c¢evrenin faaliyetler ve kullanim agisindan ele
almarak, gerekmesi durumunda ilgili kuruluslardan goriis alinarak CSIDB tarafindan
belirlenir. Planlarda, bolgesel agidan, kiy1 alanina yonelik mekansal stratejiler, sektorel
egilimler, kiy1 ve etkilesim alanina odakli biitiinsel bir yaklasim gelistirilmelidir. Buna
gore biitiinlesik kiy1 alanlart planlar yapilirken; siirdiiriilebilir bir gelisme hedefiyle
hassas olan ekosistemlerin korunmasi, kiiltiirel ve dogal kaynaklardan yararlanirken
koruma/kullanma uyumuna dikkat edilmesi, kiyiya karadan ve denizden yararlanma
acisindan, esitlik ve kamu yarari smirlar igerisinde stratejilerin olusturulmasi, kiyi
alanlarinda faaliyetlerini siirdiiren sektorler ile kiyilarla ilgili sorumlu ve yetkili olan
kurumlar arasindaki uyuma yonelik yonetimsel modelin ve yonetime yonelik uygulama
araclarinin gelistirilmesi, planlama asamalarinda kiyr alanlarindaki mevcut durumun
ortaya konulmasi, kiyilardaki potansiyel ve firsatlar ile problemler ve kisitlamalarin
belirlenmesi, glincel verilerden yola c¢ikarak alt bolgeler i¢in mekansal gelisme ve
mekansal planlama hedeflerinin ortaya konmasi ve hedeflerin faaliyete gegirilebilmesi

i¢in katilimc1 bir yonetim sisteminin olusturulmasi gereklidir.

30



Biitiinlesik kiy1 alanlar1 planlarinin hazirlanmasi asamasinda; kiyilarin ekosistemi, afet
riskleri, riizgar ve dalga iklimi, deniz seviyesi degisimleri, sahil seridi uygulamalar1 ve
kiy1 kenar ¢izgisi, ana ulagim hatlari, tersaneler, balik¢1 barinaklari, limanlar, boru hatlari,
vb., deniz ulagimi ve ticareti, petrol ve dogalgaz iiriinleri depolama, iletim, rafineri
tesisleri, konaklama ve turizm tesisleri, su {iirlinleri ¢iftlikleri, igme suyu ve kati atik
sistemi ve hava kalitesi, dalis yasakli bolgeler, sahil giivenlik ve kiy ile iliskili ve kiy1
yoniinde ve yerlesim alanlarinin genisleme yonelimi konularinda ilgili kurumlardan elde
edilen bilgiler kapsaminda deniz ve kara tarafindaki etkilesim alanlarina yonelik bu
aragtirma ve analizlerin yapilmasi gerekmektedir. Biitiinlesik kiy1 alanlar1 planlari, kiy1
alanlart ile ilgili yetkili kuruluglar, yerel yonetimler ve yatirimcilara plan, proje ve

uygulamalar i¢in rehberlik etmesi acisindan oldukca dnemli planlardir.

2017 tarihli Stratejik Cevresel Degerlendirme (SCD) Yénetmeligi?l, g¢evrenin
korunmasina yonelik siirdiiriilebilir bir kalkinma anlayisi ¢ergevesinde, ¢evre i¢in dnemli
etkileri olacak plan/programlarin olusturulmasi ile onaylanmasi siireglerinde, ¢evresel
elemanlarin da siirece dahil edilmesi amaciyla uygulanan SCD asamalarinda uyulacak
tim usul, esas ve yontemleri diizenlemek amaciyla cikartilmis olup, Belirli Plan ve
Programlarin Cevre Uzerindeki Etkilerinin Degerlendirilmesi Hakkinda Avrupa
Parlamentosu ve Konsey Direktifi goz ontlinde bulundurularak Avrupa Birligi mevzuatina
uyum kapsaminda hazirlanmistir. Yonetmelik, ¢evre ile ilgili birgok konuyu kapsamakla
birlikte kiyr yonetimini de kapsami i¢ine alarak, bu alanlara iligkin hazirlanan ve CED
yonetmeliginde belirtilen bazi projeler i¢in altlik olusturan plan/programlara SCD
yapilmast veya yaptirilmast ile siireclerin izlenerek gerekli egitimlerin verilmesine
yonelik tiim usul ve yontemleri kapsamaktadir. Yonetmeligin hiikiimlerinin milli
giivenlik, mali, blit¢e ve imar planlarina, programlarina uygulanamayacag belirtilmistir.
SCD, kamu kurumlarinca hazirlanacak plan ve programlarin onaylanmasindan 6nce
cevresel degerlerin bu plan ve dahil edilerek gevresel agidan olumsuz etkilerin minimize
edilmesi veya olumlu etkilerin arttirilmas1 ve onay mercilerine yardimeci olabilmek
amaciyla katilimcilik esasina dayali bir anlayigla devam ettirilen ve bir rapor haline
getirilen c¢aligmalar1 kapsamasi itibariyle, kiyr alanlarindaki biitiinlesik bir yonetim

yaklasimini belirlemede oldukga dnemlidir.

21 RG:08/04/2017-30032
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2018 tarihli ve 1 sayilt Cumhurbaskanligi Teskilati Hakkinda Cumhurbaskanligi
Kararnamesiyle??, CSIDB’nin gorev ve yetkileri belirlenmistir. Bu kapsamda Bakanligin
kiyilarla ilgili olarak, kiy1 alanlar1 ve kiy1 tesislerinde yapilacak yenileme, doniisiim ve
iyilestirme uygulamalarinda ilgili idarelerce uyulacak esas ve usulleri belirlemekle
gorevlendirilmistir. Kararname ile Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii (MPGM) niin
yetki ve gorevleri kapsaminda, olduk¢a 6nemli olan biitiinlesik kiy1 alanlar1 yonetimi ve
planlamasi1 kavrami giindeme getirilmis, yonetim ve planlama faaliyetleri, kiy1 alanlarinin
diizenlenmesi kapsaminda yapilacak islemler, kiy1 alanlarina yonelik jeoteknik ve
jeolojik inceleme/arastirmalar yaparak bu raporlari/projeleri onaylamak, kiyt kenar
cizgisini belirlemek, onaylayarak tescil etmek, kiy1 ve dolgu alanlari, bu alanlarin devami
niteligindeki arka sahalarina yonelik her 6l¢ekteki inceleme, arastirma, plan ve haritalari
yapmak, onaylamak ve uygulanmasini saglamak MPGM’nin gorevleri olarak
belirlenmistir. Ayn1 Kararname’de, Su Yonetimi Genel Miidiirliigii’niin ise kiy1 sular1 da
dahil kullanma/koruma dengesi goz oOnilinde bulundurularak buradaki ¢evrenin dogal
ozelliklerinin korunmasi ve gelistirilmesini saglamak i¢in nehirlere yonelik havza
yonetim planlar1 olusturmak, biitiinciil nehir havzalar1 yonetimine yonelik mevzuat

caligmalarini yiiriitmekle gorevlendirilmistir.

Kiyilarla ilgili genel ve etkili hiikiimler iceren bahse konu kanun ve yonetmelikler
disinda, kiyilara atifta bulunan diger kanun ve yonetmeliklerin de incelenmesi 6nem arz

etmektedir.

1934 tarihli ve 2644 sayili Tapu Kanununda?®, Kanun’da belirtilen idarelerden izinlerin
alinmas1 ve 3 yillik siirede doldurma isleminin tamamlanmasi sartiyla, denizlerin
doldurulmas1 ile elde edilen alanlarin, ilgili prosediirler tamamlandiktan sonra,
doldurulmus son halin tespit edilen parasal degerinin onda biri alinmak suretiyle dolduran
adma tescilinin yapilacagi ifade edilmistir. S6z konusu Kanun’da deniz kiyisinda
sediment c¢okeltisi veya denizlerin gel-git etkisiyle sediment ile dolmus yerlerinin
satilmasinda bir sakinca olmadig1 kanunda belirtilen idarelerce bildirildigi durumda, bu

yerlerin kendi gayrimenkuliine bitisik olan boliimiinii, gayrimenkul sahibine yapilacak

22 RG: 10/7/2018-30474
B RG: 29/12/1934-2892
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bildirimden baslayarak 2 yil i¢inde belirlenecek tutarla almay1 hak edecegi, hatta satin
alanin bu yeri korumak amaciyla rthtim yapmaya hakki olacagi, sahibi olan bir
gayrimenkuliin sinirindaki alanda yapilacak dolgu i¢in o gayrimenkuliin sahibinden bagka
birine izin verilmeyecegi, sahibi tarafindan izinsiz olarak boyle bir alanin doldurulmasi
durumunda, kanunda belirtilen idareler tarafindan bunda bir mahzur olmadig bildirilirse,
doldurulan yerin bu haliyle degerinin 1/10’u alinarak dolduran adina asil miilkii ile
birlestirilerek tescil isleminin yapilacag belirtilerek, deniz dolgusu ile kazanilan alanlara

iliskin tescil islemi hiikiimleri ortay konulmustur.

1939 tarihli ve 3573 sayil1 Zeytinciligin Islah1 ve Yabanilerinin Asilattirilmasi Hakkinda
Kanun’da?*, orman smirlar1 disinda olan ve Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yabani
zeytinlikler ile orman sinirlar1 disinda olmakla birlikte zeytin yetistirmeye uygun yerlerin
TOB tarafindan belirlenerek haritalanacagi, bu alanlarm en az 25.000 m?lik parcalar
halinde parsellenerek ilan edilecegi, buradaki agaglarin asilanarak yetistirilmek iizere
basvuru sahiplerine ilgili prosediirleri tamamladiktan sonra tapular ile devredilecegi
ifade edilmistir. Bu sekilde devredilen gayrimenkullerin hi¢ bir durumda verilme amaci
haricinde kullanilamayacagi, bu gayrimenkullerin miras dahil olmak iizere hi¢ bir
durumda yiizolglimiiniin kiigtiltiilemeyecegi ve boliinemeyecegi, buna muhalif hareket
edildigi durumda Hazine tarafindan geri alinacagi, bu hususlarla ilgili olarak gayrimenkul
tapu siciline gerekli serhlerin verilecegi belirtilmistir. Kiyilarla ilgili olarak, deniz kiyr
kenar ¢izgisine 2.000 m’den daha az mesafede bulunan alanlarda bu kanun hiikmiiniin

uygulanamayacag hiikiim altina alinmigtir.

1954 tarihli ve 6237 sayili Limanlar Insaati Hakkinda Kanun’da®, iskele, rihtim,
mendirek, bariak ve liman ingaatlari, tarama faaliyetleri ve bunlara ait etiit ve projelerin
yaptirilmasina yonelik biitce caligmalarina iliskin hususlar tespit edilmistir. S6z konusu
Kanun’da deniz asindirmasina karst kiyilarin korunmast ve kum hareketlerinin
durdurulmasi icin gerekli imalatin yapilmasi da kapsama alinarak, ilk kez kiy1 aginmasi

ve kum hareketleri kavrami giindeme getirilmistir.

2 RG: 7/2/1939-4126
% RG: 4/2/1954-8625
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1971 tarihli ve 1380 sayili Su Uriinleri Kanunu’nda®, balik¢1 gemilerinin avcilik ve
yetistiricilikle ilgili faaliyetlerini yerine getirebilmeleri amaciyla, ihtiya¢ duyulan
kiyilarda TOB’un talebiyle, CSIDB ve KTB’nin onay1 alindiktan sonra, Ulastirma ve
Altyap1 Bakanlig1 tarafindan balik¢i barinaklar1 ve ihtiya¢ duyulan iist yapilarinin

yapilabilecegi hiikiim altina alinmastir.

1984 tarihli ve 2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak
Bazi Islemler ve 6785 sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda
Kanun’da?’, imar mevzuatina aykir1 yapilarm, kiy1 kenar ¢izgisine tecaviiz durumlar
varsa, yapiin tecavizli kisimlart giderildikten sonra durumlarina gore islah edilerek
korunmasina karar verilecegi ifade edilmistir. S6z konusu Kanun’da kiyilarda 6zel hukuk
tiizel kisilerine veya kisilere ait olan liman, iskele, rithtim, balik¢1 barinagi vb. yapilarda
valilik veya belediyelerce korunmasinda kamu faydasi oldugu kararina varilan Sanayi ve
Turizm yapilarinin bulundugu arsa ve arazilerin Maliye Bakanlig1 tarafindan kullanicilara
veya sahiplerine kiraya verilebilecegi belirtilmektedir. Turizm merkezleri ve turizm
alanlarinda imar mevzuatina uygun olmadan yapilan yapilar veya yapimi devam eden
yapilar ile kiyilardaki hukuk tiizel kisilerine veya kisilere ait yapilar kanun kapsamina
alinmamistir. Yine imar mevzuatina uygun sekilde yapilarak kullanma izni verilmis
yapilar olarak kabul edilen bircok yapi tariflenmis olsa da kiyida kalan alanlar bu

hiikiimlerin disinda birakilmistir.

1985 tarihli ve 3213 sayili Maden Kanunu’nda?, Kiy1 Kanunu kapsaminda korunmasi
ongoriilen alanlarm koordinatlarinin ilgili kurumlar tarafindan Maden ve Petrol Isleri

Genel Midiirliigii’ne bildirilmesi gerektigi hiikme baglanmaistir.

1994 tarihli ve 3996 sayili Bazi Yatirrm ve Hizmetlerin Yap-islet-Devret Modeli
Cercevesinde Yaptirilmasi Hakkinda Kanuna 2013 yilinda eklenen madde kapsaminda,
KTB’nin, kamu kurumu niteligindeki meslek kuruluslart veya st kuruluslarinin

dogrudan sozlesmeler yaparak turizm ve kiiltiirel amagl olmak {izere Yassiada’da yap-

% RG: 4/4/1971-13799
21 RG: 8/3/1984-18335
8 RG: 15/6/1985-18785
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islet-devret projesi yatirimi yapabilecegi, Yassiada’da yapilacak olan imar, insaat
uygulamalari ile planlama ve diger uygulamalarin, Kiy1 Kanunu hiikiimleri ile diger

mevzuatta yer alan prosediir ve kisitlamalara tabi olmadig1 belirtilmistir.

1995 tarihli ve 4071 sayili 3 Mart 1340 (1924) tarihli ve 431 sayili Kanunla Hazineye
Kalan Tasinmaz Mallardan Bazilarmin Zilyedlerine Devri Hakkinda Kanun?
kapsaminda, 3 Mart 1340 (1924) tarihli ve 431 sayili Hilafetin Ilgasina ve Hanedani
Osmaninin Tiirkiye Cumhuriyeti Memaliki Haricine Cikarilmasina Dair Kanun
geregince, Hazineye gecen gayrimenkullerin zilyedlerine verilmesi amaglanmis olmakla
birlikte, her ne sartla olursa olsun kiy1 kenar ¢izgisi ile kiy1 ¢izgisi arasinda kalan alanlarin

yani kiyilarin devredilemeyecegi belirtilmistir.

1995 tarihli ve 4072 sayili miilga 2613 ve 766 Sayili Kanunlarla Hazine Adina Tescil
Edilen Miktar Fazlaliklarinn {lgililerine Devrine Dair Kanun® kapsaminda, Hazine adina
miktar fazlasi olarak tescil edilmis gayrimenkullerden kiy1 kenar ¢izgisine 1.000 m’den

az mesafede bulunan alanlarin devredilemeyecegi belirtilmistir.

2005 tarihli Madencilik Faaliyetleri izin Yonetmeligi®t, madencilik faaliyetlerinin hangi
usul ve esaslari diizenlenecegini belirlemek amaciyla cikartilmistir. Kiyr alanlar
acisindan yonetmelik incelendiginde, kiyr alanlar1 ve sahil seritlerindeki madencilik
faaliyetlerinin ¢evresel etki degerlendirmesinin de kapsam icine alindig1 goriilmektedir.
Y6netmelikte, kiy1 ve sahil seritlerinde kazanilmis haklar korunmak sartiyla, Su Uriinleri
ve Kiyr Kanunu hiikiimlerine muhalif olacak sekilde madencilik faaliyetlerinin
yapilamayacag1 vurgulanmis, kiy1 kenar c¢izgisi ile kiy1 ¢izgisi arasindaki bolgede ve
sahillerde I (a) grubu maden (kum, ¢akil) ruhsat1 verilemeyecegi belirtilmektedir. Kiy1
cizgisinden deniz tarafina dogru ise I (a) grubu maden isletme ruhsati verilebilecek
yerlerin Valilik tarafindan belirlenecegi, 20 m’den az derinlikteki denizlerde ise I (a)
grubu maden isletme ruhsati verilemeyecegi hiikme baglanmistir. Bu hiikiim denizden

kum alinmasi sonucunda kiy1 rejiminin degismesi ve sediment hareketinin artarak kiyiya

2 RG: 19/2/1995-22207
% RG: 19/2/1995-22207
31 KN: 2005/9013
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yakin gayrimenkullerin etkilenmesi agisindan 6nem arz etmektedir. Diger gruptaki
madenlerin ¢ikarilmasina yonelik ilgili idarelerden izin alindiktan sonra bu faaliyetle ilgili
kurulacak tesislerin (yiikleme, enerji santrali, zenginlestirme gibi tesisler) kiyilar ve sahil
seritlerinde yapilmasina Bakanlik tarafindan izin verilebilir. Kiyilarda ve sahillerde
madencilik faaliyet alanlar1 i¢in ¢evre diizeni ve imar planlarina plan notu diislilecegi

belirtilmektedir.

2007 tarihli Kum Cakil ve Benzeri Maddelerin Alinmasi, Isletilmesi ve Kontrolii
Yonetmeligi®?, orman sayilan alanlar haricindeki yerlerden, kum, ¢akil vb. malzemenin
¢evre ve insana zarar vermeyecek bigimde alinmasi, isletilmesi ve kontrol edilmesi ile
ilgili esaslar1 diizenlemektir. Yonetmelik, denizler, akarsu, kuru dere, gol yataklari ile
tarimsal arazilerinden kum, cakil vb. malzemelerin alinmasina yonelik isleri
kapsamaktadir. Yonetmelikte, kiyilarla ilgili olarak kiyr kenar c¢izgisi ile kiy1 ¢izgisi
arasinda kalan alanda ve sahillerde, 20 m’den daha az derinlikteki denizlerde kum, ¢akil
vb. malzemelerin alimma yonelik ocak agilmasi ve isletilmesine izin verilmeyecegi
belirtilmistir. Denizlerden kum, c¢akil vb. malzemelerin alinmasi1 ve isletilmesi
asamasinda ise dogal hayata zarar verilmemesi ve ekosistemin korunmasi ve kiymin

dogal halinin korunmas1 hususlarina uyulmasi gerektigi belirtilmistir.

2009 tarihli Kamu Tasinmazlarinin Yatirimlara Tahsisine Iliskin Usul ve Esaslar
kapsaminda, kullanma izni gerektiren kiy1 alanlarinda yeni dolgulara sebep olacak
genisletme yapilamayacagi, kullanma izni verilen tasinmazin/alanin ¢evresindeki kiyilar
ve kumsallarin kamunun kullanimina agik tutulacagi belirtilmistir. 2012 tarihli ve 6292
sayllt Orman Koyliilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve Hazine Adina Orman
Sinirlart Digina Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi Ile Hazineye Ait Tarim Arazilerinin
Satis1 Hakkinda Kanun kapsaminda, denizlerde kiy1 kenar ¢izgisine 5.000 m’den daha az
uzakliktaki hazineye ait alanlarin bu madde kapsaminda hak sahiplerine satilamayacagi

belirtilmistir.

%2 RG: 08/12/2007-26724
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2019 tarihli Agaglandirma Yonetmeligi®® kapsaminda, agaclandirma, sel kontrolii,
erozyon, mera ve agag islahi, fidanlik ve imar/ihya g¢alismalari ile tohum ve fidan
tiretimine iliskin usul ve hiikiimleri diizenlemek amaciyla ¢ikartilmistir. Yonetmelikte,
sakiz ile yapilacak agaglandirma faaliyetleri hari¢ olmak tizere, kiy1 kenar ¢izgisinden
itibaren kara tarafinda 2.000 m uzaklik i¢inde bulunan alanlar, Devlet ormanlarinda 6zel
imar/ihya caligmalar1 ve 0zel agaclandirmaya izin verilemeyecek yerler arasinda yer

almstir.

2020 tarihli Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik® ile imar Kanunu
kapsaminda yapilacak arsa ve arazi diizenlemelerinin, nerede ve nasil uygulanacagi
hususlarina agiklik getirilmis, miicavir alan sinirlar1 iginde ve disinda hazirlanmis olan
uygulama imar plani alanlar1 i¢indeki gayrimenkul diizenlemeleri Y 6netmelik kapsamina
alimmustir. Smir tespit edilerek, parselasyon plani yapilmasina karar verilen diizenleme
sahasinda, parselasyon plani hazirlanacak alanin dis sinir1 olan diizenleme sinirinin gerek

goriilmesi halinde kiy1 kenar ¢izgisinden gecirilebilecegi belirtilmistir.

2020 tarihli Dip Tarama Malzemesinin Cevresel Yonetimi Yonetmeligi®®, kiy1 ve
denizlerde gergeklestirilen dip taramalariin (herhangi bir nedenle deniz ve kiy1 tabaninda
yapilan kaz1) cevresel yonetimi, bu islemler sonucunda elde edilen tarama malzemesinin
faydali kullanimi ve insan/¢cevre sagligini etkilemeyecek sekilde denize bosaltilmasi veya

diizenli olarak depolanmasina dair usul ve esaslar1 belirlemek icin ¢ikartilmistir.

Sigortacilik sektorli agisindan mevzuata bakildiginda; depremin ve deprem sonucu
meydana gelen yangin, infilak, tsunami ve yer kaymasinin dogrudan neden olacagi maddi
zararlarin belirlenen limitler dahilinde karsilandig1 zorunlu deprem sigortasinda, olusacak
hasarin depremden kaynakli olmasi sart kosulmustur. 6305 sayili Afet Sigortalar
Kanunu®® geregince, tapuya kayith ve dzel miilkiyete tabi tasinmazlar {izerinde mesken
olarak insa edilmis binalar, tapuda heniiz cins tashihi yapilmamis ve tapu kiitiigiinde vasfi

arsa vb. olarak goriinen binalar, heniiz bagimsiz tapusu olmayan ve 2000 yilindan 6nce

% RG: 23/10/2019-30927
3 RG: 27/02/2020-31047
% RG: 14/01/2020-31008
% RG: 18/5/2012-28296
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inga edilmis ve arsa tapusu bulunan binalarin glivence altina alinabilecegi belirtilmistir.
Bu nedenlerle diger afet durumlar igin (kiy1 erozyonu vb.) konut sigortasi yaptiriimasi
gerekmektedir. Konut sigortalar1 erozyon gibi dogal yollarla olusan hasarlar1 glivence
altina almaktadir. 5312 sayili Deniz Cevresinin Petrol ve Diger Zararli Maddelerle
Kirlenmesinde Acil Durumlarda Miidahale ve Zararlarin Tazmini Esaslarina Dair
Kanunla®’, Kiy1 Tesisleri Deniz Kirliligi Zorunlu Mali Sorumluluk Sigortas: ile kiyr
tesislerinden kaynaklanan deniz kirliliginin neden oldugu bazi maddi ve bedeni zararlar

Devlet tarafindan belirlenen teminat limitleri dahilinde tazmin edilmektedir.

2.3 Yargi Kararlar1 A¢isindan Kiy1 Mevzuatinin incelenmesi

Kiyilara yonelik agiklanan kanun, yonetmelik ve kararnamelerde Ozellikle iizerinde
siklikla durulan KKC ve planlama kavramlari ayn1 zamanda bir¢ok hukuki uyusmazligin
da ortaya ¢ikmasina sebep olmaktadir. Yal¢inkaya (2021)’e gore, Kiyr alanlarinda
miilkiyet hakki kapsaminda yasanan ihtilaflarin baginda KKC’nin tespiti ve kiyilarda

daha once edinilmis miilkiyet haklarinin durumu gelmektedir.

KKC’nin o6nemine iligkin olarak, Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun (YHGK)
28/11/1997 tarih ve 5/3 sayili igtihadi birlestirme kararinda; KKC’nin kiyilardaki
faaliyetler ve kiyilarin hukuksal rejiminin belirlenmesi agisindan islev ve 6neminden
bahsedilerek, 6zel miilkiyete konu taginmazlarin sinirimi da belirledigi, bunun disinda
KKC’nin, Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki araziler ile mera, yaylak, kislak gibi
kamu orta mallarinin smirini1 da belirlendigi belirtilmektedir. Yargitay tarafindan KKC

ile ilgili uyusmazliklarda bu igtihat esas alinmaktadir.

Tiirkiye’de yiirlirliikkte bulunan mevzuata gore kiyilar Devletin hiikiim ve tasarrufu
altindadir. Bu nedenle kiyilar, 6zel miilkiyete konu olamaz. Ancak, 1972 yilina kadar
yiriirlikte bulunan mevzuat, kiyillarin 6zel miilkiyete konu olabilmesine imkan
tanimistir. 1972 yilindan sonra yiiriirliige giren mevzuat, kiyilarin 6zel miilkiyete konu

olmasini engelledigi i¢in, 1972 yilindan once kiyilardaki gayrimenkuller i¢in alinmis olan

3" RG: 11/3/2005- 25752
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tapularin iptaline yonelik Hazine tarafindan tapu iptal davalart agilmistir. Tapu
kayitlarinin bedel 6denmeksizin iptal edilmesi, Tiirkiye’nin de taraf oldugu Avrupa insan
Haklar1 Mahkemesi (AIHM) tarafindan miilkiyet hakkina aykir1 bulunmustur. AIHM’e
gore tapularin bedel 6denmeksizin iptal edilmesi, bireysel menfaat ile kamu yarari
arasinda bulunmas1 gereken adil dengeyi bozmustur. ATHM’in bu kararlar1 nedeniyle,
Tiirk yargisi kiyida oldugu icin tapusu iptal edilen gayrimenkuller i¢in gayrimenkul

sahibine tazminat 6denmesine karar vermistir (Simsek 2010).
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3. KIYI CiZGiSi DEGIiSiMININ GAYRIMENKUL DEGERINE ETKIiSINiN
SAYISAL MODELLENMESI

3.1 Kiy1 Boyu Sediment Tasimmm ve Kiyr Cizgisi Degisiminin Sayisal Olarak

Modellenmesi

Kiy1 ¢izgisindeki degisim, erozyonun kiy1 ¢izgisinde meydana getirdigi oyulma, oyularak
koparilan sedimentin kiy1 ¢izgisinin bagka bdliimlerinde yigilmasi ile meydana
gelmektedir. Kiyilardaki sediment taginimini bir biitiin olarak ele almak biitlinlesik kiy1
alanlar1 yonetimi kavramini gliindeme getirmistir. George vd. (2019), kiy1r yonetiminin,
sosyal, ekonomik ve cevresel olarak degerli olan kiy1 alanlarim1 korumak amaciyla
yapilacak planlar i¢in sediment taginimi ve kiy1 hidrodinamigine iliskin bilgilere ihtiyag
duydugunu ve Chempalayil vd. (2014), sediment tasinim orani ve tasinimin hareket
yOoniiniin tahmininin, kiy1 alanlar1 planlanmasinda Onemli bir etken oldugunu

belirtmektedir.

Sediment taginiminin anlasilabilmesi i¢in bu tasmima yol agan baslica nedenlerin
bilinmesi gerekir. Taginima yol agan baslica nedenler; limanlar, balik¢1 barinaklari, dalga
kiranlar, mahmuzlar, kiy1 dolgular1 (beslemeleri), kiyidan kum ¢ekilmesi, konutlagma vb.
yapilar gibi yapay nedenler ile iklim degisiklikleri, gelgitler, riizgar, dalga, akint1 vb. gibi

dogal nedenler olarak siralanabilir.

George vd. (2019), dogal yollarla sediment tasinimini riizgarin trettigi yergekimi
dalgalarinin yonlendirdigini, Kaczmarek vd. (2005), riizgar tarafindan iiretilen dalgalarin
kiyilardaki sig sulara ulastiklarinda enerjisinin 6nemli bir kismin1 dogrudan deniz
tabanina aktarip, sediment tasinimini lireterek ¢esitli mekansal ve zamansal 6lgekler
altinda farkli taban bi¢imleri boyunca deniz tabaninda degisimlere yol agtigin1 ve Pilkey
ve Cooper (2014) ise bu siirecleri anlayarak sediment tasinimini analiz etmenin kiy1

biliminin en énemli islerinden biri oldugunu belirtmistir.

Sediment taginiminin nedenlerinin arastirilmast amaciyla Diinya genelinde 6nemli

calismalar yiiritmekte olup, bu calismalar; deneysel veya yari deneysel denklemler
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kullanan sayisal modeller, fiziksel modeller, 6lgiim cihazlarinin (dalgadlger dubalar, kum
hareketlerini 6lcen kum kapanlar1 vb.) gelistirilmesi ve Cografi Bilgi Sistemleri

(CBS)’nin kullanima lizerinde yogunlagmaktadir.

Sediment tasimiminin, sistematik bir sekilde dogrudan 6l¢iim cihazlari ile belirlenmesi
veya fiziksel olarak modellenmesi zor, zaman alici ve maliyetli bir is olmasi, CBS
sistemlerinin ise gegmis ve glinlimiizdeki degisimleri analiz edebilmesi ancak gelecekteki
degisimlere kararli bir tahmin sunamamasi nedeniyle sayisal modeller, sediment taginimi1
siireclerini anlamak ve arastirmak icin gili¢lii birer arac¢ olarak goriilmektedir. Sayisal
modeller yardimiyla gelecege yonelik uzun donemli kiy1 ¢izgisi degisimi (erozyon veya
yigilma ile denizel alanin karaya dogru ilerlemesi veya karasal alanin denize dogru

ilerlemesi) tahmin edilebilmektedir.

Kiyisal sediment taginimi i¢in gelistirilen sayisal modeller, iki boyutlu (2D) ve {i¢ boyutlu
(3D) modeller olmak iizere iki grupta tartisilabilir. CEM (2008)’e gore, ii¢ boyutlu
modeller; denizel alan batimetrisinin de zamana bagl olarak degisimini inceleyen hem
kiytya dik hem de kiy1 boyu tasinimi ile birlikte incelemeyi hedefleyen modeller olup,
kiyiya dik ve kiyr boyu sediment taginiminin farkli ve detayli veri seti gerektirmesi ve
cok az bilinen deneysel katsayilar1 kullanmasi nedeniyle hatali sonuglara yol acabildigini,
bu nedenle kalibrasyon ve/veya tamamlayici bir fiziksel model c¢alismasi ile
desteklenmesi gerektigi belirtilmektedir. Iki boyutlu modeller ise tek cizgi modelleri

(one-line model) olarak adlandirilmakta olup, bir¢ok uygulamada kullanilmaktadir.

Tek ¢izgi modellerinden en yaygin olarak kullanilan ve Hanson ve Kraus (1989, 1991)
tarafindan gelistirilen GENESIS (Simulated Shoreline Change I¢in Generalized Model)
sayisal modelidir. Bu model, kiy1 boyu sediment tasinim oranlarini ve uzun dénemli kiy1
¢izgisi degisimini tahmin etmek i¢in kullanilan bir tek ¢izgi modelidir. Leach vd. (2019)
tarafindan CEM2D (Coastline Evolution Model 2D) modeli, Safak (2006), Artagan
(2006) ve Baykal (2006) tarafindan gelistirilen CSI (Coast-Structure Interaction
Numerical Model) modeli, Esen (2007) tarafindan gelistirilen CSIM (Modified Coast-

Structure Interaction Numerical Model) modeli ve Balas vd. (2012) tarafindan gelistirilen

41



Hydrotam modeli, CEM ve GENESIS sayisal modellerinde kullanilan denklem

takimlarini alt yap1 kabul ederek gelistirilmis modellerdir.

Tek ¢izgi modelleri, bir kontrol hacmi (Sekil 3.1) ve kiyr ¢izgisindeki kiitlenin
(sedimentin) korunumu denklemi ile bir yigin kiy1 boyu sediment taginim denklemi
tizerinden formiile edilmistir. Sonsuz kii¢iik bu kontrol hacmi igerisinden zaman ve kiy1
boyu mesafeye bagli olarak gecen sediment miktari ve net sediment miktar1 degisimi ile
kiy1 ¢izgisinin mevcut konumuna gore degisimi hesaplanmaktadir. Ayrica kontrol

hacmine baska bir kaynaktan giren sediment miktar1 da dikkate alinmaktadir.

Referans

Su Seviyesi
Sekil 3.1 Kontrol hacmi (CEM 2008)
Kiitlenin korunumu denklemi (CEM 2008);
Ay 1 AQy _
E+M(Eiq)_o (3.1)

Bu denklemde;
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y: Kiy1 ¢izgisi konumu,

t: Zaman,

dg: Durgun su seviyesine gore ortalama bariyer yiiksekligi (m),
dc: Sediment taginimi limit derinligi (m),

Q,: K1y1 boyu sediment tasinim miktari (m?),

x: Kiy1 boyu kiyi ¢izgisi koordinati,

q: Kiyrya giren veya ¢ikan sediment miktari (m?),
seklinde ifade edilmektedir.

Hanson ve Kraus (1989 -1991), limit derinlik ve kiy1 boy sediment tasinim miktar1 i¢in

ampirik tahmin formiiliinii asagidaki sekilde vermistir;

dyr = 2.28H, — “jT”;)z (3.2)
Q, = (HZC,p) (a1 sin 2a;, — a, cos ay, %) (3.3)
Burada;

Cop = \@ (3.4)
= 16(%—1)(1Ii1p)(1.4162-5) (35)
a, = Kz (3.6)

8(%‘1)(1—P)(tan B)(1.41635)

Bu denklemlerde;
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Hy: Kirilan dalga yiiksekligi (m),

Cyp: Kirilan dalga gurup hizi (m/sn),

ayp: Dalga kirilma agist,

a,: Dalga yaklasma agist,

apg: Efektif dalga kirillma agisi,

a; Ve a,: Kalibrasyon parametreleri,

K; ve K,: Ampirik kalibrasyon katsayilar1 (sirasiyla 0.58 ve 0.35),
ps: Sediment yogunlugu (2.65x10° kg/m®)

p: Su yogunlugu (2.65x10° kg/m?),

p: Sediment porozitesi (0.4),

tan f: Dip egimi,
seklinde ifade edilmektedir.
Kirilan dalga yiiksekligi ise (CEM 2008);

. -1/5
_ y4/5 2/5|g  Hpg®sin®aq
H, = H, (Cg,O cos ao) -

Yb yicé

Cg0 = 0.78T
Co = 1.56T

10
apg = ap £ tan 1%

sin ap _ Lp

sin ag Lg
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(3.10)

(3.11)



L, = L, tanh (2—"&) (3.12)

Ly 0.78

-9 (3.13)

2T

Bu denklemlerde;

Cyo: Derin deniz dalga gurup hizi (m/sn),
Co: Derin deniz dalga hiz1 (m/sn),

Y}, : Kiricr indeksi (0.78),

L Derin deniz dalga boyu (m),

Ly: Kirilan dalga boyu (m),

T Derin deniz dalga periyodu,

seklinde ifade edilmektedir.

Model yaklagimlari bir ¢6ziim ag1 olusturarak (Sekil 3.2), belirlenen zaman araliklarinda

sonlu farklar yontemine dayal1 bir ¢6ziim dnermektedir.

Y
/ Sol Sinir
k7]
2
g Y1
% ) Kiyi Cizgisi
I N
A ; N2 L Sag Sinir
3 M Yi-1
2 1 1 N
glon |e )
11 1 " I\\ i+1 \ym
1 1 QiL, | g! L T
| 1 +- 141 31 1
" X I I I | QNl I K
1 | | 1 1 1 X
1 2 i1 i i+1 N )
Kiyl Boyu Mesafe / C6zim Ag1 Numarasi

Sekil 3.2 Coztim ag1 (CEM 2008)
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Kuyilar tizerindeki kiy1 koruma yapilarinin da modele entegre edilmesi gerekmektedir. Bu
baglamda kiyiya dik olarak konumlandirilan, belirli bir kumsal alan1 korumak ve kiyidaki
sediment hareketlerini dengede tutabilmek ve o6zellikle kiy1 erozyonunu 6nlemek icin
siklikla yapilan mahmuzlar (ve agik deniz dalga kiranlarinin da dalga dinamigine etkisi

sebebiyle sayisal modele entegre edilmesi zorunlu olacaktir.

Bir kiyr koruma yapisinin her bir u¢ noktasi, dairesele yakin bir dalga modeli iiretir ve
dalga alanindaki bu bozulma, yapinin riizgar altindaki k1y1 seridinin tepkisini kontrol eden
onemli bir faktordiir. Sediment tipik olarak bir yapinin difraksiyon golgesinde birikir,
dairesel dalga modelindeki egik dalga acilar1 ve gdlge bolgeye niifuz ederek kiy1 boyunca
dalga yiiksekligindeki azalma ile bir veya iki taraftan taginir. Bu gibi durumlarda kiy1
cizgisi degisiminin gercek¢i tahminlerini elde etmek i¢in birlesik kirnim, kirilma ve
kirilmaya yonelik siglasma altinda doniisen dalgalarin dogru ve verimli hesaplanmasi

gerekir.

Kraus (1984), bir yapmin arkasinda difraksiyona ugramis dalga yiiksekligi ve agisi i¢in

hesaplama prosediiriinii igeren bir tanim taslagi olusturmustur (Sekil 3.3).

Gelen dalga yonu

Dalga kiran

<
=

Agik deniz mesafesi

Yo |

Xy X,

Kiyl boyu mesafe

Sekil 3.3 Tanim taslag1 (Kraus 1984)

Kavramsal olarak, bu tanimlama, yapinin ucundan kiyiya dogru yonlendirilen bir dalga

1511 ile uca gelen dalgalarla ayni agida bir golge bolgesi ve aydinlatilmis bir bolge olarak
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yapilmistir. Kirilan dalga yiiksekligini belirlemek i¢in, her iki bolgede de bir difraksiyon
katsayis1 hesaplanmalidir. Clinkii difraksiyon etkisi aydinlatilan bolgeye kadar uzanabilir.
Difraksiyona ugramis dalganin agisim1 belirlemek igin, golge bolge icinde, dalga
isinlarinin yapisinin P1 ucundan 61 agisiyla radyal olarak ilerleyip, P2 noktasina
varacaklar1 varsayilir. Bir dalga 1siminin golge bolgesi icinde P2’ye varmaya baslamasi
gereken 61 agisi, sayisal hesaplamada ¢6ziim agr hiicrelerinin konumunu tanimlayan kiy1
boyu mesafenin yani sira difrakisyon kriterinin bir fonksiyonu oldugu igin 6nceden
bilinmemektedir. 81’1 belirlemek i¢in bu prosediir karmasiktir ve uzun bir uygulama
stiresi gerektirir. Bunun i¢in yaklasik olarak, P1 ve P2 arasindaki diiz ¢izgiyle tanimlanan
0q geometrik agis1 tanimlanmistir. Difraksiyondan etkilenen alanlarda, dalgalarinin

yiiksekligini hesaplamak i¢in;

H, = K (6p, Dy)H;, denklemi kullanilmistir. (3.14)

K difraksiyon katsayisi, 85: P2 golge bolgesinde ise, P1’deki gelen dalga 1s1n1 ile P1 ve
P2 arasindaki diiz ¢izgi arasindaki agi, Hj: difraksiyon olmadan ayni hiicrede kirilan

dalga yiiksekligini ifade etmektedir.

Difraksiyon katsayilar1 da Pi'deki derinligin ve dalga periyodunun fonksiyonlaridir,
ancak bu nicelikler bilinmektedir ve bu nedenle yukaridaki denklemdeki fonksiyon
argiimanlarina dahil edilmemistir. Bilinmeyen H, ve 6p, kirllma derinligi ve
periyodunda dalga yiiksekligi ve acisinin bir fonksiyonu olarak daha once agiklanmis
denklem takimlariyla birlikte her bir aralik i¢in ¢oziilebilecektir. Tek tip su derinligindeki
dalgalar i¢in difraksiyon katsayis1 gélge ve aydinlatilmis bolgeleri tanimlayan dalga gelis
¢izgisi boyunca yaklagik 0.5°tir. Bu da dalga yiiksekliginin bu ¢izgi boyunca yaklasik
yiizde 50 oraninda azaldigini gosterir (SPM 1984). Goda, Takayama ve Suzuki (1978) bu
degeri yaklasik 0.7 olarak hesaplamistir.

Kamphuis 2000’e gore ise difraksiyon katsayisi, dalga kirici yapilar igin (Sekil 3.4);

K4 = 0.71 — 0.00936 — 0.00002562 ve 0 = 6 > —90 (3.15)
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K; =0.71+ 0.37Sin6 ve 0 = 6 > 40 (3.16)

K, = 0.83 + 0.17Sinf ve 40 > 6 > 90 (3.17)

Hbd = Hb'Kd (318)

Bu denklemlerde; Hy4: Difraksiyon nedeniyle yenilenen dalga kirilma yiiksekligi, K :
Bu bolgedeki difraksiyon katsayisi olarak ifade edilmektedir.

A A )
Mahmuz
N e
Lg fob
abd"-.\ .
Dalga kirilma hatti
G B
Kiyi gizgisi
= > >
Golge bdlge Gegis bolgesi

Korunakh bolge

Sekil 3.4 Mahmuz ¢evresindeki dalga difraksiyonu (Kamphuis 2000)

Dabees (2000)’de kirilan dalga difraksiyon agis1 denklemi;

apg = ap. K337° olarak tammlanmustir. (3.19)

Bu denklemde;

apq - Difraksiyona ugramis dalga kirilma agist,

ay: Difraksiyona ugramadan dnceki kirilan dalga agisi, olarak ifade edilmektedir.

Golge bolgesinde difraksiyona ugramis dalga kirilma agis1 denklemi ise;
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Apg = ap. K375 [ 268 ] ve £ < %(tanas + tan(0.88a;,))  (3.20)

lgp(tanas+tan(0.88ap)) lgb
olarak tanimlanmustir.

Bu denklemde; l;;, : Dalga kirilma hatti ile mahmuz bas kismi arasindaki uzunluk,

a, : Gelen dalga agis1, GB: Kiyi ¢izgisi ile mahmuz bas kismi arasindaki uzunluk olarak
ifade edilmektedir.

Bir diger kiy1 koruma yapisi olan agik deniz dalga kiranlar i¢cin de mahmuzlardaki

denklem takimlarindan denklemleri kullanilarak hesaplama yapilmaktadir (Sekil 3.5).

Kiyi cizg\'si,‘;

Q2, Hy, az\:\‘_

%

Gecis bolgesi

-

Gdlge bblge

= >
Gecis bolgesi

>

Korunakl bélge

Sekil 3.5 Dalga kiraninin arkasindaki dalga difraksiyonunun etkisi (Dabees 2000)

3.1.1 Mevcut genellestirilmis bazi sayisal modellerin denklem ¢6ziim yontemlerinin

karsilastirilmasi

Genesis Modelinde; kiitlenin korunumu denklemine Crank-Nicholson kapali/ortiik
(implicit) semast uygulanir. Burada her diigiim noktasindaki AQ/Ax tiirevi, mevcut

zaman adimi ve sonraki zaman adimi arasinda esit agirlikli bir ortalama olarak ifade
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edilmektedir. Genesis modelindeki korunum denkleminin sonlu farklar yaklagimina

dayali ¢6ziim yontemi;

A_y 1 (AQl

et n q) = 0 korunum denklemine Crank-Nicholson kapali/6rtiik (implicit)

semas1 uygulanarak;

At dg+dc \ 2 Ax Ax

iy 2 (1(Qi+1‘Qi + Q"“‘Qi) + (q) — qi)> =0 seklinde ifade edilir.  (3.21)

CSI modelinde; agik (explicit) bir sema kullanilarak kiitlenin korunumu denkleminin
cozlimiine yonelik sonlu farklar yaklasimina dayali asagidaki ¢oziim yOntemi
sunulmaktadir. Bu ¢6ziim yonteminde de Genesis Modelinde kullanilan korunum

denklemi, explicit bir sema uygulanarak;

i’_ i 1 Qi—Q; : : 111
Y Aty + dB+dc( — qi) =0 scklinde ifade edilir. (3.22)

Diger modellerden, CSIM modelinde, Genesis modelinde kullanilan kapali/6rtiik
(implicit) modele baz1 kiigiik modifikasyonlar yapilarak benzer bir ¢6ziim agi1 kullanilarak
kiy1 ¢izgisi degisimi tahmin edilmeye ¢alisilmistir. Hydrotam ve CEM2D modellerinde,
daha once verilen CEM denklemleri ile sadece sediment taginim miktar1 hesaplanmakta,
kiy1 ¢izgisi degisimi modellenememektedir. Sonug olarak, kiy1 ¢izgisi degisimini tahmin
eden modellerin kiitlenin korunumu genel denklemini esas alarak, sonlu farklar yontemi

ile olusturulan ¢oziim agiyla hesaplama yaptig1 goriilmektedir.
3.1.2 Kiy1 ¢izgisi de@isiminin tahmini i¢in gelistirilen sayisal model

Onceki boliimde bahsedilen mevcut sayisal modeller, bilgisayarda uzun islem siirecleri
olusmamasi i¢in ihmal edilebilir parametrelere dayali ve genis ¢6ziim ag1 aralikh

genellestirilmis modellerdir. Ozellikle, ¢dziim ag1 araliklar1 (Ax) biiyiik secilerek islem
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stiregleri kisaltilmakta, bu durum ise kiy1 ¢izgisi degisim hesabinda iki ¢6zliim ag1 noktasi

arasindaki kiyi ¢izgisi profilinin ¢ok genellestirilmis bir tahminini sunabilmektedir.

Kiitlenin korunumu kismi diferansiyel denkleminin ¢6ziilmesi i¢in kapali/ortiik (implicit)
yontemlerin kullanilmasmin en biiyiik faydasi, agik (explicit) yontemin kararlilik
kosulunun getirdigi zaman sinirlandirilmasi temel zorlugunun asilabilmesi durumudur.
Saenz ve Provost (2015)’e gore, bir implicit yontem olan Preissmann semasi teknigi; tek
tip olmayan aglara kolay adaptasyon, 8 agirliklandirma faktorii kullanilarak kontrol
stabilitesi, yakinsama ve tiim degiskenlerin ayni ¢6ziim ag1 noktalarina goére hesaplanmasi
gibi baz1 avantajlara sahiptir. Glindiiz (2004, 2020), tanimlanan degiskenlerin “i” ve “i +
1” ¢6zlim ag1 noktalar1 arasinda veya ikisinin yar1 noktasinda tanimlandigini1 géstermek

i¢cin noktalar1 “i + 1/2” ile gostermis ve kiitlenin korunumu esasina dayanan Saint-

Venant nehir akis denkleminin ¢oziimiinii saglamstir.

Saint-Venant nehir akis denklemi:

AA | AQ _

A_t+A_x_q_O (3.23)

Jj+1

0.5 Ai+1

AtJ

i j+1_y0 j+1_git i ol . .
A1 4 05 ALA A P S R O S i (9‘1::11 -(1- g)qif+1/2)] =0 (3.24)

tJ Axiy1/2 AXiy1/2 2

Uygulanan ¢6ziim teknigi, kiy1 ¢izgisi kiitle korunum denklemine benzestirilerek, kiy1
cizgisi degisimine yonelik yeni bir denklem takimi olusturulmustur. Denklem 3.25°de
Saint-Venant nehir akis denkleminden yola ¢ikarak, kiyr ¢izgisi sediment korunumu

denkleminin ¢6ziim asamalar1 sunulmaktadir.

Kiy1 ¢izgisi sediment korunumu temel denklemi:

Y ——(Z+q)=0

At | dg+dc \ Ax
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Bu kapsamda kiy1 ¢izgisi sediment korunumu temel denklemi i¢in gelistirilen sonlu

farklar ¢6ziim metodu yaklasima:

j+1__Jj j+1__J JH1_j+1 J J
Yier Viga Yi TV 1 Qiy1—Q _ ooy Q=G J+1 _ 4 J _
0.5= =+ 0.5=— +dB+dc 0 e +(1-6) e + Hq”% (1 —=60)qi41, )| =0

(3.25)
seklinde olacaktir. Bu denklemde;

J: zaman adimi,

0: agirliklandirma faktoriidiir (0 ile 1 araliginda segilir).

3.2 Hedonik Model Yardimiyla Gayrimenkul Degerinin Belirlenmesi

Goodman (1998)’e gore, ekonometrik ¢alismalardaki sira dis1 olaylardan biri de hedonik
fiyat analizinin icadi olup, 1960’larin basinda Zvi Griliches tarafindan popiiler hale
getirilmesine ragmen, Oncii ¢alisma olarak “hedonik” teriminin ortaya ¢ikisi, Andrew
Court’un 1939 tarihli bir makalesine dayanmaktadir. Cagdas hedonik fiyat analizi,
dogrusal olmama sorunlar1 ve mal paketlerindeki degisikliklerle ilgilenerek, durum
analizi ve yorumlamasiyla 6nemli bir metodolojik sorunu ele alir. Court tarafindan
hedonik terimi, otomotiv sektoriinde, beygir giicii, frenleme kapasitesi ve pencere alani
gibi ¢esitli bilesenlerin yani sira ‘‘kullanighlik ve arzu edilirlik’” indeksi olusturmada

goreceli onemin agirliklandirilmasini tanimlamak i¢in kullanilmistir.

Court’un gelistirdigi temel hedonik denklem:

p=k+ b,w+ bsf + bph + bty + byt, scklinde ifade edilmistir. (3.26)

Bu denklemde;

t; Ve t,: geleneksel zaman periyodu kaymalari,

b;J: Genellestirilmis olarak, b degeri; J 6zelliginin etki derecesini gostermektedir.
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Denklemden de anlasilacagi gibi hedonik model, herhangi bir iiriiniin 6zelliklerinin, o
iirtiniin degerine olan etkisinin bir fonksiyonudur. Gayrimenkullerde de tiim fiziksel ve
sosyal Ozellikler (oda sayisi, biiyiiklik, yalitim, kat yiiksekligi, hangi katta oldugu,
asansor durumu, cephe, banyo/wc sayisi, bulundugu konum, sosyal, ticari ve egitim
alanlarma yakinlik, site i¢erisinde olup olmama, giivenlik, manzara, arsa ve araziler i¢in
sulanabilir olmasi, riskli alanlara yakinlik/uzaklik, mevzuatsal durum, imar durumu vb.)
degere etki eden unsurlardir. Hedonik fonksiyon, bu unsurlarin degere olan etkisinin

belirlenmesi ve dzelliklerden yola ¢ikarak degerin belirlenmesini hedeflemektedir.

Ridker ve Henning’in (1967), hava kirliligi 6zelinde konut degerinin belirleyici unsurlari
tizerinde yaptiklar1 calisma, gayrimenkul degerinin hedonik olarak modellenmesine
yonelik ilk ¢aligmalardan biridir. Calismada, konut degerine etki eden, hava kirliligi,
konum (ana yollara yakinlik, aligveris bolgelerine erisebilirlik, endiistriyel alanlara
ulagilabilirlik vb.), ¢evresel ozellikler (okul kalitesi, su¢ oranlari, niifus yogunlugu, is
orani vb.), vergiler ve kamu hizmetleri, etnik degiskenlikler ve aile geliri gibi unsurlarin

konut degerine etki dereceleri incelenmistir.

Bu tiir ¢alismalarin genellestirilmis hedonik fonksiyon bi¢imi P(x) = p (X1, X2, X3, X4...,Xi)
olarak denklemlestirilebilir. Burada, P(x) hedonik fonksiyonu, x gayrimenkuliin

ozelliklerini, p ise 6zelliklerin degere olan etki derecelerini gostermektedir.

Gayrimenkuliin 6zelliklerinin degere olan etkisini hedonik model yardimiyla belirlemeye
yonelik Straszheim (1974), Anglin ve Gengay (1996), Macedo (2000), Stadelmann
(2010), Uyar ve Yayla (2016) cesitli calismalar yapmustir.

Son yillarda kiy1 alanlarindaki gayrimenkullerin deger degisimlerine yonelik ¢aligmalar
incelendiginde, bu alandaki c¢aligmalarin sayisinin oldukc¢a az oldugu goriilmektedir.
McNamara vd. (2015), ABD Kuzey Caroline’da bir kiy1 hattinda erozyonla miicadele
kapsaminda yapilan kiy1 beslemesinin (dolgu) kiy1 gayrimenkul degerinin korunmasinda
bliylik bir rol {istlendigini, Andrews (2019) ise hedonik model yardimiyla, ABD’de 2012
yilinda meydana gelen Sandy Kasirgasi’nin gayrimenkul piyasasindaki diisiisii dogrudan

etkiledigini, kiyr gayrimenkul piyasasinin bu riski miilk degerlerine doniistiirdiigiini,
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sigorta acentelerinin bu riski daha yiiksek prim olarak yansittigini belirlemis olmakla
birlikte bu ¢aligmalarda, kiy1 ¢izgisi degisiminin uzun dénemde gayrimenkul degerine

etkisinin tahmin edilmesine yonelik bir incelenme yapilmadigi goriillmektedir.

3.3 Biitiinlesik Sayisal Model Yaklasinm

Kiyr ¢izgisi kiitle (sediment) korunumu temel denklemi igin gelistirilen sonlu farklar

e 9

metodu, kiy1 ¢izgisi konumu “y” i¢in asagidaki bicimde yazilabilir.

j+1 j+1 . j, 2At szrll‘Q{H _ Qij+1_Qij ( J+1 g j )
Yier = Vi = Yi Yi + dp+dc AXit1/2 + (1 9) AXiy1/2 * 9qi+% (1 g)qi+1/2 (327)
Bu denklemde;
i: Kiy1 boyu mesafe adimi (m), i =0,1,2,3............... m, m+1
j: Zaman adimi (sa), j=0,1,23............... n,n+1 dir.

(152

ve belirlenen zaman adimlar “j” ig¢in kiy1 ¢izgisi

[1¥E4
l

Belirlenen mesafe araliklari

€6,

konumunu temsil eden “y” nin tahmin edilmek istenilen uzun donemdeki degisimi

hesaplanir (Sekil 3.6).

— Erozyon bdlgesi
— Yigilma bolgesi

Kyl gizgisinin
son konumu
(j=n+1)

: 1
ik konumu i | 6
(i=0) P
i=0 i=1 i=2 i=m i=m+1

Sekil 3.6 Kiy1 ¢izgisinin kiy1 boyunca zamana gore degisiminin temsili gosterimi
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Temsili olarak hazirlanmis olan Sekil 3.6’daki grafik incelendiginde, kiy1 ¢izgisinin ilk
konumu dikkate alinarak sayisal model yardimiyla yapilan hesaplamalar neticesinde, kiy1
c¢izgisinin belirlenen bir “n” zaman sonrasindaki konumu tahmin edilmistir. Grafikte, kiy1
cizgisinde zamanla meydana gelen degisim nedeniyle (erozyon nedeniyle kaybedilen
kara parcast ve yigilma nedeniyle kazanilan kara parcasi), farkli alanlarda
konumlandirilmis gayrimenkullerden (konut, arsa, arazi vb.) bir numarali gayrimenkuliin
tamaminin erozyon bolgesinde kalarak deniz altinda kalacagi, iki numarali
gayrimenkuliin bir kisminin deniz altinda kalacagi, {ic numarali gayrimenkuliin oldukca
riskli bir konumda olacagi, dort numarali gayrimenkuliin kiyr ¢izgisi degisiminden
etkilenmeyecegi, bes numarali gayrimenkuliin yigilmadan kaynakli olarak en az riskli
konumda olacagi ve yine kiyinin ilerleyen bolgelerinde alti numarali gayrimenkuliin de

bir kisminin deniz altinda kalacagi sayisal model yardimiyla tahmin edilecektir.

Sayisal model sonucuna gore erozyon bolgelerindeki gayrimenkullerin zarara ugrayacak
olmasi nedeniyle tanimlanacak bir zarar katsayisi, yigilma bolgelerinde ise
gayrimenkuller i¢in fayda olusacag: diisiiniilerek tanimlanacak bir fayda katsayisinin
hedef gayrimenkuliin gelecekteki degerini dogrudan etkileyen unsurlardan biri olarak

hedonik modele ilave edilecektir.

Bu dogrultuda, biitiinlesik sayisal model Denklem 3.28deki gibi ifade edilebilir:

p(x) =plq + x5 +x3 + x4 .. .. X + Xg) (3.28)

Fonksiyona ilave edilen xg: kiy1 ¢izgisi degisimi zarar/fayda katsayisi olarak
tanimlanmistir. Ayrica, yapilan analizde, yapilardan dalga yansimasi, gelgit etkisiyle su
diizeyi degisimi, mahmuzlar ve acgik deniz dalga kiranlarindaki sediment gecirgenligi,
mahmuzlardaki sedimentin mahmuz ucundan asmas1 (bypassing) ihmal edilmis, uzun
donem analizlerde yeni bir kiy1 koruma yapisi yapilmayacagi kabul edilmis, tombolo

olusmasi durumunda agik deniz dalga kiranlar1 denize dogru 6telenmistir.
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4. SAKARYA IiLi KARASU iLCESI’NDE KIYI CiZGiSi DEGIiSIMININ
GAYRIMENKUL DEGERINE ETKISiNiN iINCELENMESI

Kiy1 ¢izgisi degisiminin gayrimenkul degerine etkisinin sayisal olarak modellenmesi
amactyla Sakarya ili Karasu ilgesi uygulama bolgesi olarak se¢ilmistir. Karasu ilgesi,
Marmara Bolgesi’nde yer almakta olup, dogusunda Kocaali ilgesi, glineyinde Hendek
ilgesi, batisinda Kaynarca ilgesi ve kuzeyinde de Karadeniz ile ¢evrili bir il¢edir. Sakarya
ilinin kuzeyinde yer alan Karasu il¢esi, Marmara Bolgesi’nin Bat1 Karadeniz ile birlestigi

yerde konumlanmaktadir (Sekil 4.1).

S wmm)
O 2 v “(eﬂ(en Alapl

: i
ke ‘ Akcakoca
T a 0010
: O s " Do Kocaall
D655 |

Kaynarca
- Yigilca
0-7] 0605
¥ . Cumayer
10-7) o7 orucy X Dizce
Gebze 7 Hendek
: - {ende!
L1 Korfez fzmit Sakarya 0-7 Golyaka Kaynasli
Goleiik EE] (E80 (0100
KaramUrsel Sapanca Akyazl

Sekil 4.1 Uygulama bolgesi/Sakarya ili Karasu ilgesi

Uygulama bolgesinde, Karasu ilgesine ait bir kiy1 seridi uygulama alani olarak se¢ilmistir.
Uygulama alaninda oncelikle, kiyi ¢izgisi degisimleri ve bu alandaki gayrimenkuller ile
bu alana yakin noktalarda konumlanmis olan diger gayrimenkullerin yillar icerisindeki
fiziki durumlar1 incelenmistir. inceleme yapilirken; uydu goriintiileri, kamuoyuna
yanstyan haberler, kamu kurum ve kuruluslari ile yapilan goriismeler neticesinde elde
edilen plan, proje, izin, rapor vb. (Sekil 4.2) ile yerinde yapilan saha ¢aligmalarindan elde
edilen bilgilerden faydalanilmistir. Bu veri ve bilgiler ile uygulama alaninda yerinde
yapilan incelemelerde elde edilen bulgular araciligiyla metodolojik bir yaklagim ortaya
konularak, kiy1 ¢izgisi degisiminin ve bu degisimin gayrimenkullere olan fiziki etkisinin

nedenleri tartigilmistir.

56



Ulastirma ve Altyap:r Bakanhgy, _Sakarya Cevre, Sehircilik ve

iklim Degisikligi Tl Miidiirkigii

Altyap1 Yatinmlar: Genel Karasn Kaymakamhg gil
(3CSIDIM)

Miidiirliigii (AYGM)

Meteoroloji Genel
Midurliigi (MGM)

Karasu kry1 koruma yapilar: projesi - Kiy1 kenar ¢izgisi koordinatlart Riizgar verileri
- Kuy1 kenar ¢izgisi tespit tutanaklar

lige Sahil Givenlik - Tlge Milli Emlak
- {arag diyesi Tlge Tapu Midiirliigii §
Komutanlig1 Karasu Belediyesi ce Tapu Miidiirligii Mudiirligi
Kiyida galisma 1zni - Imar plam . Belirlenen parsellere iliskin Kiyidaki parsellere iliskin
- Cevre diizeni plant satig degerlert hukuki siirecler
- Kadastro plan1
- Rayig bedeller

Sekil 4.2 Kamu kurum/kuruluslari ve temin edilen veriler

Kiyr ¢izgisi degisimi ve gayrimenkullerin fiziki durumu arasindaki iliskiye yonelik
yapilan analizden sonra, uygulama alanindaki kiyr ¢izgisi degisiminin sayisal olarak
modellenmesine yonelik girdi verilerini elde etmek amaciyla ¢alisma bolgesine iliskin
rizgar iklimi, fe¢ ve dalga iklimi analizi ¢alismalart yapilmistir. Calismalar
tamamlandiktan sonra, gayrimenkul analizi bashg altinda uygulama bdlgesinin
imar/kadastro durumu, kiy1 ¢izgisi tespit caligmalari, imar/kadastro ve kiy1 ¢izgisi
acisindan gayrimenkullerin durumu, tapu satig bedelleri, ilan satis degerleri, beyan satig
degerleri ve belediye rayi¢c bedelleri, caligma bolgesi anket analizi ve kiyilardaki
parsellerin hukuki sorunlar1 ele alinmis ve elde edilen tiim c¢iktilar biitlinlesik sayisal

model i¢in bir girdi veri seti olusturulmustur.

4.1 Uygulama Alanimin Ozellikleri

Sakarya ili Karasu il¢esinin Karasu Limani’n1 da icerisine alan, Sakarya Nehri’nin dogusu
ile Karasu Deresi’nin (Maden Deresi) batis1 arasinda kalan yaklasik 14 km’lik bir kiy1
seridinde yerinde inceleme yapilmistir (Sekil 4.3). Bu kiyr seridi, hem kiyiya yakin
gayrimenkullerin ¢oklugu, hem de yakin tarihte kiyida bir liman ingaatinin yapilmis
olmasi, liman insaat ile birlikte limanin dogusunda ve batisinda hizli bir sekilde erozyon

ve y1gilmalarin meydana gelerek kiy1 ¢izgisinin siirekli bir degisim i¢inde olmasi, degisen
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kiy1 ¢izgisi nedeniyle bir¢ok gayrimenkuliin zarar gérmesi veya kazanim elde etmesi

durumlarinin i¢ i¢e olmasi sebebiyle secilmistir.

Sekil 4.3 Uygulama alanm

4.1.1 Ky ¢izgisinin yillar icerisindeki degisimi

Karasu Limani’nin yapimina 1994 yilinda balik¢1 barinagi olarak baglanilmis, daha sonra
projede degisiklik yapilarak Karasu Limani olarak kullanilmas1 amaciyla ilk kisim ingaati
2009 yilinda tamamlanmistir (Anonim 2021a). Aydin ve Uysal (2013) tarafindan uydu
goriintlileri dikkate alinarak yapilan incelemede, liman insaati1 ile birlikte limanin
batisindaki kiy1 seridinde erozyondan kaynakli olarak 2011 yilina kadar 17 ile 65 m
arasinda degisen mesafelerde ve Gormiis vd. (2014) tarafindan yine uydu goriintiilerinden
yola ¢ikilarak yapilan incelemede, 2013 yilina kadar 100 m’lere varan diizeyde erozyon
meydana geldigi tespit edilmistir. Meydana gelen kiy1r erozyonunun onlenebilmesi
amactyla, Ulastirma ve Altyap1 Bakanligi Altyap: Yatirimlar: Genel Miidiirligi (AYGM)
tarafindan 2010 yilinda 3 adet, 2011 yilinda 4 adet, 2012 yilinda 2 adet ve 2016 yilinda
ise 18 adet olmak tizere toplam 27 adet agik deniz dalgakirani (ADD) yapilmuistir.

Uydu goriintiileri kullanilarak, Karasu Liman1 ve ADD’lerin yapilmadan onceki ve
yapildigi tarihten sonraki yillarda kiyi ¢izgisinin degisimine olan etkilerini anlayabilmek
icin 2003, 2013, 2017 ve 2021 yillarindaki kiyr ¢izgileri uydu goriintiilerinin
koordinatlandirmasiyla elde edilmistir. Elde edilen kiy1 ¢izgileri 2021 yili uydu

goriintiisiinde st liste bindirilerek yillar igerisindeki degisim incelenmistir. Uygulama
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alaninin genis bir kiy1 seridini kapsiyor olmasi nedeniyle, uygulama alan1 Karasu Merkez

ve Kiiciik Karasu olmak iizere iki genel bolgeye ayrilmistir (Sekil 4.4).

Sekil 4.4 Uygulama alan1 genel bolgeler

Bu bolgeler de kendi icerilerinde daha kiigiik bolgelere ayrilarak incelenmistir. Karasu
Merkez Bolgesi yaklasik olarak 9 km’lik bir kiy1 seridine sahiptir. Bu sebeple kiy1 ¢izgisi
degisimlerinin daha biiylik bir 6l¢ekte anlasilabilmesi icin Karasu Merkez Bolgesi,
Karasu Limani’nin batisinda 1 bolge ve dogusunda ise 3 bdlge olmak iizere toplam 4 alt

bolgeye ayrilarak incelenmistir (Sekil 4.5).

Sekil 4.5 Karasu Merkez alt bolgeler

Karasu Merkezdeki birinci bolgenin yillar igerisindeki kiy1 ¢izgisi degisimi
incelendiginde, bolgenin batisinda 2003 yilindan 2021 yilina kadar erozyonun devam

ettigi ve 2021 yila gelindiginde bu erozyon nedeniyle kiy1 ¢izgisinin yaklasik 27 m
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civarinda kara yoniinde geri ¢ekildigi tespit edilmis, ancak Karasu Limani’na dogru
ilerledikg¢e erozyonun yerini y1§ilmanin aldigi, bu yigilmanin ise 2003 yili ile 2021 yillar
arasinda kiy1 ¢izgisinde deniz yoniinde 108 m civarinda ilerlemeye sebep oldugu tespit
edilmistir. Bu olaya kiitlenin korunumu agisindan bakildiginda, erozyon ile koparilan
sediment miktar1 ve yigilma bolgesindeki sediment miktar1 arasindaki boylesine biiyiik
bir farkin olmamasi gerektigi yoniindeki sorunun cevabinin, Sakarya Nehrinden gelen
ilave sediment oldugu diisiiniilmektedir. Karasu Limani’nin bu sediment akisini
engelledigi ve bu alanda yigilmanin meydana geldigi goriilmektedir. Gayrimenkuller
acisindan bakildiginda ise genel olarak birinci bolgede dnemli bir risk olmadigi, limana
yakin konumdaki gayrimenkullerin ise ilave kumsal alan kazanimi elde ettigi

goriilmektedir (Sekil 4.6).

,-»21 m (erozyon)

Sekil 4.6 Karasu Merkez birinci bolgedeki kiyi ¢izgisinin degisimi

Karasu Merkez’deki ikinci bolgenin yillar igerisindeki kiyr ¢izgisi degisimi
incelendiginde; Karasu Limani ile limanin hemen dogusunda yer alan ilk ADD arasindaki
alanda 2003 yilindan baslayarak 2013 ve 2017 yil1 da dahil olmak tizere 2021 yilina kadar
y1gilma etkisiyle kiy1 ¢izgisinin 65 m civarinda deniz yoniinde ilerledigi tespit edilmistir.
Ancak bu ADD’den sonraki ADD yapilan alanlarda, ADD’lerin arkasinda kalan
kisimlarda yigilma, ADD’ler arasinda kalan alanlarda ise dnemli diizeyde erozyon
meydana geldigi goriilmiis, bu alanlarda kiy1 ¢izgisinin kara yoniinde 72 m civarinda geri

cekildigi tespit edilmistir. ikinci bolgede kiy1 ¢izgisinin yillar igerisinde oldukga kararsiz
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bir yapida hareket ettigi ve dinamik olarak stirekli degistigi, ikinci bolgeye yakin
konumdaki gayrimenkullerin zarar gérme riskinin oldukga yiiksek oldugu goriilmektedir

(Sekil 4.7).
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Sekil 4.7 Karasu Merkez ikinci bolgedeki kiy1 ¢izgisinin degisimi

Karasu Merkez’deki tiglincli bolgede bir ve ikinci bolgede yapimi tamamlanmig
ADD’lerin dogusunda erozyonun devam ettigi, liciincii bolgede 2013 yilinda ADD’ler
heniiz yapilmamis oldugundan, 2003 yil1 ile 2013 yillar1 arasinda erozyonun tiim bolge
boyunca artarak devam ettigi goriilmektedir. Uciincii bolgeye ADD’ler yapilmaya
bagladiktan sonra kiy1 ¢izgisinde 2013 ile 2021 yillar1 arasinda y181lma ile denize dogru
ilerleme goriilmiis, bazi ADD’lerin arkasinda kalan alanlarda yaklagik 85 m civarinda
kiy1 ¢izgisinin deniz yoniinde ilerledigi tespit edilmis olmakla birlikte bu ilerleme
ADD’ler arasinda kalan alanlarda meydan gelmemis, bu alanlarda stabil bir kiy1 ¢izgisi
durumu olugmustur. ADD’lerin arkasinda kalan gayrimenkullerin risk oraninin,
ADD’lerin arasinda kalan alanlardakilere gore daha yiliksek oldugu goriilmektedir
(Sekil 4.8).
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Sekil 4.8 Karasu Merkez li¢iincii bolgedeki kiyi ¢izgisinin degisimi

Karasu Merkez’de kiy1 ¢izgisi degisiminin incelendigi son bdlge olan dordiincii bolgede
ise son ADD’de 2017 yilinda ciddi bir yigilma olugmus olmasina ragmen, 2021 yilinda
meydan gelen yigilmanin kiy1 ¢izgisini deniz yoniinde yaklasik olarak 55 m civarinda
ilerlettigi tespit edilmistir. Ancak dordiincii bolgenin ADD’ler ile korunmayan dogu
kisminda erozyonun siddetini arttirdig1 ve 35 m’lere varan diizeyde kiy1 ¢izgisinin kara
yoniinde geri ¢ekildigi tespit edilmistir. Dordiincli bélgenin dogusundaki kisimlarda ve
ozellikle son ADD’den sonraki kiy1 seridinde gayrimenkullerin énemli bir risk altinda

oldugu goriilmektedir (Sekil 4.9).
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Sekil 4.9 Karasu Merkez dordiincii bolgedeki kiyi ¢izgisinin degisimi

Karasu Merkez’de yapilan liman ve kiy1 koruma yapilarinin etkileri incelendikten sonra
uygulama alaninin diger bir kism1 olan Kii¢ciik Karasu Bolgesi’nde benzer bir inceleme

yapilmistir. Kiiclik Karasu Bolgesi yaklasik olarak 5 km’lik bir kiy1 seridine sahiptir.
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Kiiciik Karasu Bolgesi, Kiigiik Bogaz Deresi’nin hemen dogusunda 1 bolge, ortada 1

bolge ve Karasu Deresi’nin hemen batisinda 1 bolge olmak tizere toplam 3 alt bolgeye

ayrilarak incelenmistir (Sekil 4.10).

Sekil 4.10 Kiiciik Karasu alt bolgeler

Kiiciik Karasu’daki birinci bolgenin yillar igerisindeki kiyr ¢izgisi degisimi
incelendiginde, birinci bdlgenin dogusunda genel olarak kararli bir kiy1 ¢izgisi formu
olustugu goriilmekte, bélgenin dogusuna dogru ilerledik¢e erozyonun siddetini arttirdigi,
kiy1 ¢izgisinin bazi noktalarda 35 m civarinda kara yoniinde geri ¢ekildigi tespit
edilmistir. Erozyonun hakim oldugu bati1 yoniindeki gayrimenkullerin énemli bir risk

altinda oldugu goriilmektedir (Sekil 4.11).

Sekil 4.11 Kiigiik Karasu birinci bolgedeki kiy1 ¢izgisinin degisimi

Kiiciik Karasu’daki ikinci bolgenin yillar igerisindeki kiyr ¢izgisi degisimi

incelendiginde; 2003 yil1 ile 2021 yillar1 arasinda oldukga yiiksek diizeyde ve hemen
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hemen tiim boélgeye yayilmis bir erozyon meydana geldigi goriilmektedir. Erozyon
nedeniyle kiy1 ¢izgisinde 2003 ile 2021 yillar1 arasinda 72 m civarinda geri ¢ekilmeler
tespit edilmistir. Erozyon nedeniyle bu bodlgedeki gayrimenkullerin olduk¢a yiiksek

diizeyde risk altinda oldugu goriilmektedir (Sekil 4.12).

Sekil 4.12 Kiiclik Karasu ikinci bolgedeki kiy1 ¢izgisinin degisimi

Kii¢iik Karasu’da kiy1 ¢izgisinin yillar igerisindeki degisiminin incelendigi son bolge olan
ticiincii bolgede ise 6zellikle karasu deresinin batisindaki alanda oldukg¢a yiiksek seviyede
erozyon meydana geldigi goriilmektedir. Erozyon nedeniyle 2003 yili ile 2021 yillart
asida kiy1 ¢izgisinin 75 m civarinda kara yoniinde geri ¢ekildigi tespit edilmistir. Bu

alanlardaki gayrimenkuller i¢in riskin oldukga fazla oldugu goriilmektedir (Sekil 4.13).

75m (erozyon)«\

Sekil 4.13 Kiiciik Karasu {iglincli bolgedeki kiy1 ¢izgisinin degisimi
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4.1.2 Ky ¢izgisi degisiminin gayrimenkullere fiziki etkisi

Caligma alaninda yillar igerisinde kiyr c¢izgisinde meydana gelen degisimler
gayrimenkulleri onemli dlgiide etkilemistir. Ozellikle Karasu Limani’nin yapilmaya
baslanmasi ile birlikte kiy1 ¢izgisinde meydana gelen degisimler hizin1 oldukca arttirmis
ve sonraki yillarda bu hizli degisim uygulama alanindaki gayrimenkullerden bir kisminda
biiyiikk zararlarin olugsmasina neden olmustur. Ge¢mis donemde meydana gelen kiyi
cizgisi degisiminin etkisini anlayabilmek i¢in kamu otoriteleri tarafindan hazirlanmig
projeler arastirilmis ve AYGM’den kiy1 ¢izgisinin 2007, 2012 ve 2013 yillarindaki
konumlarint da gosteren kiyt koruma yapilart projesi temin edilmistir. Proje
incelendiginde, AYGM tarafindan 2010 yilinda 3 adet, 2011 yilinda 4 adet ve 2012
yilinda 2 adet olmak iizere yapilan toplam 9 adet ADD’nin kiyinin ilerleyen kesimlerinde
erozyonu engelleyemedigi goriilmektedir. Kasim 2007 yil1 ile Ekim 2013 yillar1 arasinda
yaklasik 60 m’lik kiy1 erozyonu meydana geldigi, baz1 gayrimenkullerin su altinda
kalarak zarar gordiigii, kiy1 seridine yakin olan diger gayrimenkullerin de 6nemli bir risk

altina girdigi tespit edilmistir (Sekil 4.14).

Y
Yapilmasi planlanan ADD

Kasim 2007

NISAN 2012

Sekil 4.14 Kiy1 ¢izgisinin 2007 - 2013 yillar1 arasindaki degisimi (Anonim 2021a)

Karasu Liman insaatinin tamamlanmasi ile birlikte limanin dogusundaki kiyilarda 6nemli
dl¢iide erozyonun siddetinin arttig1 dikkati gekmektedir. Ozellikle 2010 yilinda baslayan

ve 2012 yilinda yikict etkisini gdsteren erozyon nedeniyle kiy1 ¢izgisine yakin
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konutlardan bazilar1 ya tamamen yikilmis ya da hasar gérmiistiir. Bu alanlardaki bazi arsa

vasfindaki parseller sular altinda kalmistir (Sekil 4.15).

| Karasu Sahillerindeki Erozyon 5 Yazhik
Evi Daha Yikt:

Sekil 4.15 2012 yil1 kiy1 erozyonu ve hasar géren gayrimenkuller (Anonim 2012)

AYGM tarafindan, 2012 yilinda meydana gelen erozyonun onlenmesi amaciyla 2013
yilinda yeni ADD’ler projelendirildigi ve 2013 yilindan 2016 yilina kadar toplam 18 adet
daha ADD yapildig1 tespit edilmistir. Yapilan ADD’lerin bir siire erozyon etkisini
azaltmis olsa da 2017 yilinda ADD’lerin arasinda kalan kiy1 alanlarinda erozyon meydana

geldigi ve gayrimenkullerin zarar gordiigti dikkati ¢ekmektedir (Sekil 4.16).

Sekil 4.16 2017 yil1 kiy1 erozyonu ve gayrimenkuller (Anonim 2017)
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Kiy1 erozyonunun 2017 yilindan 2020 yilina kadar diisiik diizeyde artigini siirdiirse de
onemli bir etki yaratmadigi, ancak 2020 yilinda etkisini arttirdigi ve gayrimenkullere
Oonemli zararlar verdigi, arsa ve arazi vasfindaki gayrimenkuller sular altinda kalarak
kullanilmaz hale geldigi, yap1 vasfindaki gayrimenkullerin ise zarar gordiigi yapilan

aragtirmayla ortaya konulmustur (Sekil 4.17).

Karasu'da 2010 yilinda ilk kez gtindeme gelen erozyonda Karadeniz'in
kabaran sularinin yaklasik 100 metre kadar sahile ilerlemesiyle, kiyidaki
100'e yakin yazlik ev sular altinda kalarak yikilmisti. Bélgedeki kiyi
erozyonunu durdurmak amaciyla 27 dalgakiran yapildi. Ancak
dalgakiranlar ¢é6zim olmadi.

Sekil 4.17 2020 y1l1 kiy1 erozyonu ve gayrimenkuller (Anonim 2020)

Saha calismasinin yapildigr 2021 yilinda, son ADD ile Kii¢liik Bogaz Deresi arasinda
kalan alanda kiy1 seridindeki erozyonun devam edecegi tespit edilmis, 2022 yilinda bu
alanda olduk¢a 6nemli diizeyde erozyon meydana gelmis ve gayrimenkuller ciddi zararlar
gérmiistiir. Erozyonun boyutu yerel ve ulusal basinda oldukc¢a genis bir etki yaratmis ve
AYGM tarafindan yerinde yapilan incelemeler sonucunda bu bolgelerde de kiyr koruma
yapist olarak ilave ADD’lerin yapilmasi yoniinde proje ¢alismalari baslatildigi bilgisi
alimmustir (Sekil 4.18).
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Gayrimenkul GOa

Sekil 4.18 En dogudaki son dalgakiran ve gayrimenkuller

2021 yili uydu goriintiileri incelendiginde, kirmiz1 ile g¢ergeve igerisine alinan konut
vasifli gayrimenkuliin kiy1 ¢izgisine yeterince uzakta oldugu ve risk altinda olmadigi,
2022 yilinda ise son ADD’nin dogusunda yer alan konut ve ¢cevresindeki diger arsa, arazi
vasfindaki gayrimenkullerin erozyon etkisiyle biiyiik zarar gordiigii ve kiy1 ¢izgisi kara
yoniinde 70 m civarinda geri ¢ekildigi goriilmektedir (Sekil 4.19). 2022 yil1 Eyliil ayinda
yerinde yapilan incelemede son ADD’nin de oldukg¢a énemli 6l¢giide zarar gordiigii tespit

edilmistir.

Sekil 4.19 Son ADD’nin dogusundaki erozyon (Anonim 2022a, Ulger 2022)
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4.1.3 Uygulama alaninda yerinde yapilan incelemeler

Uygulama alaninda genis kapsamli olarak 25 Mart 2021 tarihinde incelemeler yapilmaistir.
Uygulama alan1 Sakarya Nehri ile Karasu Limani, Karasu Limani ile Kiigiik Bogaz Deresi
ve Kiiclik Boga Deresi ile Karasu Deresi (Maden Deresi) arasindaki alanlar olmak iizere
3 alana ayrilarak yaklasik 14 km’lik alanin tamami incelenmistir. Sakarya Nehri ile
Karasu Limani arasinda kalan alanda 6nemli sayilacak 6l¢iide bir erozyon goriilmedigi
icin kiy1 koruma yapilarinin yapilmasinm gerektirecek bir durum s6z konusu olmamastir.
Bu bolgede liman istikametine dogru y1gilma arttig1 i¢in limana yakin gayrimenkullerin
kiy1 ¢izgisi degisiminden dolay1 olusabilecek zarar gérme riskinin azaldigi ve buradaki

gayrimenkullerin kumsal alan varliginin arttigi goriilmektedir (Sekil 4.20).

P 3 el = Sakarya Nehri’nin Karadeniz’e

Sekil 4.20 Sakarya Nehri ile Karasu Limani arasindaki alan (Ulger 2021)
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Karasu Limani’nin dogu tarafi ile Kii¢ilk Bogaz Deresi arasinda kalan alanda yapilan
incelemelerde, limana ¢ok yakin olan alanlarda yigilma goriilmiis olup, gayrimenkullerin
karsilasacag1 riskin diisiik oldugu tespit edilmis, limanin doguya dogru ilerleyen
kisimlarinda ise kiy1 ¢izgisinin kararsizliginin ¢ok biiyiik oranda arttigi goriilmiistiir.
Karasu Merkez rekreasyon alaninin oldugu kiyr seridinde meydana gelen erozyon
sebebiyle, rekreasyon alaninin zarar gordiigii, buradaki parsellerin 6nemli bir boliimiiniin

sular altinda kaldig tespit edilmistir (Sekil 4.21).

i

Karasu Limani

Sekil 4.21 Karasu Limani ile Kiiciik Bogaz Deresi arasindaki alan (Ulger 2021)

Karasu Merkezden Kiigiik Bogaz Deresi’ne dogru yaklastikga bu alanda 6énemli oranda
yapilagsma oldugu goriilmektedir. Bu bolgedeki gayrimenkulleri korumak ve erozyonu
onlemek i¢in projelendirilen ADD’lerin bazilarinda batiklik, bazilarinda ise istenmeyen
tombolo olusumlarinin meydana geldigi tespit edilmistir. Batik ADD’lerin fonksiyonunu

tam olarak yerine getirmedigi, tombolo olusumlarinin meydana geldigi ADD’lerin hemen
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dogusunda ise erozyonun siddetini arttirdigi tespit edildiginden, batiklik ve tombolo

olusumlarinin olumsuz etkileri yerinde de gozlemlenmistir (Sekil 4.22).

‘Tombolo Olusumu

'

Sekil 4.22 Karasu Limani ile Kii¢lik Bogaz Deresi arasindaki gayrimenkul ve
ADD’lerin durumu (Ulger 2021)

Kiiciik Bogaz Deresi ile son ADD arasindaki kiyr seridindeki mevcut durum
incelendiginde ise son ADD’nin hemen dogusunda erozyonun korunakli alanlara gore
etkisini arttirdig1 gortilmistiir. S6z konusu kiy1 seridinde gayrimenkullerin 6nemli bir risk
altinda oldugu, kiy1 koruma yapilarinin kiy1 seridinin bu kisminda da devam ettirilmesi
gerektigi tespit edilmistir (Sekil 4.23). AYGM’nin 2022 yilinda bu alanda meydana gelen
siddetli erozyon nedeniyle konu alanlarin korunmasi i¢in kiy1 koruma yapilar1 yapimina

yonelik proje calismalarina basladigi bilgisi alinmistir.
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Son ADD

Sekil 4.23 Kiiciik Bogaz Deresi ve civart durum (Ulger 2021)

Kiiciik Bogaz Deresi ile Maden Deresi arasinda kalan alanda yapilan incelemelerde ise
kiyrya ¢ok yakin konumdaki gayrimenkullerin ileride meydana gelme ihtimali ¢cok ytliksek
olan erozyon nedeniyle olumsuz olarak etkilenecegi tespit edilmistir. Bolgede heniiz cok
etkili bir erozyon olmamasi sebebiyle AYGM tarafindan herhangi bir kiy1 koruma yapisi

yapilmasina karar verilmemistir (Sekil 4.24).
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Sekil 4.24 Maden Deresi ve civar1 durum (Ulger 2021)

Caligma alani ile ilgili uydu goriintiileri, kamuoyuna yansiyan haberler ve yerinde yapilan
incelemelerde kiy1 ¢izgisi degisiminin gayrimenkullere olan fiziki etkileri ve genel
hatlariyla kiyr ¢izgisi degisiminin sebeplerine deginilmistir. Kiy1 ¢izgisi degisiminin

sebeplerinin daha detayli olarak anlasilmasi olduk¢a 6nemlidir.

4.1.4 Kiy1 ¢izgisi degisiminin nedenleri

Kiy1 ¢izgisi degisimine deniz seviyesi degisimleri, kiyiya dik taginim, iklim degisiklikleri
gibi unsularda etki edebilecegi gibi ¢alisma alaninda erozyonun hizini arttiran ana
unsurlarin kiyr yapilari ve kiy1 koruma yapilari oldugu diisiiniilmektedir. AYGM
tarafindan yapilan agik deniz dalgakiranlari, kiyr erozyonunu kismi olarak engellemeyi
basarsa da 2017 yilindan sonra hem dalgakiranlarinin dalga etkisiyle zarar gormesi hem
de kiytya olduk¢a yakin konumlandirilan agik deniz dalgakiranlarimin tasarim

hatalarindan dolay1 (tombolo olugumlarinin meydana gelmesi), bazi dalgakiranlarin
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mahmuz gibi ¢aligarak, konumlarinin hemen dogusundaki kiy1 seridinde tekrar erozyona

neden oldugu tespit edilmistir (Sekil 4.25).

Sekil 4.25 Karasu’agik deniz dalgakiranlari, batiklik ve tombolo olusumlari

Sekil 4.25’de kirmiz1 daire i¢ine alinmis olan ADD’ler incelendiginde, ADD’lerin karaya
bakan taraflarimin sediment ile dolmasi ve kiyr ¢izgisinin ADD’ler ile birlesmesi
sonucunda tombolo olusumlarimin meydana geldigi goriilmektedir. Olusan tombololar
nedeniyle agik deniz dalgakiranlari mahmuz yapisina doniismiis, dalgalarin ADD’ler ile
kiy1 arasindaki alandan gegememesi akinti diizenini degistirmis ve olusan yeni mahmuz
yapist dalga difraksiyonu meydana getirerek hemen dogusunda erozyonun siddetini

arttirmasina sebep olmustur.

Secilen ¢aligma alaninin yillar icerisindeki kiy1 ¢izgisi degisimi ve gayrimenkullere olan
fiziki etkisi incelendikten sonra kiy1 ¢izgisinin gelecek yillardaki konumunun tahmin
edilmesine yonelik ihtiya¢ duyulan veri setinin elde edilmesi amaciyla riizgar iklimi, feg

mesafesi ve dalga iklimi analizleri yapilmistir.
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4.2 Riizgar Iklimi Analizi

Kiyilardaki sediment tagiimini saglayan ve kiyisal degisimleri belirleyen ana unsur
dalgadir. Sediment tasiniminin tahmin edilebilmesi i¢in ¢alisilacak kiy1 bolgesinin dalga
ikliminin belirlenmesi gerekir. Dalga iklimi, ya dogrudan dalga 6l¢en cihazlarla ya da
yorenin uzun donem riizgar verilerinin sayisal yontemler ile dalga parametrelerine
cevrilmesi ile belirlenebilir. Dogrudan 6l¢iim ydntemlerinin pahali olmast ve uzun
siirecler gerektirmesi nedeniyle, uzun donem riizgar verileri kullanarak riizgar iklimi

analiz edilmis ve bu verilerden yola ¢ikarak dalga parametreleri hesaplanmaistir.

Oncelikle, Meteoroloji Genel Miidiirliigii (MGM)’nden Karasu Ilgesi’nde bulunan 17644
nolu otomatik riizgar dl¢lim istasyonuna ait 2004 - 2020 (16 yillik) yillart arisindaki
saatlik ortalama riizgar hizlar1 ve yonlerini kapsayan 129.283,00 adet veri temin edilmistir

(Cizelge 4.1).

Cizelge 4.1 Sakarya Ili Karasu ilgesi'nde 2004 - 2020 yillar1 saatlik ortalama riizgar
hizlar1 ve yonlerine iliskin bir kesit (Anonim 2021b)

istasyon Istasyon

Sira No NO Adi

Yil | Ay | Giin | Saat | Riizgar Yoni ve Hizi

1 17644 Karasu | 2004 | 4 1 1 C 0.0
2 17644 Karasu | 2004 | 4 1 7 C 0.0

17644 Karasu | 2004 | 4 1 8 C 0.0
4 17644 Karasu | 2004 | 4 1 10 C 0.0
5 17644 Karasu |2004 | 4 1 11 NE 0.5

44855 17644 Karasu | 2010 | 12 4 15 ENE1.3
44856 17644 Karasu | 2010 | 12 4 16 E 0.9
44857 17644 Karasu | 2010 | 12 4 17 SSEO0.7
4
4

44858 | 17644 Karasu | 2010 | 12 18 SW11
44859 | 17644 Karasu | 2010 | 12 19 WSW1.4

129279 | 17644 Karasu | 2020 | 8 31 19 SSES3.0
129280 | 17644 Karasu | 2020 | 8 31 20 SSE2.6
129281 | 17644 Karasu | 2020 | 8 31 21 SSE2.1
8
8

129282 | 17644 Karasu | 2020 31 22 SSE2.8
129283 | 17644 Karasu | 2020 31 23 SSE2.8
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Riizgar verileri incelendiginde, 2004 yilindan baslayarak 2020 yilina kadar her saat igin
ortalama riizgar hiz1 ve yoniiniin istasyon tarafindan kaydedildigi, ancak baz1 saatler i¢in
hiz ve yonin belirlenemedigi durumlarin da meydana geldigi goriilmektedir.
Olgiilemeyen bu veriler iliskin olarak ydnler “C” ve hiz “0.0” olarak gdsterilmektedir.
Daha once Karasu ilgesinde yapilan riizgar ve dalga iklimi ¢alismalarinda Sakarya ili
Merkez’de bulunan ve Karasu kiyilarina yaklasik 60 km uzakliktaki 17069 nolu riizgar

6l¢tim istasyonuna ait veriler kullanilmistir (Cizelge 4.2).

Cizelge 4.2 Sakarya ili Karasu ilgesi riizgar istasyonlar1 ve istasyon Ozellikleri (Anonim

2021b)
Sira Adi Istasyon No | ICAO Tlgesi Sensorler Harita
1 Karasu 17644 KRSU Karasu R,B, TS, Y | Konum
2 Sakarya 17069 SAKR | Adapazan | R, B, TS, Y Konum

Riizgar istasyonlarinin teknik 6zelliklerine bakildiginda, her iki istasyonun da R: riizgar,
B: basing, TS: toprak sicakliklar1 ve Y: yagis sensorleriyle 6l¢iim yapabilecek 6zellikte
oldugu goriilmektedir. Her iki istasyonun da teknik ozellikleri ayni olmasina karsin
Karasu il¢esindeki uygulama alanina ¢ok yakin olmasi ve kiyida bulunmasi sebebiyle
17644 nolu riizgar istasyonuna ait veriler tercih edilmistir. Ayrica riizgar istasyonuna ait
veriler kullanilmadan 6nce riizgar istasyonunun faaliyette olup olmadig1 ve dogru 6l¢iim
yapmasina engel olacak bir etkinin (bakimsizlik, istasyonun 6niinde riizgar1 engelleyecek
bir ytikselti olup olmadigi vb.) var olup olmadigina yonelik yerinde incelenme yapilmasi,
dogru veriye ulasmak acisindan da olduk¢a onemlidir. Bu nedenle Tarim ve Orman
Bakanligi Orman Genel Miidiirliigii biinyesindeki korunakli bir alanda konumlandirilmis
olan 17644 nolu riizgar istasyonu yerinde incelenmistir. Yapilan incelemede riizgar
istasyonunun calisir halde oldugu, bakimlarinin diizenli olarak yapildigi ve oniinde

riizgar1 6lgmeye engel olabilecek bir yiikselti bulunmadigi tespit edilmistir (Sekil 4.26).
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MGM’den alinan ham riizgar verileri tizerinde iglem yapilabilmesi i¢in ayni siitundaki
yon ve hiz degerlerini ayri siitunlara almak, eksik/hatali verileri ayiklamak ve her bir yon
icin acisal deger tanimlamak amaciyla MGM riizgar verisi dosyasini oldugu gibi
tantyacak ve veriyi kullanima uygun hale getirecek bir yazilim gelistirilmistir. Python
programlama dili kullanilarak hazirlanan Riizgar Iklimi Alt Modiilii (RIAM) yazilimu ile

ham veriler diizenli bir formata ¢evrilmistir (Cizelge 4.3).

Sekil 4.26 Karasu ilgesi riizgar istasyonu (Ulger 2021)

Cizelge 4.3 RIAM diizenlenmis riizgar verileri ¢iktisina iliskin bir kesit

Sira Yon Hiz Acisal Deger
0 NE 0.5 45
1 NE 0.5 45
2 NE 0.5 45
3 NE 0.5 45
4 NE 0.5 45
5 NNE 0.5 67.5
6 NNE 0.5 67.5
123824 NE 2 45
123825 SE 1.9 315
123826 SSE 3 292.5
123827 SSE 2.6 292.5
123828 SSE 2.1 292.5
123829 SSE 2.8 292.5
123830 SSE 2.8 292.5
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Diizenlenmis riizgar verileri yine RIAM ile 1 m/sn hiz aralikl1 gruplara ayrilarak, her bir
yon i¢in esen riizgar sayisi belirlenmis ve etkin riizgar yoniiniin tespit edilmesi i¢in
Riizgar Giilii Diyagrami (RGD) olusturulmustur. RGD incelendiginde; deniz tarafindaki
etkili riizgarlarin N (Kuzey), NNE (KuzeyKuzeyDogu), NE (KuzeyDogu), ENE
(DoguKuzeyDogu) ve E (Dogu) yonlerinden geldigi goriilmektedir (Sekil 4.27).

Sekil 4.27 Karasu ilgesi RIAM riizgar giilii diyagrami

4.3 Fec Mesafesi Analizi

Riizgarlarin derin denizde olusturdugu dalga yiiksekligi, fe¢ mesafesinde olgunlagarak
belirgin dalga yiiksekligini olusturmaktadir. Fe¢ mesafesi, ¢alisma yapilacak kiyinin
rlizgar Ol¢lim yonlerine gore en yakin karst kiyiya olan mesafesidir. Fe¢ mesafesi 22.5
derecelik agilarla denize bakan yonler i¢in uydu goriintiisii lizerinde 6lglim yapilarak

hesaplanmistir (Sekil 4.28).
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Sekil 4.28 Karasu ilgesi ¢caligma alan1 fe¢ mesafeleri

Caligsma alaninin kiy1 seridinin giineyinin karadan olusuyor olmasi, gliney yonlii deniz
etkisinin gorlilmesinin imkansizlig1 nedeniyle fe¢ uzunlugu ¢alismas yapilmasina gerek
duyulmamistir. Bu nedenle sadece, Kuzey (K), KuzeyKuzeyDogu (KKD), KuzeyDogu
(KD), DoguKuzeyDogu (DKD), KuzeyKuzeyBati (KKB), KuzeyBati (KB) ve
BatiKuzeyBat1 (BKB) yonleri olmak tizere toplam 7 yon icin fe¢ mesafeleri belirlenmis,
D (Dogu) ve B (Bat1) yonlerinde fe¢ mesafesi ihmal edilecek diizeyde kiiciik oldugu i¢in
dikkate alinmamistir (Cizelge 4.4).

Cizelge 4.4 Feg yonleri, agilar1 ve mesafeleri

Yén Aa Fe¢ (km)
DKD 22,5 61
KD 45 620
KKD 67,5 500
K 90 559
KKB 112,5 398
KB 135 317
BKB 157,5 236
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Fec¢ mesafesin fazla olmasi, fazla olan yon i¢in daha biiyiik dalgalarin gelecegi anlamani
tasimamaktadir. Dalga yiiksekligi, hem fe¢ hem de o yondeki riizgar hizinin birlikte

degerlendirilmesiyle belirlenmektedir.

4.4 Dalga iklimi Analizi

Riizgar verileri ve fe¢ mesafelerinden yola ¢ikarak derin denizde saatlik ortalama belirgin
dalga yiikseklikleri ve dalga periyotlarinin hesaplanmasi gerekmektedir. Bunun i¢in
karada o6l¢iilen saatlik ortalama riizgar hizlari, deniz tizerindeki bir referans yiiksekliginde
yeni bir degere doniistiiriilmelidir. Belirlenen fe¢ mesafeleri ile dalga yiiksekligi, dalga
periyodu ve riizgar esme siiresi, gelismekte olan deniz durumu i¢in asagidaki denklemler

yardimiyla dalga iklimi analizi yapilmistir (CEM 2008).

Uz = Uz (j—;)n (4.1)

Hy = 1.616 x 1072U,F1/? (4.2)

Uy = 0.71U,%23 (4.3)

T, = 0.95T,, (4.4)

T,, = 6.238x10"1(U,F)'/3 (4.5)
201/3

t = 893x1071 (%) (4.6)

Bu denklemlerde;

ZM : Anemometre yiiksekligi,

ZR : Referans yiikseklik (genellikle 10 m),
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Uzy - Anemometre yliksekligindeki riizgar hizi,

U;r : Referans yiikseklikte riizgar hizi,

n : 1/11 - 1/7 arasinda degisen ampirik katsayi,

U,: Riizgar gerilme faktorii (m/sn),

F: Fe¢ mesafesi (km),

Ty: Gelismekte olan deniz durumu dalga periyodu (sn) ve

t: Gelismekte olan deniz durumu esme siiresi (saat)’dir.

Dalga ikliminin belirlenmesinde en énemli konu, deniz iizeri referans yiiksekligindeki
rlizgar hizinin dogru tespit edilmesidir. Riizgar hizinin dogru tespiti i¢in riizgar 6l¢iim
istasyonunun yerinde incelenmesi, riizgar 6l¢iimiine etki eden yiikseltilerin (konut, agag
vb.) ve kiytya gore konumun (yakinlik, yiikseklik vb.) incelenerek “n” ampirik
katsayisinin belirlenmesi gerekmektedir. Bu nedenle proje kapsaminda riizgar
istasyonunun yerinde incelenmesi gergeklestirilerek “n” katsayisi icin yoreye uygun

deger tespiti kalibre edilerek belirlenmistir.

Riizgar hizlarindan, her bir saat igin H, (derin deniz belirgin dalga yiiksekligi) ve T, (derin
deniz belirgin dalga periyodu) degerlerini hesaplamak ve ihtiya¢ duyulan diyagramlari
hazirlamak i¢in Python programlama dili kullanilarak hazirlanan bir yazilim ile Dalga

Iklimi Alt Modiilii (DIAM) olusturulmustur (Cizelge 4.5).

Cizelge 4.5 Karasu ilgesi DIAM dalga verileri hesap ¢iktisina iliskin bir kesit

Yon Hiz Ac1 Fe¢ Hs Ts
0 NE 0.5 45 620 0.2 4.01
1 NE 0.5 45 620 0.2 4.01
2 NE 0.5 45 620 0.2 4.01
3 NE 0.5 45 620 0.2 4.01
4 NE 0.5 45 620 0.2 4.01
5 NNE 0.5 67.5 500 0.18 3.73
6 NNE 0.5 67.5 500 0.18 3.73
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Sediment taginimi i¢in kullanilacak olan belirgin dalga yiiksekligine karsilik gelecek olan
belirgin dalga periyodunun bulunmasi amaciyla DIAM ile hesaplanan H ve T’ler igin
yine DIAM ile bir sa¢ilim grafigi olusturulmustur (Sekil 4.29). Analiz yapilacak yon icin
dalga istatistigi ile elde edilecek belirgin dalga yiiksekligine karsilik gelen belirgin dalga

periyodu bu sacilim grafigi ile belirlenmistir.

Hs-Ts Grafigi

16

14 4

12 4

Sekil 4.29 Karasu ilgesi DIAM sagilim grafigi ¢iktist

Belirgin dalga yiiksekligi ile belirgin dalga periyodu arasindaki iliski belirlendikten sonra,
saatlik ortalama belirgin dalga yiikseklikleri kullanilarak DIAM ile yillik dalga giilii
diyagrami (DGD) elde edilmistir (Sekil 4.30).

Sekil 4.30 Karasu ilgesi DIAM dalga giilii diyagrami ¢iktist
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Dalga giilii diyagrami incelendiginde, kuzey ve kuzey dogu yonlii dalgalarin gesitli
yiiksekliklerde ve sayisal olarak fazla oldugu ve bu yonlerin ¢alisma alanlari i¢in etkin
dalga yonleri oldugu goriilmektedir (Sekil 4.31). Burada kiyiya dik yonde gelen
kuzeydogu yonlii dalgalardan daha ¢ok Kuzey yonlii dalgalarin kiyr boyu sediment

tasiniminda etkili olacagi diisiiniilmektedir.

Kuzey Dogu

Sekil 4.31 Karasu ilgesi uygulama alan1 etkin dalga yonleri

4.5 Belirgin Dalga Yiiksekligi Analizi

Tek c¢izgi modellerinde dalga yiiksekligi veri girisi, sonuglar1 etkileyen en Snemli
parametrelerden biridir. Calismada, daha az goriilme olasilig1 olan yiiksek dalgalar yerine
daha kiiclik fakat daha cok goriilen dalgalarin etkilerinin kullanilmasi daha uygun
goriilmektedir. Bu acidan olasiliksal bir yaklasima dayali ortalama belirgin dalga

yiiksekligi kavrami ortaya atilmistir (Giiler 1997, Giiler 1998).

X(Pi.Hy)
Hso == Z—PL (47)

Burada; H; : Derin deniz belirgin dalga yiiksekligi, P;: Her bir dalga yiiksekligi i¢in

olusma olasiligini ifade etmektedir.

Etkin dalga yonii olan Kuzey yonlii dalgalar her bir dalga yiiksekligi i¢in sayilarak
frekanslarinin ve olugma olasiliklarinin belirlenmesi ig¢in Python programlama dili
kullanilarak hazirlanan bir yazilim ile Belirgin Dalga Yiiksekligi Alt Modiilii (BDYAM)
olusturulmustur. BDYAM ile etkin dalga yonii olan Kuzey yonii i¢in her bir derin deniz

belirgin dalga yiiksekliginin olusma sayilar1 belirlenmis ve olusma olasiliklart
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hesaplanarak denklem yardimiyla ortalama belirgin dalga yiiksekligi hesaplanmistir

(Cizelge 4.6)

Cizelge 4.6 Karasu BDY A ortalama belirgin dalga yiiksekligi ¢iktisina iliskin bir kesit

Sira Hs Say Pi Pi*Hs
0 0.04 56 0.00635497 0.000254199
1 0.08 47 0.005333636 0.000426691
2 0.11 44 0.004993191 0.000549251
40 1.57 94 0.010667272 0.016747617
41 1.6 79 0.008965048 0.014344076
95 3.67 9 0.001021335 0.003748298
96 3.71 15 0.001702224 0.006315252
157 7.07 1 0.000113482 0.000802315
158 7.91 1 0.000113482 0.00089764
8.812 1.333332955

Dalga yiiksekligi arttik¢a dalganin olugsma sayisi ve dogrusal olarak olusma olasiligi da
azalmaktadir. Uzun donem kiy1 ¢izgisi degisimin etki eden dalgalar kii¢lik ancak olugsma

sayisi fazla olan dalgalardir.

4.6 Gayrimenkul Alan Analizi

Tasinmaz ve varlik degerleme c¢alismalar1 farkli amaclarla yapilmakta olup, bu
calismalarin odak noktasinda; tasinmazin bulundugu yer, konum, tasinmazin tiirii ve
kullanim bi¢imi yer almaktadir (Aliefendioglu ve Tanrivermis 2015). Varlik degerleme
isleminde degerin ifade edildigi dl¢ii birimi olarak ya para biriminin nominal degeri ya
da paranin satin alma giiciindeki degisikliklerin esas alindig1 6l¢ii birimi esas alinmaktadir
(Aliefendioglu vd. 2016). Uygulama bolgesindeki gayrimenkullerin durumunu analiz
etmek, gayrimenkul degerine etki eden unsurlar1 belirlemek i¢in 6nemlidir. Bu sebeple
uygulama bolgesinde; imar/kadastro durumu, kiy1 ¢izgisi tespit ¢caligmalari, imar/kadastro
ve kiyi ¢izgisi agisindan gayrimenkullerin durumu, tapu satig bedelleri, ilan satis bedelleri
ve belediye rayi¢ bedelleri, calisma bolgesi anket analizi ve kiyilardaki parsellerin hukuki

sorunlar1 hakkinda incelemeler yapilmistir.
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4.6.1 imar ve kadastro durumu

Sakarya ili Karasu il¢esindeki gayrimenkullerin (arsa, arazi, konut vb.) yapilagsma sinirlart
ile kiy1 ¢izgisine gore cografi konumlarinin anlasilabilmesi i¢in Karasu Belediyesi’nden
Sakarya Nehri ile Kiigiik Bogaz Deresi arasinda kalan bolgenin (Karasu Merkez) imar
plani temin edilmistir (Sekil 4.32). Imar plan1 incelendiginde, genel olarak yapilasmanin
ayrik nizam i¢in 3 kat, bitisik nizam i¢in 2 kat olarak planlandig1 goriilmektedir. 30 m
genisligindeki Hiirriyet Caddesi ile deniz arasindaki alanda imar planlamasi yapilmadigi

gorilmektedir.

l/

Sekil 4.32 Karasu Merkez imar plan1 ve yapilagma sinirlari

Imar planinda, Karasu Limanr’nin dogusundaki kiy1 koruma yapilarinin mevcuttaki
ADD’lerden farkli olarak mahmuz olarak projelendirildigi goriilmektedir. Mahmuzlar
liman yapildiktan sonra kiyida yeterli korumay1 yapamadig: diistincesiyle degistirilerek
yerine ADD’ler projelendirilmistir. Yine imar planinda kiy1 ve sahil seridinde mevcut
gayrimenkullere iligkin herhangi bir planlama yapilmadigi gériilmektedir. Bunun nedeni,
kiyilarin Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda oldugu, kiyilarin herkesin kullanimina agik
oldugu, genel olarak kiyilarda herhangi bir yapilasma olamayacagina yonelik mevzuat
hiikiimleridir. Ancak ¢alisma alinanda yapilan incelemede, kiy1 ve sahil seridinde 1950°1i

yillarda Karasu Belediyesi tarafindan arsa vasifli olarak hak sahiplerine satilan ve tapuya
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tescil edilmis olan parseller oldugu tespit edilmis ve bu parsellerin durumlarini tespit

edebilmek amaciyla deniz tarafina yonelik hali hazir planlar temin edilmistir (Sekil 4.33).

KIYI - SAHIL SERIDI

Sekil 4.33 Karasu Merkez kiy1 alanlar1 halihazir planlari

Halihazir planlar incelendiginde; arsa ve konut yoniinden kiyilarda oldukga genis bir
gayrimenkul rezervi bulundugu goriilmektedir. Yerinde yapilan incelemelerde ise
halihazir planlar hazirlandiktan sonra kiy1 erozyonu, Belediye yikim ¢alismalari, hukuki
yaptirimlar vb. sebeplerle konut yoniinden yogunlugun azaltildigi, kiyilardaki arsa vasifli
gayrimenkullerin 675 m?lik alanlardan olusan 972 adet parselden olustugu, bu

parsellerden bazilarinda yapilasmanin da mevcut oldugu tespit edilmistir (Sekil 4.34).

Sekil 4.34 Karasu Merkezdeki kiy1 ve sahil seridinde tapuya tescil edilmis parseller
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Karasuda Belediyesi’nden alinan imar planinda Sakarya Nehri ile Kiigiik Bogaz Deresi
arasindaki imar durumu incelendikten sonra Kiigiik Bogaz Deresi ile Karasu Deresi
arasinda kalan bolgeye (Kiigiik Karasu) iliskin kadastro planlar1 yine Karasu

Belediyesi’nden temin edilmistir (Sekil 4.35).

Sekil 4.35 Kiigilik Karasu kadastro plani

4.6.2 Kiy1 kenar ¢izgisinin tespiti

3621 sayili Kiyr Kanununa gore kiyida veya kiyr seridinde planlama ve aplikasyon
yapabilmek amaciyla kiyr kenar ¢izgisinin belirlenmesi, kiy1 kenar ¢izgisinin
belirlenmedigi yerlerde ise talebe istinaden en geg ii¢ aylik stirede kiy1 kenar ¢izgisinin
belirlenmesi sarttir. Kiy1 kenar ¢izgisi Valilikler tarafindan kamuda gorevli ve bes kisiden
az olmamak iizere olusturulan bir heyet tarafindan yapilmaktadir. Kiy1 kenar ¢izgisi tespit
komisyonundaki heyetin meslekleri kanunda tariflenmistir. Heyetin belirledigi kiy1 kenar
cizgisi, Valiliklerce uygun gériilerek, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’na

onaylanmak tizere gonderilir ve onaya miiteakip yiiriirlige girmektedir.
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Kiy1 kenar ¢izgisinin ¢esitli nedenlerle zaman i¢inde revize edilmesi gerekebilecektir. Bu
sebeple, kiy1 kenar ¢izgisi degisiklik taleplerinin incelenmesi, ¢aligma asamasinda kiy1
kenar ¢izgisinde yapilabilecek revizyonlarin 6ngoriilebilmesi, yakin zamanda yapilmis
olan kiy1 kenar ¢izgisi revizyonlar ile ge¢mis yillardaki gayrimenkullerin konumsal
durumlarmin anlasilmas: agisindan Sakarya Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Il

Miidiirliigii (SCSIDIM)’ nden kiy1 gizgisi tespit tutanaklari temin edilmistir (Sekil 4.36).
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Sekil 4.36 Karasu kiyilar1 kiy1 kenar ¢izgisi paftasi tespit tutanagi 6rnegi

Kiy1 kenar ¢izgisi tespit tutanaklar: da gozden gegirilerek, paftalar halinde belirlenen kiy1
kenar ¢izgisi planlar1 birlestirilerek koordinatandirilmaktadir. Calisma kapsaminda,
SCSIDiIM’den kiyr kenar cizgisinin giincel koordinatlandirilmis paftalart temin
edilmistir. Kiy1 kenar ¢izgisi koordinatlari uydu goriintiileri iizerine islenerek kiy1 ¢izgisi
ile kiyr kenar ¢izgisi arasinda kalan bolgedeki yani kiyidaki gayrimenkuller ile sahil
seridindeki gayrimenkuller tespit edilmistir (Sekil 4.37).
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Sekil 4.37 Karasu Merkez kiy1 kenar ¢izgisi ve gayrimenkullerin durumu

Uydu goriintiisii incelendiginde, bazi1 konutlarin sari ¢izgi ile gosterilen kiy1 kenar ¢izgisi
ile deniz arasinda kalan kiy1 alanlarinda kaldig1 goriilmekte olup, konunun sadece konut,
ticari yapilar vb. ilizerinden tartisilmas: yeterli goriilmemektedir. Gozle goriliir
gayrimenkuller disinda imar ve kadastro planlarinda gosterilen arsa, arazi vb. vasiftaki

parsellerin de durumunun incelenmesi gerekmektedir.

4.6.3 imar ve kadastro planlari ile kiy1 kenar ¢izgisi acisindan gayrimenkullerin

durumu

Karasu Merkez ve Kiigiik Karasu’ya ait imar ve kadastro planlar ile giincel kiy1 kenar
¢izgisi bolgenin uydu goriintiisiiyle iist tiste bindirilmis, bu islem ile gayrimenkullerin
kiy1 ¢izgisine gore yillar igerisindeki konumlari, gayrimenkullerin ugradig zararlar veya

kars1 karsiya kaldigi riskler ile yillar igerisindeki kazanimlari incelenmistir (Sekil 4.38).
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Sekil 4.38 Karasu Merkez ve Kiiciik Karasu’ya ait imar ve kadastro planlari

Ust iiste bindirilmis uydu goriintiisii iizerinden dncelikle Karasu Merkez’de belirlenen iig
bolgedeki gayrimenkullerin mevcut durumlari irdelenmis ve bolgeler, kiy1 ¢izgisinin en

dinamik oldugu kiy1 alanlarini igerdigi igin se¢ilmistir (Sekil 4.39)

Sekil 4.39 Karasu Merkez kiy1 ve sahil seridinde incelenen ii¢ bolge

Karasu Merkez’deki birinci bolge incelendiginde, bolgenin batisinda 2013 yilindaki kiy
¢izgisinin, 2017 yilinda deniz yoniinde ve 2021 yilinda ise hem 2013 hem de 2017
yilindaki kiyr ¢izgisine gore erozyon nedeniyle kara yoOniinde geri ¢ekildigi
goriilmektedir. Erozyon, bu kisimlarda bazi parsellerin su altinda kalmasina bazi
parsellerin de su altinda kalma riskinin artmasina sebep olmustur. Birinci bélgenin
dogusunda 2021 yilinda kiyr ¢izgisi yigilma nedeniyle deniz yoniinde ilerleyerek

buradaki parsellere ilave kumsal alan kazandirdig1 ve bu parseller lizerindeki zarar gérme
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riskinin azaldigi, bazi parsellerin tamamen veya kismen kiyr kenar ¢izgisi ile deniz

arasindaki kiyi alanlarinda kaldigi goriilmektedir (Sekil 4.40).

KIYlI KENAR
cizaGisi

Sekil 4.40 Karasu Merkez birinci bolge gayrimenkullerin durumu

Karasu Merkez’deki ikinci bolgede, bolgenin genelinde 2013 yilindan itibaren ADD’lere
ragmen, ADD’ler arasindaki kiyr alanlarinda 2021 yilina kadar erozyon siddetini
arttirarak devam ettigi dikkati ¢cekmektedir. Erozyon nedeniyle bolgenin dogusunda ve
batisinda bazi parsellerin belirli kisimlarin su altinda kaldigi, diger bazi parsellerin de su
altinda kalma riskinin oldukg¢a yiiksek oldugu, ADD’lerin arkasinda kalan parsellerin
yillar icerisinde kumsal alan kazanimlarinin arttig1 ve bu alanlardaki gayrimenkullerin
zarar gorme riskinin oldukc¢a azaldig1 goriilmektedir. Ayrica gayrimenkullerin bazilarinin
tamamen veya kismen kiy1 kenar ¢izgisi ile deniz arasindaki kiy1 alanlarinda kaldigi tespit
edilmistir (Sekil 4.41).

4I1YI KENAR %

CiZGisI

Sekil 4.41 Karasu Merkez ikinci bolge gayrimenkullerin durumu
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Karasu Merkez’deki son bolge olan ii¢iince bolge, ADD’lerin korumasi altinda olmayan
bir bolge olup, 2013 yilindan 2017 yilina kadar son ADD’nin etkisiyle bolgenin batisinda
yigilma sonucunda kiyr ¢izgisinin deniz yoniinde ilerledigi, ancak 2021 yilina
gelindiginde bu etkinin azaldigi ve erozyon nedeniyle bdlgenin dogusuna dogru
erozyonun etkili oldugu goriilmektedir. Son ADD’ye yakin olan parseller iizerindeki risk
az iken bolgenin dogusunda bazi parsellerin belirli kisimlarinin su altinda kaldigi, diger
parsellerde de riskin oldukca yiiksek oldugu tespit edilmistir. Bélgenin dugusuna dogru
gidildikc¢e bir ¢cok parselin kiy1 kenar ¢izgisi ile deniz arasindaki kiyr alanlarinda kaldig:
dikkati ¢ekmektedir (Sekil 4.42).

KIYI KENAR
CizGisi

Sekil 4.42 Karasu Merkez tigiincii bolge gayrimenkullerin durumu

Karasu Merkez’deki gayrimenkullerin durumu incelendikten sonra, calisma alaninin
dogusundaki Kiiciik Karasu’da da iist iiste bindirilmis uydu goriintiisii iizerinden
gayrimenkullerin mevcut durumlari irdelenmistir. Bolgeler segilirken kiy1 ¢izgisinin en

dinamik oldugu kiy1 alanlarinin se¢ilmesine dikkat edilmistir (Sekil 4.43).

Sekil 4.43 Kiigiik Karasu kiy1 ve sahil seridinde incelenen ii¢ bolge
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Kiigiik Karasu’daki birinci bolge incelendiginde, bolgenin genelinde 2013 ile 2021 yillar
arasinda kararli bir kiy1 ¢izgisi formu gelistigi goriilmektedir. B6lgenin batisindaki bazi
parseller ile dogusundaki bazi konutlarin kiyr kenar ¢izgisi igerisinde kaldigi ve
gayrimenkullerin kiy1 ¢izgisine olduk¢a yakin olmasinin zarar gérme risklerini arttirdigi

tespit edilmistir (Sekil 4.44).

Parseller

Sekil 4.44 Kiigiik Karasu’da birinci bolge gayrimenkullerin durumu

Kii¢iik Karasu’daki ikinci bolgede yapilan incelemede, bolgenin genelinde 2013 ve 2017
yillarma gore 2021 yilinda olduk¢a 6nemli diizeyde erozyon meydana geldigi ve bolge
icerisinde yer alan tatil sitenin ve bolgenin dogusundaki parsellerin zarar gorme riskinin

arttig1 gorilmektedir. (Sekil 4.45).

{(lyl Kenar Cifei

! R WHIR,

Sekil 4.45 Kii¢iik Karasu’da ikinci bolge gayrimenkullerin durumu
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Kiiciik Karasu’daki son bolge olan iiglincii bolgede yapilan incelemede ise bdlgenin
dogusundaki parsellerin bir kisminin su altinda kaldig1 ve bazi yapilarin 2021 yilina kadar
devam eden erozyon nedeniyle oldukca biiylik bir risk altinda oldugu goriilmektedir.
Bolgenin dogusundaki tatil sitesinin ise yine 2021 yilina kadar devam eden erozyon

nedeniyle 6nemli bir risk altinda oldugu dikkati gekmektedir (Sekil 4.46).

Sekil 4.46 Kiigiik Karasu’da tigiincii bolge gayrimenkullerin durumu

4.7 Gayrimenkul Deger Analizi

Gayrimenkul deger analizi asamasinda, tapudan edinilmis olan satig bedelleri, ilan satis
degerleri, calisma bolgesinde yapilan anketlerden edinilmis olan beyan satis degerlerinin
karsilagtirilarak analiz edilmesi ve gayrimenkullerin degerleri arasindaki deger farki
oranlar1 belirlenmeye ¢alisilmistir. Ayrica, ¢aligma bolgesindeki belediye rayic bedelleri

ile hukuki sorunlar hakkinda degerlendirmeler yapilmistir.

4.7.1 Tapu satis bedelleri, ilan satis degerleri ve Belediye rayic bedelleri analizi

Tapu memuru Onilinde resmi sekilde yapilmasi gegerlilik sarti olan gayrimenkul satig
sozlesmelerinde taraflarin, sézlesmenin esasli unsurlarindan olan bedeli asil anlastiklari
bedelden farkli goOstermeleri yaygin bir uygulamadir. Taraflarin bu yola

basvurmalarindaki nedenlere bakildiginda, ¢ogunlukla, bedeli anlastiklart miktardan daha
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diisiik gostermeleri daha az vergi ve tapu harct 6demek i¢in; bedeli daha yiiksek
gostermeleri ise Onalim hakki sahibinin bu hakkini kullanmasini1 engellemek maksadiyla

olmaktadir (Senol 2020).

Tapu satis bedelleri ile gergek satig bedelleri arasinda farklilik olacag bilinmekle birlikte
yillara gore oransal degisim hakkinda fikir vermesi agisindan bu verilerin de incelenmesi
amaciyla, Karasu ilce Tapu Miidiirliigii’nden 2017 - 2021 yillar1 arasinda yapilmis olan
697 adet satis islemini i¢eren tapu satis bedelleri temin edilmistir (Cizelge 4.7).

Cizelge 4.7 Karasu tapu satis bedellerine iliskin bir kesit (Anonim 2021c¢)

Tasmma Tasinmaz
Iige Ad1 | Mahalle Koy Ad1 | Ada No | Parsel No | Zemin Tip | .. simaz Cins
Yiizolciimii
Aciklama
Ana Betonarme
Karasu Asagiaziziye | ....... | ... 842,3 Dubleks Bina
Tasimnmaz
Ve Arsasl
. Ana
Karasu Yenimahalle | ....... | ....... 331,57 Arsa
Tasmmmaz
Eski . . .
Malik | EskiMalik | ESKI | Eski Eski | veni Malik| Yeni Malik
Hisse Hisse Payda Malik ye¥alik Malik Hisse Pay | Hisse Payda
Pay Adr Soyadi | Baba Adi
1 1 | 1 1
1 1 1 1
eni Baba | Edinme | Yevmiye | . Takbis Satis
M: ‘;'lk Soyad: Adi Tarihi No Islem Adi Bedel
................................... Satis 150.000,00 TL
................................... Satis 250.000,00 TL

Tapu satis bedellerini i¢eren veri igerisinde tutarsiz ve ortalamanin oldukga {izerinde olan
5 adet satis ¢ikartilmis ve degerlendirmede dikkate alinmamistir. Kalan 692 satis islemi
incelendiginde, en son satis isleminin 19/10/2021 tarihinde gergeklestirildigi
goriilmistiir. Satis bedellerinin zamandan bagimsiz olarak degerlendirilebilmesi igin tiim
tapu satis bedelleri YI-UFE ve Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankas1 (TCMB) Sakarya
[li Konut Fiyat Endeksi ile Ekim 2021 tarihine giincellenmistir. Yi-UFE ile giincellenen
satig bedellerinin TCMB ile giincellenen satig bedellerinden ortalama olarak % 6.13 daha

fazla oldugu tespit edilmistir (Cizelge 4.8).
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Cizelge 4.8 Tapu satis bedellerinin glincellenmesine iliskin bir kesit

. . Son Satis Tarihine Son Satis Tarihine
IE_IEia:pirr?ie ll;jal(;léils (S_I?It_l)s Giinc-el.!eflmis Fiyat Giincelleimis Fiyat
(YI-UFE) (TL) (TCMB) (TL)
10.03.2017 20.000,00 54.087,11 40.705,39
26.08.2019 24.000,00 41.627,70 41.414,25
15.10.2021 15.000,00 15.000,00 15.000,00

Kiy1 ¢izgisi degisimlerinden etkilenme olasilig1 en fazla olan ve tapu satig isleminin
gerceklestigi Yeni Mahalle ve Asag1 Aziziye Mahallesi sinirlari igerisinde yer alan kiy1
ve sahil seridindeki arsa vasfindaki parsellerin satiglar1 ayiklanarak konumlarina gore
siniflandirilmistir. Yapilan siniflandirmada; kiy1 kenar ¢izgisi (KKC) disinda ve 1. sirada
yer alan parseller KKCD-1, kiyr kenar ¢izgisi disinda ve 2. sirada yer alan parseller
KKCD-2, kiy1 kenar ¢izgisi i¢inde ve 1. sirada yer alan parseller KKCI-1, kiyr kenar
cizgisi i¢inde ve 1. sirada yer alan ayrica bir kismi1 veya tamami sular altinda kalan
parseller KKCI-1-SA, kiy1 kenar ¢izgisi iginde ve 2. sirada yer alan parseller KKCI-2
olarak tanimlanmstir (Sekil 4.47).

Sekil 4.47 Kiy1 ve sahil seridindeki parsellerin KKC’ye gore siniflandirilmast

Her sinif icin YI-UFE ile giincellestirilmis tapu satis bedeli iizerinden ortalama satis
degeri belirlenmigtir. Belirlenen satis degeri lizerinden Asagi Aziziye Mabhallesi
incelediginde, kiy1 ve sahil seridinde satis degeri en yiiksek olan parsellerin KKCD-1
sinifindaki parseller oldugu, satis degeri en diisiik olanlarmn ise KKCi-1-SA smifinda
oldugu goriilmektedir. Ayrica, KKC’nin diginda kalan arsalarin, KKC’nin i¢inde kalan

arsalara (su altinda kalanlar dahil edilmemistir) gore ortalama satis degerinin yaklasik %
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32 daha fazla oldugu, KKC’nin i¢inde veya disinda olsun 1. siradaki parsellerin 2.
siradaki parsellere gore ortalama satis degerinin % 4,3 daha fazla oldugu, KKCI-1-SA
parsellerinin ortalama satis degeri en yliksek parsel sinifi olan KKCD-1’e gore % 33,42
daha diisiik degere sahip oldugu tespit edilmistir (Sekil 4.48).

Asag1 Aziziye Mahallesi

£50.000,00 £47.486,58 £46.093,02
£40.000,00 £36.413,13 £31.615,37 £34.483,57
£30.000,00
£20.000,00
£10.000,00

£0,00

KKGD-1 KKCD-2 KKGi-1 KKGI-1-SA KKGi-2

Sekil 4.48 Asag1 Aziziye Mahallesi KK(C’ye gore tapu satis ortalama degerleri

Belirlenen ortalama satis bedelleri iizerinden Yeni Mahalle i¢in yapilan incelemede ise
kiy1 ve sahil seridinde KKCD-1 smifinda bir satis verisi olmadigi i¢in bu sinifta
degerlendirme yapilamamistir. Ortalama tapu satis degeri en yiiksek olan parsellerin
KKCD-2 sinifindaki parseller oldugu, en diisiik olanlarin ise KKCIi-1-SA oldugu
goriilmektedir. Ayrica, KKC’nin disinda kalan arsalarin, KKC’nin i¢inde kalan arsalara
(su altinda kalanlar dahil edilmemistir) gore tapu satis degerinin yaklasik % 26,50 daha
fazla oldugu, KKCI-1-SA parsellerinin ortalama satis degerinin en yiiksek parsel sinifina

gore % 31,10 daha diisiik satis degerine sahip oldugu tespit edilmistir (Sekil 4.49).

Yeni Mahalle
£50.000,00
£30.000,00 £17.833.07
: ’ £14.426,48 £12.286,14 $13.768,80
Sl B B E—
-£10.000,00 KKGD-2 KKCi-1 KKCi-1-SA KKGi-2

Sekil 4.49 Yeni Mahalle KKC’ye gore tapu satis ortalama degerleri
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Calismada kaynaklardan elde edilen satig ilanlart ve saha calisanlarinin iirettigi
bilgilerden elde edilen 2013 ile Subat 2022 yillar1 arasim1 kapsayan Endeksa verileri
kullanilarak ilanli satis degerleri iizerinden cesitli incelemeler yapilmistir. Inceleme
konusu veriler, satisa konu gayrimenkullerin sayisal model igin ihtiya¢ duyulan fiziksel
ve cevresel Ozelliklerine yonelik de bilgiler igcermesi agisindan olduk¢a Onemli

goriilmektedir (Cizelge 4.9).

Cizelge 4.9 Konut ilan satis degerlerine iliskin Endeksa veri 6rnegi (Anonim 2022b)

Property | Property

Id Psrgﬁfiy Prolpzjerty Prﬁsszy Firr;)/gzﬁjy Price Price Latitude Longtitude Cll(tjy N?alr:i/e
Type |[Typeld
2306222 HR 26831670 | Apartman 2 Satilik 1 [41.11143412| 30.6773901 | 54 | Sakarya
52292957] SA  |922486887| Apartman 2 Satilik 1 |41.09513813|30.73224924| 54 | Sakarya
52292960| SA  [922543567| Apartman 2 Satilik 1 |41.09586408 | 30.72066707 | 54 | Sakarya
. o Realt Realt -
County | County | District District |Comparable| Extra | Realty Pricey Pricey Room Living

Id Name Id Name Area Area Price TL Currency 1d Room

1442 Karasu 61712 Yal 75 0 99000 99000 1 2 1

1442 Karasu 61709 Aziziye 90 0 275000 275000 1 2 1

1442 Karasu 61709 Aziziye 154 31 360000 360000 1 3 1
Bahtroom Total Floor F;ng?’ T:ng?/ Floor Floor e Build Frontage | Frontage
Rooms Count 1d Desc Number | Segment g Date North | South

1 3 3 101216 2 2 5 10 2008 1 0

3 2 NULL 2 6 0 2021 0 0

2 4 3 NULL 3 6 8 2013 0 0
Frontage | Frontage Attrlb_ute Attrlpute Attribute | Attribute | Attribute Attribute Attribute Attribute Attribute
East West Main Wide Estate Sport Play Elevator Generator Gate Securit
Road Road Housing | Complex | Ground Keeper y

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 1 1 1 0 1 0 1 0 1
0 0 1 1 1 0 0 0 0 0 1

Attribute | Attribute | Attribute Attribute | Attribute | Attribute | Attribute

Parking | Parking | Swimming S . View View View | View
Swimming Heat Air Fire .
Area |Arealndoo|  Pool . o City Nature Lake Sea
Poolindoor| Isolation |Condition| Place
Outdoor r Outdoor
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
1 0 1 0 1 0 0 1 1 0
1 0 1 0 1 1 0 0 1 0
) . . . . Attribute :
View Heatin Create Update | Attribute | Attribute |Attribute|  Attribute Bus Attribute|  Net
Bosporus g Date Date Terrace |Metrobus | Minibus | Marmaray Stop Metro | Area
0 50 12.07.2017|13.08.2017 0 0 0 0 0 0 NULL
0 50 27.04.2021|11.06.2021 0 0 1 0 1 0 85
0 50 27.04.2021|27.04.2021 1 0 1 0 1 0 165
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Endeksa verileri hem konut hem de arsa/arazi verisi olarak ele alinmis ve bos (NULL)
olan ve calisma bdlgesinde bulunmayan etki ozelliklerine (metroya yakinlik, gol
manzarasi vb.) yonelik veriler ayiklanarak tekrar diizenlenmistir. 2021 y1l1 ham ilan satig
degerleri, Covid-19 pandemisi sonrasi olusan kararsiz piyasa kosullari ve ilan satis
degerlerindeki orantisiz yiikselisler de gbz oniine alinarak, daha kararli bir donem igeren,
oransal artisin yaklasik bir degerle tahmin edilebilecegi ve tapu satig degerleri ile de kiyas
yapilabilmesi i¢in YI-UFE ve TCMB Sakarya Ili Konut Fiyat Endeksi ile Ekim 2021
tarihine giincellenmistir. Yapilan diizenlemeler sonucunda, 20 farkli 6zelligi i¢ceren 5728
adet konut ve 4 farkli 6zelligi iceren 66 adet arsa satig ilan1 sayisal modelde kullanilmak

tizere hazirlanmistir.

Sadece kiy1 ve sahil seridinde bulunan ve arsa vasfindaki parsellerin ilan satis degerleri
ile ilgili olarak tapu satis degerinde yapilan analize benzer bir analiz yapilmistir. Bu
dogrultuda 27 adet arsa satig ilan1 lizerinden degerlendirme yapilmistir (Cizelge 4.10).
Yi-UFE ile giincellenen satis bedellerinin TCMB ile giincellenen satis bedellerinden

ortalama olarak % 6.85 daha fazla oldugu tespit edilmistir.

Cizelge 4.10 Ilan satis bedellerinin giincellenmesine iliskin bir kesit

Son Satis Tarihine

Mahalle | ilan Satis Fiyat1 | Giincelleme | Giincellenmis Fiyat Son Satis Tarihine

Giincellenmis Fiyat

Ismi (TL) Tarihi (YI_UFE) (TCMB) (TL)
(TL)
Yeni 340.000,00 26.10.2021 340.000,00 340.000,00
Yal 80.000,00 21.09.2017 207.497,51 154.184,68
Aziziye 82.500,00 13.12.2017 203.447,69 156.998,06

Her sinif icin YI-UFE ile giincellestirilmis ilan satis degerleri iizerinden ortalama satis
degerleri belirlenmistir. Belirlenen ortalama satig bedelleri lizerinden Asagi Aziziye
Mahallesi incelediginde, KKCI-1-SA ve KKCi-2 sinifinda ilan satis verisi olmadig i¢in
bu smifta degerlendirme yapilamamistir. Kiy1 ve sahil seridinde ortalama satis degeri en
yiiksek olan parsellerin KKCD-2 sinifindaki parseller oldugu, KKCD-2’deki parsellerin

ortalama ilan satis degerlerinin KKCI-1°deki parsellere gore % 149 oraninda daha fazla

99



oldugu tespit edilmistir (Sekil 4.50). Asag1 Aziziye Mahallesindeki bu farkin bolgedeki

erozyonun dnemli bir etkisi oldugu diisiiniilmektedir.

Asagi Aziziye Mahallesi

£250.000,00 £224.045,81
£200.000,00
£150.000,00
£89.802,94
£100.000,00
£0,00
KKGD-2 KKCI-1

Sekil 4.50 Asag1 Aziziye Mahallesi KKC’ye gore ilan satig ortalama degerleri

Belirlenen ortalama ilan satis degerleri lizerinden Yeni Mahalle i¢in yapilan incelemede
ise kiy1 ve sahil seridinde ortalama ilan satis degeri en yiiksek olan parsellerin KKCi-1
smifindaki parseller oldugu, en diisiik olanlarm ise KKCI-1-SA oldugu goriilmektedir.
Ayrica, parsellerin KKC’nin i¢inde ve disinda olmasindan ziyade, 1. sirada olmasinin
degere daha olumlu yansidig1 goriilmektedir. KKCI-1°deki parsellerin ortalama satis
degerinin KKCD-2’ye gore % 32 daha fazla oldugu tespit edilmistir. Bu durumun nedeni,
Yeni Mahalle’deki erozyon riskinin diisiilk olmasi ve alicilar i¢in deniz manzarasinin
kapanmamasi ve kumsal alan varliginin her gecen giin artiyor olmasindan kaynaklandigi
diisiiniilmektedir. KKCI-1-SA parsellerinin ortalama satis degerinin ise KKCIi-1’deki
parsellere gore % 88,53 daha diisiik oldugu tespit edilmistir (Sekil 4.51).

Yeni Mahalle
£500.000,00 £444.209,10
£400.000,00 £336.487,12
£300.000,00 $262.003,76
£200.000,00
£100.000,00 £50.914,94
£0,00 I
KKCD-2 KKGi-1 KKGi-1-SA KKGi-2

Sekil 4.51 Yeni Mahalle KKC’ye gore ilan satis ortalama degerleri
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Yali Mahalle i¢in yapilan incelemede ise kiy1 ve sahil seridinde ortalama ilan satig degeri
en yliksek olan parsellerin KKCD-2 sinifindaki parseller oldugu, KKCD-2 sinifindaki
parsellerin ortalama ilan satis degerinin KKCI-1"dekilere gore % 8,92 daha fazla oldugu,
KKCI-1-SA sinifindaki parsellerin ise ortalama ilan satis degeri en fazla olan KKCD-2
smifindaki parsellere gore % 79,20 daha diisik oldugu tespit edilmistir. Ayrica,
parsellerin KKC’nin disinda olmasinin degere daha olumlu yansidigir goriilmektedir.

(Sekil 4.52).

Yali Mahallesi
£400.000,00
£222.387,11 £204.162,74
£200.000,00
£46.257,11
0,00
KKCD-2 KKCi-1 KKCi-1-SA

Sekil 4.52 Yali Mahallesi KKC’ye gore ilan satis ortalama degerleri

Kiiciik Karasu Mahallesi i¢in yapilan incelemede ise kiy1 ve sahil seridinde, parsel diizeni
diger ii¢ mahalle ile ayn1 olmadig1 i¢in siniflandirma; kiy1 kenar ¢izgisi diginda (KKCD),
kiy1 kenar cizgisi icerisinde (KKCI) ve kiy1 kenar ¢izgisi igerisinde ve su altinda kalan
(KKCI-SA) parseller olarak yapilmustir. Kiiciik Karasu’da ortalama ilan satis degeri en
yiiksek olan parsellerin KKCD simifindaki parseller oldugu ve en diisiik olanlarin ise
KKCI-SA oldugu goriilmektedir. KKCI-1-SA sinifindaki parsellerin KKCD smifindaki
parsellerin ortalama ilan satis degerine gore degerinin % 84,32 daha diisiik oldugu tespit

edilmistir (Sekil 4.53).

Kiclk Karasu
£200.000,00 £182.586,87 £158.654,23
£100.000,00
£28.635,21
£0,00 [
Kiiclik Karasu KKCD KKCi KKCI-SA

Sekil 4.53 Kiiciik Karasu Mahallesi KKC’ye gore ilan satis ortalama degerleri
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Rayig bedellerin yillara ve mahallere gore degisim oranlarinin tespit edilerek, bolgedeki
gayrimenkul degerinin degisim orani arasindaki iliskinin incelenmesi i¢in Karasu
Belediyesi’nden emlak vergisine esas rayi¢ bedeller temin edilmistir (Sekil 4.54). Ancak
kiy1 ve sahil seridinde kalan tapuya tescil edilmis veya edilmemis gayrimenkuller igin
Karasu Belediyesinin Karadeniz Caddesi iizerindeki gayrimenkulleri emsal gdstererek
emlak vergisi tahsilati gerceklestirdigi bilgisi alinmistir. Bu sebeple rayi¢ bedeller
tizerinden herhangi bir analiz yapilmasinin kiy1 ve sahil seridindeki gayrimenkullerle

ilgili anlaml1 bir veri saglamayacagi diistiniilerek bu veriler analizlerde kullanilmamustir.

KARASU BELEDYYESY Tarih : 26/03/2021
Saat 10:22
Sayfa : 1
fMahalle Kodu : ]’I 5
ciklamasy [vALI
Cadde/Sokak Acyklamasy Yyly Rayic Bedeli
15083BATI KARADENIZ CADDESY Lolo 85.00000)
15083BATI KARADENIZ CADDESY Lot 85.00000)
15083BATI KARADENYZ CADDESY Po12 93.721004
15083BATI KARADENIZ CADDESY Po12 101.03124
15083BATI KARADENIZ CADDESY 014 150.00000)
15083BATI KARADENIZ CADDESY 015 157.58250)
15083BATI KARADENYZ CADDESY Po16 161.97905
15083BATI KARADENIZ CADDESY 017 168.18285|
15083BATI KARADENIZ CADDESY Po1s 22500000}
15083BATI KARADENYZ CADDESY Lo19 251.69625)
15083BATI KARADENIZ CADDESY Lozo 280.1127¢)
15083BATI KARADENIZ CADDESY 021 292.85789

Sekil 4.54 Karasu ilgesi rayi¢ bedel evraki 6rnegi

4.7.2 Uygulama bolgesi anket sonuclarmin degerlendirilmesi

Yapilan analizleri desteklemek amaciyla, calisma bolgesinin denize kiyist bulunan tiim
mahallelerinde (Yenimahalle, Yali Mahallesi, Aziziye Mahallesi ve Karasu Mahallesi)
niifus yogunluguna gore her mahallede farkli sayida olmak tizere toplam 235 gayrimenkul
maliki ve kamu kurum/kuruluslar ile gayrimenkul sektor temsilcileri ile yiiz yiize anket
calismas1 yapilmistir (Sekil 4.55). Ankette 6rneklem hatasi 0.05 olarak kabul edilmistir.
Calismada genel hatlariyla gayrimenkullerine ait 6zellikler (hedonik model ile ilgili
baslikta detaylandirilan ve hedonik modele veri olusturacak tiim 6zellikler), alig ve satig
fiyatlar1, gayrimenkullerinde tasarruf yetkilerini kisitlayan bir durum olup olmadigi, kiy
cizgisi degisiminin gayrimenkullerine etkisi (ugradiklari zararlar vb), kiy1 ¢izgisi
degisiminin ka¢ yildir devam ettigi, Karasu Limani’nin kiy1 ¢izgisi degisimine etkisinin

olup olmadigi, kiy1 koruma yapilar1 yapildiktan sonra kiyr korumasinda etkili olup
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olmadigi, kiy1 ¢izgisi degisiminin doguracagi risklerin sigorta sirketleri tarafindan dikkate

aliip alinmadigi vb. sorular sorulmustur (Ek 1, 2, 3).

Sekil 4.55 Karasu ilgesinde denize kiyis1 olan anket yapilan mahalleler

Mabhallelere gore anket yapilacak gayrimenkul malik sayisi, mahallelerin 2020 y1l1 niifus
sayisina gore belirlenmistir. Niifus yogunlugunun en az oldugu mahalle Yeni Mahalle ve

en ¢ok oldugu mahalle ise Yali Mahalle olarak belirlenmistir Cizelge 4.11).

Cizelge 4.11 Mahallelere gore anket yapilacak gayrimenkul malik sayist

Mabhalle Niifus Oran (%) Anket Sayisi
Yenimahalle 766 2,90 7
Yali1 Mahallesi 14.875 56,28 132
Aziziye Mahallesi 9.557 36,16 85
Karasu Mahallesi 1.231 4,66 11
TOPLAM 26.429 100 235

Yasanilan bolgede kiyr ¢izgisinde degisim yasandigimi belirten ve belirtmeyenlerin,
degisimin gayrimenkul degerinde ne yonde etki ettigine iliskin yapilan ¢aprazlamada,
ankete katilan ve yasadigi bolgede kiyr cizgisi degisimi meydana geldigini beyan

edenlerin % 67’si bu degisimin gayrimenkul degerini azalttigini/¢cok azalttigini, % 22’si
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degeri etkilemedigi ve % 11’1 ise degeri arttirict etkisinin oldugunu (p<0,05) beyan
etmistir (Cizelge 4.12).

Cizelge 4.12 Kiy1 ¢izgisi degisimi deger iliskisi anket sonuglari

Yasadigimiz bolgede kiyr
cizgisinde bir degisim Ki-Kare
yasandi m? Analizi

Evet Hayir | Total

Ki-

n|{% | n|%|n|% p
Kare
. . . Etkilemedi | 31 | 22 34| 36 | 65 | 28
Klyl ?lZnglndekl Cok azald
degisim ' Azaldi 94 | 67 |55| 59 [149| 63
gayrimenkuliiniiziin ATt 6,397 /0,041
degerini ne yonde K 16 (11 |5 5 |21 | 9
etkiledi? (ot
Total |[141]100|94|100|235|100

Yapilan anket calismasinda, farkli mahallelerdeki toplam 18 katilimci kiyr ve sahil
seridinden arsa alim satim islemi gergeklestirdigini beyan etmis ve beyan edilen alis satis
bedelleri YI-UFE ve TCMB Sakarya ili Konut Fiyat Endeksi ile Ekim 2021 yilina
giincellenerek, tapu satis bedelleri ve ilan satis degerlerinde oldugu gibi analiz edilmistir.
YI-UFE ile giincellenen satis bedellerinin TCMB ile giincellenen satis bedellerinden
ortalama olarak % 6.72 daha fazladir. Tiim mahallelerde su altinda kalan parsellerle

(KKCI-1-SA) ilgili alim satim verisine ulasilamamustir.

Asag1 Aziziye Mahallesi incelediginde, KKCI-2 sinifinda satis beyani edinilememistir.
Kiy1 ve sahil seridinde satis degeri en yiiksek olan parsellerin KKCD-2 smifindaki
parseller oldugu, KKCD-2’deki parsellerin ortalama beyan degerlerinin KKCI-1°deki
parsellerin ortalama beyan degerine gore %154 daha fazla oldugu tespit edilmistir (Sekil
4.56). Ortalama beyan satis degeri dikkate alinarak siniflar arasindaki deger
artig/azaliglarinin ortalama ilan satis degerinde tespit edilen deger artis veya azalis

oran/oranlariyla tutarli oldugu goriilmektedir.
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Asagi Aziziye Mahallesi

£200.000,00 £184.563,29
£150.000,00
£100.000,00 47245681
£50.000,00 -
£0,00
KKGD-2 KKGi-1

Sekil 4.56 Asag1 Aziziye Mahallesi KK(’ye gore ortalama beyan satis degerleri

Yeni Mahalle igin yapilan incelemede ise kiy1 ve sahil seridinde ortalama beyan satis
degeri en yiiksek olan parsellerin KKCI-1 smifindaki parseller oldugu, en diisiik olanlarin
ise KKCI-2 oldugu goriilmektedir. KKCi-1 sinifindaki parsellerin ortalama beyan degeri
ile KKCI-2 simifindaki parsellere gore % 48, KKCD-2 sinifindaki parsellere gore ise % 9
daha fazla oldugu tespit edilmistir. Ayrica, parsellerin KKC’nin i¢inde ve disinda
olmasindan ziyade 1. sirada olmasinin degere daha olumlu yansidigi goriilmektedir (Sekil
4.57). Ortalama beyan satis degeri dikkate alinarak siniflar arasindaki deger
artig/azaliglarinin ortalama ilan satis degerinde tespit edilen deger artis veya azalis

oran/oranlartyla tutarli oldugu goriilmektedir.

Yeni Mahalle

£350.000,00 £312.745,25
£300.000,00 £286.569,78
£250.000,00 £210.856,96
£200.000,00
£150.000,00
£100.000,00

£50.000,00

£0,00
KKCD-2 KKCi-1 KKCi-2

Sekil 4.57 Yeni Mahalle KKC’ye gore ortalama beyan satis degerleri
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Yali Mahalle i¢in yapilan incelemede ise kiy1 ve sahil seridinde ortalama beyan satig
degeri en yiiksek olan parsellerin KKCD-2 sinifindaki parseller oldugu, bu parsellerin
ortalama beyan satis degerlerinin KKCI-1 siifindaki parsellere gére % 12 daha fazla
oldugu tespit edilmistir. KKC’nin disinda olmasimin degere daha olumlu yansidigi
goriilmektedir (Sekil 4.58). Ortalama beyan satis degeri dikkate alinarak siniflar
arasindaki deger artig/azalislarinin ortalama ilan satis degerinde tespit edilen deger artis

veya azalisg oran/oranlariyla tutarl oldugu goriilmektedir.

Yali Mahallesi

£195.000,00 £192.658,48

£190.000,00
£185.000,00
£180.000,00
£175.263,59
£175.000,00

£170.000,00

£165.000,00

KKCD-2 KKCi-1

Sekil 4.58 Yali Mahallesi KKC’ye gore ortalama beyan satis degerleri

Kiigiik Karasu Mahallesi’nde ise kiy1 ve sahil seridinde, parsel diizeni diger iic mahalle
ile ayn1 olmadig i¢in smiflandirma kiy1 kenar ¢izgisi disinda (KKCD) ve kiy1 kenar
cizgisi igerisinde (KKCI) parseller olarak yapilmistir. KKCI-SA sinifindaki parsellerle
ilgili veri edinilememistir. Kii¢lik Karasu’da ortalama beyan satis degeri en yiiksek olan
parsellerin KKCD siifindaki parsel oldugu goriilmektedir. KKCD simifindaki parsellerin
ortalama beyan satis degerlerinin KKCI’ye gére %23 daha fazla oldugu tespit edilmistir
(Sekil 4.59). Ortalama beyan satis degeri dikkate alinarak siniflar arasindaki deger
artig/azaliglarinin ortalama ilan satis degerinde tespit edilen deger artis veya azalig

oran/oranlariyla tutarli oldugu goriilmektedir.
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Kictk Karasu
+£200.000,00
£162.500,63

£150.000,00 £132.500,86
£100.000,00
£50.000,00
£0,00

KKCD KKCi

Sekil 4.59 Kii¢iik Karasu Mahallesi KKC’ye gore ortalama beyan satig degerleri

Kiy1 ve sahil seridindeki parsellerle ilgili olarak ilan satis degerleri ile beyan satig
degerleri bulunan siniflarin degeri igin ilan satig degerleri ile beyan satig degerinin
ortalamalar1 alinarak, ilan satis degeri bulunmayan siniflar i¢in beyan satis degeri, beyan
satig degeri bulunmayan siniflar i¢in ilan satis degeri alinarak siniflar arasindaki gecis
katsayilar1 belirlenmistir. Oregin, Asag1 Aziziye Mahallesi’nde KKCi-1 sinifindaki bir
parsel, zaman icerisinde kiy1 gizgisinin degismesi ile KKCI-1-SA sinifina dahil olursa bu
parselin degeri 0.57 katsays1 ile garpilarak azaltilacaktir. Yine Yeni Mahalledeki KKCI-
1-SA smifindaki bir parsel, zaman igerisinde k1y1 ¢izgisinin degismesi ile KKCi-1 sinifina

dahil olursa bu parselin degeri 7.43 katsayisi ile garpilarak arttirilacaktir (Cizelge 4.13).

Cizelge 4.13 Mahallelere gore siniflar arasi gecis deger katsayilar

Asag1 Aziziye Mahallesi

Smif KKCD-2 |[KKCi-1 |[KKCI-1-SA
KKCD-2 1.00 2.52 4.42
KKCI-1 0.40 1.00 1.75
KKCI-1-SA 0.23 0.57 1.00
Yalh Mahallesi
Sinif KKCD-2 [KKCi-1 [KKCi-1-SA
KKCD-2 1.00 1.09 4.49
KKCi-1 0.91 1.00 4.10
KKCi-1-SA 0.22 0.24 1.00
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4.7.3 Calisma alaninda hukuki sorunlarin degerlendirilmesi

Kiyida bulunan gayrimenkullerin hukuki durumu gayrimenkullerin degerinin analizi i¢in
onemli goriilmektedir. Kiy1 iizerinde, 1982 Anayasasi ve akabinde c¢ikartilan Kiy1
Kanunundan o©nce tapuya tescil olunan 972 adet parselin bulundugu Karasu
Belediyesinden temin edilen kadastro planlarinda yapilan incelemede tespit edilmistir.
Kiy1 Kanununda, onaylanmis olan kiy1 kenar ¢izgisine gore s6z konusu gayrimenkullerin
kiyidaki kisimlarinin yerel kadastro midiirliigli tarafindan tespit edilerek gerekli itirazlar
diisiilmek {izere tapu miudiirliigiine iletilecedi, tespitin akabinde, kiyida kalan arazilerle
ilgili olarak tapu iptal siirecinin defterdarliklarca yiiriitiilecegi hitkme baglanmistir.
Dolayisiyla bu parseller tizerindeki yasal kisitlarin da degere etkisinin incelenmesi ayri
bir konudur. Ayrica, arsa tapusu ile tapuya tescil edilmis bu parsellerdeki yapilagsma kisitt

da ¢oziilmesi gereken diger onemli bir konu olarak dikkati cekmektedir.

Miilkiyet hakkina kamu ve 6zel hukuk alanindan dogan miidahaleler s6z konusu
olmaktadir. Ozel hukuk alaninda medeni hukuk ac¢isindan, kamu hukuku alaninda ise
imar hukuku (diizenleme ortaklik pay1 kesintisi ve Ozellikle plan degisikligi), Kiy1
Kanunu (kiyi-kenar ¢izgisi ve kiyida kalan 6zel miilkiyete konu taginmazlarin tapularinin
bedelsiz terkini), idare hukuku (kamulastirma ve kamulastirmasiz el koyma), eski eserler
ve koruma alanlar1 hukuku ile ¢cevre hukukuna iliskin diizenlemelerin miilkiyet hakkini

ihlal eden pek ¢ok miidahale, idari islem ve kararlar1 bulunmaktadir (Aliefendioglu 2011).

Ornegin, Karasu Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 2015/82 Esas ve 2015/461 karar sayil
ilamu ile, davaci (gayrimenkul maliki), Sakarya ili, Karasu Ilgesi, ...... parselde kayitl
tasinmazinin, ...... m?’lik boliimiiniin kiyr kenar cizgisinin icerisinde bulunmasi
neticesinde tapu kaydmin iptal edilerek s6z konusu gayrimenkuliin kamuya terkini ve
tescil dis1 birakilmasi nedeniyle agtig1 davada, tapu kaydina giivenerek satin alma yoluyla
malik oldugunu, dava konusu taginmazin 1950’1 yillarda Karasu Belediyesi tarafindan
900 m? olarak satildigim, daha sonra 13/03/1959 yilinda imar parselasyon plani
cercevesinde dava konusu arsanin Karasu Belediyesi tarafindan % 25 kesinti yapilarak
675 m?’ye diisiiriildiigiinii, bu kapsamda tazminat talep ettigini belirtmis, davali (hazine)

ise, bir gayrimenkuliin miimkiin olmadig1 halde tapuya tescil edilmesinin hukuki bir
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anlami olmadigimi ve Medeni Kanunun ilgili maddelerine goére kiyilarin Devletin
egemenlik ve kullanim hakki altinda oldugu icin 6zel miilkiyete konu edilemeyecegini,
bu nedenle tazminatin talep edilemeyecegini, davanin reddine karar verilmesini talep
etmis olmasina ragmen mahkeme davaciyr hakli bularak tazminat 6denmesine karar

vermistir.

Kamu tarafindan 6denecek tazminat tutarlarinin belirlenmesi islemi mahkeme tarafindan
tayin edilen bilirkisiler tarafindan kiymet takdiri ¢alismasi yapilarak belirlenmektedir.
Nihai mahkeme kararinda belirlenen tazminat tutarlari, diger kurum/kurulusalar ile anket
calismalar1 sonucunda elde edilecek satis degerleriyle karsilastirilmak amaciyla Sakarya

i1 Milli Emlak Miidiirliigii’nden temin edilmistir (Cizelge 4.14).

Cizelge 4.14 Karasu ilgesi tazminat 6demesine iliskin bir kesit (Anonim 2021d)

. Mahalle Odenek | Odenek fcra Mahkeme
Tlge /Koy Adaggparsel Yih Tutar1 | Dosya No Esas No
Karasu Karasu 1. Asliye
Asadt Icra Hukuk
Karasu 338 142 23 2021 ...-TL Dosya Mahkemesi;
Aziziye . :
No: ...tarih,..... esas
2021/.... no, ...karar no
Karasu Karasu 1. Asliye
Asasy fcra Hukuk
Karasu 348 86 2 2022 .-TL Dosya Mahkemesi;
Aziziye 4 .
No: ...tarih,..... esas
2021/..... no, ...karar no

Sakarya I1 Milli Emlak Miidiirliigii'nden temin edilen degerlerin biribiri ile
karsilagtirilamayacak derecede tutarsiz oldugu goriildigiinden deger analizinde
kullanilmamistir. Benzer konumdaki parsellerde bile takdir edilen degerler arasinda %

337’lere varan farkliliklar goriilmektedir.
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5. SAYISAL MODEL AKIS DIYAGRAMLARI VE CIKTILARIN ANALIZi

Uygulama Boélgesinde yapilan saha ¢alismalari ve ilgili kurum/kuruluslardan temin edilen
verilerden yola ¢ikarak 2 adet akis diyagrami olusturulmustur. Biitiinlesik sayisal model
bu akis diyagramlarini takip ederek ¢iktilari elde etmektedir. Elde edilen sonuglar her akis

diyagrami i¢in yorumlanmis ve sonuglar tartigilmastir.

5.1 Kiy1 Cizgisi Degisimi Sayisal Model Akis Diyagramm

Akis diyagramlarindan ilki kiy1 ¢izgisi degisimi sayisal model akis diyagramidir (Sekil
5.1). Kiy1 ¢izgisi degisimi sayisal model akis diyagraminda da goriildigi tizere,
meteorolojiden temin edilen riizgar verileri ve feg analiziyle elde edilen veriler (yon, ag1
ve mesafeler) kiyr ¢izgisi degisimi sayisal modeli i¢in girdi olarak tanimlanmistir.
Meteorolojiden temin edilen riizgar verileri RIAM alt modiilii ile diizenlenmis ve uygun
bigime getirilmistir. Fe¢ verileri ve RIAM verileri, DIAM modiilii icin girdi olarak
tanimlanmis ve DIAM’dan belirgin dalga yiiksekligi ve belirgin dalga periyotlar1 listesi
ile Dalga Giilii Diyagrami (DGD) elde edilmis, DGD iizerinden yapilan okumada etkin

dalga yonii “Kuzey” olarak belirlenmistir.

Belirgin dalga yiikseklikleri ve belirgin dalga periyotlar1 kullanilarak Hs ve Ts sacilim
grafigi elde edilmistir. Olasilik analizi yapilarak uzun donem belirgin dalga yiiksekligi
Hs: 1.33 m olarak hesaplanmis ve sagilim grafiginden uzun dénem belirgin dalga
periyodu Ts: 4.56 sn olarak hesaplanmistir.

Elde edilen Hs, Ts ve etkin yon verisi ile birlikte bir referans diizlemi {izerinde 50 m
araliklarla oOlgiilerek sayisallastirilmis olan kiyr ¢izgisinin mevcut konumuna iliskin
koordinatlar (x ve y degerleri) boliim 3°te agiklanan kiy1 ¢izgisi sediment korunumu temel

denklemi i¢in gelistirilen sonlu farklar ¢6ziim metodu i¢in girdi olarak tanimlanmaistir.

(Y3}

Tanimlanan verilerin belirlenen bir “t” zaman sonrasinda mevcut kiy1 ¢izgisinin “y

koordinat bilgilerini ne yonde degistirdigi incelenmistir.
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MGM Rizgar Verileri Fe¢ Analizi
(Veri Dosyast) (Yon, Aci, Mesefeler)

Riizgar Tklimi Alt Modiilii
(RIAM -PYTHON)

4
Diizenlenmig VerlleyL|_> Dalga Tklimi Alt Modiilii
(DIAM - PYTHON)

Riizgar Giilii Diyagranu
(RGD) Belirgin Dalga Yiikseligi

(Hs)

Belirgin Dalga Periyodu
(Ts)

Dalga Giilii Diyagrami
(DGD)

y

Belirgin Dalga .
Yiiksekligi Istatistigi . Hs ‘C,T s .. Etkin Dalga yonii
.. »  Sagihm Grafigi
Analizi

Kiy1 Cizgisi
Degisim Modeli
Girdileri
(Hs, Ts, Yon)

Yeni Kiy1 Cizgisi

Koordinatlar:
("'t" zaman sonra
elde edilen "y")

Sekil 5.1 Kiy1 ¢izgisi degisimi sayisal model akis diyagrami

Hazirlanan kiy1 ¢izgisi degisimi sayisal modeli ile kiy1 ¢izgisinin kiy1 koruma yapilar ile

olan etkilesimi kiitlenin korunumu esas alinarak Ornek bir tasarim alaninda
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modellenmistir. Dalga gelis yonii Kuzey ve Bati1 yonleri i¢in Hs: 3.0 m, Ts :7.8 sn ve Hs:
1.5m, Ts: 5.3 sn i¢cin mahmuz (Sekil 5.2 a, b) ve Kuzey yoniinde agik deniz dalga kirani
(Sekil 6.3) i¢cin modelleme yapilmistir. Mahmuz uzunlugu 600 m, dalgakiran uzunlugu

100 m ve kiyidan 100 m uzaklikta secilmistir.

6001Kuzey
400 - \ ! Mahmuz
x 200 /
=
N
= 0
m
>
>
2 -200 .
_a004  t=0aninda kiyi gizgisi
—600 4
T T T T T T
0 1000 2000 3000 4000 5000
Kiy1 Boyu Mesafe
(a)
600 Bati
400 /
t=0 aninda kiyi cizgisi
x 200 \
=
]
N
= 04
m
>
=
Y =
200 Mahmuz
-400 /
—600 -
0 1000 2000 3000 4000 5000
Kiyl Boyu Mesafe

(b)

Sekil 5.2 a, b Kiy1 ¢izgisi degisimi modeli 6rnek mahmuz uygulamasi
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Sekil 5.3 Kiy1 ¢izgisi degisimi modeli 6rnek ADD uygulamasi

Yapilan 6rnek uygulamalarda, dalga gelis yoniinde mahmuz 6n kisimlarinda yigilma,
mahmuz arka kisimlarinda ise erozyon meydana gelmis ve dalga yiiksekliginin artmasi
yigilma ve erozyonun siddetini arttirmistir. Ac¢ik deniz dalgakiraninda ise dalgakiranin
gecis bolgesinde kiy1 ¢izgisinde hareketin basladigi ve golge bolgesinde dalga kirana
dogru kiy1 cizgisinin yaklastigi, dalga yiiksekliginin artisinin kiy1 ¢izgisinde pik yapma
egilimini arttirdigr goriilmektedir. Sonuglar mahmuz ve agik deniz dalgakiranlarinin

gercek davranislariyla ortiismektedir.

5.2 Uygulama Alaninda Kiy1 Cizgisi Degisimi Sayisal Modelinin Kullanilmasi

Kiyr ¢izgisi degisimi sayisal modeli 2003 yili gercek kiyir ¢izgisi koordinatlari baz
alarak, Hs: 1.33 m, Ts: 4.56 sn, t:10, 14, 18, 25 yil sonraki kiy1 ¢izgisi koordinatlar
tahmin edilmistir. Sayisal modelde, gergek kiy1 ¢izgisi koordinatlar bilinen 2003, 2013,
2017 ve 2021 yillar1 bilindiginden sayisal modelin kalibrasyonu i¢in 2003 yili ile 2013,
2017 ve 2021 yillar arasindaki zaman dilimleri kullanilmistir (Ornegin 2003 ile 2021 yil
arasinda 18 y1l bulunmaktadir). Kiy1 ¢izgisinin rijit bir yiizey olarak kabul edilen Hiirriyet
Caddesine temas etmesi nedeniyle 25 yildan daha fazla siireler i¢in model
calistirlmamistir. Sayisal modelde Karasu Limaninin bir mahmuz gibi ¢alistigi kabul

edilmistir. Ayrica 27 adet ADD de sayisal modele dahil edilmistir (Sekil 5.4).
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Sekil 5.4 2003 yil1 kiy1 ¢izgisinin Hs =1.33 m, Ts =4.56 sn ve t =10 y1l sonraki degigimi

Calisma alan1 genis bir kiyr hattim1 kapsadigi i¢in model sonuglarina yonelik ¢iktilar
grafikler iizerinden kritik bolgeler i¢in incelenmis ve kiyr ¢izgisi degisimi, calisma
alaninda belirlenen 3 farkli bdlge lizerinden tartisilmistir (Sekil 5.5). Ayrica uydu
goriintiileri  lizerine model sonuglart islenerek, wuydu goriintiisii iizerinden
degerlendirmeler yapilmistir. Uydu goriintiisii lizerinden yapilacak degerlendirme igin
secilen bolgeler belirlenirken, yigilmanin yogun olarak gézlendigi, erozyon riskinin fazla
oldugu, kiy1 koruma yapilarimin etkisi altinda kalan yerler ve yerlesim yogunlugunun az

ve fazla oldugu kisimlarin segilmesine dikkat edilmistir.

Sekil 5.5 Model sonuglari i¢in belirlenen bolgeler
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Birinci bolge i¢in model sonuglari incelendiginde, sayisal modelde tek yonde ve siirekli
olarak gelen bir dalga ile genellestirilmis bir modelleme yapildigindan gergek kiy1 ¢izgisi
ile tahmin edilen kiy1 ¢izgisindeki baslangi¢ ve bitis noktalarinda bazi farkliliklar oldugu
gorilmektedir. Kiy1 ¢izgisi baslangi¢c kisminda sayisal modeldeki erozyon miktarinin
daha fazla oldugu, kiy1 ¢izgisinin son kisimlarinda ise yigilmalarin daha az oldugu
goriilmektedir. Ancak yillara iliskin gercek kiy1 ¢izgileri ile kiy1 ¢izgisi degisimi sayisal
modelinin tahmin sonuglarinin yonelimlerinin benzer oldugu ve risklerin tahmini

acisindan tutarl sonuglar verdigi tespit edilmistir. (Sekil 5.6).
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Sekil 5.6 Birinci bolgede kiy1 ¢izgilerinin model tahminleriyle karsilagtirilmasi

Ikinci bdlge icin model sonuglar1 incelendiginde, ADD’lerin arkasinda kalan kisimlardaki
tahmin sonuglarinin ve ADD’lerin kiy1 ¢izgisi lizerindeki etkilerinin oldukga basarili bir
sekilde benzestirildigi goriilmektedir. Sayisal modelde tombolo olusumlarina miisaade
edilmedigi i¢in tombolo olusumu meydana gelen yerlerde (kiy1 ¢izgisinin ADD’ye temas
ettigi yerler) ADD’ler denize dogru 6telenmistir. Yillara iliskin gergek kiyi cizgileri ile
kiy1 ¢izgisi degisimi sayisal modelinin tahmin sonug¢larinin yonelimlerinin benzer oldugu

ve risklerin tahmini agisindan tutarli sonuglar verdigi tespit edilmistir. (Sekil 5.7).
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Sekil 5.7 ikinci bdlgede kiyr gizgilerinin model tanminleriyle karsilastiriimasi

Uciincii bolge icin model sonuglar1 incelendiginde, gercek kiy1 ¢izgisi ile tahmin edilen
kiy1 ¢izgisindeki baglangi¢ ve bitis noktalarinda bazi farkliliklar oldugu goriilmektedir.
Kiy1 ¢izgisi baslangi¢ kisminda sayisal modeldeki erozyon miktarinin daha fazla oldugu,
kiy1 ¢izgisinin son kisimlarinda ise yigilmalarin daha az oldugu goriilmektedir. Yillara
iliskin gergek kiyi ¢izgileri ile kiy1 ¢izgisi degisimi sayisal modelinin tahmin sonuglarinin
yonelimlerinin benzer oldugu ve risklerin tahmini agisindan tutarli sonuglar verdigi tespit

edilmistir. (Sekil 5.8).
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Sekil 5.8 Ugiincii bolgede kiy1 cizgilerinin model tanminleriyle karsilastiriimasi
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Uydu goriintiisii tizerinden 2013 yili kiy1 ¢izgisi ve 2013 yil1 sayisal model tahmin sonucu
(2013-SM) incelendiginde, 2013 yili ile 2013-SM arasinda ortalama 12 m diizeyinde
erozyon lehine bir fark oldugu tespit edilmistir. Uydu goriintiisii 2021 yilina ait
oldugundan ve 2013 yilinda bu bélgede ADD’ler olmadigindan, ADD’ler ile kiy1 ¢izgileri
arasinda bir etkilesim bulunmadigi gortilmektedir (Sekil 5.9).

2003
2013
2013-SM

Sekil 5.9 2003 ve 2013 kiy1 gizgileri ile 2013 yili sayisal model tahmini

Uydu goriintiisii tizerinden 2017 yil1 kiy1 ¢izgisi ve 2017 yil1 sayisal model tahmin sonucu
(2017-SM) incelendiginde, 2017 yil1 ile 2017-SM arasinda genel olarak ortalama 15 m
diizeyinde yigilma lehine bir fark oldugu tespit edilmistir. Model Karasu Limaninin
hemen batisinda yigilmanin devam edecegini tahmin etmis ve olusacak fayday:1 ortaya

koymustur (Sekil 5.10).

2003
2017
2017-SM

Sekil 5.10 2003 ve 2017 kiy1 gizgileri ile 2017 yili sayisal model tahmini
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Uydu goriintiisii tizerinden 2021 y1l1 kiy1 ¢izgisi ve 2021 yili sayisal model tahmin sonucu
(2021-SM) incelendiginde, 2021 yil1 ile 2021-SM arasinda genel olarak ortalama 8 m
diizeyinde erozyon lehine bir fark oldugu tespit edilmistir. Bu kisimda, ADD’lerin
arkasinda kalan kisimlardaki tahmin sonuglarinin ve ADD’lerin kiy1 ¢izgisi lizerindeki
etkilerinin basarili bir sekilde benzestirildigi goriilmektedir. Sayisal modelde tombolo
olusumlarina miisaade edilmedigi i¢in tombolo olusumu meydana gelen yerlerde (kiy1

¢izgisinin ADD’ye temas ettigi yerler) ADD’ler denize dogru 6telenmistir (Sekil 5.11).

2003
2021
2021-SM

Sekil 5.11 2003 ve 2021 yil1 kiy1 gizgileri ile 2021 yili sayisal model tahmini

Kiy1 ¢izgisi degisimi sayisal model sonuglari kiyi ¢izgisi koordinatlari bilinen 2013, 2017
ve 2021 yillar ile kargilastirildiktan sonra yine 2003 y1l1 baz alinarak 25 yil sonraki (2028
yili) kiy1 ¢izgisi degisimi tahmin edilmistir. Tahmin sonuglar1 uydu goriintiisii tizerinden
degerlendirilmistir. Degerlendirme tiim kiy1 hatti i¢in yapilmis olup, kiy1 hatt1 5 bolgeye
ayrilmis ve her bolge i¢in degerlendirme yapilmistir (Sekil 5.12)

Sekil 5.12 Calisma alan1 sayisal model tahmin bolgeleri
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Birinci bolge i¢in 2021 yilindaki kiy1 ¢izgisinin 2028 yilindaki konumuna iligkin tahmin
sonuglar1 incelendiginde, 2028 yilinda kiy1 hattinin batisinda en fazla 42 m diizeyinde
erozyon meydana gelebilecegi, Karasu Limani tarafinda ise en fazla 58 m civarinda

y1g1lma meydana gelecegi hesaplanmistir (Sekil 5.13).

2021

2028-SM

Sekil 5.13 Birinci bolgede 2021 yili ile 2028 yil1 sayisal model tahmin sonucu

Ikinci bélge icin 2021 yilindaki kiy1 ¢izgisinin 2028 yilindaki konumuna iliskin tahmin
sonuglar1 incelendiginde, 2028 yilinda ADD’ler arasinda kalan alanlarda en fazla 20 m
diizeyinde erozyon meydana gelebilecegi hesaplanmis, ADD’lerin arkasinda kalan

alanlarda ise y1gilma ile kumsal alan kazanilacagi tahmin edilmistir (Sekil 5.14).

2021
2028-SM

20 m (erozyon)
4
7

Sekil 5.14 ikinci bolgede 2021 yil1 ile 2028 yili sayisal model tahmin sonucu
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Ugiincii bolge i¢in 2021 yilindaki kiy: ¢izgisinin 2028 yilindaki konumuna iliskin tahmin
sonuglar1 incelendiginde, 2028 yilinda ADD’ler arasinda kalan alanlarda erozyonun
devam edecegi ancak erozyonun asil etkisinin son ADD’den sonraki dogu kisminda en
fazla 95 m diizeyinde meydana gelebilecegi hesaplanmistir. ADD’lerin arkasinda kalan

alanlarda ise y1gilma ile kumsal alan kazanilacagi tahmin edilmistir (Sekil 5.15).

2021

2028-SM

Sekil 5.15 Ugiincii bolgede 2021 yili ile 2028 yil1 sayisal model tahmin sonucu

Dordiince bolge i¢in 2021 yilindaki kiy1r ¢izgisinin 2028 yilindaki konumuna iliskin
tahmin sonuglar1 incelendiginde, 2028 yilinda bolgenin genelinde erozyonun devam
edecegi ve erozyonun en fazla 45 m diizeyinde meydana gelebilecegi hesaplanmistir.

(Sekil 5.16).

Sekil 5.16 Dordiincii bolgede 2021 yili ile 2028 yili sayisal model tahmin sonucu
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38 m (erozyon)
4

Sekil 5.17 Besinci bolgede 2021 yili ile 2028 yili sayisal model tahmin sonucu

Besinci ve son bolge i¢in 2021 yilindaki kiy1 ¢izgisinin 2028 yilindaki konumuna iliskin
tahmin sonuglar1 incelendiginde, 2028 yilinda bdlgenin genelinde yine erozyonun devam
edecegi ve erozyonun en fazla 38 m diizeyinde meydana gelebilecegi hesaplanmuistir.

(Sekil 5.17).

5.3 Uygulama Alaninda Hedonik Modelin Kullanilmasi

Hedonik model akis diyagraminda da goriildiigii tizere kullanilacak veri dosyasi ilan satig
degerleri olarak belirlenmistir (Sekil 5.18). Beyan degerleri sayist az oldugu i¢in model
icinde kullanilmamus, sadece kiyiya yakin parsellerin kiy1 ¢izgisine gore konumlarma
gore yapilan siniflandirma ve bu parsellerin deger katsayilarinin belirlenmesinde ilan satis
degerleri ile birlikte kullanilmistir. {lan satis dosyas1 hedonik deger modeli i¢in girdi
olarak tanimlanmustir. flan satis alt modiilii (ISAM) ile veriler diizenlenmis, uygun bicime
getirilmis ve bu veriler Hedonik Modele tanimlanmigtir. Hedonik model; gayrimenkul
deger tahmini i¢in siklikla kullanilan yar1 logaritmik regresyon analizi yapilmigtir. Analiz
sonuglari, bagimsiz gruplarin ortalamalari arasinda istatistiksel olarak anlamli fark olup
olmadiginin test edilmesi i¢in ANOVA (varyans analizi) testi, bir bagimsiz degiskenin
diger bagimsiz degiskenlerle olan iliskisinin derecesini belirlemek i¢in VIF (varyans
sisirme faktorii) testi yapilmistir. Ayrica veri dosyasinda ug degerleri saptamak amaciyla
Cook Distance (Cook Uzakligi) analizi de yapilarak hedonik deger denklemi elde

edilmistir.
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Ilan Satis Degerleri
(Veri Dosyast)

l

Tlan Sans Alt Modiilii
(ISAM -PYTHON)

l

Diizenlenmis
Ilan Satig Verileri

/ Hedonik Model
\ (PYTHON)
l l

Anova Test VIF Testi Cook Uzakligs

Maksimum Deger

Sekil 5.18 Hedonik model akis diyagrami

Hedonik model sonucunda, dogal logaritmasi alinan fiyat da dahil olmak iizere
gayrimenkule ait 19 6zelligin oldugu liste model sonucu olarak ¢ikti alinmistir. Model
ciktisinda evet ve hayir ile cevaplanacak gayrimenkul 6zellikleri i¢in, evet “1”, hayir ise

“0” degeri ile temsil edilmektedir (Cizelge 5.1).
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Cizelge 5.1 Diizenlenmis ilan satis bedelleri ve konut 6zelliklerine iligskin kesit

.. . | Comparabl
LnRealty |Property| District .. Floor Floor
. e Room | LivingRoom |Bahtroom
Price TypelD | Name Count Number
Area
10.1266311 1 1 105 3 1 2 3 3
13.45883561 1 2 250 5 1 3 3 3
11.9511804 1 3 120 3 1 1 3 2
12.5776362 1 4 115 3 1 3 2 0
11.60823564| 2 1 52 1 1 1 3 2
11.77528973 2 2 80 2 1 1 4 4
12.02873863 2 3 85 2 1 1 3 1
11.81303006 2 4 60 1 1 1 3 1
. Attribute . . . Attribute
Frontage|Frontage| Attribute Attribute | Attribute | Attribute R i
Age . Sport . Parking |ViewSea
North | South | MainRoad PlayGround | Elevator | Security
Complex Arealndoor
0 0 0 0 0 0 0 0 0 1
4 1 1 0 0 0 0 1 0 1
3 0 0 0 0 1 0 1 1 1
0 1 1 1 1 1 0 1 0 1
0 0 0 1 1 1 0 1 0 0
4 1 0 1 1 1 1 1 0 0
0 1 1 1 0 0 0 1 0 1
0 1 1 1 0 0 0 1 0 1

Cizelge 5.1°de konut tipi (property type id), miistakil konutlar i¢in “1”, apartmanlar i¢in
“2” olarak temsil edilmektedir. Yine mahalle ismi (district name), Aziziye Mahallesi i¢in
“1”, Karasu Mabhallesi i¢in “2”, Yal1 Mahallesi i¢in “3” ve Yeni Mahalle i¢in “4” olarak
temsil edilmektedir. Bu sekilde diizenlenmis toplam 5728 adet konut i¢in hedonik model
analiz edilerek yar1 logaritmik deger denklemi sabiti ve gayrimenkul 6zelliklerine iligkin
katsayilar elde edilmistir (Sekil 5.19). Modele dahil edilen degiskenler konut degeri
bagimli degiskenindeki degisimin %82’sini agiklamaktadir (R2=0.821).

Anova testi sonucunda F degeri 207.015 ve anlamlilik degeri 0.000 bulunmustur, boylece
modelin istatistiksel olarak anlamli oldugu goriilmektedir (F=207.015 ve sig 0.00<0.05).
Ayrica Varyans Sisirme Faktorii'niin (VIF) degeri 5’in altindadir ve orta diizeyde ¢oklu
baglanti oldugu i¢in modelde diizeltme yapmak gerekmeyecektir. Ug deger analizi
sonucunda Cook Distance 0.073 bulunmus ve u¢ deger acisindan etkili bir deger olmadigi

goriilmektedir (0.073<1).
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: \n’, regr.intercept )
\n', regr.coef )

TERMINAL

. 7360869
. 845820
. 845820
.8313630
. 714418

BAAAMN

5723 . 7360869

5724 .608236
5725 .225243
5726 .128111
5727 . 736069

W W L W e

[5728 rows x 20 columns]
Intercept:
11.24968306364476
Coefficients:
[-8.88505196 ©.02287614 ©.00628293 ©.89986757 -0.8361
-0.04634387 0.00085916 -0.00257678 -0.05127562 -0.075
-0.06465212 ©0.61229022 ©.12794656 ©.15655843 -9.9186273
PS C:\Users\Administrator\Desktop\TEZ PYTHON>

Sekil 5.19 Hedonik model konut ¢iktis1

Benzer bir analiz arsa/araziler i¢in de yapilmistir. Arsa ve araziler i¢in fiyat da dahil
olmak tizere toplam 4 6zellik igin analiz yapilmustir. Arsa/arazi tipi (property ty id), konut
imarli i¢gin “1”, tarla i¢in “2” olarak temsil edilmektedir. Mahalle ismi (district name id),
Aziziye Mahallesi i¢in “1”, Karasu Mabhallesi i¢in “2”, Yali Mahallesi i¢in “3” ve Yeni
Mahalle i¢in “4” olarak temsil edilmektedir. Bu sekilde diizenlenmis toplam 66 adet
arsa/arazi i¢in hedonik model analiz edilerek yar1 logaritmik deger denklemi sabiti ve

gayrimenkul 6zelliklerine iliskin katsayilar elde edilmistir (Sekil 5.20).

Modele dahil edilen degiskenler arsa/arazi degeri bagimli degiskenindeki degisimin
%384’sin1 agiklamaktadir (R2=0.843). Anova testi sonucunda F degeri 12.462 ve
anlamlilik degeri 0.000 bulunmustur, boylece modelin istatistiksel olarak anlamli oldugu
goriilmektedir (F=12.462 ve sig 0.00<0.05). Ayrica Varyans Sisirme Faktorii’niin (VIF)
degeri 5’in altindadir ve orta diizeyde c¢oklu baglanti oldugu i¢in modelde diizeltme
yapmak gerekmeyecektir. Ug deger analizi sonucunda Cook Distance 0.551 bulunmus ve

uc deger acisindan etkili bir deger olmadig1 goriilmektedir (0.551<1).
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regr = linear_model.LinearRegression()
regr.fit(X, Y)

oL o e

TERMINAL

PorpertyID DistrictNameID ComparableArea LNRealtyPriceTL
1 539 12.834681

8534 15.694976

12492 15.647292

.611538

500 .810389

.206073
.918391
.206073
.497565
407565

[66 rows x 4 columns]
Intercept:

12.820968500671055
Coefficients:

[-0.12375944 -0.02962395 ©.00025027]

PS C:\Users\Administrator\Desktop\TEZ PYTHON>

Sekil 5.20 Hedonik model arsa/arazi ¢iktisi

Konut ve arsa/araziler i¢in deger tahminine yonelik denklem katsayilar elde edildikten
sonra Cizelge 5.1°de altinci satirda yer alan konut i¢in hedonik model ¢alistirilmistir. S6z
konusu konut genel hatlariyla, apartman tipinde (2), Karasu Mahallesinde (2), 80 m?
kapali alana sahip, 2 odasi, 1 salonu, 1 banyosu olan, 4. katta, 4 katli bir binada olan,
Kuzey cepheli ve 4 yasinda bir konuttur. Model bu verilerle ¢alistirildiginda ¢ikan
sonuglar incelendiginde, ilan satis degeri 130.000,00 TL olan konutun hedonik model
tahmin degeri 146.600,77 TL olarak hesaplanmistir. ki deger arasindaki fark %12,76
diizeyinde gergeklesmistir (Sekil 5.21).

New_PropertyTypeID
New DistrictName =
New_ComparableArea
New_Room = 2
New_LivingRoom = 1
New Bahtroom = 1
New FloorCount = 4

PR VS OUTPU DE E TERMINAL

5724 11.608236
5725 11.225243
5726 12.128111
5727 11.736069

W W

[5728 rows x 2@ columns]
Intercept:
11.24968306364476
Coefficients:

Jsers\Administrator\AppData\Local \Pr
[11.8954683]
Tahmin Deger: 146600.76661314792
Ger¢ek Deger: 130000.06007309657
PS C:\Users\Administrator\Desktop\TEZ PYTHON> I

Sekil 5.21 Konut i¢in gercek ve tahmin deger karsilagtirmast model ¢iktisi
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Cizelge 5.2°de birinci satirda yer alan arsa/arazi i¢in hedonik model ¢aligtirilmistir. S6z

konusu arsa/arazi, konut imarl1 tipinde (1), Yeni Mahallede (4), 539 m? alana sahip bir

arsadir.

Cizelge 5.2 Diizenlenmis ilan satis bedelleri ve arsa/arazi 6zelliklerine iliskin bir kesit

PorpertyID | DistrictNamelD | ComparableArea |LNRealtyPriceTL
1 4 539 12.8346813
2 4 8534 15.69497561
2 4 12492 15.6472917
2 4 447 12.61153775
3 4 500 12.81038861
2 4 2159 14.18707411
4 4 454 13.10011777
2 4 440 12.70684793
2 4 362 11.69524702
2 4 3476 13.52782849

Model bu verilerle calistirildiginda ¢ikan sonuglar incelendiginde, ilan satis degeri

375.000,00 TL olan konutun hedonik model tahmin degeri 332.239,14 TL olarak

hesaplanmustir. iki deger arasindaki %12.87 diizeyinde gerceklesmistir (Sekil 5.22).

New_PorpertyID = 1

New DistrictNameID = 4

New_ComparableArea =

print {'Predicted LNR PriceTL: \n", regr.predict([[New PorpertyID, New Dist]

TERMINAL

[66 rows x 4 columns]
Intercept:

12.820968500671055
Coefficients:

[-8.12375944 -0.02962395 ©.00025027 |
C:\Users\Administrator\AppData\Local \Programs\Python\Python318\1lib\site-packages\sklearn\ba

Predicted LNRealtyPriceTL:
[12.71361029]
C:\Users\Administrator\AppData\Local \Programs\Python\Python318\1lib\site-packages\sklearn\ba

[12.71361029]

Tahmin Deger: 332239.14064887277

Gergek Deger: 374999.8856428119

PS C:\Users\Administrator\Desktop\TEZ PYTHON> I

Sekil 5.22 Arsa/Arazi i¢in ger¢ek ve tahmin deger karsilastirmast model ¢iktisi
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5.4 Biitiinlesik Model

Hedonik deger denkleminden elde edilen tahmin degeri, siniflarlar aras1 gegis katsayilari
ile parsel u¢ koordinatlar1 ve kiy1 ¢izgisi degisimi sayisal modeli ile t zaman sonra elde

edilen y degerleri biitiinlesik modele girdi verisi olarak tanimlanmistir (Sekil 5.23)

Siiflar aras: gecis
deger katsavilam

Yeni Kiy1 Cizgisi
Koordinatlar

("t" zaman sonra
Parsel Ug Koordinatlar elde edilen "y™)

Sekil 5.23 Biitiinlesik model akis diyagrami

Biitiinlesik model iki ana prensip iizerinde ¢alismaktadir. Oncelikle deger tahmini
yapilacak olan parselin mevcut kiy1 ¢izgisine en yakin noktasinin belirlenen bir referans
diizlemine olan uzaklig1 tespit edilmektedir. Kiy1 ¢izgisi degisimi sayisal modeli istenilen
bir “t” zaman sonra ¢aligtirilarak, parselin “y” degerinin alindig1 “x” noktadaki kiy1 ¢izgisi
“y” degeri karsilagtirilir. Parsel u¢ noktasi “y” degeri, kiy1 ¢izgisinin son halindeki “y”
degerinden biiyiikse parsel su altinda kalmis ve parselin yeni sinifi KKCI-1-SA olarak
belirlenir. Ornegin, 3 no.lu parsel kiy1 ¢izgisinin mevcut durumuna gére (ilk konum) kiy1

cizgisine yakin bir parsel olup, referans diizlemine gore kiyi ¢izgisine en yakin “y” degeri

127



117°dir. Mevcut kiy1 ¢izgisinin ise x = 300 i¢in bu parsele en yakin oldugu “y” degeri
119°dur. Belirlenen bir “t” zaman sonra biitiinlesik model ¢alistirildiginda x=300 i¢in “y”
degeri 75’e diistiigiinde, 3 numaral1 parselin simifi KKCI-1-SA olarak tanimlanacaktir.
Yine 2 numarali parselde ise, parsel u¢ “y” degeri 112 olup, bu parsel su altinda
bulunmaktadir. Belirlenen bir “t” zaman sonra biitiinlesik model ¢alistirildiginda x=200

icin “y” degeri 118’e¢ ¢iktigindan, 2 numarali parselin smifi KKCi-1 olarak
tanimlanacaktir (Sekil 5.24).

Siif tanimlamas1 yapildiktan sonra, hedonik modelle elde edilen deger denkleminden
yapilan deger tahmini, smiflar arasi gecis deger katsayisiyla azaltilacak veya

arttirilacaktir.

Kiy1 Cizgisi [lk Konum /

[
o
o

m— K1y1 Cizgisi Son Konum / /

/ / 156
r" ,‘.
132
111

/o

= =
- [=)]
(=] (=]

-

-
[
o

80

Referans Diizlemi (Kiy1 Boyu Mesafe)
o
o

Gayrimenkuller

200
Referans Diizlemi (Kiy1 Boyu Mesafe)

250 300 350 400 450 500

75

Sekil 5.24 Biitiinlesik model ¢aligsma prensibi

Uygulama alaninda belirlenen 139/14 no.lu parsel iizerinden bir 6rnek olusturulmustur.
139/14 no.lu parsel, smiflandirmasi yapilan birgok parselin bulunabilecegi bir bolgede
oldugu i¢in ve komsu parselinde de bir konut yer aldigi igin seg¢ilmistir. Biitiinlesik
modele girdi olabilmesi i¢in parselin mevcut kiy1r ¢izgisine en yakin “y” degeri bir
referans diizlemine gore 770 m olarak belirlenmistir. Parsele en yakin kiy1 ¢izgisi “y”
degeri mevcut durumda 806.54 m’dir. 2003 yil1 baz alinarak 25 yil sonras1 (2028 yil1)

icin biitlinlesik model calistirildiginda, x = 12550 m konumundaki 2028 y1l1 kiy1 ¢izgisi
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“y” degeri 759.30 olarak hesaplanmistir. 139/14 parselin ilk sinifi KKCD-2 iken, 2028
yilinda KKCI-1-SA olarak degismistir (Sekil 5.25).
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Sekil 5.25 139/14 no.lu parsel i¢in u¢ deger analizi

Parsel sinift belirlendikten sonra parsele iliskin bilgiler Biitlinlesik modele girilmistir.
Burada parselin ilan satis bedeli ve beyan satis bedelleri giincel tarihe gére Yi-UFE ve
TCMB endeksleriyle glincellenmistir. Parselin ilk sinifi KKCD-2 “2”, parselin son sinifi
KKCIi-1-SA (3) olarak kodlanmstir. Sinif deger katsayis1 0.23 diir (Sekil 5.26).
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redicted LNF tyPriceTL: \n', regr.predict([[New_PorpertyID, New DistrictNameID, Ne

b= regr.predict([[New PorpertyID, New DistrictNameID, New ComparableArea]])

TERMINAL

1\Programs\Python\Python31@\lib\site-packages\sklearn\base.py:450: User

\lib\site-packages\sklearn\base.py:450: User

Glincellenmis Bedel: 1
Yeni Sini 3

GIRDILER CIKTILAR
INew PorpertylD 1 YI-UFE Giincellenmis Bedel 155994.57
INew_DistrictNamelD 1 [TCMB Glincellenmis Bedel 153000.00
INew ComparableArea 675 [|Yeni Sinif 3
lan Satis Bedeli 85000 |Sinif Degisim Katsayisi 0.23
lan Satis Ayi 2 Tahmin Degeri (Beyan) 40250.00
lan Satis Yili 2019 [Tahmin Degeri (YI-UFE) 35878.75
Beyan Satis Bedeli 175000 [Tahmin Degeri (TCMB) 35190.00
Beyan Satis Ayi 10
Beyan Satis Yili 2021
IMevcut Sinifi 2

Sekil 5.26 139/14 no.lu parsel i¢in biitiinlesik model girdi ve ¢iktilart

Biitlinlesik model ile 139/14 no.lu parselin 2028 yilindaki degeri 2021 tarihinde, beyan
degeri ilizerinden 40.250,00 TL, YI-UFE ile giincellenmis deger {lizerinden 35.878,75 TL
ve TCMB ile giincellenmis deger iizerinden 35.190,00 TL olarak tahmin edilmistir.
Tahmin degerinin ilan satis degeri lizerinden benzer konumdaki ve benzer siniftaki

parsellerin degerleriyle uyumlu oldugu tespit edilmistir.
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6. SONUC VE DEGERLENDIRME

Insanlar igin biiyiik cazibe ve yerlesim yerleri olan kiy1 bolgeleri, Tiirkiye icin de sosyo-
ekonomik olarak 6nemli alanlar1 olusturmaktadir. Yaklasik ii¢te biri denizlerle ¢evrili
olan Tiirkiye’de, kiy1 bolgeleri daha ¢ok 6nem kazanmakta, kiy1r seridinin ekonomik
degeri niifus artistyla birlikte her gegen giin artmaktadir. Son yillarda kiyilarda meydana
gelen erozyon ve yigilma nedeniyle kiyr cizgisi degismekte, kiy1 ve kiyiya yakin
gayrimenkuller bu degisimden 6nemli 6l¢iide etkilenmektedir. Kiy1 ¢izgisi degisimini
onlemek icin alinabilecek tedbirlerle birlikte, degisimin meydana gelmesi durumunda

gayrimenkullerin nasil etkilenebileceginin tahmin edilmesi de gerekmektedir.

Diinya’da gayrimenkul sektorii i¢in olduk¢a dnemli olan deger tahmini ve degere etki
eden faktorlere yonelik ciddi calismalar yiiriitilmekte iken kiyr bolgelerindeki
gayrimenkullere yonelik kiy1 ¢izgisi degisiminin etkisinin incelendigi ¢alismaya
rastlanmamistir. Bu nedenle kiy1 ¢izgisi degisimi sayisal modeli ile gayrimenkul degeri
hedonik tahmin modellerinden olusturulan biitiinlesik modelin; hem kiy1 ¢izgisi degisimi,
hem de buna bagh olarak gayrimenkul degerinin uzun dénemdeki degisimine yonelik
yapilacak c¢alismalar i¢cin Oncii bir ¢alima olacagi, kiyr yapilarinin tasarimi ve
projelendirilmesi ile c¢evresel etkilerinin belirlenmesi asamasinda bu projelerin
gayrimenkullere yapacagi etkilerinin de anlasilabilmesi acisindan literatiire Onemli

katkilar sunacagi diisiiniilmektedir.

Arastirma kapsaminda, teorik alt yap:1 Sakarya ili Karasu ilgesinde belirlenen bir kiyi
bolgesinde yapilan uygulama ile desteklenmistir. Karasu ilgesinde segilen kiy1 bolgesi,
hem kiyiya yakin gayrimenkullerin ¢oklugu, hem de yakin tarihte kiyida bir liman ve
bir¢ok kiy1 koruma yapisinin yapilmis olmasi, liman ingaati ve kiy1 koruma yapilari ile
birlikte limanin dogusunda ve batisinda hizli bir sekilde erozyon ve yigilmalarin meydana
gelerek kiy1 ¢izgisinin stirekli bir degisim igerisinde olmasi, degisen kiy1 ¢izgisi nedeniyle
birgok gayrimenkuliin zarar gérmesi veya alansal kazanim elde etmesi durumlarinin ig
ice olmasi sebebiyle sec¢ilmistir. Karasu’da yapilan saha c¢alismalar1 kapsaminda,
Meteoroloji Isleri Genel Miidiirliigii’nden 16 yillik riizgar verileri, Ulastirma ve Altyap1
Bakanlig1 Altyapr Yatirimlart Genel Midiirliglinden halihazirda yapilmis olan kiyi
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koruma yapilarini gosterir projeler, Sakarya Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi 11
Miidiirligiinden kiy1 kenar ¢izgisi koordinatlart ve kiy1r kenar ¢izgisi tespit tutanaklari,
Karasu Belediyesinden imar plani, ¢evre diizeni plani, kadastro plani, rayic bedeller, ilge
Tapu Miidiirliigiinden parsellere iliskin satis bedelleri, ilge Milli Emlak Miidiirliigiinden
kiyilardaki parsellere iliskin hukuki siiregler ve tazminat bedelleri, Karasu ilgesindeki
kiytya smirt olan dort mahallede toplam 235 gayrimenkul maliki ve kamu
kurum/kuruluslart ile gayrimenkul sektor temsilcileri ile yiiz yiize anket c¢alismasi

yapilarak beyan satis degerleri temin edilmistir.

Kiy1 ¢izgisi degisiminin siirekli olarak dl¢timlerle takip edilmesinin hem zor hem de
pahali bir yontem olmast ve bu yontemlerin gelecege yonelik tutarli tahminler
sunamamasi nedeniyle hazirlanan kiy1 ¢izgisi degisimi sayisal modeli yazilimi ve alt
modiiller yardimiyla, uygulama alan1 olan Sakarya ili Karasu il¢esinde belirlenen bir kiy1
bolgesinde ilgili idareler ve saha ¢aligmalarindan elde edilen veriler kullanilarak 6ncelikle
riizgar iklimi, fe¢ mesafesi ve dalga iklimi ¢aligmalar1 yapilarak etkin dalga yoniiniin
Kuzey ve Kuzeydogu oldugu tespit edilmistir. Calismada kiy1 boyu tasinim i¢in en etkili
yoniin Kuzey olmasi sebebiyle bu yon i¢in belirgin dalga yiiksekligi ve belirgin dalga
periyodu sirastyla Hs: 1.33 m, Ts: 2.4 sn olarak hesaplanmistir. Bu degerler kullanilarak
t:10, 14, 18, 25 yil siirelerle baslangi¢ yil1 2003 baz alinarak kiy1 ¢izgisi degisimi modeli
calistirilmistir. Model sonuglari t:10, 14, 18 yillar i¢in gercek kiyi ¢izgisi konumlariyla
benzer egilim gostermistir. Sonraki asamada 25 yil sonraki (2028) kiy1 ¢izgisi konumu
icin model galistirtlarak kiy1 ¢izgisinin tahmini konumu tespit edilmis ve erozyon/y1gilma

alanlar belirlenmistir.

Kiyt ¢izgisi degisimi sayisal modeli sonuglar1 ile erozyon ve yigilma alanlar
belirlendikten sonra, ilgili idareler ve saha galismalari ile elde edilen tapu satis bedelleri,
ilan satig degerleri ve anket beyan degerleri analiz edilmis, tapu satis bedellerinin gergekei
degerleri yansitmadig hem ilan satis degerleri hem de beyan satis degerleri ile tespit
edilmistir. Bu sebeple 6nce ilan satis degerleri kullanilarak Karasu ilgesindeki 5728 adet
konut ve 66 adet arsa/arazi igin yar1 logaritmik regresyona dayanan hedonik model
yazilimi ile hem konutlar hem de arsa/araziler i¢in yar1 logaritmik deger denklemi elde

edilmis, ilan satis degeri bilinen bir konut ve bir arsa ig¢in tahmin degeri analizi
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yapilmistir. Elde edilen sonuglara gore, ilan satig degeri ile tahmin degeri arasindaki

yiizdesel fark konut i¢in % 12.76 ve arsa/arazi i¢in % 12.87 olarak belirlenmistir.

Kiy1 ¢izgisi degisimlerinden en ¢ok etkilenen kiyilardaki parsellerin kiy1 ¢izgisine gore
konumlar1, kiy1 kenar ¢izgisi (KKC) disinda ve 1. sirada yer alan parseller (KKCD-1),
kiy1 kenar ¢izgisi disinda ve 2. sirada yer alan parseller (KKCD-2), kiy1 kenar ¢izgisi
icinde ve 1. sirada yer alan parseller (KKCI-1), kiy1 kenar ¢izgisi i¢inde ve 1. sirada yer
alan ayrica bir kism1 veya tamami sular altinda kalan parseller (KKCi-1-SA), kiy1 kenar
cizgisi icinde ve 2. sirada yer alan parseller (KKCi-2) olarak siniflandirilmstir.
Belirlenen siniflar igerisine giren parsellerin ilan satis degerleri ile beyan satig
degerlerinin ortalamalar1 alinarak her bir mahalledeki her bir sinif i¢in satis degerleri

tespit edilmistir. Her bir siifin diger siniflarla degersel iliski katsayilari belirlenmistir.

Hedonik gayrimenkul deger denkleminden elde edilen tahmin degeri, siniflar arasi gegis
katsayilari ile parsel u¢ koordinatlar1 ve kiy1 ¢izgisi degisimi sayisal modeli ile “t” zaman
sonra elde edilen “y” degerleri biitiinlesik modele girdi verisi olarak tanimlanmis ve
secilen bir parsele uygulanmistir. Parselin bugilinkii degerinin 2028 yilinda yaklasik

olarak % 77 oraninda azalacagi tahmin edilmistir.

Biitiinlesik sayisal model yardimiyla yapilan analizlerde, kiy1 ¢izgisinin gayrimenkullere
yakinlagsmasinin (erozyon nedeniyle) gayrimenkul degeri izerinde olumsuz etki yarattigi,
kiyr ¢izgisinin gayrimenkullerden uzaklagsmasimin (yigilma nedeniyle) degere olumlu
yansidig1 belirlenmistir. Yine, gayrimenkullerin kiy1 kenar ¢izgisinin i¢inde veya disinda
olmasi ile denize yakinliklar1 arasinda da deger yoniinden farkliliklar oldugu,
gayrimenkuliin kiyr kenar cizgisine gore smifinmn; KKCI-1-SA olarak degismesinin
degeri 0,13 kata kadar azaltabilecegi, KKCI-1 olarak degismesinin ise degeri 7,43 kata
kadar arttirabilecegi tespit edilmistir.

Kiy1 ¢izgisi degisiminin gayrimenkul degerine etkisinin sayisal modellenmesi
kapsaminda hazirlanan biitiinlesik sayisal model yaziliminin ihtiyaclar ve gelistirilmesi
acisindan konu ele alindiginda, biitiinlesik model i¢in saglikli, giivenilir ve eksiksiz

verinin temin edilmesi model sonuglarinin etkisini arttirmasi agisindan Onemli
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goriilmektedir. Tiirkiye’de veri temin edebilmek, biirokratik bir siirecin isletilmesini
zorunlu kilmakta, veri temin siireleri uzamakta ve bu tiir aragtirmalarin yapilmasin
zorlastirmaktadir. Elde edilen verilerde belli bir standardin olmamasi, verilerin diizensiz

olarak ve kismen eksik tutulmasi, veri diizenleme siireclerinin uzamasina yol agmaktadir.

Biitiinlesik model c¢iktilar1 ve ¢aligma alaninda yapilan incelemelerde, kiy1 ¢izgisi
degisiminin gayrimenkullerde dogrudan zarara (yikilma, su altinda kalma vb.) sebep
oldugu, erozyon nedeniyle kara tarafina dogru denizel etkinin kaymis olmas1 ve kiy1 kenar
cizgisinin bu denizel etkiyi takip ederek yerlesim yerlerine ulasmasindan dolay1
gayrimenkullerin kiyr kenar ¢izgisinin iginde kalmasi nedeniyle olusan hukuki
kisitlamalarin gayrimenkullerde deger kaybina sebep olacagi tespit edilmistir. Bu
sebeple, biitiinlesik modelin gelecege yonelik gayrimenkul degerinin olas1 degisimlerini
simdiden 6ngorebilmesi agisindan yatirimcilara ve gayrimenkul sahiplerine énemli bir

fayda saglayacagi diigiiniilmektedir.

Tiirkiye’de uzun vadeli olarak hazirlanan kalkinma planlarindan 11. Kalkinma Planinda,
Yasanabilir Sehirler, Siirdiiriilebilir Cevre basligi altindaki, kentlerin siirdiiriilebilir
gelisimini saglamaya yonelik olarak, uzun vadeli biitiinlesik planlama yapilabilmesi ve
afetlere hazirlik amaciyla yonetimsel siireclerin uygulanmasi gibi c¢alismalarin
oneminden bahsetmekte, artan niifusun c¢evre lizerinde yarattig1 baskinin azaltilmasinin
onemli oldugu vurgulanmaktadir. Bu kapsamda, kiy1 bolgelerinde yapilan hatali projeler
nedeniyle kiy1 ¢izgisi degisiminden dolayr meydana gelen afetlerin (erozyon) bir sonucu
olarak gayrimenkullerin zarar goérmesi sonucunda, hak sahiplerinin karsilastiklart
sorunlari/maddi kayiplar1 6nceden tahmin ederek, tedbirlerin alinmas1 ve hak sahiplerinin
magduriyetinin 6nlemesi agisindan biitiinlesik modelin, biitiinlesik kiy1 alanlar
planlamasina biiyiik katki saglayacag ve siirdiiriilebilir cevre yaklagimi agisindan 6nemli
etkileri olacag diigiiniilmektedir. Yine, 11. Kalkinma Planinda, kiyisal bolgelerin, turizm
paydaslarinin taleplerine entegre bir sekilde ve kullanma/koruma dengesi goz oniinde
tutularak, biitiinlesik bir yonetim yaklagimi i¢inde planlanmasi, deger degisimlerinin ve
kamusal diizenlemeler sonucunda ortaya ¢ikan deger artiglarinin belirlenmesi, yer se¢im
degerlendirmelerine katki saglanmasi ve gayrimenkuller i¢in deger haritalarinin

olusturulabilmesine yonelik calismalarin yapilmasi islemlerinde, biitlinlesik modelin kiy1
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erozyonunun uzun donemdeki etkilerine yonelik gayrimenkul deger haritalarinin
olusturulabilmesine katki saglayacagi vurgulanmalidir. Bu durum, hem gayrimenkul
vergi degerinin hesaplanmasi hem de kiyr bdlgelerinde yapilacak kiyr yapilarinin
gayrimenkuller iizerindeki etkilerinin proje asamasinda etiit edilmesini ve ileri de
c¢ikabilecek insani ve hukuki problemlerin 6niine ge¢ilmesini saglayacak ve kars1 karsiya

kalinabilecek tazminat yiikiimliilikleri hakkinda fikir verebilecektir.

Diinya’daki baz1 gelismis iilkelerde kiy1 ¢izgisi degisimlerini ve 6zellikle yikicr etkileri
nedeniyle kiyisal erozyonu takip eden kuruluslar varken, Tiirkiye’de Cevre, Sehircilik ve
Iklim Degisikligi Bakanligi (CSIDB) ile Tarim ve Orman Bakanlig1 biinyesinde kurulmus
birimler tarafindan sadece riizgar ve yiizey sularindan (akarsu vb.) kaynakli erozyon
dlgiimleri yapilmaktadir. Bu kapsamda CSIDB tarafindan yiizey sularinin meydana
getirdigi erozyonunun takibi igin “Dinamik Erozyon Modeli ve Izleme Sistemi” (DEMIS)
hayata geg¢irilmistir. Bu sistemin yaptig1 dl¢timlere gore Tiirkiye’de her yil 642 milyon
ton toprak su erozyonuna maruz kalmaktadir. Erozyon dl¢timlerinin farkli Bakanliklar
altindaki birimler yerine tek cati altinda toplanmasi ve calismada yer verilen biitiinlesik
modelin erozyon Ol¢lim sistemlerine entegre edilmesinin riizgar ve yiizey sular ile
birlikte kiy1 erozyonunun Tiirkiye genelindeki boyutlarinin takip edilebilmesi agisindan

fayda saglayacagi diisiiniilmektedir.

Sigortacilik sektorii agisindan bakildiginda; kiyr yapilart (limanlar, dalga kiranlar vb.)
nedeniyle kiyr dinamiginin bozulmasi ve sonucunda meydana gelen kiy1 erozyonunun
dogal yollarla olusan bir afet olup olmadigi, sigortalinin karsilagtigi zararin sigortaci
tarafindan karsilanmas1 ve zararin erozyona neden olan kurum/kurulus veya 6zel sektore
riicu edilip edilemeyecegi calismanin sonuglart agisindan 6nemli bir tartisma konusu
olacaktir. Bu tartismanin ortadan kaldirilabilmesi i¢in kiy1 tesisleri sigortas1 kavraminin
giindeme getirilmesi onem kazanmaktadir. Kiyilarda yapilacak tesisler ve kiyr koruma
yapilari nedeniyle kiyr c¢izgisinde meydana gelebilecek degisimlerden dolay1r zarar
gorecek gayrimenkullerin sahiplerinin zararimi tanzim etmek i¢in biitiinlesik model
sonuglar1 degerlendirilerek elde edilecek risk primleri ile hazirlanacak sigorta
poligelerinin, kamu, 6zel sektor, sigortacilik sektorii ve gayrimenkul sahipleri arasindaki

uyusmazliklarinin ¢6ziimii agisindan oldukca dikkat c¢ekicidir. Kamu eliyle boyle bir
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sistemin gelistirilememesi durumda dahi biitiinlesik model ile erozyon tehlikesi altindaki
alanlarin belirlenmesi, sigorta risklerin bu alanlar dikkate alinarak tespit edilmesi ve
uygun risk primlerinin belirlenmesinin sigortacilik sektorii agisindan onemli oldugu

degerlendirilmektedir.

K1yt mevzuati agisindan konu ele alindiginda, mevzuatin siirekli giincellenmesi, Kiy1
Kanunu'nun ¢ikarilan 6zel kanunlarla saf dist birakilmasi, Kiyr Kanunundaki
yapilasmaya yonelik kati1 hiikiimlere ragmen kiyilardaki kacak konutlara yapi kayit
belgesi verilmesi gibi uygulamalar, kiyilara yonelik planlamalarda farkli kanunlarla
yetkilendirilmis farkli kurum/kuruluslar arasindaki yetki uyusmazliklari, hem kamu
kuruluslarinda calisan personellerde hem de kiy1 bolgelerinde yasayan insanlarda bilgi
kirliliginin olusmasimma neden olmakta, ayrica kiyilardaki gayrimenkullerin hukuki
durumlarinin  belirlenmesinde ©6nemli zorluklar c¢ikarttigindan, kiyr mevzuatinin

sadelestirilmesi ve yetki karmasasinin ortadan kaldirilmasi zorunlu goriilmektedir.

Bir kiy1 yapist projelendirilirken talep edilen CED raporunda, kiy1 yapisinin
gayrimenkullere yapacagi etkilerin de yer aldig1 bir boliimiin yer almasi, bu boliimle ilgili
raporlama yapacak kisilerin gayrimenkul alaninda lisans, yiiksek lisans ve doktora
diizeyinde egitim almis uzmanlardan olugmasi gerektigi, yapilacak bu diizenleme ile kiy
yapilar1 projelendirildikten sonra meydana gelebilecek olumsuz etkilere yonelik kamu
politikalariin belirlenebilecegi ve sosyo-ekonomik olumsuzluklarin giderilebilecegi goz

ard1 edilmemelidir.

Biitiinlesik sayisal model yaziliminin, ilerleyen siireclerde kullanici dostu ara yiize sahip
bir paket program haline getirilmesi ve ticari bir deger kazanabilecek olmasi bu
caligmanin 6nemli sonuglarindan bir digeridir. Paket program haline getirilmesi planlanan
biitiinlesik model yaziliminin etkili bir sekilde kullanilabilmesi ve model sonuclarinin
dogru yorumlanabilmesi agisindan modelin gayrimenkul alaninda lisans, yiiksek lisans
ve doktora diizeyinde egitim almig uzmanlar tarafindan kullanilmasimin gerektigi

vurgulanmalidir.
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EKLER

EK 1 Sakarya Ili Karasu Ilgesinin Yenimahalle, Yali Mahallesi, Aziziye Mahallesi Ve
Karasu (Eski Karasu) Mahallerindeki Gayrimenkul (Arazi, Arsa, Konut Vb.)
Maliklerine Uygulanan Anket Formu

EK 2 Sakarya Ili Karasu Ilgesindeki Gayrimenkul Sektdér Temsilcilerine Uygulanan
Anket Formu

EK 3 Sakarya Ili Karasu ilgesindeki, Ilgili Kamu Kurum/Kuruluslarinin Temsilcilerine
Uygulanan Anket Formu

EK 4 Ulastirma ve Altyap1 Bakanliginin 18/12/2019 tarihli yazisi
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EK 1 SAKARYA ILi KARASU ILCESININ YENIMAHALLE, YALI
MAHALLESI, AZIiZIYE MAHALLESI VE KARASU (ESKi KARASU)
MAHALLERINDEKI GAYRIMENKUL (ARAZi, ARSA, KONUT VB.)
MALIKLERINE UYGULANAN ANKET FORMU

Bu anket calismasi, Ankara Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Gayrimenkul
Gelistirme ve Yonetimi Anabilim Dalinda Dog. Dr. Yesim Tanrivermis danigmanliginda
yiiriitiilmekte olan “Kiy1r Cizgisi Degisiminin Gayrimenkul Degerine Etkisinin Sayisal
Modellenmesi” konulu doktora tezine veri olusturmak amaciyla yapilmaktadir.

Aragtirmanin  6rneklem grubu Sakarya ili Karasu flcesinin_Yenimahalle, Yah

Mahallesi, Azizive Mahallesi ve Karasu (Eski Karasu) Mahallerindeki gayrimenkul

(arazi, arsa, konut vb.) maliklerinden olusturulmustur. Elde edilen bilgiler bilimsel

amaglara uygun olarak topluca degerlendirilerek, erozyon ve y1gilma sonucunda meydana
gelen kiy1 ¢izgisi degisiminin gayrimenkul degerine etkileri tartisilacak ve Onerilerde
bulunulacaktir.

Ilgi ve katkiniz igin cok tesekkiir ederiz.

Dog. Dr. Yesim TANRIVERMIS Mehmet ULGER
Danisman Doktora QOgrencisi

Anketoriin Adi-Soyadi

Anket Tarihi

Anket Yapilan Kisinin Adi-Soyadi

Anket Yapilan Kisinin Adresi ve Telefonu

1) Yas grubunuz nedir?

= 18-25()
= 26-35()
= 36-45()

143



= 46-55 ()
= 56-65 ()
" 65 yagiizeri ()

2) Ikamet ettiginiz mahalle neresidir?

= Yenimahalle ()

* Yali mahallesi ()

= Aziziye mahallesi ()

= Karasu mahallesi/Eski Karasu ()

3) Kag yildir Karasu ilcesi’nde yastyorsunuz?

* Syilveyadahaaz()
* 6-10yilarasi()

= 11-15wyilarasi()

= 16-20yilarasi()

» 20 yildan faza ()

“ACIKLAMA: “Gayrimenkul” yani diger anlamiyla “Tasinmaz” kelimesi, bu_ankette

konut, arsa, turizm tesisi, arazisi vb. mallart tanimlamak icin kullanilmaktadir.”

4) Gayrimenkuliiniiziin vasfi nedir?

= Konut () —> O Miistakil CJApartman dairesi [ Site iginde apartman dairesi
1 Site i¢inde villa

= Arsa()

=  Turizm tesisi ()

= Arazi()

B o DIZET () i (bu tercih icin liitfen aciklama
yapiniz)

“4 iincii soruya cevabiniz konut degilse 6 nci soruya geginiz”

5) Konutunuzun ézellikleriyle ilgili olarak;

Yasm belirtiniz
Oda sayisin1 belirtiniz =~

Banyo sayisii belirtiniz =~ L
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Miistakil degilse, kat sayisinm1 belirtiniz =~ ...

Miistakil degilse, hangi katta oldugunu belirtiniz .....................

Cephesini belirtiniz =~
Asansor durumunu Var() Yok()
Deniz manzarasi Var() Yok ()

Briit alanin1 (m?) yaklasik olarak belirtiniz =~ ......................

Yaklasik satig fiyatin1 belirtiniz (TL) ...

6) Gayrimenkuliiniizdeki sahiplik/kullamim durumunuz nedir?

= {lk sahibiyim ()

= Miras yoluyla sahip oldum ()

= Satin alma yoluyla sahip oldum ()

»  Kiractyim ()

BoDIger () i (bu tercih icin liitfen aciklama

yapiniz)

7) Yaklasik olarak ka¢ yildir gayrimenkuliiniizii kullanmaktasiniz?

* [ yildan daha az ()
= 1-5yilarasi()

= 5-10yil arasi ()

= 10-20 y1l aras1 ()

= 20 yildan fazla ()

8) Gayrimenkuliiniiz tapu siciline hangi vasifla kayitlidir?

= Konut ()

= Arsa()

= Arazi()

BoDIger () i (bu tercih i¢in liitfen aciklama
yapiniz)

=  Fikrim yok ()
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9) Tapuya kayith gayrimenkuliiniiziin iizerinde tasarruf yetkinizi kisitlayan bir unsur var

m1? Varsa nedir?

= Var () - [OMahkeme karar1 [OHaciz, Iflas, Konkordato [JAile konutu

[IKamulastirma
= Yok ()

10) Asagida hususlarin  gayrimenkuliiniizii kullanmanizdaki/sahip olmanizdaki etki
derecesi nedir? (1=Etkisiz, 2=Cok Diisiik, 3=Diisiik, 4=Yiiksek, 5=Cok Yiiksek
Etkili.)

Kiyiya yakin olmast O1 02 a3 04 a5
Turizmin gelismekte olmasi 01 02 03 04 a5
Gelecek beklentisi 01 a2 O3 04 a5
Kalitesinin yiiksek olmasi 01 02 O3 04 a5
Fiyatlarin diisiik olmasi 01 a2 03 04 05
Miras/Ani degeri 01 0?2 03 04 a5
Diger (Belirtiniz)

ACIKLAMA: Kiy1 cizgisi; Denizin karaya degdigi noktalarin birlesmesinden olusan

cizgiyi, Kiyr kenar c¢izgisi ise kiy1 ¢izgisinden sonraki kara yoniinde su hareketlerinin
olusturuldugu kumluk, cakillik, kayalik, taslik, sazlik, bataklik ve benzeri alanlarin
Valiliklerce belirlenen dogal sinirmni, Kiyr ¢izgisi ile Kiyr Kenar Cizgisi arasinda kalan

alan ise KIYI olarak ifade edilmektedir. Bu_ii¢c _kavram icin asagidaki gorsel

inceledikten sonra anket sorularina devam edilecektir.
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11) Yasadiginiz bolgede kiyi cizgisinde bir degisim yasandi m1?

= Evet()
= Hayir ()

“11 inci soruya cevabiniz “hayiwr” ise 15 inci soruya ge¢iniz”

12) Yasadiginiz bolgede kiyr ¢izgisinde asagidakilerin hangisine benzer bir degisim
yasanmistir ve bu degisim yaklasik hangi yillar arasinda meydana gelmistir (birden

¢ok secenegi isaretleyebilirsiniz).

» FErozyon-KumKayb1() ... e yillar1 arasi

* Yigilma - Kum Birikimi () ... S A yillar1 arast

B o DIZEr () veiriiiiiie e (bu tercih icin liitfen aciklama
yapiniz)

13) Yasadiginiz bolgede kiyi cizgisindeki degisim yaklasik kag¢ yildir devam etmektedir?

* 1 yildan daha az ()
= 1-5yil ()

= 6-10y1l ()

= 11-20y1l ()

= 20 yildan fazla ()

14) Yasadiginiz bolgede gegmisten giiniimiize kadar ki1 cizgisindeki degisim yaklasik

kac metre diizeyinde ve hangi tiirde gerceklesmistir?

= 5 metredenaz () O Erozyon OYigilma

= 5-10 metre () O Erozyon OYigilma
= 11-30 metre () O Erozyon OYigilma
= 31-50 metre () O Erozyon OYigilma
= 51-70 metre () O Erozyon OYigima

= 70 metreden fazla () O Erozyon OYigilma
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15) Karasu kiyilarinda erozyonu engellemek i¢in asagidakilerden hangisi yapilmstir.

» Dalgakiranlar yapildi ()

*  Kiytya kum tagindi ()

= Herhangi bir sey yapilmadi ()
= Diger ()

“15 inci soruya cevabiniz “Dalgakiranlar yapild1” degilse 17 nci soruya geginiz”

16) Sizce son 10 (on) yil i¢erisinde dalgalarin neden oldugu kiy1 erozyonunu engellemek

icin yapilan dalgakiranlar ne dl¢lide basarili olmustur?

=  Cok Diisiik ()

* Disiik ()

»  Yiiksek ()

* ok Yiiksek ()
= Fikrim Yok ()

17)Karasu Limani yapildiktan sonra, kiyr ¢izgisindeki degisimin boyutu ne yonde

olmustur?

* Cok Diistik ()

= Diistik ()

=  Yiksek ()

* Cok Yiiksek ()
= Fikrim Yok ()

18) Deniz kiyisinda gozlemlediginiz sorunlari etki derecesine gore belirtiniz.

(1=Etkisiz, 2=Cok Diisiik, 3=Diisiik, 4=Yiiksek, 5=Cok Yiiksek Etkili.)

Erozyon 01 a2 a3 4 05
Yigilma 01 02 03 04 05
Kirlilik 01 a2 03 04 05
Kiyidaki yapilagmalar 01 0?2 03 04 05
Diger (Belirtiniz)

148



19) Asagidakilerden herhangi biri nedeniyle, gayrimenkuliiniizde (konut, arsa, turizm

tesisi, arazi vb.) dogrudan veya dolayh zarar yasadiniz mi1? Cevabiniz “Evet” ise

hangi oranda etkili oldu?

Erozyon O Evet O Hayir %..........
Yigilma O Evet O Hayir %..........
Kirlilik 1 Evet O Hayir %..........
Liman ve dalga kiranlar O Evet O Hayir %..........

Diger (Belirtiniz)

20) Kiy1 gizgisindeki degisim gayrimenkuliiniiziin degerini ne yonde etkiledi?

= Etkilemedi ()
= Cok azaldi ()
= Azaldi ()

= Artt1()

*  (Cok Artt1 ()

21) Son 15 yil igerisinde kiyida gayrimenkul alim satim yaptiniz mi1? Cevabiniz “Evet”

ise gayrimenkuliin vasfi (konut, arsa, arazi vb.), bedeli, yili, metrekaresi, alis/satis

sebebi nedir?

= Evet() Vasfi e

Bedeli

Yili

* Hayir ()

.. TL,

(konut, arsa, arazi vb.)

22) Ky ¢izgisindeki degisim mahallenizdeki gayrimenkul alim satim sikhigini ne yonde

degistirdi.
= Konut () OEtkilemedi
» Ticari tasinmaz () OEtkilemedi
= Arsa() CIEtkilemedi
= Arazi() CIEtkilemedi
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23) Gelecek 10 yil igerisinde mahallenizde gayrimenkul degerinin ne yonde ve yiizde kac

oraminda degisecegini diigiiniiyorsunuz?

= Konut () OAzalacak  OArtacak % .......
* Ticaritasinmaz ()  [JAzalacak [OArtacak % .......
= Arsa() OJAzalacak  [CArtacak % .......
= Arazi() OJAzalacak  [CArtacak % .......

24) Yasadiginiz mahallenizde son yillarda gayrimenkul Kira bedelleri ne yonde degisti.

= Konut () ODegismedi [ Cok azaldi [Azaldi OArti CICok artti
» Ticari tasinmaz [IDegismedi [ Cok azaldi [Azaldi [OArti Cok artti
= Arsa() ODegismedi O Cok azaldi [JAzaldi OArttt  OCok arttt
= Arazi() ODegismedi O Cok azaldi OAzaldi OArttt OCok artti

25) Sizce gayrimenkuliiniiz simdi satilsa bedeli ne olur (TL)?
...TL

26) Kiraciysaniz aylik kira bedeli nedir?

27) Kiyida ikamet eden maliklerden alinmasi gereken emlak vergisi tutar ile ilgili ne

diistiniiyorsunuz?

* Azaltilmali ()
*  Arttirilmali ()
* Degistirilmemeli ()
= Fikrim Yok ()

28) Kiyilara yonelik mevzuat ( yasa, tiiziik, yonetmelik, kararname vb.) hakkinda bilginiz

var mi1?
= Hig yok ()
= Cokaz()
= Az ()
= Fazla()

» (Cok fazla ()
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“28 inci soruya cevabiniz “Hi¢ Yok” ise 30 uncu soruya geciniz”

29) Sizce Kiyilarla ilgili yeni bir yasal diizenlemeye ihtiya¢ var mi1?

= Evet()
= Hayir ()

30) Kiyidaki konutlara yapi kayit belgesi verilmesini dogru buluyor musunuz?

» Kesinlikle dogru degil ()
* Dogrudegil ()

= Dogru()

»  Kesinlikle dogru ()

= Fikrim Yok ()

31) Gayrimenkuliiniiz kiy1ya yaklasik ne kadar uzakliktadir?

» Kiyida ()

* 100 m’denaz ()
= 100-200m ()

= 200-400m ()

= 400-500m ()

= 500-750m ()

= 750-1000m ()
= 1000 -1500m ()

“31 uncu soruya cevabiniz “Kiyida” degilse 35 inCi Soruya geginiz”

32) Kiyidaki gayrimenkuliiniizii alirken, gayrimenkuliiniiz iizerinde herhangi bir

kisitlama olup olmadigini biliyor musunuz?

= Evet()
= Hayir ()

“32 nci soruya cevabiniz “Hayir” ise 34 iincii soruya geginiz”
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33) Kisitlamanin gayrimenkuliiniiziin degerine etkisi ne yonde oldu?

*»  Cok Olumsuz ()
= Olumsuz ()

= Etkisi olmadi ()
= Olumlu ()

=  Cok olumlu ()

34) Kiyidaki taginmaziniz davaya konu oldu mu? Cevabiniz “Evet” ise dava kag¢ yildir

devam etmektedir?

= Evet() ... yildir devam ediyor.
= Hayir ()
= Fikrim yok ()

35) Sizce gayrimenkullerin sigortalanmasi asamasinda, sigorta policelerinde Kiy1 ¢izgisi

degisimine yonelik riskler dikkate alintyor mu?

= Evet()
= Hayir ()
= Fikrim yok ()

36) Sizce sigorta poligelerinde kiy1 ¢izgisi degisimine yonelik riskler dikkate ahnmal

mi?

= Evet()
= Hayir ()
= Fikrim yok ()

37)Kiy1 Cizgisi Degisiminin Gayrimenkul Degerine Etkisi ile ilgili olarak eklemek
istedikleriniz varsa liitfen belirtiniz.

Katkilariniz icin tesekkiirler...
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EK 2 SAKARYA ILI KARASU ILCESINDEKI GAYRIMENKUL SEKTOR
TEMSILCILERINE UYGULANAN ANKET FORMU

Bu anket calismasi, Ankara Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Gayrimenkul
Gelistirme ve Yonetimi Anabilim Dalinda Dog. Dr. Yesim Tanrivermis danigmanliginda
yiiriitiilmekte olan “Kiy1 Cizgisi Degisiminin Gayrimenkul Degerine Etkisinin Sayisal
Modellenmesi” konulu doktora tezine veri olusturmak amaciyla yapilmaktadir.
Aragtirmanin  rneklem grubu Sakarya Ili Karasu ilgesindeki gayrimenkul sektor
temsilcilerinden olusturulmustur. Elde edilen bilgiler bilimsel amaglara uygun olarak
topluca degerlendirilerek, erozyon ve yigilma sonucunda meydana gelen kiy1r ¢izgisi

degisiminin gayrimenkul degerine etkileri tartigilacak ve onerilerde bulunulacaktir.

Ilgi ve katkiniz igin ¢ok tesekkiir ederiz.

Dog. Dr. Yesim TANRIVERMIS Mehmet ULGER
Danigsman Doktora Ogrencisi

Anketoriin Adi-Soyadi

Anket Tarihi

Anket Yapilan Kisinin Adi-Soyad1

Anket Yapilan Kisinin Adresi ve Telefonu

1) Yas grubunuz nedir?

= 18-25()
= 26-35()
= 36-45()
= 46-55()
= 56-65()

= 65 yas lizeri ()
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2) Ikamet ettiginiz mahalle neresidir?

= Yenimahalle ()

» Yali mahallesi ()

= Aziziye mahallesi ()
= Karasu mahallesi ()

3) Kag yildir Karasu ilcesinde faaliyet gosteriyorsunuz?

= 5 yildan daha az ()
" 6-10yilarasi()
= 11-15yilarasi()
= 16-20yilarasi ()
* 20 yildan faza ()

4) Sizce Karasu’da bir gayrimenkuliin degerine asagidaki ozelliklerin etki dereceleri
nedir?
(1=Etkisiz, 2=Cok Az Etkili, 3=Az Etkili, 4=Etkili, 5=Cok Etkili.)

Yas1 01 2 03 4 05
Oda say1s1 01 a2 03 04 a5
Banyo sayisi 01 2 3 04 a5
Kat sayis1 01 a2 03 4 05
Hangi katta oldugu 01 02 03 4 05
Cephesi 01 02 O3 O 4 05
Asansor 01 02 03 04 a5
Merkezi 1sitma sistemi 01 a2 O3 04 5
Merkezi klima sistemi 01 02 O3 04 a5
Deniz manzarasi 01 02 O3 04 5
Deniz kiyisana yakinlik 01 02 a3 04 a5
Otopark 01 02 03 04 a5
Ulagim kolaylig1 01 02 03 04 a5
Giivenlik a1 a2 a3 4 05
Site igerisinde olmasi 01 02 O3 04 5
Sosyal yasam alanlarina 01 02 a3 4 (R)
yakinlik

Diger (Belirtiniz)

5) Sizce Karasu’da alim_satima konu olan gayrimenkuller daha ¢ok hangi yolla
edinilmistir?
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[k sahibi ()

Miras yoluyla ()

Satin alma yoluyla ()

Diger () covveriiii (bu tercih icin liitfen aciklama
yapiniz)

Fikrim yok ()

6) Sizce alim satima konu olan gayrimenkuller tapu sicilindeki kayda gore oransal

olarak nasil siiflandirilabilir?

= Konut ()

= Arsa()

= Arazi()

= Diger ()
yapiniz)

= Fikrim yok ()

(bu tercih icin liitfen aciklama

7) Karasu’da tapuya kayitli gayrimenkullerin {izerinde tasarruf yetkisini kisitlayan

unsurlarla karsilagsma siklig1 nedir?

* Mahkeme karar1 ()

yiiksek

» Haciz, Iflas, Konkordato ()

yiiksek

= Aile konutu ()

yiiksek

» Kamulastirma ()

yiiksek
= Diger ()
yapiniz)

= Fikrim yok ()

OYok O Cok az
OYok O Cok az
OYok O Cok az

OYok O Cok az

O Az

O Az

O Az

O Az

0] Yiiksek LI Cok

0 Yiiksek LI Cok

O] Yiiksek [ Cok

U] Yiiksek L1 Cok

(bu tercih icin liitfen aciklama

8) Sizce asagidaki hususlarin gayrimenkuliiniizii kullanmanizdaki/sahip olmanizdaki etki
derecesi nedir? (1=Etkilemedi, 2=Cok Diisiik, 3=Diisiik, 4=Yiiksek, 5=Cok Yiiksek

Etkiledi.)
Kiyiya yakin olmast 01 02 a3 04 a5
Turizmin gelismekte olmast 01 02 O3 04 a5
Gelecek beklentisi 01 o2 a3 04 a5
Kalitesinin yiiksek olmasi 01 0?2 a3 04 a5
Fiyatlarin diisiik olmasi 01 02 a3 04 a5
Miras/Ani1 degeri 01 a2 a3 04 05

Diger (Belirtiniz)
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9) Sizce Karasu’da kiy ¢izgisinde bir degisim yasandi mi1?

= Evet()
= Hayir ()

“9 uncu soruya cevabiniz “haywr” ise 13 iincii soruya geginiz”

10) Karasuda kiy1 ¢izgisinde asagidakilerin hangisine benzer bir degisim yasanmistir ve
bu degisim yaklasik hangi yillar arasinda meydana gelmistir (birden ¢cok secenegi
isaretleyebilirsiniz).

» FErozyon-KumKayb1() ... e, yillar1 arasi

* Yigilma - Kum Birikimi () ... e yillar1 arast

BoDIger () ceee (bu tercih icin liitfen aciklama
yapiniz)

11) Kiyi cizgisindeki degisim yaklasik kag yildir devam etmektedir?

* [ yildan daha az ()
= 1-5yil()

= 6-10y1l ()

= 11-20y1l ()

= 20 yildan fazla ()

12) Gegmisten giliniimiize kadar kiyi1_cizgisindeki degisim ortalama ka¢ metre
diizeyinde ve hangi tiirde gerceklesmistir?

= 5 metredenaz () O Erozyon OYigilma

= 5-10 metre () O Erozyon OYigilma
= 11-30 metre () O Erozyon OYigilma
= 31-50 metre () O Erozyon OYigilma
= 51-70 metre () 01 Erozyon OYigima

= 70 metreden fazla () O Erozyon OYigilma

13) Karasu kiyilarinda erozyonu engellemek i¢in asagidakilerden hangisi yapilmistir.

» Dalgakiranlar yapildi ()

»  Kiyiya kum tagindi ()

= Herhangi bir sey yapilmadi ()
= Diger ()
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“13 iincii soruya cevabiniz “Dalgakiranlar yapildr” degilse 15 inci soruya geciniz”

14) Sizce son 10 (on) yil i¢erisinde dalgalarin neden oldugu kiy1 erozyonunu engellemek
icin yapilan dalgakiranlar ne 6l¢iide basarili olmustur?

=  Cok Diisiik ()

= Diisiik ()

= Yiiksek ()

=  Cok Yiiksek ()
= Fikrim Yok ()

15) Karasu Limani yapildiktan sonra, kiyr ¢izgisindeki degisimin boyutu ne yonde
olmustur?

*  Cok Diisiik ()

= Diistik ()

*  Yiiksek ()

* ok Yiiksek ()
= Fikrim Yok ()

16) Deniz kiyisinda gozlemlediginiz sorunlar etki derecesine gore belirtiniz.

(1=Etkisiz, 2=Cok Diisiik, 3=Diisiik, 4=Yiiksek, 5=Cok Yiiksek Etkili.)

Erozyon 01 02 03 04 a5
Yigilma 01 a2 03 014 05
Kirlilik 01 a2 03 04 05
Kiyidaki sahsi yapilar 01 a2 3 4 05
Diger (Belirtiniz)

17) Asagidakilerden herhangi biri nedeniyle, alim satima konu olan gayrimenkullerde
(konut, arsa, turizm tesisi, arazi vb.) dogrudan veya dolayh zarar olustu mu?
Cevabiniz “Evet” ise hangi oranda etkili oldu?

Erozyon ] Evet O Hayir %..........
Yigilma ] Evet 0 Hayir %..........
Kirlilik ] Evet O Hayir %..........
Liman ve dalga kiranlar O Evet O Hayir %..........
Diger (Belirtiniz)
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18)  Kuyi gizgisindeki degisim gayrimenkullerin degerini ne yonde etkiledi?

= Etkilemedi ()
» (Cokazaldi ()
= Azaldi ()

= Artt1()

= (Cok Artti ()

19) Kuy1 ¢izgisindeki degisim Karasudaki gayrimenkul alim satim sikhigim1 ne yonde
degistirdi.

= Konut () OEtkilemedi [OCokaz [OAz [OFazla OCok fazla
» Ticari tasinmaz () [OEtkilemedi [OCokaz [»OAz [OFazla OCok fazla
= Arsa() OEtkilemedi [OCokaz [OAz OFazla OCok fazla
= Arazi() OEtkilemedi OCokaz [OAz OFazla OCok fazla

20) Sizce kiyi cizgisindeki degisim gayrimenkullerin Kira bedellerini nasil etkileniyor?

= Konut () ClEtkilemedi [OCok az [Az [OFazla [OCok fazla
» Ticari tasinmaz () [Etkilemedi OCok az [OAz [OFazla OCok fazla
= Arsa() OEtkilemedi OCokaz [OAz [OFazla OCok fazla
= Arazi() OEtkilemedi OCok az [OAz [OFazla OCok fazla

21) Gelecek 10 yil igerisinde Karasuda gayrimenkul degerinin ne yonde ve yiizde kag
oraninda degisecegini diisiiniiyorsunuz?

= Konut () OJAzalacak  OArtacak = % .......
* Ticaritasginmaz ()  [Azalacak [OArtacak % .......
= Arsa() OAzalacak  OArtacak % .......
= Arazi() OAzalacak  OArtacak % .......

22) Kiyida ikamet eden maliklerden alinmasi gereken emlak vergisi tutar ile ilgili ne
diisiiniiyorsunuz?

= Azaltilmali ()
»  Arttirilmali ()
* Degistirilmemeli ()
= Fikrim Yok ()

23) Sizce kiyidaki konutlarin maliklerinden, emsal gosterilen kisitsiz konutlarin emlak
vergisi tutarinin 1/3’ii oraminda emlak vergisi alinmasi ile ilgili ne diisiiniiyorsunuz?
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» Azaltilmali ()
*  Arttirilmali ()
= Degistirilmemeli ()
= Fikrim Yok ()

24)  Kuyilara yonelik mevzuat ( yasa, tiiziikk, yonetmelik, kararname vb.) hakkinda
bilginiz var mi1?

= Hig yok ()
= Cokaz()
= Az()

» Fazla ()

= Cok fazla ()

“24 iincii soruya cevabiniz “Hi¢ Yok” ise 26 nci soruya geginiz”

25) Sizce Kuyilarla ilgili yeni bir yasal diizenlemeye ihtiya¢ var mi1?

= Evet()
= Hayir ()

26) Kiyidaki konutlara yapi kayit belgesi verilmesini dogru buluyor musunuz?

» Kesinlikle dogru degil ()
*  Dogru degil ()

= Dogru ()

= Kesinlikle dogru ()

= Fikrim Yok ()

27) Kiyidaki gayrimenkullerin davalara konu olup olmadig ile ilgili bilginiz var mi?
Cevabiniz “Evet” ise davalarin konusu ve yaklasik ka¢ yildir devam etmektedir?

= Evet() Konusu: .......oooooeveeees L yildir
devam ediyor.
» Hayir ()

28) Sizce Kiyidaki gayrimenkuller alim satima konu olurken, taraflar gayrimenkul
tizerinde herhangi bir kisitlama olup olmadigin1 biliyor mu?
= Evet()
= Hayir ()
= Fikrim yok ()

29) Sizce kiyidaki gayrimenkullerle ilgili en ¢ok yapilmasi talep edilen islem nedir?
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* Tazminat 6denerek kamulastirma yapilmasi ()
* Yapi Kullanma Izni (Iskan) verilmesi ()

» Muadil gayrimenkul verilmesi ()

» Kiy1 kenar ¢izgisinin degistirilmesi ()

= Fikrim Yok ()

30) Sizce gayrimenkullerin sigortalanmasi asamasinda, sigorta poligelerinde kiy1 ¢izgisi
degisimine yonelik riskler dikkate alintyor mu?

= Evet()
= Hayir ()
= Fikrim yok ()

31)  Sizce sigorta poligelerinde kiy1 ¢izgisi degisimine yonelik riskler dikkate
alinmah m?

= Evet()
* Hayir ()
= Fikrim yok ()

32)  Kiuy1 Cizgisi Degisiminin Gayrimenkul Degerine Etkisi ile ilgili olarak eklemek
istedikleriniz varsa liitfen belirtiniz.

Katkilarimiz i¢in tesekkiirler...
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EK 3 SAKARYA ILi KARASU ILCESINDEKi, ILGILI KAMU
KURUM/KURULUSLARININ TEMSILCILERINE UYGULANAN ANKET
FORMU

Bu anket c¢alismasi, Ankara Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Gayrimenkul
Gelistirme ve Yonetimi Anabilim Dalinda Dog. Dr. Yesim Tanrivermis danismanliginda
yiiriitiilmekte olan “Kiy1 Cizgisi Degisiminin Gayrimenkul Degerine Etkisinin Sayisal
Modellenmesi” konulu doktora tezine veri olusturmak amaciyla yapilmaktadir.

Arastirmanmn  6rneklem grubu Sakarya ili Karasu llcesindeki, ilgili kamu

kurum/kuruluslarinin temsilcilerinden olusturulmustur. Elde edilen bilgiler bilimsel

amaglara uygun olarak topluca degerlendirilerek, erozyon ve yigilma sonucunda meydana
gelen kiy1 ¢izgisi degisiminin gayrimenkul degerine etkileri tartisilacak ve Onerilerde

bulunulacaktir.

Ilgi ve katkiniz igin ¢ok tesekkiir ederiz.

Dog. Dr. Yesim TANRIVERMIS Mehmet ULGER
Danigsman Doktora Ogrencisi

Anketoriin Adi-Soyadi

Anket Tarihi

Anket Yapilan Kisinin Adi-Soyadi

Anket Yapilan Kisinin Adresi ve Telefonu

1) Yas grubunuz nedir?

= 18-25()
= 26-35()
= 36-45()
= 46-55()
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= 56-65 ()
" 65 yagiizeri ()

2) Hangi kurum/kurulusta, hangi gorevde ve kag yildir ¢alismaktasiniz?

Kurum/Kurulus: ....................
Gorev:
Yil:

3) Sizce Karasu’da gayrimenkuller iizerinde tasarruf yetkisini kisitlayan en 6nemli
unsur nedir?

» Mahkeme karar1 ()

» Haciz, Iflas, Konkordato ()
= Aile konutu ()

»  Kamulastirma ()

= Fikrim yok ()

4) Sizce Karasu’da asagida hususlarin gayrimenkullerin tercih edilmesindeki etki
derecesi nedir? (1=Etkilemedi, 2=Cok Diisiik, 3=Diisiik, 4=Yiiksek, 5=Cok Yiiksek
Etkiledi.)

Kiyiya yakin olmasi 01 02 a3 04 )
Turizmin gelismekte olmasi 01 02 ] 04 05
Gelecek beklentisi a1 a2 03 04 )
Kalitesinin yiiksek olmasi 01 02 O3 04 5
Fiyatlarin diisiik olmas1 01 02 K] 4 )
Miras/An1 degeri 01 a2 03 04 5
Diger (Belirtiniz)

5) Sizce Karasu’da kiyi ¢izgisinde bir degisim yasandi m1?

= Evet()
* Hayir ()

“S inci soruya cevabiniz “hayir” ise 7 nci soruya geginiz”
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6) Sizce Karasu’da kiyr c¢izgisinde asagidakilerin hangisine benzer bir degisim
yasanmustir? Yasandiysa yaklasik hangi yillar arasinda meydana gelmistir (birden ¢ok
secenegi isaretleyebilirsiniz).

» FErozyon-KumKayb1() ... e, yillar1 arasi

* Yigilma - Kum Birikimi () ... e yillar1 arast

B o DIZEr () ceiiiiiiii e (bu tercih ic¢in liitfen aciklama
yapiniz)

7) Karasu’da kiy1_¢izgisindeki degisim yaklasik kag yildir devam etmektedir?

= ] yi1ldan daha az ()
= 15yl ()

= 6-10y1l ()

= 11-20y1l ()

» 20 yildan fazla ()
= Fikrim yok ()

8) Sizce Karasu’da kiyi ¢izgisi degisiminin takip edildigi bir yontem var mi?

= Var ()
= Yok ()
= Fikrim yok ()

“8 inci soruya cevabiniz “Var” degilse 18 inci soruya geciniz”

9) Kuy1 ¢izgisi degisimi hangi yontemlerle takip edilmektedir? Bu yontem yeterli midir?

» Kiyida yapilan dl¢timler () O Yeterli OYetersiz

* Hava fotograflan O Yeterli OYetersiz

*  Uydu goriintiileri () O Yeterli OYetersiz

= Elektronik takip sistemleri () O Yeterli OYetersiz

= Fikrim yok ()

L D ) (bu tercih icin liitfen

aciklama yapiniz)

10) Sizce kiy1 ¢izgisi degisiminin takip/tespit edilmesi ve kiy1 ¢izgisi degisiminin fiziki,
sosyal, ekonomik etkilerinin incelenmesine yonelik ¢aligma yapacak uzmanin niteligi
ne olmalidir.

» Jeoloji miithendisi ve/veya jeolog, ve/veya jeomorfolog ()
» Harita ve kadastro miithendisi ()
= Ziraat mithendisi ()
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11)

* Mimar ve/veya sehir plancisi ()

» [nsaat miihendisi ()

= Sosyolog ()

» Gayrimenkul gelistirme ve yonetimi uzmani ()
= Fikrim yok ()

Sizce kiyi ¢izgisi degisiminin gelecekteki durumunun tahmin edilebilmesi i¢in

hangi verilere ihtiya¢ vardir?

12)

= Dalga 6lgtimlerine iliskin veriler ()

= Riizgar hiz1 6l¢iim verileri ()

= Uydu goriintiileri ()

= Hava fotograflar ()

» (Ozel yazilimlardan elde edilen veriler ()

* Yerinde yapilan 6l¢timler ()
= Fikrim yok ()

Sizce bu verilerin igslenmesi ve kiy1 ¢izgisinin gelecekteki durumunun tahmin

edilebilmesi i¢in asagidakilerden hangilerine ihtiya¢ vardir?

* Bu konuda yetismis uzmanlar ()

* Bu konuda gelistirilmis sayisal model / yazilim / paket program ()
» Diizenli 6l¢timler ()

»  Kamu - STK isbirligi ()

= Fikrim yok ()

13) Sizce kiyidaki gayrimenkullerde karsilanan ve alim-satimi kisitlayan sorunlar
nelerdir?

14)

»  Payl miilkiyet ()

* Yasal kisitlamalar ()

» Haciz, icra, iflas vb. ()
= Mahkeme siirecgleri ()
» Kamulastirma ()

= Fikrim yok ()

Sizce bu sorunlarin ¢6ziim yontemleri nelerdir?

* Yeni yasal diizenlemeler ()

= Gayrimenkul sahiplerinin yeterince bilgilendirilmesi ()
* Bu konularda yetismis uzmanlarin istihdam edilmesi ()
* Mahkeme siireclerinin hizlandirilmasi ()

* Arazi toplulagtirma uygulamasinin yayginlastirilmasi ()
= Fikrim yok ()
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15)  Sizce gayrimenkullerin sigortalanmasi asamasinda, sigorta poligelerinde Kiyi
cizgisi degisimine yonelik riskler dikkate alintyor mu?

= Evet()
= Hayir ()
= Fikrim yok ()

16) Sizce sigorta poligelerinde kiy1 ¢izgisi degisimine yonelik riskler dikkate ahmmal
m?

= Evet()
= Hayir ()
= Fikrim yok ()

17) Sizce Karasu’da ge¢misten giliniimiize kadar kiyi cizgisindeki degisim yaklasik kac
metre diizeyinde ve hangi tiirde gerceklesmistir?

* 5 metredenaz () O Erozyon OYigilma

= 5-10 metre () O Erozyon OYigilma
= 11-30 metre () O Erozyon OYigilma
= 31-50 metre () O Erozyon OYigilma
= 51-70 metre () O Erozyon OYigima

= 70 metreden fazla () O Erozyon OYigilma

18) Karasu kiyilarinda erozyonu engellemek i¢in asagidakilerden hangisi yapilmistir.

» Dalgakiranlar yapildi ()

*  Kiyiya kum tasindi ()

= Herhangi bir sey yapilmadi ()
= Diger ()

= Fikrim yok ()

16 nct soruya cevabiniz “Dalgakiranlar yapildr” degilse 18 inci soruya geciniz”

19) Sizce son 10 (on) yil i¢erisinde dalgalarin neden oldugu kiy1 erozyonunu engellemek
i¢in yapilan dalgakiranlar ne 6lcilide basarili olmustur?
» ok Diistik ()
= Distik ()
= Yiiksek ()
* Cok Yiiksek ()
= Fikrim Yok ()
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20) Karasu Limani yapildiktan sonra, kiy1 ¢izgisindeki degisimin boyutu ne yonde
olmustur?

»  Cok Disiik ()
=  Diisiik ()

= Yiiksek ()

=  Cok Yiiksek ()
= Fikrim Yok ()

21)  Deniz kiyisinda gozlemlediginiz sorunlari etki derecesine goére belirtiniz.

(1=Etkisiz, 2=Cok Diisiik, 3=Diisiik, 4=Yiiksek, 5=Cok Yiiksek Etkili.)

Erozyon 01 02 03 04 a5
Yigilma 01 a2 a3 04 05
Kirlilik 01 02 O3 04 05
Kiyidaki sahsi yapilar 01 2 3 4 05
Diger (Belirtiniz)

22) Asagidakilerden herhangi biri nedeniyle, gayrimenkullerde (konut, arsa, turizm tesisi,
arazi vb.) dogrudan veya dolayh zarar yasadi m1? Cevabiniz “Evet” ise hangi oranda
etkili oldu?

Erozyon [ Evet [0 Hayir %..........
Yigilma ] Evet O Hayir %..........
Kirlilik O Evet O Hayir %..........
Liman ve dalga kiranlar O Evet (0 Hayir %..........
Diger (Belirtiniz)

23) Sizce kiy1 ¢izgisindeki degisim gayrimenkullerin degerini ne yonde etkiledi?

= Etkilemedi ()
* (Cokazaldi()
= Azaldi()

= Artt1()

*  (Cok Artt1 ()
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24) Son 15 y1l igerisinde kiyida bildiginiz gayrimenkul alim satimi oldu mu? Cevabiniz
“Evet” ise gayrimenkuliin vasfi (konut, arsa, arazi vb.), bedeli, yili, metrekaresi,
alig/satis sebebi nedir?

= Evet() Vasfi e (konut, arsa, arazi vb.)
Bedeli v TL,
Yil e
Metrekaresi:...............
Sebebi e

= Hayir ()

25) Sizce kivi cizgisindeki degisim gayrimenkul alim satim sikligini ne yonde degistirdi.

= Konut () OEtkilemedi OCokaz [OAz [OFazla OCok fazla
» Ticaritasinmaz () OEtkilemedi [OCokaz [OAz [OFazla [OCok fazla
= Arsa() OEtkilemedi OCokaz [OAz [OFazla OCok fazla
= Arazi() OEtkilemedi OCokaz [OAz [OFazla OCok fazla

26) Sizce kiyi cizgisindeki degisim gayrimenkullerin Kira bedellerini nasil etkileniyor?

= Konut () OEtkilemedi [OCokaz [OAz [OFazla OCok fazla
» Ticaritasinmaz () OEtkilemedi [OCokaz [OAz [OFazla [OCok fazla
= Arsa() CEtkilemedi [OCokaz [OAz [OFazla OCok fazla
= Arazi() OEtkilemedi OCokaz [OAz OFazla OCok fazla

27)  Karasu’da gelecek 10 yil icerisinde gayrimenkuliin alim satim degerinin ne_ yonde
ve yiizde kac oraninda degisecegini diistiniiyorsunuz?

= Konut () OAzalacak  OArtacak = % .......
* Ticaritasginmaz ()  [Azalacak [OArtacak % .......
= Arsa() OAzalacak  OArtacak % .......
= Arazi() OAzalacak  OArtacak % .......

28) Karasu’da gelecek 10 yil igerisinde gayrimenkuliin kira bedelinin ne_yonde ve yiizde
kac oraninda degisecegini diisiiniiyorsunuz?

= Konut () OAzalacak  OArtacak % .......
» Ticari tasinmaz () OAzalacak  OArtacak % .......
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= Arsa() OJAzalacak  [CArtacak % .......
= Arazi() OAzalacak  OArtacak % .......

29) Sizce kiyidaki arsalarin maliklerden alinmasi gerecken emlak vergisi tutari ile ilgili
ne diisiinliyorsunuz?

» Azaltilmali ()
*  Arttirilmali ()
» Degistirilmemeli ()
= Fikrim Yok ()

30) Sizce kiyidaki konutlarin maliklerinden, emsal gosterilen kisitsiz konutlarin emlak
vergisi tutarinin 1/3’ii oraninda emlak vergisi alinmasi ile ilgili ne diisiiniiyorsunuz?

»  Azaltilmali ()
= Arttirilmali ()
* Degistirilmemeli ()
= Fikrim Yok ()

31) Sizce kiyidaki konutlara yapi kayit belgesi verilmesini dogru buluyor musunuz?

» Kesinlikle dogru degil ()
* Dogrudegil ()

= Dogru()

= Kesinlikle dogru ()

= Fikrim Yok ()

32) Kiyidaki gayrimenkullerin davalara konu olup olmadig: ile ilgili bilginiz var mi?
Cevabiniz “Evet” ise davalarin konusu ve yaklasik ka¢ yildir devam etmektedir?

= Evet() Konusu: ......... yildir devam ediyor.
= Hayir ()

33)  Sizce Kiyidaki gayrimenkuller alim satima konu olurken, taraflar gayrimenkul
tizerinde herhangi bir kisitlama olup olmadigin1 biliyor mu?

= Evet()

= Hayir ()
= Fikrim yok ()

168



34) Sizce kiyidaki gayrimenkullerle ilgili en ¢ok yapilmasi talep edilen islem nedir?

* Tazminat 6denerek kamulastirma yapilmasi ()
*  Yap1 Kullanma Izni (Iskan) verilmesi ()

= Muadil gayrimenkul verilmesi ()

= Kiy1 kenar ¢izgisinin degistirilmesi ()

= Fikrim Yok ()

35)Kiy1 Cizgisi Degisiminin Gayrimenkul Degerine Etkisi ile ilgili olarak eklemek
istedikleriniz varsa liitfen belirtiniz.

Katkilarimiz i¢in tesekkiirler...
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EK 4 ULASTIRMA VE ALTYAPI BAKANLIGININ 18/12/2019 TARIHLI
YAZISI

T.C.
ULASTIRMA VE ALTYAPI BAKANLIGI
XL Biolge Midirlagi
Yamm Etiit Proje ve Kontrol Basmithendishig

18122019

DAGITIM YERLERINE

Universiteniz Fen Bilimleri Enstitiisi Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Anabilim
Dalinda Dog Dr. Yesim TANRIVERMIS'in damgmanh@inda, Dokiora Programi G@rencisi
Mehmet ULGER tarafindan "Kin Cizgisi Defisiminin Gayrimenkul Degerine FEikisinin
Sayisal Model Yardimiyla Tahmini" adh seminer gahsmas: ile ilgil olarak, bilgn ve belge
talebinin karsilanmasi Altvapn Yaonmlan Genel Midorligintn g yamlan ile talep
edilmektedir.

Sakarya Ili, Karasu llgesi sahil kesiminde, meydana gelen iy erozyonunun
dnlenebilmesi amaciyla, millga DLH Ingaat Genel Midirligi Arastirma Daire Baskanhinea
"Karasu Sahil, Dalga Transformasyonu ve Ky Cizgisi Degisimi Sayisal Benzesim Model
Cahsmalan” gergeklestinlmgtir. Amlan raporda belirtilen esaslar dahilinde, ki eroeyonunun
dnlenebilmesi igin (27) adet kiyiva paralel aynk dalgakiran (off-shore dalgakranlar) inga
edilmesi planlanmigtir. Bu baglamda, Bakanh@mizea temin edilen Sdenckler gercevesinde,
2010 yalinda (3), 2001 vilinda (4) ve 20012 yilinda da (2) adet aynk dalgakiran inga edilmagtir.
Kalan (18) aynk dalgakramn ingaat galiymalan 2016 yilinda tamamlanmustar.

Siz konusu sahil kesiminde gerek Bolge Mdirligimie ve gerekse Bakanh@ime
Altyap Yatnmlan Genel Miidirligi Arastrma Daire Bagkanh@ tarafindan 2007-2015 yillan
arasinda vaplan versel ki dlgiimleri, batimetrik @lgim ve Bakanh@imz tarafindan inga
ettirilen aynk dalgakiranlanin durumuna iliskin Vaziyet Plam ihgikte (1) CD halinde
ginderilmekte olup, villara bagh olarak dlgilen kv kenar gizgilerinn durumlannin analiz
sirasinda aynk  dalgakiranlann ingaat  willarmin dikkate  alinmasimm wygun olaca@
distiniilmektedir.
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