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ARASTIRMA / ARTICLE

Hiicresel Ozislem Yontemi ile izmir Kérfez Tap Gegis Projesinin
Rant Artisina Etkisinin Tahminlemesi: inciralti Ornegi

Forecasting the Effects of Izmir Bay Tube-Tunnel Project on Rent
Increase with Cellular Automata Method: The Case of Inciralti
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Bir kentin zaman igerisinde ugradigi degisimin, gelisme yoniiniin
ve arazi kullanimlarindaki degisim egilimlerinin simiilasyonlarla
belirlenmesi ile gelecege yonelik tahminler yapmak etkili bir plan-
lama caligmasinda oldukga Snemlidir. Mevcut literatiirde, kent-
lerin gevreye yayilimi; Hiicresel Ozislem, Cok Ajanli Sistemler,
Yapay Sinir Aglari gibi karmagik sistem modelleme teknikleri ile
modellenmektedir. Hiicresel Oziglem bu yéntemlerin en gok uy-
gulananlarindan biridir. Kentsel mekanin zamanda ugradigi degi-
sim ve CBS'de Hiicresel Ozislem (HO) yontemiyle tahminlenme-
si 6nemi artan bir konu olmustur. Ulkemiz gilindeminde yer alan
kopri, tip gegit, vb. projelerin kendileri kadar 6nemli ekonomik,
sosyal ve gevresel etkileri vardir. Ozellikle bu tiir mega-projelerin
kentsel rantlara oldugu kadar, planlama siireglerine de olumlu/
olumsuz ikincil ve sinerjik etkileri bulunmaktadir. Bu tiir etkilerin
gelecekte ne olacagl da planlama agisindan ayni derecede 6nem-
lidir. Ancak, mega-projelerin kentsel ranta séz konusu yontemle
etkisinin ele alinmasi oldukga yenidir. Rayi¢ bedel ve ranti belir-
leyen parametreler hakkinda emlakgi goriisleri veri alinarak izmir
Inciralt’'ndan gegme5| planlanan izmir Kérfez Tiip Gegis Projesi-
nin (IKTG) HO ile iig olasi senaryo bazinda ve 2016'dan sonra
beser yillik dénemlerde rant etkileri simiile edilmistir. Yontemin
isleyis sinamasi yapilmis, inciralti bélgesindeki rantlarin gelecege
iliskin verisi Giretilmistir. IKTG’nin, bélgenin hangi noktalarina giig-
It etkide bulunabilecegi gézlemlenmistir. Béylece, biiyiik projele-
rin olasi rant etkisi ile ilgili planlamanin yararlanabilecegi ve ileride
yazilima donistiiriilebilecek elverisli bir arag gelistirilmistir.

Anahtar sozciikler: Hiicresel ézislem; izmir Kérfez Tiip Gegis Projesi;
kentsel rant.

ABSTRACT

Using simulations and perform predictions with results of the
simulation to discover the changes in cities over time, the direc-
tion of growth and tendency of change patterns is pretty vital for
an effective planning study. In the current literature, the sprawl
of cities to their closer environs have in general been mode-
led by complex methods such as Cellular Automata, Multi-agent
Systems and Artificial Neural Networks. Cellular Automata is
one of the most common of these methods. Urban spatial chan-
ge and its simulation by GIS-based Cellular Automata (GCA) is a
trending issue. Such mega-projects as the bridge and tube-tunnel
projects, etc., which are at the agenda of our country, are suppo-
sed to have quite important socio-economic and environmental
impacts as well as the importance given to the traffic relief and
transportation. These big project are known to have the secon-
dary and synergetic impacts on urban rental values, too, and also
positive and negative effects on the planning process.However,
estimation of urban rent impacts of mega-projects through the
method is quite new. Using data of current land values and real-
tor opinions on determining rent parameters, rent impacts were
estimated for Izmir Bay Tube-Tunnel Project (IBTT) for three
scenarios and 5-year periods after 2016. The method utility was
tested for Inciralti region, and which locations would be signifi-
cantly affected by the IBTT were detected. A useful instrument
that the planning can use to know rent impacts of big projects,
which can be a software application in the future, was developed.

Keywords: Cellular automata; Izmir Bay Tube-Tunnel Project, urban
rent.
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Giris

Zaman-mekan kavramlari ile ilgili galismalarda Cografi Bilgi
Sistemleri (CBS) tabanl simiilasyon modelleri ve son yillarda
Hiicresel Ozislem — HO (Cellular Automata — CA\) ile en-
tegrasyonu kentsel blylime (mekansal yayilma) simiilasyonu
galismalarinda dikkat ¢ekmektedir (Liu vd., 2005). Kentsel
alanlarda arazi kullanim tahmini galigmalarinda amag, kentsel
gelisimin dogrudan saptanmasi yerine, kent planlama siireci-
nin sentez asamasinda alan kullanimi ve gelisme meyillerinin
saptanmasina fayda saglayacak veriler elde etmektir (Yiizer ve
Yiizer, 2006). Tiirkiye ve diinyada ilgili literatiir incelendiginde,
kentsel blylime ve arazi kullaniminin degisimi ile ilgili galisma-
larda Hiicresel Ozislem (HO), Markov Zinciri, Yapay Sinir Ag-
lari, SLEUTH Modeli vb. birgok simiilasyon modeli gelistirilmis
ve uygulanmistir (Turner, 1987; Meaille ve Wald, 1990; Lan-
dis, 1995; Clark vd., 1997; Clark ve Gaydos, 1998; Li ve Yeh,
1998; Sui ve Zeng, 2001; Torrens ve O’Sullivan, 2001). ileride
belirlenen bir yil igin arazi kullanim senaryolarinin tretilmesi;
gergeklesebilecek degisim miktari ve yerlerinin tespitine, bu
nedenle olasi degisimlerin arastiriimasi ve planlama galisma-
larinda gerekli 6nlemlerin alinmasina yarar saglamaktadir. Bu
anlamda, modellemenin dogrulugu kullanilacak verinin ¢6zii-
niirligii ve yontemi ile 6nemli derecede iligkilidir.

Simiilasyon modelleri, galigmalarin dogruluk derecelerini ar-
tirmasi bakimindan CBS ile birlikte gergege yakin analizler
yaparak, arazi kullanimi ile ilgili tahminler yapmaktadir. Bas-
ta kiyr bolgeleri olmak iizere, benzer gelisme baskisi altinda
kalan alanlarda, kentsel kullanimlarin degisim egilimlerini be-
lirleyerek tahminlerin yapilmasi ve planlamayi yénlendirmesi
bakimindan 6nemlidir. Ne var ki, literatirde HO yontemi ile
biiyiik ulagim projelerinin etkileri konusunda, 6zellikle kent-
sel rant bazindaki etkilerin 6lgiilebilecegi bir modelleme ¢a-
lismasina rastlanmamisti. Onemli ulagim projelerinin hayata
gegirildigi yakin dénemde s6z konusu nitelikteki projeler ile
kentsel rant arasindaki iligkilerin, 6zellikle emlak degeri ve
kentsel arazi yapisi arasindaki yakin etkilesim nedeniyle ortaya
konulmasi 6nem arz etmektedir. Ciinkii bu iliskilerin dogru
ve giivenilir olarak tespiti hem kentin gelisimini yonlendirmesi
agisindan hem de projelerin finansmaninda alternatif modelle-
rin uygulanmasi agisindan 6nemlidir.

Bu calisma temelde biiyiik ulagim proje ve yatirimlarinin kent-
sel rantlara olan etkileri ve bu etkilerden kaynakl dolayli gev-
resel etki, kir-kent dengesi ve arazi kullanimi farklilasmalarina
olan etkileri ile ilgilidir. Etkiler, mekansal bazda bir CBS tabanli
HO modeli gerevesinde incelenmistir. Arastirma, halihazirda
izmir kenti icin énerilen 6nemli bir ulagim projesi (tiip gecis
projesi ve gevre yollari baglantilari) baglaminda konuyu ele al-
mig ve projenin yakin gevresine etkileri ile sinirli kalinmistir.
Belirlenen parametreler bazinda degerlendirmeler yapilmis-
tir. Mekansal kapsam olarak calisma alanimiz izmir-inciralt

bolgesinden gegirilmesi planlanan izmir Kérfez Tiip Gegis
Kopriisi’niin, bolgede gergeklesecek baglanti yollari gevresin-
de olusabilecek rant artiglarina yol agip agmayacagi ve bu tiir
biiylik yatirim kararlarinin gayrimenkul degerlerini ne oranda
etkileyecegi ilgili bolge ile sinirli olacaktir. Ayrica, bu tir ula-
sim projelerinin rantsal etkilerinin belirlenen yontem ve pa-
rametreler lzerinden nasil gergeklesebilecegi konusunda bir
yontem denemesi amaglanmistir.

Galigmanin temel hedefi, CBS tabanli HO yéntemi kullanarak
o6nemli ulagim proje ve yatirimlarinin etki alanina giren arazi
kullanimlarindaki degisiklikleri inceleyerek farkli planlama yak-
lasimlariyla buradaki kentsel rantlarin degisimini tespit etmek
ve bunlara uygun gelecege yonelik bir simiilasyon sistemi (veya
semasi) gelistirmektir. Bu galigma sonucunda, CBS tabanli HO
yontemi gelecekteki degisimin tahminlenmesinde ve alan kul-
lanim degisiminin yoni, miktari ve mekansal dagiliminin kent
analizlerinde faydali bir bigimde uygulanabilecegi distiniilmek-
tedir. Bunlarin yaninda kullanilacak verilerin toplanmasi, dii-
zenlenmesi, islenmesi ve sonuglarin giktisi igin bilgisayar ve
yazihm destekli bir asamanin gergeklesmesi gerekir. Bu da
calismamizin ikinci ayagini olusturacak CBS tabanli HO yénte-
minin igletilmesiyle miimkiin olacaktir. Bu ylizden bu model ve
yontem hakkinda ilgili literatiir incelenmistir.

ilgili Literatiire Genel Bir Bakis

Kent planlamasi, rantin olusmasinda etkili olan bir girdidir ve
rantin kentsel alanlarda uygulandigi bigimiyle genel olarak iki
diizeydedir; Birincisi, kentsel kullanimlarin yerlesme ilkelerini
ve gelismelerin niteligini kesin olarak belirtmeksizin, topragin
kullanim bigimini, baslica kullanim bélgeleri ve ulagim sistemi
temelinde belirleyen ve gelismenin ana gizgilerini gésteren
nazim imar planidir. ikincisi, belirli bir gelisim igin, slireg basla-
madan 6nce gelistiricinin yerel planlama otoritesinden almak
zorunda oldugu planlama iznidir. Gelismenin ana gizgilerini
belirleyen nazim planin aksine, gelisim sirecine iliskin plan-
lama izni durum temelinde degerlendirilir. Bununla birlikte
verilecek kararin nazim plana uygun olmasi gerekir (Keles,
2004; Harvey, 1996).

Zaman iginde kent niifusunun artmasi, artan nifusun ihtiyag-
larinin farklilagmasi ve Uretim ve bélistim iligkilerinin degis-
mesi de kentin bliylimesine ve dolayisiyla toprak kullanimin-
da ve degerlerinde degisime yol agar. Bu da kent alanlarinda
gelecekteki biiyiime ve gelisme yoniine gore belli miktarlarda
yeni alan ihtiyaci yaratir. Kosullarin degismesi sonucu baglayan
gelisim siireci ya da imar faaliyetleri farkh bigimlerde kendini
gosterebilir. Bu siiregte, planlama sistemi biiyiik 6lgiide emlak
piyasasinin baskilari ve talepleri dogrultusunda 6rgiitlenir ve
yapilanir. Yerel planlar olusturularak ve imar denetim giicii-
nii kullanarak toprak arzini sinirlayan yerel yénetimlerin bu
uygulamalari sonucunda toprak degerleri yiikselebilir. Toprak
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degerleri lizerindeki bu etkisinden dolayi planlamanin, bir bii-
tiin olarak toplumdan g¢ok, emlak gelistiricilere ve yatirimci-
lara fayda sagladigi ileri siiriilmektedir (Balchin ve Bull, 1987).
Bu durum planlama sisteminin toprak spekiilasyonuyla ¢ok
yakin iligki iginde oldugunun kaniti olarak degerlendirilmekte
ve planlama sisteminin gelir ve refah bolisiimiindeki esitsiz-
lik ile kaynak kullanimindaki etkinsizligi artirdigi ileri suriil-
mektedir. Bu tespit, toprak sahiplerinin, gelistiricilerin ya da
spekiilatorlerin planlamaya iligkin gerekli izinleri alabilmek ve
siireci kendi g¢ikarlari dogrultusunda y&nlendirebilmek igin
merkezi ya da yerel yonetim diizeyindeki girisimlerine agiklik
getirmektedir (Evans, 1991).

Kentte bulunan ticaret ve yogun konut alanlari rantin yogun-
lastigi alanlardir. is alanlari, alisveris merkezleri, manzarasi,
havasi, mimarisi daha kaliteli olan ist gelir gruplarinin tercih
ettigi konut alanlari tartismasiz kentsel rantin en yiiksek ol-
dugu alanlardir. Kent merkezine dogru yaklastik¢a kentsel
topraklarin da degeri artmaktadir (Keles, 2004). Ancak ulasim
maaliyetlerine yonelik yatirim ve gelismeler beraberinde ken-
tin gevresinde arsa spekiilasyonuna neden olmaktadir. Yatirm
ve gelismelerin fazla oldugu sinirl alanda, alan biyliyemedigi
igin yiiksek rant degerlerinin gorilmesi kaginilmazdir. Blyii-
menin hizh goriildiigi yerlerde siirdiirilebilir planlamanin sag-
lanmasi igin kentsel biiyiimenin kontrol altina alinmasi gerekir
(Kalabalik, 2011). Dahasi, mevcut biiyiimenin izlenmesi ve ne
yonde geliseceginin 6n goriilmesinde simiilasyon modellerinin
kullaniimasi 6nemlidir. Simiilasyon modellerinin sonuglari ile
kentsel rantin kent biitiiniine olan gelecekteki etkilerinin ne
olacagini daha 6nceden farkina varmamizi saglayarak gerekli
politikalarin tretimine olanak saglamaktadir.

Giinlimiizde kent ile ilgili modellemeler genellikle mekansal si-
miilasyon yontemleri kullanilarak yapilmaktadir ve bu yontem
6zislem dusiincesi tizerine kuruludur. HO, arazi kullaniminda-
ki degisimlerin etkisiyle mekansal simiilasyon modellerinde
yaygin olarak uygulanmaktadir (Ayazli, 2011). HO, sistemlerin
kaotik hareket kaliplarini meydana getirmek igin bilesenlerin
beraber hareket ettigi modellerdir (Packard, 1985). Mekansal
yayilma ve kentsel kullanimindaki degisimlerin modellenmesin-
de en ¢ok kullanilan yapi, iki boyutlu hiicrelerden olugsmustur.
Sonrasinda ii¢ boyutlu HO yéntemleri de gikmistir Liu, 2009).

HO, 1970'li yillarda modelleme yontemi olarak kullaniimaya
baslarken, sehircilik alaninda 6ziglem kullanimi on yil gecik-
meli olarak 1980’li yillarda baglar. Modellemenin 6nemli bir
araci olarak CBS uygulamalarindaki raster analiz teknikleri ile
birlikte sayisal arazi kullanim haritalari, uydu fotograflari HO
igin altyapi olusturur. Hatta bazi CBS yazilimlari igerisinde yer
alan hazir hiicresel islem modiilleri sayesinde, kentsel arazi
kullanim degisimi veya ileriye yonelik kestirimlerin ve kentsel
simiilasyonlarin yapilmasi daha kolay hale gelmistir. Bu alanda
one gikan arasgtirmalar konularina gére soyle siralanabilir; kar-

masiklik ve Cografya Bilgi Sistemleri teorisi iizerine; Batty ve
Xie (1994), Couclelis, (1997), Itami, (1994); Wolfram, (1984),
Benenson ve Torrens (2004), Torrens ve O’Sullivan (2001),
harita dinamikleri; Takeyama ve Couelelis, (1997), gelisen
kentsel formu; Xie ve Batty, (1997), kentsel arazi kullanim
dinamikleri; White ve Engelen, (1993, 1997), kentlesme bi-
¢iminin tahmini; Clarke ve Gaydos, (1998), bolgesel Slgekte
kentlesme; Li ve Yeh, (2002), Hutchinson, ve Batty (1986).
HO model yapisi 6zgiin (heuristik) sekilde de modelleyenin
kurgusuna gére degisebilir. Ancak, ne tiir bir model kurgusu
olursa olsun gergekligi temsiliyet giicli test edilmelidir, ki bu
modelin temsil glici ile ilgili ayri bir konudur.

Goriildugu iizere, hemen tiim HO tabanli modeller kent geli-
siminin ve/ya arazi kullanis yer segim ve dagilimlarinin simlas-
yonlari lizerine olmustur. Halbuki, kentsel rant degerlemesi,
tahminlenmesi ve dagilim oriintiileri iizerine ve ayrica 6nemli
mega projelerin sosyo-ekonomik, gevresel etkileri iizerine ve
rant etkilesimin kentin yerlesim yapisina, arazi kullanim &riin-
tiilerine etkilesimi lizerine yeterli galisma olmadigi goriilmek-
tedir. Diger yandan, rant dagilimlarinin farkl etkenler bazinda
(6rn; mega ulagim projeleri gibi sigrama etki yaratabilecek), ve
hiicrelerin zaman etkilesimli ve etkilerinin gok katmanli para-
metrelere bagh degisimi fazlaca incelenmemistir. Orta ve uzun
vadede gelecegin degerlerinin tahminlenmesinde, sigrama et-
kisi yaratabilecek 6nemli proje ve yatirimlar, kestirimi (6nce-
den araya bdylesi bir projenin girebileceginin 6ngériilmemesi
nedeniyle) giiglestirmektedir. Artik, glinimiiz diinyasinda
sadece mevcut egilimelere gére tahminleme yapilamayacag,
araya pek gok olay, teknolojik yenilik girebilecegi ve dengeleri
altiist edebilecegi bilinmektedir. Oyleyse, yeni tahminleme si-
miilasyon modelleri, araya ne tiir proje ve yatirimlarin girebi-
lecegi ve olasi etkilerinin neler olabilecegi bigciminde senaryo-
bazli yaklagim yapisiyla mutlaka degerlendirilmelidir.

izmir Kérfez Tiip Gegis Projesi ve inciralti Calisma
Alani

izmir Kérfez Tiip Gegis Projesi, izmir'de planlanan en 6nemli
fakat en tartismali ulagim yatirimlarindan biridir. Trafik siire-
sinin kuzey-giliney baglantisi agisindan en aza indirilmesi, 6zel-
likle kent merkezinde yogunlasan trafik sikigikliginin 6nlen-
mesi, yakit maliyetinin ve hava kirliliginin azaltilmasi, vapur ve
feribot gibi alternatif ulagimin saglanmasi, arazi kullaniminin
cesitlendirilmesi ve bitinlestirilmesi agigindan 6nem arzet-
mektedir. Onerilen proje, kuzeyde Gigli/Sasali kavsagindan
baslayarak koprii ile korfez ortasina kadar devam eden ve bir
ada ile birleserek sonrasini bir tiinel ile devam eden ve inciral-
t1 Bolgesi'nden izmir Gesme Otoyolu’na baglanacak olan bir
tiir képri projesidir. Proje kapsaminda 12 km otoyol, 16 km
rayll sistem ongoriilmekte, bunlarla birlikte kuzeyde 4.2 km
uzunlugunda k&pri, 800 m. bir yapay ada ve 1.8 km tiip tiinel
olarak ongériilmektedir (Sekil I). Tiinel kesitleri; karayolu 2x3
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Sekil 1. izmir Kérfez Tip Gegis Projesi - genel vaziyet plani (TMMMB, 2015).

izli olup, rayli sistem 2x|1 izli olarak yaklasik 43.40 m. genislikte
ve 32 m. derinlikte 9.90 m. yiiksekligindedir (TMMMB, 2015).

Secilen calisma alani inciralt: Bolgesi; Balgova ve Narlidere
ilgelerinde yer almakta olup; izmir-Gesme otoyolonun kuze-
yinde, izmir Kérfezi'nin giineyinde yer almaktadir. Yénetim
agisindan Balgova Belediyesi’ne bagli, inciralti ve Bahgelerarasi
Mahalleleri olmak {izere iki mahalleden olugmaktadir. Yakla-
stk 700 hektar bir ovalik alan igeren alanin toplam biiytklugu
1200 hektar civarindadir (izmir Biiyiiksehir Belediyesi, 2014).
inciralti Bélgesi, 1., 2. ve 3. derece sit alanlarinin iginde bu-
lundugu ve kent ormanina sahip oldugu bir alandir (Sekil 2).
Bu alan sera ve dikili tarim iiretiminin yapildigi kentin 6nemli
rekreasyonel mekanlarindandir. $ehir merkezinin kérfez kiyi
kesiminde yapilasmanin en az oldugu inciralti bolgesi planlama
agisindan uzun yillar izmir'in en tartisma alanidir. Onemli plan-
lama kararlarindan biri de inciralti Bélgesi Nazim imar Plani-
dir. Alan turizm ve kentsel kalkinma projeleri agisindan 6nemli
bir planlama konusu olmustur. Bolgede 6nemli etkilere yol
agabilecek bir proje olan izmir Kérfez Tiip Gegis Projesi de
bu karar icinde yer almaktadir. Yapilan arastirmalar projenin
hem Inciralti Bolgesi’'nde kentsel rant artislarina hem de eko-
lojik yapinin bozulmasina yol agacag distiniilmektedir (Eger-
cioglu, 2015). Bu galismada, simdiye kadar disiiniilen g ayri
planlama galismasina gére farkh yaklasimlarin izdigtimiiniin
etkilerinin ele alinabilecegi li¢ ayri senaryo tizerinden, kentsel
rant (gayrimenkul deger) artig (veya azalis) tahminlemesi her
senaryo 6zelinde farkli HO hesaplama rutinleri iizerinden ele
alinmistir. Senaryolar, (a) mevcut yiirirliikteki plan (trend), (b)

koruma amagh “EXPO plani” (yapilagmaya ve ranta agan) ve
(c) nazim imar planini baz alan durumlardir.

Materyal ve Yontem

Calisma, temelde kentsel rant kavraminin incelenmesi, emlak
degerlerine etki eden faktorlerin belirlenmesi, CBS tabanli
HO yonteminin kullanimina dair genel ilkelerin tespiti ve iz-
mir Korfez Tip Gegis Projesi’nin bilgisi ile baglamistir. Veri
olarak, Balgova ve Narlidere Belediyeleri’nden 2006, 201 | ve
2016 yili vergiye esas rayig bedel degerleri elde edilmistir. Ve-
riler toplandiktan sonra, ArcGIS 10.3'te HO hiicreleri bazinda
sayisallastirilmistir. Bundan sonra, arazi kullanimi kararlari da
inciralti Bolgesi’nin mevcut arazi kullanimi, Nazim imar Plani
arazi kullanim kararlari ve EXPO Plani arazi kullanim kararlari
temelinde sayisallastirilarak kodlanmigtir.

Diger yandan, inciralti Bélgesi’'nin emlak degerlerine etki-
de bulunan temel faktorlere odaklaniimisgtir. Bunlar mevcut
egilim, izmir Korfez Tiip Gegis Projesi etkisi, ulagim ve arazi
kullanim faktorleri, komsu hiicre etkisi (ve bununla ilgili ge-
gis kurallari), koruma karari ve agiklik faktorleri olarak be-
lirtilmigtir. Ortaya konulan formiil, aralarindaki gravimetrik
analizi belirlemek igin faktorler igin katsayilar gerektirir. An-
ketle elde edilen bilgiler dogrultusunda Balgova ve Narlidere
iiceleri'nde yer alan emlak danismanlari tercih edilmek lizere
| ile 7 arasinda degisen Likert olgegine gore agirlik katsayisi
ve olasi etki degerleri olugsmustur. Sonuglar histogramlarda
incelenmekte ve faktorlerin katsayilari Likert Olgegi diyag-
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Sekil 2. inciralti bolgesi koruma alanlari ve grid sistemine gore calisma alani.

raminin ylizde seviyesine cevrilmesi ile hesaplanmaktadir.
Ancak, galismanin dar kapsaminda modelleme gabasina gi-
dilmemis ve parametrik kalibrasyon degerlerinin eldesine
girisilmemistir.

Temelde galisma rantsal deger artiglarinin hem mevcut du-
rum icin hem de bilhassa gelecekteki t+1, t+2, t+3, .., t+n
zamanlari igin olabilecek degerlenmelerin belirlenen paramet-
relere (faktorlere) ve katsayilara bagl olarak en makul bigim-
de tahmin edilebilmesine hizmet etmek lizere kurgulanmistir.
Bu anlamda, tahminlemede en uygun zaman-mekansal degi-
sim (simulasyon) yonteminin &zellikle kentin (veya kentin bir
bolgesinin) zaman ve mekan boyutlarina hitap edecek sekilde
tespiti, ki bunun igin en gelismis HO yaklagiminin literatiirde
kullanilan tekniklerin degerlendirilmesi sonucunda yeniden
kurgulanarak, 6zgiin bir tahmin yénteminin ortaya gikarilmasi
gereklidir ve en iyi temsil glicii olabilecek parametrelerin tes-
pit edilmesi 6nemlidir.

Emlak degerleme tekniklerinden de faydalanarak, mevcutta
bir miilk degerinin tespitinde kullanan yontem ve teknikleri
de kullanmay1 amaglayan proje yontem 6nerisi ile gergekte sa-
dece mevcut durum (emlak) degerlemenin Stesinde gelecek
zaman dilimlerinde de (ve senaryo-bazli parametreler bazin-
da) bu degerlerin ne olacaginin tespiti en 6nemli getirilerden-
dir. Ancak rant olgusunun en 6nemli boyutu olan spekiilatif
degerlenme, komplike bir psikolojik siireg igermesi nedeniyle
kapsam disi birakilmigtir (Duvarci, 2018).

Caligmanin, rantin modellenmesi diginda diger temel islevi ise,
yliksek rantlarin bir anda beklenti 6tesinde “sigrama etkisi” bigi-
minde olugmasina neden olabilecek 6nemli ulagim projeleri gibi
mega projelerin etkilerinin de model kapsaminda igsellestiril-
mesidir. Zira, mega proje ve yatirimlarla gelen “sigrama” etkiler,
bir anda ortaya gikmalari ve genelde plan dii (6zellikle devlet
projeleri veya bagka nedenlerden “araya girerek”) siirpriz ge-
lismeler olmalari nedeniyle, degerlerin normal seyrinin disinda
digsal bir etki olarak bilinen (normal trende gére tahminlenen)
ortama miidahil olmaktadirlar. Bu nedenle normalde, orta ve
uzun vadeli tahminlerde, araya girmeleri, tahminlerin zorlagsma-
sina ve rant degerlenmelerinde dengesizliklere, tahminde de be-
lirsizlige yol agarlar ve bu kaotik etkiler tiim kent gapinda dahi
hissedilebilir. Bu anlamda daha mekanik ve sabit yer bazli emlak
degerleme siirecine kiyasla daha karmagik ve spekiilatif rant
degerleme arasinda kiyaslanabilir bir fark olusur. Calismamizin
model kurgusu igerisinde, yine, izmir Kérfez Tip Gegis Projesi
gibi heniiz uygulanmamis ama uygulanmasi yakin zamanda dii-
stiniilen 6nemli bir projenin 6zellikle bu tiir araya giren mega
proje etkisine 6rnek olarak, diisiiniilmesi ve kentsel rantlara ne
tiir bir sigrama etkisi yapabilecegini yine CBS tabanh HO diize-
neginde irdelemek yeni ve 6nemli yaklagimlardan biri olacaktir.

Hiicresel Ozislem Yontemi

HO'de her hiicre belli bir “durum”a (state) sahiptir ve bu
durum cgevresindeki hiicrelerden etkilenmektedir. Kentsel ta-
banli HO modellerinde, hiicrenin durumu arazi kullanim tiirii
veya kentsel arazi olarak vasiflandirilabilir.
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Sekil 3. Anket uygulanan emlak danismanlarinin lokasyonlari.

Komsuluk, hiicrenin etkilesimde bulundugu diger hiicreler-
den olusan kiimeyi ifade eder. Von Neumann’in galismasinda
(1966), kuzey, giiney, dogu ve bati yonli komsuluklar kulla-
nilirken; Moore’un galismasinda ise, kuzeydogu, kuzeybati,
glineydogu ve giineybati yonlerindeki komsuluklar da kullanil-
mistir (Moore, 1964).

Gegis kurallari, hiicrenin mevcut durumuna ve komsularinin
durumlarina nasil yanit verecegini gosterir. Bu kurallar, sistem
modelleme siirecini temsil ettikleri HO’in anahtar bilesenidir
(White vd., 1997). HO gegis kurallari benzer olup, tiim hiic-
relere es zamanl uygulanmaktadir. Bu nedenle zaman fakto6rii
en 6nemli parametrelerden biridir. Yalniz bu esnek bir kuraldir
ve kullanici tarafindan diger hiicreler igin bagka zamanlar da si-
nirlandirilabilmektedir. Kurallar 6zislemin zamani ile uygun bir
sekilde calisir, gelen bilgi neticesinde durumunu dogrulayacak
olan 6ziglemin belirli bir zaman araligina baglidir (Hutchinson
ve Batty, 1986). Kendi galismamizda, parametre agirliklarini
belirlemek amagli, gesitli katmanlara gére yapilan anketler em-
lak danigmanlarinin verdigi cevaplar sonucu likert deger ola-
rak toplanan veriler, yiizde katsay1 degerlerine dénistiirilerek
degiskenlerin agirliklari faktor garpanlari olarak kullaniimistir.

Kullanilan temel parametreler; arazi kullanimi ve yogunlugu,
arazi kullanimlarinin kentsel ranta getirisinin nemi, gevresi-
nin agik ve ferah olmasinin etkisi, sit alanlarinin emlak deger
artiglarina etkisi, kentin alt merkezlerine uzaklkhgin (Konak,
Karsiyaka, Bornova vb.), erisebilirligin (toplu tagima durakla-
ri vb.), baglanti yollarinin, anayola yakinhigin ne derece etkili
oldugu, yapimi planlanan képrii projesinin genel olarak em-
lak degerlerine olasi etkisi, belirli bir mesafedeki (400 m.)
yerlerin birbirlerine etki orani, donati ve kentsel kullanimla-
rin (AVM, otopark, hastane, park vb.) yakin mesafedeki (400
m.) yerlerin emlak degerine etkisi olmak lizere, sekiz soru-
dan olusan 7’li likert tekniginin kullanildigi bir anket galigmasi
ile belirlenmistir.

Bolgedeki emlak danismanlariyla ($ekil 3) yapilan anketler
sonucunda hiicresel etkilerin hesaplamalari yapildiginda, for-
millerdeki kategorik faktorlerin ortalama (tim emlakgilarin

cevap degerleri ortalamasi) deger yiizdeleri faktor degeri
olarak kullanilmigtir.

Arazi kullanimi ve yogunlugu toplami; ticari faaliyet, yerlesim
alani, kamu ve ¢aligma alani ve kirsal alan toplami; kentsel alan-
lara uzaklik, baglantisallik (connectivity) kentlere olan uzaklik
ve toplu tagimaya olan uzaklik gibi kendi igindeki kategorilerle
toplamda %100 olarak tamamlanmistir (Sekil 4). Anketlerden
elde edilen veriler kullanilmadan 6nce, istatistiki tutarlikliklar
agisindan histogram dagilimlarina bakilmig ve ayrica varyans,
standart sapma degerlerine de bakilarak verilerin normal dagi-
im sergileyip sergilemedikleri incelenmistir. Anketlerden elde
edilmis olan s6z konusu katsayi garpanlari her faktérin ne
derece etkili oldugu hususunda bilgi saglanmigtir.

Literatiirde, erisilebilirlik, arazi kullanim yogunlugu vb. em-
lak degerlerini etkileyen rant parametreleri incelenmis olup,
bunlar baz alinarak yeni bir yorumla hesaplamaya gidilmistir.
Yogunluk ve biiyiik 6lgekli kentsel kalkinma projeleri ile olan
etkiyi incelemek igin komsuluk etkisini de eklemek gerekir
(Gonzile, 2015). Bunun yaninda kentsel merkezlere uzaklik,
kentsel olanaklara olan uzaklik ve arazi kullanimi da 6nemlidir
(Blecic vd., 2012). Bunlarin yani sira, komsuluk etkisi ¢gogun-
lukla HO yéntemi ile iliskili olan hiicre etkisine dayanmaktadir
(White ve Engelen, 1993; White vd., 1997).

Belirlenen calisma alanlarinda CBS tabanli HO izgara (258
hiicre) diizenegi kurularak, farkli senaryolar bazinda (bir se-
naryo izmir Kérfez Tiip Gegis Projesi’nin uygulanacagi kabulii-
ne gore, bolgeye rant etkilerinin olacagi, bir senaryo projenin
uygulanmayacagi ve mevcut egilimlerin devam edecegi kabuli,
ve diger senaryoda da farkli bir nazim imar uygulamasinin ola-
cagl kabiil ve daha fazla senaryo gerektiginde eklenebilecek-
tir), her bir “senaryoya 6zgii” farkli parametre ve katsayilarin
belirlenecegi bir yontem yaklagimi galisilmistir (érnegin, bir
senaryoda korfez tiip gegisi var digerinde ise yok).

Gegmisteki egilim bilgisinin de degerlendirilecegi bigimde t0
mevcut zamanin (2016) gerisinden de t-1 (2011), t-2 (2006),
... t-n “kosullandirma” egilim belirleme parametresi elde edilir.
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Donati alanlari ve kentsel kullanimlarin etkisi
Yakin mesafe (400 m) etkisi
Koprii prejesinin etkisi
Anayola yakinlik %24
Baglanti yollari %23
Erisebilirlik %27
Kentin alt merkezlerine uzaklik %26
Sit alani etkisi
Agciklik/Ferahlik
Kirsal nitelikteki kullanimlar %15
Kamusal alan/Calisma alani %20
Konut alanlari %30
Ticari aktivite
Arazi yogunlugu

Avrazi kullanimi

%35

%86
%86
%93

%100

%54
%92

%100

%50

%50 %100

l_v_l

Sekil 4. Anket sonuglari ve similasyonlarda kullanilacak katsayi degerleri.

t, zamanin degerleri mevcudun degeri olup halihazirda bilinen
rant degerleridir (mevcut emlak degerleri, rayi¢ bedel, vergiye
esas kamulagtirma bedelleri vb.) sonrasinda da t+1 (2021),
t+2 (2026), t+3 (2031), ... t+n zamanlarinda rant degerleri-
nin tahminlenmesi igin s6z konusu egilim parametresiyle bir-
likte ek olarak gelecegin tahminlemesine etki edecek diger
faktorler birer girdi olarak formiile eklenir. Tim hesaplamalar
temelde hiicre-bazli devam eder, ancak gerektiginde bdlgecik
bazinda (zonal) diyebilecegimiz daha toplu (benzer karakteris-
tikleri haiz hiicre gruplari bazinda, 6rn; ticaret, kamu, donati
alanlari vb.) hesaplama da s6z konusudur (Sekil 5).

Buna gore temelde lineer yapidaki gelecek ranti:

R.. =R, f(F)+T
R..,: tahminlenmesi istenen gelecekteki n sonrasi dénemin
rant degeri (hiicre bazinda m? basina)
R, mevcuttaki rant degeri (emlak rayi¢ degeri)
f (F): belli bir x sayida faktriin (parametre) icerildigi faktorle-
rin fonksiyonu (F, 0'dan ve |’den biiyiik olabilir)
T : belli bir x sayida degere dogrudan eklenen diger etmenler
ek degerleri

Ele Alinacak Temel Parametreler

F(F) parametreleri (fonksiyona her parametre igin O<F>I
arasinda faktor carpani olarak tespit edilip girilen degerdir,
sonugta I’den az olursa rant degerini azaltan, |I’den ¢ok ol-
dugunda rant degerini artiran bir garpan) her biri ayri ayri
hesaplanir (Sekil 6) ve hesaplamada alt-parametreler vardir:

a) Ulagim faktori:
fltr)=kf(c)+l(d_)+m(d )

tr: ulagim faktori

c: baglanti (connectivity index) faktorii

d_:ana merkezlere olan uzaklik (dk)

d : kentsel olanaklara olan uzaklik

b) Baglantisallik (connectivity) alt faktorii:

Txlt+1_ Fxlt
n't+1  nit
»xit

nit

fe)= +1

x: yollarin toplam uzunlugu

n: bolgedeki hiicre sayisi

t: zaman

t+1: 1/1000 &lgekli inciralti Bolgesi Koruma Amagli imar Plani
(EXPO)

c) Sehrin ana merkezlerine olan uzaklik alt faktorii:

f(d \_E dmc,'_ t— ¥ dmci t+1
mc/
¥ dmci t

d_:ana merkezlere olan uzaklik (dk)

mc

+ 1 (zaman cinsinden)

t: zaman
t+1: 1/1000 &lgekli inciralti Bolgesi Koruma Amagli imar Plani
(EXPO)

d) Diger kentsel kullanimlara olan uzaklik alt faktorii:
Sd jt-%d ;jt+1
f(da) = W
d : kentsel kullanimlara olan uzaklk
t: zaman
t+1: 1/1000 &lcekli inciralt Bolgesi Koruma Amagh imar Plani
(EXPO Plan)

+ 1 (m? cinsinden)

e) Arazi Kullanim Faktorii:
fllu)=1+(1.5)
li=fe+ )-fly)
f(lu): arazi kullanim faktori degeri
lj: arazi kullanim katsayilarinin t+1 zamanindaki degisimi
f(t): t zamandaki arazi kullanim tiplerinin katsayisi (ticaret, ko-
nut alani, kamusal, vb.)
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Sekil 5. Ornek HO plani ve zonal hiicrelerin gosterimi.

f) Koruma alani etkisi:

X.s
fle)= o
x: sit alaninin belirlenen katsayisi

n: bélgedeki hiicre sayisi
s: sit alani hiicre sayisi

g) Izmir koprii tiinel gegis projesinin etkisi:
KTG = Z(Ri t.9)

KTG: koprii tiinel gegisi etkisi

g: tlip gegis projesinin genel etkisi (% olarak)

R sit koruma alani ve/veya kamu kullaniminin oldugu etkilen-
memis hiicreler

h) Komsu hiicre etkisi:

i _ i i
E'tvikn = E'te1 + Tgn

Ten' = ) [RMO 3 X(h/my )]

n, %4 sitleri gevreleyen ve/veya kamu alani olmayan hiicrele-

rin sayisi

R: ele aldigimiz komsu hiicrelerinin emlak rayi¢ degeri

T, komsu hiicrelerin etkilerinin toplami

E',, s komsu hiicrelerin etkisinden aldigi degerler toplami

Tx Eklenti deger parametreleri:

+ Hiicresel etkilesim, HO’nin kendi dogal “islem” paramet-
residir. Burada 6zgiin kabullere gore hesaplanan degerler
hiicrede f(F ) olarak bulunan degerlere dogrudan ekleme
yapilan “ekleme” degeridir.

* Kamusal alan, veya sit koruma alani kararlarinin olup ol-
mamasl,

* Baz egilim (trend) etkisi de egim degeri oraninda (6rn; her
yil ortalama min. %10 mutlak artig varsa) genelde dogru-

I“

dan esit oranlarda her hiicreye eklenir (tiim bolgeye esit
diizeyde yansimasi gereken parametre olarak)

* Sigrama etkisi yaratabilecek mega proje etkisi de goriil-
diigli donem, bu etkinin kabul edildigi senaryolarda f (F )
degerine eklenir.

Sonugta tiim bu faktorler ve bahsi gegen etkiler temelde ayni
anda birbirinden bagimsizmisgasina hiicrede t (x) zamani igin
isleme alinirken, diger yandan, ayni anda ve sonraki anlari etki-
leyecek bicimde komsuluk kurallari isleme alinacaktir.

Cografi temsil, kiime hiicreleriyle yapilmistir. Arazi kulla-
nimlari ve korunan alanlar, kiimelenmis-hiicreler olarak
temsil edilmistir (6rn; KI: konut alani bélgesi zonu, DI:
donati bélgesi zonu) Daha sonra, imar sistemine aktarilirlar
(Sekil 7). Diizenli 1zgara sistemi; standart izgara yapisini,
hiicresel alani homojenlestiren, siireci analiz eden verileri
basitlestiren, arazi kullanimi ve haritalama igin kiimelenmis
(zonlu) bir yapiya sahip olup, sokaklardaki deger degisiklik-
lerini kiralamak i¢in 200 m mesafeye (4 ha) koordine edil-
mektedir.

Yontemin basit ve temel kurali, her bir parametre etken de-
gerinin ayri ayri hesaplanmasi ve her hiicre icin toplam dege-
rin bulunmasidir. Rant ile ilgili tespitler yapabilmek, bolgedeki
emlak degerlerindeki degisimi gorebilmek ve gelecege dair yo-
rumlar yapabilmek, olguyu ve ilgili sistemleri agiklayici model
gelistirmek, parametreleri belirlemek ve bu parametrelerin
her senaryo bazinda degistirerek rant tahmin sonuglarini be-
lirleyebilmek burada temel hedeftir.

HO Simiilasyon Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Caligmada faktorlerin etkilerini 6lgmek igin hazirlik siireci-
nin tamamlanmasindan sonra, t+|, t+2 ve t+3 dénemlerini
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x 0.86

Sekil 7. Arazi kullaniminin kiimelenmis hiicreler ile gosterimi.

6lgmede mevcut plan, Nazim plan ve EXPO Plani igin ayri
hesap semalari uygulanmistir. Daha sonra, tahminlenen de-
gerler siniflandirilir ve her bir sonug, tanimlayici istatistikle-
re gore degerlendirilmistir. Biitlin dlglim ve karsilagtirmalar
tamamlandiktan sonra, kentsel rantin géz ardi edilmesi,
rantta direnme ve ranttan yararlanma gibi farkli agilardan
U¢ gesit planlama yaklagimi senaryolari uretilmistir (Sekil
8). Faktorlerin, etkilerini belirleyebilmek igin formiilasyon-
da farkh zamanlarda eklemeler yapilmistir. Bu kapsamda,
trend faktori, korfez gegis projesi, ulasim ve arazi kullanim
faktorleri t+1 tarihinde eklenmistir. Ayrica, trend faktori,
koruma alani faktorii ve komsu hiicre etkileri t+2’ye dahil
edilirken; egilim ve komsu hiicre etkisi t+3 zamaninda dahil
edilmigtir.

Egilim artisi, mevcut planlama durumunda (l. senaryo),
calismada dogrusal olarak kabul edilirken, belediye vergi
degerindeki ortalama artig 2006 (emlak degeri ortalamasi

Sekil 6. Ornek HO plani iizerinde hesaplanan emlak rayig degerleri (TL cinsinden).

323.62 TL) yilindan 2011 (emlak degeri ortalamasi 767.81
TL) yilina kadar %250'dir; 201 | yilindan 2016 (emlak degeri
ortalamasi [119.61 TL) yilina kadar %120’dir. Bu nedenle,
bu arastirma igin genel trend egilimi bes yilda ortalama %60
olarak varsayillmistir. Bu trende gére t+1 (2021) zamanin-
da tahmini ortalama emlak degeri 1791.37 TL olurken, t+2
(2026) igin zaman iginde 2328,78 TL, t+3 (2031) igin 2678,
TL olacaktir.

Nazim imar Planr’ni (2. senaryo) ele aldigimizda, projenin ol-
madigi varsayimina gore belirli faktorleri hesaba katarak yapti-
gimiz simulasyon senaryosunda, proje gerceklesmese bile CBS
tabanli HO ile yapilan simiilasyonlarda, yillara gore arazi de-
geri, konum, egilim, komsu hiicre etkisi baz alindiginda emlak
rayig degerlerinin arttigi gézlemlenmistir. Bu artis, K. Marx’in
da degindigi emek disindaki arti degerden gelmektedir (Marx,
1998). Nazim imar Plani simiilasyon senaryosunda, diger iki
plana gore kentsel rantta biiyiik farkliliklarin olmadigi gézlem-
lenmistir. Yani neredeyse esit dagilimin yapildigini ve esitsizlige
neden olmayacag sSylenebilir.

Son olarak EXPO Plani ile (3. senaryo), diger iki simiilas-
yondan farkli olarak daha fazla konut ve ticaret alanina sahip
bir arazi kullanim diizeniyle birlikte t+1 zamanda ortalama
emlak degeri 8.159 TL, t+2 zamanda ortalama emlak degeri
18.659 TL ve t+3 zamanda ise ortalama emlak degeri 33.912
TL gibi ciddi bir emlak artis degeri olup, mevcut plana ki-
yasla bu oran yaklasik 20 kat fazladir. Bu oran her yerde esit
bir dagiim géstermemektedir. Ornegin t+3 zamani olarak
nitelendirdigimiz 2031 yili simiilasyonunda minimum emlak
rayic degeri 5.518 TL iken maksimum emlak rayi¢ degeri
192.168 TL olarak hesaplanmistir. Bu da inciralti Bolgesi'ni
ciddi rant sorunlariyla karsi karsiya birakmaktadir. Rant so-
rununa yol agan faktorlerin hangilerinin 6ne giktigi konusu
ayri bir galismada ele alinarak degerlendirilecektir.
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Sekil 8. Uc farkli planlama senaryonun karsilastiriimasi.

Sonug

Bu galisma kapsaminda heniiz gergeklesmemis fakat gergek-
lesme ihtimali yiiksek olan biiyiik ulagim projelerinin (burada
izmir Tiip Gegis Projesi) kentsel rantlara ne derece etkide
bulunup bulunamayacag irdelenmis, dolayisiyla kent yapisina
olabilecek degisikliklerin, degisen rantlar lizerinden okunabi-
lirligi saglanmistir. S6z konusu olasi degisim, tiim ¢alisma alani
kiiglik hiicrelere béliinmek suretiyle ayrica bu hiicrelerin ken-
di aralarindaki etkilesiminin de zaman iginde ele alindigi bigim-
de 6zgiin HO semasi bazinda CBS kullanilarak gézlenmistir.
Bu sekilde, ayni zamanda, HO tahminleme siireci hem kesikli
zaman boyutunda gézlenebilmis hem de CBS uygulamasina
entegre edilebilmis (ki, plancilarin kolayca ele alabilecegi se-
kilde) ve senaryo bazinda degerlendirmeler elde edilebilmistir.

Bugiine degin gerek rant baskilarini nleyici gerekse rant-bazli
planlama yaklagimlariyla inciralti Bolgesi gibi hassas alanlar
ilgi odagi konumuna gelmistir. izmir'in bati aksinda yer alan
inciralti-Sahilevleri bolgesi artik mevcut haliyle ve bunun ya-
ninda rant baskilarindan uzak tutacak sekilde korumak pek
miimkiin gériinmemektedir. Tartismali bélgenin 6rnek galisma
alani olarak ele alindigi galismamizda, gesitli faktorlere dayali
olarak rant tahminlemesi CBS tabanli HO yéntemi kullanila-
rak denenmis ve Ug farkli plan bazinda ii¢ senaryo iizerinden
cikan degerler karsilastirilmistir. Gelecege iligkin tahminleme
ise bugiinden baglayarak (2016) beser yillik iig ardisik dénem
icin yapilmistir. Ozellikle turizm gelisimi eksenli “EXPO Plani”
senaryosunda izmir Tip Gegis Projesi’nin emlak degerlerine
olabilecek sigrama etkisi de ele alinmig ve 6zellikle projede
belirtilen tiip gegise baglanti yollari iizerinde rant artiglari
tespit edilmistir. Her li¢ senaryoda da rantlar artig géstermis
ancak kimisinde agiri diizeyde artislar, istlendikleri paramet-

relere gore de makul diizeyde artiglar kaydedilmistir. Burada
elde edilen bulgular, temelde belirlenen yontemin ne derece
islevsel ve planlamada ne derece kullanigl olabilecegi lizerine-
dir. Ozellikle, yontemin, arazi kullanim-ulagim (EXPO, nazim
imar, vb.) plan kararlarina gére rantlarin ileride nasil deger
alabilecegine olan yol gostericiligi, gelecekteki kentsel olusum-
lara olasi etkileri ve bu anlamda, planlamada bir karar-destek
araci olarak kullanilabilirliginin olabilecegi vurgulanmigtir. Yon-
temin ise yararliligi tizerinde durularak, spesifik bulgularin ne
oldugu simdilik bu galigmada ele alinmamistir. Cikan sonugla-
rin gergekligi test edilmemistir, yani 6nerilen modelin sinamasi
heniiz yoktur. Boylece, s6z konusu tahminlenen 6neri plan ve
ozellikle biiyiik projelerin (simdilik kesinligi s6z konusu olma-
sa da) gelecekteki rantsal etkilerinin gevresel/sosyal etkileri
irdelenebilir, ki ileride yontem bir CBS-tabanli bir (eklenti)
yazilim uygulamasina doniistiiriilebilir.

Tesekkiir

Bu calismanin veri toplama ve igleme asamasi, izmir Yiiksek
Teknoloji Enstitiisii $ehir Planlama Anabilim Dali Yiksek Li-
sans Programi CP 502 — Planlama Stiidyosu 6grencileri Hilal
Alipatar, Kardelen Ekin $ahin, Gékge Demircan, Ezgi Giil Er-
dem tarafindan gergeklestirilmistir.
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