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BUYUK OLCEKLI KAMU YATIRIMLARININ UYGULANDIGI BOLGELERDEKI TASINMAZ DEGER
ARTISI VE KENTLESME UZERINDE ETKiSi: OSMANIYE iLi ORNEGI
THE IMPACT ON IMMOVABLE VALUATION AND URBANIZATION IN REGIONAL
IMPLEMENTATIONS OF LARGE SCALE PUBLIC INVESTMENTS: THE CASE OF OSMANIYE
PROVINCE
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Oz

Kamu yatirimlarinin, ekonomik ve sosyal biiyiimeye etkisi, istihdam olusturma kapasitesi (yapilirken veya isletme
asamasinda), toplumun tiim kesimlerindeki yasam kalitesi arttirmasi, insan kaynaklarmin gelistirilmesi, kamu hizmetlerine erisimin ve
etkinliginin artinlmasi gibi alanlarda ¢nemli katkilari vardir. Kamu yatiim programinin kapsamini genel olarak, Kamu Iktisadi
Tesebbiisleri (KiT), 6zellestirme kapsamindaki kuruluslar, doner sermayeler, iller Bankas1 ve mahalli idarelerin i¢ ve dis kredili projeleri
olusturmaktadir. Her kamu yatirimi, o kentin ekonomik hacmini genisletmekte, dogrudan veya dolayl yollardan kisilerin gelirlerinde
o6nemli artislara yol agmaktadir. Yogun kamu yatirmmi yapilan il merkezlerinde kentlesme hareketlerinin de hizlandig1 gortilmektedir.
Organize sanayi bolgelerinin kurulmasi, yol, okul, hastane, saglik ocag, valilik ve bagli birimleri i¢in biiyiik komplekslerin yapilmasi ve
ozellikle yeni {iniversitelerin kurulmasi gibi biiyiik 6lgekli kamu yatirimlari, uygulandigi kentlerin makroekonomik formunu
degistirebilecek nitelikteki projelerdir. Tiim bu gelismeler yatirim yapilan bolge ve yakin cevresindeki arsa, arazi ve konut gibi
tasinmazlarin degerlerinde gok biiyiik artislara ve dolayisiyla hizli kentlesmeye neden olmaktadir. Bunun en iyi drnekleri, 6zellikle
Osmaniye gibi kiiciik Anadolu kentlerinde net bir sekilde goriilmektedir.

Bu calismada; son yillarda Osmaniye {li merkezindeki iki mahallede yapilan kamu yatirimlarinin kapasitesi ve faaliyete gegme
durumlar: arastirilmus, degisik kaynaklardan elde edilen ve farkli yillara ait tasinmaz degerleri karsilastirilarak, biiyiik olcekli kamu
yatirmmlariin gevrelerindeki tasinmazlarin deger artis1 ve kentlesme {izerine etkisi ortaya konmustur.

Anahtar Kelimeler: Kamu Yatirimi, Deger Artisi, Kentlesme, Arazi Yonetimi, Osmaniye.

Abstract

There are significant contributions to public investment in areas such as economic and social growth impact, employment
creation capacity (during construction or operation), increased quality of life in all segments of society, human resources development,
access to public services and increased efficiency. The scope of the public investment program is generally composed of State Economic
Enterprises (SEEs), organizations under the scope of privatization, revolving funds, Bank Of Provinces and local administrations'
internal and external credits. Every public investment increases the economic volume of that city, leading to significant increases in the
revenues of those who are direct or indirect. Urbanization movements are also accelerating in provincial centers where intensive public
investments are made. Large-scale public investments, such as the establishment of organized industrial zones, the construction of large
complexes for roads, schools, hospitals, health centers, governorships and affiliated units, and especially the establishment of new
universities, are the projects that can change the macroeconomic form of the cities. All these developments lead to very large increases
in the value of immovables such as urban and rural land and housing in the invested region and its immediate vicinity and therefore
cause rapid urbanization. The best examples of this are clearly seen in small Anatolian cities such as Osmaniye.

In this study; it has been investigated in the capacities and activities of public investments in the two neighborhoods of the
Osmaniye province center in recent years, and it is compared with the immovable values of different years and obtained from different
sources. Eventually, it has been demonstrated that the effects of the large-scale public investments on the value increase of the
immovables in the environment and on the urbanization around them.

Keywords: Public Investment, Valuation, Urbanization, Land Management, Osmaniye.

1. GIRIS

Glintimuzde gog, niifus artis1 ve hizli kentlesme, beraberinde yeni kamu hizmet gereksinimlerini
ortaya ¢ikarmaktadir. Giin gectikce yenilenen ve cesitlenen toplumsal ihtiyag ve beklentilerin daha iyi
karsilanabilmesi icin, basta egitim ve saglik olmak tizere pek cok kamu hizmet binasi, yollar, parklar, okul,
cocuk bahgesi gibi sosyal donatilarin yapilmas: gerekmektedir (Alkan, 2014). Bu gibi kamu yatirimlarinin
kentsel alanlara ekonomik agidan pozitif getirileri olmaktadir. Ozellikle ulasim maliyetinde ve seyahat
zamaninda azalma, gesitli sportif alanlara, park, okul ve hastane gibi sosyal alanlara yakinlik tasinmaz
degerlerini artirmaktadir. Ornegin yer secimi teorisi, kamu ulasim altyapisindaki bir yatirimm gayrimenkul
degerleri iizerine kapitalize olacagimi soylemektedir. Ulkemizde emlak sektoriiniin hentiz yeterince
kurumsallasamamasi, kamu yatirimlarinin etkilerine yonelik yapilacak 6ncesi ve sonrasi analiz calismalarimi
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engellemektedir. Ekonomik etki analiz ¢alismalari, kamu yatirimlarmin ekonomik degerlenmesine yonelik
karar verme stirecinde ve vergi politikalarinin belirlenmesinde 6nemli roller oynamaktadir (Yankaya, 2005).

Turk Dil Kurumuna gore; kamu, halk hizmeti goren devlet organlarinin tiimii, yatirim ise, mal ve
hizmet tretilebilmesi igin gereken yeni veya ek {iiretim tesislerinin kurulmas: ile envanterlere yapilan
ilaveler, yatirim harcamalar1 da bu islerin gerceklestirilmesi i¢in yapilan 6demeleri ifade etmektedir. Diger
bir ifade ile kamu yatirimi; genel olarak devlet ve kamu iktisadi tesebbiislerinden olusan kamu kesimi
tarafindan gergeklestirilen yatirimlardir (URL_1).

Kamu yatirnmlarimin, biiytimeye etkisi, istihdam olusturma kapasitesi (yapilirken veya isletme
asamasinda), 0zel sektoriin ihtiya¢ duydugu altyapiy: ve is ortamini hazirlamasi, rekabet giicii ve ihracat,
bolgesel kalkinma, yasam kalitesinin artmasi, insan kaynaklarinin gelistirilmesi, kamu hizmetlerine erisimin
ve etkinliginin artirilmasi gibi alanlarda onemli katkilar1 vardir. Kamu yatirim programinin kapsamini;
merkezi yonetim biitgesi, KiT’ler (Kamu Iktisadi Tesebbiisleri), 6zellestirme kapsamindaki kuruluslar, doner
sermayeler, sosyal giivenlik kuruluslari, iller Bankasi ve mahalli idarelerin i¢ ve dis kredili projeleri
olusturmaktadar.

Her kamu yatirimi, o kentin ekonomik hacmini genisletmekte, dogrudan veya dolayli yollardan
kisilerin gelirlerinde ©nemli artislara yol agmaktadir. Yogun kamu yatirimi yapilan il merkezlerinde
kentlesme hareketlerinin de hizlandig1 goriilmektedir. Organize sanayi bolgelerinin kurulmasi, yol, okul,
hastane, saglik ocagi, valilik ve bagli birimleri i¢in biiyiik komplekslerin yapilmasi ve ozellikle yeni
tiniversitelerin kurulmasi, ilgili sehirlerdeki kentlesmeyi hizlandirmistir. Tim bu gelismeler yatirim yapilan
bolge ve yakin cevresindeki arsa, arazi ve konut gibi tasinmazlarin degerlerinde ¢ok biiytik artislara neden
olmustur. Bunun en iyi drnekleri, 6zellikle Osmaniye gibi kiiciik Anadolu kentlerinde daha net bir sekilde
goriilmektedir.

Bu calismada; Osmaniye ilinde yeni kurulan Osmaniye Korkut Ata Universitesi, organize sanayi
bolgesi, yeni valilik kompleksi ve hastane, kapali spor salonlari, 6grenci yurtlar1 gibi kamu yatirimlarinin
tasinmaz degerleri {izerine etkisi incelenmistir. Bunun icin basta tiniversite kampiistiniin olusturuldugu ve
onceden kiigtik bir koy olan Fakiusagi Mahallesi ile yeni valilik kompleksinin kuruldugu Adnan Menderes
Mahallesindeki tasinmazlar arastirma kapsamina alinmistir. Ozellikle 2005 yilindan itibaren séz konusu
bolgelerdeki tasinmaz degerlerinde goriilen asir1 artiglar, gesitli kaynaklardan almman verilerin analizi,
degisik tarihlere ait uydu goriintiileri ve fotograflarla desteklenerek sunulmustur. Ayrica ilgili bolgelerde
yapilan kamu yatirimlariin tasinmaz gelistirme projelerine etkisi de incelenmistir.

2. OSMANIYE ILI GENEL GORUNUMU

2.1. Osmaniye Ili

Osmaniye ili Akdeniz Bolgesinin ve Cukurova'nin dogusunda yer almaktadir. Doguda Gaziantep,
giineyde Hatay, batida Adana, kuzeyde ise Kahramanmaras illeri ile cevrilidir (Sekil 1). Osmaniye [li'nin
bat1 kesimlerinde Adana ovasimin doguya dogru olan diizliikleri uzanir. Osmaniye’nin giineyinde
Iskenderun korfezinden doguya dogru uzanan Amanos Daglari, kuzeybati ve kuzeydogu yoniinde uzanan
Toros Daglari, dogusunda Dumanli, Diildiil ve Tirtil Daglar ile gevrilidir. Batisinda ise verimli Cukurova
topraklarinin bulundugu i1, Dogu Akdeniz Bolgesinin en sirin illerinden birisidir. 1933 yilinda ilge yapilarak
Adana’ya baglanan Osmaniye, 1996 yilinda Tirkiyenin 80. ili olarak yeni idari yapisina kavusmustur.
Akdeniz Bolgesi'nin ve Cukurova’min dogusunda yer alan Osmaniye; 35 52’-36 42" Dogu Meridyenleri
(boylamlar1), 36 57°-37 45" Kuzey Paralelleri (enlemleri) arasinda yer alir (Kog, 2008).

Sekil 1. Calisma Bolgesi Olan Osmaniye Ilinin Konumu.
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flin yuzolgima 3222 km? olup, deniz seviyesinden 121 m. yiikseklikte ve Akdeniz’e 20 km
mesafededir. Osmaniye cografi alan itibariyle Ttirkiye'nin 67. btiytik ilidir. Osmaniye ili'nin en giineyi ve en
kuzeyi arasindaki kus ugusu mesafe 88 km, en dogusu ile en batisi arasindaki kus ugusu mesafe 74 km’dir.
Osmaniye ulasim agisindan uygun bir konumda olup, Akdeniz Bolgesini Dogu ve Giineydogu Bolgelerine
baglayan karayollarmin gecis giizergahi tizerindedir. Osmaniye ilinde artan niifusla birlikte konut, enerji,
haberlesme, ulastirma vb. alanlardaki ihtiyaglar da artmaktadir. Hizli nitifus artisi kentlesme ve
sanayilesmenin gevre tizerindeki olumsuz etkileri de ihmal edilemeyecek kadar énemli olmaktadir (Kog,
2008).

Giintimiizde pazarlamay1 esas alan “yap-sat” sisteminin sonucu olan ve sehirlerimizin biiyiik
bolumiini teskil eden konutlar; bilingsiz olarak tasarlanmakta, havasiz, agacsiz ve ¢igeksiz olarak ortaya
cikmaktadir. Ayrica bazi spekiilatif yaklasimlarla sehirlerde “yik-yap” israfi yaygimnlastigi icin, tarihi
ozellikleri olan bir ¢ok yap1 da yikilip yok olmustur (Sekil 2). Osmaniye’de bu durumu yasayan sanssiz
illerimizden biridir (Binici vd., 2003).

Sekil 2. Osmaniye {linde hizli kentlesme siireci; 1950li yillarin basinda ve giiniimiizde kentin genel goriintimii.

ili olup, nufusu 492135'dir. Osmaniye’ye 1970’li yillardan itibaren Kahramanmaras, Sanlurfa, Diyarbakir,
Mardin, Erzurum, Bitlis, Bing6l, Van, Mus ve Gaziantep illerinden go¢ ederek yerlesen vatandaslarimiz
bugiinkii merkez ilge sehir niifusun 1/3’tinii teskil etmektedir. Merkez Ilge, niifus siralamasina gore
Tiirkiye'nin 30. bityiik ilidir (Kog, 2008).

Ingaat Sektorii; Insaat sektoriiniin canlanmast halkin alim giictiniin artmasina bagl oldugundan,
gelir diizeyinin yiikselmesi sektordeki is hacmini 6nemli oranda artiracaktir. Son yillarda Osmaniye’de
gozlenen ekonomik hareketlilik, 6zellikle tesvik tedbirlerinin yayginlasmast ve Organize Sanayi
Bolgesindeki canlilik, insaat sektorii ve yan sektorlerde hareketlilik saglamistir. Osmaniye il merkezi, 4209
hektar ytizol¢timlii miicavir alana ve 3800 hektarlik belediye sinirlarina sahiptir. Belediye ve valilik sinirlar:
icinde kalan 14000 adet parsel tizerinde 47000 adet konut kurulmustur (Kog, 2008).

2.2Kentsel Planlama Siireci

Osmaniye, Adana, Gaziantep, Hatay yol kavsaginda olup, Giineydogunun Akdeniz’e agilan kapist
konumunda oldugundan, stirekli go¢ almis, merkez niifusu 1950 yilinda 13.000 iken, 1990 yilinda 122.400’e
ulagsmustir. {lde konutlarin bulundugu alan 815 hektarlik bir alana yayilmis durumdadir. Yukari mahalleler
ile Karacalar ve Dereobasi Koylerindeki organik konut dokusu mevcuttur (Sekil 3). Sehir merkezi ve
yakinlarinda ise 6zellikle zemin katlar1 magaza olarak kullanilan ¢ok kath yapilanma grubu olusturmaktadir
(URL_2).

Sekil 3. Osmaniye ilindeki diizensiz yapilasma drnekleri.

yerlesim alanmin giineydogusundan gecen D-400 Devlet Karayolunun hemen kuzeyinde bulunmaktadir
(Sekil 4). Yerlesim merkezinden giineydogu yoniine dogru yogun konut alanlari olusturmustur. Iskan
alaninin biiyiikliigii nedeniyle dikey yapilasma az kath konutlara oranla daha azdir. Konut alanlarinin
buyiik boliimii 2-3 katlh miistakil ya da ikiz, yogun trafik akslarinda ise bitisik diizende olusturulmus az
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sayida kathh konutlardan ibarettir. Glintimiizde iskdn alanmnin % 10’undan fazla bir bélimii gecekondu
onleme bolgesini kapsamaktadir (URL_2).

Sekil 4. Osmaniye ili yerlesim alam Google Earth goriintiisii.
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3.0SMANIYE'DE TAMAMLANAN ve DEVAM EDEN KAMU YATIRIMLARI

Yeni Tegvik Sistemi 15.06.2012 tarihinde Yatirimlarda Devlet Yardimlar1 Hakkinda Karar ve
20.06.2012 tarihinde Yatirimlarda Devlet Yardimlar1 Hakkinda Kararin Uygulanmasina iligskin Tebligin
Resmi Gazetede yayimlanmasiyla yiriirlige girmistir. Yeni Tesvik Sistemiyle birlikte Illerin Sosyo-
Ekonomik Gelismislik Endeksi (2011)’e gore yeni bir diizenleme yapilarak il bazli tesvik sistemine gegis
yapilmustir. Yeni Tesvik Sisteminde yer alan desteklerin uygulanmasi agisindan iller, sosyo-ekonomik
gelismislik seviyeleri dikkate alinarak 6 bolgeye ayrilmistir. S6z konusu diizenlemeye gore Dogu Akdeniz
Kalkinma Ajansi'min faaliyet alan1 olan TR63 bolgesi illerinden Hatay 4. bolgede, Kahramanmaras ve
Osmaniye illeri ise daha avantajli destek oran ve limitlerinden faydalanan 5. bolgede yer almaktadir
(URL_3).

Osmaniye ilindeki kamu yatirimlarimin yogunlugu basta sanayi olmak tiizere tarim, hayvancilik,
turizm, enerji ve madencilik sektorlerindeki avantajlara baglhdir. Sanayi sektoriindeki deneyim, kalifiye ve
ucuz isglicti, yiikselen pazarlara yakinlik (Ortadogu vb.), organize sanayisinin bulunmasi, ana ulasim
aglarina yakinlik, devlet destek ve tesvikleri, Dogu Akdeniz Kalkinma Ajans1 (DOGAKA) nin bolge bazinda
yurittigii mali destek programlari ve Osmaniye Korkut Ata Universitenin varligi il ekonomisine biiyiik
katkilar saglamaktadir. Tarim ve hayvancilik sektoriindeki bolgeye has (yer fistigi, turp, portakal, soya
fasulyesi gibi) tirtinler, seracilik potansiyeli, iklim sartlarinin tarim ve hayvancilik icin elverisli olmasi,
sulanabilir tarim arazileri, tarima dayal1 sanayinin varlig1 (yerfistigindan cesitli tirtinlerin elde edilmesi ve
bitkisel yag tiretim potansiyeli) gibi avantajlar yatirnmlarin yogunlugunu artirmaktadir. Turizm sektoriiniin
avantajlar1 ise; kiiltir ve doga turizmi potansiyeli, zengin tarihi, kiiltiir ve tabiat varliklari, Haruniye
kaplicas: gibi jeotermal yonden zengin kaynaklari, flora & fauna zenginligi, turizme yonelik devlet destekleri
ve tegviklerdir. 6zellikle giines ve riizgar enerjisi gibi yenilenebilir enerji potansiyeli, atiklardan elde edilen
enerjinin tarim ve seracilikta kullanilabilmesi, enerji nakil hatlarmin gecis hattinda olmas: enerji ve
madencilik sektoriintin avantajlaridir (URL_2).

Osmaniye’de yapimlari tamamlanmak tizere olan Korkut Ata Universitesi'nin “Derslik ve Merkezi
Birimler Insaati”, Genglik Hizmetleri ve Spor Il Midirltagi'niin “Olimpik Yiizme Havuzu” ve Il Saglik
Miudirlagiu'ntin “Osmaniye Agiz ve Dis Sagligi Merkezi”, yeni valilik binas1 ve Osmaniye Organize Sanayi
Bolgesi projeleri 6ne ¢ikan kamu yatirimlari arasindadir. Osmaniye’de son yillarda devlet onciiliigiinde
gerceklegsen biiyiik olgekli yatirrm projeleri mevcuttur. Ornegin 2013 yili icerisinde devam eden yatirimlara
iliskin bilgiler asagidaki Cizelge 1."de yer almaktadir (URL_4).

Cizelge 1. Osmaniye i 2013 y1ili devlet yatirimlar1 (URL_4).

Sektor Ad1 Proje Biten Proje Proje Bedelleri 2012 Yili Dénem Sonuna Kadar Yapilan
Sayis1 Sayis1 Toplami(TL) Odenegi Nakdi Harcama(TL)
Tarmm 35 14 116.654.826 16.338.877 14.835.143

-819-



Turizm 4 2 7.859.915 4.394.185 3.275.453
Saglik 8 2 11.363.840 6.267.656 5.689.697
Ulastirma 317 208 167.249.210 53.374.705 54.956.207
Enerji 4 0 13.500.00 258.000 217.060
Egitim 61 21 187.492.905 79.494.836 73.421.986
D.K.H.* 74 49 122.996.863 88.322.452 77.308.541
TOPLAM: 503 296 627.117.559 248.450.711 229.713.087

D.K.H.*= Diger Kamu Hizmetleri.

Il genelinde gerceklestirilen yatirrmlar igin yapilan harcamalara bakildiginda en ¢ok &denegin,
%34’liikk pay ile icerisinde kanalizasyon, harita-kadastro, imar plani, gesitli insaatlar ile i¢cme suyu gibi
kalemlerin yer aldig1 D.K.H. sektoriinde gerceklestigi gortilmektedir. Bu sektorti %32 pay ile Egitim Sektort
ve %24 pay ile ulastirma sektoriiniin takip ettigi belirlenmistir. 2013 yilinda kamu yatirimlarina yapilan
harcamalara ilgeler bazinda bakildiginda en ¢ok harcamanin; 143 Milyon 978 Bin TL ile Merkez ilcede
(Osmaniye) gerceklesmistir. Merkezi yonetim son 10 yilda Osmaniye icin toplam 3.1 milyar lira yatirim
yapmistir (URL_5). 2013 yilinda toplam 503 adet proje tizerinde galisma yapilmistir. Bu projelerin toplam
bedeli 627 milyon 117 bin 559 TL.dir. 2013 yili sonu itibariyle bu 6denekten 229 milyon 713 bin 87 TL
harcama yapilarak yiizde 92 oraninda nakdi gerceklesme saglanmustir. 2013 yili sonu itibariyle yatirim
programinda yer alan 503 adet projeden 301 adedi bitirilmis, 113 adedinin yapimi devam etmekte, 5 adedi
ihale asamasinda olup, 84 adedine hentiz baslanilmamigtir (URL_2).

Asagidaki Sekil 5'de de goriilduigii gibi; yillar itibariyle Tirkiye ve TR63 bolgesinde yer alan
Osmaniye ilindeki egitim alaninda kamu yatirrmi 2008-2012 yillar1 arasinda 4,3 milyon liradan 38 milyon

liraya ytikselmistir (URL_6). Bu artis hiz1 giintim{iizde de aymn sekilde devam etmektedir.
Sekil 5. 2008-2012 yillar1 arasindaki Osmaniye ili egitim alanindaki kamu yatirmmi

B0.000 * 8.000.000
=
E 60.000 © 6.000.000
% =
€2 a0.000 - 4.000.000 =
£ £
£ £
g =
; 20.000 ¥ 2.000.000
E
m
=

o .
2008 2009 2010 2011 2012

it Hatay 23.760 26,059 34,937 51,695 53.171
EiK.Marag  27.707 41.185 41.139 36.588 72.123
) Osmaniye 4.292 14.392 20.963 37.013 38.184
o msTiirkiye 2.901.009 3.467.719 4.247.971 5.161.277 6.491.136

(URL_6).
3.1.TOKI Yatirimlar

Ulkemizin yasadig1 hizli niifus artist ve hizli kentlesme sebebiyle olusan konut ve kentlesme
sorunlariin ¢oziilmesi ve iretimin artirilarak igsizligin azaltilmasi amaciyla, 1984 yilinda Genel idare
disinda Toplu Konut ve Kamu Ortaklig1 Idaresi Bagkanligi kurulmustur. Bu tarihte yiiriirliige giren 2985
saylll Toplu Konut Kanunu ile ozerk Toplu Konut Fonu olusturulmustur. Toplu Konut Idaresi
Bagkanligi'nin (TOKI) islevi Tiirkiye'de konut tiretim sektoriiniin tesvik edilerek hizli artan konut talebinin
planli bir sekilde karsilanmasini saglamak yontinde belirlenmistir (URL_7).

Planli kentlesme ve konut tiretimi programi kapsaminda Tiirkiye genelinde ¢ok sayida ve farklh
nitelikte proje yiiriitmektedir. TOKI tarafindan yiiriitiilen bu projeler cercevesinde, konut tiretimi yam sira,
okul, cami, ticaret merkezi, hastane, saglik ocagi ve benzeri pek ¢ok sosyal donati projeleri de
gerceklestirilmektedir. Yerel yonetimlerin alt yapili arsa tiretimi konusuna agirlik vermeleri, finans
sisteminin alt yap1 ve konut ihtiyacini karsilayacak sekilde diizenlenmesi ile TOKI'ye bagl konut iiretimi
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hizlanmustir. Bu amagla Osmaniye Fakiusagi koyti civarinda TOKI tarafindan 264 konut yaptirilmus (Sekil 6)
ve 20-27 Temmuz 2007 tarihinde sahiplerine teslim edilmistir (Kog, 2008).
Sekil 6. Osmaniye Fakiusag: Mahallesi TOKI konutlari.

=
ln-dﬁ..: = A

3.2.0smaniye Organize Sanayi Bolgesi ve Etkisi

Kentlesme acisindan Organize Sanayi Bolgesi (OSB), planlama igin biiyiik kolayliklar saglamaktadir.
Kentin mekansal yapist icerisinde sanayi ile ticaret, konut, eglence, saglk ve egitim kesimleri arasinda isler
bir sirkiilasyon aginin diisitk maliyetli ve faydalanma imkanlarmin yiiksek olarak diizenlenebilmesi, kentsel
planlamada OSB ile miimkiin olabilmekte ve mekansal tahrip 6nlenebilmektedir (Akansel, 1997).

Osmaniye Organize Sanayi Bolgesi 1994 yilinda il Ozel Idaresi, Ticaret ve Sanayi Odasi ile Osmaniye
Sanayici ve Is Adamlari Derneginin ortakligiyla kurulmustur. Toprakkale ilgesi, Biiytik Tiystiz Koy
mevkiinde 100 hektar alanda altyapi ¢alismalar: tamamlanarak sanayicinin hizmetine sunulmustur (Sekil 7).
Bugiin; 1994 yilindan bu yana 5. etaba kadar genisleyen Osmaniye Organize Sanayi Bolgesi, toplamda 699
hektar alana sahip olup, genisleme faaliyetlerine ve calismalarina devam etmektedir (URL_4).

Sekil 7. Osmaniye OSB genel goriiniimii.

5084 Sayili Yatirimi ve Istihdami Tesvik Yasasinin yaymlanmasindan sonra artan arazi taleplerini
karsilamak amaciyla, mevcut bolgeye bitisik olan 197 ve 83 hektar buiytikliigiindeki iki arazi parcasinin yer
se¢im etiitleri tamamlatilarak OSB’ye dahil edilmistir. Yumurtalik Serbest Bolgesine ve BTC terminali olan
BOTAS a yakinlig: sebebi ile Osmaniye OSB bu bolgelerde kurulacak rafineri ve petrokimya tesislerinin yan
sanayileri ve bu sektorlere dayali yapilacak yeni yatirimlar icin cazibe merkezidir (URL_4).

3.3.0smaniye Korkut Ata Universitesi (OKU)

Osmaniye ilindeki kamu yatirimlarinin yogunlugu, basta sanayi olmak tizere tarim, hayvancilik,
turizm, enerji ve madencilik sektorlerindeki gerekli hammadde ve kalifiye isgticti gibi ilin sahip oldugu
avantajlara bagldir. Osmaniye’de gerek 2008 yili gerekse onceki yillarda baslayan ve devlet dnciiltigiinde
gerceklesen yeni kurulan Osmaniye Korkut Ata Universitesi gibi biiyiik 6lcekli yatirim projeleri
bulunmaktadir.

Yeni kurulan {iniversiteler bulunduklari kentlerde ve illerde ¢ok onemli degisimlere neden
olmaktadir. Ozellikle kiiciik ve orta biiyiikliikteki kentlerin, niifus ve gog verilerini de etkilemektedir. Kisa
sayilabilecek bir zamanda, binlerce 6grenciye kavusan bu tiniversiteler, bulunduklar1 kentlerin niifus artis
hizinin ve net goc¢ oranlarinin yiikselmesine yol a¢mustir [13]. Kentin en 6nemli kamu yatirimlarinin
yapildig1 yerlerden birisi olan Osmaniye Korkut Ata Universitesi, 29.05.2007 tarih ve 26536 sayili resmi
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gazetede yayimlanarak yirirliige giren 5662 sayili Kanun'un ek 84. maddesi ile kurulmustur. Osmaniye
Korkut Ata Universitesi, énceden Cukurova Universitesine bagli olarak egitim-6gretim faaliyetlerini
stirdiiren Osmaniye Meslek Yiiksekokulu kampiisii merkez yerleske kabul edilerek 2007 yilinda
kurulmustur. Universite adini, “Dede Korkut” adi ile taninan destani Oguz hikayelerinin toplandig kitaba
ad1 verilen bir bilge kisiden almigtir. OKU’niin kurulduktan sonraki yillarda 6grenci ve akademik personel
sayisinda ciddi bir artis gerceklesmistir (Cizelge 2).
Cizelge 2. OKU'niin kurulduktan sonraki yillarda 6grenci ve akademik
personel sayisi (Isik, 2008)

Yillar 2012-2013 2013-2014 2014-2015 2015-2016

Ogrenci Sayilart 7586 8759 11700 14641

Osmaniye Korkut Ata Universitesi merkez yerleskesi kent merkezine yaklagik 3 km. uzaklikta
bulunmaktadir. Universite 789.091,37 m?'si Maliye Hazinesi olmak {izere, toplam 886.766,37 m? lik bir alana
sahiptir (URL_8). Universitenin lojman, sosyal tesisler, rektorliik konutu gibi birimleri de diisiiniildiigiinde,
yeni alan gereksinimi agiktir. Bu sebeple, tiniversitenin aktif olarak kullanilabilecegi 677 Dekar alanin
genisletilebilmesi icin 1/25000 Olgekli Cevre Diizeni Plani'nda Yiiksek Ogretim Alani olarak planlanan
alanin sinirlari igerisinde ve merkez Karacaoglan Yerleskesi'ne bitisik arazilerin kazanilmasi igin ¢alismalar
baslatilmistir (Sekil 8). Bu cercevede ilk olarak 2810 dekarlik bir bolgenin 1/1000 Olcekli Uygulama Imar
Plam Universite tarafindan hazirlatilmis olup, tahsis ve kamulastirma calismalari devam etmektedir
(URL_S8).

Osmaniye Korkut Ata Universitesi 2012 y1l1 yatirim programi izleme ve degerlendirme raporuna
gore (URL_S8);

*Osmaniye Korkut Ata Universitesinin, onayli 1/25000 Olgekli Cevre Diizeni Plam, 1/50000lcekli
Nazim Imar Plan1 ve 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planinda “Yiiksek Ogretim Alam” olarak 8000
Dekar'lik bir bolge ayrilmis olmasina ragmen, bu bolge icerisinde halen OKU’ ye tahsisli (veya
Tapulu) alan sadece 677 Dekar’dir. Bu mevcut alan tek parca halinde olmayip dagmk halde
bulunmaktadir. Bu daginik yapi, Universite’nin planlanmasinda biiyiik sorun teskil etmektedir. Bu
parcali alan tizerinde sekillenme kaynaklarin verimsiz bir bicimde kullanilmasina yol agacaktr.
Ornegin her bir parsel icin ayri giivenlik, 1sitma-sogutma, elektrik, telefon ve internet altyapisi,
yemekhane, kafeterya vb. unsurlarin yapilanmasi gerekecektir.

+Universitemizin, alanin genisletilebilmesi icin 1/25000 Olgekli Cevre Diizeni Plani’'nda Yiiksek Ogretim
Alan1 olarak planlanan alanin sinmirlari igerisinde ve merkez Karacaoglan Yerleskesi'ne bitisik
arazilerin kazanilmasi i¢in calismalar baslatilmistir. Bu cercevede ilk olarak 2810 dekarlik bir
bolgenin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani, Universite tarafindan hazirlatilmis olup, tahsis ve
kamulastirma calismalar: devam etmektedir.

Universiteye ait araziler dikkate alindiginda; insa edilmesi ©ngoriilen sosyal tesisler, lojmanlar,
rektorliik konutu vb. sosyal birimlerin mevcut arazi tizerine yerlestirilmesi miimkiin olmayip, yeni
kazanilmasi planlanan bolgede yer almasi dustintilmektedir (Sekil 8). Bu nedenle kamulastirma
islemlerinin en kisa siirede sonuglandirilmas: gerekmekte ve bunun icin Kalkinma Bakanlig1 ve
Maliye Bakanliginca 2011, 2012 ve 2013 yillarinda oldugu gibi, ontimiizdeki yillar yatirim
programlarinda kamulastirmaya pay ayrilmasina dikkat edilmelidir.

+Universitemizin acil ihtiyaglarindan olan arazi sikintistiin agilmast igin Gayrimenkul Alimi ve
Kamulastirma 2012 yili 6deneginden 46.600 m? arazi alinarak harcamasi yapilmistir. Universitemiz
kamulagtirma calismalarma devam etmektedir. Universitemizin gelisimini siirdiirebilmesi, yeni
acilan ve agilmas1 planlanan fakiilte ve yiiksekokullarin bina ve arsa sorunlarinin ¢oziilmesi icin
girisimlerde bulunulmus ve Kamulastirma Giderleri olarak ayrilan 6denekten OKU Karacaoglan
Yerleskesi Bitisiginde bulunan 189-190 parsel numarali 46.600 m? yuzolcuimli tasinmazlarin
kamulastirilmasi islemi tamamlanmistir (Sekil 8).
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Sekil 8. OKU Karacaoglan Yerlegkesi ve Fakiusagi Mahallesi.

Bu planlama calismasinda ve yerleske planinda sadece, halen {iniversiteye ait araziler dikkate
almmustir. Planlamanin 1. evresinde insa edilmesi 6ngoriilen sosyal tesisler, lojmanlar, rektorlitk konutu vb.
sosyal birimlerin mevcut arazi tizerine yerlestiriimesi mumkiin olmayip, yeni kazanilmasi planlanan
bolgede yer almasi diistiniilmektedir (URL_8).

OKU, kentin bat1 ¢ikisinda (Adana yolu iizeri 2 km solda) yer alan Fakiusagi Mahallesi sinurlar
icerisinde kalmaktadir. Fakiusag1 mahallesi 2008 yilinda tiniversite kurulmasi sonrasinda mahalle olmus bir
yerlesim yeridir. Mahallenin on yillik muhtar1 Mustafa Celik, 2000 yilinda eski koy evleri olarak
nitelendirilen yapilar disinda mahallede sadece birkag tane 4-5 kathi bina yer aldigini aktarmistir. Bunlarin
disindaki alanlar portakal bahgesi, arpa, bugday tarlas: veya hayvanlarin otladig1 mera yerleri seklindeydi.
Mahallenin 2002 yilinda imara agilmastyla yeni konutlar yapilmaya baglanmustir. Ozellikle 2009-2014 yillar:
arasinda konut yapiminda hizli bir hareketlilik yasanmistir. Universite ¢ncesinde hemen hemen hig
yapilasma yokken, {iniversite sonrasinda onlarca konut yapilmaya baglanmistir. Universitenin yakinindaki
fiziki gevreyi nasil bir degisime ugrattigini, Sekil 9, 10, 11 ve 12'de yer verilen tiniversite 6ncesi ve sonrasi
(2002-2015) uydu goruntiileri de carpici sekilde ortaya koymaktadir.

Sekil 9. Korkut Ata Univ. Kamptisti, A Blok Egitim Binasi, yakinindaki Fakiusag Koyt ve gevresinin
tistten goriintimii (2002 yilr).
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Sekil 10. Korkut Ata Univ. Kampiisii, A Blok Egitim Binasi, yakinindaki Fakiusag: Mahallesi ve
gevresinin iistten goriinimii (2013 yil1).

o e
o L} LA L
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Sekil 12. Fakiusag1 Mahallesinin 2015 yil1 Google Earth goriintiisii.

ae L l'

Kisacasi, ozellikle tiniversite sonrasinda Fakiusagi Mahallesi; daha insaat1 tam bitmeden satilan 1+1,
2+1 stiidyo daireler, yurtlar, siipermarketler ve perakende saticilarin yaygin oldugu ve biiyiik capta konut
yapiminin siirdiigii bir kentsel mekana dontismiistiir.

3.4.Yeni Valilik Binas1 ve Bagli Birimler I¢in Yapilan Insaatlar

Yeni valilik binas1 ve bagh birimler icin yapilan insaatlar bolgedeki ekonomik ve sosyal hayati
etkilemis, yapilasma hizla artmistir. Bolgeyi kapsayan degisik yillara ait Sekil 13-16 arasinda verilen uydu
gortintileri yapilasmanin ne kadar hizli oldugunu gostermektedir. Buna bagh olarak arsa fiyatlar1 basta
olmak tizere konut ve isyerlerinin degerleri de her gecen giin daha da artmaktadir. S6z konusu taginmaz

deger artisiyla ilgili aragtirmalar ve elde edilen sonuglar, ilerideki boliimlerde detayl: bir sekilde verilmistir.
Sekil 13. Yeni valilik binasi ve cevresinin 2008 y1il1 Google Earth goriintiisii.
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Sekil 14. Yeni Valilik binas1 ve ¢evresinin konutlar yapilmadan onceki 2008 yil1 durumu.
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4.YATIRIMLAR SONUCU OLUSAN DEGER ARISLARI ARASTIRMASI
Arastirma kapsamindaki tasinmazlarin degisik yillara ait rayic¢ piyasa degerlerinin belirlenmesinde,
giincel alim-satim fiyatlarini yansitmadig igin emlak vergi degerleri dikkate alinmamistir. Bu nedenle kentte
faaliyet gosteren cok sayidaki emlakg¢1 arasindan, degisik mahallelerde en az iki subesi, en az 4 calisan1 olan,
uzun yiullardir bu isi yapan ve ¢ok genis miisteri portfoyiti bulunan 13 emlakc ile ytiz yiize yapilan
goriismeler sonucunda, yeni valilik binasi ve gevresi ile tiniversite kampiisiiniin oldugu Fakiusagi Mahallesi
ve cevresindeki tasinmazlarin farkl: yillara ait rayic deger bilgileri alinmistir. Buna gore, yeni valilik binasi
ve bagl birimler i¢in yapilan insaatlarin etkisiyle bolgedeki tasinmaz fiyatlarinda meydana gelen degisimler
Sekil 17’de 6zetlenmektedir.
Sekil 17: Yeni valilik ve cevresi tasinmaz fiyatlar: degisimi.
3000
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Bir diger arastirma bolgesi olan Fakiusagi Mahallesinde de Osmaniye Korkut Ata Universitesi
kurulmas1 sonrasi gayrimenkul fiyatlarinda ciddi artislar gerceklesmistir. Mahallenin, 6nceki yillarda
Fakiusag1 Koyt statiisiindeyken gorev yapmis eski muhtarlar: ve 12 yildir gorev yapan, suanda da mahalle
muhtar1 olan Muhtar Mustafa Celik ile yapilan gortismelerde elde edilen bilgilere gore, 2007 yilinda

tiniversitenin kurulmasiyla mahalledeki hane sayis1 ve niifus artis1 Sekil 18’ de 6zetlenmektedir.
Sekil 18: Fakiusag: Mahallesindeki hane sayis1 ve niifus artist.
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Mahallede bulunan 264 haneli TOKI konutlar: 2007 yilinda bitirilmis ve hizmete agilmistir. Bu da
cevredeki arsalarin degerinin birkag kat daha arttirmistir. Ayrica, 2009 yilinda faaliyete gecen Saglik Ocagi,
112 Acil Servis Merkezi, Dede Korkut ilkokulu ve Adliye Lojmanlari bolgedeki tasinmaz degerlerinin daha
da yiikselmesine neden olmustur. Bolgedeki arsa fiyatlarinda meydana gelen artislar Sekil 19'da
gosterilmistir.

Sekil 19: Fakiusagi Mahallesi arsa fiyatlarindaki degisim.

(m*/TL)
2
(=]
=
<

— Arga

- —Konut

o _/ Isyeri
0 L

2000 2004 2008 2012 2016
YIL

Birim Fivat

- 827 -



5.S0NUC

Kamu yatirimlar1 bulunduklari bolgelerdeki tasinmaz fiyatlarini hizla arttirmis ve ekonomik hayat
etkilemistir. Bunun Osmaniye’deki en giizel 6rnegi universitenin kuruldugu Osmaniye Ili Fakiusag1
Mabhallesi ve yeni valilik binalar1 kompleksinin oldugu Adnan Menderes Mahallesi’'dir. Fakiusagi Mahallesi
Universite 6ncesi kiigiik bir kdy iken, tiniversite kurulmasi sonrasinda yaklasik 30 kat artan niifusu ve konut
alanlari ile 6nemli bir yerlesim yeri haline gelmistir. 2016 yili itibariyle Fakiusagi, Osmaniye’nin en biiyiik
mahallerinden birisi olmustur. Bu mahalledeki en ¢nemli degisim dinamigi, Osmaniye Korkut Ata
Universitesi'nin bu mahallenin bitisiginde kurulmasidir. Universite, basta yakin cevresi olmak iizere, kentin
gelisiminde ve tasinmazlarin deger artisinda onemli bir degisim dinamigi olmustur. Ciinkii tiniversitenin
kisa siire igerisinde hizla artan 6grenci, akademik ve idari personel sayisi beraberinde mahallede biiyiik bir
ekonomik haraketlilige neden olmustur. Basta aile konutlar1 olmak tizere 6grenci yurtlari, stiidyo (kiralik
veya satilik olmak tizere 1+0, 1+1, 1+2...gibi) daireler, pastane, dzellikle 6grencilere yonelik kafeteryalar,
kiiciik ve buytik (yerel ve ulusal) marketler ve restoranlar ile mahalle ciddi anlamda fiziki degisim
gecirmistir. Bunun dogal bir sonucu olarak tasinmaz fiyatlarinda katlanan artislar olmus ve bu artislar halen
giinimiize kadar devam edegelmistir (Kaya, 2014). Miiteahhitlerin ve yatinmcilarin bu noktadaki
tercihlerinden dolay1 kentin biiytime yonii bu bolgeye dogru kaymistir. Ancak hizli kentlesme beraberinde
carpik yapilasma, park, otopark, giiriiltii ve benzeri diger sosyal sorunlar1 da getirmistir

Ayni durum yeni valilik binalar1 kompleksinin oldugu Adnan Menderes Mahallesi'nde de
goriilmektedir. Yeni valilik insaatlar1 6ncesinde portakal bahgesi veya tarim alani olarak kullanilan araziler,
aradan gecen 8-10 yil gibi kisa bir stire zarfinda genis caddeler tizerinde modern alisveris merkezleri ve
isyerlerinin oldugu liiks bir semte dontismistiir. Bu bolgede hemen hemen hi¢ bos arsa kalmamis, mevcut
konut ve isyerlerinin fiyatlar1 da giin gectikce daha da artmuistir.

Arastirma sonugclari, kamu yatirimlarinin, yakin gevresinde yer alan isyeri, konut, arsa ve arazi gibi
tasinmazlarin degerleri ve kentin genel gelisim yonii tizerine énemli etkilerinin oldugunu goéstermistir. Bu
nedenle yatirim kararlar1 aliirken bu etkilerinin mutlaka géz 6ntine alinmas: gerekir. Artan toplumsal ve
ekonomik ihtiyaglar i¢in 6nemli ve kit bir kaynak olan topragin kullanim ve planlamasinda etkin bir arazi
yonetimi ilkeleri uygulanmalidir. Bunun icin oncelikle saglikli arazi politikalarina ve bu politikalarin
gelistirilebilmesi i¢in de dogru ve giincel arazi bilgilerine ihtiya¢ vardir.
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