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Yazarlara Bilgi

Megaron Dergisi, Yildiz Teknik Universitesi, Mimarlik Fakiiltesi’nin
yayin organidir. Megaron, planlama, mimarlik, tasarim ve yapim
alanindaki orijinal makaleleri, arastirma 6zetlerini, kitap inceleme-
lerini ve meslek alanina iliskin glincel tartisma ve gorisleri yayinlar.
Dergide arastirma yazilarina dncelik verilmekte, bu nedenle derle-
me turiindeki yazilarda segim olgitleri daha dar tutulmaktadir. Bir
e-dergi olan Megaron yilda (¢ kez yayinlanmaktadir. 2008 yilindan
itibaren EBSCO Host Art & Architecture Complete tarafindan taran-
makta olan Megaron Dergisi, 07.04.2008 tarihinde TUBITAK tara-
findan ULAKBIM Sosyal Bilimler Veri Tabani listelerinde “Ulusal Ha-
kemli Dergi” stattisiine alinmistir.

Dergide Tiirkce ve ingilizce yazilmis makaleler yayinlanabilir. Ma-
kaleler igin tercih edilen yazi uzunlugu dipnotlar ve kaynakga da-
hil 6000, goris ve arastirma 6zetleri igin 2000-2500 kelimedir. Tim
yazilar 6nce editor ve yardimcilari tarafindan 6n degerlendirmeye
alinir; daha sonra incelenmesi icin danisma kurulu Gyelerine gon-
derilir. Tum yazilarda yazar adlari gizlenerek anonim degerlendir-
me ve dlizeltmeye basvurulur; gerektiginde, yazarlardan bazi soru-
lari yanitlanmasi ve eksikleri tamamlanmasi istenebilir. Dergide ya-
yinlanmasina karar verilen yazilar yayina hazirlik stirecine alinir; bu
asamada tum bilgilerin dogrulugu icin ayrintili kontrol ve denetim-
den gegirilir; yayin dncesi sekline getirilerek yazarlarin kontroliine
ve onayina sunulur.

Dergiye yazi teslimi, calismanin daha 6nce yayinlanmadigi, baska
bir yerde yayinlanmasinin distiniilmedigi ve Megaron Dergisi’'nde
yayinlanmasinin tim yazarlar tarafindan uygun bulundugu anla-
mina gelmektedir. Yazar(lar), calismanin yayinlanmasinin kabuliin-
den baslayarak, yaziya ait her hakki Yildiz Teknik Universitesi Mi-
marlik Fakultesi’ne devretmektedir(ler). Yazar(lar), izin almaksizin
calismayi baska bir dilde ya da yerde yayinlamayacaklarini kabul
eder(ler). Gonderilen yazi daha 6nce herhangi bir toplantida sunul-
mus ise, toplanti adi, tarihi ve diizenlendigi sehir belirtilmelidir. Li-
sansusti tez calismalarindan iretilmis yazilarda tezin ismi ve hazir-
landigl kurum yazinin basinda dipnot ile belirtiimeli ve tez yuritu-
ciisu ikinci yazar olarak eklenmelidir.

Yazilarin hazirlanmasi: Yazilar (A4) kagida, 12 punto buytklukte
“Times New Roman” yazi karakterinde iki satir aralikh olarak hazir-
lanmalidir. Sayfanin her bir ylziinde tger cm bosluk birakilmali ve
tiim sayfalar numaralandirilmaldir. Sayfalara gére siralama, bagvu-
ru mektubu (1. sayfa); baslk sayfasi (2. sayfa); Turkge 6zet (3. say-
fa); yazinin ingilizce baghgi ve 6zeti (4. sayfa) seklinde yapilmaldir.
Sonraki sayfalarda ise yazinin boltimleri ile varsa tesekkir ve kay-
naklar yer almalidir.

Basvuru mektubunda yazinin tim yazarlar tarafindan okundugu,
onaylandigi ve orijinal bir galisma Grinl oldugu ifade edilmeli ve
yazar isimlerinin yaninda imzalari bulunmahdir. Baglik sayfasinda
yazinin bashgl, yazarlarin adi, soyadi ve unvanlari, galismanin ya-
pildigi kurumun adi ve sehri, eger varsa calismayi destekleyen fon
ve kuruluslarin agik adlari yer almalidir. Bu sayfaya ayrica “yazisma-
dan sorumlu” yazarin isim, agik adres, telefon, faks, mobil telefon
ve e-posta bilgileri eklenmelidir. Ozetler 250 kelimeyi gecmeyecek
sekilde hazirlanmalidir.

Tablo, sekil, grafik ve resimler: Tiim tablo, sekil ve grafikler metnin
sonunda, her biri ayri bir kagida basiimis olarak ve her birinin alti-
na numaralari ve agiklayici bilgiler yazilmis olarak gonderilmelidir.
Sekillerin ana metin igerisindeki yerleri metin iginde, ayri bir pa-
ragraf acgilarak yazi ile (6rnegin “Sekil 1 burada yer alacaktir” ifade-

si kullanilarak) belirtilmelidir. Yazarlara ait olmayan, baska kaynak-
larca daha 6nce yayinlanmis tim resim, sekil ve tablolar igin yayin
hakkina sahip kisilerden izin alinmali ve izin belgesi yaziyla birlikte
goénderilmelidir.

Kaynak gosterimi: Makale icinde gegen kaynaklar, “kisaltiimis kay-
nak bilgisi” olarak, diger agiklama notlari ile birlikte metin iginde-
ki kullanim sirasina goére numaralandirilarak ve sayfa sonuna dip-
not halinde verilmelidir. Kisaltilmig kaynak bilgisinde, asagidaki or-
nekte oldugu gibi, sadece yazarin soyadi, yili ve alinti yapilan say-
fasi belirtilmelidir.

1 Kuban, 1987, s. 43.

2 Unsal, 1972, s. 135.

3 Alkim, 1958, s. 201.

4 Yazar her ne kadar bu konuda...

5 Kuban, 2002, s. 97.

Kullanilan tim kaynaklarin bir listesi ise alfabetik sira ile ana met-
nin sonunda asagidaki 6rnege uygun olarak verilmelidir. Eger kul-
lanilan kaynaklarda ayni yazarin o yila ait birden fazla eseri varsa
2008a, 2008b, 2008c diizeninde gosterilmelidir.

Siireli yayin i¢in; (makale, ansiklopedi maddesi)

Andreasyan, H.D. (1973) “Eremya Celebi’nin Yanginlar Tarihi”, Tarih
Dergisi, Say1 27, s. 57-84.

Kitap icinde béliim igin;

Tekeli, I. (1996) “Tirkiye’de Cogulculuk Arayislari ve Kent Yénetimi
Uzerine”, Ed.: F. Bayramoglu Yildirim (editér) Kentte Birlikte Yasa-
mak Ustiine, istanbul, Diinya Yerel Yénetim ve Demokrasi Akade-
misi Yayinlari, s. 15-27.

Kitap igin;

Demircanli, Y. (1989) istanbul Mimarisi icin Kaynak Olarak Evliya
Celebi Seyahatnamesi, Ankara, Vakiflar Genel Midurligi Yayinlari.
Basilmis bildiri igin;

Kilingaslan, T., Kilingaslan, i. (1992) “Rayl Tasit Sistemleri ve istan-
bul Ulagiminda Gelismeler”, istanbul 2. Kentici Ulasim Kongresi, 16-
18 Aralik 1992, istanbul, insaat Miithendisleri Odasi istanbul Sube-
si, s. 38-48.

Basilmamis tez igin;

Agat, N. (1973) “Bogazigi'nin Turistik Etidd”, Basilmamis Doktora
Tezi, istanbul Teknik Universitesi, Mimarlik Fakiiltesi.

internet kaynaklari ise kaynakga listesinin en sonunda ve ayri bir
baslik altinda asagidaki gibi verilmelidir:
http://www.ia.doc.gov/media/migration11901.pdf [Erisim tarihi
14 Nisan 2008]

Makale gonderme: Yazilar (sekil, resimler ve tablolar ile birlikte)
U¢ takim gikti halinde ve CD’ye kopyalanmis olarak Megaron Der-
gisi, Yildiz Teknik Universitesi, Mimarlik Fakiiltesi, Merkez Yerlesim,
Besiktas, 34349 istanbul adresine génderilmelidir. CD {zerine oku-
nakli bir sekilde yazi basligi, birinci yazarin adi ve gonderildigi tarih
yazilmalidir. Bu sartlara uymayan yazilar degerlendirmeye alinmaz.
Editoriin, kabul edilmeyen yazilarin biitindni ya da bir bolimiini
(tablo, resim, vs.) iade etme zorunlulugu yoktur.

iletisim: Tel: +90 (0)212 2366537 Faks: +90 (0)212 2610549
E-posta: megaron@yildiz.edu.tr
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Zamanin Golgesinde Ar(’nun Kenti*

City of Ard in the Shadow of Time

Aysenur GURBETOGLU, Beril SEViN, Ahsen ZDEMIR

emal Ahmet Ar(, dogumunun 100. yilinda,

2012’de, UNESCO tarafindan alinan kararla

uluslararasi diizeyde anilmak Ulizere segilmistir.
Bu secime gerekce olarak ise UNESCO Ar{’nun bitin
diinya mimarlari ve sehircileri icin bir referans oldu-
gunu belirtmistir.2 Ar( 6zellikle tasarim disiplininde,
bu gerekcede belirtildigi gibi bir referans olmustur.
Ar(’nun referans olma 06zelligi irdelenmesi ve tarti-
silmasi gereken bir 6zelliktir. Bu nedenle, bu ¢alisma,
UNESCO’nun 2012 yihni Ard’nun uluslar arasi diizeyde
anilma yili olarak kabul etmesi kapsaminda Ar{d’nun
dislincelerini incelemeyi, tartismayl amaglamaktadir.
Ar(i’nun hem mimarlik hem de sehir planlama hak-
kindaki dislincelerinin olusmasi hayatinin bir 6zetidir.
Kentsel bolgelerin bir araya gelerek kenti olusturmasi
gibi Ar0’nun hayatinin pargalari bir araya gelerek di-
siincelerini olusturmaktadir. Bu yazida, Ard’nun sehir
planlamadaki duslinceleri, uygulamalari kapsaminda
detaylh bir sekilde incelenmistir. Giniim{z sorunlari ve
bu sorunlara aranan ¢6ziim 6nerileri Ar(’nun dislince-
lerine referansla tartisilmistir. Nitekim Ard’nun, calis-
malarinda ideali arama girisimi glinimiz sorunlarinin
¢o6ziiminde etkili bir referans noktasi olusturmaktadir.

Giiniimiiziin Planlama Sorunlarina Ari’'nun

Yaklagimiyla Coziim Arayisi

Kemal Ahmet ArQ, sahip oldugu planlama anlayisin-
dan hareketle; ulasim, kentsel gelisme alanlari, konut,
kentsel koruma, kentsel-geleneksel doku, kentsel tasa-
rim, imar faaliyetleri ve yer segim kriterleri gibi pek ¢cok
konuda yasanabilir ve siirdiiriilebilir kentler yaratmak
icin caba gostermis ancak siyasal kararlar, toplumun
hizla degisen ve donlisen yapisi ve bununla birlikte
mevcut iktidarin kamusal alanda elinde tutmaya calis-
t1ig1 glic Ar(’'nun ¢alismalarinin uygulanmasinda sorun-
lar ¢cikmasina neden olmustur. Kemal Ahmet Ar(’nun
hayati boyunca yaptigi ¢alismalar, glinimiiz sorunla-
rina 1sik tutacak niteliktedir. Bu sebeple, ulasim basta
olmak Uzere giiniimiiz sorunlarini Ard’'nun yaklasimla-
riyla degerlendirmek yerinde olacaktr.

Kemal Ahmet Ar{, istanbul’'un giinden giine artan
nifusu ve 6nline gecilemeyen blylime potansiyelinin
yarattigi trafik, dolayisiyla ulasim sorununa ¢éziim bul-
ma arayisina giren ve 6neriler sunan pek cok plancidan
biridir. Bu konuyla ilgili gorislerini Kentsel Tasarim Bilgi-
leri isimli kitabinda yer vermis ve su sekilde aktarmistir:

! Bu yazinin kaynagini olusturan metin, Kemal Ahmet ARU’nun dogumunun 100. yildéniimii anma etkinlikleri kapsaminda yapilan Sehircilik ve Mimarlk
Alaninda Kemal Ahmet Ar( Uluslararasi Ogrenci Yarismasi’nda makale formatinda ikincilik 6diilt almistir.
2 http://www.unesco.org/new/en/unesco/events/prizes-and-celebrations/celebrations/anniversaries-celebrated-by-member-states/2012/.

Yildiz Teknik Universitesi Mimarlik Fakiiltesi, Sehir ve Bolge Planlama Bolimdi, istanbul.

Department of City and Regional Planning, Yildiz Technical University Faculty of Architecture, Istanbul, Turkey.

Basvuru tarihi: 20 Kasim 2013 (Article arrival date: November 20, 2013) - Kabul tarihi: 05 Aralik 2013 (Accepted for publication: December 05, 2013)
iletisim (Correspondence): Aysenur GURBETOGLU. e-posta (e-mail): aysenurgurbetoglu@gmail.com

© 2013 Yildiz Teknik Universitesi Mimarlik Fakdiltesi - © 2013 Yildiz Technical University, Faculty of Architecture
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“[stanbul icin bugiine kadar bircok kent tasarim uz-
manlarinin raporlarinda yer alan istanbul trafiginin so-
runlarina deginen béliimlerinde bogazin iki yakasinin
da iskeleler arasi yerel bir sistemle su yolundan istifade
ederek su yolu iizerinde kent i¢ci ulasimi ele alinmis bu-
lunmaktadir. istanbul kitle ulasiminda bogdaz su yollari-
nin kullanilmasi diisiincesi her zaman ¢ok 6nemli olma-
sina ragmen beklemeye alinmis bir imar 6nerisi olarak
kalmistir.”” (Sekil 1).

Bogaz Koyleri ve Baglanti Yollari adh bir ¢alismasinda
ArQ, istanbul’'un ulasim probleminin ¢éziimiinde boga-
zin iki yakasinda kurulacak 25 iskele ve onlarla entegre
edilmis otobiis duraklari, meydanlar, ticaret alanlarin-
dan olusan, su yoluyla gelen yolcularin kisa bir stirede
kara yolu veya rayli sistem baglantisiyla yollarina de-
vam edebilecekleri ve yaya sirklilasyonuna izin veren
bir yapi 6nermistir. Bu yapida oncelikli ilkeleri; yaya
kullanimini artirmak icgin iskele ve ulasim modlari ara-
sinda 20-30 m mesafe birakilmasi ve ticaret alanlari ile
ulasim baglantilarinin bir bltiin olarak distintlmesidir
(ArQ, yil bilinmiyor) Ar(’nun Onerisinde tarif edilen ula-
sim sistemlerinin entegre olmus yapisina, 17 Agustos
2012 tarihinde acilisi yapilan Kadikoy-Kartal Metrosu
ornek verilebilir. Avrupa yakasindan Anadolu yakasin-
da Kadikoy’e; Besiktas, Kabatas, Eminoni iskelelerini
kullanarak, deniz yoluyla gelen yolcular yaya sirkilas-
yonunun saglandigl Rihtim Caddesi ile otoblis-minibis

sekil 1. Kiyilarda iskelelerin yer secimi (Kaynak: ARU, Kemal Ah-
met, Kentsel Tasarim Bilgileri).

132

duraklarina veya metro hattina kisa siirede ulasabil-
mekte ve ¢cevrede konumlanmis ticaret aksi sayesinde
aligverislerini rahatca yapabilmektedirler.

Tasit-yaya iliskisi konusunda Prof. Alexander “Ath
araba devrinde, sehir yollarinda yaya, heniiz kendisi-
ni savunmaya muvaffak olabiliyordu. Fakat motorlu
tasitlar gelismeye ve sehir yollarinda tasit sayisi hizla
artmaya basladik¢a yavas yavas yaya yol mekdnlarini
terke mecbur oldu. Daha dodrusu tasitlar yayalari yol-
lardan kovdular” demistir. Bu disiinceyi destekleyen
Ar(i, mevcut yollarin ne yayalara ne de tasitlara hiz-
met edemedigini, bu nedenle yayalar ve tasitlar igin
sehirde ayri mekanlar yaratilmasi gerektigini, dolayi-
siyla yayalarin tabiat detaylarini gérmeye ve gordik-
lerini degerlendirmeye firsat bulacaklarini ifade et-
mistir (Ar(, 1965). Bu noktada yaya, sehirde hareketli,
canli hayati yakindan seyretmek, onu tekrar yasamak
ihtiyacini duydugundan, yayalastirma projeleri 6nem
kazanmaktadir. Ancak glinimiizde “yayalastirma pro-
jeleri” adi altinda yapilan uygulamalar planlama ilke-
leri disina ¢ikmaktadir. Ornek olarak Taksim Meydani
Yayalastirma Projesi incelendiginde, yayalarin faydasi
dustintlerek sunulmus onerilerin altinda bu disin-
ceye hizmet etmeyen onerileri gormek mimkinddr.?
Bu proje, mevcut tasit trafigini yer altina alacak ve
Tarlabagsi Bulvari, yayalastirilan Talimhane ve Taksim
Meydani’'ni birlestirecektir. Ancak tasit trafiginin yer
altina alinmasiyla olusacak tineller, Ust-alt gecitler
yaya konforunun saglanmasinda engel olusturacaktir.
Yani sira ulasimi rahatlatacak bir uygulamanin, uzun
vadede trafik yogunlugunu azaltmaktan ¢ok arttira-
cak ve ulasimin rahatlamasi sonucu kiskirtilmis talep
ortaya cikaracaktir. Normalde toplu tasimayi kulla-
nan yolcular 6zel araglarina yonelecek ya da normal-
de bu glzergahi kullanmayan kisiler bu rahatlatilan
yollari kullanmaya baslayacaklardir. Bunun ornekleri,
istanbul’da birinci ve ikinci képriide yasanmistir. Simdi
tartisilan ve temelleri atilmakta olan 3. Koprii ve Bogaz
Tlp Tinel Projesi de ayni sonuglari yaratmaktan ote-
ye gidemeyecektir. Glinden gline artan Bogaz trafigi-
ni rahatlatmak ve transit gecisi baska bir karayoluna
aktarmak icin yapildig! iddia edilen 3. Kopri, trafigi
rahatlatmanin aksine sadece lastik tekerlekli aragla-
ra hizmet edecek ve bir siire sonra ¢ekecegi niifusla
cevresini yapilastirarak, gilizergah itibariyle kentin ak-
cigerleri olan orman alanlari icinde oldugundan ken-
te geri donlst mimkiin olmayan zararlar verecektir.
Ancak, ulasim-gevre iliskisine “strdirulebilir ulasim”
kriteriyle bakarsak ulasim ¢oziimlerinde dogaya ve

3 Editor notu: Yazinin kaleme alindig) tarihte, s6z konusu projenin uygula-
masi heniiz gergeklesmemisti.
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kent yasamina 6nem vermemiz gerektigini anlayabili-
riz. Richordson’un da dedigi gibi; “Gelecek kusaklarin
yasamina dikkat ederek havayi kirletmeden ulasim ¢6-
ziimlerine gidilmelidir” (Aktan, 2012).

Bir yanda surdirilebilir ulasim kriterlerine uygun,
yasanabilirlige katki koyan, kirletmeyen, hizli ve gilve-
nilir bir ulasim saglayan rayh sistemlerde gelismeler
yasanirken, diger yanda kara yolu odakl ulasim proje-
leri tam hiziyla devam etmektedir. istanbul icin dneri-
len karayolu ulagim projelerinden biri Bogaz Tup Tiinel
Projesi’dir. Bogaz gecisi icin temeli atilan Avrasya Tineli
Projesi'nin glizergahi, her iki yakada da onemli tarihi
yapilarin bulundugu alanlardan ve yakin ¢evrelerinden
gecerek, Avrupa yakasinda kiyiya paralel bir yol izleye-
rek, Tarihi Yarimada da ana arterlere baglanmaktadir
(TMOBB, SPO, 2012).

Kemal Ahmet Ar{’nun, Tarihi Yarimada’nin korun-
masiyla ilgili sdyledigi sézler bu konunun hassasiyeti-
ni cok agik ve net bir sekilde anlatmaktadir: “istanbul
Yarimadasi'nda bir defa var olan biitiin tarihi kentsel
tasarim érnekleri en ufak ayrintilarina kadar korun-
mali, yapilacak yenileme ¢alismalarinda hig bir suretle
bunlarin ézelliklerini zedeleyecek degisiklikler yapiima-
malidir. Yeni yollar agma, bordiir taslariyla yaya kaldi-
rimi yapma gibi bircok, bu atmosfere uymayacak ele-
manlarla yaklasmak ¢ok sakincalidir.”

Bu dogrultuda gliniimiiz koruma-yenileme kavram-
larina baktigimizda, bu kavramlara farkli anlamlarin
ylklenerek, degisimin tam anlamiyla bir dénisim
mantigl cercevesinde gerceklestirildigini gdrmekte-
yiz. Siire¢ bu sekilde islediginde mekanlarda sosyal,
fiziksel ve ekonomik anlamda farklilasmalarin ortaya
¢ikacagini ve mekan dokusunun yok olacagini soyleye-
biliriz. Oysa koruma, kentsel saglklastirma ve yeniden
canlandirma kavramlari dogrultusunda yapildiginda,
mekan tam anlamiyla korunacak ve dénisim fikrinin
yol acacagi, kent ve kentliye zarar veren ¢éziimlerden
kurtulmus olacaktir. Bu sekilde sosyo-kiiltiirel, ekono-
mik ve fiziksel olarak ¢okiinti stirecinden siyrilmis olan
kent, ¢oklintliye neden olan faktorlerin ortadan kaldi-
rilmasiyla tekrar hayata déndiriilmis olacaktir.

Planlama ve kent yasami, stirdirlebilirligi bakimin-
dan ele alindiginda bu projelerin oncelikle st olgekli
arazi kullanim kararlarinda ve bitincil ulasim ¢d6ziim-
lerinde yeri olmayan ve ulasim ana plani ¢alismalarina
sonradan eklenen (merkezi yonetim eliyle), kentin Ta-
rihi Yarimada bolgesinde niifus ile mekansal egilimleri
ve dolayisiyla her anlamda yogunlugu arttirici etkileri
doguracagi son derece agiktir (TMOBB, SPO, 2012).

Kemal Ahmet ArQ, yogunlugun bir alana nasil gel-
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digini Tarihi Yarimada’nin korunmasina bir kez daha
dikkat cekerek, su sozlerle ifade etmistir: “Yasayan
sehir, sehrin yeni sakinleri ¢agdas bir ¢evre arayacak
ve gevresinde olmayan fonksiyonlari da buraya tasi-
yacaktir. iste bu tasimalar ézellikle yarimada iizerinde
bir defa var olan tarihi sehir pargalarinda ¢ok titizlikle
diistintilerek énerilecek uygulanacak seyler olmahdir.”
istanbul’un bitiiniine dair séyledigi sozler ise bu ko-
nuya son noktayi koyacak sekildedir: “istanbul iizerin-
de kentsel tasarim lizerine o kadar ¢ok konu vardir ki,
bunlari saymakla bitiremeyiz. Ancak bugiinkii dagilis
bicimleri tizerinde rastgele éneriler yapmak da ¢ok teh-
likeli olur. Hani bir s6z vardir: Dimyat’a giderken evde-
ki bulgurdan olmak... Evdeki bulgurdan olmamaliyiz.
Istanbul’un var olan giizellikleri bozmak istanbul’a iha-
net etmek demektir” (ArQ, yil bilinmiyor).

GUnUmiuzde hizla degisen toplum yapisi ve artan ni-
fus yasadigimiz kentleri her gecen giin donistirmekte
ve kent dokusunu degistirmektedir. Bozulan kent doku-
su, insan dokusunu da bozar. Clinki kent dokusu sosyal
dokuyla iliskilidir. Kent dokusunun temeli olan konut
hayat tarziyla, kimligiyle, icinde bulundugu sokakla,
mabhalleyle, kentle beraber bir hayat, bir aidiyet demek-
tir. Bugiin konut Uretiminde ilk akla gelen, Gretimleri-
ni “sosyal konut” niteliginde gerceklestirmesi gereken
TOKi'dir. TOKi sosyal konut kavrami ardina siginarak
hem kar etme amacindan, hem de Tirkiye’de sosyal
konut kavraminin yanlis algilanmasindan dolayi hatalar
yapilmaktadir. Bu sebeple kamu kurumu TOKi’nin, 6zel
isletme gibi davranarak izledigi yontem sonucu tek tip,
kimliksiz mahalleler ve kentler ¢ogalmaktadir. Bugiin
TOKi’nin yaptiklarina bakilinca Bursa’nin bir mahallesiy-
le Ankara’nin bir mahallesi arasinda bir fark goriileme-
mektedir. Ornegin, 2011 yilinda Bursa’da kentsel donii-
siim adi altinda yapilmis olan TOKI konutlari Bursa’nin
tarihi ve geleneksel dokusuna bigak gibi saplanmistir.
Bu konutlar Bursa’nin kimligini yansitmanin aksine si-
lueti zedeleyen bir olusumdur. Oyle ki, bu zedelenme
medyaya yansimis ve “TOKi’'nin Bursa’ya Tokadi” adiyla
bir fotograf yarismasi diizenlenmistir.

Ar(, kent kimligini bozmamak icin silueti temel ilke
kabul ederek, yapmis oldugu Odemis imar planinda,
kentte yasayanlarin ‘ora’li olma bilinglerini siirekli ki-
labilmek igin; 6zellikle ana cadde ve meydanlarda ge-
zinen insanlarin daglari da gorebilecekleri bir bina
ylksekligini esas almis ve daglarin gorlintlsiinin yeni
yapilarla ortiilmemesi icin cadde cadde, meydan mey-
dan dolasarak yeni bina yikseklikleri saptamis ve pla-
na aktarmistir (Ekinci, 2012). Ar(’nun kent kimligini
koruma konusunda gosterdigi hassasiyet, glnimiiz
Bursa’sinin TOKi Konutlar’nda gézetilmemistir. Orhan
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Sekil 3. Fotograf yarismasi ikincisi, Egemen Ergin.

Veli’'nin Gemlik girisinde bir s6zu asilidir. “Sakin sasir-
mayin, denizi géreceksiniz.” Artik bu yazi degistirilerek
yerine Bursa’nin girisine su tabela asiimalidir: “Sakin
korkmayin, TOKi’yi géreceksiniz.”*

Bugiiniin konut birimlerini planlarken; bunlari bir-
birinden ayri olarak -TOKi iiretim bicimi- ele alisimiz,
yalniz bir bicim gizelligi ya da yeni anlamda diizen-
leme ilkelerine uymamizla agiklanamaz. Clinkl uygu-
lanan sistem ile kimliksiz ve s6zde nitelikli yasa-ma
alanlari olusturulmaktadir. Oysa sinirlari iginde kav-
ranabilecek bicimde korunmus bir komsulukta otu-
ranlar, ortak bir yasam atmosferi icindedirler. Bu ne-
denle kentteki bireyler kendilerini topluma, komsuluk
birimi yoluyla katilmis olarak hissetmekte, orta yerde
kalmisliktan kurtulmaktadirlar. Yeniden elde edilme-
si gereken sey “Mahalli Vatanseverlik” duygusudur.
Mahalle sakinlerinin bu yonde psikolojik bakimdan
hazirlanmalari, kentlerimizin yapisini oldugu kadar
sosyal ve kiltlrel gelismelerini de olumlu yonde et-
kileyecektir. Cagdas sehirciligin amaclarindan biri de
kent yerlesmelerini, problemleri bakimindan kavrana-
bilecek blyuklukte, diizenli, sosyal agidan iyi organize
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olmus bitiinler halinde planlamaktir (ArG, 1998).

Kiguk, organize olmus iskan gruplari tasarlamakla,
bugiin biiyiik kentlerde yer alan TOKi ve dzel sektor
tarafindan yapilmis, 6lgisiiz, kitlesel yapilasmayi ye-
niden insan ve komsuluk iliskilerine ve 6lgegine yak-
lastirmak mimkin olacaktir. Bunun en glizel 6rnegi
ilkemizdeki ilk toplu konut projelerinden olan Levent
Ciftligi diye bilinen arazide gerceklesen 1., 2., 3. ve 4.
Levent toplu konut projeleridir. Levent Semti’ni glini-
mizdeki haline getiren gelismeler, 1947 yilinda Em-
lak Kredi Bankasi’nin toplu konut projesi icin Levent
Semti’ni se¢mesiyle, Prof. Y. Mimar Kemal Ahmet Ar(
ve Y. Mimar Rebii Gorbon’un planlama calismalariyla
baslamistir. 1960 yilinda bitirilen bu projeden sonra
Levent’te bircok konut projeleri ve siteler insa edilmis
ve bolge hizla gelismeye baslamistir. Bu plana gore
belirlenen kisimlar disinda kalan alanlar konut bolge-
si olarak ayrilmistir. Bu konut bolgesinde yasayacak
kimselerin, bu boélgenin her tirli meselelerini (sosyal,
estetik, idari, mali) sahiplenmis olmalari, yasayacak
yerel kitlelerin bitin bu problemler karsisinda ayni
sagduyu ile hareket etmeleri saglanmalidir. Bu sekilde
modern topluluklar imar edilerek, konut alanlari koru-
nabilir. Ancak; giinimiizde Mahalli Ticaret Alani ola-
rak isaretlenmis alanlar disinda kalan yerlerde, konut
dist kullanimlar goriilmektedir. Bu kullanim alanlari,
sadece mahalle 6lgeginde tasarlanmis Levent Toplu
Konut Alan’'na degil istanbul Kenti’ne cevap verecek
tirden isletmeler barindirmaktadir. Bu da gecerli pla-
na uymamaktadir. Ozetle; mahalle dlgegindeki Levent
Toplu Konut Alani, istanbul’un her yerinden gelenlerin
ihtiyaglarina cevap veren, planda “konut” olarak isa-
retlenmis binalarda faaliyet gdsteren moda evlerinin,
barlarin, lokantalarin, hastanelerin ve kliniklerin akini-
na ugramis, dolayisiyla gurilti, trafik-otopark sorun-
lari olan bir alan haline donismustir. Bu yanlis yer se-
¢cim kararlari nedeniyle, konut alanlarinin sosyal yapisi
olumsuz etkilenmektedir. Bu alanda planlama diizeni
ve modeli agisindan érnek olusturan; yapilarin mima-
risinde bilingli yeglenen sade ve gosterissiz karaktere
glniimizde artik rastlanmamasi; tim 6zgin nitelik-
lerini hala devam ettirmesi ve kentin bu bélgesindeki
gelisme karsisinda bozulma ve niteligini kaybetme ris-
kinin bulunmasi sebebiyle Levent Toplu Konut Alani,
istanbul 3 Numarali Kiiltir ve Tabiat Varliklarini Bélge
Koruma Kurulu’nun 13 Mayis 2008 tarih ve 3047 sayili
kararinca kentsel sit alani ilan edilmistir (Ekinci, 2012).
Bu karar, bolgedeki binalarin sadece konut olarak kul-
lanilmasi, hicbir sekilde ticari faaliyete izin verilmeme-

4 Orhan Veli'nin bu sézi ile ilgili kisim ibrahim Ethem Géren’in Diinya Biil-
teni isimli web gazetesinde ki 15 Aralik 2011 tarihli yazisindan alinmigtir.
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si anlamina gelmektedir. Cagdas Levent Dernegi'nin
Ar( ile yaptig bir sdyleside Ar(, bu bolgenin sehir go-
rintlleri verecek, niifus yogunluguna uygun bir tarzda
planlanmasini, bu sayede ilerde sehirle entegrasyonu-
nun saglanmasini tavsiye etmistir. ArQ’ya, Levent’in
ne sekilde korunabilecegi soruldugunda, binalarin dis
gorinuslerinin degistirilmemesi gerektigini vurgula-
mis ve bir mahallenin genel gérintisiini olusturan
temel 6gelerden biri bahge duvarlari oldugunu soyle-
mistir, Levent’i planlarken buna azami 6zen gosterdik-
lerinden bahsetmistir. Gliniimizde Ar(’nun tasarlamis
oldugu Levent dokusunu korumak ve yenilemek ister-
sek; konutlarin is yerlerine doénilsimiine engel olu-
narak, binalarin tadilatlarinda orijinal plana uygunluk
saglanmalidir. Hatta isyerlerinde tabela kullanimlarina
izin verilmeyerek, Levent’in konut bdlgesi gorintisi
korunmalidir (Cagdas Leventliler Dernegi, 2000).

Kentsel islevlere iliskin yanlis yer se¢im kararlari sa-
dece Levent 6rneginde degil, glinimizde yapilan bir-
cok planlama c¢alismasinda karsimiza ¢cikmaktadir. Bu
konuda en belirgin hatalar son zamanlarda sayilarinda
ciddi bir artis olan (niversitelerin yer secimlerinde de
yapilmaktadir. Kurumsal anlamda Universite yapisinin
olusmasi Tirkiye’de Cumhuriyet sonrasina rastlamis,
1990’lardan sonraki siireg ise “toptan Universite Ure-
timi” olarak bigimlenmistir. Politik iradenin glinubirlik

politik ihtiyaglari dogrultusunda birbiri ardina tniversi-
teler aciimistir. Akademik gerekliliklerden cok dénemin
politik ihtiyaclarina gore agilan Universiteler, zaten geri
olan Universite kalitesini daha da gerilere ¢cekmistir.
Gunimdizde sinirlayici bir diizenleme bulunmadigi su-
rece her ilgenin birer Universite sahibi olmasi isten bile
degildir. Niteliksiz Giniversitelerin yayginlasmasinin tek
nedeni popiilist politikacilar degil, politik tercihler de
gdormezden gelinmemesi gereken bir durumdur. Uni-
versitelerin yalnizca yiksekdgrenim kurumlari oldukla-
rina iliskin yaygin algi yerini, ekonomik biylimenin ve
kalkinmanin énemli motor glici olabilecekleri disiin-
cesine biraktigindan, yer se¢im hatalariyla dolu, plan-
siz ve hazirliksiz olarak Universite kurma sireci kéti bir
gelenek haline gelmistir (Arap, yil bilinmiyor).

Universitelerin esas amaci; bir yandan hemen her
bolgeye egitimin gotiiriilebilmesi, diger yandan ekono-
mik, sosyal ve kiltiirel agidan bolgenin hareketlenme-
sini saglamak ve boylece llkedeki bolgesel esitsizlikleri
gidermektir. Bu amacin dnemsendigi ve uygulandig
calismalardan biri Ard’nun Dogu Universitesi projesi-
dir. Aru, Dogu’da yaptigi incelemeler sonucunda Dogu
Universitesi icin Van, Erzurum, Diyarbakir ve Elazig
olmak lizere dort sehir se¢mistir. Bu Universitenin
bir kent degil, bir bolgenin bitin sorunlarini ¢ézecek
alanlar Gzerinde arastirmalar yapan bir bilim merkezi
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Sekil 4. Dogu Universitesi Fakiilteleri Yersecimleri, ARU, Kemal Ahmet (Kaynak: ARU, Kemal Ahmet,

Kentsel Tasarim Bilgileri).
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olmasi disinilmdistlr. Dallanan bu Gniversiteler sis-
teminin merkezi, bu bdlgenin ortasinda yer alacak ve
gerekli noktalara arastirma merkezleri ile yayilacaktr.
Dort ili kapsayan Dogu Universitesi’nin yer secim ka-
rari;> cografi, iktisadi ve kiltiirel degerler gz onilinde
bulundurularak alinmistir. Bu konuda Atatirk’tin di-
slincesi; hem bu bolgeyi kalkindirmak hem de buradan
Guneydogu sinirlarimiz 6tesinde, bizden kopan Ulkele-
rin Glineydogu’da kuracagimiz bir blyuk bilim merkezi
ile tekrar baglantilarini saglamaktir (Ard, 2001).

Ar( da Tirkiye tzerinde kurulan Gniversitelerin vi-
layet merkezlerini se¢mesini dogal bir sonug¢ olarak
karsilamaktadir. Universitelerin, kurulduklarn bélgeyi
kalkindirmada buyiik roli oldugunu ancak bdlge icin
Universitenin en 6nemli anlaminin aydin insan yetistir-
mek oldugunu vurgulamaktadir ve eklemektedir:

“Tiirk (iniversitelerinin son yillarda bir programa ait
olmadan yurt geneline yayilmis olmasi ve kurulus ne-
denlerinin yalniz tiniversite kurma heyetlerinin insiyati-
fine birakilmis olmasi diisiindliriictidiir. Yaratilacak bilim
ve kiiltiir potansiyellerini, (lkenin lizerinde rastlantisal
olarak serpistirilmesi ne derece dogrudur? Bu bakimlar-
dan Tiirkiye (zerinde kurulacak (iniversitelerin éncelikli
kriterleri saptanarak bélgelere kurulmasi dogru olurdu.
Iste Tiirkiye iizerinde homojen bir dadilisa asadi yukar
uyan 71 liniversite, yurdun her tarafina kurulmus oldu
denilebilir ancak sunu unutmayalim ki lniversite kur-
mak icin egitim potansiyeline biiyiik ihtiya¢ vardir. Bu
potansiyel gelisiglizel yayilmamalidir. Daha yogun bir
egitim potansiyeli olan iiniversitelerin, belli bir biiyiik
plana gére Tiirkiye geneline dagditmanin daha dogru
olacadi kanisindayiz. Tiirkiye genelinde agilan liniversi-
telerin agilis yillari (izerine bir érnek vermek gerekirse
1992 yilinda neredeyse 15 giinde bir (iniversite kuruldu-
gunu ve bir yil icinde 21 (iniversite kuruldugunu séyleye-
biliriz. Unutmayalim ki bir yilda 21 lise, 21 ortaokul, 21
ilkokul dahi agmak miimkiin degildir” (Ar(, 2002).

Arl’nun da belirttigi gibi Gniversite olusumu kisa sU-
reler igerisinde olmamali, (iniversitenin yer segimine
yonelik kriterler belirlenmeli ve bu kriterler kapsamin-
da yer secimi yapilmali, kurulacagi bolgeye yapacagi
dogrudan ve dolayl etkiler tespit edilmeli ve lGniversite
meslek yuksek okullari kurulacaklari bolgeler/ilgeler ile
ilgili 6zellikleri 6n plana gikaracak bir egitim programi-

> Dogu Anadolu’nun daha ziyade daglik ve iklim bakimindan da kislari cok
sert olan kuzey bolgesi ile glineye dogru gittikce algalan bir yayla seklin-
de olmakla beraber yazlari sicak, oldukga kurak ve kavurucu olan gliney
bolgesi arasinda yer alan ve Van Goli sahillerine kadar uzanan orta bol-
ge, Dogu Universitesi icin nispeten daha salim ve miisait tabii, beseri, i¢-
timai ve iktisadi sartlari haiz gérmustlr. Yeni Gniversitemizin agirhk mer-
kezlerinin Van Golu bolgesi ile Firat-Murat kavsi icindeki bolgede viicuda
getirilmesi daha faydali olacaktir. Bu merkezi tesisler, Turkiye’nin orta ve
bati bolgeleri ile olan irtibatini da daha emin olarak saglayabileceklerdir.
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na sahip olmali. Bu sekilde kurulan Gniversite, bolgeler
aras! dengesizligin uzun donemli ¢6ziiminde 6nemli
bir etkiye sahip olacaktr.

Ulasim, kentsel tasarim, kentsel doku, gelisme ala-
ni, tasit yaya ayrimi gibi ¢alismalari incelenmis olan
ve bu calismalarindaki ilkelerin glinimiiz sorunlari ile
ele alinan Ar( farkli 6lgeklerde de referans olusturacak
ornekler birakmigtir. Mimarlk 6lgeginden bdlge plan-
lama 6lcegine hatta llke planlamaya kadar degisik 6l-
ceklerdeki calismalari olan Ar(’nun bu ¢alismalari da
incelenmeli ve giinimiz sorunlarina ¢dziim arayislari
olarak degerlendirilmelidir.
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Property Rights as a Source for Identifying and
Conserving the Spirit of Place

Miilkiyet Haklarinin Yerin Ruhunun Tanimlanmasi ve
Korunmasi icin Kaynak Olarak Kullanilmasi

Mert Nezih RIFAIOGLU," Neriman SAHIN GUCHAN?

ABSTRACT

Urban conservation has recently been held to possess a wide
perspective for explicitly identifying and assessing the com-
bination of tangible and intangible values of historic urban
contexts, and implicitly defining and conserving authentic-
ity, local identity and spirit of place through developments
in assessment of values. This new way of understanding and
appreciating historic urban context raises new questions
forthe urban conservation discipline. Discourses focus on
the importance of developing reliable sources for investigat-
ing authenticity, identity and spirit of place in historic urban
contexts. This paper outlines a theoretical approach to the
spirit of place and proposes a new source; property rights as
a contribution to the theory and practice of identifying and
conserving the spirit of place through exploring human expe-
riences, and as a way of forming, designing and constructing
the urban form.

OZET

Kentsel koruma disiplini yerin ruhunun korunmasi lizerine odak-
lanmakta ve yerin ruhu kavrami tarihi kentsel baglami meyda-
na getiren soyut ve somut tiim dederlerin birlikteligi ile tanim-
lamaktadir. Fenomenolojik bir olgu olan yerin ruhu kavraminin
kentsel koruma disiplininde tanimlanmasi ve korunmasi berabe-
rinde yeni sorulari ve arastirma konularini koruma giindemine
getirmektedir. Kentsel éicekte korunmasi gereken degerlerin tes-
pitinde yerin ruhunu olusturan parametrelerin tanimlanmasinda
kullanilacak kaynaklarin neler olabilecegi heniiz netlesmemis
6nemli bir ¢alisma konusudur. Bu ¢alisma éncelikli olarak yerin
ruhu kavraminin kuramsal gergevesini kent bicim ¢alismalari, fe-
nomenolojik arastirmalar ve kentsel koruma ¢alismalari isiginda
inceleyip tanimlayacaktir. Ardindan, ilk olarak bu ¢alismada mil-
kiyet haklarinin yerin ruhunun tanimlanmasina yénelik kaynak
olarak kullanimi sorgulanacaktir. Bu ¢calismada miilkiyet haklari-
nin birinci derece giivenilir kaynak olarak tarihi kentsel baglami
olusturan somut ve soyut dederlerin birlikte korunmasina katki
saglayabilecegi vurgulanmaktadir.
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rchitectural conservation is a comprehensive

and mainly (technical) value-based decision-

making process that involves a study of the
past, present and future of cultural properties. In its
contemporary meaning, conservation has evolved as
a reaction to the destructive effects of industrializa-
tion in the later 19th century. Following the develop-
ment of a conservation consciousness, especially after
World War I, the scope of conservation evolved from
an approach that dealt with the conservation of indivi-
dual monuments to attempts at broader urban conser-
vation “by considering the interrelationships of their
physical forms, their spatial organization and connecti-
on, their natural features and settings, and their social,

”1

cultural and economic values”.

Inevitably, this evolution passed through various
principles, manners, methods and techniques, led by
guidelines and legal frameworks defined and applied
for the conservation and management of cultural pro-
perties at both national and international levels.

On a parallel with the development of conservati-
on approaches, from the identification of individual
monuments to considerations of broader urban con-
servation, the definition of technical and socio-cultu-
ral values has broadened, from the study of tangible
(material) attributes such as construction techniques,
ornamentation, workmanship, typology and architec-
tural elements, to take in intangible (immaterial) fea-
tures such as tradition, language, customs, meaning,
feeling and spirit (Figure 1). Related to these deve-
lopments, urban conservation has a taken on a wide
perspective, and by considering a combination of both
the tangible and intangible aspects of urban contexts,
defines and conserves the spirit of place.?

Many factors, including those related to the physi-
cal, socio-cultural, economic and administrative nature

1 UNESCO, 2011, para.5.

2 Rifaioglu, M.N., Sahin Guighan, N., 2007, pp.1099-1111. Rifaioglu, M.N.,
Sahin Gughan, N., 2008.

This attitude has been identified and updated through international
conservation declarations and guidelines. For example, in 1994 the
UNESCO Operational Guidelines for the Implementation of the World
Heritage mentioned the importance of authenticity for groups of bu-
ildings or sites, aside from such tangible attributes as design, material,
workmanship and setting (UNESCO, 1994, para 24). In 2005, intangible
attributes were integrated into the guidelines in order to identify aut-
henticity, spirit of place and identity for the definition of the outstan-
ding universal values of cultural properties within their cultural context
(UNESCO, 2005, para.49; Jokilehto, 2006). In 2008, the UNESCO Opera-
tional Guidelines for the Implementation of the World Heritage stres-
sed the “importance of understanding the conditions of authenticity,
identity, spirit of place in historic urban contexts if their cultural values
are truthfully and credibly expressed through tangible and intangible
attributes including: form and design; materials and substance; use and
function; traditions, techniques and management systems; location and
setting; language, and other forms of intangible heritage; spirit and fee-
ling; and other internal and external factors” (UNESCO, 2008, para. 82).

3
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of a historic urban context, such as natural elements,
topography, townscape, pattern, order, culture, cus-
toms, uses, beliefs and traditions, need to be conside-
red in the development of an understanding and app-
reciation. All of these combine to produce a distinctive
tangible and intangible quality, helping to differentiate
one place from another and create a distinctive spirit
of place.

While urban conservation studies have sought ra-
tional solutions to investigating spirit of place and its
hidden values in the historical urban context, the aim
of this study is to outline a theoretical approach to
the spirit of place andpropose a new source; property
rights as a contribution to the theory and practice of
identifying and conserving the spirit of place through
exploring human experiences and as a way of forming,
designing and constructing the urban form.

This paper, therefore, dwells upon the importance
of the three constant parameters of ownership, use
and property rights’ order in urban contexts in order
both to investigate the dialectic links between the pla-
ce and its inhabitants, and to define and conserve the
combination of tangible and intangible values of the
urban context that create spirit of place.

The theory of Spirit of Place

The spirit of (any) place is elusive. In phenomenolo-
gical theory, it refers to a cluster of ideas about the pla-
ce and its inhabitants in the diverse fields of geography,
urban planning, urban design, architecture, sociology
and environmental psychology; and concerns the me-
aning and significance of the place for its inhabitants
and users. It is a subjective phenomenon that presents
remarkable diversity in historic urban contexts, sin-
ce it refers to the complex relationship between the
physical environment and human experience. Conse-
quently, the theory of spirit of place has emerged as
an important subject in holistic urban conservation
studies. In the scope of this enquiry, the concept of
spirit of place has been theorized both in conservation
discourses and studies of urban form.

As discussed earlier, in conservation discoursethe
primary focus has been on conserving authenticity,
identity and spirit of place, something which is readily
apparent in the charters and declarations of interna-
tional conservation organizations. For example, the
ICOMOS Nara Document* declared that as the world
is increasingly subjected to the forces of globalization
and homogenization, defining authenticity becomes

¢ ICOMOS, 1994.
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Figure 1. The change of assessment of values in urban conservation issue over time.

an important issue for the conservation of cultural
heritage. The document also emphasizes the impor-
tance of defining and understanding cultural diversity,
the search for cultural identity, and consideration of
authenticity, all of which are essential in conservation
practice.

The document defines social and cultural values
as being vital features for understanding the unique
tangible and intangible characteristics of every item
of culture. Consequently, it underlines that no perma-
nent or general decision can be an effective tool in the
conservation of authenticity of cultural heritage, and it
is thus not possible to base judgements of values and
authenticity on fixed criteria.®

The Nara Document also suggests linking a wide
range of information sources to ensure authenticity.
These may include “form and design; materials and
substance; use and function; traditions and techni-
ques; location and setting; and spirit and feeling, and
other internal and external factors”.® The use of these
sources allows for the elaboration of specific artistic,
historical, social, and scientific dimensions of a cultural
heritage place.

CiLT vOL. 8 - SAYI NO. 3

Although a national document, the Australian ICO-
MOS Burra Charter’ offers another example of the
principles to be applied for the conservation and ma-
nagement of cultural significance for cultural heritage
places. The Charter is particularly significant for its de-
finition of place, which it refers to as the “site, area,
land, landscape, building or other work, group of bu-
ildings or other works, and may include components,
contents, spaces and views”.® In addition, memorials,
trees, gardens, parks, places of historical events, urban
areas, towns, industrial places, archaeological sites,
and spiritual places may also be included in the defi-
nition of a place. In this way, the Charter suggests that
a place is formed according to its cultural significance,
comprising aesthetic, historic, scientific, social and spi-
ritual values, for past, present or future generations.

Consequently, the Burra Charter points out that pla-
ces of cultural significance reflect the diversity of Aust-
ralian communities, defining who they are and how
their landscape has formed through the ages, and thus

5 ICOMOS, 1994, para.11.
6 ICOMOS, 1994, para.13.

7 1ICOMOS, 1999.
& ICOMOS, 1999.
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are irreplaceable and precious and must be conserved
for present and future generations.

Another ICOMOS document, the Xian Declaration,’
stresses that both tangible -the setting and interaction
with the natural environment- and intangible -social
or spiritual practices, customs, traditional knowledge,
use or activities- values contribute to the significance
and distinctive character of a heritage structure. The
Declaration also claims that heritage structures, sites
or areas of various scales (historic cities, landscapes,
seascapes, cultural routes and archaeological sites)
owe their significance and distinctive character to the-
ir meaningful relationships with their physical, visual,
spiritual and other cultural context and settings.°

The Xian Declaration stresses that documentation
and interpretation of a setting should cover diverse con-
texts, and that its conservation and management sho-
uld be carried out with the cooperation and awareness
of local, interdisciplinary and international communiti-
es in order to understand the issues correctly and to
make appropriate decisions regarding its significance.

Finally, in 2008, the ICOMOS Québec Declaration*
suggested a discussion and investigation of intangible
cultural heritage and its relationship with tangible he-
ritage, with the intention of developing new concepts,
identifying potential threats and elaborating sound
practices in the conservation and transmission of the
spirit of place, defined as the tangible and intangible
elements that give meaning, value and emotion to a
place.

It was in the 1960s that the concept of identity -ac-
cepted as the starting concept of spirit of place- first
appeared in urban studies. Kevin Lynch'? claimed that
the image of the city has three components, always
appearing together: identity, structure and meaning.
He described identity as “the identification of an ob-
ject, which implies its distinction from other things, its
recognition as a separable entity. It is not in the sense
of equality with something else, but with the meaning
of individuality or oneness”.”® Although, Lynch uses
meaning as one component of the image of the city, he
does not directly identify the spatial meanings of the
city for its residents.'* His definition of ‘identity’ refers
to the noticeable features of the city, while his use of
the term ‘structure’ refers to the spatial relationships
of those features.

9 |COMOS, 2005.
1 |COMOS, 2005, para.4.
1 |COMOS, 2008.
2 Lynch, K., 1960.

3 Lynch, K., 1960, p. 8.
14 Jivén, G., & Larkham, P.J., 2003,
pp. 67-81.
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Following Lynch, others began to use the concept
of “spirit of place” or “genius loci” allied to the con-
cept of identity of a place. Spirit of place was widely
held to be closely linked with the form and history of
a place, requiring unique methods of approach in con-
servation activities.” Following this, Conzen'® stressed
that the quality and quantity of tangible cultural he-
ritage, expressed through the accumulated historical
form of towns and cities, was one main determinant
of the character of a particular place, as the spirit of
place. Conzen'” mentioned that the urban form, which
arises out of societies’ touch on the earth’s surface, is
accumulated and transformed through time to create
a cultural landscape that is seen as an “objectivation
of the spirit”.

Accordingly, by the 1980s the spirit of place and
identity were being considered as related to the tangib-
le attributes of a town or a city, formed through histo-
rical processes. By that point, Christian Norberg-Schulz
had developed ideas related to the psychology of archi-
tecture,'® and defined phenomenology in architecture
as appropriate for understanding places and their me-
anings to local residents. He stressed that place means
more than merely location, as there exists a ‘spirit’
which cannot adequately be described using analytical
and/or scientific methods. He proposed a phenome-
nological method that would allow an understanding
and description of the ‘spirit’ of the place through a
depiction of its physical features and an interpretation
of the human experiences within that place. It is impor-
tant to recognize that Norberg-Schulz defines the spirit
of place as a constitutive element in a town and city.
Jivén and Larkham®® defined four thematic features in
Norberg-Schulz’s description of spirit of place:

e the topography of the earth’s surface

¢ the cosmological light conditions and the sky as
natural conditions

¢ buildings

¢ symbolic and existential meanings in the cultural
landscape

From this, it is apparent that Norberg-Schulz had
developed the earliest definition of spirit of place by
including the consideration of symbolic and existenti-
al meanings in the cultural landscape. In philosophi-
cal discourse, ‘existential’ refers to the conditions of

5 Conzen, M. R. G., 1966, pp.56-78. ¢ Conzen, M. R. G.,1975, p. 98.
Conzen, M. R. G.,1975, pp. 95-102. 7 Conzen, M. R. G., 1966, pp.56-78.

Cullen, G., 1961. 8 Norberg-Schulz, C., 1963.
Sharp, T., 1969. 9 Jivén, G., & Larkham, P. J., 2003,
Worskett, R., 1969. p.70.
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existence between the physical environment and the
individual person by means of their emotions, actions,
responsibilities, and thoughts. In this way, symbolic
and existential meanings between the physical envi-
ronment and its inhabitants become fundamental fea-
tures for understanding the spirit of place.

On a parallel with Norberg-Schulz’s work, Aldo Rossi
brought a new perspective to arguments on the iden-
tity and spirit of place,?® naming the memory of a place
for the citizen, as a fundamental feature of the city,
as the locus solus. Locus solus refers both explicitly to
the particular place with its tangible features, such as
location, layout, form and texture; and implicitly to
its intangible features, such as feelings, meanings and
memory. From this perspective, the concept of locus
solus is distinguishable from that of spirit of place in
that it emphasizes an important relation within the
place and takes into account temporal dimensions by
referring to memory.

Following these developments, Lynch?' adapted his
definition of identity and structure as given in The Ima-
ge of the City (1960). He now classified identity and
structure as the ‘formal’ components of sense, and
described identity as “a sense of place”, being the ex-
tent to which a person can recognize or recall a place
as being distinct from other places; as having a vivid,
or unique, or at least a particular, character of its own.

The definitions of identity, spirit of place and locus
solus have been theorized in assessments of the logi-
cal and meaningful relations between concrete phe-
nomena - the built form - and abstract symbolic and
existential meanings - human experiences. Fundamen-
tally, the main aim of the theory of spirit of place relies
on subjective, hidden and dialectic relations such as
rights, responsibilities, actions and thoughts between
a ‘place’ and its ‘inhabitants’ in the urban context.

On a parallel with these theoretical developments,
there has been growing interest in the practical imple-
mentation of the theory of spirit of place through phe-
nomenological investigations in different disciplines,
where the aim has been to uncover the substance of
being and/or the substance of existence, and to fol-
low the right intervention principles for the “intangible
dynamics” of the “concrete phenomenon”.

The wider perspective urban conservation issue bro-
ught about practices and discussions of the theory of
spirit of place, not only to understand and appreciate
human experience in relation to the historic physical en-

2 Rossi, A., 1982, p.29. 2 Lynch, K. 1987, p. 132.
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vironment, but also to define and conserve the specific
and local values of the urban context. According to the
theory of spirit of place, the holistic urban conservation
approach should be able to define the substance of the
historical urban context; the formation of the structu-
re of the urban context and its interrelations; and the
dialectic links between the context and its inhabitants.

This new way of understanding and appreciating his-
torical urban contexts brings to the fore new questions
and a broad range of discussions in the study and prac-
tice of urban conservation. One major focus for discus-
sion is the reliability of phenomenological investigati-
ons for steering urban conservation decision-making
processes.

Phenomenological Investigations

Phenomenological investigations concentrate on
the substance of being, as seen and narrated from the
feelings, meanings, and view points of the individual.
Environmental psychologists, philosophers, urban de-
signers and sociologists, among others, have long been
investigating spirit of place drawing upon phenomeno-
logical means of understanding. Nevertheless, there
has been significant debate on how human beings,
who are limited to their own experiences of the place,
can relate both to each other and to the context.?? Asa
Briggs’ opinion on the subject was that;

When you start thinking about the sense of place,
you have to bear in mind that the same place means
quite different things to different people, according to
where they live in it. If you lived in the East of London
in the nineteenth century, you had very little contact
with the West End, and vice versa.?

Closely related to this debate, the phenomenologi-
cal investigation into the poetic image of the house by
Gaston Bachelard,* one of Europe’s leading philosop-
hers, is still hotly debated. According to Bachelard, the
poetic image is “a sudden salience on the surface of
the psyche” and “it has an entity and a dynamism of
its own; it is referable to a direct ontology”,® which
means it cannot be understood rationally, but only
through phenomenological investigations.?® Bachelard
claims that: “A house that has been experienced is not
an inert box. Inhabited space transcends geometrical
space”,” defining the house as a privileged entity and
suggesting that understanding the intimate values of
the house needs new tools and approaches. He stres-
ses that a “phenomenological study of the house, pro-

22 Madanipour, A., 2003.
2 Briggs, A., 1975, p. 691.
2 Bachelard, G., 1994.

% Bachelard, G., 1994, p.xvi.
% Madanipour, A., p. 73.
7 Bachelard, G., 1994., p. 47.
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vides to integrate all the special values in one funda-
mental value”.?® In using this approach, he aims to go
beyond the scope of analytical architectural investiga-
tions by reading the house or reading the room when
attempting to define the spirit of the house.

Just as with other phenomenological investigations,
Bachelard aims to explore the intimate values of the
house that cannot be defined and understood through
analytical architectural investigations. Nevertheless,
many uncertainties underlie Bachelard’s phenomeno-
logical investigation of the house. He investigates the
narratives of a user that was born and raised in the
same house, with no experience of any other houses.
Clearly, in contemporary society intimate values have
undergone constant change, from stabile to much
more mobile residents.

The major criticism of this perspective is based on
the validity of phenomenological investigations in
dynamic, variable uses of urban scales rather than a
constant use of a single building scale.

The fact that there are different interpretations and
meanings of space in the urban context, as different
groups give different meanings to a context, as it beco-
mes a multi-layered place, reflects the way that places
are socially constructed.” Therefore, investigating the
values of the urban context from individuals’ narrati-
ves and viewpoints may result in limited and subjecti-
ve values. In the conservation context, making decisi-
ons based on subjective values can result in a delusion,
going against one of the main aims of urban conserva-
tion studies, which is to conserve the real, objective
and fundamental characteristic values of the context
and sustain the lifestyles and cultures of places, avo-
iding subjective decisions and preventing places from
becoming a spectacle for visitors.

Under these circumstances, if the spirit of place is
closely bound to the look of things, and the scale is
considered as urban, then the following questions can
still be deemed relevant in urban conservation;

e How can a phenomenological approach identify
the intimate values of the urban context that cannot
be defined and understood through analytical urban
conservation investigations?

e How can experts (ie ‘outsiders’) observe the urban
context and realize the intimate values of the residents
that lie hidden in the urban form?

¢ How can the phenomenological method allow an

28 Bachelard, G., 1994, p.3. 2 Knox, P., 1995.
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understanding and description of the ‘spirit’ of the
context through a depiction of its physical features
and an interpretation of the human experiences wit-
hin that context?

These questions are encapsulated in Briggs’s excla-
mation as a resident of a historic urban context;

What will people make of our own values in the fu-
ture, when they look at us years and years from now
—if they are in such a privileged position as to be able
to do so? When we are relating the present and the
future, the key role in making sure that future is yours,
not mine.*°

Urban Conservation Studies

Yet, as discussed previously, on an urban scale, in-
vestigating the spirit of place by understanding and
identifying plural interpretations and meanings bet-
ween the context and the users is a complex subject,
and no widely-accepted methodology has yet been
developed.

Accordingly, urban-scale conservation studies still
face the question of what kind of investigations would
help in understanding and identifying the values ge-
nerated from human experiences within the physical
context, or in other words, the spirit of place.

In fact, there have been many theoretical and prac-
tical studies on this issue that may provide some ans-
wers for the field of urban studies. As a theoretical
example, Karl Kropf defined the basic investigation
principles in the built form derived from Johann Wolf-
gang von Goethe, and applied by Gianfranco Caniggia
and M.R.G. Conzen.

According to Kropf, the urban context should be
investigated in terms of human choices, process of
formation, arrangements of parts and as a whole,
and an interpretation. Kropf defined the human cho-
ices as tangible attributes - stone, brick, timber, glass,
tile, etc. - and how they are put to use by humans. He
noted, “(The) built form is the material in an arrange-
ment which is the result of human choice, the choice
of using a particular material for a particular purpose
and putting it in a particular place”.?* From an urban
conservation point of view, an assessment of human
choices in the built form would allow a definition of
the technical values of the context.

Another investigation aspect, the process of forma-
tion, is defined as the concrete phenomenon for un-
derstanding and appreciating the sequence of events

30 Briggs, A., 1975, p. 695. 31 Kropf, K.S., 1993, p.10.
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and acts of buildings which have formed the context
throughout history. In urban conservation studies, it
would refer to the historical and socio-cultural values
of the context. The arrangement of parts is another
matter for investigation, being important for unders-
tanding the interrelation between individual parts,
and between the individual parts and the whole. Such
an investigation method would be appropriate for in-
vestigating the physical and morphological values of
the context in urban conservation studies.

Finally, Kropf discusses the issue of interpretation,
which is proposed for investigating the vague aspects
of the sense of built environment by understanding
“the forms which contribute to a whole and make the
means of identifying those forms identifiable and re-
peatable”.*? This method refers directly to the tangible
architectural features of the context, and would allow
the architectural and typological orders and/or values
of the urban context to be determined.

Although interpretation is the key means of un-
derstanding the sense of built environment, Kropf le-
aves aside the ontological meanings of the object and
aims to understand and identify the repeatable forms
of the context in an assessment of the sense of built
environment. The logic of his aim relies on addressing
the problems faced in ontological investigations which
may define subjective, expert’s and/or observer’s own
viewpoints and values.

Essentially, urban conservation studies are almost
wholly driven by the expert, and all values identified in
the analysis are given by experts. Accordingly, their ro-
les and values can be held up to criticism, since urban
forms result from different value systems and shape
different identities for different groups.

Yet in most national conservation systems, it is the
experts who observe the historic urban context, using
objective tools so as to designate and conserve a very
delicate and subjective subject, the spirit of built envi-
ronment. It is important to find the intimate, hidden,
unidentified, subjective values of the context through
the use of objective tools and methods created over
time between the physical urban context and the ex-
periences of different social groups, occupants and
users.

Urban conservation studies normally seek to as-
sess the character of the built environment through
typological, morphological and architectural analysis.
Nevertheless, although the identity of an area may

32 Kropf, K.S., 1993, p.11.
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persist through time, spirit of place can change as its
inhabitancy or users change. This leads to the ques-
tion: How can experts understand the spirit of place
and define its continuity through observations and/or
interpretations, since residents, ways and standards of
living, physical structures, and the overall socio-cultu-
ral context all change over time?

This is an important subject, both theoretically and
practically, yet difficult to address in urban conserva-
tion studies; and after a decade of searching, still the
right tools have yet to be found for understanding and
conserving the very delicate subject of spirit of place
and its comprehensible meanings from tangible featu-
res to intangible ones.

As Pendlebury stated; “...conservation as a practice
needs to evolve reflexively; it needs to embrace new
understandings of the social role of heritage and its
conservation, while retaining and sustaining many of
its core principles. This is a difficult challenge”.*®

Property Rights as a Source to
Identify Spirit of Place

Ownership is an important aspect when considering
how inhabitants create an urban pattern from an ur-
ban context, being the starting point of living, using,
building, designing and forming the built environment.
It is accepted as the substance regulating urban con-
text and defining its character. Ownership can refer to
the physical forms, socio-cultural structures, administ-
rative issues, and political and economic conditions of
the urban context, and their way of defining an order
between the context and its inhabitancy. As Suraiya
Faroqhi states;

The urban societies of Ankara and Kayseri consisted
essentially of house owners, while on the other hand,
it would appear that people do make significant sta-
tements about their culture by the way in which they
arrange their houses-if only we knew how to decode
these statements.>*

In addition, ownership relates strongly to the exis-
tential meanings of urban context, being defined as
“the existential foothold of appropriators”.*®

Moreover, ownership is a legal right over tangible
and intangible properties and forms logical -meaning-
ful- beneficial relations between the object and its ow-
ner. It is a fact that an object becomes more valuable
when one owns it; more meaningful when one uses it;

3 pendlebury, J., 2009, p.13.
3 Faroghi, S., 1987, p.5.

35 Gunay, B., 1999, Ankara, p. 18.
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and more beneficial when one has rights to it, refer-
ring explicitly the terrestrial relationships, and intrinsi-
cally to the spiritual relationships between the human
and the object. Hence, ownership would indicate so-
mething beyond the existence, beyond the apparent,
beyond the known, beyond the man-made settlement
boundaries, beyond life and the realm of the senses
between the owners and the socio-spatial phenome-
non of the city which creates spirit of place.

The three constant parameters of ownership, use
and property rights in urban contexts are dwelt upon
in this study and can be expanded upon as follows:

e Use: Refers to the use of built environment inde-
pendent from the building categories. Use is closely re-
lated to the special use principles occurring between
inhabitants and buildings, streets, public and private
urban spaces. It aims to define the esoteric relations in
the use of the urban context.

e Ownership: Refers to social life and its order wit-
hin the urban context by analyzing the owner’s iden-
tity information. The ownership parameter helps in
the development of an understanding of social net-
works and their relations with the built environment.

e Property Rights: Refers to user and ownership
rights that affect both the tangible and intangible as-
pects of the urban context, and creates different user
investigations and experiences on both urban and ne-
ighbouring scales.

The relationships between ownership, use, property
rights and the physical form can be seen and apprecia-
ted in societies of pluralist democracies, or in societies

of socialist or communist countries, when analyzing
not only related laws and judgments, but also the ur-
ban form and socio-cultural context. Therefore, they
would be able to refer major aspects of urban context
by the variety of property rights such as possess, use,
assignment, beneficial and dispose, and accordingly,
can be investigated in the urban context and referred
to tangible and intangible features of the context

Possess refers directly to the identity of the owner
of the geography in question, such as river, rivermo-
uth, lake, landscape; streets, whether public or priva-
te; territory; buildings and architectural elements such
as common walls, doors, etc., but may also refer to the
intangible features of the context. It has a primary rela-
tion with agreements between owners; and secondary
links with the spiritual relations and meanings betwe-
en the owner and the context. For example, the owner
of a building may be a religious charitable foundation,
and so the building would have a special spiritual me-
aning for the inhabitants.

Use has primary relations with both the tangible
and intangible features of the context. In some cases
it is specified by law, and in others by social systems.
For example, the United Kingdom’s Rights of Way Act
of 1932 and the Highways Act of 1959 are examples of
how use and context may be experienced by the inha-
bitants (Figure 2a, b; 3a, b).

In contrast, cul-de-sacs in Middle Eastern societies,
which have multi-cultural, introverted social forms and
organic urban contexts, have been organized around a
social mechanism (Figure 4a, b).

Parts of the urban context may be assigned for spe-

Figure 2. (a) A passage at New Street, Blrmlngham United Kingdom (Photograph: Rifaioglu, M.N., 2010). (b) The inscription panel
relates to rights of way. It states; Rights of way act 1932: This is a private way or passage and the public have no rights there over
(Photograph: Rifaioglu, M.N., 2010).
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Figure 3. (a) The city arcade, Birmingham, United Kingdom (Photograph: Rifaioglu, M.N., 2010). (b) The inscription panel is located
on the ground floor of a city arcade (Photograph: Rifaioglu, M.N., 2010).

Figure 4. (a, b) Two different way of using a cul-de-sac in Antakya (Photograph: Rifaioglu, M.N., 2009).

cific use. For example, a building may be assigned for
inhabitants’ use, or a street may serve different purpo-
ses according to its assignment. According to the aim
and the content of the assignment, the inhabitants use
the urban context for different purposes, resulting in
intangible values (Figure 5a, b; 6a, b).

A direct relationship between the tangible and in-
tangible features of the context is beneficial, and is re-
ferred to as “beneficial owner” in which the owner is
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entitled to the possession and use of the land or its in-
come for his own benefit under the law of property.*
In some circumstances property owners have to open
up their property incomes or architectural and/or spa-
tial features for use by beneficial owners. For example,
in Middle Eastern societies the waqgf institution plays a
key role in assigning the income of a building or area of

3% Jonathan Law and Elizabeth A. Martin, 2009.
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THE PAGEANT GARDEN

THIS GARDEM, BY COURTESY OF WARWICK DISTRCT COUNCIL
5 AVAILABLE TO MEMBERS OF THE PUBLIC FOR REIT &

MEDITATION, AMYTHING LIKELY TO DISTURS SUCH USE 0
EXMPREZSLY FORBIDOEN

THIE APPLIES JPECIFICALLY TIO THE PLAYING OF BALL QAMES
& THE RIDING OF BICTCLES

Figure 5. (a) The Pageant Garden street entrance, Warwick, Warwickshire, United Kingdom (Photograph: Rifaioglu, M.N., 2010).
(b) The inscription panel on the assignment of the Pageant Garden. It states; this garden by courtesy of Warwick District Council is
available to members of the public for rest and meditation. Anything likely to disturb such use is expressly forbidden (Photograph:

Rifaioglu, M.N., 2010).

Figure 6. (a) The Pageant Garden, Warwick, Warwickshire, United Kingdom (Photograph: Rifaioglu, M.N., 2010). (b) The Pageant Gar-
den and its surrounding buildings, Warwick, Warwickshire, United Kingdom (Photograph: Rifaioglu, M.N., 2010 ).

land to the poor people of society. This benefit appro-
ach can affect the entire urban context, as every single
entity has an owner, while use of the context brings
beneficial rights to the users. This may refer to morals,
meanings, agreements and spiritual aspects, as well as
all tangible aspects of the context (Figure 7a, b).

Dispose has secondary relations with buildings and
primary relations with morals, meanings and agree-
ments. The best example of this category can be found
in the case of charitable buildings. In every society,
charitable foundations have special meaning for the
inhabitants, in that they help people, providing care
and disposing their utilities.
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The analysis of the three constant parameters has
identified an intersection between “analytic architec-
tural” and “phenomenological investigations” through
a “reading of the context” of property rights.

Conclusions

The issue of urban conservation issue has begun
take on a wide and holistic perspective, aiming to
practice and discuss the theory of spirit of place, in
order not only to understand and appreciate human
experiences in relation to the historical physical envi-
ronment, but also to define and conserve the intimate
and custom-based values of the urban context.
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Figure 7. (a) Bazaar is set up every Thursday in the urban core of Tire (Photograph: Rifaioglu, M.N., 2008) (b) Beneficial use of the
public street. Traditional “Thursday bazaar” in Tire, izmir-Turkey (Photograph: Rifaioglu, M.N., 2008).

Accordingly, it creates a dilemma centred on how
urban conservation studies are able to define the subs-
tance of the historical urban context; the formation of
the structure of the urban context and its interrelati-
ons; and dialectic links between context and its inhabi-
tants, since the theory of spirit of place is reliant upon
the subjective, hidden and dialectic relations, such as
rights, responsibilities, actions and thoughts, between
a “place” and its “inhabitants”.

Urban conservation studies are faced with a need
to integrate subjective theory into their well-designed
analytical investigation methods of urban contexts,
which are aimed traditionally at defining objective va-
lues and decisions. It is not be possible to overcome
this problem through definitions of only the intangib-
le values of the historical urban context, because the
theory requires deductive and inductive inferences
into the way urban contexts are formed, designed, in-
habited and used by their inhabitants. In conservation
studies, this has been a difficult subject to address,
both theoretically and practically, and after a decade
of searching, the discipline has yet to come up with the
right tools for understanding and conserving the deli-
cate subject of spirit of place and its comprehensible
meanings, both tangible and intangible.

Scale is another important input in the assessment
of urban contexts within the holistic urban conserva-
tion issue; and becomes more intricate and more dif-
ficult when dealing with urban-scale historical urban
contexts rather than rural ones. This is because the
parameters that form urban fabrics are much more
complex than in rural cases, being exposed to many
more interventions and/or transformations, both
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physically and socially. As a consequence, on an urban
scale, the urban conservation issue needs a conceptu-
ally and contextually different and well-defined inves-
tigation method that evolves reflexively for defining
the spirit of place, while at the same time retaining
and sustaining its core principles.

This study proposes that ownership, use and pro-
perty rights in an urban setting merit investigation in
an attempt to define the invisible links and values that
have emerged between the urban form and its inhabi-
tants. This consideration of how an urban form is cre-
ated and regulated according to ownership rights is a
subject that to date has not been investigated in the
urban conservation discipline.

It is the fact that, ownership is the starting-point of
living, using, building, designing, and forming the bu-
ilt environment. It is a key aspect of regulating the ur-
ban context, and hence of defining and maintaining its
character. Therefore, ownership can refer to physical
forms, socio-cultural structures, administrative issues,
political and economic conditions of the urban context
and their way of defining an order between the urban
form and its inhabitants, because it relates strongly to
the existential meanings of the urban context.

The influence of ownership, use and property rights
would help in defining the combination of tangible and
intangible values of the urban context which create a
significant historical urban context. Property rights are
both important factors in the formation of urban form,
and important aspects in identifying and conserving
the dialectic links between inhabitants and the histo-
rical urban context which create a spirit of place. An
investigation into the three constant parameters wo-
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uld create a well of knowledge on underlying, hidden
aspects of forming the urban form of which current
holistic urban conservation studies are in great need.
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Gayrimenkul Gelistirme Projelerinde Nakit Akislarindaki
Belirsizliklerin Karar Agaci Analizi ile Degerlendirilmesi

Cash Flow Valuation in Real Estate Development Projects with Decision Tree Analysis

Serhat BASDOGAN, Hakki ONEL

OZET

Kiresellesme siirecinde hizla gelisen gayrimenkul piyasalari ve
artan rekabetci piyasa kosullari ile risklerin degerlendirilme-
si, gayrimenkul yatirrm degerleme siirecinin en 6nemli hedefi
haline gelmistir. Bu makale insaat izinlerinden kaynaklanan
gecikmeler ve gayrimenkul gelistirme projelerinin iliskilerini
Karar Agaci Analizi (KAA) ile agiklamaktadir. Beklenen Deger
(BD) kriteri geleneksel indirgenmis Nakit Akis (INA) ydntemine
dahil edilerek ve KAA ile ifade edilmistir. Bu yatirim kararlari-
nin gergek diinyaya daha yakin olmasina yardimci olacak bir
fayda saglayarak daha iyi sartlarda karar alma ve risk analizi
imkanlarini saglayacaktir. Sonugta elde edilen degerler gele-
neksel NBD yodntemleri ile tutarlihk gostermektedir. Ancak
arastirma sonuglari geleneksel NBD ydnteminin insaat siire-
lerindeki gecikmeler ve zamanlama gibi belirsizlikler ile ilgili
eksikliklerini KAA ile giderilebildigini gdstermistir. Bunlara ek
olarak BD ve KAA'nin uygulanmasi ile elde edilen sonuglarin,
insaat izinlerindeki gecikmelerin gayrimenkul gelistirme pro-
jelerinin NBD’lerinde belirgin miktarda degisiklik yarattigini
vurgulamistir.

Yildiz Teknik Universitesi, Mimarlik B8limdi, istanbul.
Department of Architecture, Yildiz Technical University, Istanbul, Turkey.

ABSTRACT

With the rapid development of real estate markets under
globalization and competitive market conditions, risk evalua-
tion has been one of the most important tasks in the process
of real estate investment valuation. This paper describes the
relationship between construction permit uncertainties and
real estate development projects using decision tree analysis
(DTA). The expected value (EV) criterion for a proposed office
development project is incorporated into a conventional dis-
counted cash flow (DCF) analysis determined by DTA. This will
help utility function to come closer to the real world, so that
decision making and risk analysis can be done based on more
realistic data, providing better information for investors. The
results are consistent with the results calculated by conven-
tional DCF analysis. However, research demonstrates that the
application of DTA obviates the deficiencies of conventional
DCF analysis regarding construction permit delays and sched-
uling uncertainties. Results also emphasize the importance of
applying EV and DTA, as construction permit delays gener-
ate a significant change in NPV of real estate development
projects.
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projeleri ¢cok genis bir alani kapsamak ile bera-

ber bitin yatinmlarda oldugu gibi yatirimciya
en etkin, en verimli ve/veya en yiksek getiriyi saglaya-
cak yatirrm olma sart ile gerceklesebilmektedir. Yati-
rimcilar gogu zaman bir ¢ok farkli alanda yatirim firsati
icerisinden bir tercih yapma zorunlulugu icerisindedir.
Kaynaklarin kisitl olmasi nedeni ile her yatirnmci belirli
bir diizeyde yatirnm kapasitesi ile sinirhdir. Yatirrmcilar
likidite, enformasyon, sermaye, siire, bilgi birikimi, alt
yapl, arsa, yasalar ve izinler gibi bir¢ok kisithhk altin-
da karar verirler. Bu kisithlik durumu, farkl alanlardaki
yatirnm alternatiflerinin analiz edilmesini, karsilastiril-
masini, gelecege donik dogru tahminler yapilmasini
ve risklere karsi korunma stratejilerinin gelistirilmesini
gerektirmektedir.

Ya‘anmcnar acisindan, gayrimenkul gelistirme

Gayrimenkul gelistirme projeleriincelendiginde, son
yillarda serbest piyasa faaliyetlerinin kiirsellesmesi ve
rekabetin artmasi nedeniile ticari gayrimenkul yatirim-
cilarinin risk alma egilimlerinde 6nemli bir artis oldu-
gu gozlemlenmektedir. Gayrimenkul yatirimlari, diger
yatinim araglari ile karsilastirildiginda disiik enformas-
yon, yiksek sermayeye ihtiya¢ duymasi, tasinmaz mal
olusu, uzun vadeye yayilmis geri 6deme siireleri, uzun
zamana yayllmis proje émdurleri ve likiditesinin disuk
olmasi gibi gorece risklerin ve belirsizliklerin ¢ok oldu-
gu yatinnmlar olarak diger sektérler farkh karakteristik
Ozelliklere sahiptir. Bu nedenle riske dayali gayrimen-
kul yatirrm degerlemesi gayrimenkul sektorl agisin-
dan 6nemli bir calisma alani haline gelmistir. Risk ala-
bilmek, gayrimenkul yatirrmini gergeklestirmenin en
onemli kriteri haline geldigi glinimizde, risklerin be-
lirlenmesi, analiz edilmesi ve yonetilmesi yatirimlarin
karhihginin en 6nemli belirleyicisidir.

Bu calisma, gayrimenkul gelistirme projelerinde en
¢ok karsilagilan sorunlardan biri olan imar ve insaat
izinlerinin gecikmesinden dolayi nakit akislarinda mey-
dana gelen risk ve belirsizlikler tizerine yogunlagmistir.
Gayrimenkul yatirrm kararlari igin hazirlanan bir ¢ok
degerleme raporunda nakit akislarinda meydana gele-
bilecek olasi periyodik kaymalar ve gecikmeler cogun-
lukla gz ardi edilmektedir. Geleneksel yatirnm deger-
lendirme yontemleri olarak bilinen Net Buglinki Deger
(NBD) (Net Present Value) ve i¢ Verim Orani (iVO) (In-
ternal Rate of Return) gibi piyasada en ¢ok yararlanilan
yontemler sabit bir zaman diliminde nakit akislarinin
(Cash Flows) gerceklesecegini varsaydigi icin, nakit
akislarinda meydana gelecek olasi zamansal degisiklik-
leri 6lgebilme esnekligine sahip degildir.?

t Geltner, vd., 2002.
2 Baroni, 2005, Hughes, 1995 ve Young, 2006.
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Calismada detayli sekilde tartisilan imar ve insa-
at izinlerinden kaynaklanan gecikme riskleri, proje-
nin karliligini dogrudan etkileyen ve yatirim kararinin
degismesine neden olabilen risk faktorleridir. insaat
izninden kaynaklh gecikmeler, cogu zaman projeden
zarar edilmesine neden olabilmektedir. Bu ¢alisma ile
gayrimenkul yatirnmlarinda nakit akiglarindaki aksa-
malar ile yatirim beklentilerinin arasindaki iliski aras-
tirillarak, yatirnm uzmanlarina gercege en yakin yatirhm
degerleme raporlarinin saglanmasi amaglanmistr.

Bu calismada, Presicion Tree?® yazilimindan faydala-
nilarak Karar Agaci Analizi (KAA) (Decision Tree Analy-
sis) ile nakit akislarindaki gecikmelerden kaynaklanan
risklerin degerlendiriimesine ve geleneksel yatirm
degerleme yontemlerinin eksikliklerin giderilmesine
¢ahsiimistir. Cok boyutlu varsayimlar ile alternatif ya-
tinnm olanaklarini hesaba katan bir degerleme modeli
uygulamasi 6rnek olarak uygulanmistir. Geleneksel ya-
tinm degerleme (Conventional Investment Valuation)
yontemleri olarak bilinen NBD ve iVO belirlenen bir
ofis yatirim projesinde gerceklesebilecek olasi imar izni
ile ilgili risk ve belirsizlikler hesaba katilarak Beklenen
Deger (BD) (Expected Value) sonucu elde edilmistir.
Bulgular Duyarlilik Analizleri (Sensitivity Analysis) ile
yorumlanmistir.

Geleneksel Yatirim Degerleme Yontemlerinin
Eksiklikleri

NBD ve iVO gibi paranin zaman degerini gz éniinde
tutarak nakit akislarinin buglinkii degerleri lzerinden
karliliklarini 6lcen yéntemler, glinimizde gayrimenkul
yatirnmcilari tarafindan en ¢ok kullanilan yontemlerdir.
Ancak yatinnmcilar yalnizca bu sonuglar ile karar vere-
memekte, cogu zaman kendi bilgi birikimlerine, sezgi-
lerine ve piyasa arastirmalarina gore kararlar olustur-
maktadr.

Geleneksel degerleme yontemlerinin kisithliklari
Brealey vd. (1995), Levy ve Sarnat, Uslu (2007), Berk
(2010)‘in kitaplarinda detayh bir sekilde tartisiimistir.
Bu elestiriler genellikle indirgeme Orani’nin® (Discount
Rate) belirlenmesi, nakit girislerinin belirlenmesi, IVO
yontemindeki sorunlar, maliyetlerin tahmini gibi konu-
larda yogunlasmaktadir. indirgeme oranlarinin ve risk
primlerinin (risk premium) belirlenmesi konusunda
Damadoran (2002), Chandrashekaran ve Young (2000)
detayli bir sekilde incelemislerdir. Yatirimlarda gele-
neksel degerleme yontemlerinin degerlendirilmesi ve
nakit akislarindan kaynaklanan belirsizlikler Geltner

3 Palisade firmasina ait, Karar Agaci Analizleri igin gelistirilmis Excel tabanli
bilgisayar yazilimi.
4 Literattirde “iskonto orani” olarak da kullanilmaktadir.

CiLT vOL. 8 - SAYI NO. 3



Gayrimenkul Gelistirme Projelerinde Nakit Akiglarindaki Belirsizliklerin Karar Agaci Analizi ile Degerlendirilmesi

(2002) tarafindan gayrimenkul sektori 6zelinde tarti-
silmistir. Dixit ve Pindyck (1994) yatirrmlarda meydana
gelen gecikmeler gibi belirsizliklerin yatirrm degerlen-
dirme sirecine dahil edilmesi gerekliligi Gizerinde calis-
malarini gelistirmisler, gayrimenkul yatirimlarinin geri
donist olmayan yatirimlar olarak degerlendiriliyor
olmasini elestirmiglerdir. Stratejik yonetim agisindan
sinirhliklar ise Ugkun (2010), Young (2006), Alkaraan ve
Northcott (2006) tarafindan incelenmistir.

Geleneksel yatirim degerleme yaklasimlarina yapi-
lan en temel elestiri gelecek ile ilgili bugline ait varsa-
yimsal verilerden Gretilmesidir. Hi¢ siiphesiz iyi analiz
edilmis veriler ile olusturulan nakit akis tablolari bu
elestirilere karsilik bir cevap olmaktadir. Ancak ¢ogu
zaman, gayrimenkul yatirimlarinin dogasi geregi be-
lirsizliklerin olmadigl bir gayrimenkul gelistirme pro-
jesinden s6z edemeyiz. Buna ek olarak, her ne kadar
bu yontemler dinamik yontemler olarak literatiirde
yer almis olsa da gayrimenkul yatirim siireci ve islet-
me surecindeki hareketliligi ve esnekligi temsil edeme-
mektedir. Cogunlukla uzun zaman dilimlerine yayilmis
olan gayrimenkul projeleri, yatirrma ait kararlarin pro-
jenin degerleme siirecinin baslamasi ile sabitlendigini
varsaymaktadir. Oysa yatirim sireci icinde yatirnmcilar
piyasaya veya diger sartlara uygun sekilde kararlarina
yon verebilmektedir. Ozellikle stratejik kapsami yiik-
sek projelerdeki gelecege yonelik esneklik olgusu yok
saylimaktadir. Ozet bir ifade ile geleneksel degerleme
yontemleri projenin yonetilebilir oldugunu goz ard et-
mektedir.

Bu alanda yapilmis ¢alismalar incelendiginde, gele-
neksel yatirrm degerleme yaklasimlarina getirilen or-
tak elestiriler su basliklar altinda 6zetlenebilir;

e Tek boyutlu, varsayimlar iizerine kurulu olan bir
model olmasi:

Geleneksel yatirim degerleme yaklasimlari incelen-
diginde belirli nakit akis tablosu Gizerinde varsayimlarin
yapilmis oldugu fark edilir. Nakit akislarina iligkin ve-
rilerin yansiz ve goreceli olarak dogru olduklari kabul
edilmektedir. Bu varsayimlar gelecekte olacak nakit
girdiler olabilecegi gibi, insaat maliyeti, insaat sliresi ve
izin sliregleri gibi nakit cikislar ile de ilgili olabilmek-
tedir. Yatirrmin boyutu ve yasam omri arttik¢a dogru
ve saglikli tahminler yapilmasi zorlasmaktadir. Ozellik-
le alisveris merkezi veya otel gibi isletme odakh gay-
rimenkul yatinmlari ile ilgili gelecege yonelik dogru
tahminler yapmak hayli zorlasmaktadir. Cogu yatirim-
c1, projelerdeki belirsizlikleri kendi sermaye maliyet-
leri Uzerine ekledikleri risk primleri ile dengelemeye

> Ugkun, 2010 ve Neuffille, 1990.
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calismaktadir.® Ancak, nakit akislarini olusturan her
bir hareketin farkh risk dizeyleri vardir. Risk primlerini
her bir veri ve her yil icin ayri degerlendirmek son de-
rece karmasik hesaplamalari gerektirmektedir. Ayrica
risk primlerinin belirlenmesi de tartisma konusudur.
Belirli risk faktorleri birbiri ile etkilesim’ (correlation)
icindedir. Bu asamada istatistiksel yontemlere ihtiyac
duyulmaktadir. Cogu yatirrm uzmani bu bilgiye sahip
olmamasi nedeni ile yatirimlarda risk cogunlukla en iyi
ve en kotl senaryolarin belirlenmesi ile giderilmeye
calisiimaktadir.®

e Yatinmlan sabit zaman cizgisi lizerinde isleyen
bir siiregmis gibi gormesi:

Geleneksel degerleme yaklasimlarina yapilan bir di-
ger onemli elestiri ise uzun zamana yayilan nakit akisla-
ri ile ilgili yapilan varsayimlardir. Gayrimenkul yatirim-
lar gibi ylksek, uzun vadede geri donlisii olan yatirim
orneklerinde siire ve nakit akislari ile ilgili varsayimlar
¢ogu zaman gercekci olamamaktadir.®

Geleneksel yatirrm degerleme yaklasimlari projeleri
tek bir zaman cizgisi lizerinde birbiri ardina siralanmis
nakit akislari olarak varsayar. Bu kabul ile INA yontem-
lerine gore yatirnmla ilgili finansal ve stratejik kararlar
projenin ilk asamasinda alinir ve bir daha degistirile-
mez bir model olur. Bu nedenle projelerdeki zaman ve
karar etkilesimleri goz ardi edilerek alternatif senaryo-
larin degerlendirilmesi giiglesir. Ornegin zaman icinde
projenin yasam sirecindeki nakit girisi gecikmesi goz
ardi edilebilir. Clinki nakit akis tablolari sabitlenmis
varsayimsal nakit akislari ve zaman dilimleri icin deger-
leme sonucu vermektedir. Nakit akislarinda meydana
gelecek en kiiclik zamansal degisiklik projelerin karlili-
gin1 6nemli dlgide etkileyebilmektedir.

Yapilan arastirmalar biliylik ¢aph gayrimenkul yati-
rimlarinin cogunlukla hedeflenen zaman ¢izgisi tGzerin-
de gerceklesmedigini gostermektedir.

e Siire¢ icindeki degisiklikleri g6z ardi etmesi,
karar esnekligi olmamasi:

Geleneksel degerleme yontemleri esas olarak hisse
senetleri ya da tahviller gibi yatirrm araglarini degerle-
mek igin gelistirilmis, yatirnmcinin varligini pasif olarak
elinde tuttugunu varsayan yontemlerdir.’® Gayrimen-
kul gibi likiditesi disuk (low liquidity) tasinmaz varlik-
lar agisindan distinildiginde gelecek ile ilgili belirsiz-
liklere karsi alternatifler iretemeyen, olumsuzluklari
dengeleme kapasitesi diistik olan yontemlerdir.

6 Damadoran, 2002. 8 Bagdogan, 2013.
7 |statitik bilim alani igin “korelas- ° Geltner, 2002.
yon” terimi kullanilmaktadir. 10 Uslu, 2010.
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Nakit akis tablolarinda hedeflenen gelirler ve gi-
derlerdeki gecikmeler, erken 6demeler veya siirelere
yonelik stratejik kararlar zaman serileri lzerinde tek
seferde ifade edilememektedir. Yatirnrmin geciktirilme,
vazgecilme, kapasite artirma, imar kosullarinda artis,
ruhsat iptali veya Uretim teknolojisini degistirme gibi
alternatif durumlarin doguracagi etkiler géz ardi edil-
mektedir. Oysa proje slireci i¢cindeki esneklikler yati-
rimcilar agisindan risk azaltici faktorlerdir ve kesinlikle
g0z ardi edilmemesi gereken hususlardir. Cogu zaman
bu esnekligi yatirrm analizlerinde degerlendiremeyen
yatinnmcilar yiksek risk primi uyguladiklari igin proje-
lerinden vazgegebilmekte ya da yanlis kararlar verebil-
mektedirler. Projelerdeki esnekligin degerlendirilmesi
¢ogu zaman art1 bir deger yaratmakta ve yatirimcilarin
rekabet kosullari altinda karar vermelerini kolaylastir-
maktadir. Bu nedenle rekabet kosullarinin yiksek ol-
dugu ortamlarda projelerdeki esnekligin degerlendiril-
mesi kacinilmazdir. Geleneksel degerleme yontemleri
projelere ait nakit akis tablolarini bir kez varsayimlar
Gzerine kurduktan sonra degistirme esnekligini goz
ardi eden yontemlerdir.*

Sonu¢ olarak geleneksel yatirrm degerleme vyak-
lasimlari yatinmcilar tarafindan belirli bir 6lgme ve
karsilastirma degeri olustursa da, kuramsal olarak bu
yontemler eksik, yaniltici ve stratejik kararlar alma
acisindan yetersizlerdir.*? Yine de gayrimenkul yatirim
degerleme sireci icerisinde en ¢ok faydalanilan yon-
temler NBD ve iVO orani ydntemleridir.

Gayrimenkul Gelistirmede Nakit Akiglari ile

ilgili Belirsizlikler

Gayrimenkul yatinm kararlarinin basarisi risklerin ve
belirsizliklerin dogru analiz edilmesi ile dogrudan ilgili-
dir. Bu nedenle gayrimenkul yatirmcilari, gayrimenkul
yasam donguslni ve gayrimenkul yatirimlarina ait risk
tirlerini ¢ok iyi bilmelidirler. Genel olarak gayrimenkul
yatirimlarinin proje 6mri icinde var olan riskler ya da
belirsizlik iceren konular isletme maliyetleri (operation
costs), bosluk oranlari (vacancy rates), insaat maliyetle-
ri, kiralama ve insaat siireci, izin slregleri gibi konular-
dir. Ancak bitin yatirnmlarda oldugu gibi gayrimenkul
sektorlinlin kendi 6zel yapisi ile ilgili riskler vardir. Bu
riskler gayrimenkul sektorinin kendi dinamiklerinden
kaynaklanan bes temel nedenden kaynaklanmaktadir;*?

e Yatirimin yere bagiml olmasi

Yatirimin tasinmaz mal olusu, 6zellikle ¢cevresel fak-

1 Bagdogan, 2013.
12 Alkaran ve Nothcott, 2006.
3 Baroni, 2006.

14 Geltner, 2006.
15 Geltner, vd, 2002, French, 2010.
ve Damadoran, 2002.
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torlerle dogrudan etkilesim icerisinde olmasi.
e Likidite sorunu
Kolaylikla alinir satilir bir varlik olmamasi.
e Yatirimin boyutu sorunu

Yikli miktarda sermaye yatirimi gerektirmesi, yati-
rimin béliinemez veya dagitilamaz olusu.

® Yipranma sorunu

Yatirimin zaman icinde eskimesi, yipranmasi ya da
verimliginin azaliyor olmasi. Ve gelecekteki nakit akis-
lartile ilgili belirsizlikler.

e Nakit akis sorunu

ilk yatinm maliyeti yiiksek, gelirlerin uzun vadeye
yayllmis olarak kiigiik miktarlarda ya da yatirrmin bas-
lamasindan ¢ok sonra elde ediliyor olmasi.

Gayrimenkul yatirimlarini diger yatirnmlardan farkh
kilan bu ozellikleri, bir bitin olarak projenin yasam
donglsu icerisinde ele alinmasi daha dogrudur. Gayri-
menkul gelistirme proje 6mri/evreleri, imar izinlerinin
alinmasi sireci (permitting), yapim sireci (constructi-
on), kiralama ya da satis slreci (lease up - sell) ve de
kullanim/isletme siireci (using/operating) olmak tzere
dort temel asamada incelenebilir (Sekil 1).

Genel olarak proje yasam siireci igerisinde karsila-
silan risk tirleri imar izinleri, milkiyetin paylasiimasi,
insaat, kiralama, satis, konum, isletme, kredi, kur, enf-
lasyon, ortaklik, fiyatlandirma, yonetim, olay ve deger-
leme riskleri gibi basliklar altinda 6zetlenmektedir.*®

Teorik olarak ya da gecmis veriler karsilastirildiginda
gayrimenkul yatirimlarinin en riskli oldugu dénemler
arsanin imara acilincaya kadar gecen dénemlerde ya
da diger bir ifade ile insaat izinlerinin alindigi ana ka-

insaat izni

izin siireci
Yapim siireci
Kiralama/satis stireci

Kullanim/igletme

Yatinm riski ve getiri

Sekil 1. Gayrimenkul gelistirme siirecinde risk.™
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Kumdulatif yatinm  — — — Risk duizeyi
= Cokytiksek
risk
£
=
=
2 - Yiiksek risk
el liksek ris
E=
L
3
§ = llimlh risk
< - Lo
= — — -Dusuk risk
izin stireci Yapim siireci  'Kiramala/Satis'Kullanim
sureci Isletme
Insaat izni insaatin Gelistirme projesinin
tamamlanmasi tamamlanmasi

Sekil 2. Gayrimenkul gelistirme siirecinde yatirim ve risk dagi-
him1."’

dar olan siirecte oldugu soylenebilir (Sekil 2). Bu do-
nem, gelecek ile ilgili belirsizliklerin en yiksek oldugu
dénemdir.*

Bu asama ilgili belediyelerden ya da diger kurum-
lardan gerekli izinlerin alinmasi, imar sartlarinin be-
lirlenmesi, planlama esaslarina uygunluk, insaat izin-
leri, meslek odalari ile ilgili izinler, koruma kurullari
gibi 6zel nitelikli kurumlardan alinan izinler ve bina-
nin niteligine gore degisen yasal ya da yonetsel izin-
lerin tamami ile ilgili stregte karsilasilan risklerden
olusur. Ozellikle gelismekte ya da az gelismis tlkeler
imar izinleri ile ilgili belirsizliklerin ve risklerin ylksek
oldugu vyerlerdir. Bu tir riskler insaatin baslamasina
engel olmasi nedeni ile nakit akislarindan saglanacak
gelirlerde gecikmelere neden olmaktadir. Nakit akisla-
ri geleneksel degerleme yontemlerince belirli zaman
dilimlerinde belirli artis oranlari ile artarak olustugu
varsayllan nakit girisleridir. Genellikle NBD yontemle-
rinde indirgeme oranina belirli risk primleri eklenerek
ya da NBD de dizeltmelere gidilerek nakit akislarin-
daki aksakliklar degerlendirilmektedir.'® Ancak gergek
diinya da gayrimenkul gelistirme projeleri gozlendi-
ginde, imar ve insaat izinleri ile ilgili riskler, her zaman
risk primi oranlari ile dogru orantili sonuglar verme-
mektedir. Yatirimci davraniglari incelendiginde ise izin
sureclerinde alinan kararlar asamali, ardisik ve esnek
kararlardan olugsmaktadir.

Karar Agaci Analizleri

Karar Teorisi (Decision Theory), kararlarin genis bir

16 Geltner, vd., 2002.
17 Geltner, 2006.

8 Damadoran, 2002.

CiLT vOL. 8 - SAYI NO. 3

bolimd icin en uygun karari verme yaklasimi olarak ifa-
de edilir ve kapasite planlama, ekipman secimi, Griin
ve hizmet tasarimi, yer secimi gibi karar verme siireg-
lerine katki saglar. Kararlarin sonuglari tizerinde bir et-
kiye sahip olan gelecek olasi durumlari ya da alterna-
tifleri belirleyerek, bu alternatiflerin gelecekte ortaya
cikacak olasi getirilerini ve bu alternatifler icersinden
en iyisini segme sureciyle ilgilenir. Karar alma siregle-
ri genel olarak belirlilik, belirsizlik ve risk altinda karar
alma surecleri olarak t¢ sekilde tanimlanabilir.%®

KA analizleri ise ¢ok asamali (multi-phase) veya
ardisik (sequential) karar siregleri icinde yapilan se-
cimler (verilen kararlar) arasindaki karsilikli bagimhhgi
(dependency) ve alternatif sonuglari gosteren sematik
bir aractir.?° Diger bir ifade ile olasi sonug ve alternatif-
lerin (senaryolarin) matematiksel fonksiyonlarinin di-
yagramlar ile anlatimidir. Bazi kaynaklarda Karar Akisi
Diyagramlari (Decision Flow Diagrams) olarak da ifade
edilmektedir.**

KA analizleri, literatiirde ilk olarak J. Magee (1964)
tarafindan karar alma sirecine katkilari nedeni ile tar-
tisilmis ve sermaye yatirimlarini degerlendirebilmek
icin kullanim olanaklari arastirilmistir. Daha sonra Raif-
fa (1968), karar alma teorisi ve belirsizlik altinda karar
agaclari analizlerinin kullanim olanaklarini incelemistir.
GlnUmizde KA analizleri, yatinmciya stratejik yol hari-
talarini gostererek en iyi alternatifi segmesine kolaylik
saglayan analiz teknigidir. Sematik olarak ifade edilen
yol haritasi, yatinnmciya yatirim siireci igerisindeki stra-
tejik onceliklerini ve firsatlarini tek seferde degerlendi-
rebilmesini saglamaktadir. KA analizlerinden, gelecekte
elde edecegimiz enformasyonlara yonelik karar degisik-
liklerinin yonetilebilmesi icin faydalanilabilir. Bu neden-
le yatirimsal anlamda esnekligin degerlendirilebilmesi
icin en faydali araglardan degerlendirilmektedir.

Yatinimlarla ilgili karar alma surecleri kimi zaman ¢ok
karmasik ve anlasilmasi zor hesaplamalar gerektirebil-
mektedir. Boyle durumlarda KA analizleri yatirnmcilara
yatirimla ilgili olasi tim alternatifleri belirler ve para-
sal olarak karsiliklarini sistematik bir sekilde ve tarafsiz
olarak degerlendirebilme kolayligi saglar.?? Belirsizlik
ya da risk altinda karar alma siirecinde “t” doneminde
alinan kararlar, “t+1” donemde ya da sonraki zaman di-
limlerinde farkli stratejik kararlar ile yonetilme ihtiyaci
duyuldugunda, KA analizleri yatirimcilara faydali ola-
bilmektedir. KA analizleri, olasilik dagilimlari ile ifade
edilen stokastik?® (stochastic) 6zellik gésteren verileri
de icerebilmektedir.

19 Taha, 1997, sy. 511-523.
20 Monks, 1987.
21 |evy ve Sarnat, 1999.

22 L evy ve Sarnat, 1999.

2 Literatlirde “olasiliga dayali” ola-
rak da kullaniimaktadir.
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Yatirimlarda KA analizlerinin teorik alt yapisini Bekle-
nen Deger (Expected Value) (BD) yontemi olusturmak-
tadir. Riske dayali yatinm karari genellikle beklenen
getirinin en yilksek dizeyde saglandigi senaryolarin
tercih edilmesinin gerektirir. Boylelikle BD yontemi ola-
st senaryolar sonucunda elde edilen degerlerin istatis-
tiksel analizler sonucu belirlenen aritmetik ortalamalar
(Arithmetic Mean) ya da standart sapmalar (Standart
Deviation) kullanilarak getirinin hesaplandigi yontem-
lerdir. BD her bir senaryoya, sahip oldugu belirsizlik di-
zeyi katilarak elde edilen sonuc getiridir.

Riskli ve kapsamli yatirnmlar ¢ogu zaman karmasik
yatirim kararlari icermesi nedeni ile, yatinmi etkileyen
risk faktorleri her bir alternatif igin olasilik dagihmlari
ile tanimlanabilir. Risk altinda karar verme sliregleri ise
BD yontemine gore yapilir. Beklenen deger, hedeflenen
en yiksek fayda ya da yatirimcilar agisindan en yiiksek
getiridir. Yatirim kararlarinda yararlandigimiz KA analiz-
leri ise n adet senaryonun olasiliga dayal gosterimidir.
Yatinmlar agisindan beklenen getiri, geleneksel iNA
analizlerinin bir devami olarak, farkli senaryolardan
elde edilen NBD’lerin olasilik dagilimlarinin agirhkl
ortalamasidir.** KA ise BD yonteminin sematik olarak
ifade edilmesidir.

KA, denetlenebilir (karar) (Decision Nodes) olaylar
icin kare kutular, denetlenemez (sansa bagli) (Chance
Nodes) olaylar i¢in yuvarlak kutular ve tamamlanmis
kararlar igin Gggen kutular (End Nodes) ile sagdan sola
dogru agac dallarina benzeyen diyagramlardir. En basit
hali ile karar agaclari karar ve sans digimleri ile yon
degistiren agag dallaridir.”® Her bir digimde (node)
projenin NBD veya iVO oranini gérmemiz mimkiindjir.
Beklenen degeri ise riskli alternatifin olma olasiliginin
degeridir. Matematiksel olarak ise su sekilde ifade edi-
lebilir (1);

Beklenen deger = B(d) = Z_Pr(s).g(s) (1)
B(d): Beklenen Deger

Pr(s): Senaryonun Gergeklesme Olasiligi

g(s): Senaryonun Getirisi

s: Senaryo

Beklenen deger kriterleri Ardil Olasiliklar (Bayes
Olasiliklari) (Posterior Probabilities), Fayda Fonksiyon-
lari (Utiliy Functions) gibi farkh basliklar altinda incele-
nebilmektedir;

e Ardil Olasiliklar (Bayes Olasiliklari):

Beklenen deger kriterinde yararlanilan olasilik da-

24 Bodie, vd., 2002 ve Kargtil, 1996. 2> Palisade Precision Tree, 2012.
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gihmlari genellikle gegmis verilerden elde edilmekte-
dir. Oysa bazi durumlarda gilincel veya gelecekte elde
edecegimiz veriler, gelecekteki kararlari alabilmemiz
icin avantaja donusebilir. Boyle durumlarda ardil ola-
siliklar olarak ifade edilen Bayes Olasiliklari, olasilik
teorisini kullanarak kararlarin hassashgini 6lgmemizi
saglayan yontemlerden biridir. Bayes kurami belirsizlik
tastyan herhangi bir durumun modelini olusturmak,
bu durumla ilgili gergekgi gézlemleri kullanarak sonuc-
lar Gretmek amaciyla kullanilmaktadir. Bayes Teoremi,
genellikle sonrasal olasiliklari hesaplamakta kullanilan
ve iki tesadifi olayin kosullu ve marjinal olasiliklarini
iliskilendiren bir teoremdir.

Gelecek ile ilgili dogru enformasyonun, beklenen
deger Uzerinde pozitif etkileri vardir. Dogru bilginin
varligl s6z konusu oldugunda; karar vericinin daha iyi
kararlar verebilecegi ifade edilebilir. Ancak, gelecege
yonelik olarak dogru bilginin varhigl nadiren gézlemle-
nebilir oldugundan, kararlarimizi almada Bayes yonte-
minden faydalanabilmekteyiz.?®

Onciil (Prior) ve ardil (Posterior) olasiliklar olmak
Uzere gelistirilmis bu teori, 6nciil olasiliklarin degis-
tirilmesi ile ardil olasiliklarin elde edilmesi temeline
dayanmaktadir.?’ Yeni veriler elde edildiginde, Bayes
yontemi ile bu veriler karar agaclari ile bitinlestirile-
bilmektedir. Bu nedenle karar agaci modelinde degi-
siklikler oldugunda Bayes yaklasimi olumlu sonuglar
verebilmektedir.?®

¢ Fayda Fonksiyonlari:

Beklenen deger genel olarak getiri ya da parasal ola-
rak ifade edilen bir deger 6lcudir. Ancak elde edilmek
istenen 6l¢l fayda oldugu durumlarda kullanilan yon-
temler genel olarak fayda fonksiyonlari olarak adlan-
dirlimaktadir.?® Ayni karhhgi veren bir yatirnma iki farkh
yatirirmci farkli davranislar gosterebilmektedirler. Fayda
fonksiyonlari buradan yola gikarak faydanin 6znel ola-
rak degerlendirilmesini géz 6nilinde tutarak davranisla-
ri sistematik bir sekilde sayisallastiran bir yaklasimdir.
Fayda egrileri olarak ifade edilen bu yontem karar ve-
ricilerin farkl risk diizeylerine gére davranislarinin sa-
yisallastiriimis ifadesidir. Riski seven ve riskten kaginan
yatinnmcilar olabilir (Sekil 3). Béyle durumlarda karar
alma sireclerine beklenen faydayi da dahil ederek ¢6-
zimlerin bulunmasina yardimci olan yaklasimlardir.*®

Karar verme sireclerinde parasal getirinin yaninda
elbette ki faydanin da goz onlinde tutuluyor olmasi

% Baird, 1986.
27 Newbold, 1995.
28 Taha, 1997.

2 Newbold, 1995.
30 Taha, 1997.
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Risk Alan

Risk Notr

FAYDA

Riskten Kacinan

GETIRI

Sekil 3. Yatinm yaklasimlarina gore fayda fonksiyonlari.

¢ok 6nemlidir. Ancak fayda genis bir bicimde ele alin-
masi gerekli olan kisiden kisiye degisen goéreceli bir
kavramdir.

KA analizleri cok kapsaml yatirrmlarda olasi sece-
neklerin degerlendirilmesi, ya da seceneklerin hesap-
lanamayacak dlizeyde fazla olmasi nedeni ile bilgisayar
yazilimlarina ihtiya¢ duyabilir. KA analizleri risk altinda
karar alma sirecleri icerisinde alternatif risk degerle-
ri olusturmaz, yalnizca risk ve belirsizlik altinda farkli
senaryolarin bir arada sematik olarak ifade edilmesini
saglar.®*

KA analizlerinden anlamli sonuglar elde edilebilmesi
icin olasi sonuclarin dogru belirlenmesi ayri ayri olasi-
lik diizeylerinin hesaplanmasi gerekmektedir. Bu ¢ogu
zaman sezgilere, tecriibelere, tahminlere ya da pazar
arastirmalarinin sonuglarina baghdir. Verilerin kalitesi
analiz sonuglarinin verimliligini artirmak ile beraber,
sezgisel ya da tahmine dayali veriler bile karar strateji-
leri acisindan karar agaci analizlerinin kullanim imkan-
larini artirmaktadir.®

Karar agaci analizlerinin yatirim kararlarina katkilari
kisaca su sekilde 6zetlenebilir;

¢ Karmasik yapida ve birgok farkli senaryonun belir-
sizlik altinda bir arada degerlendirilmesi gerektigi du-
rumlarda kolay anlasilir, tek seferde okunabilir diyag-
ramlar elde etmemizi saglar.

e Yatinm kararini etkileyen optimal alternatifleri
herhangi bir zaman araligi icinde BD kriterinin sayisal
olarak ifade edilmesini saglar.

¢ Bir ¢ok farkli zaman araligi icin optimal stratejiyi
belirlememizi saglar.

e INA ydntemlerinin aksine, KA zaman iginde yati-
rim kararini etkileyecek faktorler yatirrm karar alma
slireclerine dahil edebilir. Yatinmsal anlamda karar es-
nekligini modele dahil ederek tek bir anhk degil, farkh

31 Levy ve Sarnat, 1999. 32 Ugkun, 2010 ve Flanagan, 2002.
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zaman araliklarinda projenin yonetilebilir oldugunu da
varsayar.*

Karar Agacinin Modellenmesi

KA analizi biyilk capli, kapsamli ve karmasik yat-
rim karar slireglerinde gayrimenkul yatirimlarini ana-
liz edebilmemiz igin son derece faydali analizler ola-
bilmektedirler. Yatirrmdan beklenen getirinin en Ust
diizeye c¢ikarilmasi ve bunun hesaplamalari KA ile ko-
laylikla ifade edilebilmektedir. Glinliimiizde bilgisayar
yazilimlari ile kolaylikla degistirebilir esnek bir model
ortaya koymak mimkiinddr. Bu ¢alisma da KA modeli-
nin kurulmasi igin su asamalar takip edilecektir;

e INA Tablosunun kurulmasi: Bu asamada gelenek-
sel INA tablosu kurularak belirli varsayimlar tizerinden
NBD ve iVO gibi sonuglar elde edilir. Nakit akislarinda-
ki belirsizliklere bagl olarak alternatif NBD ciktilarinin
elde edilir. Belirlenen risk faktorleri ile en iyi, iml ve
koth senaryolar sonucunda farkli NBD’ler edilir. Bu
sonuglarin olma olasiliklarinin piyasa arastirmalari iel
belirlenir.

e Problemin tanimlanmasi: Problemin tanimlan-
masl asamasinda basit diizeyde senaryo analizleri ile
nakit akislarindaki risk faktorleri belirlenir. Elde edilen
risk faktorlerinin NBD’e etkileri Olgulerek duyarhliklari
hesaplanir. Bu ¢alismada konunun daha iyi anlasilabil-
mesi icin ingaat izinlerinden kaynaklanan gecikmelere
yiksek oranda duyarli bir 6rnek segilmistir.

e KA modelinin kurulmasi: Gayrimenkul gelistirme
projesinin yasam 6mri goéz online alinarak farkl senar-
yolar altinda mantiksal iliskiler ve yatirimci davranisi
gibi etmenleri de dahil ederek karar agaci modeli kuru-
lur. Burada yatirimcinin yatirimdan vazge¢cme ihtimali-
nin unutulmamasi gerekir.

e KA modeline verilerin girilmesi: Farkli senaryolar
soncunda elde edilen NBD sonuglari ve piyasadan elde
edilen olasilk yizdeleri KA modeline islenir.

e Coziimiin yorumlanmasi (Duyarhlik Analizleri
vh.): Elde edilen BD parasal ya da fayda deger olarak
ifade edilebilir. Bu degere etki eden faktorler belirle-
nebilir duyarlilik analizleri, tornado ve 6riimcek agi
(spider graph) grafikleri ile nakit akislarindaki belirsiz-
lik yorumlanabilir, stratejik kararlar Uretilebilir (Sekil 4).

Karar Agaci Analizinin Gayrimenkul
Gelistirme Projelerinde Uygulanmasi

Konunun daha iyi anlasilabilmesi icin 6rnek bir gay-
rimenkul gelistirme projesinin degerlendirilmesinde
fayda vardir;

33 Neufville, 1990.
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Sekil 4. Karar agact modeli.

Hatirlanacagi lizere gayrimenkul gelistirme projele-
rinde meydana gelecek insaat ve imar izni gecikmeleri
yatirimin iVO ve NBD’ ini 6nemli dlgiide etkileyen bir
risk faktorii oldugu ifade edilmisti. Simdi siireden kay-
naklanan bu gecikmeyi bir risk faktori olarak ele alalim
ve karar agaci analizi ile degerlendirmesini yapalim.

Ofis Gelistirme Projesine Ait iINA Modelinin
Olusturulmasi:

Gayrimenkul yatirimcisi, teknik, yasal ve piyasa aras-
tirmalari sonucunda gayrimenkul sektoriine yatirrm
yapmak istemektedir. Binanin insaatinin gerceklesmesi
icin bulunan arsanin bedeli 9.000.000$*dr. izinler ile
ilgili yaklasik %3 oraninda 270.000$ bir maliyet hesap-
lanmistir. Arsa maliyeti ve masraflar projenin fiili ola-
rak baslamasi ile 6denecektir. En etkin en verimli analiz
soncunda arsaya bir ofis binasi yapilmasi kararlastiril-
mis, ve yillik net isletme geliri beklentisi 2.000.000S
olarak belirlenmistir.

Binanin insaatinin tamamlanmasindan sonra 6 ay-
lik bir sdre ile kira kaybi olacagl tahmin edilmektedir.
Benzer projeler incelendiginde kapitalizasyon orani %8
olarak gikmaktadir. Yatirnmci firma alternatif yatirimlari
ve dis kaynak fon maliyetlerini de hesaba katarak ser-
maye maliyetini %10 olarak belirlenmistir. Piyasa aras-
tirmalari sonucu bu yatirrmin diger yatirim alternatif-
lerine gore daha riskli oldugunu varsayarak %3 proje
risk primi hesaplamistir. Yatirimci igin risksiz getiri orani
piyasadaki mevcut uzun vadeli Euro Dolar hazine bo-

34 Kur riskleri ile ilgili kanigikligin giderilmesi i¢in bu ¢alismada para birimi
olarak $ kullanilmigtir.
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nolarindan elde edilen %5 tir. Uzun vadeli blyliime ora-
ni %2 olarak tahmin edilmektedir. insaat siresi iki yil
ve maliyeti i¢in alinan teklif iki yila esit olarak yayilmis
ddeme sekliile toplam 7.000.000S dir. Projenin 4. yilda
diizenli ve sabit gelir getiren bir isletmeye déniismesi
beklenmektedir. Binanin degeri 3. yilda %10 indirgeme
orani ve %2 blylime orani ile su sekilde belirlenir;

Yillik Net isletme Geliri

Sermaye Maliyeti-Biiyiime Orani

BD (Bugiinkii Deger) = (2)

2.000.000
0.1-0.02

= 25.000.0005

Bu o6rnekte gelirler ve giderler olarak gelecege yone-
lik iki tir nakit akisi s6z konusudur. Binadan elde edilen
gelirlerin nakit akislari ve insaat ve arsaya harcanan na-
kit ¢cikislari farki NBD sonucunu verecektir (3).

NBD = BD (Gelirler) - BD (Giderler) (3)

Bu ¢alismada gelirler ve giderler iki ayri indirgeme
orani ile degerlendirilmektedir. Burada 6nemli olan sa-
bit nakit gikislari igin risksiz getiri orani %5 ile buglinki
degeri bulmak, gelirlerin buglinki degerini elde etmek
icin ise sermaye maliyeti ve proje risk primi toplami
olan %13 ile buglinkli degeri bulmaktir. Sektérde bir-
cok farkli yaklasim olmasina ragmen nakit girislerinin
ve cikiglarinin farkh indirgeme oranlarina sahip olmala-
ri daha gercekgi sonuclar verebilmektedir.®®

3 Brealey, vd., 1995.
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1.000.000 25.000.000
+
1.133 1.133

BD (Gelirler) = = 18.019.304S

Maliyetlerinin bugiinkl degeri su sekildedir;

3.500.000 3.500.000

+ =15.777.937$
1.05 1.05?

BD (Giderler) =9.270.000 +

NBD = 18.019.304$-15.777.9375=2.241.3685

Sonug olarak projeden elde edilen gelirlerin bugiin-
kGl degeri, projenin maliyetinin buglnki degerinden
blylktlr. Bu bize projenin net buglinki degerinin sifir
dan biiylk oldugunu ve yatirim icin uygun oldugu so-
nucunu vermektedir (Tablo 1). Proje risk primi piyasa
sartlarinda %3 olarak belirlenmistir. Piyasadaki aras-
tirmalar sonucunda piyasada beklenen en yiiksek risk
dlzeyinin %4, piyasanin en iyi sartlarinda ise %2 olaca-
g1 beklenmektedir. Bu sonuca goére projenin en yiksek
2,728,350, en dusiik 1,771,3235 NBD’i olacagi tahmin
edilmektedir. Projeye iliskin nakit akis tablosu su sekil-
dedir;

Yukaridaki nakit akis tablosu NBD yaklasimi esasina
dayanmaktadir, diger bir ifade ile paranin zaman degeri
hesaba katilarak yatirrmin karhligi 6l¢tlmektedir. Gele-
cek yillardaki nakit akis projeksiyonuna gore iVO %21,4
olarak tespit edilmistir. Sonugcta elde edilen iVO orani
yatirimci firmanin sermaye maliyetinden %11,4lik bir
oranda daha yiiksek spekdlatif risk alabilme kapasite-

Tablo 1. Ofis gelistirme projesi nakit akis tablosu, NBD analizi

sine sahip oldugunu gostermektedir. Ancak burada %
11,4 ‘luk orani degerlemek ¢ok zordur ¢linki bu fark
insaat maliyetleri ve kira gelirleri gibi iki farkh nakit
akisindan kaynaklanmaktadir. Bu nedenle bu tarz karar
verme sireglerinde, gelistirme siresinin belirlenip ve
sabitlenip, bu siire icinde sabitlenmis oraninin hesap-
lanmasi daha dogrudur.®®

Geltner’e (2007) gore gayrimenkul yatirimlari diger
sektorler ile dogrudan i¢ ice olan bir sektor olmasi
nedeni ile yatirmcilar insaat maliyetlerini, binanin
degerini ve kira gelirlerini kolaylikla 6ngorebilmek-
te ve risk diizeylerini 6lgebilmektedirler. Ancak NBD
yontemi; kisa vadeli insaat maliyetlerinin uzun vadeye
yayilmis sabit yatirimlara denk olmasi varsayimi Gizeri-
ne kuruludur. Bir dnceki nakit akis tablosunda teorik
olarak indirgenmis bugiinkii degerler izerinden NBD
ve VO orani hesaplanarak kuramsal olarak yatirimin
karhlig 6l¢tilmektedir. Bu yontemlerin gergek hayatta
ne diizeyde gercekei oldugu ve yapilan tahminlerin ne
dizeyde tutarh oldugu tartismal bir durumdur. Bliyik
¢apl ve uzun zaman dilimlerine yayilmis gayrimenkul
yatirimlari agisindan, gergekgi sartlar duslintldigin-
de projenin nakit akislari ardisik ve dizensiz olabil-
mektedir. Projenin piyasa sartlari icinde sahip oldugu
riskler ya da gelecekteki nakit girisleri disinda farkh
bazi riskleri de yapisinda barindirmaktadir. Cogu za-
man vyasal slrecgler nedeni ile insaatin baslamasi ya
da teslimi gecikebilmektedir. Bu tip gecikmeler insaat
sektoriinde cogunlukla karsilasilan durumlardir. Orne-

En iyi Ihimh
Kapitalizasyon orani %38 %8

%2 %3
Risksiz getiri orani %5 %5

Yilo Yil 1
Ofis gelistirme projesi

insaat maliyeti

En iyi Ihimh

Gelirlerin bugiinkl degeri $18.506.286

Piyasa arsa degeri + masraflar $9.270.000
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$3.500.000

$18.019.304

$9.270.000

En kot

%8 Hedeflenen
%4

%5

yil 2 Yil3 yil4

$3.500.000

En kotii
$17.549.259

$9.270.000
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gin degerlemesini yaptigimiz ofis gelistirme projesinin
yasal nedenler ile insaat izninin bir veya iki yil olmak
lizere iki ayri olasilikta gecikecegini varsayalim. Bu ge-
cikme nakit akislarinda ve buglinki degerler Gizerinde
asagidaki gibi bir sonuca neden olmaktadir (Tablo 2).

Projenin izin stirecinden kaynaklanan 1 yillik bir ge-

Tablo 2. Ofis gelistirme projesi nakit akis tablosu, NBD analizi

cikme, 2,471,595$ olarak NBD ‘in pozitif sonug vererek
yatirimcinin bu yatirima olumlu bakmasina neden ola-
caktir. Dikkat edilirse bu analizde 1 yillik bir gecikme
NBD (zerinde pozitif bir deger artisi saglamistir. Bu
sonugtan insaat izinleri ile ilgili beklenmedik gecikme-
lerin bazen olumlu sonuglar dogurabilecegini sdyleye-
biliriz (Tablo 3).

Eniyi llimh
Kapitalizasyon orani %38 %8

%2 %3
Risksiz getiri orani %5 %5

Yilo Yil1
Ofis gelistirme projesi

En kotii

%8 1 yil gecikme
%5

Yil 2 Yil 3 Yil 4 Yil 5

insaat maliyeti 0 $3.570.000 $3.570.000

Ihmh
$18.379.690

Eniyi

Gelirlerin buglinkt degeri $18.876.412

$9.270.000
$2.241.595

$9.270.000
$2.968.317

Piyasa arsa degeri + masraflar

En kot
$17.900.245

$9.270.000

Tablo 3. Ofis gelistirme projesi nakit akis tablosu, NBD analizi

insaat maliyeti 0 0 0

Ihmh
$14.681.873

Eniyi

Gelirlerin buglnki degeri $15.349.123

$9.270.000
-$62.244

$9.270.000
-$729.494

Piyasa arsa degeri + masraflar
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En iyi llimh En kotii

Kapitalizasyon orani %38 %38 %8 2 yil gecikme
%2 %3

Risksiz getiri orani %5 %5 %5
Yilo Yil1 Yil 2 Yil 3 Yil 4 Yil 5 Yil 6

Ofis gelistirme projesi

$3.641.400 $3.641.400

En koti
$14.049.130

$9.270.000
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Projenin izin slirecinden kaynaklanan 2 yillik bir ge-
cikme, -729,494S olarak NBD ‘in negatif sonuc vererek
yatirimcinin bu yatirrmdan vazge¢mesine neden ola-
caktir. Goruldiigu Gizere teorik olarak bir dnceki model-
de gelistirme riskleri gz 6nlinde tutularak bir deger-
leme yapilmisti ancak insaat slrecindeki gecikmeler
yatirim kararini dogrudan etkileyebilmektedir.

Problemin Tanimlanmasi

Ornek incelendiginde, geleneksel NBD yaklasimi-
na gore yatirim projesinin kar ya da zarar etmesi hem
sabit maliyetlere, hem de satislardan ya da isletme
gelirlerinden elde edilen kazanca baglidir. Sabit ser-
mayedeki degisim, projenin kabul edilip edilmemesini
dogrudan etkilemektedir. Genellikle sabit maliyetleri
ylksek olan bir projede, NBD daha yiiksek oranda etki-
lenir. Finansgilar agisindan sabit yatirimlari yliksek olan
projeler, faaliyet kaldiraci diizeyi yliksek yatirimlardir.
Ozetle gayrimenkul gelistirme projelerinde sabit yati-
rimlardaki deger artisi, NBD ve iVO’inda daha yiiksek
artislara neden olmaktadir. Benzer sekilde sabit yatirim
oranindaki disusler de ayni oranda karhligi etkilemek-
tedir. Bu nedenle faaliyet kaldiraci yiksek, diger bir
ifade ile sabit maliyet orani ylksek projeler daha riskli
yatirimlardir.>’

IVO ve NBD yéntemleri alternatif yatirim projeleri
arasindan daha iyisini segebilmemiz igin sliphesiz fay-
dal yontemlerdir. Ancak yatirimlarin risk diizeylerini
O0lgmemiz ve riskler agisindan stratejik kararlar olus-
turabilmemiz icin yeterli analiz yontemleri degillerdir.
Bu nedenle uygulamada yatirimcilar ¢ok farkl kriterler
ve yontemler ile yatinm kararlarini olusturmaktadir.
Ozellikle ardisik, birbirini etkileyen yatirm kararlari-
nin verilmesi gerektigi durumlarda geleneksel NBD
yontemleri yetersiz kalmaktadir. Boyle durumlarda KA
analizleri NBD yontemine farkh bir boyut getirerek ¢ok
farkh alternatifleri bir arada disiinebilecegimiz olasi-
liklari da hesaba katarak daha saglikli karar verme su-
reclerini mimkiin kilmaktadir.

NBD ve VO gibi geleneksel yatirrm degerleme yak-
lasimlarinin varsayimlari temel aldiginin altini ¢izmek-
te yarar vardir. Ancak bu varsayimlar bazen KA ile ¢ok
daha anlasilir bir sekilde ifade edilmektedir. Buradan
yola gikarak proje ile ilgili varsayimlari (senaryolari) de-
taylandiralim ve varsayimlarimiz su sekilde olsun;

e Yatirrmcinin projeye yatirim yapma zorunlulugu
yoktur, gerektiginde arsa satig/vazgegme opsiyonu
vardir. izinler igin harcanacak maliyetler hari¢ arsa-
ya 6denen miktar 9.270.0005 dir. Bu bedele karsilik
yatirnmdan vazgecme opsiyonu vardir. Diger bir ifade
ile en kotl sartlarda (%50 olasilikla) NBD'i sifir olacak
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sekilde (karsiz) ya da iyi sartlarda (%50 olasilikla) NBD
2.241.368S karla yatirimci arsasini satabilir.

¢ Yatirim karari sonrasi imar ve ingaat izinleri alindik-
tan sonra da arsa satis opsiyonu vardir. Elbette ki izinle-
ri alinmis bir arsadan yatirimci arsayi aldigi fiyattan ve
paranin zaman degerini de goéz 6nlin de tutarak daha
yuksek bir bedel talep edecektir. Eger 1. yilin sonunda
imar ve insaat izinlerinin alindigini distiniirsek arsa-
da spekilatif bir deger artisi olacaktir. Bu deger arsa
maliyeti, blylme orani ve spekilatif deger artislarinin
toplamina esittir. izinleri alinmis arsayi yatirmei 1. yilin
sonu i¢in en kot sartlarda (%50 olasilikla) NBD i sifir
olacak sekilde (karsiz) ya da iyi sartlarda (%50 olasilikla)
NBD 2,728,350S karla satabilir. 2. yilin sonu icin en kéti
sartlarda (%50 olasilikla) NBD i sifir olacak sekilde (kar-
siz) ya da iyi sartlarda (%50 olasilikla) NBD 2,968,317$
karla satabilir, 3. yilin sonu igin en koti sartlarda (%50
olasilikla) NBD i -729,494S olacak sekilde (zararla) ya
da iyi sartlarda (%50 olasilikla) NBD sifir (zararsiz) sa-
tabilir eger 3. yila gelindiginde hala izin alinamamis ise
arsanin deger kaybettigi dustnulerek en kéti sartlarda
(%50 olasilikla) NBD i -1,362,237S olacak sekilde (za-
rarla) ya da iyi sartlarda (%50 olasilikla) NBD sifir olarak
(karsiz) satabilir. Yatirimcinin bekleme opsiyonu oldugu
unutulmamalidir. Beklemenin maliyeti ise yillik hedef-
lenen gelirin %10 kadaridir.

e insaat izinlerinin 1. yil sonunda alinma olasilig
%25, 2. yil sonunda alinma olasihgl %50, 3. yilda alin-
ma olasiligl ise %75 olarak 6ngdrilmektedir.

e Yatirim projesi ile ilgili ilk yapilan degerleme ilim-
Il senaryo olarak nitelendirebilecegimiz %3 risk primi
kullanilan nakit akis tablosudur. Karar agaci analizinde
piyasada olusacak iyi ve kotl senaryolari da degerlen-
direbilmek icin iyi senaryo sonucu %25 olasiliklarla
%1,5 ve kot senaryo %25 olasilikla %4,5 risk primi de-
gerleri de hesaba katilmistir.

Karar Agaci Modelinin Kurulmasi ve Verilerin
Girilmesi:

Ofis gelistirme projesinin yasam 6émri gdz Online
alinarak farkl senaryolar altinda mantiksal iliskiler ve
satig/vazgegme opsiyonu gibi etmenleri de dahil ede-
rek karar agact modeli kurulmustur. Farkli senaryolar
soncunda elde edilen NBD sonuglari ve piyasadan elde
edilen olasilik ylizdeleri KA modeline su sekilde islen-
mistir (Sekil 5).

Coziimiin yorumlanmasi (Duyarlilik Analizleri vb.):

Varsayimlara gore 3 farkli zaman dilimine gore 16
adet fakli NBD sonucu hesaplanmis ve KA analizi sonu-
cunda tabloda da belirtildigi gibi 1,386,346 NBD sonu-
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Sekil 5. Karar agact modeli
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Tablo 4. Karar agaci modeline ait istatistiki veriler

Statistics Yatinnm karari Satis karari (izinler alinmamuis)
Mean $1.386.346 $1.120.684

Minimum -$729.494 S0

Maximum $2.968.317 $2.241.368

Mode $2.471.595 N/A

Std. Deviation $1.336.293 $1.120.684

Skewness -0.4600 0.0000

Kurtosis 1.5132 1.0000

cu elde edilmistir. Bu deger ilk elde edilen 2,241,368S
NBD den az. Bunu nedeni projenin gecikme risklerinin
de degerlemeye alinmis olmasidir. Analiz sonucunda
en yilksek getiriyi elde etmek icin dnerilen yol yatirim
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Sekil 6. Karar agaci analizine ait 6riimcek agi grafigi.
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Sekil 7. Karar agaci analizine ait tornado agi grafigi.

162

karari olarak gorilmektedir. Burada her sey olunda
gider ve piyasadan beklenen en iyi sartlar saglanirsa
yatirma 1 yil sonra baslamak (2. yilda) en dogru ka-
rar olacaktir. Yatirima ait istatistiki veriler su sekildedir
(Tablo 4).

Yine yatirima ait duyarhlk analizleri igin elde edilen
orimcek agi grafigi (Sekil 6) ve tornado grafigi (Sekil
7), kapitalizasyon orani, arsa maliyeti ve risk priminin
ylzde degisim etkileri su sekildedir,

Grafiklerden de anlasilacagi tzere yatirimin bekle-
nen degerini en ¢ok etkileyen veri kapitalizasyon ora-
nidir. Bu nedenle yatirim karari almadan 6nce ¢ok titiz
bir piyasa arastirmasi ile gcevredeki benzer projelerin
kapitalizasyon oranlarini incelemekte yarar vardir.

Sonug

Bir onceki bolimde belirtildigi Gzere geleneksel ya-
tirnm degerleme yaklasimlari paranin zaman degerini
hesaba katmasi, karar almay! basitlestirmesi, karmasik
hesaplar icermemesi ve goreceli olarak proje ve piyasa
risklerini ele alisi nedeni ile gayrimenkul sektori igin-
de en yogun kullanilan yéntemlerdir. Gayrimenkul pi-
yasasinin gorece etkin bir piyasa olusu, yatirimcilarin
sermaye maliyetlerini kolaylkla belirleyebiliyor olma-
lari bu yontemlerin gecerliligini arttirmaktadir. Ancak
gayrimenkul piyasalari daha once belirtildigi gibi para
piyasalari kadar etkin piyasalar degildir. Ayrica belirsiz-
likleri ve riskleri yuksek olan piyasalardir. Gayrimenkul
yatirimlarinin en belirgin 6zelligi belirli ardisik, birbir-
lerini etkileyen karar alma sireglerini barindiriyor ol-
masidir. Bu nedenle mevcut bir arsanin satin alinmasi,
izinlerinin alinmasi, yapimi ve isletimini bir arada bu-
lunduran gayrimenkul gelistirme projeleri KA analizle-
rinin uygulanmasi icin en uygun yontemlerdendir.

Sonugta KA analizlerinin sagladigi en belirgin katki;
farkl alternatifleri / olasiliklari sayisal olarak degerlen-
direbilmemizi, bilgisayar yazilimi yardimi ile kolaylikla
degerleri degistirebilmemizi ve bu sayede esnek karar-
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lar Giretme sansi olarak 6zetlenebilir. KA analizleri ile
gayrimenkul yatirrmlarindaki olasi karar degisiklikle-
ri sonucu elde edilecek degerler kolaylikla midahale
edilebilir modellerdir. Beklenen en yiksek getiri ya da
beklenen en yiiksek faydaya ait yol haritasini ¢ikarma-
mizda yardimci olmaktadir.

KA analizleri gayrimenkul yatirirmlarini degerlendire-
bilmemiz icin ¢ok yararli analitik bir aractir. Geleneksel
yatirim degerleme yontemlerinin bazi eksiklikleri ve
zayifliklari bu analizler ile giderilebilmektedir. Ancak;
daha 6nce Meyers (2002) ve Neufville (1990) ¢alisma-
larinda da belirledigi Gizere KA analizlerinin ¢cok temel
bazi eksiklikleri ve zayifliklari vardir. Bu ¢alisma ile elde
edilen bulgular;

¢ Karar alma streclerindeki karmasik ve ¢ok hizl de-
gisim sirecinin KA agacinda ifade edilmesi her zaman
cok kolay olamamaktadir. Gergekgi bir durumda proje-
leri degerlendirdigimizde sonsuz sayida farkli alterna-
tifle karsilasabiliriz. Ayrica siirekli kararlarin degisebilir
olmasi da KA analizlerindeki verilerin glincellenmesi
gerekliligini ortaya cikarir. Boyle durumlarda KA’ lari
isin icinden ¢ikilmaz ve anlasiilmaz olabilir. Bu tarz KA
analizleri ¢ogu zaman gereksiz ve zaman kaybi olaca-
g1 icin yatinmciya arti bir deger saglamaz. Hatta yati-
rimcilar, bu karmasiklk icinde ¢ok basit bazi stratejik
kararlari bile alamazlar. Bu nedenle KA’ nin kritik risk
faktorlerinin gok titizlikle belirlenmis oldugu, mimkin
oldugunca sade analizler olmasinda yarar vardir.

e KA analizleri ile ilgili bir diger elestiri ise KA” nin
fazlasi ile 6znel tercihlere ve varsayimlara dayaniyor
olmasidir. Gelecek ile ilgili belirsizliklerin belirli var-
sayimlar Uzerinden temsil ediliyor olmasi, geleneksel
INA analizlerindeki bu eksikligi giderememektedir. KA
analizlerinin bu eksikligini giderebilmemiz icin son de-
rece titizlikle Uretilmis piyasa arastirmalarina ihtiyag
duyulmaktadir. Ancak gayrimenkul piyasalarinda piya-
sa arastirmalari hem zor hem de pahali arastirmalardir.

Bu eksiklik Monte Carlo Simiilasyonu gibi stokastik
surecleri de dahil ederek bilgisayar yazilimlari yardimi
ile tesadifi veriler Gretilerek gercege daha yakin so-
nuglar elde edilebilir. Bu ¢alisma da similasyon teknik-
leri KA analizlerinin daha iyi anlasiimasi icin degerleme
yontemine dahil edilmemistir. Ancak Monte Carlo si-
milasyonu ve KA analizlerinin birlikte kullanildigi daha
etkin ve dinamik degerleme modelleri yatirimcilara
son derece faydali olacaktir. Bu yaklasim bu ¢alismanin
bir sonraki asamasi olacaktir.

¢ Diger elestiri konusu ise KA analizlerinde her bir
digim icin ayri bir indirgeme orani hesaplanamayisidir.
Tamamlanmis her bir agag dali igin diizeltilmis bir NBD

CiLT vOL. 8 - SAYI NO. 3

elde ediliyor olmasi nedeni ile karar sireci icerisinde-
ki indirgeme oranlarina veri yetersizligi ve karmasiklik
nedeni ile midahale etmek mimkiin olamamaktadir.

e KA agaci analizleri hicbir zaman geleneksel iINA
yontemlerinin yerini alamazlar. KA agaclari temel ola-
rak INA” in eksikliklerini tamamlayan temsil araclaridir.
Yanlis veya eksik hazirlanmis bir INA tablosunun KA
analizi de yanlis olacaktr.

Sonug olarak, 6rnek projede elde edilen bulgular so-
nucunda KA analizleri gayrimenkul projelerinin deger-
lendirilmesinde 6zellikle nakit akislari ile ilgili risklerin
degerlendirilmesi acisindan son derece 6nemli katkilar
saglamaktadir. Yukarida 6zetlendigi tizere KA analizleri-
nin eksiklikleri, simiilasyona dayali istatistiki ydontemler
ile giderilebilir. Ancak, elde edilen bulgular sonucunda
KA analizlerinin hassas bir yatirnm degerleme ve ana-
liz yontemi olmasi yerine, stratejik kararlarin alinmasi
icin kullanilan bir ydontem olmasi daha dogru bir tercih
olacaktir.
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Kentsel Yayilma Sonucu Yapilasmaya Acilan
Verimli Tarim Alanlari: Konya Kenti Deneyimleri

An Analysis of the Konya’s Urbanized Fertile Agricultural Lands and Urban Sprawl!

Hale AKSEKI, M. Caglar MESHUR

OZET

Son yillarda hizla artan diinya nifusu, gelisen teknolojiyle
beraber hizli kentlesmeye neden olmustur. Kentsel alanlarin
genislemesi bir¢cok c¢evre sorunlarina yol agmistir. Sehirler
hava, su ve toprak kirliligine yol agmaktadir. Kentsel yayilma
ormanlar, su kaynaklari ve kentsel alanlari ¢evreleyen alanlar
lizerinde baski olusturmustur. Bu baskidan en g¢ok etkilenen
de sliphesiz tarim alanlaridir. Verimli topraklarin kaybi, eko-
nomik ve ekolojik sonuglar dogurmasinin yani sira, tlkelerin/
kentlerin kendi kendini besleme potansiyelini disirerek, disa
bagimli duruma gelmesine neden olmustur/olmaktadir. Bu
¢alismada, hizla biiyliyen ve bunun sonucunda tarim arazi-
lerini kaybeden Konya Ustiinde durulmustur. Konya, kentsel
alanda 1950’lerden sonra blyik ol¢lide genislemistir. 1970’li
yillardan sonra biyik miktarda tarim arazisi, yaklasik 15.000
hektar alan kentsel yayilma ile yapilasmistir. Bu dénemde
kentin, 6zellikle gliney ve bati kisminda bulunan 1. ve 2. sinif
tarim topragi yapilagsmaya agiimistir. 1960’lardan sonra hazir-
lanan imar planlariyla tarim alanlari korunmaya calisilsa da
ekonomik ¢ozlimlerin yetersizligi nedeniyle istenilen dlglide
basari saglanamamistir.

Selcuk Universitesi Sehir Ve Bélge Planlama Béliimii, Konya.
Selcuk University City and Regional Planning, Konya, Turkey.

ABSTRACT

The combination of an increasing world population and tech-
nological advancements has led to rapid urbanization. The
expansion of urban areas has caused many environmental
problems. Cities create air, water and soil pollution. Urban
sprawl has started to put pressure on forests, water resources,
and fields that surround urban areas. This pressure also af-
fects agricultural land, which is essential for human survival
and supports a main economic activity. The loss of productive
agricultural lands has economic and ecological consequences.
The loss of fertile lands reduces a region’s capacity to feed it-
self and makes it dependent on others. This study will focus on
Konya, which has grown rapidly and lost agricultural lands as
a result. Its urban area expanded greatly after the 1950s. After
the 1970s, a large amount of agricultural land, approximately
15,000 hectares, was urbanized due to urban sprawl. During
this period, fertile agricultural lands, especially in the southern
and western part of the city, were urbanized. After 1960, plans
were developed with the aim to protect agricultural lands, but
success has not been achieved due to a lack of economic solu-
tions.
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rin blylimesinin ana sebebi olmustur. Tarih-

sel sirecte, Gretim bicimindeki degisimlere
bagh olarak tim diinyada kentlerin niifusu artmis ve
1900’10 yillarda diinya niifusunun %9’u kentsel alanda
yasarken, bu oran 1980’de %40’a, 2000’de ise %50’ye
cikmistir. Bu oranin 2025’de %66’ya ¢ikacagi ongoriil-
mektedir.! Ancak, urban sprawl (kentsel yayilma) ola-
rak adlandirilan olgu daha ¢ok son yillarda ve nifus
artisindan bagimsiz olarak baska nedenlerle ortaya
cikmaktadir. Ekonomik gelisme, artan gelir, ylkselen
yasam standartlari, daha genis yasam alanina olusan
talep, ulasim ve iletisim olanaklarinin artmasi, kent
merkezinin cazibesini yitirmesi gibi pek ¢ok farkh ne-
den kentsel yayilmanin nedenleri arasinda sayilmakta;
buglin neredeyse hig niifus artisi yasamayan (ya da ni-
fusu ¢ok az artan) kentlerde bile yukarida ifade edilen
etmenler kentsel yayllmanin devam etmesine sebep
olmaktadir.?

Kentle§me tarihi boyunca, nifus artisi kentle-

Son 200 yil boyunca insan niifusundaki ve teknolo-
jideki hizli gelismeler, insanin dogaya midahalesini ve
cevre Uzerindeki baskisini buyik boyutlara ulagtirmis-
tir.> Kentlesme ve sanayilesme, toplumun ekonomik
ve toplumsal gelismesine katkida bulunan olumlu et-
menleri kentlerde toplamasina karsin, insan eliyle se-
killenen ve gcevresindeki tarim alanlarina dogru yayilan
kentler, gecirimsiz ylizeylerin artmasi ile jeomorfolojik
ve hidrolojik dongiileri etkilemis; kentlesme ve sanayi-
lesme stireci tarim topraklarinin amaci disinda kullanil-
masina yonelik ciddi bir baski yaratmistir.*® Kentler ve
onlari ¢evreleyen tarim topraklarini dogrudan etkile-
yen bu siireci, insanlara kaynak olusturan dogal yasam
alanlarinin yerlesim alanlarina doniismesi seklinde ta-
nimlamak da mimkiindar.”

Kentsel yayllma ilk donemlerde, tren veya tramvay
glzergahlarina bagh olarak ve sinirli bir gelisme gos-
terirken, otomobilin kent yasamina girmesi ile birlikte
bu sinirlamayi asmistir. Bu anlamda, diistik yogunluklu
konut alanlarinin dogusuna ve kentsel fonksiyonlarin
birbirinden ayrilmasina da (desantralizasyon) neden
olan otomobilin, rayh sistemlere gore oldukga farkh bir
yerlesme deseninin ortaya ¢ikisina zemin hazirladigini
vurgulamakta yarar vardir (Sekil 1).5*°

Yayilmanin ortaya cikardigi etkiler dort farkli boyutta

Alberti, 2009, s. 1.

Eryildiz, 2007, s. 133.

Arbury, 2000, s. 19.

Gillham,ve MacLean, 2002, s. 23.
1 Antrop, 2004, s. 10.

1 Ewing ve ark., 2002.

MclIntyre, Knowlws-Yanez, Hope,
2008, s. 50.

EEA report, 2006, s. 17.

Sisli, 1999, s. 427.

Keles, 1996. s. 443.

Keles ve Hamamci, 2002, s. 397.
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Avrupa

. I- Yaya ve at arabasi dénemi (1800-1890)
D II- Tramvay dénemi (1890-1920)

[ ] m-0tomobil dsnemi (1920-1945)

= v-otoyol donemi (1945-)

= = =Tramvay glizergahi

Otoyol

Sekil 1. Ulagim biciminin kent makroformuna etkisi [8'den uyar-
lanmistir].

ele alinmaktadir:

- NUfusun disiik yogunluklu yerlesme deseniyle da-
gilmasi,

- Konutlarin, isyerlerinin ve ticaret merkezlerinin bir-
birinden uzakta ve keskin sinirlarla ayrilmasi,

- Yol aginin biiytk bloklarla ve zayif erisilebilirlikle
belirginlesmesi ve

- GUgli bir kent merkezinin olmamasi.

Geriye kalan diger 6zellikler ise yayilma ile eszamanli
gelismektedir. Bunlar, ulasim seceneklerinin yetersizligi,
konut alanlarinda goéreceli monotonluk ve ya ylirtiyerek
ulasim olanaginin azalmasi gibi yukaridaki durumlarin
ortaya ¢ikardigi sonuglardan olusmaktadir.*

Pek cok calisma, yayilmanin kentsel gelisme acisin-
dan dislk yogunluklu bir olgu oldugu lzerine temel-
lenmektedir. Ancak yayilmanin 6l¢lilmesinde yogunlu-
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gu tek basina bir 6lclt olarak kabul etmek yetersizdir.
Farkh galismalar, yayilmayi ¢ok boyutlu bir olgu olarak
kabul etmekte ve her bir boyutun farkli bir 6l¢iim ve
degerlendirmeye ihtiyaci oldugunu vurgulamaktadir.
Bu cercevede, Torrens ve Alberti (2000) yayilmanin
yogunluk, sacilma, yerlesmeden kopuk gelisme ve ula-
silabilirlik kriterleri agisindan olgllmesi gerektigini be-
lirtmistir. Bu kriterlerin daha da detaylandirildigi calis-
malarda ise kentsel yayllmanin 6l¢iilmesinde,

¢ Yogunluk,

» Karma kullanimlar (Konut, isyeri ve servisler),
® GUcla bir kent merkezi ve merkezilik,

¢ Cekirdek olusturma,

¢ Kamusal hizmetlere yakinlik ve

¢ Yol agina erisilebilirlik 6l¢itlerinin kullanilabilecegi
belirtilmistir.1+12

Yukarida ifade edilen her bir grup altinda pek ¢ok
veri kullanilarak olcim yapilabilmektedir. Bu veriler,
insanlarin her gin ne kadar arag kullandigindan, ta-
rim alanlari ve ormanlarin ne kadar tiketildigine ka-
dar cesitlenmektedir. Clinkl yayilmayi, sadece niifusa
oranla ne kadar arazinin kullanildigi ile 6lgmek yetersiz
kalmaktadir. Bu anlamda, yayilmanin sadece bliyiime
degil, bir bliyime bicimi oldugu vurgulanmahdir.t

Kentsel maliyetleri yikselten, sosyal hayat zayifla-
tan ve daha fazla enerji tiketimine neden olan yayil-
ma olgusuna yonelik en ciddi elestiri, topragin deger
kazanmasi ile birlikte tarim alanlarinin bdlinmesine/
parcalanmasina neden olmasi, uzun dénemde de ya-
pilasmaya acilmasina zemin hazirlamasidir.’**> Kentsel
yayllmadan en cok etkilenen alanlar kentlerin cev-
resindeki tarim alanlari olmakta, biylyen bir kentte,
girisimcilerin/yatirrmcilarin tarim alanlarini kullanma
egilimi artmaktadir. S6z konusu egilimin ortaya ¢ikmasi
ile birlikte arazinin kentsel kullanim degeri tarim alani
olarak kullanildigindaki degerinin Gzerine ¢ikmakta, bu
da, tarimsal Uretim (zerinde baskiya neden olmakta-
dir. Dolayisiyla, tarim arazilerinin varligini stirdirebil-
mesinin, s6z konusu alanlarin kentsel yayilma ile orta-
ya cikan baskiya direnebilme diizeyini arttiracak fiziksel
ve ekonomik politikalarla ilgili oldugu gorilmektedir.*

Ortaya konan sorunun somut bicimde yasandigl
kentlerden biri olmasi agisindan Konya kenti, ¢alisma
kapsaminda saha arastirmasina konu edilmistir. Konya

12 Wolman ve ark., 2005, s. 95. 1> Barnes, Morgan, Roberge, Lowe,
3 Galster ve ark., 2001. 2001.
14 Bruegmann,, 2005, s. 2. 6 Brueckner, 2000, s. 162.
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1950’lerden sonra hizh nifus artisi yasayan ve buna
bagli olarak cevresine dogru genisleyen kentlerden bi-
ridir. Konya kentini bu ¢alismanin temel konusu haline
getiren unsur ise kenti cevreleyen énemli miktardaki
tarim topraginin son 50 yil igerisinde kentsel yayilma-
nin etkisiyle yapilasmaya agiimis olmasidir. Calismanin
literatlire saglayacagi temel katki ise Konya kentini tar-
tisiimayan bir yoni ile irdelemesidir. Kent, 1960’larin
basindan itibaren Ulkedeki planlama gelenegine sahip
kentlerden biri olarak nitelendirilmektedir. Ulusal di-
zeyde yapilan bir yarisma ile elde edilmis 1966 plani
ile baslayan ve 1999 yilina kadar devam eden siregte
olusturulan planlar ve bu planlari uygulamaya yonelik
irade, kentin planlanmasi ile ilgili 6nemli bir birikim
ortaya cikarmistir. Bu yapi farkh nitelikteki bircok calis-
manin konusunu olusturmasina karsin, énemli bir ta-
rim havzasi icerisinde yer alan kentin gosterdigi fiziksel
gelisimin tarim arazileri Gzerinde yarattigi etki irdelen-
memis bir konudur. Bu anlamda, planli/planlara bagli
bir gelisme gosteren kentin, planlanan alanlarin niteligi
acisindan da irdelenmeye ihtiyaci vardir.

Yontem

Calisma, ilk yazarin, ikinci yazarin danismanliginda
hazirladig), “Kentsel Yayilmanin Tarim Arazileri Uzerin-
deki Etkisi, Konya Kenti Ornegi” adli yiiksek lisans te-
zinin (YOK Tez No:283509) saha arastirmalarina daya-
nilarak Uretilmistir. Calismanin ana materyalleri, 1964
yilinda iller Bankasi’nca yaptirilan Konya kenti ve yakin
cevresinin toprak kabiliyetini gosteren ¢alisma; 1991
yilinda Tarim ve Kdy isleri Bakanhginca hazirlanan top-
rak varligi ve karakterine iliskin ¢alisma ile Konya kenti-
nin yayillma alanini (kent makroformunu) gosteren 28
Ekim 2011 tarihli Google Earth uydu gorintisidir.

Calismadaki temel amag, 1950’lerden sonra hizli ni-
fus artisi yasayan ve buna bagli olarak ¢evresine dogru
genisleyen Konya kentinin, bu genisleme sirecinde ¢ev-
resinde yer alan verimli tarim arazileri izerinde ortaya
cikardigl etkinin boyutlarini saptamaktir. Bu cerceve-
de, calismanin ilk asamasinda, 1964 yilinda yapilan ve
kenti cevreleyen tarim arazilerinin niteligine yonelik ilk
kapsamli calisma olan etiit incelenmistir. Arastirmanin
zorunlu olarak son 48-50 yilla sinirlandiriimasinin ne-
deni, kent ve kenti ¢evreleyen arazi yapisina iliskin ilk
calismanin 1964 yilinda yapilmis olmasidir. 1964 yilin-
da, Konya kentinin mevcut yayilim alani ilk sinir olarak
kabul edilmis ve glinimlize kadar olan zaman zarfinda
kentin gosterdigi yayllma gozlenmistir. Arastirmaya ilis-
kin ikinci 6nemli materyal, 1964 yilinda yapilan etlide
oranla daha genis bir alani kapsayan ve 1991 yilinda
Tarim ve Koy Isleri Bakanhginca yaptirilan toprak etii-
di calismasidir. 1964 yilindan, 1991 yilina kadar olan 27
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yillik zaman zarfinda, kamu kurumlarinca yapilan yati-
rimlar, tarimsal Gretim siirecinde bilingli veya bilingsiz
midahaleler ve dogal yollarla, toprak 6zelliklerinde ve
arazi kullanma bigimlerinde bazi degisimler ortaya ¢ik-
mis olmasina karsin, s6z konusu materyaller genel 6zel-
likleri agisindan birbirini tamamlar niteliktedir. Verimli-
lik diizeyine gore toprak siniflarini gésteren bu etlitler,
Konya kentinin mevcutta yayilma alanini gésteren en
giincel veri olan 28 Ekim 2011 tarihli Google Earth uydu
goruntisu ile birlikte degerlendirildiginde son 50 yil
icerisinde yapilasmaya acilan verimli tarim arazileri so-
mut bir bicimde saptanabilmektedir. Bu ¢alismada, kent
makroformu icerisinde kalan verimli tarim topragi mik-
tari hesaplanmistir. Burada, oncelikle toprak siniflamasi
olarak hangi tir arazilerin ¢alismanin kapsamina dahil
edildiginin vurgulanmasinda yarar vardir. 5403 sayili
Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu ile kanunun
uygulanmasina iliskin Yonetmelik kapsaminda korun-
mas! gereken mutlak tarim arazilerine yonelik toprak
siniflamasi agisindan somut bir tanimlama getirilmemis
olsa da, islemeli tarima elverisli arazilerin I, I, Ill ve IV.
sinif araziler olarak tanimlanmasi'’ baglaminda, yapilas-
maya acilan tarim topraklarina yonelik arastirma |, 11, llI
ve IV. sinif tarim arazileri ile sinirlandiriimistir. Bu gerge-
vede, kentin yayillmasina bagl olarak yapilasmaya aci-
lan/yitirilen 1, I, Il ve IV. sinif tarim arazilerinin miktari
hesaplanmistir. S6z konusu hesaplamada, toprak eti-
di analizleri ile uydu goérintiisii AutoCad sayisal ¢izim
programi ortaminda cakistirilmis (ayni harita 6lgegine
getirilmis) ve 6lgeklendirilen harita Gzerinde alan kapat-
ma yontemi ile son 50 yil igerisinde farkli siniftaki tarim
arazilerinin yapilasmaya acilma miktari saptanmistir.

Bulgular

Anadolu’nun en eski yerlesmelerinden biri olan Kon-
ya, Ic Anadolu’nun ikinci biiyiik kentidir ve Tiirkiye’nin
hizli blylyen yerlesmeleri arasindadir. Verimli tarim
topraklari Gizerinde kurulan ve ekonomisi bliyik 6lgi-
de tarim sektorli Gzerine temellenen kent, 1950’ler-
den sonra hizli bir niifus artisi yasamistir/yasamakta-
dir. 1950 yilinda 64.434 olan kent nifusu 2010 yilinda
1.003.373’e ulagmistir. Bu slirecte, ¢evresinde belirgin
bir dogal esik bulunmamasi nedeniyle, cevresine dog-
ru genis bir yayilma gosteren kentte, kentin ¢evresin-
deki verimli tarim topraklarinin 6nemli bir bolimi ya-
pilasmaya acgiimistir. Calismanin bu béliimiinde Konya
kentinde son 50 yilda kentsel yayllma sonucu kaybe-
dilen/yapilasmaya acilan tarim topraklari lizerine bir
inceleme yapilmistir.

7 Ozbek ve Oztas, 2004, s. 2.
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Sekil 2. Konya kent merkezi niifus gelisimi.'

Konya ili Anadolu Yarimadasi’nin ortasinda, i¢ Ana-
dolu Bolgesinin glineyinde bulunmakta, ilin topraklari-
nin biyik bir bélimd, i¢c Anadolu’nun yiiksek diizliik-
leri Uzerinde yer almaktadir. Konya ilinin giineydogu,
gliney, glineybati ve bati yonleri Toros daglari ve uzan-
tilariile gevrilidir.® Kapali bir havza olan Konya havzasi,
kendi icinde hafif engebelerle daha kii¢lik havzalara
boélinmistir. iclerinden en biiyiigi tizerinde bulunan
Konya kenti, Meram Cayi’'nin birikinti konisi lizerinde
kurulmustur.*®

Kentin kuruldugu nokta, eski c¢aglardan beri
Anadolu’yu bastan basa kesen 6nemli bir yolun lze-
rindedir. Kentin burada kurulmasinin nedeni, batidaki
daglardan inen su kaynaklarinin olmasi ve i¢ kale yapi-
mina elverisli olan Alaeddin Tepesi/Hoyugudur. Kentin
ilk kurulusu neolitik déneme (MO 8000-6000) kadar
uzanmaktadir.?°

Konya kenti nifusu 1950 yilindan sonra hizli bir ar-
tis gostermistir. 1950 yilinda 64.434 olan kent niifusu
1960°da 119.841, 1970°de 200.760, 1980’de 329.139
ve 1990’da 513.346’ya ulasmistir.’® Kent merkezi niifu-
su, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (2010) verilerine
gore 1.003.373'dir (Sekil 2).

Kentte, arazi genellikle diizdir ve ¢evredeki tepe-
lerden asirlardir sel ve riizgarin tasidigi allivyonlardan
olusmustur. Kentin énemli bolimU her tarl tarimsal
Grlinlin yetistigi, verimli topraklardan olusmaktadir.
Kent merkezinden uzaklastikga, toprak yapisi agirlas-
makta, bahgelerin yerini genis hububat tarlalari almak-
tadir. 1964 yilinda iller Bankasi’nca yaptirilan calisma
Konya kentinin Yerlestigi alan ile gevresine iliskin top-
rak kabiliyeti durumunu gostermektedir (Sekil 3).

Sekilden de izlenecegi lizere, Konya kentinin toprak
yapisina genel olarak bakildiginda, kuzey ve dogu bol-

18 Anonim, 2003, s. 5.
19 Aru, 1998, s. 87.
20 Anonim, 1964, s. 7.
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i

s -

Sekil 3. Konya 1964 toprak kabiliyeti ettidi, Farkli renklerin tize-
rindeki rakamlar toprak siniflarini géstermektedir. [17'den uyar-
lanmustir].

gelerinin tarima daha az elverisli olan bir ylizeye sahip
oldugu; tarima elverisli toprak yiizeylerin daha ¢ok gi-
ney, giiney-baty, gliney-dogu ve batida yer aldigi gorul-
mektedir.

Kent, Cumhuriyet devrinde farkli yonlere dogru,
Isinsal bir yapida gelisme gostermistir. Isinsal sistemin
kollari merkezden uzaklastik¢a lineer bir sistem olus-
turmaktadir. Merkeze yaklastikga lineer sistemin kon-
santrik sisteme donlisimuni izlemek mimkiindar.*®

1940’h yillarin basinda halihazir haritalari hazirlanan
kentin, 1945 ve 1954 yilinda uretilmis imar planlar
bati, glineybati ve kuzeybati yoniinde gelisimini dngor-
mastir.??? 1966 yilinda ulusal yarisma ile elde edilen
imar planinda ise, glineydeki tarim alanlarini korumak
amaciyla, konut gelisme alanlarinin kuzeybati ve bat
yonlerinde, sanayi alanlarinin ise kuzeyde gelisimini
ongoren bir yaklagim vardir.?®

Ancak, planlama ile ortaya konan cabalara karsin,
1980’li yillarin sonunda s6zi edilen tarim alanlari ya-
pilasmaya acilarak ya da spekiilatif siireclerde, tGretken
tarimsal nifusun elinden ¢ikip, ticaret meta haline d6-
niserek tretim alani olmaktan ¢ikmistir. Boylece ken-
tin tarimsal Uretim orani diismis ve 1975-76 yillarina
kadar Konya disina yas meyve-sebze ihrag eden kent ve
yakin cevresi, yas meyve-sebze alir duruma gelmistir.?*

2 Kémiurcuoglu, 1946.
22 Baydar ve Baydar, 1954.
2 Tasel ve Berksan, 1967.
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Sekil 2'de Konya kenti ve yakin cevresindeki toprak
yapisini gosteren alanlardan da gortlecegi lizere 1966
planiyla kentin kuzeybati yoniinde 6nerilen konut ge-
lisme alanlarinin tamami 2. sinif tarim topraklar (ize-
rindedir. 1. sinif tarim topraklarinda ise 6zel bahgeli
konut alanlarinin gelisimi ongorilmustur. Daha sonraki
yillarda yogunluk artisi yasayan ve spekiilatif beklenti-
ler nedeniyle tarimsal niteligi kaybolan tarim alanlari-
nin korumasi adina kent planlari ile 6nlemler alinmis
olsa da basari saglandigini séylemek mimkin degildir.

1980’li yillardan sonra hizli kentlesme sonucu yeni
gereksinimleri karsilayabilmek amaciyla 1983 ve 1999
yilinda hazirlanan imar planlari da kentin kuzey yon-
de gelisimini amaglamis ve tramvay hattiyla bu gelisim
kurgusu giclendirilmistir.>?® Bu anlamda planlarin,
verimli tarim topraklarinin korunmasi adina dogru bir
yaklasima sahip oldugu kolaylikla séylenebilir (Sekil 4).

Konya kentinin ‘planl’ dénemi olarak nitelendirilebi-
lecek 70 yila yaklasan zaman dilimi icerisinde, kent for-

¥ g

Sekil 4. Farkli plan dénemlerinde kentsel alan siniri ve gelisme
stirecinde kentsel alan icerisinde kalan kirsal yerlesmeler.

2 Alkan, 1994, s. 100. % Tasel, 1983, s. 1. % Tasel, 1999, s. 9.
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Tablo 1. Konya'da imar planlariyla olusturulan kentsel alan verileri?’

Arazi kullanim bigimi 1946 plani 1966 plani 1983 plani 1999 plani
Yerlesme buyuklugi(ha) 816 2.378 12.850 29.052
Plan 6neri konut alanlari(ha) 534 1.867 8.506 16.610
Plan projeksiyon niifusu 75.000 350.000 1.300.000 1.800.000
Gergeklesen nufus 150.000 550.000 700.000 -
Yogunluk (kisi/ha) 140 190 153 105

munda 6nemli yapisal degisiklikler meydana gelmistir.
Diinyanin bir¢cok kentinde yasanan ve kentsel yayllma
olarak tariflenen siirece benzer bicimde, Konya kentin-
de de kentsel alan miktari niifus artisinin ¢ok Uzerine
¢ikmustir. Yenice (2005), yaptigi ¢calismada bunu ortaya
koyan bulgulara ulasmistir (Tablo 1).%’

Tablodan da izlenebilecegi izere 1966 planinin 6n-
gordigi kentsel alan 1983 yilina kadar % 191 oraninda
artarken bu dénemde kentsel niifus %266 oraninda
artmustir. Kentin son iki kapsamli plan galismasi olan
1983 ve 1999 planlari arasindaki donemde ise kentsel
alanin % 440 oraninda yayillmasina karsilik kentsel ni-
fus artis orani % 27 dlizeyinde kalmistir. Bu veriler, kent
planlama yazininda tanimlanan “kentsel yayilma” (ur-
ban sprawl) sirecini Konya kentinin derin bir bicimde
yasadigini acikca ortaya koymaktadir.

Kavramsal olarak ortaya konan tartismanin somut-
lastirilmast igin 1991 yilinda Tarim ve Kdy isleri Bakanli-
g1 tarafindan toprak varligi ve karakterinin tespitine yo-
nelik Uretilen galisma?® (Sekil 5) ile 2011 yilina ait uydu
gorintisi® cakistirlmis ve Konya kentinde yayilma
sonucu yapilasmaya acilan verimli tarim topraklarinin
miktari hesaplanmistir.

Yapilan hesaplamada, son 50 yil icerisinde, Konya’da
yasanan kentsel yayilmaya bagli olarak 12607 hektar 1.
Sinif, 2393 hektar 2. sinif, 55 ha 3. sinif ve 2574 ha 4.
sinif tarim topraginin yapilasmaya agildigi saptanmistir.
Dolayisiyla bu donemde toplam 17629 ha verimli tarim
topragi kentsel alan icerisinde kalmis ve yapilasmistir.
Bu alan 1966 yilindaki yerlesik alanin %741’i kadardir
(Sekil 6).

Konya kentinde yapilan Ust olcekli planlarda ken-
ti cevreleyen verimli tarim arazilerinin korunmasina
yonelik bir irade ortaya konmasina karsin alt 6lcekli
planlarda bu plan kararlarini gbz ardi eden bir yaklasi-
min sergilendigi gortilmektedir. Burada lilkemize iliskin

27 Yenice, 2005, s. 92.
28 Anonim, 1992.
2 http://maps.google.com/

170

genel bir eksiklik/yetersizlik olarak, tarim topraklarinin
kentsel baskiya direnebilmesine yonelik ekonomik po-
litikalarin ve araclarin yeterli diizeyde Uretilemedigini
vurgulamak gerekmektedir. Kabul edilmesi gerekir ki,
tarim topraklarinin planlar kapsaminda TNKA (Tarimsal
niteligi korunacak alan) olarak gosterilmesi korunabil-
mesi icin yeterli olmamaktadir.

. "t':"':- ) PN
Sekil 5. 1991 yili Konya ve cevresi toprak kabiliyeti etidi [28
den faydalanarak hazirlanmistir] Farkh renklerin Gzerindeki ra-
kamlar toprak siniflarini gdstermektedir.
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L

Sekil 6. 2011 Konya uydu fotografi ve toprak kabiliyeti etlidi [28 ve 29'dan faydalanarak

hazirlanmistir] <« Makroform siniri. Cizgiler toprak gruplarini, numaralar toprak siniflarini

gOstermektedir.

Sonuc¢ ve Tartisma

Nifusun artmasi ile besin maddelerine duyulan ih-
tiyacin da ylkseldigi bir donemde tarim topraklarinin
onemi daha da artmistir. Bu slirecte, kentsel yayilma-
nin yol agtigl kaygilar, merkezi ve yerel yonetimleri yeni
politikalar Gretmeye zorlamistir.®® Kentsel yayilmaya
bagl olarak kentlerin ¢gevresindeki tarim alanlari ile di-
ger dogal kaynaklarin korunmasina yonelik gelistirilen
bu politikalar temelde 3 farkli yontemi icermektedir.
Bunlar yesil kusak (greenbelt) uygulamalari, kentsel
blylme sinirn (urban growth boundaries) ile kentsel
hizmet sinirini (urban service boundaries) kisitlamaya

30 Song, 2002, s. 21.
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yonelik politikalardir.*

Kentsel yayllmanin denetlenebilmesi icin kullani-
lan en eski araglardan biri yesil kusak uygulamasidir.®
Kentlerin/metropoliten alanlarin gevresindeki tarim
alanlarini, ormanlari ve yesil alanlari igine alan ve ken-
ti sinirlayan bir boélge olusturulmasini amaglayan yon-
tem, genel anlamda kati bir politika olarak kabul edil-
mesine karsin ingiltere, Japonya ve Giiney Kore gibi
glcll kentsel kontrol politikasi ve yasalari olan Ulkeler-
de uygulama alani bulmaktadir. Yesil kusak uygulama-
lari, ABD’de nadiren kullanilan bir ydntemken, Avrupa
ve Asya’da daha yaygin kullanilmaktadir.>*3** Yontem,

31 pendall, R., Martin, J., Fulton, 2002, s. 4. 32 Bruton ve Nicholson, 1990.
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kentsel yayilmanin kontrol altina alinmasinin yani sira,
yakin yerlesmelerin birbiriyle birlesmesinin dnlenmesi,
kentsel alanlarin yakininda rekreasyon ve spor olanak-
larinin saglanmasi ve kirsal yerlesmelerin karakterinin
korunmasi agisindan da planlama siirecine katki sagla-
maktadir.*®

Kentleri cevreleyen dogal peyzaj alanlari ile tarim
topraklarinin korunmasini hedefleyen diger iki yon-
tem, kentsel bliyiime siniri (urban growth boundary)
ve kentsel hizmet siniri (urban service areas) uygula-
malaridir. Korunmasi hedeflenen alanlari bir bolge
olarak tarifleyen yesil kusak uygulamasindan farkli
bicimde, kentsel biylime siniri yaklasiminda, kentsel
alanla kirsal alani ayiran sinirlar tanimlanmaktadir. Ka-
lici olmayan ve zaman ig¢inde ortaya cikacak alan ihti-
yacina gore sinirlarin esnetilebildigi** bu uygulamalarin
verimli tarim alanlarinin, agik alanlarin ve ekolojik aci-
dan duyarh bolgelerin korunmasi yaninda sagladigi en
onemli getiri, altyapi hizmeti maliyetlerinin dusdril-
mesidir. Ancak, kentsel bliylime sinirlamasinin, kentsel
alandaki arazi ve konut fiyatlarini yikselttigi, dolayi-
siyla, 6zellikle alt gelir grubu agisindan baski olustur-
dugu belirtiimektedir.32® Kentsel hizmet sinirlamasi
ise kentsel biylime sinirlamasina gére daha esnek bir
uygulamadir. S6z konusu uygulama, su, kanalizasyon,
elektrik, iletisim altyapisi gibi temel kentsel servislerin
sunumunun kisitlanacagi alanlarin belirlenmesine da-
yanmaktadir. Buradaki temel amag, belirlenen alana
kamusal hizmetlerin sinirl diizeyde gotiirtilerek alanin
gelismesini engellemektir.>*

Yesil kusak, kentsel bliyiime siniri ve kentsel hizmet
sinirt yaninda, glincel tartismalar igcerisinde yer bulan
imar haklari transferi de tartismaya katki saglayacak
niteliktedir. Korunmasi gerekli alanlarda, kentsel ge-
lisme baskisi ile ortaya cikan (potansiyel) imar hakla-
rinin, baska bir projeye aktarilmasini veya bu hakkin
menkul kiymete dénidsiminid temel alan imar hakki
transferi, 6zellikle Amerika’da ve Avrupa’nin birgok (l-
kesinde uygulanan bir modeldir ve kentlerin yakin ¢ev-
resindeki tarim alanlarinin korunmasina onemli katki
saglamaktadir.?”:3

Kentlerin yakin g¢evresindeki tarim alanlarinin ko-
runmasina yénelik tartismalarin Ulkemiz agisindan
Onemi, gelistirilen politikalarin idari 6rgiitlenme ve
ekonomik boyutu ile ilgilidir. Aslinda, bu tartismalarin,
Tlrkiye agisindan 6nemli bir eksikligi de ortaya ¢ikar-

3 Bengson ve Youn, 2006, s. 2. 36 Zegras ve Gakenheimer, 2000, s.
3 Cullingworth ve Nadin, 2002, s.  60.

163. 37 Ayten, 2003, s. 211.
3 Local Planning Authority Green- 3% Goksu, 2003, s. 204.

belt Statics, England, 2010, s. 5.
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digini vurgulamakta yarar vardir.

Konya kentinde yasanan deneyimler isiginda somut-
lastinldigi Gizere, Ulkemizde, tarim alanlarini, kente ilis-
kin Ust 6lgekli planlarla korumaya calisilan bir iradenin
varligindan kolaylkla s6z edilebilir. Ancak, buradaki
temel sorun, yasal diizenlemelerle de korunmaya ve
amaci disinda kullanimi 6nlenmeye c¢alisilan tarim top-
raklarina yonelik ekonomik araclarin yeterli dizeyde
gelistirilmemis olmasidir. Bu anlamda, son yillarda ¢i-
karilan yasa ve yonetmeliklerin, bir koruma disiplini or-
taya c¢ikarmasina karsin, yasal diizenlemelerin yasama
gecirilmesine yonelik politika ve araglarin ayni diizeyde
gelistirildigini soylemek giictlr. Ayrica, yapilan her ya-
sal dizenlemede, amaci disinda kullanilabilecek tarim
alanlari ile ilgili istisnalarin tanimlanmasi; 26/03/2008
tarihinde cikarilan Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi
Kanunu ile Mera Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hak-
kinda Kanunu’nun ise tamamen bu amaca hizmet et-
mesi, tarim topraklarinin korunmasi ile ilgili ciddi bir
tutarlilik sorunu ortaya ¢ikarmistir.®

Calisma kapsaminda yapilan tartisma agisindan vur-
gulanmasi gereken en dnemli nokta, kentlerin yakin
cevresindeki tarim alanlarinin korunabilmesinin ¢ok
yonli koruma ilkesi ve politikalarina bagli olmasidir. Bu
ilke ve politikalari planlama araclari ve politik, huku-
ki araglar olarak ikiye ayirmak mimkindir. Planlama
araclari; kompakt ve yogun yerlesme modeliyle kentsel
yayllmanin énlenmesi, biyiimenin etaplandirilarak 6n-
celikli yapilasmasi gerekli alanlara ylksek vergi uygu-
lamasi, yesil kusak uygulamasi ile kentlerin ¢ceperinde
yapilasmanin kisitlanmasi ve yerlesmenin tarim alan-
larindan uzak tutulmasi yoluyla tarim alanlarinda de-
ger artisina yol agmamasi olarak siralanabilir. Politik ve
hukuki araglar ise; tarim alanlarinda insaat yapiminin
sinirlandiriimasi, tarim topraklarinin kiigiik parsellere
bolinmesini engelleyecek diizenlemenin yapilmasi, ta-
rim sektoriinde ¢alisanlarin reel gelirlerinin yikselmesi
icin tarimsal tGretimden vazge¢meden sanayi ve hizmet
sektérinde calisabilmelerini saglayacak diizenlemenin
yapilmasi, kent ceperindeki tarim topraklari icin vergi-
lendirme sistemi olusturulmasi ve topragi isleyenler-
den vergi alinmamasi olarak 6zetlenebilir.***?

Sonug olarak, yapilan saptamalar isiginda vurgulan-
masi gerekir ki, tarim alanlarinin korunmasina yonelik
fiziksel planlama sirecinde gosterilen ¢abalarin Gnemi
blyuktlr, ancak yeterli degildir. Konya kentinin plan-
lanmasi ve planlarin uygulanmasi siirecinde yasanan-
lar, ifade edilen savi dogrulayan bulgulara ulastirmistir.

% Ygriir, 2010, s. 17.
4 Cepel, 2003, s. 103.

41 Tarakli, 2003, s. 11.
42 Karatas, 2007, s. 5.
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60’ yillarin ortasindan itibaren kentin géreceli olarak
verimsiz topraklara dogru gelisimini 6ngdren ve ortaya
¢ikan kuzey gelisme koridorunu rayli sistem yatirmi ile
bitinlestiren bir iradenin varhigina karsin, kentin gi-
ney, bati ve dogu kismindaki verimli tarim topraklarinin
yapilagsmasinin 6niine gegilememistir.** Buradaki temel
sorun, kentin belli bolgelerinde ortaya gikan biyiik ka-
zanimlarin/rantlarin kente mal edilememesi olmustur.
Kentin bazi bolgelerinin yatirrm sahalarina donistigu
bu silirecte, tarim topraklarinin korunmasina yonelik
kararlarin mesruiyet temeli zayiflamistir. Bu anlamda,
Konya kentinin yasadigi deneyimlerle de somutlast-
rildigi Gzere, tarim alanlarinin, kentin yarattigi baskiya
direnebilmesinin temel kosulu, alinan planlama karar-
larinin yani sira bu kararlari destekleyecek ekonomik
araclarin ve kentte Uretilen arti degerin paylasimina
yonelik politikalarin Gretilmesidir.
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Kayseri’deki Biiyiik Ol¢ekli imalat Sanayisi Girisimcilerinin
Girisimci Tipolojileri Bakimindan Degerlendirilmesi

An Evaluation of Large-Scale Manufacturing Industry Entrepreneurs in Kayseri
in Terms of Entrepreneur Typologies

Senay OGUZTIMUR

OZET

Bu yazida Yildiz Teknik Universitesi tarafindan desteklenmekte
olan “Kayseri'deki Biiyiik Olgekli imalat Sanayisinin Gelistirilme-
sinde Bir Arag Olarak Ulastirma ve Lojistik Sektorlerinin Degerlen-
dirilmesi” baslikli, YTU Bilimsel Arastirma Proje KoordinatérlGg
tarafindan desteklenen arastirma projesinin ilk asama bulgulari
sunulmaktadir. Arastirmanin amaci, bolgesel rekabet unsurlari
arasinda yer alan girisimcilik unsurunu, Kayseri kenti imalat sana-
lerin niteliksel farklhliklarini dikkate alarak bir tipoloji olusturmak-
tir. Bu nedenle, Kayseri sanayi sektoriinde faaliyet gosteren ve
2010-2012 yillari arasinda Ustten siralandiginda 1000 firmadan
32'si ile kalitatif bir arastirma gergeklestirilmistir. Arastirmanin ilk
bulgularina gore Kayseri'deki girisimci profili agirlikli olarak “es-
naf girisimci” bicimindedir. Bu girisimci tipinin temel 6zellikleri;
kiglik yastan itibaren isiyle yogrulmasi, dolayisiyla kisitl egitim
imkanlari olabilmesi, genellikle bir baska firmada profesyonel is
deneyimi olmamasi, isin gelistirilmesi konusunda esnek olmayan
ybénetim bicimini benimsemesi, irlin ve ekipman konusunda si-
nirli agihmlari tercih etmesidir. Ayrica, mali kaynaklari cesitlendir-
mekten ve bunun paralelinde belirsizlik durumlarinda risk almak-
tan kaginmak, uzun vadeli firsatlarn degerlendirmek konusunda
da mesafeli durmak da esnaf girisimcinin 6zellikleri arasindadir.

ABSTRACT

This study references initial findings from a research project
entitled “Enhancing the Logistics Sector as a Tool in Order to
Improve the Competitiveness of the Large-Scale Manufac-
turing Industry in Kayseri.” The report is supported by Yildiz
Technical University Scientific Research Project Coordination
Department. The aim of this article is to evaluate the notion
of “entrepreneurship” as a factor influencing regional compe-
tition in Kayseri and to determine the typology of the entre-
preneurs there. In accordance with this purpose, field research
had been conducted at 32 large industrial firms in Kayseri
which had been ranked in the top 1,000 industrial enterprises
between 2010 and 2012. In our initial findings, the entrepre-
neur profile in Kayseri could predominantly be labelled “crafts-
men.” These entrepreneurs were involved in business from
an early age, therefore education opportunities were limited.
They lacked professional experience in companies and adopt-
ed an inflexible management style, preferring restricted ex-
pansion with regards to products and equipment. In addition,
craftsmen remain distant to diversify financial tools and avoid
risks in uncertain circumstances. They tend to view opportuni-
ties in the long term.
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irisimcilik, ekonomik biyimede, istihdamin
G artirilmasinda, bolgesel gelismislik farklilikla-
rinin azaltilmasinda 6nemli rol oynamaktadir.
Literatiirde ekonomik biylime ile girisimcilik arasinda
pozitif bir iliski oldugu ve istihdam artisinin énemli bir
kisminin yenilikgi girisimler tarafindan saglandigina
isaret edilmektedir. Buglin geldigimiz noktada, diinya
ekonomisinin en kiglk aktori olarak kabul edilen giri-
simcinin glicinln arthigi ve kiresel ekonominin olusu-
munda girisimcinin artik; “en gliclii oyuncu” oldugu ka-
bul edilmektedir.! Artan 6nemi nedeniyle girisimcilik,
iktisatgilarin, isletmecilerin, toplumbilimcilerin oldugu
kadar bolge plancilarinin da ilgisini cekmektedir.>*

Girisimci, firsatlari yakalayan, gerekli riski alarak sos-
yal, ekonomik ve fiziki kaynaklari yatirrma dénustdiiren,
yenilikci ve degisimi baslatan kisi olarak goralir.® Giri-
simci taniminin icerisinde yenilik ve inovasyon unsurla-
rinin 6nemli bir yeri vardir.

Girisimcilik ekonomik, sosyal ve kiltlrel yapidan et-
kilenmekte ve bu yapilari etkilemektedir. Kisinin sosyal
cevresi, ailesi, egitimi, 6gretmenleri, yakin arkadaslari,
icerisinde bulundugu kiltir, beseri ve sosyal sermaye
kapasitesi, o kisinin girisimci olmasinda ve girisimcilik
basarilarinda belirleyici olmaktadir. Girisimcileri etki-
leyen boylesine genis bir dizi unsur, “girisimcilik” kav-
raminin farkl bakis acilariyla kavramsallastiriimasi ve
cesitlendirilmesi sonucunu dogurmaktadir. Girisimcili-
gin dort ana akim tarafindan kavramsallastirildigi soy-
lenebilir. Bunlar arasinda kronolojik olarak da ilk yo-
rumlar, 1860-1880 yillarinda, Von Thiinen’in de icinde
oldugu subjektivite lizerinden girisimcilik kavraminin
degerlendirilmesidir. ikinci ana akim, 1890-1920’li yil-
larda, girisimciligi, ekonomideki baslica aktor olarak ta-
nimlamaktadir. Devaminda gelen pek ¢ok disiincenin
de 6zlinl olusturan bu yaklasimin éncilerinden birisi
Schumpeter’dir. Schumpeter, dengesini arayan kapita-
list ekonomik sistemin yeni dengelere ulasmayi ararken
yenilik, girisimcilik kavramlarinin 6nemine isaret etmis-
tir. Uglincli ana akim, 1980’lerden sonra kabul géren
bir yaklasimdir. Bu yaklasimda, istihdam ve ekonomik
blylme Uzerinden degerlendirme yaparak girisimcilik
konusunu ele almistir. Bu akimin ilk temsilcilerinden
birisi olan Galbraith, ekonominin temel birimi olarak
gordugi buyik isletmelerin Gretimdeki Gnemine isaret
ederken; Birch, Becattini, Brusco, odaginda kigik giri-
simlerin oldugu endustriyel bolgeleri ele alan yayinlar
yaparak bu dislinceye referans vermektedirler.® Dor-
diincli ve son ana akim ise, kronolojik olarak ekonomik

1 Naisbitt, 1994, s. 3-4.
2 Budd ve Hirmis, 2004, s. 1016.
3 Turok, 2004, s. 1070.

4 Malecki, 2002, s. 931, Begg, 1999
s. 801.

5 Morrison vd., 2000, s. 59-61.
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blylme yaklasimlarindan dnce yani 1900’1 yillarin or-
talarinda ortaya cikmis ve girisimciligi insan davranislari
baglaminda incelemis olan akimdir. Bu yazinin temelini
olusturmasi nedeniyle, 4. sirada ele alinmistir. Hagen
bu akimin 6nde gelen teorisyenlerindendir. Hagen,
daha once yazilanlardan farkh olarak; Gretim bigimi
degistikce, toplumlarin da degismesine, toplumsal de-
gisikliklerin gerceklesmesinde girisimcilerin 6nemli pay!
olduguna isaret etmistir. Bu akimda yer alan Smith’in
girisimci tipolojisi, 1967’de orta athigindan bugtline hala
kabul géren en 6nemli tipolojilerden birisidir. Girisim-
cilerin, homojen olmayan yapisina deginerek, bir grup-
landirma yapan Smith’ (1967 tarihli, The Entrepreneur
and His Firm adl kitabinda), esnaf girisimci (craftsman)
ve firsatgl girisimci (opportunist) ayrimini yaparak
onemli bir yaklasim gelistirmistir. Smith, esnaf girisimci
ile, kiiclik yastan itibaren isiyle yogrulan, dolayisiyla ki-
sith egitim olanaklari olabilen, bugiine odaklanmis olan
bir prototipten s6z etmektedir. Smith’e gore, firsatgi
girisimci ise, profesyonel deneyimi olan, daha nitelikli
egitim almis ve goziinl bugline degil, gelecege cevir-
mis olan bir girisimci modelidir. Smith’in bu tipolojik
ayrimindan, yatirim kapasitesi yiiksek, yenilikci ve viz-
yon sahibi olmasi nedeniyle, bdlgenin gelisimine katki
saglayan girisimcilerin, daha ¢ok “firsatgi girisimciler”
olduklari sonucuna ulasiimistir. Smith’in yaklasimi, bu
arastirmanin da temelini olusturmaktadir.

Amacg

1990’lardan sonra ortaya ¢ikan ve bir slredir tGzerin-
de akademik tartismalarin yapilageldigi “lglinct yol”
olarak da bilinen, bolgeye sermaye ¢cekmede bdlgenin
kendi dinamiklerine isaret eden paradigma degismesi;
boélgesel gelisme dinamikleri arasinda “girisimcilik” un-
surunun da yer almasi sonucunu dogurmustur. Bu ¢a-
lismanin ana amaci, bolgesel rekabet unsurlari arasin-
da yer alan “girisimciligin” somut bir mekanda tipolojik
olarak ele alinmasidir. Calismanin ikincil amaci ise, ayni
bolge icinde birbirinden farkh girisimci tipolojilerinin
varligina isaret ederek, farkl tipolojilerin otaya koydu-
gu avantaj ve dezavantajlara isaret etmektir.

Gahsma alani olan Kayseri, Anadolu kaplanlari ola-
rak anilan kentler arasinda yer almaktadir, Turkiye'nin
rekabet giicli en yliksek kentlerinden biridir. Bu kentin
binyillardir ticari kapasitesinin ylksek oldugu ve bunda
da girisimcilerinin payinin biylk oldugu bilinmektedir.

Kapsam ve Kisitlar

istanbul Sanayi Odasi (iSO), sanayi sektériinde faa-
liyette bulunan kuruluslari, 1968 yilindan beri iretim-

6 Landstrém, 2004, s. 26-28. 7 Smith, 1967, s. 22-30.
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den yaptigi satislardan elde edilen gelirlere gore sirala-
maktadir. Bu siralamaya goére 1. ve 2. 500 buyik firma
kamuoyuna agiklanmaktadir. Kayseri’de imalat faaliyeti
olan firmalardan 32 adedinin, 2010-2012 yillari arasin-
da, iSO’nun ilan ettigi en biiyiik 1000 firma siralamasi-
na en az bir kez yer bulabildigi tespit edilmistir. Tirkiye
bltlininde kentler siralamasinda ise, s6zi edilen yillar
icin, ISO’nun en biiyiik 1000 firma siralamasinda istan-
bul acik farkla liderken, Kayseri, 6 ila 9. iller araliginda
yer almaktadir.

Alan ¢alismasi icin sadece en glincel yil olan 2012 yiI-
linin degil, geriye doniik 3 yilin da (2012, 2011 ve 2010
yillari) degerlendirmeye dahil edilmesi saglanmistir. Bu
firmalardan 27 adedi (g yil iginde de istikrarla listede
yer almayi basarmistir. 2012 yilinda listeye giren 29 fir-
maya ek olarak daha onceki yillarda listeye girebilen 3
firma daha listeye dahil edilmis ve 32 adet firma alan
¢alismasinin evrenini olusturmustur.

Yontem

Bu galismanin temelleri, 2010 yilinda Yildiz Teknik
Universitesi Bilimsel Arasirma Projeleri Koordinatér-
[Gglu tarafindan desteklenmekte olan “Kayseri‘deki
Biyiik Olgekli imalat Sanayisinin Gelistirilmesinde Bir
Arag Olarak Ulastirma ve Lojistik Sektorlerinin Deger-
lendirilmesi” baslikli arastirma projesiyle atilmistir.

Calismaya konu olan iSO en biiyiik 1000 siralamasi-
na giren toplamda 32 farkli firmanin tespit edilmesinin
ardindan; firmalarin ve girisimcisinin davranislarini de-
gerlendirmek igin ylizylize goértiismeler yapilmistir. An-
cak 32 firmadan 4 tanesi ¢esitli nedenlerle ¢alismaya
dahil edilememistir. Bu durumda; 28 firmanin bizzat
girisimcileriyle ya da girisimcilere yakin calisma arka-
daslariyla bir form Uzerinden sorular sorulmus, ayrica
derinlemesine sozli goérismelerle de calisma zengin-
lestirilmis, ankette sorulmayan 6nemli pek ¢ok konu-
ya da bu sekilde agikhk getirilmistir. Yizylize ve kendi
Uretim tesislerinde yapilan goriismelerin avantaji, gi-
risimcileri kendi mekanlarinda gézlemleme olanagi da
vermesidir. Ayrica yerel basinin ve yerel sektorel yayin-
larin izlenmesi, kent ve girisimcilerinin glindeminin iz-
lenmesinde, is anlayislarinin ¢éziimlenmesinde énemli
katkilar saglamistir.

Girisimci tipolojisine iliskin literatiir taramasinda,
Smith’in tipolojilerinin yaygin kabul gordiigiine deginil-
misti. Bu ¢alismada da, girisimci tipolojisini belirlemesi
icin 8 ayri durum/olgudan olusan kriter dizisi olustu-
rulmus ve girisimciler bu kriterlere odaklanarak deger-
lendirilmistir. Degerlendirmenin sonunda, bir girisimci
profili ortaya ¢ikartilmistir. Calismanin baslangic bul-
gularina ulasmak icin kullanilan yontem, frekans ana-
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lizi olmustur. Sayisal degerlendirmelerle; Kayseri‘deki
girisimci tipinin, girisimci tipolojilerinden hangisine
daha yakin oldugu tespit edilmistir. Calismanin dogru-
sal programlama ve parametrik olmayan programlama
yontemleri ile analiz ¢alismalar siirmektedir. Farkli
analiz yontemleriyle derinlemesine gelismis sonuglara
ulasilacagi 6ngorilmektedir.

Alan Calismasinin ilk Asama Bulgular

Smith’in 1967 yilinda yaptigi ¢alismasinda girisim-
cileri temelde, esnaf ve firsatgi girisimci olarak iki ana
kategoriye ayirmaktadir. Bu iki ana akim, toplam 8 ana
kritere gore- ki bu kriterlerin en 6nemlileri girisimci
davranislari, gecmisten gelen birikimler, egitim dizey-
leri, risk algilarina ve riski yonetme bicimleri- sekillen-
mistir. Bu kriterler Kayseri’deki alan ¢alismasindan elde
edilen bulgular dogrultusunda degerlendirilmistir. Bu
degerlendireler 1siginda ulasilan bazi sonuclar soyle
olmustur:

e Kayseri’deki bliylik 6lgekli girisimcilerin %75’i yuk-
sek egitim dlizeyine sahiptir, bu nedenle firsat¢i giri-
simci kategorisindedir.

e Girisimcilerin, daha 6nce bir baska firmada Ucretli
calisan statlisiinde calisma tecribesi ¢ok kisithdir. Buna
ek olarak ayni baglamda degerlendirilebilecek bir diger
kriter ise, profesyonel yoneticilik deneyiminin varligi-
dir. Bu deneyim kriteri de Kayseri’deki girisimciler igin
kisith bir orana isaret etmektedir ve bu iki bakimdan
da degerlendirildiginde; Kayseri'deki girisimciler esnaf
girisimci kategorisindedir.

o Kayseri‘deki bahsi gecen firmalarin neredeyse
tamaminin aile isletmesi olmasi, mali kaynak cesit-
lendirmesinde ice donik tutum izlenmesi beklentisi
olusturmaktadir ki, bu beklenti alan ¢alismasinda dog-
rulanmistir. Finansal kurumlar, sermaye piyasalari ve
ic kaynaklar liclemesinden sermaye piyasalarina nere-
deyse hi¢ yaklasilmadigi, bunun yerine agirhg1 6zkay-
naklarda olan mali konumlanma yapildigi tespit edil-
mistir. Bu durum, esnafliga isaret etmektedir.

¢ Yonetim, orgltlenme ve is koordinasyonu konu-
sunda disa kapali, ice ve geleneksel ydonetim modelle-
rine donik yaklasimlari tespit edilen girisimciler kati
yapilariyla esnaf girisimcilige isaret ederken, yenilikle-
re yatkinlik, yonetimde esneklik, atak stratejiler gelis-
tirme becerisi, firsatci girisimcilerle 6zdeslesmistir.

e Firmalarin agir kiresel rekabet baskisi altinda pa-
zar alanlarini gelistirme mecburiyetleri incelendigin-
de, yeni pazarlara ag¢ilmak bir risktir. Ancak firmalarin
blylk kalmalari icin de ¢ok 6nemlidir. Bitln firmalar
yeni pazarlara yonelmek durumunda olmasa da, mev-
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cut Pazar olanaklarini gelistirmek icin de risk alabilirler.
Kayseri‘deki firmalarin bu bakimdan riskten uzak dur-
duklari, glvenli sularda seyretmeyi tercih eden politi-
kalari oldugu gorilmektedir.

e “Firsatlarin ne kadar iyi degerlendirilebildigi” ko-
nusu, sayisallastirmasi zorlu bir alandir. isletmelerin,
Uretimi yatayda ve diiseyde pargalama, riski dagitmak
icin yeni firma catilari altinda riski paylastirma, farkh
kentlerde ya da kent igcinde farkli cografi alanlarda yeni
Uretim alanlarina dagilma gibi bir dizi Gretim organi-
zasyonu unsuru ele alinarak bu zorlugun Ustesinden
gelmeye calisiimistir. Yapilan degerlendirmede, giri-
simcilerin hem firsat¢i hem de esnaf girisimci nitelikle-
rini bir arada sergiledikleri tespit edilmistir.

e Girisimcilerin makro ekonomik yapidaki dalgalan-
malar, siyasi istikrarsizlik donemleri gibi belirsizlige yol
acan durumlarda firmalarinin yonetim stratejilerini se-
killendirmeleri izerinden degerlendirme yapilmistir. Ali-
nan yanitlarin giiven ortami olugana ve belirsizlik ortami
gecene kadar; yatirimlari durdurduklari, Gretimi kistik-
lari, talebin gerisinde kalmak pahasina liretimi yavas bir
bicimde surdirdikleri, yeni yatirimlardan kacindiklari
ve istikrarli bir ortam olusana kadar yeni is iliskilerine
girme konusunda tereddiitli davrandiklar tespit edil-
mistir. Bu davranis bi¢imi, esnaf girisimcilige 6zglddr.

ilk Asama Bulgulardan Elde Edilen Sonuglar

Kayseri'deki biliylk olcekli firmalarin girisimci profi-
lini degerlendirmeyi, ardindan bu degerlendirmeden
¢ikan sonuglari kentsel boélgenin rekabet glicli ¢cerge-
vesinde ele almanin planlandigi ¢alismanin ilk asama
bulgulari ortaya ¢ikmistir. Bu bulgulara gore, Kayse-
ri'deki sanayinin alt sektorlerine dagilimi ve firma ya-
pilari incelendiginde, mobilya imalatinin domine etti-
gi bir yapi ile karsilasiimaktadir. imalat sanayisinin alt
sektorlerinin cesitliliginde godzlenen tutuculuk, katma
degeri yiksek (ve ozellikle inovatif) sanayi kollarinin
gelismesini de zorlastirmaktadir. Kentin ekonomisinin
katma degeri duslik, 6nemli 6lclide vasifsiz isgliciine
dayali, ylikte agir, degerde hafif Uriinlerden olusan de-
seni; kenti rekabet glicii bakimindan gli¢ bir duruma
sokmaktadir.

Kayseri’de katma degeri disik, inovasyona c¢ok yat-
kin olmayan, genellikle vasifsiz kol glicline dayali sanayi
tlrinin kendisi; girisimcileri yeni pazarlara agilimlar,
yeni lUretim ve yonetim modellerine, yeni finansal arag-
lara yonelim gibi Gretim yapisini dogrudan etkileyen
unsurlar konusunda zorlamaktadir. Yiiksek maliyetlerle
bas etmeye cabalayan girisimciler, genellikle ancak Gre-
timin rutininin saglanmasina konsantre olmakta, gele-
cek icin vizyoner yaklasimlar zaman zaman ikinci planda

178

kalabilmektedir. Oysa girisimcilerin, profesyonel yone-
tim anlayisini gelistirmesini saglayacak olan egitim, is ve
profesyonel yoneticilik deneyiminin olusmasi ve gelis-
mesi, kentsel orta sinifin gelisimini hizlandiracaktir. Bu
hizlandirma, carpan etkisiyle kentsel yasam kalitesini,
kentsel donatilarin ¢cesitlenmesini, hizmetler sektorleri-
nin birbirilerinin etkisiyle daha nitelikli hizmet sunmasi-
ni saglayacaktir. Kentte dis kaynak kullaniminin artmasi
yan sektorlerin, araci kurumlarin, mali piyasalarin da
gelismesini saglayacaktir. Bir yandan da gesitli uzmanlik
alanlarinda istihdamlarin yayginlasmasi, kentteki egitim
kurumlarinin, bu gereksinimi karsilamak tzere egitimli
profesyonel yetistirmesine hiz vermesini saglayacaktr.
Kayseri'deki blylk olgekli girisimciler, yogun rekabet
baskisi altinda; bir anda kendilerini ¢geperde bulmamak
icin; yeniden yapilanma konusunda daha aktif olmall,
kendi firmalarini ve kentin ekonomisini daha vizyoner
bir sekilde konumlandirmalidir.
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OZET

Bu makalenin amaci, sosyo-ekolojik sistem (SES) yaklagimi ger-
cevesinde Tiirkiye’de gelismenin sosyo-ekonomik bilesenleri ile
cevresel degisimlerin mekansal yapisini anlamak ve aralarindaki
etkilesimi ortaya koymaktir. Bu dogrultuda, gesitli gevresel, sos-
yal ve ekonomik gostergeler kullanilarak gergeklestirilen Temel
Bilesenler Analizi ve K-Ortalamalar Kiimelenme Analizi yolu ile
farkh cografi 6riintliler saptanmis ve ortaya ¢ikan alt bolgeler-
de SES bilesenleri endekslenerek cevresel degisimlerle sosyo-
ekonomik yapi arasindaki etkilesim irdelenmistir. Arastirma
bulgularina gore, Tirkiye’de gelismis olan metropoliten bdlge
ve ceperlerinin ekonomik ve beseri sermaye glicleri giderek go-
receli olarak yavaslamakta, buna karsin gelismekte ve geri kal-
mis bolgelerde ise gelisme hizi metropollere gére daha hizli art-
maktadir. Bu saptamadan (g sonug ¢ikartmak mimktnddr: (1)
Metropollerde gelismenin ¢evre ve kaynaklar Gzerinde yarathg
baski egiliminin devam etmesi halinde herhangi bir stirdirile-
bilirlikten s6z etmek olanaksizlasmaktadir, (2) gelismekte olan
bolgeler, buylime egiliminin devam etmesi halinde, kurumsal-
sosyal-fiziksel sermayenin katkisiyla stirdurilebilir gelisme po-
tansiyeli tasimaktadir, (3) turizm kentlerinde kaynak kullanimi
artis hizinin diismesi, beseri ve ekonomik sermayenin gelisimi
onem tasimakla beraber turizmin dayanagi olan dogal kaynak-
larin bozulma egilimi dengeli biiylime adina risk yaratmaktadir.
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ABSTRACT

The aim of the paper is to understand the spatial structure
of development in Turkey in the context of socio-economic
components and environmental change and to exhibit the in-
teraction between these variables. Accordingly, using factor
analysis and k-means cluster analysis with the contribution
of environmental, social and economic indicators, different
geographical patterns are revealed in Turkey. Interaction
between natural degradation and socio-economic struc-
ture is also examined with the index of SES components in
resulting sub-regions. Based on research findings, the rate
of development in developing and underdeveloped regions
is increasing faster than in metropolitan areas. From this de-
termination it’s possible to draw three conclusions: (1) it’s
impossible to mention sustainability in metropolitan areas
if development proceeds in environment and natural re-
sources, (2) the continuity of growth in developing regions
along with the contribution of institutional, social and physi-
cal capital will enhance the potential of sustainable develop-
ment, (3) despite the decrease in resource consumption and
the development in economic and human capital in tourist
centres, the deterioration of natural resources that are the
basis of tourist activities exposes risks for balanced growth
in these centres.
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nan tehdit ve problemlerin karmasik ve bir-

biriyle iliskili yapisinin goz ardi edilemeyecegi
kabuli ile ¢evresel problemlerin ¢éziimiinde entegre
yontemler gelisme gostermistir. Bu yaklagimin ana ger-
cevesini beseri devamliligin saglanmasinda toplum ve
gevrenin birbirinden izole degerlendirilemeyecegi ilke-
si olusturmaktadir. Fiziksel, sosyal, ekonomik yasami
ekoloji ve ¢evreden bagimsiz olarak irdeleyen arastir-
malarin aksine, strdirilebilirlik ve strdirulebilir ge-
lisme yazininda yer alan sosyo-ekolojik sistem olgusu
(SES) geleneksel bilimin indirgemeci yéntemlerinden
uzak, sistemin barindirdigi bilesenlerin yapisini ve bir-
birleriyle etkilesimini irdelemek lzere tiiremistir (Mea-
dows, 1972; Holling, 1978; Gunderson vd., 2006).

D Unyada sirdirilebilir gelisme alaninda yasa-

SES kavrami, sistemi olusturan biyofiziksel, beseri,
kurumsal vb. bilesenler arasindaki karsilikh iliskinin
yarattigl karmasikliga dayandiriimaktadir (Berkes vd.
2003, Turner vd. 2010). Anderies vd., (2004), “bir ya
da birden ¢ok sosyal sistemden karmasik bir sekilde
etkilenen ya da baglantili olan biyolojik birimlerin olus-
turdugu ekolojik sistemler” tanimi ile sosyal ve eko-
lojik sistem iliskilerinin Grlndnln yasadigimiz ¢evre
oldugunu vurgularken, Chopra vd., (2005), “aktorler,
organizasyonlar, kurallar, sosyal normlar ve politikalar
aracihigiyla yonetilen ekosistem” tanimi ile yasanan
surdirdlebilirlik tehdit ve problemlerinin yonetilebile-
cegine isaret etmektedir.

Sistemi olusturan 6gelerin belirlenmesi, 6geler ara-
sindaki iliskilerin irdelenmesi, yakin iliskili 6geleri bir
araya gruplayarak alt sistemlerin tanimlanmasi ve boy-
lelikle sistemin nasil islediginin bulunmasi, yaklasimin
ana arastirma eksenini olusturmaktadir (Kislalioglu ve
Berkes, 2003:18). Bu sistem, kirsal ya da kentsel nite-
likte yerel ya da kiresel 6lcekte tanimlanabilir. Ayrica
hane 6lgegi ve o hanenin gevresi ya da kiiresel dlgekte
bltlin beseri yasam ve beseri yasamin etkiledigi biyos-
fer ve dogal alanlari igerebilir (Gallopin, 2003).

Sosyo-ekonomik, politik, kurumsal, beseri, biyofi-
ziksel bilesenler bir arada sistemin geneline iliskin de-
gisimleri ve sisteme iliskin karar verme slreglerini bi-
¢imlendirmektedir. Bu nedenle bilesenlerin etkilesimi
sonucu ortaya ¢itkan problemlerin anlasilmasi ve siirec-
teki degisimlerin gézlemlenmesi sistemin strdirilebi-
lirligini denetlemede ve sorunlara daha kalici ¢ozliimler
bulunmasina katki saglayacaktir.

SES bilesenleri, temelde strdirlebilirligin ana bile-
senleri olan toplum, ekonomi ve cevre iliskileri tizerine
kurgulanmakla birlikte, kurumsal, sosyal, beseri serma-
ye, altyapi, teknoloji kullanimi ile sistemin strdirilebi-
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lirliginin saglanabilecegi iddiasini barindirmaktadir. in-
san yasaminin ana girdisi olan dogal kaynaklarin beseri
ve ekonomik aktivitelerde kullanilmasi sonucu yapay
cevreler olusturarak dogal arazi 6riintlisiinde degisim-
lere neden olunmaktadir. Cikti olarak atiklarin dogaya
salinmasi ve bu karmasik iliskiler sonucu yasadigimiz
cevre bicimlenmektedir. Cevresel degerlerin bozulmasi
ve kaynaklarin tikenmesi problem noktalarindan birini
olustururken, surdlrlebilirlik Gizerine tartismalar ¢ev-
re, ekonomi ve sosyal refah bilesenlerinin birbirlerini
ikame edip edemeyecegi lizerinden devam etmekte-
dir. Butlin bu potansiyel etkilesimleri anlamaya yone-
lik butlinlesmis bir modelin olusturulmasinin mimkin
olmayacagi, fakat SES iginde yer alan varliklarin ve
baglantilarin yapisinin ortaya konmasinin bir sistemin
surdardlebilirligini ve dayanikhhigini anlamak adina
onemli olduguna deginilmektedir (Anderies, 2004:6).

Beseri sermayenin dogal sermaye yerine gecebildigi
iddiasi, kritik dogal sermayenin korunmasi sarti ile ka-
bul edilmekle birlikte bu durum zayif siirdlrilebilirlik,
sermaye tlrlerinin (sosyal, ekolojik ve ekonomik) birbi-
rinden bagimsiz korundugu ve gelistigi durum ise glic-
IG strdurulebilirlik olarak degerlendirilmektedir. Kritik
dogal sermayenin nasil belirlenecegi ise muglak bir
alan ortaya cikarmaktadir. Ortaya cikan atiklar, hava,
su, toprak kirliligi ve arazi kullanim degisimleri “cev-
resel stres” unsurlari olarak tanimlanmaktadir. Niifus
artisi ve kiresellesmenin yarattigi baskilarin cevresel
stresi arttirabildigi, ancak buna karsin sosyal, kurum-
sal sermayenin giici ve teknoloji kullanimi ile ¢evre-
sel stresin azaltilabilecegi belirtiimektedir. Dolayisiyla
beseri ve diger sermayelerin giici ile sosyo-ekonomik
refahin arttirilabilmesi ve dogal kaynaklarin korunabil-
mesi ideal durumu yansitmaktadir. Buna karsin, sosyo
ekonomik yapinin zayif, cevresel stresin biiyiik oldugu
tablo ise en olumsuz durumu isaret etmektedir.

Bu makalede, Tirkiye’'de illerin strdurilebilirlik di-
zeylerinin saptanmasi ve siniflandirilmasi amaglanmis-
tir. Elde edilebilen verilerin sinirhligi cercevesinde, SES
modeli cevre baski unsurlari, beseri refah ve ekonomik
aktiviteler (zerinden gerceklestirilmistir. Tiirkiye'de
sosyo-ekolojik gelisme, degisimler ve cografi olarak
farkhlasmalar 1990-2000 yili kesitinde irdelenmistir.
Ana bilesenleri temsil eden gostergeler (izerinden or-
tak ozellikler gosteren iller kiimelenmis, alti farkh ki-
menin varligi gézlenmistir. Her bir kiime igin beseri ve
ekonomik gelisme, bu gelismelere karsi cevresel bo-
zulma ve kaynak tiiketimi baskisinin 10 yillik stiregteki
degisimi ve 2000 yilindaki mevcut durumu endeksle-
nerek kiimeler birbirleriyle kiyaslanmigtir. Bu kiyasla-
ma bolgelerin siirdirilebilirliginde ortaya ¢ikan temel
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problemleri isaret ederken, farkl kiimelerin ekonomik
aktiviteler, beseri refah ve ¢evre arasindaki iliskilerinin
illerin kimlikleri tGzerinden yorumlanmasi imkanini da
vermigtir. Bu farkh kiimelerin stirdirilebilirliginde sos-
yal, kurumsal ve teknolojik sermayenin etkisinin aras-
tirllmasi ise devam edecek ¢alismalarin konusu olarak
kabul edilmistir.

Sosyo Ekolojik Sistem Bilesenleri ve Bilesenler
Baglaminda Siirdiiriilebilirlik

Literatiirde, potansiyel etkilesimleri anlamaya yone-
lik bUtinlesmis SES modelleri birbirine benzer olmakla
birlikte kavramsallastirmalar farklilasabilmektedir.

Anderies vd. (2004), SES’i sistemin parcalari arasin-
da karsilikh iliskileri de degerlendirerek bilesenlerini
kaynak, kaynak kullanicisi, altyapi ve altyapi saglayicisi
olarak tanimlamaktadir. Kaynaklar, kaynak kullanicisi
tarafindan tiketilen degerler olarak ifade edilmektedir.
Altyapi ise fiziksel sermaye ve sosyal sermayeden olus-
maktadir. Fiziksel sermaye baraj, kanalizasyon, sulama
kanali vb. altyapi saglayicisi tarafindan tretilen teknik
altyapilari icerirken, sosyal sermaye ise dlizenleme,
yonetme alanindaki kurallari iceren ya da ortak hedef-
ler dogrultusunda sistemde yer alan bireylerin birlikte
hareket etmesini saglayacak olan gliven, normlar, sos-
yal aglari kapsayan sermaye olarak tanimlanmaktadir
(Ostrom ve Ahn 2003). Sistem bilesenlerini bicimlen-
diren etmenler biyofiziksel degisim ya da bozulma
(sel, deprem, iklim degisimi vb.), sosyo ekonomik de-
gisimler (nlfus artisi, ekonomik degisim, krizler, politik
degisimler vb.) dogrudan ya da dolayli olarak kaynak,
kaynak kullanicisi, altyapi ve altyapi saglayicisini etkile-
mektedir. Sistemin bilesenlerini birbiriyle iliskilendiren
baglantilar bulunmaktadir.

Gallopin (2003), yogun beseri odakli SES bilesenle-
rini dogal kaynaklar, bu kaynaklarin tiketimi sonucu
olusan beseri gelismeyi saglayan ¢evresel hizmetler ve
kullanim sonucu ortaya ¢ikan digsalliklar yani atiklar bi-
¢iminde kavramsallastirmistir.

SES (zerinden surdirilebilir gelismeyi aciklayan
Muga ise (2009), beseri aktiviteler ile beseri refah, kay-
naklar ve g¢evre arasindaki iliskiler {izerinden bigimle-
nen sosyo-ekolojik sistemde surdirilebilirligin bu un-
surlar arasindaki iliskilerin dengesinde yasanan olumlu
ve olumsuz degisimlere dayandigini belirtmektedir.

Diger taraftan surdurulebilirlik yazininda yer alan
baska bir iddia da, beseri refah gelisiminin sirecte
dogal kaynaklarin tiiketiminde azalmalara neden ola-
cagi Uzerinedir. Bu sav, ekonomik gelismeler ve bu ge-
lismelerle birlikte artan teknoloji, cevresel degerlerin
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6nemini kavrayan toplumsal biling ve kurumsal serma-
yenin katkisi ile birlikte kaynaklarin daha verimli kulla-
nilabilecegi ya da yeniden uretilebilecegine dayanmak-
tadir (McCauley, 2009).

Sosyo ekolojik sistemin bir biitlin olarak stirdirile-
bilirliginin saglanmasini gli¢ll ve zayif stirdirilebilirlik
olgulariyla agiklayan Gallopin (2003), giglt strdiri-
lebilirlik icin farkli tiirdeki sermayelerin birbirinin ye-
rine ikame edemeyecegini, sermaye tirlerinin (sosyal,
ekolojik ve ekonomik) birbirinden bagimsiz korunmasi
gerektigini kritik dogal sermayenin korunmasi sartiyla
insa edilen yeni beseri sermayenin dogal sermaye yeri-
ne gecebildigi kosullari ise zayif stirdlrilebilirlik olarak
ifade etmektedir. Burada “kritik dogal sermaye” cevre-
nin korunmasinda alt esik olarak tanimlanirken, bu kri-
tik esigin ne olacaginin belirsizlik yaratmasi, karmasik
iliskiler baglaminda bunu belirlemenin gigliga stirdi-
rilebilirlik icin bir tehdit unsuruna donisebilmektedir.
Dogal sermaye, diger sermaye tirlerinden esiklerin
varhgi nedeniyle farklilasmaktadir. Bir dogal kaynagin
baskilar nedeniyle belli bir noktadan sonra tiikenebile-
cegi ve bu kayip sonucu kaynagi yerine koymanin yuk-
sek maliyetleri ya da imkansizlig sorun olarak ortaya
cikmaktadir. Dogal kaynaklar igin yerine ikamede ¢ok
kisith imkanlarin varligi nedeniyle ekonomik, ekolojik
ve sosyal sermaye tirleri birbirinden bagimsiz olarak
belli bir 6lgekte sabit korunmalidir. Bu koruma dayat-
masl, dogal kaynaklarin ekonomik Uretim, tiketim,
refah ve yasamin surdirilebilirligi icin vazgecilmez
girdiler saglamasindan kaynaklanmaktadir. Dolayisiyla,
cevrenin korunmasi ile birlikte diger bilesenlerin gi-
clinlin arttirllabilmesi arzu edilen bir son olarak guigli
surdurdlebilirligi saglama kosulu olarak gérilmektedir.
Zayif strddrilebilirlikte ise gelisme siirecinde toplam
sermaye stoku buyldigi sirece dogal kaynaklarin
sermayenin diger bicimleri icin kullanilabilecegi ya da
degistirilebilecegi iddiasi bulunmaktadir. Sonug olarak
dogal sermaye lzerinde, beseri aktiviteler araciligiyla
baski s6z konusu iken sosyal, kurumsal ve teknolojik
sermayeler bu baskiyr kismen sénimleyebilmektedir.
Beseri aktivite ve sermayeler arasindaki iliski hem ya-
pil hem de dogal gevreyi sekillendirmektedir. Bu bag-
lamda iliskilerin goézlemlenmesi ve sistemi olusturan
unsurlar arasindaki dengenin sorgulanmasi surdirile-
bilirligin varligina ya da tirine (zayif-gigla) iliskin ipuc-
lari sunacaktr.

Metodoloji

Literatilr incelemesinden elde edilen sonug, siste-
mi olusturan bilesenlerin birbirinden bagimsiz ele ali-
namayacagl, sosyal degisimlerle cevresel degisimler
arasinda 6nemli bir iliski oldugu, beseri aktivitelerin
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cevreyi yogun olarak etkileyen en énemli unsurlardan
biri olmasi nedeniyle sistemi anlamak icin iligkilerin an-
lasiimasi gerektigidir.

Bu kapsamda makalenin amaci SES bilesenleri {ize-
rinden Tirkiye'de farkli yapidaki bolgeleri ortaya koy-
mak ve bu bolgelerin bilesen gostergeleri lizerinden
birbirlerine gore goreceli slrdlrilebilirliklerini sorgu-
lamaktir.

Yukarida deginilen kavramsallastirmalara dayanarak,
yazarlar tarafindan SES modeli olusturulmus (Sekil 1),
Turkiye'deki iller, modeldeki beseri aktiviteler, bese-
ri sermaye ve cevresel baski bilesenlerini temsil eden
gostergeler Uzerinden kimelenerek, bu kimelerin
2000 yilh mevcut durumu ve 1990-2000 yillari arasin-
daki degisimi lizerinden sirdurulebilirlikleri karsilastiril-
mistir. Karsilastirmanin 1990-2000 yili verilerine dayan-
dirllmasinin arastirmanin gilincelligi agisindan onemli
bir kisit olusturmasina karsin kullanilan géstergeler igin
zamansal olarak ortak bir kesit arayisi ve gilincel verile-
rin yoklugu nedeniyle bu iki yil ele alinmustr.

Zaman ve mekana bagl olarak, insan aktiviteleri ve
tiketimin yarathg farkli yapilar gercevesinde sistem
surekli degisim gosterecektir (Sekil 1). Pozitif ya da ne-
gatif beseri aktiviteler, beseri sermaye ve cevresel hiz-
metler (su, elektrik vb. dogal kaynak kullanimina dayall
hizmetlerin edinimi) dogaya 6nemli etkilerde bulun-
maktadir. Cevre ve diger unsurlar arasindaki dinamik
etkilesim sirekli madde ve enerji tedarikine ihtiyag
duyacaktir. Ayni zamanda bu etkilesim sonucu acgiga
cikan atiklar, emisyonlar ve eneriji yine ¢evreye-ekosis-
teme salinmaktadir. Buna ek olarak beseri aktiviteler
yarattigl yapay cevre ile (konut alanlari, sanayi alanlari,
ulasim-yollar, hizmet alanlari vb. insan eliyle yaratilan
yapili gevre) dogal ve sosyal degisimlere de etkide bu-
lunmaktadir (Muga, 2009). Ornegin, yeni ulasim ag-
larinin agilmasi erisilebilirligi arttirdig icin yeni yapay
alanlarin olugsmasini tetikleyen bir etmene dénisirken
bir yandan da bu olusum niifus artisini beraberinde ge-
tirerek sosyal degisimleri bicimlendirmektedir.

Bu makalede, modeldeki cevre, beseri sermaye ve
beseri aktivite bilesenleri lizerinden insan ve doga et-

I BESERI

BASKI

Dogal
Kaynaklar

CEVRESEL
HiZMETLER

A: Ekonomik aktivite
B: Cevresel etki
C: Toplumsal deger yaratimi

Sekil 1. Sosyo Ekolojik Sistem Kavramsal Modeli (Anderies vd. (2004), Muga (2009) ve Gallopin’in (2003) ¢alismalarindan

yararlanilarak hazirlanmistir).
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Tablo 1. il bazinda kullanilan degiskenler ve kaynaklari

Degisken adi

Kaynak

Cevresel baski
Nufus
Kent niifusu
Net go¢
Konut sayisi
Turizm tatak sayisi
Beseri aktiviteler
istihdam
Sanayi, Hizmet calisan orani
Kisi basi GSYiH
Beseri sermaye
Yuiksekégrenim mezunu/25 yas Ustu niifus
10 bin kisiye diisen hekim sayisi
Cevresel Kayip
Tarim ve orman alani kaybi
Kisi basina elektrik tiketimi
Kisi basi ginliik atik miktari
Kisi basi glinliik atiksu miktari
Kisi basi cekilen glinliik su miktar

TUIK, 2000 yil genel niifus sayimi

TUIK, 2000 yil insaat istatistikleri

Kultiir ve Turizm Bakanligi, 2000 yili verileri
TUIK, 2000 yili genel niifus sayimi

TUIK, 2000 yil verisi

TUIK, 2000 yili genel niifus sayimi
Saglik Bakanhgi istatistik yilligi 2000

Orman ve Su isleri Bakanhgi, Arazi Ortiisii Istatistik Verileri 90-00
TEDAS, 2000 Verisi
TUIK, 2004 yil atik istatistikleri

TUIK, 2004 yili su istatistikleri

kilesimi sonucu sistemin sirdirilebilirligini saglayan
kosullarin var olup olmadigina odaklanilarak, sosyal,
kurumsal ve teknolojik sermayenin sisteme olan etki-
sinin incelenmesi devam edecek calismalarin konusu
olarak kabul edilmistir. Calismada, 1) beseri aktiviteleri
temsilen; GSYiH, istihdam, sanayi-hizmet calisani ora-
ni, 2) cevresel baski unsurlarini temsilen; niifus, kentsel
nifus, net gog, konut sayisi, turizm yatak sayisi goster-
geleri, 3) beseri sermayeyi temsilen;Universite mezun-
larinin 25 yas Ustl nifusa orani, 10bin kisiye disen he-
kim sayisi, 4) cevresel baski ve kayiplari temsilen de; su,
elektrik tiiketimi, atik-atiksu miktarlari, tarim ve orman
alan kaybi gostergeleri secilmistir. Arastirma kapsamin-
da sistem bilesenlerinin mevcut durumlarini irdelemek
Uzere secilen gostergeler Tablo 1'de yer almaktadir.

Tablo 1’de yer alan degiskenleri bilesik endekslere
dondstirmek amaciyla faktér analizi (temel bilesen
analizi) kullanilmistir. Metodolojide belirtilen SES bile-
senleri baglaminda secilmis olan Tablo 1’deki goster-
geler, benzer yapidaki bolgeleri ortaya ¢ikarmak igin

Tablo 2. KMO ve Bartlett testi sonuglari

kiimelenme analizinde kullanilmak Gzere faktor bile-
senlerine donlstirilmstur.

SES Faktorleri lizerinden Tiirkiye'de
Cevresel Degisimler ve Sosyal Yapinin
Mekansal Oriintiisii

il bazinda yer alan 16 degiskenin faktoér analizi so-
nucu KMO 6rneklem yeterliligi 6l¢iitii 0,761 ¢ikmis ve
Tablo 2'de yer aldigi lizere Bartlett testi de anlamli ol-
dugundan degiskenlerin faktor analizine uygun oldugu
goralmastar.

Faktor sayisinin belirlenmesi, 6zdegeri 1'den bi-
yuk olan faktorlerin anlamli oldugu kosuluna dayan-
dirllmistir. Bu kabule gore 4 faktor toplam varyansin
%80,036’sin1 aciklamaktadir (Tablo 3).

Rotasyon yontemi olarak Varimax rotasyonu kulla-
nilmistir. Faktor ile degiskenler arasindaki korelasyonu
gosteren faktor yiiklemeleri (agirliklari) Tablo 4’te yer
almaktadir.

Kaiser-Meyer-Olkin Measure of Sampling Adequacy

Bartlett’s Test of Sphericity

,761
Approx. Chi-Square 1551,588
df 120
Sig. ,000
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Tablo 3. Aciklanan toplam varyans

Bilesen Baslangi¢ 6zdegerleri Faktor yiikleri kareler toplami Dondiiralmiis faktor yiikleri
kareler toplami
Toplam Varyans Kumiilatif Toplam Varyans Kiimiilatif Toplam Varyans Kiimiilatif
(%) (%) (%) (%) (%) (%)
1 7,876 49,224 49,224 7,876 49,224 49,224 5,525 34,533 34,533
2 2,230 13,939 63,163 2,230 13,939 63,163 2,901 18,132 52,665
3 1,593 9,959 73,122 1,593 9,959 73,122 2,421 15,133 67,797
4 1,106 6,914 80,036 1,106 6,914 80,036 1,958 12,238 80,036

Demografik yapi (nifus, kent niifusu, net gog, is-
tihdam), konut ve tarim orman alani alansal kaybinin
bir arada toplandigi birinci faktér “yapay cevre-cevre-
sel baski ve bozulma (1)” olarak adlandinlmistir. ikin-
ci faktor yuksekdgrenim mezunu nifusun 25 yas Usti
nifusa orani, hizmet galisani orani, 10 bin kisiye disen
hekim sayisi degiskenlerinin varligi nedeniyle “beseri
sermaye” olarak adlandirilmistir. Kisi basi elektrik tike-
timi, kisi basi GSYiH, sanayi ¢alisani orani degiskenleri
nedeniyle Ug¢lincl faktor “ekonomik aktiviteler” olarak
tanimlanmistir. “Cevresel baski ve bozulma (2)” olarak
adlandirilan dérdiinci faktor kisi basi cekilen giinliik su
ve kisi bagsi atik, kisi basi atiksu miktari ve turizm yatak
sayisini icermektedir (Tablo 4).

Tabloda goruldigu Uzere birbirleriyle iliskisi en ylk-

sek olan degiskenler bir araya gelmektedir. Bu degis-
kenlere bakildiginda, demografik degisimlerin tarim ve
orman alani kaybi ile pozitif iliskisinin ylksek olmasi
demografik degisimlerin orman alanlari ve tarim alan-
lari tizerindeki baskisini gostermektedir. Kisi basi elekt-
rik tiiketiminin sanayi istihdam orani ve kisi basi GSYiH
ile pozitif iliskisi ise sektorel anlamda sanayinin 6n pla-
na ciktigi yerlesmelerde elektrik kullanimi Gzerindeki
etkisini ortaya koymaktadir. Ayrica turizm yatak sayisi-
nin kaynak kullanimini iceren kisi basi su, atik ve atiksu
miktarlariyla yiiksek pozitif iliskisinden de turizm yo-
gun yerlesmelerde su tiiketimi ve atik miktarinin yik-
sek oldugu anlasiimaktadir.

Mekansal Yansimalar
Bu dort faktor kiimelenme analiziyle ortak de-

Tablo 4. 6 iterasyonla dondurilmus degiskenlerin faktor agirhiklar

Faktor adi Degiskenler Bilesen
1 2 3 4
Yapay cevre cevresel baski ve bozulma (1)
nufus_00 ,957 219 ,099 -,020
istihdam_00 ,950 ,228 129 ,030
kent_nuf_00 ,943 234 113 -,062
konut_00 ,892 ,296 ,189 ,058
net g6¢_00 ,781 ,361 ,197 ,036
tarim_orman_kayip_alan_90_00 729 ,200 ,106 ,078
Begeri sermaye yuiksekdgrenim /25yas Ustu orani_00 ,385 ,841 179 ,089
hiz_top_ist_00 ,283 ,800 ,186 -,169
10bin kisiye diisen hekim sayisi 00 ,360 ,688 ,291 ,202
Ekonomik aktivite kisi_elek_00 ,049 ,075 ,890 ,043
kisi_gsyih_00_dol ,232 ,329 ,787 259
san_top_ist_00 499 ,123 772 ,036
Cevresel baski ve bozulma (2)
kisi_su_04 -,042 -131 ,046 ,808
kisi_atik_04 -,156 ,065 ,343 ,678
kisi_atiksu_04 293 ,502 ,004 ,610
turizm yatak sayisi 00 323 516 5133 ,556
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Sekil 2. Kiimelenme analizi sonucu ¢ikan bélgeler.

gerlendirmeye alinmistir. K-ortalamalar kiimelenme
analizi benzer 6zellik gosteren illerin gruplandiriimasi
amaciyla kullaniimistir. Kimelenme analizleri veri nok-
talari arasinda uzaklik dlglimiini baz alarak, birbirine
yakin veri noktalarinin gruplandiriimasini saglayan bir
yontemdir. Analizden elde edilen kiimelerde kiime igi
homojenligin, kiimeler arasinda da heterojenligin yiik-
sek olmasi beklenmektedir (Ding ve He, 2004; Sharma,
1996).

K-ortalamalar kiimelenme analizi, kimelenme
analizleri icinde en ¢ok tercih edilen, kullandigi algo-
ritmada kullanicinin girdi olarak tanimlayacagi ya da
belirlenen olcitler baglaminda otomatik olarak he-
saplanacak k sayida kiimenin olusturulmasina dayali
gruplama yoéntemidir (Han ve Kamber, 2012:443-451).
Gergeklestirilen k-ortalamalar kiimelenme analizinde
kiime sayisi 6 olarak belirlenmis ve ¢ikan kiimeler CBS
(Cografi Bilgi Sistemi) programi olan ArcGIS'te vekto-
rel veri ile birlestirilerek mekansal olarak yansitilmistir
(Sekil 2).

Kiimelenme analizi sonucunda ¢ikan bolgelemenin
cografi olarak anlamli bir 6riintliye sahip oldugu goriil-
mektedir. Mekansal farklilasmanin en belirgin 6ne ¢ik-
tig1 bolgeler; istanbul’'u iceren 1. Kiime, istanbul yakin
cevresinde yer alan Kirklareli, Tekirdag, Kocaeli, Bursa
ve Bilecik’i olusturan 2. Kiime, izmir ve Ankara’nin olus-
turdugu 3. Kiime ve son olarak Mugla, Antalya’yi ice-
ren 4. Kimedir. Birinci kiimede yer alan istanbul bilin-
digi gibi tlkenin basat metropolidir. ikinci grup sanayi
sektoérinin 6ne ¢iktigl ve hizla gelismeye devam ettigi
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istanbul ceperindeki illerdir. Uglincii kiime istanbul’u
takip eden hizmet sektériinde 6ne ¢ikan, sanayinin de
gelismis oldugu illerdir. Dérdiinct kiime ise turizmde
one cikan illerdir. Bes ve altinci kiimelerin ise sanayinin
gelismeye basladigl ve tarim sektérinin agirlikh oldu-
gu iller karmasindan olustugu gézlenmektedir.

Beseri Sermaye, Ekonomik Aktiviteler ve Baski

iliskisi - Siirdiiriilebilir Gelisme Arayisi

Kavramsal tanimlamalarda deginildigi lizere SES'te
surdirdlebilirlik, sistemi bicimlendiren unsurlar ara-
sindaki iliskilerin dengesine dayandirilmaktadir. BU-
tin kaynaklarin dengeli kullanimi ve dogal kaynaklarin
korunarak sistemin devamliliginin saglanmasi (gl
surdurilebilirlik) strdirilebilir gelisme arayisinda va-
rilmak istenen noktadir.

Bu kapsamda faktoér ve k-ortalamalar kiimelenme
analizi sonucu elde edilen bolgelerde baski (cevresel
baski ve bozulma 1-2) ve sermayeye dayali gostergeler
(ekonomik aktivite ve beseri sermaye) endekslenerek
ve aritmetik ortalamasi alinarak® kiimedeki bilesen-
lerin belli bir kesitteki durumu ve degisim egilimleri
birbirleriyle kiyaslanmistir. Faktor analizinde kullanilan
gostergelerden cevresel baski ve bozulma 1 igin; su,
atik, atiksu, elektrik tiiketimi, cevresel baski ve bozul-
ma 2 igin; tarim orman alani kaybi, ekonomik aktivite
icin; GSYiH, beseri sermaye icin hekim sayisi, yiiksekog-

1 Bilesen igin birden fazla gosterge kullanilmasi durumunda ve kiimeyi
olusturan illerden kiimenin genel ortalamasini elde etmek amaciyla arit-
metik ortalama hesaplanmistir.
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renim mezun sayisi ve hizmet calisani degiskenleri ele
alinmistir. Endeksler, Birlesmis Milletler Beseri Gelisme
Endeksi’nde kullanilan ve Morse (2005) tarafindan da
tanimlanan asagidaki denkleme gore hesaplanmistir.

(Normalize edilecek yerlesme degeri -
butiin yerlesmeler igin minimum deger)

Normalize deger=
(Butun yerlesmeler igin maksimum deger

- biitln yerlesmeler igin minimum deger

Yapilan kiyaslama, gliclli ya da zayif stirdirilebilirlik
arayisindan ote, bu tanimlamalar 1siginda beseri ya-
samin devamhligi icin yaratilan yapay ¢evrenin dogal
cevre Uzerinde yarattigl etkinin gézlemlenmesi ya da
beseri sermaye kazanimlarinin dogal sermaye kayipla-
rina gore degisimini sorgulamak amaciyla gerceklesti-
rilmektedir.

Ele alinan degiskenlerin olusturdugu faktor bilesen-
lerinde ¢evresel baski ve bozulmanin diisiik olmasi, ya-
ratilan deger ve sermayenin (ekonomik aktivite, beseri
sermaye) ise yiksek olmasi strdirilebilir gelisme igin
aranan bir sonugtur.

ilgili gostergelerin 1990-2000 yili arasindaki artis
hizlari, 2000 yili kisi basl degerleri? ve yine 2000 yili
genel degerleri lGzerinden yapilan endeksleme sonucu
bolgelerin ve bilesenlerin birbirlerine gére durumlari
Sekil 3'te yer almaktadir.

Kiime 1 (istanbul), toplam deger lizerinden yapilan
endekslemeye goére tim bilesenlerde, diger kiimeler-
den belirgin bir sekilde ayrismaktadir. Diger kiimeler-
de, cevresel baski ve bozulma (2) endeksinin (tarim
ve orman alani kaybi) diger ¢ bilesenden daha fazla
olmasi istanbul’da yogunluklarin yiiksekligi nedeniyle
kentsel gelismenin alansal yayilliminin goéreceli olarak
daha sinirli kalmasina veya diger kiimelerin gereginden
fazla yayilmasina dayandirilabilir.

Kiime 3’te (izmir ve Ankara) toplam deger iizerinden
cevresel baski ve bozulma (2) endeksi ¢ok yiiksek iken,
ekonomik aktivite endeksi diger bilesenlerin de altinda
kalmaktadir. Diger taraftan, Kiime 3’Un ekonomik ak-
tivite artis hiz endeksi, Kiime 1 ve Kiime 4 ile esdeger
bir sekilde en yliksektir. Bu durum Kiime 3’te goreceli
olarak ekonomik glictin distklGgini, ancak ekonomik
gelisme ivmesinin de var oldugunu yansitmaktadir. Kisi
basina diisen ekonomik aktivite artis hizi irdelendigin-
de ise Kiime 1 ve 3’ln artis hiz endeksi, gelismekte
olan Kiime 5-6'nin altinda kalmaktadir. Bu durum Kkisi

2 Kisi bagi degerler ve oranlar Gizerinden hesaplanan endekslerde onbin ki-
siye diisen hekim sayisi, yliksekogrenim mezununun 25 yas Usti niifusa
orani ve hizmet ¢alisaninin istihdam igindeki oranlari kullaniimistir.
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basina diisen ekonomik aktivitelerin (gelir ve tarim disi
istihdam) oldukga diisiik oldugu Kiime 5 ve 6’nin eko-
nomik refah gelisim hizinin, biylik metropolleri iceren
illerden daha iyi oldugunu géstermektedir.

Yine benzer sekilde kisi basina degerler baglaminda,
metropolleri iceren Kiime 1 ve 3’te beseri sermaye en
glcll bilesen iken, kisi basi degerlerin artis hizlari ka-
tegorisinde, Kiime 5 ve 6'nin beseri sermaye endeksi,
Kiime 1 ve 3’in Uzerindedir.

Toplam deger Uzerinden yapilan endekslemeye
gore Kiime 2 tiim bilesenlerde, Kiime 4, 5 ve Kiime 6
ile benzesmektedir. Her Ug¢ kategoride de diger bile-
senlere gore cevresel baski ve bozulma (2) endeksinin
blyukligl dikkat cekmektedir. Kiime 2’de kisi basina
ekonomik aktivitenin diger bilesenlere gore 6nde oldu-
gu izlenirken, hem toplam deger, hem de kisi basina
deger artis hizlari endekslerinde ise en disiik endeks
ile goreceli dusliste oldugu okunmaktadir.

Kisi basina diisen artis hizlari kategorisinde, en yassi
mekik olan Kiime 4’Un, beseri sermaye ve ekonomik
aktivite artis hizi ile en 6ne ¢ikmasi buna karsin cevre-
sel baski ve bozulma 1 ve 2 endeksi ile en disik deger-
de yer almasi siirdirdlebilirlik icin bir 1sik vermektedir.
Kiime 5 ve 6, cevresel baski ve bozulma (1) endeksi di-
sinda Kiime 4’e benzesmektedir. Buna karsin Kiime 1
dik mekik ile bu kategorideki en olumsuz tabloyu olus-
turarak stirdUrdlebilirlik risklerini gdstermektedir.

Cevresel baski ve bozulma (1) ve (2) kisi basi deger
endeksi, beseri ve ekonomik sermaye durumuile iliskili
olmaksizin tim kiimelerde benzer iken, turizm kimlikli
Antalya ve Mugla illerinden olusan Kiime 4’te bu bas-
kilarin yiksek olmasi turizm sektoriiniin getirdigi arti
yiklere dayanmaktadir. Kiime 5 ve 6’da ise kisi basina
degerler agisindan gevresel baski ve bozulma (1) en-
deksi diistik iken, getirilen ¢evresel hizmetler ile bu kul-
lanimin hizli bir artis gosterdigi izlenmektedir.

Tum bu bulgularin, ele alinan biitiin iginde goreceli
durumlari yansittigl gdézden uzak tutulmamali, kritik
dogal degerler ve esiklerin 6nemi, yenilenebilir kay-
nak kullanimlarinin, geri dénlsim konularinin her bir
kategoride en st diizeyde saglanmasinin sirdirilebi-
lirlik agisindan 6nemi yadsinmamalidir. Bu gergevede,
cevresel baski ve bozulma (1) unsurlarinin teknoloji
kullanimi ile (yenilenebilir kaynak kullanimi, geri do-
nlstim) kendi icinde dondirilebilir olanak sundugu,
buna karsin beslenme ve iklim degisiminin kaynaklari
olan tarim ve orman alan kaybinin yenileme ve geri
donistirme olanaginin olmadigl niiansi da dikkate
alinmahdir.
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Sekil 3. Kaynak kullanimi ve yapay baski, ekonomik ve beseri sermaye bilesenlerinin artis hizi (90-00), kisi basi
degerleri (2000) ve mevcut degerleri (2000) tizerinden kiimelere gore degisimi.

Bulgular

Ulkemiz illeri istatistiki verileri izerinden ekonomik
aktivite, beseri sermaye ve gevre bilesenleri arasin-
daki iliskilerin irdelendigi bu makalede, gelismis olan
metropoliten bolge ve ¢eperlerinin ekonomik ve be-
seri sermaye gliclerinin giderek goreceli olarak diisti-
gl, buna karsin gelismekte ve geri kalmis bolgelerde
ise gelisme hizinin metropollere gére daha hizli arttig
sonucu ile karsilasiimistir. Metropoliten bolgelerde
ekonomik ve beseri sermayede yasanan goéreceli di-
sls yani sira ozellikle cevresel baski ve bozulma (2)
endeksinin (tarim ve orman alan kaybinin) asiri bi-
yukligi dikkat cekmektedir. Genel bir sonug olarak,
beseri sermayenin yliksek oldugu alanlarda, cevresel
baski ve bozulma (1) endeksinin azalacagi yonindeki
iddianin, bu calisma sonuglariile ortlistigi gorilmus-
tar.

Blyiklikteki birinciliginin yani sira istanbul’'un on
yillik slirecte cevresel baski ve bozulma (2) endeksi
artis hizinin en yuksek degere sahip olmasi kritik do-
gal kaynaklarin korunmasi agisindan alarm verirken,
kisi basina ekonomik aktivite ve beseri sermaye artis
hizinin azalmasi da kaynaklarin birbirleri yerine ikame
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edilmedigini yansitmaktadir. Bu nedenle, birinci dere-
cede sirdirilebilirlik sorunu bu kiimede yasanmakta-
dir. Kime 1’in geperi olarak degerlendirilebilecek olan
Kime 2’nin ise ekonomik gliclinde ve beseri sermaye-
sinde diger kiimelere gore goreceli gerileme yani sira
cevresel baski ve bozulma (2) endeksiyle hem buyik-
lik, hem de artis hizi agisindan Kiime 1’i takip eden
bir tablo ile strdurlebilirlik dizeyi dusik olan ikinci
kiimedir.

Kiime 3’te (izmir ve Ankara), ekonomik ve beseri ser-
maye bilesenlerinde artis hizi Kime 2’ye benzer olup,
cevresel baski ve bozulma (2) endeksinin Kiime 1’i ta-
kip eden buylklugl ise cevresel acidan olumsuzdur.
Cevresel baski ve bozulma (1) endeksinin artis hizin-
daki dustklik ise stirdirtlebilirlik agcisindan bir alanda
olumlu isarettir. Bu nedenlerle tglinct stirdirilebilirlik
diizeyindeki kiime olarak tanimlanabilir.

Turizm kimlikli Kiime 4’de ise ekonomik aktivite, be-
seri sermaye artis hizi endeksinin biiylk, buna karsin
cevresel baski ve bozulma (1) ve (2) artis hizi endek-
sinin diistik olmasi olumludur. Ancak, toplam degerler
lizerinden hesaplanan bulyilklik endeksinde cevresel
baski ve bozulma (2) endeksinin ¢ok yiksek olmasi tu-
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rizm kentinin ekonomik dayanaginin (tarim ve orman
kaybinin) yok olmasi anlamini tasidigindan, kritik dogal
kaynak esikleri ele alinmasi ve degerlendirilmesi ge-
reken bir konudur. Kime 4’te glicll stirdirilebilirlige
gecis icin cevresel baski ve bozulmanin azaltilmasi ve
dogal kaynaklarin yenilenebilirligi yoniinde basarinin
arttirilmasi gerekmektedir.

Kime 5 ve Kiime 6’da ¢evresel baski ve bozulma (1)
endeksinin, 6zellikle su tiketiminde artis hizinin gore-
celi yuksekligi dikkat cekmektedir. Bu kiimede beseri
sermayenin gelismesi ve cevresel baski ve bozulma
(1) endeksine bagli kaynak tiketimi artis hizinin disi-
rilmesi kosulunda giiclii strdirilebilirlige yonelmek
mimkin géziikmektedir.

Kisi basina diisen degerler agisindan, ekonomik ak-
tivite ve beseri sermayesi en diisiik olan kiimeler 5 ve
6 olmakla birlikte, artis hizlarinin diger kiime artis hiz-
larini yakalamis olmasi, ¢evresel baski artis hizlarinin
disakliGgil, beseri sermayenin giglendirilmesi, sosyal,
kurumsal ve teknolojik sermayelerin olumlu katkilari
ile sirdlrilebilirligi yiksek kiimelere evirilme potansi-
yelini barindirmaktadir.

Sonug

Ozetle, cevresel degisimlerde niifusun, kaynak ti-
ketiminde de ekonomik yapinin etkisi yapilan analizler
sonucu goérulmektedir. Turkiye’de c¢evresel politika-
lardan bagimsiz ekonomik gelismenin hedeflenmesi,
sosyal, kurumsal ve teknolojik sermayenin kullaniima-
masl sonucu dogal kaynaklarda 6nemli kayiplar yasan-
maktadir. Ortaya c¢ikan bulgular, gelismenin dengeli
kalkinma politikalari ile desteklenmesinin, strdiri-
lebilirligin 6ncelikli adimi olacagi yoniinde ipuglarini
barindirmaktadir.

1990-2000 yillari arasinda tarim ve orman alani kay-
bi blykligi 336.303 ha., yapay alan artisiise 258.354
ha’dir ve 1990 yili yapay alanina gore %27 oraninda bir
blylime yasanmistir. 10 yillik slirecte yapay alan artis
hizinin (%2,4), nifus artis hizindan (%1,8) daha yiik-
sek bir degere sahip oldugu goriilmektedir. istanbul’da
kaybolan tarim ve orman alan buyikligt 30728 ha.
ile Tirkiye'de kaybolan alanlarin %9’unu olusturmak-
tadir.

Kaynak kullaniminda da artislar yasanmaktadir.
Turkiye genelinde kisi basina ¢ekilen ginlik su mikta-
ri 1994 yilinda 214 litreyken 2004 yilinda 255 litreye
yukselmistir. Toplamda yillik ¢cekilen su miktari da 3,27
milyar m¥ten 4,95 milyar m*e yikselmistir. Kisi basi-
na glnlik su tiiketimi, beseri ve ekonomik sermayenin
ylksek oldugu yerlerde azalmakla birlikte, bu alanlar-
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da nifusun artmasi reel olarak toplam tiiketimin art-
masina neden olmaktadir. Buna ek olarak beseri ve
ekonomik sermaye acisindan az gelismis bolgelerde
ise kaynak kullanimina dayal c¢evresel baskilarda yo-
gun bir artis oldugu gorilmektedir.

Sonug olarak, dogal kaynaklara dayali ekonomik faa-
liyetlerin varhgi cevresel degisimlerin ve bozulmalarin
yaratacagl strese karsi hassasiyetin de yliksek olmasi-
na neden olacaktr. Bu nedenle gevresel degisimlere
karsi hassasiyeti yiiksek olan illerde ¢evresel degerle-
rin daha strddrdlebilir kullanimini saglamaya yonelik
politikalarin gelistiriimesi gerekmektedir. Tirkiye'de
zamansal ve periyodik istatistiki verilerin yoklugu ne-
deniyle analiz ¢alismasinda kullanilan degiskenlerin
gincelligi 6nemli bir kisit olmakla birlikte belli bir ke-
sitteki degiskenler (izerinden gerceklestirilen faktor
analizi ve kiimelenme analizinin sosyo-ekolojik agidan
benzer yapidaki bolgelere dair ipuglari sundugu soyle-
nebilir. Bu tlr irdelemelerin daha alt 6lgekte gercekles-
tirilecek arastirmalar ve politika ¢alismalari icin altlik
saglayacagina inanilmaktadir.
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