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ABSTRACT

An analysis approach is needed that includes theoretical and implementation stages for estimating the devaluation
suffered by coastal areas and real estate in these regions due to long-term coastal erosion. Monitoring coastal
erosion and estimating its impact on real estate is crucial to ensuring the sustainability of economic development
as well as protecting environmental, social, cultural and property values. Although serious studies have been
carried out on the value estimate and factors that affect the value, which is very important for the real estate sector
in the world, there has been no study examining the impact of coastal erosion on the value of real estate near the
coast in the long term. In order to analyze the effects of erosion on the coastline selected in Karasu District of
Sakarya Province, the effective wave direction was determined by analyzing the wind and wave climate of the
region, the coastline changes occurring over the years on the selected coastline were examined, and the data
obtained from the field and official institutions were examined taking into account the existing coastal legislation.
As a result of the studies, an analysis approach was put forward and it was determined that coastal erosion would
cause devaluation of real estate near the coast. It is thought that estimating value in coastal regions will make
valuable contributions to the real estate sector, coastal sciences and sub-sectors.
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KIYI EROZYONUNUN GAYRIMENKUL DEGERINE ETKISININ
ANALIZI
OZET

Onemli yasam alanlar1 olan kiy1 bdlgeleri ve bu bolgelerdeki gayrimenkullerin, uzun dénemde kiy1 erozyonu
nedeniyle ugradigi deger kaybinin tahmin edilmesine yonelik teorik ve uygulama asamalarini igeren bir analiz
yaklasimina ihtiyag duyulmaktadir. Kiy1 erozyonunun izlenmesi ve gayrimenkullere olan etkisinin tahmin
edilmesi, ekonomik gelisimin siirdiiriilebilirligini saglamanin yani sira ¢evresel, sosyal, kiiltiirel ve miilkiyet
degerlerinin korunmasi agisinda da son derece 6nemlidir. Diinya’da gayrimenkul sektorii i¢cin olduk¢a 6nemli olan
deger tahmini ve degere etki eden faktorlere yonelik ciddi caligmalar yiiriitiilmekle birlikte, insa edilecek kiy1
yapilarinin meydana getirecegi kiy1 erozyonunun, uzun donemde kiyiya yakin bolgelerdeki gayrimenkullerin
degerinde yapacag1 etkinin incelendigi bir calismaya rastlanmamustir. Sakarya Ili Karasu flgesinde secilen kiy1
seridinde, erozyonunun etkilerini analiz etmek amaciyla, yorenin riizgar ve dalga iklimi analizleri yapilarak etkili
dalga yonii belirlenmis, segilen kiy1 seridinde yillar igerinde meydana gelen kiy1 ¢izgisi degisimleri incelenmis,
mevcut kiyr mevzuat1 da géz oniinde tutularak, sahadan ve resmi kurumlardan elde edilen veriler irdelenmistir.
Yapilan ¢alismalar neticesinde, bir analiz yaklagimi ortaya konularak, kiy1 erozyonunun kiyiya yakin bdlgelerdeki
gayrimenkullerde deger kaybina neden olacagi belirlenmistir. Kiy1 bolgelerinde bu ydnde deger tahmininin
yapilmasinin, gayrimenkul sektorii, kiyr bilimleri ve alt sektdrlere oldukca degerli katkilar saglayacagi
diistiniilmektedir.

Anahtar Kelimeler: Gayrimenkul Degeri, K1yt Erozyonu, Kiy1 Planlamasi

Jel-Simiflama: R0O, C80
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1. GIRIS

Birlesmis Milletler (2017) verilerine goére, Diinya’nin 363 milyon km?’si yani % 72’si
okyanuslar ile kapli olup, Diinya niifusunun yaklasik % 10’u (600 milyondan fazlas1) deniz
seviyesine gore 10 m yiikseklikteki kiy1 bolgelerinde ve niifusunun yaklasik % 40°1 (2,4 milyar)
ise kiyrya 100 km mesafedeki bolgelerde yagamaktadir. Tiirkiye’de ise Karaburun ve Karakuyu
(2015)’in yaptig1 calismada, 2012 yil1 niifus verilerine gore kiyaya yakinlik bakimindan toplam
nifusun % 51,5 (38.976.021)’1 kiytya 0-50 km mesafede, % 9,1 (6.910.120)’i kiytya 50-100
km mesafedeki bolgelerde yagamakta oldugu, yani toplam niifusun % 60,6’lik kisminin kiyidan
100 km mesafedeki bolgelerde yasadigi belirtilmektedir.

Kiy1 bolgelerini bu kadar cazip kilan ana unsurlar; bu bdlgelerin ¢ok cesitli habitatlar
barindirmasi, besin kaynaklariin bollugu, tarima elverisli alanlar, turizm yatirimlari, sanayi
tesisleri ve limanlarin bu bolgelerde yogunlasmasi gibi 6zellikler olarak goriilmektedir. Bu
kadar degerli olan kiy1 alanlari, yapay veya dogal nedenlerle ciddi dl¢lide erozyon ve y18ilmaya
yani sediment taginim hareketine maruz kalarak degisime ugramaktadir. Mentaschi vd. (2018),
Diinya genelinde 2 milyondan fazla sanal kesit boyunca, 32 yillik (1984 - 2015) uydu
g0zlemlerine dayali olarak yaptiklar1 ¢alisma neticesinde, erozyona ugrayan arazinin toplam
yiizey alanmin yaklasik 28.000 km? oldugunu, erozyona ugrayan bu alanlarm (kaybedilen
arazi), yigilma alanlarinin (kazanilan arazi) iki kat1 oldugunu belirlemislerdir.

Kiy1 bolgeleri, yaklasik dortte tigli denizlerle cevrili olan Tiirkiye i¢in de onemli tarim,
turizm, sanayi, lojistik ve yasam alanlarini olusturmaktadir. Niifus artisiyla birlikte, kiy1
seridinin ekonomik degeri her gecen giin artiyor olmasina ragmen, yanlis projelendirilen kiy1
yapilar1 (limanlar, balik¢1 barmaklari, dalga kiranlar, mahmuzlar vb.), iklim degisiklikleri,
gelgitler vb. yapay ve dogal etkenler, sediment hareketlerinin artmasina, kiyilarin daha kararsiz
hale gelmesine ve kiy1 ¢izgisinde dnemli dlgekte degisimlerin (erozyon ve yigilma) meydana
gelmesine sebep olmaktadir. Cevresel etkileri 6nceden 1yi analiz edilmeden projelendirilen kiy1
yapilar1 nedeniyle, kiyr dinamiginin bozulmasiyla birlikte meydana gelen kiy1 erozyonu
sonucunda, kiyiya yakin bolgelerdeki gayrimenkuller zarar gormekte, elverigli tarim arazileri
yok olmakta, sanayi ve turizm tesisleri risk altina girmekte, olusan maddi zararlar nedeniyle
hak sahipleri kiy1 yapilarini projelendiren kamu veya 6zel sektorii, Danistay (2018) kararinda
oldugu gibi ¢esitli tazminat davalariyla kars1 karsiya birakmaktadir.

Kiyiya yapilacak yapay bir miidahalenin uzun dénemde deniz ile kiyiy1 birbirinden ayiran
kiyr ¢izgisinde meydana getirebilecegi degisimleri tahmin edebilmek, bu degisimin kiy1
bolgelerindeki gayrimenkulleri nasil etkileyecegini anlayabilmek agisindan olduk¢a 6nemli
gortiilmektedir. Kiy1 cizgisindeki degisimi tahmin edebilmek i¢in de kiyisal parametrelerin
(rlizgar, dalga, sediment, kiy1 yapilari, kiyr koruma yapilart vb.) anlagilmasi gerekmektedir.
Kiy1 parametrelerinin analiz edilmesiyle birlikte gelistirilecek bir sayisal model ile kiy1
cizgisindeki degisimin belirlenmesi, elde edilecek kiy1 ¢izgisi degisim verilerinden yola ¢ikarak
gayrimenkullerin gelecekteki deger degisimlerinin tespit edilmesine yonelik uzun dénemli
tahminlerin yapilmasi, hem kamu hem de 6zel sektoriin ileri de karsilagabilecegi tazminat
yiiklimliiliigi risklerinin belirlenmesi ve sinirli kaynaklarinin korunmasi, hem de gayrimenkul
hak sahipleri ile gayrimenkul sektériinun deger degisimlerine yonelik beklentileri i¢in fikir
vermesi acisindan olduk¢a Onemlidir. Kiyr bolgelerindeki gayrimenkullerin gelecekteki
degerlerinin tahminine yonelik olusturulacak bir tahmin analizi yaklagimui, ilgili kamu idareleri
ve Ozel sektor ile gayrimenkul ve sigortacilik sektoriine onemli katkilar saglayacaktir.

Diinya’da gayrimenkul sektorii i¢in oldukc¢a dnemli olan deger tahmini ve degere etki eden
faktorlere yonelik ciddi ¢alismalar yiiriitiilmektedir. Ancak, insa edilecek kiy1 yapilarinin, kiy
cizgisinde uzun donemde meydana getirecegi degisimin, gayrimenkullerin gelecekteki degerine
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etkisinin incelendigi calismaya rastlanmamistir. Bu nedenle, hem kiyi ¢izgisi degisimini tahmin
edebilecek hem de bu tahminden elde edilecek verilerden yola ¢ikarak gayrimenkullerin
gelecekteki degerini tahmin ederek, gayrimenkul sektorii ile alt sektorlere oldukca degerli bir
veri sunacag diisiiniilen biitiinlesik bir analiz yaklagimi hem Tiirkiye’de hem de Diinya’da
onemli bir etki uyandiracagi ve oncii bir ¢alisma olacagi diistinlilmektedir.

National Oceanic And Atmospheric Administration (NOAA) (2021)’a gore, 2050 yilina
kadar, 106 milyar dolar degerinde kiy1 gayrimenkuliiniin, kiy1 erozyonu ve deniz seviyesindeki
degisimlerden dolay1 deniz seviyesinin altinda kalarak zarar gérecegi tahmin edilmektedir. The
National Environmental Education Foundation (NEEF) (2021)’a gore, ABD okyanus
kiyilarindaki erozyonun, her yil kiyida yaklasik 500 milyon dolarlik gayrimenkul kaybina sebep
oldugu tahmin edilmektedir.

Amerika’da iklim hakkinda yetkili bilimsel veri ve bilgi kaynagi olan NOAA (2021)
Climate’e gore, kiy1 erozyonunu azaltmak icin, federal hiikiimetin her yil kiy1 beslemesi ve
diger kiy1 erozyon kontrol 6nlemlerine ortalama 150 milyon dolar harcadigi, kiy1 erozyonuna
ek olarak, yilda 80.000 doniimden fazla sulak gayrimenkul alaninin kaybedildigi, bunun da
yaklasik saat bagina yedi futbol sahasina esdeger oldugu, Amerika Birlesik Devletleri’nin 1998
ile 2009 yillar1 arasinda Rhode Island eyaletinden daha biiyiik bir sulak alani kaybettigi tespit
edilmistir.

Yine kiy1 erozyonu, gayrimenkul ve sigorta sektorii arasindaki iliskiye yonelik Leatherman
(2018) tarafindan yapilan ¢alismada, kiy1 erozyonunun Ulusal Sigortast Programi (NFIP)
izerindeki etkisi ile kiyr topluluklarinin ekonomik yasayabilirligi ve ¢evresel biitiinliigliniin
Amerika Birlesik Devletlerinde 6nemli bir konu haline geldigi, ABD Atlantik ve Korfez
kiyilarindaki gayrimenkullerin erozyon riskiyle karsi karsiya oldugu, NFIP’nin su anda erozyon
tehlikesi olan alanlar1 haritalandirmadigi ve bu nedenle gayrimenkul sahiplerinin malklerine
yonelik risk konusunda bilgilendirilemedigi, dolayisiyla, sigorta oranlarinin erozyon riskinin
biiyiikliigiinii yansitmadigi, Federal Acil Durum Y 6netimi Ajansinin (FEMA) erozyon tehlikesi
haritalarmi gelistirmesi ve bunlart kamuya yaygin olarak sunmasi gerektigi, ancak kiy1
bolgelerindeki emlakgilarin, bu tiir erozyon haritalarindan yana olmadigi, ¢linkii bunlarin
muhtemel gayrimenkul alicilarima ifsa edilmesinin islerini olumsuz etkileyecegini
diistindiikleri, FEMA nin erozyon riskini sigortaya yansitmamasi nedeniyle, vergi miikellefleri
tarafindan karsilanmasi gereken milyarlarca dolarlik biiyiik mali agiklar yagsamaya devam ettigi
belirtilmektedir.

Jin vd. (2015)’e gore, kiyrya yakin gayrimenkullerin deger artislarinin, erozyon oraninin
Im’lik (yatay mesafe) azalmasinda % 0,2 ve kiy1 koruma yapilarinin arkasindaki alanlarda %
10 civarinda oldugu belirtilmistir.

Bu arastirmalar, erozyona sebep olan bircok dogal ya da yapay etkenin kiy1 ¢izgisi
degisimine (erozyon veya yigilma ile) yol agtigini ve bu degisimin tahmin edilebilmesinin,
gayrimenkullerin zarar gormesinin engellenmesi ve kiyilardaki gayrimenkul sektoriine yonelik
kamu kaynaklarinin etkin kullanilmasi, sigortacilik sektoriiniin risk primlerinin ve vergi
politikalarinin belirlenmesi agisindan oldukg¢a 6nemli oldugunu ve gayrimenkul deger tespiti ve
gelecege yonelik deger tahmininin yapilmasi islerinin hem ekonomik hem de sosyal acidan
etkilerini gozler Oniine sermektedir. Gegmis yillar verileri kullanilarak yapilan istatistiki
caligmalar, gelecege yonelik tahminler i¢in yeterli olamayacagindan, bu analizlerin sayisal
modeller yardimiyla yapilmasi, gelecege yonelik politikalarin belirlenmesi agisindan da
olduk¢a 6nemlidir. Bu makalede, yapay nedenlerle kiyillarda meydana gelen kiy1 erozyonunun,
gayrimenkul degerine gelecekteki etkisinin tahmin edilmesine yonelik genel bir yaklasim,
Tiirkiye’deki ilgili mevzuat da dikkate alinarak tartigiimistir.
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2. KIYI MEVZUATINA GENEL BAKIS

Gayrimenkul degerini etkileyen ana unsurlardan biri de gayrimenkul Gzerinde herhangi
bir kanuni kisitlama olup olmadiginin belirlenmesidir. Kiy1 Mevzuati hiikiimlerinin digina
cikilarak veya ilgili kanundan 6nce edinilmis olan gayrimenkullerin (arsa, arazi, konut, turizm
tesisi vb.) kisitlilik durumunun tespiti i¢in kiy1 mevzuatinin incelenmesi 6nem arz etmektedir.

2.1. Tiirkiye’de Kiy1 Mevzuatinin Gelisimi

1926 Tiirk Kanunu Medenisinde, herkese ait sularin akint1 yollar1 veya seviyelerinin
degismesi ile meydana gelen kullanilabilir arazilerinin Devletin miilkii oldugu, sahibi olmayan
her sey ve faydasi herkese ait olan mallarin Devletin egemenligi ve kullanim hakki altinda
oldugu, faydasi herkese ait deniz, akarsu, gol gibi unsurlarin kimseye ait olmadigi
belirtilmektedir. Bu hususlar kiyilarin herkese ait olduguna iliskin ilk diizenlemelere temel
olusturmustur.

1930 tarihli Belediye Kanunu’'nda, Belediye tarafindan, deniz, nehir ve golden
doldurulmus olan yerlerin belediyelere devrolunacag: belirtilerek, ilk kez deniz, gol ve nehir
dolgulart ile ilgili bir kanuni diizenleme getirilmistir. 1933 tarihli Belediye Yap1 ve Yollar
Kanunu ile iskele, liman vb. kiy1 yapilarindan veya bu yapilarin yapilabilecegi yerlerden 10 m
genisliginde bir alanin, herkesin kullanimina ait olacagi hitkmii getirilerek, ilk kez denizden
karaya dogru belli bir mesafeden herkesin faydalanabilecegi, bu siirlar icerisinde herkesin
faydalanabilmesine engel olabilecek bir yapilagmanin olamayacagi s6z konusu edilmistir.

1961 Anayasasi’nda ilk kez kamu yarar1 géz oniinde tutularak kiyilarin korunmasi igin
kamulastirma yapilabilecegi belirtilmis, 1982 Anayasasi’nda ise, Devletin kiyilarla ilgili
egemenlik ve kullanim hakkinin aynen korundugu, kiyilar ve sahillerden yararlanirken kamu
yararinin gozetilmesinin dncelikli oldugu, sahil seritlerinin kisiler tarafindan ne amacla ve nasil
kullanilabileceginin kanunla diizenlenecegi belirtilerek, kiyilarla ilgili genel bir cerceve
cizilmistir.

2.2. Kiy1 Kanunu

1982 Anayasasi’na dayanarak, kiyilar ve sahilleri korumak ve herkesin yararlanmasi ve
kamu yarar1 goz Oniinde tutularak kullanmasina yonelik esaslarini belirlemek i¢in 3621 sayilt
Kiy1 Kanunu cikartilmistir. Giivenligi ilgilendiren alanlarda bu konudaki 6zel kanunlara
uyulacagi, diger 6zel kanunlarda ise bu Kanuna muhalif olmayan hiikiimlerin gegerli olacagi
belirtilerek Kiy1 Kanununun etkinligi arttirilmistir.

Deniz kiyilart acisindan bu kanun ele alindiginda, kiyr ¢izgisi; denizin karaya temas
ettigi noktalarin birlestirilmesiyle olusan sanal ¢izgiyi, kiyr kenar ¢izgisi; kiyr ¢izgisinden
karaya dogru denizel etkinin goriildiigii kumsal vb. alanlarin sinirini, kiyi; kiyr ¢izgisi ve kiyi
kenar ¢izgisi arasindaki bolgeyi, sahil seridi; kiy1 kenar ¢izgisinden karaya dogru en az 100
m’lik alani, rekreaktif alanlar; dinlenme ve eglence alanlari, iizeri a¢ik olmak kaydiyla oturma,
yemek yeme ve pisirme, havuz, ¢esme, oyun ve spor, gosteri, bitki Ortiisii alanlar1 ifade
etmektedir (Sekil 1). Kanunda, kiyilarin Devletin egemenlik ve kullanim hakki altinda oldugu,
herkesin kiyilardan esit bir sekilde yararlanabilecegi, kiy1 ve sahillerden yararlanmada kamu
yararmin Oncelikli oldugu, buralarda planlama ve aplikasyon yapilabilmesi i¢in kiy1 kenar
cizgisi tespitinin gerekli oldugu, kiy1 kenar ¢izgisinin nitelikleri kanunda belirtilen bir heyet
tarafindan belirlenebilecegi, heyet kararmin ilgili Bakanlik tarafindan onaylandiktan sonra
yuriirlige girecegi, kiyilarda higbir yapmin yapilamayacagi, herhangi bir engel
olusturulamayacagi ve kiyilar1 etkileyecek olciide kazi yapilamayacagi, kum vb. olgularin
alinamayacagi belirtilmistir.
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Sekil 1: Kiy1 Kanunundaki Tanimlamalar (KKUDY, 1990)

Kiyilarda ve sahillerde yapilacak planlarin Kiyr Kanunu ve ilgili yonetmelige aykiri
olamayacagi, hazirlanan planlarin 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu ¢ergevesinde
onaylanarak nihai hale gelecegi belirtilmistir. Uygulamalarin kontroliiniin miicavir alan i¢inde
belediye, miicavir alan disinda ise valilikler tarafindan yiiriitiilecegi ve ilgili bakanliklar
tarafindan denetlenebilecegi hiikme baglanmistir. Kiyilar ile ilgili oldukca detayli ve kati
hikumler iceren bu kanunun kabuliinden once kiy1 alanlarinda bulunan gayrimenkullerin
durumu ise 1990 tarihli Kiy1 Kanununun Uygulanmasina Dair Yonetmelik (KKUDY) ile
netlestirilerek, onaylanmis olan kiyr kenar ¢izgisine gore gayrimenkullerin kiyida kalan
kisimlarinin kadastro miidiirliigiince tespit edilerek gerekli ¢cekinceler konulmak iizere tapu sicil
miudiirliigiine iletilecegi, kiyida kalan sahislara ait araziler i¢in tapu iptallerinin defterdarliklarca
yerine getirilecegi hiikkme baglanmistir. Yine bu yonetmelikte, sahil seridi 50’ser metrelik iki
boliime ayirilmis, kiyr kenar ¢izgisine en ¢ok 50 m yaklasilabilecegi, denize dogru kalan 50
metrelik boliimiin ise rekreaktif alanlar vb. olarak diizenlenebilecegi belirtilmistir.

2.3. Turizmi Tesvik Kanununu

Kiyilarin kullanimina yonelik 6nemli diizenlemeler igeren bir diger kanun da turizm
sektoriiniin diizenlenmesi ve gelistirilmesi, etkin bir yap1 ve isleyise kavusturulmasi ve bu
kapsamda gerekli tedbirlerin alinmasini saglamak amaciyla ¢ikartilan 2634 sayili ve 1982
tarihli Turizmi Tesvik Kanunudur. Bu Kanun’da turizm merkezleri ile kiiltiir ve turizm koruma
ve gelisim bolgeleri kavrami giindeme getirilmis, bu bolge ve merkezlerin tespit edilerek
gelistirilmesine yonelik hiikiimler yasalagtirilmigtir. Kanunda, kiiltlir ve turizm koruma ve
gelisim bolgeleri (potansiyel acidan turizm kapasitesi yiiksek bolgeleri planli olarak koruyarak,
kullaniminin gelistirilmesi i¢in tespit edilen ve duyurulan bolgeler) ve turizm merkezleri (bu
bolgelerin i¢ veya disindaki, gelistirilmesi oncelikli goriilen, turizm agisindan 6nem tasiyan
yerler veya boliimler) olarak iki farkli tanimlama yapilmis, s6z konusu bolge ve merkezlerin
yeri ve sinirlarinin Cumhurbagkani onayiyla tespit edilerek duyurulacagi, Kiiltiir ve Turizm
Bakanligi’nin her dlgekteki planlarin hazirlanmas: ile ilgili olarak yetkili oldugu, bu bolge ve
merkezlerde, Devletin egemenlik ve kullanim hakki altindaki alanlarin kamu yarar1 gozetilerek
korunmasma veya kullanilmasina katki saglayacak yapilar, alanin dogal ve Kkiiltiirel
ozelliklerini bozmamak sartiyla, tapu kaydi olup olmadigina bakilmaksizin imar planlarina gore
yapilabilecegi, Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’nin bu konularda yapacagi alt yap1 ve planlama
islemleri igin ilgili kurumlardan talep edilen bilgi, evrak ve goriislerin {i¢ ay i¢inde verilmesi,
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verilmemesi durumunda bu islerin Bakanlik tarafindan resen yapilabilecegi, bu bolge ve
merkezlerde diger kurumlar tarafindan yapilacak satig, kiralama, tahsis, sinir duyurusu ve
degisikligi islemleri ile cevresel etki olusturacak yapim projelerinden 6nce Bakanligin uygun
goriisiiniin alinmasi gerektigi belirtilerek, Bakanliga kiyilardaki diizenlemelere yonelik oldukca
genis yetkiler verilmistir.

2.4. Diger Mevzuat

Kiyilarin korunmasi ve kamu yararina kullanilmasina iligkin en etkin kanunlar olan Kiy1
Kanunu ve Turizmi Tesvik Kanununu disinda bazi kanunlar ve yonetmelikler de kiyilarla ilgili
dogrudan ve dolayli hiikiimler icermektedir. Ancak ana hatlariyla istisna halleri hari¢ 3621
sayili Kiy1 Kanununda belirtilen hiikkiimlere uyulmasi esas tutulmustur.

3. ALAN ANALIZi YAKLASIMI
3.1. Alanin Mevcut Durumu

Kiyr ¢izgisi degisiminin gayrimenkul degerine etkisinin saha caligmalarinin nasil
yapilmasi gerektigine yonelik drnek bir analiz yaklasimi sunabilmek amaciyla Sakarya Ili
Karasu Ilgesinin Karasu Limanini1 da icerisine alan, Sakarya nehrinin dogusu ile Karasu
deresinin batis1 arasinda kalan yaklasik 14 km’lik kiy1 seridi i¢in inceleme yapilmistir (Sekil 2).
Bu kiy1 seridi; hem kiyiya yakin gayrimenkullerin ¢oklugu, hem de yakin tarihte kiyida bir
liman ingaatinin yapilmis olmasi ve akabinde limanin dogusunda ve batisinda hizli bir sekilde
erozyon ve yigilmalarin meydana gelerek kiy1 ¢izgisinin degismesi, degisen kiy1 ¢izgisi
nedeniyle bircok gayrimenkuliin zarar gérmesi durumlarinin i¢ i¢e olmasi sebebiyle secilmistir.

/& hnd

Sakarya/Karasu

e L
-

e SETL

Sekil 2: Ornek Alan

Karasu Limaninin balik¢1 barinagi olarak 1994 yilinda yapimina baslanilmis, daha sonra
projede degisiklik yapilarak Karasu Limani olarak kullanilmas1 amaciyla ilk kisim ingaat1 2009
yilinda tamamlanmistir. Aydin ve Uysal (2013) tarafindan uydu goriintiileri dikkate alinarak
yapilan incelemede, liman insaati ile birlikte limanin batisindaki kiyr seridinde erozyon
nedeniyle 2011 yilina kadar 17 ile 65 m arasinda degisen mesafelerde ve Gormiis vd. (2014)
tarafindan yine uydu goriintiilerinden yola ¢ikilarak yapilan incelemede, 2013 yilina kadar 100
metrelere varan erozyon nedeniyle kiyiya yakin bolgelerdeki gayrimenkullerin 6nemli 6l¢iide
zarar gordiigii tespit edilmistir (Sekil 3).
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Karasu Sahillerindeki Erozyon 5 Yazlik
Evi Daha Yikti

Sakarya'nin karadeniz sahilinde kurulu Karasu ilgesinde 3 yil 6nce
baslayan ve buglne kadar 100 civarinda yazlik evi yikan 3
kilometrelik kiy1 seridindeki erozyon, hafta sonu yeniden kendisini
gosterdi.

Sekil 3: Kiy1 Erozyonu ve Hasar Goren Gayrimenkuller (Haber.com, 2012)

Meydana gelen kiy1 erozyonunun Onlenebilmesi amaciyla, DLH Insaati Genel
Midiirliigii Arastirma Daire Baskanligi (DLH) nca 2010 yilinda 3 adet, 2011 yilinda 4 adet,
2012 yilinda 2 adet ve 2016 yilinda ise 18 adet olmak flizere toplam 27 adet agik deniz
dalgakirani yapilmistir. DLH’dan alinan proje incelendiginde, Kasim 2007 yil1 ile Ekim 2013
yillar1 arasinda yaklasik 60 metrelik kiy1 erozyonu meydana geldigi, bu alana yakin konumdaki
gayrimenkullerin 6nemli bir risk altina girdigi gortiilmektedir (Sekil 4).

Kasim 2007

Sekil 4: 2007 - 2013 Yillart Aras1 Kiy1 Cizgisi Degisimi (DLH, 2021)

Karasu Liman insaatinin tamamlanmasi ile birlikte limanin dogusundaki kiyilarda
onemli Ol¢lide erozyonun siddetinin arttigi ve 2010 yilindan giiniimiize kadar 100’e yakin
konutun yikildig1 veya hasar gordiigii dikkati ¢ekmektedir. DLH tarafindan yapilan agik deniz
dalga kiranlari, kiy1 erozyonunu kismi olarak engellemeyi basarsa da 2017 yilindan sonra hem
dalga kiranlarinin dalga etkisiyle zarar gormesi hem de agik deniz dalga kiranlarinin tasarim
hatlarindan dolayi, tasarimda olusmasi istenmeyen tombolo olusumlarinin meydana gelmesi
sonucunda bazi dalgakiranlarin mahmuz gibi ¢alisarak hemen dogusundaki kiy1 hattinda tekrar
erozyona yol agtig1 (Sekil 5) ve bu alanlardaki gayrimenkullere 6nemli zararlar verdigi veya
tehdit ettigi goriilmektedir (Sekil 6).
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Batik dalgakiran

KARADENIZ KARASU SAHILINi YUTUYOR!

GUNCEL 9 Nisa

Siddetii firtina sonrasinda Karasu sahili neredeyse yok oldu. Azgi sular plajda
yapilan ahsap yiirisyiss yollanni tahrip ederken kumsal ile yol arasnda 1 metreyi askin

Sekil 6: 2017 - 2020 Yillarn Asinda Hasar Goren ve Risk Altindaki Gayrimenkuller
(sakaryarehberim.com, 2017 ve sakaryayenihaber.com, 2020)

Kiy1 seridinin en dogusundaki son dalga kiran ile Kiigiik Bogaz Deresi’ne kadar olan
kiy1 hattinda da 2013 yili ve 2020 yil1 kiy1 ¢izgisi degisimi karsilastirildiginda, 30 metrelere
varan kiy1 erezyonu meydana geldigi dikkati gekmektedir (Sekil 7). Her ne kadar dalga kiranlar
cephe hatlarindaki kiy1 erozyonunu onlemis olsalar bile daha dogudaki kiy1 hattinda ciddi
erozyona sebep olmaktadir. Ayrica, dalga kiranlarda tombolo olusumlari tamamlandiktan
sonra, dogudaki kiy1 hattinda erezyonun siddetinin artacagi diistiniilmektedir.
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Sekil 7: 2013 -2020 Yillar1 Arasindaki Kiy1 Cizgisi Degisimi

Segilen alanin gegmisten glinlimiize kadar ki kiy1 ¢izgisi degisimi ve gayrimenkullere
etkisi incelendikten sonra kiy1 ¢izgisinin ilerleyen yillardaki durumunun tahminine yoénelik,
rliizgar iklimi analizi, fe¢ mesafesi hesaplanmasi ve dalga ikliminin belirlenmesi ¢aligmalari
oldukca 6nemli goriilmektedir.

3.2. Riizgar iklimi Analizi

Kiyilardaki sediment tasinimini saglayan ve kiyisal degisimleri belirleyen ana unsur
dalgadir. Sediment tasiniminin tahmin edilebilmesi i¢in ¢alisilacak kiy1r bolgesinin dalga
ikliminin belirlenmesi gerekmektedir. Dalga iklimi, ydrenin uzun dénem riizgar verilerinin
sayisal yontemler ile dalga parametrelerine ¢evrilmesi ile belirlenebilecektir. Bu sebeple, riizgar
ikliminin belirlenmesi ve buradan yola c¢ikarak dalga parametrelerinin hesaplanmasi
gerekmektedir. Bu dogrultuda, Meteoroloji Genel Miidiirliiglinden (MGM) 17644 no.lu
otomatik riizgar 6lglim istasyonuna ait 2004 - 2020 (16 yillik) yillar1 arisindaki saatlik ortalama
rlizgar hizlar1 ve yonlerini kapsayan veri (129.283,00 adet) temin edilmis ve incelenmistir
(Tablo 1).

Tablo 1: Sakarya/Karasu 2004 - 2020 Yillar1 Saatlik Ortalama Riizgar Hizlar1 ve Yonlerine
Mliskin Bir Kesit (MGM 2020)

Istasyon  Istasyon Adi Yil Ay Gun  Saat Ruzgar Yonu ve
No Hiza
17644 Karasu 2005 1 16 14 N 1,0
17644 Karasu 2005 1 16 16 N 1,0
17644 Karasu 2005 1 16 17 Cc 00
17644 Karasu 2005 1 16 19 NE 0,5
17644 Karasu 2005 1 17 4 NNE1,0
17644 Karasu 2005 1 17 5 NE 1,0
17644 Karasu 2005 1 17 7 NNEO,5
17644 Karasu 2005 1 17 8 NNEO,5
17644 Karasu 2005 1 17 10 NNEO,5
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17644 Karasu 2005 1 17 11 NNEO,5
17644 Karasu 2005 1 17 14 NNE1,0

Alinan veriler yonlerine ve sayilarma gore ayrilarak etkili riizgar yoOniiniin tespit
edilebilmesi i¢in riizgar giilii diyagraminin olusturulmast gerekmektedir. Bu sebeple,
MGM’den alinan ham riizgar verileri yonlerine goére 1 m/sn hiz aralikli gruplara ayrilarak
riizgar gili elde edilmistir (Sekil 8). Riizgar giilii incelendiginde; deniz tarafindaki etkili
riizgarlarin Kuzey (K), KuzeyKuzeyDogu (KKD), KuzeyDogu (KD), DoguKuzeyDogu (DKD)
ve Dogu (D) yonlerinden geldigi goriilmektedir.

Sekil 8: Sakarya/Karasu Riizgar Guli

3.3. Fe¢ Mesafesi Analizi

Riizgarin derin denizde olusturdugu dalga yiiksekligi, fe¢ mesafesinde olgunlasarak
belirgin dalga yiiksekligini olusturmaktadir. Fe¢ mesafesi, calisma yapilacak kiymnin riizgar
ol¢lim yonlerine gore en yakin karsi kiyiya olan mesafesi olacaktir (Sekil 9).

Sekil 9: Sakarya/Karasu Fe¢ Mesafeleri

Kiymin giineyinin karadan olusuyor olmasi, giiney yonlii deniz etkisinin goriilmesinin
imkansizlig1 nedeniyle fe¢ uzunlugu calismasi yapilmasina gerek yoktur. Bu nedenle sadece,
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Kuzey (K), KuzeyKuzeyDogu (KKD), KuzeyDogu (KD), DoguKuzeyDogu (DKD),
KuzeyKuzeyBati (KKB), KuzeyBati (KB) ve BatiKuzeyBat1 (BKB) yonleri (toplam 7 yon) i¢in
fe¢ uzunluklar1 belirlenmistir (Tablo 2). Dogu ve Bat1 yonlerinde fe¢ mesafesi ihmal edilecek
diizeyde kiiciik oldugu i¢in dikkate alinmamustir.

Tablo 2: Fe¢ Agilar1 ve Uzunluklar

Yon Aqi Fec
DKD 22,5 61
KD 45 620
KKD 67,5 500
K 90 559
KKB 112,5 398
KB 135 317
BKB 157,5 236

3.4. Dalga Iklimi Analizi

Riizgar verilerinden yola ¢ikarak derin denizde saatlik ortalama belirgin dalga yiikseklikleri ve
dalga periyotlarinin hesaplanmasi gerekmektedir. Bunun i¢in karada 6lgiilen saatlik ortalama
rlizgar hizlari, deniz iizerindeki bir referans yiiksekliginde yeni bir degere doniistiiriilmelidir.
Belirlenen fe¢ mesafeleri ile dalga yiiksekligi, dalga periyodu ve riizgar esme siiresi, gelismekte
olan deniz durumu i¢in asagidaki denklemler yardimiyla belirlenebilecektir (CEM, 2008).

n
Uzr = Uzum (5_;)
1)
H, = 1.616 x 1072U,F1/2
(2)
Uy = 071U, (3)
T, = 0.95T,, (4)
T,, = 6.238x10 1 (U4F)/3 (5)
t = 8.93x10"? (5—2)1/3 ©)

e ZM : Anemometre yiiksekligi,

e 7R : Referans ylkseklik (genellikle 10 m),

e Ujzy : Anemometre yiiksekligindeki riizgar hizi,

e Uyp : Referans yiikseklikte riizgar hizi,

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

e U,: Rizgar gerilme faktoru (m/sn),

e [ Fec mesafesi (km),

e T,.: Gelismekte olan deniz durumu dalga periyodu (sn),

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

Dalga ikliminin belirlenmesinde en énemli konu deniz Gzeri referans yiiksekligindeki riizgar

hizinin dogru tespit edilmesidir. Riizgar hizinin dogru tespiti i¢in riizgar 6l¢lim istasyonunun
yerinde incelenmesi, riizgar 6l¢iimiine etki eden yiikseltilerin (konut, agag¢ vb.) ve kiyiya gore
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konumun (yakinlik, yiikseklik vb.) incelenerek “n” ampirik katsayisinin belirlenmesi ¢ok
onemli goriilmektedir. Bu nedenle proje kapsaminda riizgar istasyonunun yerinde incelenmesi
gerceklestirilerek denklem 19°daki “n” katsayisi i¢in yoreye uygun deger tespiti yapilmalidir.
Rizgar istasyonu ile ilgili yerinde yapilacak tespitlerden sonra hesaplanacak riizgar hizlarindan,
her bir saat icin Hg (derin deniz belirgin dalga yiiksekligi) ve T, (derin deniz belirgin dalga
periyodu) i¢in sacilim (yogunluk) grafigi olusturulmalidir (Sekil 10).

Hs-Ts Grafigi

16

14

12

10

Ts

Sekil 10: Belirgin Dalga Yiiksekligi ile Belirgin Dalga Periyodu Sag¢ilim Grafigi

Belirgin dalga yiiksekligi ile belirgin dalga periyodu arasindaki iligki belirlendikten
sonra, saatlik ortalama belirgin dalga ytikseklikleri kullanilarak yillik dalga giilii elde edilmistir
(Sekil 11). Dalga giilii, etkin dalga yoniiniin tespiti i¢in olduk¢a 6nemlidir.

Sekil 11: Dalga Guli
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Dalga giilii incelendiginde; Kuzey ve Kuzey Dogu yonlii dalgalarin g¢esitli
yuksekliklerde ve sayisal olarak fazla oldugu ve bu yonlerin segilen alan igin etkili yonler

oldugu goriilmektedir. Etkili yonlerin secilen alanin uygu goriintiileri lizerindeki gosterimi
Sekil 12’de sunulmaktadir.

Kuzey Kuzey Dogu

Sekil 12: Ornek Alan Uzerinde Etkin Dalga Yonleri Gosterimi

Ornek alan igin sadece kiy1 cizgisi degisiminin tahmin edilebilmesine yonelik ilgili
Kamu Kurum/Kuruluslarindan temin edilen veriler ve projeler kullanilarak kiyr c¢izgisi
degisiminin tahminine yonelik gerekli olan veriler (belirgin dalga yiiksekligi, belirgin dalga
periyodu vb.) hazirlanmis olacaktir. Elde edilen bu verilerden kullanilarak, mevcut kiy1
cizgisinin istenilen bir zaman sonrasindaki degisimi tahmin edilebilecektir. Kiy1 ¢izgisi
degisiminin tahmin edilmesinden sonra, 6rnek alan igerisindeki gayrimenkullere yonelik
ithtiya¢ duyulan verilerin toplanmas1 agsamasina gegilebilecektir.

3.5. Gayrimenkul Alan Analizi

Sakarya Karasu’daki gayrimenkullerin  yapilagma standart ve siirlarinin
anlasilabilmesi i¢in bdlgenin imar ve kadastro planlari, Karasu Belediyesi’nden temin edilmis,
temin edilen veriler uydu goriintiileriyle ¢akistirtlmistir (Sekil 13).

Sekil 13: Karasu Imar ve Kadastro Plan1 (Karasu Belediyesi, 2021)



54 KIYI EROZYONUNUN GAYRIMENKUL DEGERINE ETKIiSIiNIN ANALiZi

"

Yapilan ¢akistirma neticesinde, parsellerin ve gesitli tipteki konutlarin yillar i¢erisinde
ugradig1 zararlar veya olusan risk ortaya konmus ve farkli yillardaki kiy1 ¢izgisi degisimleri
incelenmistir (Sekil 14). Sekillerdeki kirmizigizgisi 2003, mavi ¢izgi 2017, yesil ¢izgi 2021
yillarindaki kiy1 ¢izgisini, sar1 ¢izgisi ise onayl kiy1 kenar ¢izgisini gostermektedir. Dikdortgen
sekilli parsellerin bazilarinin bir kisminin deniz altinda kaldigi, bazilarinin ise neredeyse kiy1
cizgisi sinirinda olup, bliyiik bir risk tasidigr goriilmektedir. Ayrica dalga kiranlarin zaman
ilerledik¢e kumsali tutma yeteneklerinin de azaldig1 2017 ile 2021 yillar1 arasindaki kiy1 ¢izgisi
degisiminden de anlasilmaktadir.

Sekil 14: Karasu Kiyilar1 Bat1 Tarafi Parsel Yerlesimi

Caligmada son dalga kirandan sonra kiy1 erozyonun devam ettigi ve agik deniz dalga
kiran1 bulunmayan kisimlarda parsellerin biiylik bir kisminin su altinda kaldigi ve 6nemli
oOlglide zarara ugradigr goriilmektedir (Sekil 15).

Kiy1 Kanununa gore kiyida veya sahil hattinda planlama ve aplikasyon yapabilmek
amaciyla kiy1 kenar ¢izgisinin belirlenmesi sarttir. Kiy1 kenar ¢izgisinin belirlenmedigi yerlerde
talebe istinaden, en ge¢ ii¢ aylik siirede kiy1 kenar ¢izgisinin belirlenmesi zorunludur. Bu
belirleme islemi, valilikler tarafindan kamuda gorevli ve bes kisiden az olmamak {izere
olusturulan bir heyet tarafindan gerceklestirilir. Bu heyetin meslekleri kanunda tariflenmis
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olup, heyetin belirledigi kiy1 kenar ¢izgisi, valiliklerce uygun goriilerek, Cevre ve Sehircilik
Bakanligmma onaylanmak iizere gonderildikten sonra onaya miiteakip yiiriirlige girer. Bu
kapsamda, kiyr kenar c¢izgisinin giincel koordinatlari Sakarya Cevre ve Sehircilik il
Miidiirliigiinden (SCSIM) temin edilmistir. Ayrica, kiy1 kenar ¢izgisi degisiklik taleplerinin de
incelenmesi, c¢alisma asamasinda kiyt kenar c¢izgisinde olabilecek revizyonlarin
ongoriilebilmesi agisindan 6nemli goriilmektedir. Yine, yakin zamanda yapilmis olan kiy1 kenar
cizgisi revizyonlari ge¢mis yillardaki gayrimenkullerin plansal durumlarinin anlasilmasi
acisindan &nemli oldugundan, revizyonlara iliskin tespit tutanaklar1 da Cevre Sehircilik Il
Miidiirliigiinden temin edilmistir (Sekil 16).

Kiyi Kenar Cizgisi

4 550 400 L

r\w—- —

Sekil 16: Karasu Kiyilar1 Kiy1 Kenar Cizgisi Tespit Tutanagi Ornegi (SCSIM, 2021)

Gayrimenkul deger degisiminin tespitine yonelik olarak ge¢misten giiniimiize kadarki
Tapu Satis bedelleri Karasu Ilge Tapu Miidiirliigiinden (KITM) temin edilmistir (Tablo 3). Tapu
Satis bedelleri ile gergekteki satis degerleri arasinda farklilik olacagi bilinmekle birlikte yillara
gore oransal degisim hakkinda fikir vermesi agisindan bu verilerin de analiz edilmesi gerekir.

Tablo 3: Karasu Kiy1 Bélgesi Tapu Satis Bedellerine iliskin Bir Kesit (KITM, 2021)

Il Tice Ada  Parsel Tasinmaz Tasmmnmaz Edinme Islem
Adi Adi No No  Yuzolcimu Cinsi Tarihi Adi
Sakarya Karasu 1 19 675 Arsa 2020 Satis
Sakarya  Karasu 1 19 675 Arsa 2020 Satig
Sakarya  Karasu 1 5 675 Arsa 2021 Satig
Sakarya Karasu 1 9 675 Arsa 2020 Satis

Gayrimenkullerin alig/satig bedellerinin tespitine yonelik, kiy1 ¢izgisinin hizl bir sekilde
degistigi donemlere iliskin, gayrimenkul satis ilanlar1 ile farkli kaynaklardan ve saha
calisanlariin iirettigi bilgilerden elde edilen ve cesitli tahmin algoritmalar1 kullanan endeksler
kullanilmig (Tablo 4).
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Tablo 4: Gayrimenkul Satis Degerlerine iliskin Bir Kesit (Endeksa, 2021)

G?ylrimenkul ilce Mahalle Alan Diizc?ltilmis Gayrimenkul
Tara Fiyat Fiyati
Imarl1 - Konut Karasu  Aziziye 439 301.000 350.000
Konut Karasu  Aziziye 220 253.700 295.000
Diger Karasu  Aziziye 1434 483.000 575.000

Rayi¢ bedellerin yillara ve mahallelere gore degisim oranlarinin tespit edilerek,
bolgedeki gayrimenkul degerinin degisim orani arasindaki iligkinin incelenmesi i¢in Karasu
Belediyesi’nden emlak vergisine esas rayi¢ bedeller temin edilmistir (Sekil 17).

KARASU BELEDIYES! Tarih : 26/03/2021
Saat : 10:22
Sayfa : 1
Mahalle Kodu : 15
Woiklamasy ALl
Cadde/Sokak Aciklamasy ily Rayic Bedeli
15083BATI KARADENIZ CADDESY 2010 85.00000
15083BATI KARADENIZ CADDES! 2011 85.00000%
15083BATI KARADENIZ CADDES! 2012 93.721004
15083BATI KARADENIZ CADDESH 2013 101.03124]
15083BATI KARADENIZ CADDESY 2014 150.00000
15083BATI KARADENIZ CADDES! 2015 157.58250)
15083BATI KARADENIZ CADDES! P06 161.97905)
15083BATI KARADENIZ CADDES! Po17 168.18285)
15083BATI KARADENIZ CADDES! 018 225.00000)
15083BATI KARADENIZ CADDES! 2019 251.69625
15083BATI KARADENIZ CADDES! 2020 280.11274
15083BATI KARADENIZ CADDESY 2021 292 85789

Sekil 17: Karasu Rayi¢ Bedel Evraki Ornegi (Karasu Belediyesi, 2021)

Karasu Belediyesi’nden emlak vergisine esas rayi¢ bedeller kullanilarak yillara gore
bolgedeki gayrimenkul deger artislarinin, sahadan ve resmi kurumlardan elde edilen verilerle
karsilastirilarak anlamli bir biitiinsel yaklasim saglanabilmesi icin analiz edilmesi oldukca
onemlidir.

4. Cahsma Sahasinda Yargiya Konu Ornek Tasinmazlarin Degerlendirilmesi

Kiyida bulunan parsel ve konutlarin (Sekil 14 ve Sekil 15) durumunun analizi, bu
alandaki gayrimenkullerin degerinin tespiti i¢in 6nemlidir. Kiy1 tizerinde, 1982 Anayasasi ve
akabinde ¢ikartilan K1y1 Kanunundan 6nce tapuya tescil olunan 972 adet parsel bulunmaktadir.
Kiy1 Kanununda onaylanmis olan kiyr kenar c¢izgisine gore sdz konusu gayrimenkullerin
kiyidaki kisimlarinin yerel kadastro miidiirliigli tarafindan tespit edilerek gerekli itirazlar
diistilmek tizere tapu miidiirliigiine iletilecegi, tespitin akabinde, kiyida kalan arazilerle ilgili
olarak tapu iptal siirecinin defterdarliklarca yiiriitillecegi hilkkme baglanmistir. Dolayisiyla bu
parseller tlizerindeki yasal kisitlarin da degere etkisinin incelenmesi ayr1 bir konu olarak
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degerlendirilmelidir. Ayrica, arsa tapusu ile tapuya tescil edilmis bu parsellerdeki yapilasma
kisit1 da ¢ozlilmesi gereken diger 6nemli bir konudur.

Ornegin, Karasu Asliye Hukuk Mahkemesi’nin E: 2015/82 ve K: 2015/461 sayil1 ilam1
ile, davaci (gayrimenkul maliki), Sakarya ili, Karasu Ilgesi, ....... Parselde kayith taginmazinin,
........... m?’lik bolimiiniin kiy1 kenar ¢izgisinin igerisinde bulunmasi neticesinde tapu
kaydmin iptal edilerek s6z konusu gayrimenkuliin kamuya terkini ve tescil dis1 birakilmasi
nedeniyle agtig1 davada, Tapu kaydina giivenerek satin alma yoluyla malik oldugunu, dava
konusu tasmnmazin 1950°1i yillarda Karasu Belediyesi tarafindan 900,00 m? olarak satildiginz,
daha sonra 13.03.1959 yilinda imar parselasyon plani ¢ergevesinde dava konusu arsanin Karasu
Belediyesi tarafindan % 25 kesinti yapilarak 675,00 m®’ye diisiiriildiigiinii, bu kapsamda
tazminat talep ettigini belirtmis, Davali (Hazine) ise, bir gayrimenkuliin miimkiin olmadig1
halde tapuya tescil edilmesinin hukuki bir anlami olmadigini ve Medeni Kanunun ilgili
maddelerine gore kiyilarin Devletin egemenlik ve kullanim hakki altinda oldugu igin 6zel
miilkiyete konu edilemeyecegini, bu nedenle tazminatin talep edilemeyecegini, davanin reddine
karar verilmesini talep etmis olmasina ragmen Mahkeme davaciyr hakli bularak tazminat
O0denmesine karar vermistir.

Kamu tarafindan Odenecek tazminat tutarlarinin belirlenmesi islemi mahkeme
tarafindan tayin edilen bilirkisiler tarafindan kiymet takdiri c¢alismasit yapilarak
belirlenmektedir. Sakarya 11 Milli Emlak Miidiirliigii’nden (SIMEM) hak sahiplerine yapilan
tazminat 0demelerine iligkin bilgiler temin edilmistir (Tablo 5).

Tablo 5: Karasu Tazminat Odemesine iliskin Bir Kesit (SIMEM, 2021)

. Mahalle Odenek Odenek .
I/Tige N Ada Parsel Icra Dosya No Mahkeme Esas No
/Koy Yih Tutar1
, . Karasu 1. Asliye
Karasu %8 4 3 2021 LTy [KarasuleraDosya o  Mahkemesi;
Aziziye No: 2021/.... .
tarih, esas no, karar no
. Karasu 1. Asliye
Asagi Karasu Icra Dosya .y
Karasu Aziziye 2 2022 .....TL No: 2021/, Hukuk Mahkemesi;

tarih, esas no, karar no

Nihai mahkeme kararinda belirlenen tazminat tutarlari, diger kurum/kuruluslari,
sektorel kaynaklar, saha c¢alismalar1 sonucunda elde edilen alig/satis degerleriyle
karsilagtirilmak amaciyla 6nemli bir veri kaynagidir.

5. SONUC VE TARTISMA

On Birinci Kalkinma Planinda, Yasanabilir Sehirler, Siirdiiriilebilir Cevre baslig
altindaki, kentlerin siirdiiriilebilir gelisimini saglamaya yonelik olarak, uzun vadeli biitiinlesik
planlama yapilabilmesi ve afetlere hazirlik amaciyla yonetimsel siireclerin uygulanmasi gibi
caligmalarin Oneminden bahsetmekte, artan niifusun cevre Tlizerinde yarattigi baskinin
azaltilmasiin énemli oldugu vurgulanmaktadir. Bu kapsamda, kiy1 bolgelerinde yapilan hatali
projeler nedeniyle erozyondan dolayr meydana gelen afetlerin bir sonucu olarak
gayrimenkullerin zarar gérmesi sonucunda, hak sahiplerinin karsilastiklart sorunlari/maddi
kayiplar1 onceden tahmin ederek, tedbirlerin alinmasi ve hak sahiplerinin magduriyetinin
Oonlemesi agisindan bu tahmin yaklasimlarinin kiyisal ¢evrede biitiinlesik kiyr alanlari
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planlamasina biiyiik katki saglayacagi ve siirdiiriilebilir ¢evre yaklasimi agisindan onemli
etkileri olacag diistiniilmektedir.

Yine, On Birinci Kalkinma Planinda, kiyisal bolgelerin, turizm paydaslarinin taleplerine
entegre bir sekilde ve kullanma/koruma dengesi goz onilinde tutularak, biitiinlesik bir yonetim
yaklasimi i¢cinde planlanmasi, deger degisimlerinin ve kamusal diizenlemeler sonucunda ortaya
cikan deger artiglarinin belirlenmesi, yer se¢im degerlendirmelerine katki saglanmasi ve
gayrimenkuller i¢in deger haritalarinin olusturulabilmesine yonelik calismalarin yapilmasi
islemlerinde, sunulan yaklagimin kiytr erozyonunun uzun donemdeki etkilerine yonelik
gayrimenkul deger haritalarinin olusturulabilmesine katki saglayacagi diisiiniilmektedir. Bu
durum, hem gayrimenkul vergi degerinin hesaplanmasina katki saglayacak, hem de kiy1
bolgelerinde yapilacak kiy1 yapilarinin gayrimenkuller iizerindeki etkilerinin proje asamasinda
etlit edilmesini ve ileri de ¢ikabilecek insani ve hukuki problemlerin dniine gecebilecektir.

Kiy1 ¢izgisinin mevcut ilk koordinat andirilmis hali, dalga parametreleri (dalga
yiiksekligi ve dalga periyodu ile dalganin gelis acis1), mevcut kiyr koruma yapilarinin konum
ve biyiikliik Olgiileri ile c¢alisilan kiyr hattinin baslangic ve bitis sinirlart girdi olarak ele
alinarak, kiy1 ¢izgisinin istenilen bir zaman sonrasindaki degisimi tahmin edilebilir. Kiy1 ¢izgisi
degisimi ile meydana gelen erozyon sonucunda olusan riskin sayisallastirilarak anlamlilik
kazanmasi gerekmektedir. Bu etkinin sayisallastirilmasi, gayrimenkullerin 6zelliklerinden biri
olarak hedonik modele entegre edilmesine yardimci olacaktir. Bu sayede calisilan alan igin
gayrimenkuliin gelecek yillar deger haritasi olusturulabilecektir.

Ornek alan analizinde, kiy1 erozyonunun; gayrimenkullerde dogrudan zarara (yikilma,
su altinda kalma vb.) sebep oldugu, bu zararin gayrimenkullerde deger kaybina yol actigi,
erozyon nedeniyle kara tarafina dogru denizel etkinin kaymis olmasi ve kiy1 kenar ¢izgisinin
bu denizel etkiyi takip ederek yerlesim yerlerine ulasmasindan dolay:r gayrimenkullerin kiy1
kenar ¢izgisinin i¢inde kalmasi nedeniyle olusan hukuki kisitlamalarin gayrimenkullerde deger
kaybina sebep oldugu tespit edilmistir.

Diinya’da gayrimenkul sektorii i¢cin olduk¢a dnemli olan deger tahmini ve degere etki
eden faktorlere yonelik ciddi ¢aligmalar yiiriitiillmekte iken kiyr bolgelerindeki gayrimenkul
sektoriine yonelik kiy1 ¢izgisi degisiminin etkisinin incelendigi ¢alismaya rastlanmamaistir. Bu
nedenle, hem kiy1 ¢izgisi degisimini, hem de buna bagl olarak gayrimenkul degerinin uzun
donemli degisimine yonelik tahminsel analizlerin oncii bir ¢alima olacagi, kiyr yapilarinin
tasarimi ve projelendirilmesi ile ¢evresel etkilerinin belirlenmesi asamasinda bu projelerin
gayrimenkullere yapacagi etkilerinin de anlasilabilmesi agisindan 6nemli katkilar saglayacag:
diistiniilmektedir.
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