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Anahtar Kelimeler: Bugiin iilkemizde; tarim sektdriiniin aile i¢in gecimligi saglayamamasi, miilteci gocleri, kiiresel
Deger Artis Orani piyasaya agilan emlak sektortiimiiz, her kente acilan iiniversite, Biiyiiksehir Belediye Yasas gibi
imar Plam nedenlerle il merkezlerine hizli bir gé¢ yasanmaktadir. Bunun dogal bir sonucu olarak da
Yogunluk kentler hizli ve yogun bir yapilasma siirecine girmistir. Bu talebi karsilamak ve kenti diizene
Kira Kapitalizasyonu sokmak icin ya yeni alanlar1 iskdna agmak ya da mevcut planlarda degisiklik yapmak gerekir.

Tiirkiye’ de yiiriirliikkte olan imar Yasasina gére; bir yerlesim biriminde imar planlarimin
belediye idaresi tarafindan yaptirilmasi (niifus olciitiine de baglh olarak) ve uygulamaya
konulmas1 zorunludur. Ancak, ilgili yasa ve yonetmeliklerde belirtilen olciitlere gore cizilen
imar planlari, yiiksek sehirlesme ivmesi ve degisen toplumsal istekler karsisinda kisa bir siire
sonra ihtiyaci karsilayamamakta; daha sonra bolgesel bazda “plan degisikligi” ne gidilmektedir.
Plan degisikliklerinde ise ya sosyal donati alanlar1 yapi adalarina dontstirilmekte ya da
mevcut yapi adalarinin kullanim sekilleri ve yogunluklar1 degistirilmektedir. Yapilan bu plan
degisikligi, bir taraftan tasinmazin kendi degerini artirirken diger taraftan yakin cevre
etkilesiminde bolgenin degerini de degistirebilmektedir. Calismanin sonucundan da goériilecegi
lizere bir parsele daha fazla konut yapildik¢a parselin degeri de artmaktadir. Kira ve konut
degeri bakiminda “zemin kat - son kat - 5. kat ve tizeri - 1. ve 4. katlar ve aras1” siralamasi
oldugu goriiliir. Kiralamadaki artis degere gore biraz daha fazladir. Bélgede, KYK tarafindan
5000 kisilik 6grenci yurdunun yapilmasi, AVMlerin olmasi ve cazibe merkezlerinin ortasinda
olmas! nedeniyle miiteahhitlerin dikkatini cektiginden insaat ¢alismalar1 hizlanmistir. Bu
calismada, Burak USAK'in “Konya Otogar Civarinda Emlak Vergisine Esas Zemin Degerinin
Tespiti” yiiksek lisans tezindeki verilerin bir kismindan yararlanilarak imar planlarinda
yapilan yogunluk artislarinin tasinmazin degerini dogrusal olarak etkileyip etkilemedigi
arastirilip deger degisim oranlari analiz edilmistir.

Different Density Impact on the Development Plan of the Real Property Unit Value

ABSTRACT
Keywords: Today in our country; There is a rapid migration to the provincial centers due to reasons such
Value Increase Rate as the inability of the agricultural sector to provide for the family, refugee migration, our real
Development Plan estate sector opening to the global market, universities opening to every city, and the
Density Metropolitan Municipality Law. As a natural consequence of this, cities have entered into a fast
Rent Capitalization and intense structuring process. In order to meet this demand and organize the city, it is

necessary to either open new areas to housing or make changes in existing plans. In Turkey,
according to the Development Act in force; It is compulsory to have the development plans
made by the municipal administration (depending on the population criteria) and to be
implemented in a settlement. However, the zoning plans drawn according to the criteria
specified in the relevant laws and regulations cannot meet the needs in a short time in the face
of high urbanization acceleration and changing social demands; Then a "plan change" is made
on a regional basis. In plan changes, either the social reinforcement areas are transformed into
building blocks or the usage patterns or densities of the existing building blocks are changed.
This plan change, on the one hand, increases the value of the immovable property, on the other
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hand, it can change the value of the region in the interaction of the close environment. As can
be seen from the results of the study, as more houses are built in a parcel, the value of the
parcel also increases. In terms of rent and house value, it is seen that there is a "ground floor -
last floor - 5th floor and above - 1st and 4th floors and between". The increase in rental is
slightly more than the value. Construction works have accelerated as the construction of a
dormitory for 5000 people in the region by KYK, the presence of shopping malls and being in
the middle of attraction centers attracted the attention of contractors. In this study, it was
investigated whether the density increases made in the zoning plans affect the value of the

.

property linearly by using some of the data in Burak USAK's "Determination of Real Estate Tax
Based Soil Value Around Konya Bus Station" master thesis and the value change rates were

analyzed.

1. GiRis

Literatiirde tasinmazin degerini saptamaya yonelik
tekil ve kiime degerleme seklinde iki ana yontem vardir.
Bunlardan tekil degerleme ydntemi ii¢ ana kola ayrilir.
Her bir yontem de kendi i¢inde alt boliimlere ayrilarak
tasinmazin kullanilis amacina yonelik degisik degerleme
yaklasimlar1 sunmaktadir. Kiraya verilmis apartman
dairelerinin degerleme yontemlerinden biride gelir
yonteminin icinde sayilan “dogrudan kapitalizasyon”
yontemidir (Akkaynak, 2017). Fen ve ozellikle Sosyal
Bilimleri Enstitiilerinde degerleme konulu yapilan
tezlerde bu yontem ¢ok kullanilir olmustur.

Dogrudan kapitalizasyon, kapitalizasyon orani ya
da biriit gelir carpani kullanilarak yapilan deger
kestirimidir. Kullanilan oran ve carpanlar,
karsilastirilabilir 6rnek tasinmazlarin satis ve gelir
verilerinden cikartilir. Bu nedenle yaklasim, yerel piyasa
icin ¢cok uygundur. Kaba bir deger kestirimi yapar. Kolay
anlasilir ve uygulanabilir olmasi yontemin yararh
yanidir. Piyasa verilerinden tiiretildiginde, olduk¢a
giivenilirdir. Ancak, konum, tip, net gelir-biiriit gelir
oranlarinin  yiiksek  derecede  benzer  oldugu
tasinmazlara iliskin verilerden tiiretilmezse yaniltici
olabilir. Karsilastirilabilir 6rnek tasinmaz verilerinin kit
oldugu durumlarda giivensizdir (Cagdas, 2008). Kira
kapitalizasyonu yontemi, piyasada taninmaya ve
kullanilmaya baslanilmistir. Bu c¢alismada ydntemin
belirli katlara gore etkileri bolgesel bazda arastirilmistir
(EK1).

Bolge; Selcuk ve Konya Teknik Universitelerine,
organize sanayi bolgelerine, Selguklu Belediyesi ve MTA
gibi bazi kamu kurumlarina, sehirleraras1 otogara,
tramvay hattina yakin olmasi ve cazibe merkezlerinin
kesisim alaninda kalmasi nedenleriyle konut yerlesimi
icin konumsal olarak 6nemlidir. Bu bakimdan insaat
firmalarnn %45’e varan kat karsilifi oraninda konut
yapmaya basladilar.

2. BAZI DUNYA KENTLERINDE YOGUNLUK ARTISI
VE DEGERE ETKIiSi

Imar planlarinda yogunluk artisi, yogun niifuslu
sehirlerde kiiresel bir sorundur. Seul gibi bir biiytiksehir
bile asir1 niifus karsisinda, konut kullaniminda arazi
kullamiminin daha yiiksek yogunluk artisina mecbur
kalmistir. Konut yogunlugunun fiyat etkilerinin
seviyesine gore farklilig1 vardir. Konut yogunlugu ve kat
yuksekligi arttikca ayni oranda degerin artmadigini
gozlemlemistir. Buna ek olarak, sonuglar, daha yiiksek
fiyathh milklerin diisiik yogunluk ile daha fazla iliskili

oldugunu goézlemlemislerdir. Seul halkinin ¢ok yogun
milkler satin almayr tercih  etmeyeceklerini
gostermektedir.

Miilk ozellikleri ve baslica degerleri icin, tiiketiciler
merkezi 1sitma sistemleri, daha fazla park yeri, daha az
kiralik konut (kullanicis1 miilk sahibi olmali) ve daha
fazla karma kullanim fonksiyonuna sahip konut satin
alma egilimindedir. insanlarin kalabalik alanlarda
yasamaya meyilli olduklari, ancak daha fazla yogunluk
istemedikleri belirtmistir. Konut yogunlugu konut
fiyatlan ile dogrudan iliskili olmasina ragmen konut
yogunlugu ile fiyatlar arasinda dogrusal olmayan bir
iliski oldugu ortaya ¢ikmistr.

Ayni konut yogunluguna sahip olmasi kosuluyla,
insanlar daha genis manzara nedeniyle daha tepe yerleri
tercih edebilirler. Modellemede, yliksek kat
seviyelerindeki kat milkiyeti birimleri daha yiiksek
satis fiyatlarina sahiptir. Seul 'de yiiksek kath (20 ve
iizeri) binalarin 6zellikle son katlar1 ara katlara gore
(Tirkiye’deki sakinler i¢in ara katlar son katlara gore
daha degerlidir) daha degerlidir. Bunun nedeni,
insanlarin daha genis manzaraya, daha az giriiltiiye,
daha az kirli havaya ve daha fazla agik alana sahip
apartman birimlerini tercih etmeleri olabilir (Lee,
2016).

Son elli yil boyunca, Amerikan topluluklari,
genellikle sadece araba ile ulasilabilen, ayrilmis arazi
kullanimiyla sonuglanan imar diizenleme alanlarinm ve
kentsel doniisiim boélgelerini kullanmistir. 20. yiizyilin
sonunda ve 21. ylizyihin basindan itibaren Amerikan
kentlerinde (6rnegin Washington City) karma alanlar
planlandi. Bunun nedeni belirli arazi kullanim tiirlerinin
tek aile konutu ile karistirlmasinin konut milk
degerlerini artirma etkisine sahip olmasidir. Bu,
ozellikle halka acik parklara, pazarlara daha yakin olan
nispeten  biiyik miktarda arazinin bulundugu
mahallelerde bulunan evler icin gecerlidir. Konut
fiyatlari, mahalle odlgeginde kiralama olasilig1 artinca
degerinin de arttig1 goriilmistiir. Baska bir deyisle, bir
ev, halka acik bir parka veya halk magazasina daha
yakinsa daha yiiksek bir fiyata satilma egilimindedir.
Mahalle magazasi yaya yiiriime mesafesinde oldugunda
ek prim mevcuttur.

Arastirmada ayni zamanda, ¢ok aileli konut, ticari,
endiistriyel, kamu kurumsal ve kamu parki
kullanimlarinin homojen olarak dagitildig:
topluluklarda konut fiyatlarinin daha yiiksek oldugunu
gostermektedir. Bu, parklara ve mahalle ticari
kullanimlarina erisim ile iliskili prime ragmen,
tiiketiciler hala homojen konut mahallelerine deger
vermektedir (Songa, 2004). Genellikle kullanim
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karisimlarinin yakinlardaki konut fiyatlarini artirdigin
da gostermistir.

Ozetle, bircok topluluktaki miilk sahipleri genellikle
karisik arazilerin miilk degerlerini bir sekilde
azaltacagini algilar ve bu nedenle ¢ogu zaman plan
degisikligi veya yeniden gelistirme yoluyla karma arazi
kullanimlarini mahallelerine getirme fikrine karsi
¢ikarlar. Ancak bu c¢alismanin sonugclari, mahalleler
icinde Ozenle tasarlanmis karma arazi kullaniminin
miilk degerlerini artirabilecegini gostermektedir.
Ozellikle, arastirma, karisik arazi kullanim alanlarinin
tasarlanmasinda asagidaki faktorlerin dikkate alinmasi
gerektigini gostermektedir:

a) Karma arazi kullanim tiirlerinin c¢evredeki tek
ailelik konutlarla uyumlu olmasi gerekmektedir,

b) Mahallelerdeki yeni isletmeler hizmet odakh
olmahdir,

c) Ticari gelismeler mahalleye uygun olmalj,
mahalleye uyacak sekilde 6lgeklendirilmeli ve
yayalara kolay erisim saglamalidir (Songa, 2004).
Gelecekteki biiylime hakkinda miikemmel bir

6ngori goz oOniline alindifinda, planlamacilar uzun
vadede ideal sonucu yansitan yogunluklari zorunlu
kilabilir. Eger sehirler gelistiricilerin mevcut pazarin
gosterdiklerinden daha yiiksek yogunluklarda yeni
alanlar insa etmesini isterse, gelecekte yogunluk
artislarinda bir kayip olmazdi. ingiltere, Japonya ve
Kanada gibi tilkelerdeki daha gii¢lii planlama, plancilara
6ngori olmasa da bunu yapma yetkisi vermektedir.
Hala, ev sahiplerinin tercih ettiklerinden daha Kkiiciik
arsalar iizerine insa edileceginden ev sahiplerinin
maruz kaldign kisa donemli kayip kaybini degil,
gelecekteki bliylimenin nasil tahmin edilecegi sorunuyla
kars1 karsiyadirlar.

Kisitlanmamis arazi piyasalary, tam olarak
genislemeyle iliskili siire¢ tarafindan daha yiiksek
yogunluklara yol acarken, bir¢ok faktdér, daha yiiksek
yogunluklar1 tesvik etme amacina hizmet etmeyen
kentsel genislemeye katkida bulunabilir. Ornegin,
belediyeler daha yiiksek yogunluklu ayrilmay1 énlemek
icin kisitlayici imar veya diger kalkinma kisitlamalarinm
kullanabilir ve bu da daha yiiksek yogunluklu dolgu
imkani olmadan gelisimin daha genis bir alana
yayllmasina neden olur.

Gergekten de, gelecekte daha yogun arazi
kullamimina yonelik talep, dolgu gelisimi i¢cin mevcut
olan bos arazi stoklarina kiyasla ¢ok kiiciik olabilir. Bu
durumda, asir1 altyapr ve ulasim yatinimlar1 gibi
yayllmanin olumsuz yonleri, kentsel yogunlukta daha
yiksek yogunluklu dolgu ile birlestiginde diisiik arazi
maliyetinden potansiyel faydalardan daha agir basabilir.

Dallas, Montgomery ve Fairfax [lerinde yapilan
vaka c¢alismalari, deger ve yogunluk arasindaki iliskiyi
nasil etkiledigini gostermektedir. Yerlesim kontrol
edilirken, ilerleyen zamanlarda gelistirilen dolgu alt
boliimleri icin yogunluk artar. Nispeten biiylime yanlisi
tavirlara sahip olan Dallas, dolgu gelisimi icin
istatistiksel olarak anlamli yiiksek yogunluklar
gostermemektedir.

Genel olarak kentsel arazi piyasalari ve 6zellikle de
kentsel sacak alanlarin tiiketimi hakkinda bilinmesi
gereken ¢ok sey vardir. Bu makale, baskalari tarafindan
stireksiz kentsel gelisimin yogunluk tizerindeki etkisinin

negatif olmaktan =ziyade olumlu oldugu yoéniinde
pekistirme girisiminde bulunmustur. Dogru cevabin
kentsel politika tlizerinde kritik etkileri vardir (Peiser,
1989).

3. IMAR PLANI VE DEGISIKLIGi

Sozliikk anlami ile imar; bayindir, bayindir etme,
gelistirme ve senlendirme anlamlarina karsihik gelir.
Plan ise; mevcut verilerden yararlanarak gelecege
yonelik bir takim 6nlemler, kisitlamalar ve onerilerdir.
Bu faaliyet; bir kentin fiziksel ve cografi, niifus, ulasim,
barinma gibi toplumsal ve ekonomik 6zelliklerinin kenti
icinde bulundugu tiim durumlarla birlikte belirlenmesi,
bunlarin gelecekteki durumlarina iliskin tahminlerde
bulunulmasi ve kentsel hizmetlerin bu tahminlere gére
gerceklestirilmesi eylemlerini kapsadigi gibi mevcut
durumun diizen altina alinmasini da igine almaktadir
(Demir, 2009).

Imar plany, gelecege yonelik bir takim éneri, énlem,
karar ve yasaklar getiren genis kapsamli bir projedir.
Sehirlerin diizenli, rahat ve saglkli bir sekilde
gelismesini amaclar. Bu amaci gergeklestirebilecek bir
planin elde edilebilmesi, sehrin tarihi gelisimi icinde
bugtinkii sorunlariny, ihtiyag¢larini ve kaynaklarini dogru
olarak belirlemesine, gelismelerin buna gore dnceden
kestirilerek en uygun ¢6ziim yollarinin bulunmasina
baghdir (Yildiz, 2016). Bunun i¢in de ¢ok yonli
arastirma ve incelemeye gereksinim duyulur. imar plam
sinirlar1 icerisinde buyiikk imar parseline sahip mal
sahipleri belediyelere dnerdikleri imar degisikliklerinde
yogunluklar1 olabildigince st diizeyde tutmayi
amaglamaktadirlar. Clinkii mal sahiplerine gore; 2 kat
yogunluk, 2 kat kira geliri demektir. Calismamizda bu
yarginin gecerliligine bakilmistir.

Sehir planlama, sehrin mevcut ve yeniden
saglanabilecek imkanlariyla yirmi yillik bir gelecekte
gelisme durumuna gore olmasi diisiiniilen bigiminin
tasarlanmasi isidir. Yapilan bu tasarimin
uygulanabilirligi sehrin gercek veri ve ihtiyaglan ile
uyumlu olmasina baglidir. Bunun i¢in ne denli ¢aba
gosterilirse gosterilsin, tasarim biiyiik 6l¢iide olasilik ve
varsayima dayandigi i¢in tasarlanan bu siire isabetli
olmaz (Yildiz, 2016). Ciinkii kent dinamik bir yapiya
sahiptir (Ertas & inam, 2009) Séyle ki;

a) Sturekli goc ile yeni yerlesim ve sosyal donatilara
olan gereksinimin artmasi,

b) Hayat standardinin yiikselmesi ile mevcut donati
kullanimlarinin yetersiz kalmasi,

c) Arsa spekilatorlerinin  yerel
planlarini hedefinden saptirmasi,

d) Genis arazi sahiplerinin (¢ogu zaman siyasi gii¢
sahibi olduklarindan) planlamada etkili olmas;,

e) Biiylik insaat firmalarinin cazip teklifleri,

f) TOKI’ nin konut yapma hamlesi,

gibi nedenlerden dolayr imar planindaki konut
yogunluklar yetersiz kalmakta ve plan degisiklikleri
siirekli glindeme gelmektedir.

yoneticilerin
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3.1. Imar Plam Degisikliginin Yararlar:

a) Kamunun kullanimina ydnelik yeni sosyal donati
alanlar ayrilabilmekte,

b) Cok ufalanmis miilkiyetin oldugu boélgede yiliksek
kat artisi ile hissedarlar anlasarak bu bélgeler
¢okiintii bolge goriintimlerinden kurtulabilmekte,

¢) Yenikonut ve ticari alanlar agilabilmekte,

d) Birim kamu hizmetinden daha ¢ok Kisinin
yararlanmasi saglanmakta,

e) Kullanima yeni agilan konut ve ticari alanlardan
dolay1 kiralama ve satis fiyatlar1 tasinmaz
piyasasinda dengelenmekte.

3.2. imar Plam Degisikliginin Riskleri

a) Plan degisikligi istekleri c¢ogunlukla 6zel milk
sahiplerinden geldiginden ve ¢ogunlukla da kabul
edildiginden bazi saibeler olabilmekte,

b) Plan degisikligi ile olusan deger artisinin biiyik
kismi 6zel miilk sahibine kalmakta,

c) Plan degisikligi ile altyap1 tesisi iyilestirmesi
birlikte olmadigindan her tiirli teknik ve sosyal
altyapi tesisleri yetersiz kalmakta,

d) Plan degisikligi istihdam artiric1 alanlarda degil de
genellikle konut alanlarinda olmakta,

e) Plan degisiklikleri genellikle sosyal donati
alanindan konut ya da ticari alana doéniisim
seklinde olmakta,

f) Plan degisiklikleri birkag¢ dekarlik alanlarda, yakin
tarihlerde ve siirekli yogunluk artirici nitelikte
olmaktadir.

4. ORNEK OLAY iNCELEMESi

Ornek calismanin yapildigi yer, Konya kent
merkezine 12 km wuzaklikta bulunan sehirlerarasi
otobiis terminalinin yakinindaki yeni yerlesim
bélgesidir. Bu bolge 663 000 niifuslu Selguklu ilgesinin
73 mahallesinden biri olan Sancak Mahallesidir. Sancak
Mahallesi, yaklasik 650 ha ytlizol¢ciimlii, 9474 haneye, 36
000 kisilik niifusa sahip, Konya' nin niifus bakimindan
ikinci, alan bakimindan da birinci biiyiik mahallesidir
(URL 1).

Ornek ¢calisgmanin yapildig1 yer, sehirlerarasi otobiis
terminaline, Ankara yoluna, Istanbul yoluna, sanayiye
yakinliklar1 ve yeni kurulmus bir mahalle olmasi sebebi
ile niifusu hizla artmakta, buna paralel olarak iskan
amach ingaatlarda da hissedilen artislar
gozlenmektedir. Mahallede 1 AVM olmasina Kkarsin,
bitirildiginde Konya'nin en biiyiik AVM si olacak olan 2.
sinin insaatina baslanilmistir. Bu nedenle bu mahallenin
belirli bolgelerinde imar plani degisiklikleri stirekli ve
yogunluk artici yonde gerceklesmektedir. Tablo 1'de
goriilen veriler 600 m ¢aph bir alanda bulunan imar
olanindan alinmistir (Usak, 2019).

Tablo 1. Kira - Deger Gozlem Verileri (Selguklu
Belediyesi, Imar Miidiirliigii Arsivi, 2015)

- Birim Kira | Birim Deger
Ornek Kat (TL/ m?) (TL/ m?)
1 4 Kat Zemin 5.87 1434.78
311133?“; Ara (1-2) 6.25 1541.67
12 Hone |S0m 6 1458.33
Apartman (Mese)
2 4 Kat Zemin 6 1458.33
gngliri Ara (1-2) 6.30 1555.56
(1}
184 Hane  |SOD 6.07 1481.48
Site (Ozgiizar)
3 5Kat Zemin 5.89 1607.14
Zﬁll);llir]f Ara (1 - 3) 6.17 1766.67
100 Hume |SOD 6 1666.67
Site (Evsan)
4 5Kat Zemin 5.77 1615.38
24]1)3?“1? Ara (1-3) 6.25 1821.43
c4Home  |Son 5.89 1750
Site (Camlica)
5 9 Kat Zemin 6.55 1689.66
46 ll);llir]f Ara (1 - 4) 7.50 1875
192 Hane  lAra(s-7) | 7.19 1750
Site (Alsancak) |Son 6.88 1718.75
6 10 Kat Zemin 6.56 1680
‘; ‘;?;f Ara (1-4) 7.86 1928.57
308 Hane Ara (5 - 8) 7.14 1750
Site (Beyaz  |Son 6.79 1714.29
7 12 Kat Zemin 7 2000
‘: ll);l'irlf Ara (1 - 4) 7.88 2181.82
216 Hane  |Ara(5-10)|  7.58 2090.91
Site (Flora Park) |Son 7.27 2030.30

Bu alan o6nce 1991 yilinda 4 kath ve 0,30
yogunluklu, ayrik diizen olarak planlanmis (Ornek 1, 2)
ancak, planin yetersiz kalmasi sonucu her doért - bes
yilda bir birka¢ adayr kapsayan plan degisiklikleri
yapilarak 5 kat 0,25 yogunluk, blok diizen (Ornek 3, 4),
10 kat 0,25 yogunluk, blok diizen (Ornek 5, 6), 12 kat
0,35 yogunluk, blok diizen (Ornek 7) olarak 2014
yilinda son degisikligi yapilmistir (Selcuklu arsiv, 2015).

Giiniimiizde bu boélgenin yaklasik %601 yapilasmis,
altyapi tesisleri ve sosyal donati alanlar1 tamamlanmis
durumdadir. Boylesi bir 6zellige sahip alandan alinan
veriler Tablo 1’e aktarilmistir.

Yogunluk artislarinin dogal bir sonucu olarak kat
artirrmina gidilmistir. Bu ¢alisma farkh yiikseklikteki
binalarin kira ve degerlerinin incelenmesi gibi de
algilanabilir ancak farkli yiikseklik demek, ayni
zamanda farkli yogunluk demektir.
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5. VERILERIN INCELENMESI

Tablo 1'i olusturulan veriler elde edildikten sonra

kira ve daire degerlerinin tiimiiyle degil de

a) Zemin kat

b) 1-4.kat

c) 5.katve sonrasi

d) Son kat
icin degistigi gorildigiinden tabloda buna gore
gruplandirilmistir. Tablo 2 ise tiim sitelerin zemin kat,
ara kat ve son kat, birim kira ve birin deger siitunlar
olusturulmustur. Birim kira ve birim deger i¢in 1 ve 2
nolu bagintilar kullanilir.

G .
Birim kira = —<ira (1
F
D
Birim deger = _saug (2)
F
Gilinimiizde insanlar konutu oOnce barinma

gereksinimini gidermek icin edinmektedir (Ertas &
inam, 2009). Ekonomideki duraganlik, konut tiretiminin
durmasi gibi nedenlerle konut alarak kiraya verip gelir
elde etmek diger yatirnm araglarina gore baz
yatirimcilara daha cazip hale gelmistir. Clinkii taginmaz
piyasasi

a) Ekonomik krizlerden en az etkilenmesi,

b) Uretilemeyen bir mal olmasi,

c) Enflasyon karsisinda yatirimcilarin birikimlerini
korumasi ve enflasyonun istiinde bir kazang
saglamasi,

d) Niifus artisy,

e) Gog,

f) Imar planlan,

g) Kamulastirma,

h) Konut agigi,

i) Planli arsa tretiminin yeterli olmamasi

gibi nedenlere bagh olarak maliklere ¢ok ciddi rantlar
saglayabilmekte, yatirimcilarin bu araglara olan
egilimleri de artmaktadir. Hele Tiirkiye gibi diger
yatirim araglarinin derinligi olmayan ve spekiilatif
hareketlere acik olan iilkelerde bu egilim daha da
artmaktadir.

5.1. Bolgesel Kira ve Deger Endeksinin Belirlenmesi

Tablo 2’den de goriilecegi lizere kat sayisi arttik¢a
kira ve konut degeri de artmaktadir. Bolgesel kira ve
deger endekslerini olusturmak  igin siteler
siniflandirmak gerekir. Bu nedenle 4 kat, 5 kat, 9 ve
tizeri katlar bir kiime kabul edilerek birim kira ve birim
degerlerin ortalamalar1 alinirsa Tablo 3 grubu elde
edilir.

Her bir kiime igerisinde kira ve pazar degerinde,
zemin, son kat, ara kat olarak artan oran vardir. Ayrica
binanin kat adedi arttikca kira ve pazar degerinde de
artis gorilmektedir. Tablo 3’deki siniflandirma dikkate
alinarak kira ve deger endekslerini olusturdugumuzda
Tablo 4’deki sonuglar1 buluruz. Burada en Kkiigiik kira
degerine sahip olan zemin kati esas almak gerekir
(Kuster, 1998).

Tablo 2. Birim kira ve birim deger gézlem verileri

-- Kira (Gkira) | Satis Deger
Ornek Kat F (m?) (TL) (Dsass) (TL)
1-4Kat  |Zemin 110 | 675.00 | 165000
3 Dai
1Bk |Ara(1-2) [ 120 | 750.00 | 185000
12Hane  (Son 120 | 700.00 | 170000
Apartman
(Mese)
2-4Kat |Zemin 120 | 725.00 | 180000
§3D§lir§ Ara(1-2) | 135 | 850.00 | 210000
(1)
184 Hane  |SOD 135 | 800.00 | 190000
Site (Ozgiizar)
3-5Kat |Zemin 130 | 825.00 | 225000
261]);;"]? Ara(1-3) | 150 | 925.00 | 265000
100 Hame |SOD 150 | 850.00 | 250000
Site (Evsan)
4-5Kat |Zemin 120 | 800.00 | 210000
ill);llir]f Ara(1-3) | 140 | 875.00 | 255000
64 Home  SOD 140 | 825.00 | 245000
Site (Camlica)
5-9Kat |Zemin 145 | 950.00 | 250000
461])3?"]? Ara(1-4) | 160 | 1200.00 | 300000
192 H‘;ne Ara(5-7) | 160 | 1150.00 | 280000
Site (Alsancak) |Son 160 | 1100.00 | 275000
6-10Kat |Zemin 125 | 850.00 | 220000
‘;'l)g?:)r]f Ara(1-4) | 140 | 1100.00 | 270000
308 Hane |Ara(5-8) | 140 | 1000.00 | 245000
5'7‘:“(1'*3;{(‘;‘1 Son 140 | 950.00 | 240000
7-12Kat |Zemin 150 | 1050.00 | 300000
i%?ilif Ara(1-4) | 165 | 1300.00 | 350000
216 H‘;ne Ara (5-10) | 165. | 1200.00 | 340000
Site (Flora Park) |Son 165 | 1150.00 | 330000

Tablo 3.1. 4 kath konutlar i¢in ortalama degerler

Ornek Kat Ort Birim Kira Ort Birim
(TL/ m?) Deger (TL/ m?)

1 -4 Kat 3 Daire |Zemin 5.94 1446.56
1 Blok 12 Hane

Apartman (Mese) Ara(1-2) 6.28 1548.62

2 -4 Kat 2 Daire |Son 6.04 1469.91

23 Blok 184 Hane

Site (Ozgiizar)

Tablo 3.2. 5 kath konutlar i¢in ortalama degerler

Ornek Kat Ort Birim Kira Ort Birim
(TL/ m?) Deger (TL/ m?)

3 -5Kat2 Daire |7Zemin 583 1611.26
6 Blok 100 Hane

Site (Evsan)  |Ara (1-3) 6.21 1794.05

4 - 5 Kat 2 Daire Son 595 1708.34
4 Blok 64 Hane

Site (Camlica)
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Tablo 3.3. 9 ve fazla kath konutlar i¢in ortalama
degerler

Ornek Kat Ort Birim Kira Ort Birim
(TL/ m?) Deger (TL/ m?)
5-9Kat4 Daire  |7emin 6.70 1789.89
6 Blok 192 Hane
Site (Alsancak)
6 - 10 Kat 4 Daire Ara (1-4) 775 199454
8 Blok 308 Hane
Site (Beyaz Zambak) |Ara (5 -10) 7.30 1863.64
7 - 12 Kat 4 Daire
4_Blok 216 Hane Son 6.98 1820.67
Site (Flora Park)
Zemin kat degeri
Endeks = x100 (3)
Diger kat degeri

Tablo 4 deki kira ve deger endeks degerleri dikkate
alindiginda zemin kat, son kat, 5. Kat ve tzeri, 1 -4. kat
olarak artan endeks siralamasi vardir. Binanin kat adedi
arttik¢a kira ve degeri de artmaktadir. En kii¢iik birim
kira degeri 5.83, en biiyiik birim kira degeri ise 7.75 dir.
Bu iki deger arasinda %33 liik fark vardir. Buna karsilik
en kiiciik birim pazar degeri 1446.56 TL, en biiytik birim
pazar degeri ise 1994.94 TL dir. Bu iki deger arasinda da
%38’lik fark gorilmektedir. Tablo 1’'deki verilerden
yararlanarak kira kapitalizasyon oranini da buluruz.
Yilik net gelir hesabinda 12 ay yerine 11 ay ile
carpmamiz yeterlidir. Clinkii her yil yaklasik 1 aylik kira
geliri emlak vergisi ve binanin bakim ve onarimlari i¢in
harcanmaktadir.

Tablo 4. Kira ve deger endeksleri

Ort Birim | Ort Birim Kira Deger
Ornek Kat Kira Deger Endeksi | En diksi
(TL/m?) | (TL/ m?)
Zemin 5.94 1446.56 100 100
4kath |prg (1-3) 6.28 | 1548.62 | 105.72 | 107.06
konutlar
icin Son 6.04 146991 | 101.68 | 101.61
Zemin 5.83 1611.26 100 100
5Kkath |pra(1-3) 6.21 1794.05 | 106.52 | 111.34
konutlar
igin  |Son 5.95 1708.34 | 102.06 | 106.03
(‘13‘1719 Zemin 6.70 1789.89 100 100
aha
fazla |Ara(1-4) | 7.75 | 1994.94 | 115.67 | 111.46
katlh |ara(5-10)| 7.30 1863.64 | 108.96 | 104.12
konutlar
icin _|Son 6.98 | 1820.67 | 104.18 | 101.72
Gpet = (aylikkira)x11 4
G
k = net (5)
Dsatls

Tablo 5’in en kii¢iik k degeri 0.0370, en biiyilik k
degeri ise 0.0453’tiir. Bu iki sinir deger arasinda %20°lik
bir fark vardir. Bu fark birim kira ve birim pazar
degerinde oldugu gibi % 30’u degerlere gore kiictiktiir.
Yani kat adetlerine ve kat konumlarina goére belirgin bir
fark olmadigindan Tablo 5’deki tiim K’larin aritmetik
ortalamasi alinabilir.

k
Kort = [n] (6)

Bu durumda kort= 0.0422 olarak hesaplanir.

Tablo 5. Kira kapitalizasyonu

Kira |[Satis Deger]

Ornek Kat Gkira) (TL) (Dsatls) (TL) k

1 -4 Kat Zemin 675 165000 | 0.0450
3 Daire Ara(1-2) 750 185000 | 0.0446
1 Blok

12 Hane Son 700 170000 | 0.0453

Apartman (Mese)

2-4Kat  |Zemin 725 | 180000 | 0.0453
2 Daire Ara(1-2) 850 | 210000 | 0.0445
23 Blok

184 Hane  |Son 800 | 190000 | 0.0451

Site (Ozgiizar)

3.5Kat Zemin 825 | 225000 | 0.0403
2 Daire Ara(1-3) 925 | 265000 | 0.0384
6 Blok

100 Hane  |Son 850 | 250000 | 0.0396

Site (Evsan)

4-5Kat Zemin 800 210000 | 0.0393
2 Daire Ara(1-3) 875 255000 | 0.0377
4 Blok

64 Hane Son 825 245000 | 0.0370

Site (Camlica)

5.9 Kat Zemin 950 250000 | 0.0427
4 Daire Ara (1-4) 1200 300000 | 0.0440

6 Blok
192 Hane Ara (5 - 7) 1150 280000 0.0452
Site (Alsancak) |gq, 1100 | 275000 | 0.0440
6 - 10 Kat Zemin 850 220000 | 0.0430

4 Daire
8 Blok Ara(1-4) 1100 | 270000 | 0.0448

308 Hane Ara (5-8) 1000
Site (Beyaz

245000 | 0.0449

Zambak)  |Son 950 | 240000 | 0.0435

7. 12Kat  |Zemin 1050 | 300000 | 0.0385

4 Daire Ara(l-4) 1300 | 350000 | 0.0397
4 Blok

216 Hane  |Ara(5-10)| 1200 | 340000 | 0.0399

Site (Flora Park) | 5o 1150 | 330000 | 0.0394
6. SONUC

Bu bolge 2000 yilinda ham imar arsasi iken diizenli
olarak yapilan plan tadilatlar1 ile yogunluk artisi
yapilarak bugiin imara olgun arsa (kentsel arazi
kullaniminda son kullanim tiirii) asamasindadir. Imar
planinda yapilan yogunluk degisikleri sonucu apartman
dairelerinin taban alanlar1 da artarak gerek kira ve
gerekse kendi degeri paralel artmamaktadir.
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Tablo 4 incelendiginde su yargiya varabiliriz;

a) Yiiksek katli binalar diisiik kathlara goére daha
degerlidir,

b) Kat adedi arttikca birim Kkira ve birim pazar
degerleri de artmaktadir,

c) Birim kira ve birim pazar degerlerindeki artislarda
ayni oranda artmamaktadir,

d) Zemin ve son kat arasinda yaklasik %2’lik kira ve
deger farki vardir,

e) 5. kat ve lizeri zemin kata gore yaklasik %4 daha
degerlidir,

f) Yiiksek katli binalar en degerli binalar olup bunun
da en degerli kismi 1 - 4 katlaridir ve bu ara katlar
zemine gore %16 daha degerlidir.

Tablo 5 incelendiginde; kira Kkapitalizasyon
oraninda bina kat adedi ve kat konumuna gore belirgin
bir fark yoktur.

Bu sonuglara goére sermayeyi koruma amagh
yatirim yapmak isteyenler oncelikle 1 - 4 kat arasini
tercih etmesi gerekirken, sermayeden gelir elde etmek
isteyenler icin (k dikkate alinarak) bina kat adedinin ve
kat konumunun bir 6nemi yoktur.

Yapilan plan degisikleri sonucunda bir parsele daha
fazla konut alan1 kazandirildigindan parselin degeri de
artmaktadir.

Yiiksek yogunluklu kat artisi ile bolgede azalan arsa
tiretiminin eksikligi giderilmistir.

KAYNAKCA

Akkaynak, B. (2017). Gayrimenkul Degerlemesi ve
Gayrimenkul Degerlemesi Uzerine Bir Uygulama,
The Journal of Social Science, 18, 695 - 717.

Cagdas, V. (2008), “Tasinmaz Degerlemesi Temel Bilgi
Semineri”, Ankara.

Demir, AM. (2009). Imar Plam1 Degisiklerinin
Degerlendirilmesi Zeytinburnu Ornegi, Yiiksek
Lisans Tezi, ITU, Istanbul.

@ OO

© Author(s) 2020.

54

Ertas, M. & Inam, S. (2009). Imar Planinda Yapilan
Degisikliklerin Tasinmaz Degeri Uzerine Etkisi,
1.Uluslararast 5.Ulusal Meslek Yiiksekokullar:
Sempozyumu, Konya.

Kuster, ]J. (1998) “Zirih Cevresinde Konut Arsasi
Fiyatlarini Belirleyen Faktorler”, 163-179,
VR/39/8, Ziirih.

Lee, ].S. (2016). Measuring the value of apartment
density? The effect of residential density on
housing prices in Seoul, International Journal of
Housing Markets and Analysis, College of
Engineering, Chonbuk National University, Jeonju,
South Korea.

Peiser, R.B. (1989). Density and Urban Sprawl, Land
Economics, 65(3), 193-204. Published by:
University of Wisconsin Press Stable URL:

https://www.jstor.org/stable/3146665 Accessed:
17-05-2020 10:22 UTC.

Selcuklu Belediyesi, (2015). imar Miidirliigi arsivi,
Konya.

Songa, Y. (2004). Measuring the effects of mixed land
uses onhousing values, Regional Science and Urban
Economics, 34, 663-680, Gerrit-Jan Knaapba
Department of City and Regional Planning,
University of North Carolina, USA.

Usak, B. (2019). Konya Otogar Civarinda Emlak
Vergisine Esas Zemin Degerinin Tespiti, Yiiksek
Lisans Tezi (550412), Konya Teknik Universitesi
Lisansiistii Egitim Enstitiisii, Konya.

Yildiz, F. (2016). Imar Bilgisi (10. Basim). ISBN 978-605-
5426-04-6, Ankara: Nobel Yayin Dagitim.

internet Kaynaklar
URL 1.

http://www.tuik.gov.tr/UstMenu.do?metod=temel
ist

This work is distributed under https://creativecommons.org/licenses/by-sa/4.0/

Turkish Journal of Land Management


http://www.tuik.gov.tr/UstMenu.do?metod=temelist
http://www.tuik.gov.tr/UstMenu.do?metod=temelist
https://creativecommons.org/licenses/by-sa/4.0/

Tiirkiye Arazi Yénetimi Dergisi-2020; 2(2); 48-55

EK 1. Calisma bélgesi (Tiirkiye, Konya Ili, Selguklu ilgesi,
Sancak Mahallesi)

AVM i'n§aat|

&
=)
=2
(S)
S

k
i
G

020 Google

‘-_%?j ‘Q

8,0 2020'Maxaighech

o)

Sehirlerarasi &&
Otobiis
Terminali

renci Yurdu

55 Turkish Journal of Land Management




