T.C.
KONYA TEKNIK UNIVERSITESI
LISANSUSTU EGIiTiM ENSTITUSU

ARAZI TOPLULASTIRMA
CALISMALARINDA DERECELENDIRME
YONTEMLERINE ALTERNATIF BiR MODEL
OLUSTURULMASI

Musa Nehir SOZEN
DOKTORA TEZi

Harita Muhendisligi Anabilim Dah

Arahk-2025
KONYA
Her Hakki Sakhdir



TEZ KABUL VE ONAYI

Musa Nehir SOZEN tarafindan hazirlanan “Arazi Toplulastirma Cahismalarinda
Derecelendirme Yontemlerine Alternatif Bir Model Olusturulmast” adl tez calismasi
08/12/2025 tarihinde asagidaki jiri tarafindan oy birligi / oy ¢oklugu ile Konya Teknik
Universitesi Lisansustld Egitim Enstitisti Harita Muhendisligi Anabilim Dali’nda
DOKTORA TEZI olarak kabul edilmistir.

Juri Uyeleri imza

Baskan
Prof. Dr. Abdurrahman EYMEN
(Kayseri Erciyes Universitesi)

Damsman
Prof. Dr. Tayfun CAY
(Konya Teknik Universitesi)

Uye
Prof. Dr. Ramazan ACAR
(Selguk Universitesi)

Uye
Dog¢. Dr. Ela ERTUNC
(Konya Teknik Universitesi

Uye
Dr. Ogr. Uyesi Mehmet ERTAS
(Konya Teknik Universitesi

Yukaridaki sonucu onaylarim.

Prof. Dr. Mevlit UYAN
Enstitd MUdiru



TEZ BiLDiRiMi

Bu tezdeki buttn bilgilerin etik davranis ve akademik kurallar gercevesinde elde
edildigini ve tez yazim kurallarina uygun olarak hazirlanan bu calismada bana ait

olmayan her tirll ifade ve bilginin kaynagina eksiksiz atif yapildigini bildiririm.

DECLARATION PAGE

I hereby declare that all information in this document has been obtained and
presented in accordance with academic rules and ethical conduct. | also declare that, as
required by these rules and conduct, I have fully cited and referenced all material and

results that are not original to this work.

Musa Nehir SOZEN

Tarih: 08.12.2025



OZET
DOKTORA TEZi

ARAZI TOPLULASTIRMA CALISMALARINDA DERECELENDIRME
YONTEMLERINE ALTERNATIF BiR MODEL OLUSTURULMASI

Musa Nehir SOZEN

Konya Teknik Universitesi
Lisansustu Egitim Enstitusu
Harita Muhendisligi Anabilim Dah

Damsman: Prof. Dr. Tayfun CAY
2025, 132 Sayfa

Jari
Prof. Dr. Tayfun CAY
Prof. Dr. Ramazan ACAR
Prof. Dr. Abdurrahman EYMEN
Do¢. Dr. Ela ERTUNC
Dr. Ogr. Uyesi Mehmet ERTAS

Arazi toplulastirma calismalarinda en kritik asamalardan biri, parsellerin degerini belirleyen
derecelendirme strecidir. Bu siirecin bilimsel yéntemlere dayanmasi, ¢iftgi gorislerini yansitmasi ve
matematiksel olarak kanitlanabilir nitelikte olmasi bilyik 6nem tasimaktadir. Bu calismada, tarimsal
arazilerin degerine etki eden kriterler belirlenmis, bes farkli uzman grubundan (kurumlarin kamulastirma
bolimiinde calisan teknik personel, Tarim ve Orman Bakanhginda galisan ziraat mihendisleri, DSI” de
arazi toplulastirma boliminde c¢ahsan teknik personeller, gayrimenkul degerleme uzmanlari ve
akademisyenler) toplam 77 katilimciya uygulanan anketler Bulanik AHP y6ntemiyle analiz edilmistir.
Ayrica, DSI’de arazi toplulastirma projelerinde komisyon baskanhg: yapmis uzmanlarla yapilan
milakatlar araciligiyla kriterlerin uygulamaya uygunlugu degerlendirilmis ve iki farkli uygulama alaninda
(Amasya/Gediksaray ve Kastamonu/Boyalilar kéyleri) modelin entegrasyonu saglanmistir.

Arastirma sonuclari, tarimsal alanlarda arazi degerini etkileyen en énemli kriterlerin altyap:
(%25,98), toprak (%23,39) ve ulasim (%21,52) oldugunu gostermistir. Alt kriterlerde verimlilik, sulama
ve sehirlerarasi yola cephe olma 6ne ¢ikarken; taslilik, irtifak hakki ve icgen/cokgen parsel geometrisi
disik 6neme sahip bulunmustur. Uzman gruplarmin degerlendirmeleri arasinda farkliliklar gézlenmis;
DSI personeli sulamay: 6n plana gikarirken, ziraat mihendisleri topraga, gayrimenkul uzmanlar: parsel
geometrisine daha ylksek agirlik vermistir.

Tez kapsaminda gelistirilen Bulanik AHP modeli, farkli uzman goruslerini biitlnlestirerek
mevzuattaki sabit katsayilara kiyasla daha esnek ve bilimsel bir gerceve sunmustur. Ayrica ¢iftgi
gorlslerine dayali model, yerel dncelikleri ve pratik deneyimleri yansitarak sosyal kabul edilebilirligi
artirmistir. Karsilagtirmali analizler, Bulanik AHP modelinin teknik tutarlilik agisindan; ciftci temelli
modelin ise pratiklik ve maliyet etkinligi acisindan Ustiin oldugunu gdstermistir. Sonug olarak, gelistirilen
yontemler mevcut yonetmelik yaklasimina kiyasla daha guvenilir, uygulanabilir ve katilimci bir
derecelendirme sireci gelistirilmesine katki saglamaktadir.
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One of the most critical stages in land consolidation projects is the grading process, which
determines the value of parcels. It is crucial that this process be based on scientific methods, reflect
farmers' opinions, and be mathematically verifiable. This doctoral thesis identified the criteria affecting
the value of agricultural land. Surveys administered to 77 participants from five different expert groups
(technical personnel working in the expropriation departments of institutions, agricultural engineers
working at the Ministry of Agriculture and Forestry, technical personnel working in the land
consolidation department at the State Hydraulic Works (DSI), real estate appraisers, and academics) were
analyzed using the Fuzzy AHP method. Furthermore, the suitability of the criteria for implementation was
assessed through interviews with experts who chaired commissions on land consolidation projects at the
DSI. The model was integrated into two application areas (Gediksaray/Amasya and Boyalilar
villages/Kastamonu).

The research results showed that the most important criteria affecting land value in agricultural
areas are infrastructure (25.98%), soil (23.39%), and transportation (21.52%). While productivity,
irrigation, and intercity road frontage were prioritized among the sub-criteria, rockiness, easement rights,
and triangular/polygonal parcel geometry were found to be of low importance. Differences were observed
between the expert groups' assessments; DSI personnel prioritized irrigation, agricultural engineers
prioritized soil, and real estate experts prioritized parcel geometry.

The Fuzzy AHP model developed as part of this thesis integrated diverse expert opinions,
providing a more flexible and scientific framework compared to the fixed coefficients in the legislation.
Furthermore, based on farmer opinions, the model increased social acceptability by reflecting local
priorities and practical experience. Comparative analyses demonstrated that the Fuzzy AHP model was
superior in terms of technical consistency, while the farmer-based model was superior in practicality and
cost-effectiveness. Consequently, the methods that have been developed contribute to developing a more
reliable, applicable, and participatory rating process than the current regulatory approach.

Keywords: Land Consolidation, Land Grading, Land Valuation, Fuzzy Logic, GIS.
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1. GIRIS

Arazi, yasamin devami icin vazgecilmez, artirlmasi mimkin olmayan ve
yalmizca surddrdlebilir kullanim yoluyla degerini koruyabilen stratejik bir sermayedir
(FAO, 2012). Bu smurliligin rasyonel kullanimi, kirsal bolgelerde tretim potansiyelinin
yukseltilmesi ve bolgesel kalkinmanin saglanmas: agisindan kritik Gneme sahiptir.
Artan nufus, hizli kentlesme, sanayilesme ve iklim degisikligi gibi kiresel dinamikler,
tarimsal Gretim alanlarmin surdardlebilirligini tehdit etmekte; arazilerin niceliksel ve
niteliksel acidan korunmasini zorunlu hale getirmektedir (Demetriou, 2014). Bu
baglamda, tarim arazilerinin etkin ve surdirtlebilir bir sekilde yonetilmesi ile bu
arazilerin ekonomik, cevresel ve sosyal degerlerinin dogru bicimde belirlenmesi, tarim
politikalarinin sekillendirilmesinde stratejik bir Gneme sahiptir(S6nmez vd., 2005).

Arazi toplulastirma (AT), kirsal alanlarin mekénsal, ekonomik ve sosyal yapisini
iyilestirmek amaciyla basvurulan stratejik bir arazi yonetim aracidir. Kirsal bolgeler,
cogu zaman bdlgelerin 6nemli bir bolumunt olusturmakla birlikte; su kithgi, toprak
bozulmasi, gerileyen tarimsal drln fiyatlari ve nufus azalmas: gibi cesitli yapisal
baskilara maruz kalmaktadir. Bu gercevede arazi toplulastirma projesi, miras yoluyla
parcalanma, piyasa islemleri ya da sulama altyapisinin insasi gibi nedenlerle bolinmus
tarim arazilerinin bir araya getirilmesi ve mdulkiyetin yeniden dizenlenerek tescil
edilmesi sireclerini kapsamaktadir. Boylece hem tarimsal dretim sistemlerinin
rasyonellestirilmesi hem de kirsal kalkinmanin desteklenmesi hedeflenmektedir (Cay ve
Iscan, 2004)

Bu durum hem kamu kaynaklarinin etkin kullanimi saglanmakta hem de
ciftcilerin arazi kayiplart en aza indirilmektedir. Arazi toplulastirmas: ve
kamulastirmanin  birlikte ele alinmasi, kirsal alanlarda butlinctil bir planlama
yaklasimint mimkin kilmaktadir. Dahasi, sulama tesisleri ve ulasim altyapis: gibi ortak
tesislerin kamulastirma maliyetlerinden muaf sekilde insa edilmesi, kirsal kalkinmaya
yonelik yatimmlarin  surddrulebilirligini  artirmaktadir.  Ayrica ciftgiler agisindan,
arazilerin kuctlmemesi ve Gretim deseninin korunmas: tarimsal gelirlerin strekliligine
katki saglamaktadir (S6zen, 2016).

AT calismalari, mera alanlarimin birlestirilmesi ve smirlarmin belirlenmesi
yoluyla meralarin korunmasina katki saglamaktadir. Ayrica, mera islahi uygulamalar
ile birlikte planlandiginda, hem tarimsal Gretimde verimliligin artirllmasina hem de

hayvanciligin gelisimine 6nemli 6lctide destek sunmaktadir (Cay ve Acar, 2025).



Tarim arazilerinin  parcalanmasi, miras hukukundan kamulastirma ve
toplulastirma uygulamalarina, arazi piyasalarindaki islem maliyetlerinden kentsel
blytime politikalarina ve milkiyetin bireysel degerlenmesine kadar uzanan c¢ok
katmanl kurumsal, politik, tarihsel ve sosyolojik streclerin bir bileskesidir. Bu olgu,
mekansal yapi, mulkiyet deseni ve kaynak tahsisi tzerinde belirleyici etkiler yaratarak,
tarimsal Uretim sistemlerinin dinamiklerinde temel bir kavramsal eksen olusturmaktadir
(Blarel vd., 1992; King ve Burton, 1982; Latruffe ve Piet, 2014).

AT, pek ¢ok ulkede arazi kullanim planlamasinda gu¢li bir arag olarak yaygin
bicimde uygulanmaktadir (Djanibekov vd., 2012; Van den Noort, 1987; Zeng vd.,
2018). Bu sureg, arazi tesviyesi ve kadastro yenileme faaliyetleri ile birlikte sulama
altyapisinin  gelistirilmesi, ulasim aglarinin modernizasyonu, mulkiyet haklarinin
yeniden duzenlenmesi ile tarimsal peyzajin ve dogal kaynaklarin butlincil yonetimini
iceren ¢ok boyutlu bir projedir (F. Chen vd., 2018; Noleppa vd., 2008; Zeng vd., 2018)

AT sireci ulusal hukuk sistemiyle butunlesmis ayrintili yasal duzenlemeler
gerektirir. Birlesmis Milletler Gida ve Tarim Orgitii (FAO), 1950’lerden bu yana
Ozellikle Dogu Avrupa ve Orta Asya’da arazi parcalanmasina karsi arazi toplulastirma
calismalarin1 desteklemekte, kurumsal ve yasal cergeveleri degerlendirerek pilot
projeler yurlitmekte ve mevzuat reformlarina katkida bulunmaktadir (VersSinskas vd.,
2020).

AT slreci sonucunda herhangi bir arazi malikine tahsis edilen yeni arazinin,
malikinin toplulastirma oOncesinde sahip oldugu parsellerin konumu ve Uretkenligi
bakimindan en azindan esdeger nitelikte olmasi, toplulastirmanin basarisi agisindan
kritik bir 0nem tasimaktadir. Bu durum ise, toplulastirmaya konu her bir parselin
tarimsal Uretim degerinin Oncelikle objektif ve bilimsel ydntemlerle belirlenmesi
gerekliligiyle dogrudan iligkilidir (Kerr, 1989; S6nmez vd., 2005; Senol, 1983).

Arazi degerlendirme, arazilerin kullanim potansiyelini belirlemeye yonelik bir
tahmin surecidir. Bu slrecte niteliksel (uzman goristine dayal) ve niceliksel
(similasyon temelli) yontemler kullamimaktadir. Ozellikle niceliksel yontemler,
kapsamli veri gereksinimi nedeniyle daha detayli analizler sunar. Arazi uygunluk
degerlendirmesi ise dogasi geregi ¢ok kriterli bir karar verme problemi olarak ele
alinmali ve bu degerlendirme surecleri genellikle matematiksel modeller araciligiyla
ifade edilmektedir (Dengiz ve Sarioglu, 2013).

Turkiye’de tarimsal alanlarda arazi degerlemesi farkli amaclara yonelik olarak

yaygin bigcimde gerceklestirilmektedir. Dolayisiyla, kamulastirma, alim-satim,



vergilendirme, kredilendirme, miras ve AT c¢alismalar: gibi ¢esitli uygulama alanlarinda
degerleme ve derecelendirme yontemleri kullanilmaktadir. Tasinmaz degerleme siireci
objektif kriterlerle yurittlmesi gereklidir (V. Baser, 2020). Literatiirde, arazi degerini
belirleyen unsurlar arasinda toprak kalitesi, parselin konumu, pazara ve en yakin
sehirlere olan uzaklik énemli etkenler olarak vurgulanmaktadir (Choumert ve Phélinas,
2015).

Turkiye’de tasinmaz degerlemesi farkli kurum ve uygulamalar araciligiyla
gerceklestirilmektedir. Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) onculugiinde lisansli degerleme
uzmanlarmin faaliyet gdstermesi yeni bir uzmanlik alani olusturmus, ayn: zamanda
kamulastirma davalarinda ¢ok sayida ve farkl: nitelikte tasinmazin degerlendirilmesi
degerleme faaliyetlerinin 6nemini artirmistir. Bu sirecte yonetsel bir otorite eksikligi
tartisilirken, Tapu ve Kadastro Genel Midirligu biinyesinde Tasinmaz Degerleme
Daire Baskanlig1 kurulmustur (Ozalp vd., 2020).

Tasinmaz degerlemesi cok disiplinli bir alan olup, arsa, arazi ve bina nitelikli
tasinmazlarda harita muhendisleri, ziraat muhendisleri ve insaat muhendisleri 6ne
cikmaktadir. Ancak, imar planlari, jeolojik sakincal alanlar, orman ve kiy1 bolgeleri
gibi Ozellikler s6z konusu oldugunda farkl: disiplinlerin uzmanliklar: da surece déahil
edilmektedir. Dolayisiyla, tarim arazilerinin degerlemesi tasinmaz degerleme
calismalarinin Kkritik bir par¢asini olusturmaktadir (Baser, 2020).

Mevcut tasinmaz  degerleme  sistemleri  incelendiginde,  Turkiye’de
uygulamalarin yeterli yasal dayanaklardan yoksun oldugu, bilimsel temele oturmadig:
ve ¢ogunlukla 6znel kararlara dayandigi gértlmektedir. Ayni tasinmaz icin farkl: kurum
ve kuruluslarca, hatta kimi zaman aym kurum tarafindan bile farkli degerlerin
belirlenmesi, mevcut sistemdeki tutarsizliklarin en 6nemli gostergelerindendir. Ayrica,
uygulamada tespit edilen tasinmaz birim degerlerinin serbest piyasa kosullarindaki
degerlerle 6nemli 6lglde farklilik gostermesi, degerleme faaliyetlerinin guvenilirligini
azaltmaktadir (Ozalp vd., 2020).

Alan yazin1 incelendiginde farkli derecelendirme ve degerleme modelleri
gelistirildigi ve uygulandigi belirlenmistir. Ertung (2022) AHP, Kili¢ vd (2019) Bulanik
mantik, Oztirk Cosar ve Engindeniz. (2011) CBS tabanh derecelendirme modelini
arastirmistir.  Demetriou (2016) Hedonik modelden faydalanarak derecelendirme
calismalari yapmistir. Faktor analizi, hedonik fiyat modeli, Analitik Hiyerarsi Prosesi
(AHP), Bulanik AHP, Technique for Order of Preference by Similarity to Ideal Solution

(TOPSIS) ve benzeri cok kriterli karar verme yontemleri, tarimsal alanlarda deger



belirleme siireclerinde sikhikla kullanilan teknikler arasinda yer almaktadir(Oztiirk
Cosar ve Engindeniz, 2013). Bu yontemler, parsel Ozelliklerinin sistematik bicimde
degerlendirilmesini saglamakta ve elde edilen sonuglarin matematiksel olarak
temellendirilmesine olanak tanimaktadir.

Bununla birlikte, mevcut yaklasimlarin ¢ogu, ciftcilerin deneyimlerini ve yerel
kosullarin 6zgunlaglni yeterince yansitmamakta; dolayisiyla degerleme surecinde
pratik bilgi ile bilimsel yontemin batunlestirilmesi gerekliligini ortaya koymaktadir. Son
yillarda, derecelendirme c¢alismalarinda kullanilan  kriterlerin  segiminde ve
agirhiklandiriimasinda bilimsel yontemlere ek olarak, yerel bilgi ve c¢ift¢i gorislerinin
dikkate alinmasi gerektigi vurgulanmaktadir. Bu bilgiler, sayisal verilere dayali bilimsel
yontemlerin sundugu nesnelligi tamamlayici bir unsur olarak degerlendirilmektedir. Bu
dogrultuda, hem vyerel bilgi hem de bilimsel verilerin birlikte kullaniimasi,
derecelendirme sirecinin daha adil, kapsayici ve gercekci sonuclar dogurmasina olanak
taniyabilir (Asiama vd., 2018; Demetriou, 2016).

Turkiye’de yardrlikte olan 2019 tarihli Arazi Toplulastirma Yonetmeligi, arazi
derecelendirmesi surecinde dikkate alinacak kriterleri ayrintili bigimde tammlamaktadir.
Yonetmelikte, derecelendirmenin temel amaci; toplulastirma alaninda bulunan tim
gercek ve tuzel kisilere ait parseller ile devlete ait arazilerin, proje sonunda esdeger
degerler Uzerinden yeniden dagitilabilmesini saglamaktir.

Bu kapsamda, sabit tesisler (6rnegin bina, yapr vb.) derecelendirme disinda
birakilmakta, dere yatagi, kanal ve yol gibi alanlarin derecelendirilmesinde ise
cevresindeki toprak smiflari esas alinmaktadir. Ayrica, toprak etut haritalarinin
hazirlanmasinda Tarim ve Orman Bakanhg: tarafindan yayimlanan teknik talimat
hikdmleri dogrultusunda Storie Endeksi yontemi kullaniimaktadir. 2019 yilinda
yayimlanan Yonetmelige gore, parsel endeksi, %60 oraninda toprak oOzellikleri; %40
oraninda ise konum ve diger Ozellikler dikkate alinarak hesaplanmaktadir. Yakin
degerleri iceren parseller, derecelendirme komisyonu tarafindan
gruplandirilabilmektedir.

Bu duzenlemeler, Tirkiye’de arazi toplulasirma  uygulamalarinda
derecelendirme surecine standart bir gergeve kazandirmakta ve her projede ortak
kriterler Uzerinden parsel degerinin belirlenmesini hedeflemektedir. Ancak, farkl
bolgesel ve yerel kosullar dikkate alindiginda, yonetmelikteki bu standartlarin
uygulamadaki esneklik duzeyi ve yerel paydas gorusleriyle ne dlcude ortustigi ayr bir

tartisma alani olusturmaktadir.



Bu yaklasimin bazi durumlarda sahadaki gercekligi tam anlamyla yansitmadigi,
Ozellikle ciftcilerin parsel bazinda gozlemledikleri farkliliklarin yeterince dikkate
alinmadig: belirtilmektedir (Oztiirk, 2020). Bu durum, yeni yontemlerin gelistirilmesi
ve mevcut sistemlerin yerel bilgi ile desteklenmesi gerekliligini ortaya koymaktadir.

2019 tarihli Arazi Toplulastirma Yonetmeligi, derecelendirme stirecinde dikkate
alinacak kriterleri standartlastirilmis katsayilar tizerinden diizenlemektedir. Yonetmelige
gore, parsel degerinin hesaplanmasinda toprak ozellikleri %60, konum ve diger
faktorler %40 agirliga sahiptir. Bu sayede tum projelerde ortak bir referans cgercevesi
saglanmakta, parsel degerlerinin bolgesel farkliliklardan bagimsiz olarak belirlenmesi
hedeflenmektedir. Ancak bu yaklasim, yerel kosullari, uzman goruslerindeki cesitliligi
ve Ozellikle ¢iftci beklentilerini sinirli 6lglide yansitmaktadir.

Bu calismanin temel amaci, Turkiye’de 7 Subat 2019 tarihinde yararlige giren
Arazi Toplulastirma Yonetmeligi’ne dayali mevcut derecelendirme sisteminin bilimsel
bir degerlendirmesini yapmak ve bu sisteme alternatif olarak gelistirilen Bulanik AHP
temelli uzman gorust modeli ile ¢iftci deneyimlerine dayali modelin karsilastirmali
analizini sunmaktir. Boylece hem teknik yeterlilik hem de sosyal kabul agisindan daha
kapsayici, esnek ve uygulanabilir bir derecelendirme yaklasimi 6nerilmesi

hedeflenmektedir.

Arastirma, mevcut standartlarin otesine gecerek, farkli uzmanlik alanlarindan
teknik personelin ve dogrudan arazi Uzerinde Uretim yapan ciftgilerin goruslerini
sistematik bicimde degerlendirerek, derecelendirme sureclerinin bilimsel temele
oturtulmasint amaglanmaktadir. Bu yoniyle ¢alisma hem akademik literatire katki
sunmakta hem de uygulayici kurumlar igin karar verme sureclerinde daha rasyonel ve

katilimci yaklasimlarin benimsenmesine zemin hazirlamaktadir.



2. KAYNAK ARASTIRMASI

Gindogan (1993) tarafindan gerceklestirilen doktora tezinde, Tarim Reformu
Derecelendirme Yontemi, Koy Hizmetleri Derecelendirme Yontemi, Arazi Yetenek
Siniflandirmas: ve Senol Arazi Derecelendirme Yontemi karsilastirilmistir. Calisma
bulgularina gore, Senol yontemi disinda kalan yontemlerde parselin konumu, sekli ve
blyukliglnin derecelendirme (zerinde etkili olmadigi belirlenmistir. Ayrica, karlilik
endeksi agisindan bu unsurlarin derecelendirmedeki agirliklarinin belirlenmesine
yonelik daha fazla arastirmaya ihtiya¢ duyuldugu vurgulanmstir.

Buurman (2001), tarim arazilerinin degerini tahmin etmek amaciyla dogrusal
regresyon temelli bir model gelistirmistir. Hollanda’nin Noord-Brabant boélgesinde
11.395 parsel Uzerinde uygulanan analiz, modelin gercek verilerle uyumlu sonuclar
urettigini gostermistir. Ancak modelin kapsaminin artirilmas: adina degisken sayisinin
cogaltilmas: gerektigi ifade edilmistir. Calisma, modelin arazi fiyatlarii analiz etme,
dogrulama ve arazi kullanimi ile arazi fiyatlari arasindaki iligkiyi ortaya koyma
potansiyelinin, daha etkin arazi kullanimina katki saglayabilecegini ortaya koymustur.

Vitikainen (2004) tarafindan gercgeklestirilen ¢alismada, Avrupa ulkelerinde
uygulanan arazi toplulagtirma surecleri; mevzuat, ydritici organizasyonlar,
toplulastirmanin amaglari, prosedurler, temyiz mekanizmalari, maliyet ve finansman
yapilari, uygulama suresi ile gelistirilmeye yoOnelik senaryolar basliklari altinda
kapsamli  bicimde incelenmistir. Caligmada, arazi toplulastirma islemlerinin
basitlestirilmesi, daha kisa sirede tamamlanmasi ve maliyet etkin hale getirilmesi
yonunde cesitli stratejilerin  gelistirildigi  vurgulanmistir. Bu  stratejiler; proje
Olgeklerinin kucultilmesi, mevcut veri tabanlart ve modern bilgi teknolojilerinden
yararlanilmasi, sure¢ adimlarinin paralel ve entegre bigimde ydritilmesi, asamalar
arasindaki bekleme sdrelerinin en aza indirilmesi ve sireci geciktiren altyap:
projelerinin kapsam dis1 birakilmas: gibi uygulamalari icermektedir. Bu yaklasimlar,
arazi toplulastirmasinin bolgesel kalkinma programlariyla uyumlu, seffaf ve katilimci
bir sekilde planlanarak hayata gecirilmesini desteklemekte; ayrica cevresel ve sosyal
etki degerlendirme sureglerinin 6nemini de 6n plana ¢ikarmaktadir.

Shultz (2006) tarafindan gerceklestirilen calismada, tarim arazisi degerlerine
iliskin piyasa satig verileri ile goruse dayali anket tahminleri, eyalet, bolge ve ilge
duzeylerinde Kkarsilagtirllmistir. Her iki veri tlrl konumsal olarak sayisallastiriimis ve

nokta verileri olarak temsil edilmistir. Noktalar arasindaki mesafe ve/veya yonin



uzamsal korelasyon olusturdugu varsaymmiyla, bu veriler Cografi Bilgi Sistemleri (CBS)
kapsaminda kriging enterpolasyon yontemi kullanilarak raster yiizeylere donustirtilmus
ve karsilastirmali analiz gergeklestirilmistir. Elde edilen sonuclara gore, bazi bolgelerde
anket verilerinin gercek satis verileriyle ortusmedigi tespit edilmis; bu durum, gorise
dayali deger tahminlerinin her zaman guvenilir olmayabilecegini ortaya koymustur.

Dou ve ark. (2007), Cin'de kirsal yerlesim alanlarina yonelik arazi toplulastirma
sureclerini desteklemek amaciyla web tabanli bir CBS destek sistemi gelistirmistir.
ASP.NET, ArcIMS, ArcSDE ve SQL Server teknolojileri kullanilarak gelistirilen bu
sistem, arazi toplulastirma potansiyelini ve hedeflerini degerlendirmek (izere
tasarlanmistir.  Calisma sonuglarina goére, 2010 yili itibariyla toplulastirma
potansiyelinin %65’i Cin’in kuzeydogusu, dogusu, kuzeyi ve I¢ Mogolistan’da; 2020
yili hedeflerine gore ise %75’i bu bdlgelere ek olarak Sincan (Xinjiang) eyaletinde
yogunlagmaktadir. Ayrica, gelistirilen sistemin verileri internet Uzerinden paylasma ve
aktarma kapasitesine sahip oldugu belirtilmistir. Bu calisma, arazi toplulastirma
planlamasinda cografi bilgi sistemlerinin etkinligini ve karar verme sireclerine
sagladig: katkiy1 ortaya koymaktadir.

Oztirk, Cosar ve Engindeniz (2011) cahsmalarinda, tarim arazilerinin
degerlemesinde Cografi Bilgi Sistemleri’nin (CBS) etkin bir ara¢ olarak
kullanilabilecegini ortaya koymuslardir. Arastirmada, CBS tabanlh cesitli degerleme
uygulamalar: incelenmis ve bu dogrultuda kirsal alanlar igin kullanilabilecek 6rnek bir
degerlendirme sablonu gelistirilmistir. Calisma kapsaminda, 1/25.000 6lcekli haritalar
ile tarimsal arazi degerini etkileyen faktorlere ait tematik haritalar gakistirilarak arazi
deger haritalari  olusturulmustur. Bu yobntemle, degerleme sirecinin  hem
hizlandirilabilecegi hem de daha nesnel sonuclar elde edilebilecegi vurgulanmistir. Elde
edilen sonuglar, CBS teknolojilerinin kamulagtirma, vergilendirme ve planlama gibi
alanlardaki karar verme sureglerine 6nemli katkilar sagladigini gostermektedir.

Cay ve lIscan (2011) calismalarinda, arazi toplulastirma sirecinin en Kkritik
asamalarindan biri olan arazinin yeniden tahsisi strecine yenilik¢i bir yaklasim olarak
bulanik mantik (fuzzy logic) yontemini uygulamiglardir. Bu caligmada gelistirilen
bulanik uzman sistem, geleneksel olarak kullanilan milakata dayal: tahsis yontemleriyle
karsilastirilmis ve daha objektif, adil ve memnuniyet oran1 yuksek sonuglar sundugu
tespit edilmistir. Arazi sahipleriyle yapilan gorismeler sonucunda, 6nerilen sistemin
%80’in Uzerinde bir memnuniyet oran: sagladig: belirlenmistir. Yazarlar, bu yontemin

sadece teknik bir ara¢c degil, aym zamanda karar destek surecini kolaylastiran,



sistematik ve guvenilir bir yontem oldugunu vurgulamislardir. Sonug olarak, Cay ve
Iscan, bulamk mantik temelli sistemin geleneksel yontemlere kiyasla daha islevsel
oldugunu ortaya koymus ve bu yaklasimi arazi tahsisinde uygulanabilir bir model olarak
onermiglerdir.

Dengiz ve Sarioglu (2013) cahsmalarinda, arazilerin tarimsal amach
uygunluklarint  belirlemek amaciyla parametrik bir yaklasim olan Dogrusal
Kombinasyon Teknigini kullanmiglardir. Arazi uygunluk degerlendirmesinde fiziksel
(egim, derinlik, bunye, drenaj) ve kimyasal (EC, pH, CaCO:s igerigi, verimlilik) olmak
Uzere sekiz temel parametreyi dikkate almislardir. Bu parametreler Analitik Hiyerarsi
Sureci ile agirliklandirilmigs ve uygunluk puanlart CBS ortaminda hesaplanarak
haritalanmistir. inceleme sonuglarinda, bu teknikle elde edilen uygunluk verilerinin
Arazi Kalite indeksi ile birebir ortismedigi, ancak blyuk olciide uyum sagladig
belirtilmistir.  Cahsma, Dogrusal Kombinasyon Tekniginin, arazi kullanim
planlamasinda gulvenilir ve etkin bir yontem oldugunu gostermistir. Ayrica, CBS tabanlh
bu degerlendirme yontemi sayesinde karar verme sireglerinin daha objektif, standart ve
hizli hale geldigi vurgulanmastir.

Cay ve Uyan (2013) calismalarinda, arazi toplulastirma projelerinin en karmasik
ve ¢ogu zaman tartismali asamalarindan biri olan yeniden tahsis surecine, AHP
yontemiyle sistematik bir yaklasim gelistirmislerdir. Calismada, geleneksel olarak
milakatlara dayali ydratulen tahsis streci, AHP yontemiyle belirlenen kriter
agirhiklarina gore yeniden yapilandirilmistir. Arazi sahiplerinin gorisleri alinarak
olusturulan bu AHP tabanli model, klasik yonteme kiyasla daha yiksek memnuniyet
oranlar1 saglamis ve karar surecini daha objektif, sayisal ve seffaf hale getirmistir.
Arastirma bulgularina gore, milakata dayal yapilan tahsiste memnuniyet oran1 %62,7
iken, AHP destekli yeniden tahsis modelinde bu oran %91,5’e yukselmistir. Bu
sonuglar, AHP yobnteminin sadece bilimsel olarak guc¢lu degil, ayn1 zamanda
uygulamada da pratik ve etkili bir ara¢ oldugunu ortaya koymaktadir.

Sayilan (2013) calismasinda, Tirkiye’de arazi toplulastirma uygulamalarinda
izlenen yontemler ve Karsilagilan sorunlar ele alinmis, kirsal arazi kaynaklarmin
surddralebilir ve verimli kullanimi1 agisindan arazi toplulastirmasmin yeri ve 6nemi
degerlendirilmistir. Caligmada, arazi toplulastirma uygulamalarinin tarim arazilerinin
parcalanmis yapisini iyilestirerek kullanim etkinligini artirdigi, tarimsal Gretimi

destekledigi ve cevresel surdurulebilirlige katki sagladigi vurgulanmistir. Ayrica,



toplulastirma calismalarinin hizla tim tlke geneline yayilmasmin gerekliligi ve kirsal
kalkinma icin tasidigi sosyal-ekonomik faydalar 6n plana ¢ikarilmstir.

Dengiz ve ark (2014) ¢alismalarinda, Samsun’un Bafra ilgesinde gergeklestirilen
arazi toplulastirma calismalarinda toprak endeksi belirlenirken kullanilan Storie Indeks
yontemi ile Arazi Kalite indeksi yontemi Karsilastirilmistir. Her iki yonteme gore
hesaplanan parsel endekslerinde farkliliklar gorilmustir. Bu durumun arazi
toplulastirma c¢alismalarinda toprak haritalariin  Gretim  yonteminin tartisiimasi
gerektigini ortaya koymustur.

Ozel (2015) calismasinda, tarim arazilerinin kamulastirma bedellerinin
tespitinde kullanilan yontemler ve kamulastirma olgutleri, Yargitay kararlari 1siginda
incelenmistir. Calismada, mevcut degerleme Olgit ve tekniklerinin  ¢agimizin
gereksinimlerinin gerisinde kaldigi, bu nedenle tarimsal arazilerin gergek degerinin tam
olarak belirlenemedigi vurgulanmistir. Ayrica, tarimsal arazilerin birer isletme olarak
degerlendirilmesinin ancak uzman degerleme Kisilerince yapilabilecegi ve bu silrecin
teknik verilere dayal: olarak diizenlenmesi gerektigi ifade edilmistir.

Leitmanova ve ark. (2015) calismalarinda, arazi toplulastirma projelerinde
toplanan mekénsal verilerin etkin sekilde yonetilmesi amaciyla kullanicilar ve
potansiyel kullanicilar icin erisim imkéani sunan bir Web portali gelistirmislerdir. Bu
portal araciligiyla farkli veri kaynaklari bir araya getirilerek merkezi bir bilgi sistemi
olusturulmus ve arazi toplulastirma projelerinin ¢iktilarina kolay erisim saglanmistir.
Boylece verilerin arsivlenmesi, paylasiimasi ve kullanimi kolaylastiriimistir.

Karakayaci ve ark. (2016) tarafindan Konya ili Cumra ilgesinde gergeklestirilen
calismada, tarim arazilerinin degerlerinin belirlenmesinde Analitik Hiyerarsi Prosesi
(AHP) ve Gri liskisel Analiz (GIA) yontemleri kullaniimistir. Arastirma kapsaminda
bolgede temsilen rasgele secilen 40 parsel ile ayrica ortalama kapitalizasyon oranini
tespit etmek icin 30 satig fiyati bilinen arazi verisi degerlendirilmistir. Klasik gelir
yontemine gore arazilerin deger araligr 1337-2617 TL/da olarak belirlenirken, degeri
etkileyen faktorlerin de dikkate alinmasiyla GIA yontemiyle 1470-2880 TL/da, AHP
yontemiyle ise 1500-4100 TL/da arasinda degerler hesaplanmistir. Calisma, gelir
yontemi ile bulunan degerlerin GIA ve AHP gibi ¢ok kriterli analiz yontemleri ile
desteklenerek daha objektif ve kapsamli degerleme yapilabilecegini goOstermistir.
Ayrica, CBS teknolojilerinin tarim arazilerinin degerlemesinde kullanilmas: ve bu
yontemlerin entegrasyonu, degerleme surecglerine énemli katkilar saglayacak yeni bir

yaklasim olarak vurgulanmustir.
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Demetriou  (2018) cahsmasinda, arazi toplulastirma  projelerindeki
derecelendirme asamasmin zaman alici, maliyetli ve givenilirlik agisindan sorunlu
oldugunu belirterek, bu slreci otomatik degerleme modeli kullanarak iyilestirmeyi
amaclamistir. Kibris’taki bir 6rnek alanda, CBS ile entegre edilen dogrusal ve dogrusal
olmayan fonksiyonlara dayali iki farkli hedonik fiyat modeli gelistirmis, uygulamis ve
degerlendirmistir. Sonuglar, otomatik modellerin geleneksel yontemlere kiyasla daha
hizli, guvenilir ve maliyet agisindan avantajli oldugunu gostermistir.

Ertung ve ark. (2018) calismasinda, arazi toplulastirma projelerinin en 6nemli ve
karmasik asamalarindan biri olan arazi dagitim sureci ele alinmistir. Bu asamada,
genellikle milakatlara dayali yontemler kullanilarak arazi tahsisi yapilmakta olup, bu
yontemler zaman alici, subjektif ve karmasik olabilmektedir. Calismada, bu sorunlar
asmak ve sureci otomatiklestirmek amaciyla genetik algoritma ve bulanik mantik
yontemlerinin avantajlarin1 bir araya getiren hibrit bir algoritma gelistirilmistir.
Gelistirilen hibrit algoritma, arazi dagittiminda karar verme sireclerini daha objektif,
hizli ve etkin hale getirmeyi hedeflemektedir. Genetik algoritma, optimal ¢oztmleri
ararken, bulanik mantik yontemi belirsizliklerin ve karmasik karar kriterlerinin
yonetilmesinde kullanilmistir. Calismada bu yeni yontemin, geleneksel mulakat esasl
arazi tahsis yontemleriyle karsilastirllmas: yapilmistir. Sonuglar, hibrit algoritmanin
hem tahsis sureglerini hizlandirdigr hem de daha dengeli ve adil dagitimlar sagladigini
gOstermistir. Ertung, bu bulgular 1siginda hibrit yontemin arazi toplulastirma
projelerinde uygulanmasinin, hem is gucl ve zaman tasarrufu saglayacagini hem de
karar sureglerinde daha objektif ve tutarl sonuglar elde edilmesini mumkun kilacagini
vurgulamastir.

Demiraslan ve ark. (2019) calismalarinda, arazi toplulastirmas: uygulamalarinda
Ozellikle arazi derecelendirme islemlerinde rayi¢c bedel endeksinin etkisinin yeterince
yuksek olmamasinin, mulkiyet sahipleri agisindan hak kayiplarina yol agtigini
belirtmislerdir. Bu hak kayiplarinin, arazi sahiplerinin toplulastirma sireclerine olan
ilgisini ve katilimimi azalttigini, dolayisiyla toplulastirma oranlarinin dismesine neden
oldugunu ifade etmiglerdir. Arazi degerlerinin dogru ve adil bir sekilde
belirlenememesi, toplulastirma projelerinin  basarisint  olumsuz etkileyen temel
sorunlardan biri olarak gortulmektedir. Calismada, bu sorunun ¢6zimda igin rayi¢ bedel
endeksinin daha etkin kullanilmasi ve derecelendirme sureclerinde iyilestirmeler

yapilmasi gerektigi vurgulanmstir.
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Kilic ve ark. (2019) calismalarinda, arazi toplulastirma surecinde arazi
degerlemesini iyilestirmek amaciyla bulanik mantik tabanli bir deger analiz modeli
gelistirilmigtir.  Arazilerin goreli kalitesini Kkarsilastirmak icin dort ana kriter
belirlenmistir: egim, parsel sekli, alan buyuklugi ve tescilli yola erisim durumu. Her
kadastro parselinin, ideal (normallestirilmis degeri 1 olan) kriterlere gbre sapmalar:
Oznitelik degerleri ile analiz edilmistir. Bu sapmalar, 0 ile 1 arasinda degisen ve parselin
kalitesini gosteren “bonitet” degeri ile ifade edilmistir; burada 0 en duslk, 1 ise en
yiksek kaliteyi temsil etmektedir. Model, Hirvatistan'in Split-Dalmagya bolgesindeki
Hvar Adasi’nda 243 tarim arazisi kadastro parseli zerinde uygulanmistir. Yapilan
mekansal analizler, sistemin bu alan igin gecerli oldugunu gostermistir. Ayrica modelin,
arazi Ozelliklerindeki farkliliklara bagli olarak kriterlerin esnek bir sekilde eklenip
cikarilmasina izin vermesi nedeniyle, farkli cografi ve yapisal kosullara sahip diger
bolgelerde de uygulanabilir oldugu vurgulanmistir. Bu bulanik mantik tabanli sistem,
geleneksel arazi degerleme yontemlerine gore daha objektif ve esnek bir degerlendirme
sunarak, arazi toplulastirma sureglerinde degerlemenin dogrulugunu ve etkinligini
artirmaya yonelik 6nemli bir katki saglamaktadir.

Kirmikil (2019) calismasinda, arazi toplulastirma projelerinde yapilan
miulakatlarin 6nemini ve bu sirecte karsilasilan sorunlari ortaya koymay: amaclamistir.
Calismada, farkli zamanlarda gerceklestirilen Cankiri-Kizilirmak Karadibek Koy,
Kilis-Elbeyli Elbeyli Koyl ve Diyarbakir-Ergani Cakirfakir Koyd’ndeki U¢ arazi
toplulastirma projesi incelenmistir. Proje alanlarinda yapilan mulakatlar sonucunda,
toplulastirma oncesi ve sonrasi parsel sayilari, parsel bazinda girilen tercih sayilar1 ve
bu tercihlerin dagitim Uzerindeki etkileri analiz edilmistir. Calismada, toplulastirma
strecinde katilimcilarin yeterince bilgilendirilmedigi, miulakatlarin genellikle proje
muhendisleri tarafindan degil deneyimsiz kisilerce yapildig1 tespit edilmistir. Bu
durumun, katiimcilarin 6zel durumlarinin g6z ardi edilmesine ve proje surecinde
aksamalara neden oldugu belirtilmistir. Sonu¢ olarak, mulakatlarin dogru, 6zenli ve
proje mihendisleri tarafindan gerceklestirilmesinin, toplulastirma projelerinin basarisi
acisindan kritik oldugu vurgulanmastir.

Koken ve Cay (2019) calismasinda, Konya ili Calti Mahallesi'nde uygulanan
arazi toplulastirma projesi kapsaminda, farkl: yasal dizenlemelere gore yapilan
derecelendirme ¢alismalariin dagitima etkisi karsilastirllmistir. Calismada; eski Arazi
Toplulastirma Tuzlgl, 3083 sayili yasa, 2010 tarihli Teknik Talimat ve 2019 tarihli

Uygulama Yonetmeligi esas alinarak dort ayri derecelendirme yontemiyle dagitim
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yapilmis ve sonuclar degerlendirilmistir. Analiz sonucunda, 2019 Yd&netmeligi'ne gore
yapilan derecelendirmenin, diger yontemlere gore daha tutarli ve parsel degerlemesine
uygun sonuclar verdigi belirlenmis, sahada uygulanabilirligi agisindan en uygun yéntem
oldugu sonucuna varilmstir.

Uyan (2019) calismasinda, arazi toplulastirma projelerinde kullanilan tarimsal
toprak endeksinin belirlenmesinde mekéansal istatistik temelli bir yaklasim olarak
evrensel kriging yontemi kullaniimistir. Calismada, toprak endeksine ait drnek veriler
CBS ortaminda islenerek, bilinen noktalardan hareketle bilinmeyen noktalarin tahmini
yapilmis ve bu kapsamda alti farkli variogram modeli degerlendirilmistir. Yapilan
analizler sonucunda Gaussian variogram modelinin, toprak endeksinin mekéansal
dagilimin1 en yiksek dogrulukla temsil ettigi tespit edilmistir. Elde edilen sonuglar,
klasik yontemlere kiyasla kriging tabanl yaklasimlarin tarimsal toprak endeksinin daha
dogru ve nesnel sekilde belirlenmesine olanak sagladigini ortaya koymustur.

Arslan (2020) doktora ¢alismasinda, arazi toplulastirma projelerinin mekénsal ve
geometrik etkilerini analiz etmistir. Malatya Arguvan Tatkinlik Koyl 6rnek alaninda,
toplulagtirma oncesi ve sonrasi parsel sekilleri, parcalilik duzeyi, yol uzunluklar: ve
parsel konumlari CBS ve istatistiksel analizlerle karsilastirilmigtir. Calismada klasik
sekil ve parcahilik indekslerine ek olarak gelistirilen Yeni Sekil indeksi ve Yeni
Parcalilik indeksi kullanilmis; bu indekslerin geleneksel yontemlere kiyasla daha
yiuksek performans gosterdigi tespit edilmistir. Ayrica, yol agi ve parsel erisilebilirligi
gibi parametreler CBS teknikleriyle analiz edilerek, toplulastirmanin mekansal dizen
Uzerindeki etkileri ortaya konmustur.

Zrobek ve ark. (2020) calismasinda, yaygin olarak kullanilan klasik degerleme
yontemlerinin eksiklerini gidermeye yonelik olarak tarim arazilerinin piyasa degerinin
belirlenmesinde alternatif bir yaklasim olarak bulanik mantik temelli bir sistem
onerilmistir. Bu kapsamda, MATLAB yazilim1 kullanilarak gelistirilen bulanik mantik
algoritmasi, cok kriterli ve belirsizlik iceren durumlarda karar verme sirecini
desteklemek amaciyla modellenmistir. Gelistirilen sistem, arazi verimliligi, lokasyon,
altyap: erisimi gibi ¢ok sayida gostergeyi bitincil bicimde degerlendirerek tarimsal
gayrimenkul piyasasin1i analiz etmede ve surddrllebilir yonetim kararlarinin
alinmasinda etkili bir ara¢ olarak konumlandirilmistir. Calisma, 6zellikle gelismekte
olan tarim piyasalarinda seffaf ve veri temelli degerlendirme sureglerinin tesis

edilmesine katki saglayacak teknik bir temel sunmaktadir.
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Baser (2020) tarafindan gerceklestirilen calismada, tarimsal arazi
degerlemesinde karsilagilan temel sorunlar cok yonli olarak incelenmis ve ¢Ozim
onerileri gelistirilmistir. Arastirmada, tarim arazilerinin degerlemesinin, konut veya
ticari amacl tasinmazlara kiyasla farkli dinamiklere sahip oldugu; 6zellikle Gretim
kabiliyeti, tarimsal gelir potansiyeli, miinavebe sistemleri ve arazinin kullanim niteligi
gibi parametrelerin belirleyici oldugu vurgulanmaktadir. Caligmada kuru tarim, sulu
tarim, meyvelik, baglik ve kavaklik gibi tarimsal kullanim tdrleri ile arazilerin yillik
ortalama net gelirleri ve gecerli kapitalizasyon faiz oranlar: dikkate alinarak degerleme
yapilmasi gerektigi ifade edilmistir. Bu cercevede, mevcut uygulamalarda hem yénteme
hem de mevzuata dayal: gesitli eksikliklerin bulundugu belirtilmis; milakat yontemiyle
alaninda uzman kisilerden elde edilen verilerle bu sorunlar detaylandirilmistir. Bager’in
analizine gore, Ozellikle bilirkisilik uygulamalarindaki standart eksikligi, degerleme
strecinde nesnel kriterlerin yeterince kullanilmamasi ve farkl: disiplinler arasinda yetki
catismast gibi hususlar, givenilir ve surdarilebilir bir arazi degerleme sisteminin
onunde Onemli engeller teskil etmektedir. Calisma sonucunda, tarimsal arazi
degerlemesinin bilimsel temele dayanan, seffaf ve yasal olarak daha giclu bir yapiya
kavusturulmas: gerektigi vurgulanmis; bu baglamda kapsamli yasal dizenlemeler
yapilmasi 6nerilmistir.

Bayramoglu ve Ozdemir (2021) tarafindan gerceklestirilen calismada, tarim
arazilerinin degerini etkileyen baslica faktorlerin belirlenmesi amacglanmistir. Ankara ili
Evren ilgesinde ydratulen arastirma kapsaminda 104 tarim isletmecisiyle anket
yontemiyle veri toplanmis ve bu veriler Analitik Hiyerarsi Sireci (AHP) ile analiz
edilmistir. Analiz sonucglarina gore, tarim arazilerinin degerini etkileyen en 6nemli
faktorlerin basinda sulama olanaklari (%30,38), toprak yapisi (%18,06) ve arazi
verimliligi (%19,63) gelmektedir. Bu (¢ faktor, dogrudan tarimsal dretim potansiyelini
belirlemeleri acisindan 0ne ¢ikmaktadir. Ayrica arazi genisligi (%9,60), sekli (%4,47),
egimi (%3,63) ve satis hareketliligi (%3,31) gibi fiziksel ve ekonomik gdstergelerin de
belirleyici oldugu gorulmektedir. Bunun yaninda, yola cephelilik (%2,80), yola uzaklik
(%2,57), yerlesim yerine uzaklik (%2,84) ve kadastro durumu (%2,70) gibi mekansal ve
hukuki oOzelliklerin gorece daha disuk dizeyde etkili oldugu saptanmistir. Calisma,
tarim arazisi degerinin ¢ok boyutlu bir yaklasimla, hem tarimsal Uretim kapasitesine
hem de fiziksel ve mekénsal niteliklere bagli olarak sekillendigini ortaya koymakta;
tarimsal gayrimenkul degerlemesinde daha butlncil analizlerin  gerekliligini

vurgulamaktadir.
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Karabnder ve Giurel (2021) tarafindan gerceklestirilen calismada, arazi
toplulastirma projesi uygulanan bir bolgede projenin hem 6ncesinde hem de sonrasinda
yapilan anket ¢alismalar: araciligiyla, ciftcilerin proje surecine iliskin tutum ve gorusleri
detayli bicimde analiz edilmistir. Elde edilen bulgular dogrultusunda, proje 6ncesinde
yirdtalen bilgilendirme ¢alismalarinin, proje basarist agisindan kritik bir rol oynadigi
vurgulanmistir. Arastirmada ayrica, toplulastirma projelerinin makul streler icerisinde
tamamlanmasinin, tretici beklentilerinin mimkin oldugunca karsilanmasinin ve proje
stresince wreticilerin ugrayabilecegi olasi maddi kayiplarin hesaplanmasina yonelik
bagimsiz bir birimin olusturulmasmin gerekliligi dile getirilmistir. Calismada 6zellikle
vurgulanan bir diger husus ise, toplulastirma projelerinde gorev alan kamu kurumlarmnin
ve uygulayict birimlerin ciftgi hassasiyetlerini gozeten, seffaf ve etkili iletisim
stratejileri kullanmalarinin, proje sonunda olusacak memnuniyet dizeyini dogrudan
artracagr  yonundeki bulgudur. Bu gergevede, basarili bir arazi toplulastirma
uygulamasinin, yalnizca teknik yeterlilikle degil, ayn1 zamanda sosyal kabul ve katilim
diizeyinin saglanmasiyla mumkin olabilecegi ortaya konulmustur.

Ozdemir (2021) doktora calismasinda, Ankara ili Evren ilgesinde uygulanan
arazi toplulastirma projesi kapsaminda gerceklestirilen derecelendirme ve degerleme
surecleri karsilastirmali olarak incelenmistir. Calismada, kamu kurumlar1 tarafindan
gerceklestirilen derecelendirme islemlerinin, kamulastirma projelerinde yaygin olarak
kullanilan ve minavebe esaslarina dayanan degerleme yontemleriyle ne Olcude
Ortlstugu analiz edilmistir. Bu kapsamda, arastirmaci tarafindan minavebe gelirine gore
yapilan parsel bazli degerleme sonuglar: ile idarece yurtulen derecelendirme islemleri
arasinda ortalama %18,31 oraninda sapma oldugu belirlenmistir. Bu sapma, mevcut
derecelendirme uygulamalarinin ekonomik gercekligi tam olarak yansitamadigini
gostermektedir. Ozdemir, s6z konusu cahismasinda, arazi derecelendirmesinin daha
saglikli ve tutarl: bigcimde yapilabilmesi igin yalmzca fiziksel ve teknik kriterlerin degil,
aym zamanda arazinin net geliri ile bu gelirin sermaye degerine donusturilmesinde
kullanilan kapitalizasyon oranmnin birlikte dikkate alinmasi gerektigini vurgulamastir.

Akdeniz ve ark. (2022) calismalarinda, arazi toplulastirma projelerinin kirsal
kalkinma Gzerindeki etkilerini, yedi temel kriter cercevesinde degerlendirmislerdir. Bu
kriterler; toplulagtirma orani, ortalama parsel sayis1 ve blyukligi, ulasimdan ve sulama
sisteminden yararlanan parsel sayisi, parsel geometrisi, sinir alan kaybr ve kamulastirma
miktaridir. Calismada, toplulastirma sonrasinda isletmelerde parsel sayisinin azalmasi

ve ortalama parsel buyikliginin artmasinin, iscilik ihtiyacini ve tarimsal faaliyetlerde
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harcanan is glnu sayisin1 6nemli 6lglide azalttigi; buna karsilik verimliligi artirdig
ortaya konulmustur. Parsellere ulasimin kolay ve ekonomik hale gelmesi sayesinde,
ulasim kaynakli zaman ve urtin kayiplarinin yani sira mal sahipleri arasindaki mulkiyet
smirt anlasmazliklarmin da azaldigi vurgulanmistir. Arazi toplulastirmasinin bir diger
onemli faydasi ise, parsel geometrisinin tarimsal mekanizasyona uygun sekilde
duzeltilmesi ve iyilestirilmesidir. Ozellikle dikdértgen bicimindeki parsel oranmin
artmasi, hem tarim makinelerinin etkinligini hem de islem maliyetlerinde saglanan
tasarrufu artirarak tarimsal Uretimi daha verimli hale getirmistir. Ayrica, amorf sekilli ve
kiicuk olcekli parsellerde karsilasilan sinir alan kayiplarinin, toplulastirma sonrasi
belirgin sekilde azaldigi gorilmektedir. Bu durum, bordir alanlarindaki dretim dist
bolgelerin azaltilmas: sayesinde, birim alanda Gretim kapasitesinin artmasini
saglamaktadir. Dolayisiyla, arazi toplulastirma projeleri, yalnizca fiziksel yeniden
dizenleme saglamakla kalmayip, aynm zamanda Gretim verimliligini artiran ve kirsal
kalkinmayi dogrudan destekleyen ¢ok boyutlu kazanimlar sunmaktadir.

Akkul  (2022) doktora cahismasinda, surdirdlebilir  arazi  yonetimi
perspektifinden kirsal arazi diizenlemesi uygulamalarinda karsilasilan miulkiyet temelli
sorunlari incelemis ve bu sorunlara yonelik ¢6zim Onerileri gelistirmistir. Arastirma
kapsaminda, KOP Bolgesi icerisinde yer alan Aksaray, Karaman, Kirikkale, Kirsehir,
Konya, Nevsehir, Nigde ve Yozgat illerinde yuritilen arazi toplulastirma projelerinde
gorev almis kamu ve 0zel sektor calisani toplam 140 kisiye anket uygulanmustir. Elde
edilen bulgular dogrultusunda, toplulastirma projelerinde ortaya cikan miulkiyet
problemlerinin; proje suresinin uzamasina, maliyet artisina ve sosyal dlzeyde
memnuniyetsizliklere neden oldugu tespit edilmistir. Ozellikle kadastro hatalari, miras
paylasimindaki belirsizlikler ve ortak kullanim alanlarina iliskin uyusmazliklarin,
projelerin saglikli yurutilmesini gugclestirdigi belirtilmistir. Ayrica, projelerde gorev
alan paydas kurum personelinin dnemli bir kisminin uygulama sirecleri hakkinda
yeterli hizmet ici egitim almadigi ve bu durumun da uygulamalarda hatalara ve
gecikmelere yol acgtigi ortaya konulmustur. Bu dogrultuda calisma, kirsal arazi
duzenlemelerinde milkiyete iliskin sorunlarin en aza indirilebilmesi icin; mulkiyet
bilgilerinin glncel ve dogru hale getirilmesi, kurumsal kapasitenin giclendirilmesi ve
egitim faaliyetlerinin artirilmas: gerektigini nermektedir.

Bassi ve ark. (2022) calismalarinda, italya’nin daglik bolgelerinde son yiizyilda
yasanan nlfus azalmasinin temel nedenleri Uzerinde kapsamli degerlendirmeler yapmis

ve bu nedenler arasinda ozellikle arazi pargalanmigliginin 6ne ¢iktigini belirtmislerdir.
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Bolgedeki demografik gerilemeyi tersine cevirmek ve 19. yuzyildaki canli nifus
yapisina ulasmak amaciyla, arazi diizenlemesi ve yerel kalkinmay: destekleyecek
yenilikci oneriler gelistirilmistir. Bu Oneriler, hem bdlgenin sosyal ve ekonomik
canlanmasini saglamaya hem de arazi kullaniminin etkinlestirilmesine yonelik stratejiler
icermektedir.

Inceyol ve Cay’in (2022) yilinda yayimladigi “Arazi Toplulastirmasimin
Yeniden Tahsis Asamasinda Geleneksel Yontem ve Genetik Algoritma
Optimizasyonunun Karsilastirilmasi” baslikli ¢alismada, Turkiye’de uygulanan arazi
toplulastirma  projelerinde  yeniden tahsis asamasinda kullanilan  ydntemler
karsilastirilmistir. Geleneksel yontemlerde cift¢ci mulakatlarina dayali arazi dagitimi
modeli uygulanmakta, bu sire¢ bulyik o6lglide proje ydratuctusunin kararlarina baglh
olarak ilerlemektedir. Bu yaklasim zaman alici olmakla birlikte, subjektif kararlar
nedeniyle verimli ve adil bir dagilimi her zaman saglayamamaktadir. Calismada
Onerilen genetik algoritma tabanli model ise, hem ¢iftci tercihlerini hem de mekansal ve
yapisal kriterleri dikkate alarak, yeniden tahsis surecini nesnel bir bicimde optimize
etmeyi amaclamaktadir. Gercek verilerle yapilan uygulamada, bu yodntemin blok
doluluk orani, parsel buyukligl, parsel sayisi ve ortak milkiyet gibi kriterlerde
geleneksel yaklasimdan daha basarili oldugu ortaya konmustur. Ayrica Giftci
memnuniyeti de yuksek dizeyde saglanmistir. Geleneksel yontemler ile Genetik
Algoritma tekniklerinin karsilastirilmasiyla arazilerin yeniden tahsisi sdreci ile ilgili
yeni bir bakis agis1 kazandirilmistir.

Daroz ve ark. (2022) calismalarinda, karayolu insaatlariyla baglantili olarak
gerceklestirilen arazi toplulastirma uygulamalarmin etkinligini degerlendirmistir.
Arastirmanin amaci, arazi toplulastirma projelerinin basari1 diizeyini nesnel olgltlerle
analiz etmeye olanak taniyan bir metodoloji sunmaktir. Bu kapsamda dort temel analiz
yapilmistir. Ik analizde, toplulastirma 6ncesi ve sonras: kadastro parsellerinin sayis1 ve
yuzolcumleri karsilastirilarak, parcalanmanin ne 6lglde giderildigi degerlendirilmistir.
ikinci analizde, Bielcza bolgesindeki 6nceden secilmis (¢ tarimsal isletmeye ait parsel
dagilimlari, gorsel temsillerle karsilastiriimis ve toplulagtirma sonrasi milkiyetin daha
biittinctl hale geldigi ortaya konmustur. Uclincii analiz, parsellerin kamu yollarina
erisimini incelemis; erisim yollar1 ve yol genisligi ortofoto haritalar Gzerinden o6lculerek,
altyapidaki islevsel iyilesmeler degerlendirilmistir. Dordlnci analizde ise, parsel
sekillerindeki uzama durumu uzunluk-genislik oranlarina goére incelenmis ve parsel

geometrisinde duzenliligin arttigi belirlenmistir. Sonu¢ olarak, ¢alismada kullanilan
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Cografi Bilgi Sistemleri temelli yontem, hem devam eden hem de tamamlanan
toplulastirma alanlarinda degerlendirme yapmaya olanak saglamaktadir. Onerilen
analizlerin farkli bolgelere uyarlanabilir ve uluslararas: diizeyde uygulanabilir oldugu
vurgulanmistir.

Erdem ve Gudul (2022) calismalarinda, Mersin ili Tarsus ilgesinde insasi suren
Cukurova Bolgesel Havalimani Projesi kapsaminda, Cicekli, Karsiyaka, Ballica, Kargili
ve Cagbas1 mahallelerinde uygulanan arazi toplulastirma (AT) faaliyetlerinin, mulkiyet
yapisi, parsel duzeni ve yol-parsel iliskileri Gzerindeki etkileri incelenmistir. Bu
kapsamda, havalimani insaatt nedeniyle olusabilecek yer catismalarinin 6nine
gecilmesi, kamulastirma ve AT uygulamalar1 ile sosyal ve ekonomik sorunlarin
azaltilmasi hedeflenmistir. Calismada, proje sahasindaki mevcut ve AT sonrasi durum
detayl olarak karsilagtirilmis; 6zellikle parsel sekli, buyuklugt, daginikligr ve milkiyet
yapisindaki dontstim mekénsal analizlerle degerlendirilmistir. Elde edilen bulgulara
gore, daginik ve pargali milkiyet yapisi, duzenli ve daha islevsel tarimsal isletme
birimlerine donlstlrilmus; yol altyapisi ile entegre bir arazi duzeni saglanmistir.
Ayrica, toplulastirma oncesi ve sonrast durumlarin ekonomik analizi yapilmis, arazi
degerinde meydana gelen degisim ve isletme 6lgeklerindeki gelismeler incelenmistir.
Sonug olarak, calisma hem bolgesel kalkinmay: destekleyici nitelikte arazi dizenleme
kararlarinin uygulanabilirligini gostermis, hem de benzer blylk 6lcekli altyap: projeleri
icin stratejik bir planlama ve degerlendirme modeli ortaya koymustur. Bu yoniyle
arastirma, akademik ve uygulayici gevreler icin ornek teskil edecek nitelikte kapsaml
bir degerlendirme sunmaktadir.

Ertung (2022) calismasinda, arazi toplulastirma projelerinde parsel degerinin
objektif bicimde belirlenmesi amaciyla Analitik Hiyerarsi Sireci (AHP) tabanli bir
yontem gelistirilmistir. Parsel yuzolgimi, hissedarlik durumu, toprak verimliligi, koy,
yol ve su kaynagina uzaklik ile piyasa degeri olmak Uzere sekiz kriter belirlenmis; bu
kriterler CBS ortaminda analiz edilerek derecelendirme haritalar: olusturulmustur. AHP
yontemi sayesinde, geleneksel yoOntemlere kiyasla daha ylksek arazi sahibi
memnuniyeti (%91,5) saglanmis; boylece yontem, hem teknik dogruluk hem de sosyal
kabul agisindan etkili bir arag olarak 6ne gikmustir.

Gurgeng Irmakl ve ark. (2022) tarafindan gercgeklestirilen ¢alismada, Canakkale
ili Biga ilcesi Derekdy Mahallesi’nde tamamlanan arazi toplulastirma uygulamasinin
etkileri, uygulama 0Oncesi ve sonras: veriler karsilastirilarak analiz edilmistir. Bu

kapsamda; yakait tiketimi, alan i¢i yol uzunlugu, kus ucusu mesafe, parsel isleme suresi,
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ulasim kaynakli zaman kaybi ve karbondioksit salimim degerleri incelenmistir.
Toplulastirma sonras: ortalama parsel bulydkliginde meydana gelen artig, tarimsal
mekanizasyona uygunlugu artirmig ve tarimsal faaliyetlerin  uygulanmasini
kolaylastirmistir. Ayrica, diizensiz geometrilere sahip parsellerin azaltilmasiyla birlikte
smir alan kayiplarinda azalma saglanmistir. Parsellerin yola cepheli olarak yeniden
dizenlenmesi sayesinde ulasim kolaylasmis; bu durum hem yakit tiketiminde hem de
buna bagli gevresel emisyonlarda anlamli diizeyde azalma meydana getirmistir.

Haber ve ark. (2023) ¢alismasinda, arazi yeniden tahsis problemi ¢ok amach
optimizasyon algoritmalari kullanilarak ele alinmistir. Yeniden tahsis slreci, blok
doluluk oranlarinin asilmamasi ve isletmelerin tercihlerine uygunluk gibi kisitlamalar
nedeniyle karmasik ve zaman alicidir. Bu zorluklarin Gstesinden gelmek amaciyla, blok
doluluk oranlarinin dengelenmesi ve tercihlerin dikkate alinmasiyla otomatik yeniden
tahsis saglanmasi igin PESA-Il ve NSGA-II algoritmalari uygulanmistir. Ekin6zi
calisma alaninda, 2500 iterasyon sonucunda 6n uzman sistemde (pre-expert) en basarili
yontem SS algoritmas: iken, NSGA-II ikinci sirada yer almistir. Uzman sistem
sonrasinda (post-expert) ise PESA-II en basarili yontem olmus, NSGA-II ikinci
olmustur. Ortalama parsel biyuklugu agisindan, SS algoritmas: 483 parsel ile en iyi
sonucu verirken, bunu PESA-II (503 parsel) ve NSGA-II (507 parsel) takip etmistir.
Uchilyilk calisma alamnda ise, tercih sonuglarina gore pre-expert sistemde DE
algoritmas: en iyi performans: gostermis, post-expert sistemde ise PESA-II birinci
olmustur. Pre-expert sistemde PESA-II ikinci sirada yer alirken, post-expert sistemde
NSGA-II ikinci basarili algoritmadir. Ortalama parsel buyikligunde PESA-II 229
parsel ile en basariliyken, NSGA-I1 234 parsel ile takip etmistir. Sonug olarak, calisma
alanina ve sistem asamasina gore degismekle birlikte, PESA-1I ve NSGA-II
algoritmalarinin arazi yeniden tahsis stirecinde etkin ve basarili yontemler oldugu ortaya
konmustur.

Janus ve Ertung (2022) calismalarinda, arazi toplulastirma projelerinde arazi
deger haritast kullanilarak gerceklestirilen parselasyon islemlerinin optimizasyonu
amaciyla yeni bir algoritma gelistirmistir. Bu algoritmanin ayirt edici 0zelligi,
parselasyon yapilacak blogun geometrik sekline bagli olarak, koordinat sisteminin
eksenlerinin kisa kenara hizalanmasii saglayan énceden yapilan donisum islemidir. Bu
donustim sayesinde, deger haritalarinin kullanimu ile parselasyon islemi daha dogru ve
tutarli sonuclar Gretmistir. Ayrica, gelistirilen algoritmanin benzerlerinden daha yuksek

islem hizina sahip oldugu da vurgulanmastir.
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Jiang ve ark. (2022) calismasinda, Avrupa ve Cin’de gerceklestirilen arazi
toplulastirma uygulamalari, mevzuat, siyasi yapi, prosedurler, teklif strecleri, planlama
ve uygulama basliklar altinda karsilastirilmistir. Cin’de arazi toplulastirmanin sosyal,
ekonomik ve cevresel faydalarmin kapsaml bir sekilde degerlendirildigi ve buttincul bir
yaklasimla ele alindig: belirtilmistir. Ancak, gida givenliginin saglanmas: halen Cin’de
arazi toplulastirmanin temel 6nceligi olarak kabul edilmektedir ve ¢evre dostu olmayan
uygulamalarin varhg: stirmektedir. Cin, bircok Orta ve Dogu Avrupa Ulkesine kiyasla,
istikrarl siyasi ortami, gida givenligine verdigi 6ncelik ve vizyoner liderlik sayesinde
arazi toplulastirmaya daha yiksek oncelik tammaktadir. Bununla birlikte, ulusal
dizeyde arazi toplulastirmayi diizenleyecek Ozel bir yasal cercevenin bulunmamasi
nedeniyle, Cin’de mevzuatin giclendirilmesi gerekmektedir.

Malashevskyi ve Malashevska (2022), Ukrayna’nin en biyuk peyzaj parki olan
Mizhrichynskyi Boélgesel Peyzaj Parki’nda gerceklestirdikleri caligmalarinda, bélgedeki
yetersiz orman Ortist ve dogal tarim arazilerinin agaglandirilmas: sorununu detayl:
olarak incelemistir. Calismanin temel hedefi, arazi toplulastirma sureglerinin tarim ve
orman arazilerinin surddrdlebilir yonetimi Gzerindeki etkisini ortaya koymaktir.
Arastirmacilar, 6zellikle tarim arazilerinde dogal ormanlasma surecine giren alanlarin
tespiti ve bu alanlarin takas edilip yeniden tahsis edilerek orman fonuna dahil
edilmesinin 6nemini vurgulamaktadir. Bu yaklasim, arazi yapisinin optimizasyonu, yol
aglarmin dizenlenmesi ve arazi kullanim verimliliginin artirilmas: gibi teknik
kazanimlara da olanak saglamaktadir. Ayrica, bu stre¢ Ukrayna mevzuati gergevesinde
uygulanmakta olup, dogal ormanlasmanin desteklenmesi ve biyolojik cesitliligin
korunmasi agisindan stratejik bir 6nem tasimaktadir.

Malashevskiy ve ark. (2022) arastirmalarinda, altyap: tesislerinin yerlestirilmesi
ve yeniden insast dahil olmak Uzere arazinin yeniden dizenlenmesi igin gerekli 6n
kosullar belirlenmigstir.  Mekénsal planlama siirecinde CBS teknolojilerinin etkin
kullanimiyla arazi dizenlemesinin uygulanmas: onerilmistir. Arastirma, arazi
duzenlemenin farkli arazi kullanimlarinin iyilestirilmesi ve arazi kullanim
degisikliklerinin yonetiminde etkin bir ara¢ oldugunu ortaya koymaktadir. Ozellikle,
arazi duzenleme sirecine satin alma ve takas mekanizmalarinin dahil edilmesinin,
mulkiyet haklarinin dengelenmesi ve sureglerin hizlanmas: agisindan 6nemli oldugu
vurgulanmistir. Bununla birlikte, yerlesik arazilerin yeniden ayarlanmasinda arazi
toplulastirmaya kiyasla bulussal yontemlerin  kullanilmasi, ¢6zim  silrecinin

karmasikligin1 azaltmakta ve daha hizli uygulanabilirlik saglamaktadir. Bu yontemlerin,
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mekansal analizlerle desteklenmesi, 0Ozellikle altyapr planlamasi ve parsel
geometrilerinin optimize edilmesinde fayda saglamaktadir. Arazi parsellerinin yeniden
dizenlenmesinin etkinligi, Ukrayna'da tarim alanlarinda gergeklestirilen uygulamalarla
bireysel konut gelisiminde kanitlanmis; bu da arazi diizenlemenin mekénsal planlamada
strdurulebilir arazi kullanimi igin 6nemli bir strateji oldugunu gostermektedir.

Peracek ve ark. (2022) calismalarinda, Slovakya Cumhuriyeti’nde arazi resmi
fiyatlarinin belirlenmesine iliskin yasal dizenlemeler incelenmistir. 2004 yili 6ncesinde,
arazi ve tasinmazlarin devlet tarafindan belirlenen fiyatlarinin yetersiz oldugu ve piyasa
kosullarina uygun sekilde arz edilemedigi tespit edilmistir. 2004 yilindan itibaren ise
arazi degerlemesi, cesitli mevzuatlar cercevesinde diizenlenmis ve ayni yil yirtrluge
giren Kararname, bilirkisiler tarafindan malvarhiginin deger tespitine iliskin usul ve
esaslari kapsamli bicimde belirlemistir. Arazi Diizenleme Yasas: uyarinca 2005 yilinda
kabul edilen Kararname ile arazi degerlemesinde iki farkli uygulama goze ¢arpmaktadir:
Arazi toplulastirma amach degerleme ile kamulastirma islemlerinde kullanilan
degerleme. Bu durum, arazi toplulastirmas: icin kapsamli, tek tip ve sistematik bir
degerleme yonteminin gerekliligini ortaya koymaktadir. Calismada, modern, etkili
mevzuat yapisina ihtiya¢ oldugu vurgulanmastir.

Salal: ve Inam (2022), cahsmalarinda 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesi
kapsaminda gerceklestirilen imar uygulamalarimi incelemistir. Ulkemizde yaygin olarak
kullanilan alan esasli imar uygulamas: yonteminin hakkaniyetli olmadigi savunulmus,
buna karsilik bazi tlkelerde aktif olarak uygulanan deger esash yontemin daha adil ve
hakkaniyetli sonuclar doguracag: ifade edilmistir. Calismada, GAP Projesi kapsaminda
Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlg: tarafindan 2016 yilinda baslatilan pilot
imar uygulama projesi analiz edilmistir. S6z konusu uygulama, Adiyaman ili Golbasi
ilgesinde, 112 hektarlik bir alanda gergeklestirilmistir. Deger esash yontemle ydruttlen
ornek imar uygulamasinda, uygulama 0Oncesi ve sonrasi tasinmaz degerleri tespit
edilmistir. Calismada, proje 6ncesi ve sonras: deger artislar1 dikkate alinarak hazirlanan
projeye iliskin aski siirecinde yapilan itirazlar da degerlendirilmistir. itirazlarin baslica
gerekgeleri; dagitim sekli, parsel konumu, hisse ¢6zimu talepleri, parsel geometrisi,
mustakil parsel talebi, imar plani, esdeger parsel talebi ve DOP (Duzenleme Ortaklik
Pay1) kapsaminda yer alan hususlar olarak belirlenmistir. itirazlarin aski surecindeki
durumlar1 da detayh olarak incelenmistir. Proje, 2018 yilinda tescil edilmistir. Analiz

sonuclari, uygulama sonrasinda parsel degerlerinde artis oldugunu gdéstermistir. Ancak
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bu deger artisinin, DOP kapsaminda yapilan bedelsiz kesinti oranmin Ust sinir1 olan
%40’ 1n altinda kaldig: ortaya konmustur.

Siddik ve Rahman (2022), Banglades’in kiyr bolgesindeki bir Upazila’da
gerceklestirdikleri ¢alismalarinda, 133 haneden elde edilen anket verilerine dayanarak
arazi pargalanmasinin nedenlerini ve etkilerini analiz etmislerdir. Katilimcilarin
%30,3’0 nufus artisini, %29,3’0 ise ¢ekirdek aile yapisina gegisi baslica nedenler olarak
belirtmigtir. Cozum Onerileri arasinda; genis aile yapisinin korunmasi, dikey arazi
kullanimi, tarim dis1 satiglarin kontrolu ve arazi kullanim politikasinin gelistirilmesi 6n
plana ¢ikmistir. Ayrica, par¢alanmanin olumsuz etkileri arasinda tarimsal verimlilikte
distis, ekosistem bozulmalari ve sosyal mulkiyet sorunlari da vurgulanmaistir.

Stani¢i¢ (2022) calismasinda, Hirvatistan’da parcalanmis tarim arazilerini
birlestirmeyi amagclayan arazi toplulastirma uygulamalarinin tarihsel gelisimi, hukuki
altyapis1 ve uygulama surecindeki yapisal sorunlar ele alinmistir. Calismada Ozellikle
1979 yilinda ¢ikarilan arazi toplulastirma yasas: ile baslayan sire¢ analiz edilmis, bu
dizenlemenin bagimsizlik sonrast (1991) doénemde uygulanabilirligini yitirmesine
ragmen resmen ylrdrlikte kalmaya devam ettigine dikkat cekilmistir. 1991 sonrasi
donemde herhangi bir yeni toplulastirma projesi baslatilamamis, yurarlikteki yasa fiilen
islevsiz kalmistir. Bu sebeple 2015 yilinda yeni bir arazi toplulastirma yasas: yirurluge
girmistir. Ancak calisma, bu yeni yasanin da uygulamaya gecirilemedigini, yedi yillik
strecte hicbir arazi toplulastirma g¢aligmasinin baslatilamamis olmasinin, yasa ile pratik
arasinda buyuk bir kopukluk oldugunu ortaya koymustur. Calisma ayrica, kurumsal
kapasite eksikligi, yetersiz siyasi irade ve uygulama mekanizmalarinin olusturulmamasi
gibi nedenlerle yasanin basarisizhiga ugradigini belirtmis; bu nedenle 2022 yili itibariyle
yeni bir yasal dizenlemeye ve kurumsal yapilanmaya ihtiya¢ duyuldugu sonucuna
varmastir.

Oz ve Degirmenci (2022), Mersin ilinde 5 mahallede gerceklestirilen arazi
toplulastirma projelerine iligkin verileri analiz etmislerdir. Calismada, toplulastirma
Oncesi ve sonrasi hisselik yapisindaki degisim; hisse sayisi izerinden toplulastirma
orani, ortalama parsel biyukligl, hak sahiplerinin parsel durumu, hak sahibine disen
ortalama parsel sayist ve ortalama hisse sayisi gibi goOstergeler kullanilarak
degerlendirilmistir. Ayrica, hisselik degisimin etkilerini anlamak amaciyla hak
sahipleriyle anket calismas: yapilmistir. Elde edilen sonuglar, incelenen proje sahasinda
hisselik dizeyinde 6nemli bir artis yasandigini ortaya koymustur. Bu artis, parsel

sayisinin ¢ogalmasina ve hisseli milkiyetin yogunlagsmasina isaret etmektedir. Anket
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bulgulart ise, hak sahiplerinin toplulastirma projesinden genel anlamda dustk
memnuniyet duyduklarini gostermektedir. Calisma, miras hukukundan kaynaklanan
hisseliligin arazi toplulastirmas: projelerinin etkinligi ve malik memnuniyeti Uzerinde
olumsuz etkileri oldugunu vurgulamakta; hisseliligin azaltilmasinin projelerin basarisi
acisindan kritik oldugunu belirtmektedir.

Xu ve ark. (2022) calismasinda, 2000-2020 yillar: arasinda Web of Science veri
tabaninda yayimlanan arazi toplulastirmas: konulu bilimsel yayinlar bibliyometrik
analiz yontemiyle incelenmistir. Bu analiz kapsaminda, ilgili doneme ait yayinlar (¢
evreye ayrilmigtir: 2000-2007 yillar: arasi embriyonik dénem, 2008-2012 yillar1 arasi
genisleme donemi ve 2013-2020 wyillari arast yuksek verim donemi olarak
smiflandirilmistir. Calisma, toplamda 68 Ulke/b6lgeden veriyi kapsamaktadir. Bu
kapsamda Cin, Polonya ve ABD en fazla yayina sahip tlkeler olurken, Cin ve ABD’nin
uluslararas: is birliklerinde 6nemli roller Ustlendigi; buna karsin Turkiye'nin agirlikl
olarak bagimsiz calismalar yurattigl ifade edilmistir.  Cahsmada yapilan
degerlendirmeler sonucunda, s6z konusu bilimsel yayinlarin; arazi toplulastirmasinin
sagladigi faydalar, yeni yontemlerin gelistirilmesi, ekosistem etkilerinin 6lgtlmesi,
toprak Uzerindeki mekanizmasi ve kapsamli etkilerin degerlendirilmesi gibi ana
basliklar altinda toplandigi gortlmektedir. Ayrica, 2013 sonrasi donemde calismalarin
daha cok cevresel surdurulebilirlik ve kirsal kalkinma baglaminda yogunlastig:
belirtilmistir.

Wang ve ark. (2022) calismalarinda, Cin’in Guizhou ve Hubei eyaletlerindeki
yoksul kirsal bolgelerde yasayan hane halklarina yonelik anket verilerini kullanarak,
gelir, egitim, gecim, barinma ve istihdam gibi bes boyutu kapsayan c¢ok boyutlu
yoksulluk endeksi (MPI) olusturmuslardir. Bu endeks araciligiyla AT uygulamalar
oncesi ve sonrasit donemlerde kirsal hane halklarinin yoksulluk durumlarindaki degisim
incelenmigtir. Farkli AT modellerinin ¢ok boyutlu yoksulluk Uzerindeki etkileri,
nedensellik analizi igcin yar1 deneysel PSM-DID yontemi ile degerlendirilmistir.
Calismanmin temel amaci, AT yoluyla kirsal hanelerin yoksulluktan kurtulmalarina
yonelik etkili politika onerileri gelistirmektir. Elde edilen bulgular, kamu-6zel sektor
ortakligi (PPP) modeliyle gergeklestirilen arazi toplulastirma uygulamalarinin,
ciftcilerin  cok boyutlu goreceli yoksulluklarint anlamli  dizeyde azalttigim
gostermektedir. Saglamlik testleri sonucunda da bu etkinin surdigt gorulmustir. Buna
karsilik, hiikiimet merkezli AT modeli, ¢cok boyutlu yoksullugun azaltiimasinda anlaml:

bir etki goOstermemistir. Sonug¢ olarak, calismada Cin 6zelinde AT politikalarinin
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yoksullugu azaltmadaki etkisine 0Ozellikle de PPP modelinin etkinligine dikkat
cekilmekte; bu modelin hem Cin’de hem de benzer yapiya sahip gelismekte olan
ulkelerde yayginlastirilmasi gerektigi vurgulanmaktadir.

Yin ve arkadaslari (2022) calismalarinda, kapsamli arazi toplulastirmasinin
Cin’de kirsal yeniden yapilandirma stireclerine etkisini kuramsal ve uygulamal: diizeyde
incelemistir. Sunulan teorik cerceve, kapsamli arazi toplulastirmasiin mekansal
kaliplarin  iyilestirilmesi, ekonomik canlanma ve sosyal yapinin yeniden
sekillendirilmesi olmak Uzere G¢ temel mekanizma Uzerinden kirsal dontsimu nasil
yonlendirdigini ortaya koymaktadir. Ornek bolge olarak secilen Jiangsu eyaletine bagl
Gaozuo kasabasinda, parcali tarim arazileri blyik Olcekli ve merkezilesmis Uretim
alanlarina donustirilmus; yiksek standartli sulama, tarla yollari ve tarimsal koruma
bantlar1 gibi altyapilarla arazi verimliligi artirilmistir. Ayrica, tarimsal sanayi parki,
soguk zincir lojistik merkezleri ve turizm altyapist gibi unsurlar ekonomik cesitliligi
tesvik etmistir. Sosyal agidan, nufusun yarist yeni yerlesim alanlarina tasinmis; burada
kapsamli hizmet merkezleri, yasli bakim birimleri, saglik odalar1 ve rekreasyon alanlar:
gibi sosyal altyapilar saglanmistir. Kapsaml:i arazi toplulastirmasinin, sadece arazi
dizenlemesi degil, ayn1 zamanda kirsal sosyo-ekonomik yapinin bitiinsel donustimini
saglayan stratejik bir kalkinma aracidir. Cin’in kirsal canlanma politikalarinin
merkezinde yer alan bu model, diger Ulkeler icin de kirsal kalkinma stratejilerinde
dikkate alinabilecek 6zgun bir uygulama 6rnegi sunmaktadir.

Literatirde yer alan bu caligmalar, tarim arazilerinin degerini belirleyen
unsurlarin ¢ok boyutlu bir yapiya sahip oldugunu ve farkli yontemlerle ele alinabildigini
gOstermektedir. Bu kapsamda, Cizelge 2.1°de 6zetlenen genel degerlendirme, literatiirde
one cikan ortak egilimleri ve yontemsel yaklasimlari butuncil bigimde ortaya
koymaktadir.

Yapilan c¢alismalarin karsilastirmali analizi, tarim arazisi degerlemesinde
kullanilan kriterlerin oldukga cesitlilik gosterdigini ortaya koymaktadi