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Kentlesme ve niifus artisi ile birlikte genelde kent yakininda bulunan tarim alanlarina dogru yayilma
olmakta ve bu durum tarim yapilan topraklarin imara agilmasiyla sonuglanmaktadir. Arsalarda deger artisiyla
birlikte yapilasma giderek artmaktadir. Deger artislar1 ekonomik canlilik saglamakla birlikte, tarim alanlarindaki
yapilagma baskist gibi nedenlere bagl olarak ekolojik yapinin bozulmasina yol agabilmektedir. Arsa degerini
belirleyen etmenler arasinda imar planlari 6nemli bir yere sahiptir. Yapilagmay1 yonlendiren planlarin tarim
alanlarini dikkate alarak yapilmasi gereklidir. Bu baglamda, calismada, Yalova kent merkezinin etki alaninda
olan Kadikdy Belediyesi simnirlar1 i¢cinde yer alan okullar bolgesi incelenmistir. Tarim alanlarinda doniistimiin
yasandig1 bu bolgede arsa degerindeki degisimler irdelenmistir.
Anahtar Kelimeler: Tarim alani, arsa degeri, kentlesme, Yalova

Changes In Value Of Agricultural Areas By Urban Expansion: Case Of Yalova
(Kadikoy)
Abstract

By urbanization and population growth, it is generally spread towards agricultural areas near the city.
This situation results in structuring on agricultural land. With the increase in the value of the land, the building
continue to increase. While the value increases in the land provide economic livelihood, they can lead to
deterioration of ecological structure due to reasons such as the pressure of construction in agricultural areas.
Among the factors that determine the value of the land, development plans have an important place. The plans
that direct the construction should be made by taking into account the agricultural areas. In this context in the
study, the region of the schools within the boundaries of Kadikoy Municipality which is impact area of Yalova
city center, has been investigated. The changes in the value of the land in this region where the transformation in
agricultural areas are experienced are examined.
Keywords: Agricultural areas, land value, urbanization, Yalova

Giris

Kentlerdeki niifus artisina baglh olarak ortaya c¢ikan plansiz ve kontrolsiiz yapilagmalar giderek
kent ¢eperindeki tarim alanlarina dogru yayilmaktadir. Artan niifusun mekansal gereksinimleri kent i¢i
bosluklardan baslamak tizere, kentin yapili yakin cevresi ve sonrasinda dogal kaynaklari iginde
barindiran kirsal alanlarda iiretilmeye baslanmaktadir (Yenigil, 2016). Bu durum kentin, kirsal
topluluklara ekonomik ve toplumsal yonlerden egemen olmasi ile sonuglanmakta ve dogal kaynaklar
hizli bir sekilde tiiketilmektedir (Sezgin ve Varol, 2012). Kentlerin gelismesi icin yapilan her tiirlii
fiziksel miidahale ve kentsel islevler icin getirilen mekansal kullanim kararlar1 topragin kullanis
bi¢imini belirlemektedir (Sezgin ve Varol, 2012).

Avcilik ve toplayicilikla geginen ilkel hayattan tarim toplumuna gegisle birlikte, sulama
imkan1 olan verimli alanlar iglenmeye baglamis ve kirsal yerlesim alanlar1 ortaya ¢ikmistir. Kentler,
niifus artis1 ve gd¢ nedeniyle bilyiirken, tarim topraklarini kent topragina doniistiirmekte, tarimsal
topraklar, imar haklar1 ve alt yapi kosullar1 yerine getirilerek, kent topragi olarak yeniden
tiretilmektedir (Nas, 2016). Boylece de kentlerde bir yandan kamunun eylem ve iglemleri sonucu rant
olusurken, diger yandan kentsel topraklarin konumlarindaki oransal degisme nedeniyle tekelci rantlar
olusmaktadir(Okmen ve Yurtsever, 2010). Tiirkiye’de tarimin gelismesi Cumhuriyetle birlikte
baslamis, tarimin gelistirilmesine yonelik yatirimlar yapilmistir (Dernek, 2006). 1950’lerde ise
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yayginlagan sanayilesme etkisiyle kirin iticiligi ve kentin c¢ekiciligi karsisinda kirdan kente goc
hizlanmistir. Gliniimiizde kentlesme olgusu tarim topraklar1 tizerindeki baskiy1 giderek artirmaktadir.
Kentsel alanda olusan rantin tarimsal getiriye gore daha yiiksek ve riskin az olmasi sebebiyle, tarim
alanlar1 hizla kentsel kullanimlara ve 6zellikle konut kullanimina déntismekte, kirsal alandaki toprak
varligia arsa stoku goziiyle bakilmaktadir (Sezgin ve Varol, 2012). Yerlesim alanlar1 civarindaki
tarim arazilerinin arsaya donilismesi ile degerinde meydana gelen ani arti, bu arazilerin tarimsal
niteliginin korunmasimi gii¢lestirmektedir (Akci ve ark., 2016). Tarim arazisinin imara agilip arsa
olarak daha fazla gelir getirecegi diislincesi, bu alanlara tarimsal yatirim yapilmasini engelleyen en
onemli nedendir (Kilig, 2008).

Arazilerin potansiyellerine uygun sekilde degerlendirilmesi dogal kaynaklarinin siirdiiriilebilir
kullaniminda temel esastir. “Ulkemizde tarim arazilerinin en temel sorunlari erozyon ve tarim
arazilerinin tarimsal amaglar disinda kullanilmasidir” (Ozbek ve Oztas, 2004; Akci ve ark., 2016).
“Tarim arazilerinin amag¢ digi kullaniminin en yaygin goriildiigii alanlar sirasiyla sanayi, konut-
kentlesme, turizm ve madencilik ile ulastirma amacli kamu yatirimlart seklinde siralanmaktadir” (Akei
ve ark. 2016). Tarim dig1 kullanim sonucu tarim topraklar1 geri doniisiimii olmayacak sekilde yok olma
tehlikesi ile kars1 karsiya kalmaktadir. Dogal sistemlerdeki en biiyiik degisiklikler arazi kullanim ile
arazi Ortiisii degisimlerdir. Arazi kullanimi ve arazi Ortiisii oraninin degismesi ekolojik siireci
etkilemektedir (Fan ve ark., 2016). insan faaliyetleri sonucu etkilenen ekolojik siireg, ekosistem
tahribatlarinin itici giiclinii olusturmaktadir (Rees and Wackernagel, 2008). Bu tahribatlar ekosistem
hizmetlerinin bozulmasina neden oldugundan dolay1 insanlarin gida ihtiyaglan etkilenmektedir. Tarim
arazisi ihtiyacinin ¢ayir ve mera arazilerinden karsilanarak ekolojik denge ve biyolojik dengenin
bozulmasi gibi hususlar, tarim arazilerinin korunmasi ve etkin kullaniminin saglanmasinin
gerekliligini ortaya koymaktadir (Topgu, 2012; Akci ve ark., 2016). Tarim arazileri ile mekéansal
kullanimlar arasindaki dengenin saglanmasi, bu kaynaklarin siirdiiriilebilirliginde dnem tasimaktadir
(Akci ve ark., 2016). Denizi, ormani ve tarim alanlar ile dogal giizelliklere sahip yerlesmelerden biri
olan Yalova’da artan niifus karsisinda olusan yapilagma kirsal alanlar1 etkilemektedir. Yalova’nin fay
hattina yakinligi ve kentte jeolojik agidan sakincali alanlarin varligi dikeyde yayilma yerine yatayda
yayllmayr zorunlu kilmaktadir. Kent merkezinin doygunluga ulagmasi g¢eperdeki kirsal alanlara
yonelimi artirmaktadir. Bu baglamda, niifus artis1 ve depremsellige baglh olarak kirsal alanlarda
yapilagmanin artmasi ile arsa degerlerinde ortaya ¢ikan degisimin irdelenmesi ¢alismanin amacini
olusturmaktadir. Calismada, Yalova kentinin etkisi altinda kalan ve tarim alanlarinin bulundugu
Kadikdy beldesi smirlart i¢indeki bolge secilerek, arsa degerlerindeki degisimler ortaya konmaktadir.
Kentin gelisme yonii icinde konumlanmasi, Yalova’daki dnemli okullarin bu bolgede yer almasi ve
son donemde {ist gelir grubunun yasam alani i¢inde bulunmasi ve arsa degerlerindeki degisimin net
olarak goriilmesi sebebiyle bu bolge ele alinmaktadir.

Materyal ve Yontem

Calisma alani, parsel degerini etkileyen o6zellikler dogrultusunda degerlendirilmektedir.
Parselin seklinden parselin hissedar sayisina kadar birgok kriter ekonomik degerini etkilemektedir. Bu
baglamda, arsa degeri iizerinde Onemli etkileri bulunan asagida belirtilen kriterler c¢ergevesinde
caligma alaninin ele alinmasi ¢alismanin yontemini olusturmaktadir.

Topografik 6zellikler,
Toprak kalitesi,
Giiriilti,

Parselin sekli (Parsel kirtk kose sayisinin fazlali§i, proje ve insaat giderlerini etkiler)

(Yomralioglu, 1992),
Parselin yola olan cephesi,

Manzara,
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Egitim tesisi, saglik tesisi, dini tesis, alisveris merkezi, rekreasyon alanlari, park gibi sosyal

donati alanlarina olan mesafe,
Sehir merkezi ve farkli ulagim tiirlerine olan mesafe,
Imar durumu ve Taks/Kaks degerleri,
Yasanilan yerin sosyo-ekonomik 6zellikleri,

Hukuki durum (Tasinmazin hukuki durumunun ihtilafli, hatta davali olmas1 degerini olumsuz

etkiler)
Malik (hissedar) sayisi (Hissedar sayisi arttikga deger diiser) (Anonim, 2019a).

Calismada, Yalova ili, merkez ilgesi, Kadikdy belediyesi sinirlari i¢inde kalan “Okullar
Bolgesi” olarak adlandirilan Kadi Caddesi ve Ahmet Yesevi Caddesi’ndeki parseller ele alinmistir
(Sekil 1). Kadikdy Belediyesi'nden temin edilen son 20 yila ait m* arsa degerlerindeki degisim
incelenmistir.

Sekil 1. Calisma alan1 konumu

Calisma alani, 40° 38 K ile 29° 14’ D koordinatlar1 arasinda yer almakta ve yaklasik 130
ha’lik alan kaplamaktadir. Konuyla ilgili literatiir taranmis, imar planlar1 ve raporlarindan
yararlanilmis, yerinde gozlemler yapilmis ve alana iliskin uydu goriintiileri kullanilmustir.

Bulgular ve Tartiyma

Calisma alanin konumlandigi Kadikdy, 1870’lerde Batum’dan gelenlerin ve 1921°de
miibadele ile daha ¢ok Yunanistan’dan gelen gé¢menlerin yerlestigi bir yerlesmedir. 1992 yilinda
belde belediyesi statiisii kazanmig ve zamanla Yalova merkeze dogru kuzey yoOniinde gelisme
gostermistir. Belde ekonomisi g¢ogunlukla tarima dayali olup, farkli sektdrlerde calisanlar da
bulunmaktadir.

Caligma alaninda yiikselti batidan doguya dogru artmakta ve yapilagsmay1 zorlagtiran egim
bulunmamaktadir. Batida Selimandira Deresinin ve tagskin alanlarinin bulunmasi, yapilagmanin daha
¢ok dogu tarafinda yayginlagmasina sebep olmaktadir. Ayni zamanda batiya dogru artan egim
manzara lizerinde etkisi olusturmaktadir.
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Calisma alan1 ve yakin ¢evresine ait mevcut arazi kullanimi incelendiginde sehir yapisi, tarim
alanlar1 ve yer yer yapilasmanin bulundugu karigik tarim alanlar1 gortiilmektedir (Sekil 2). Yalova’nin
giineye dogru olan gelisme yonii i¢inde konumlanan ¢alisma alani, 6nemli egitim tesislerinin agilmasi
ve Yalova merkeze yakinlig1 gibi sebeplerle ¢ekici hale gelmis, niifus ve yapilasma baskisi altinda
kalmaya baslamistir. Ozellikle 2010 yil1 sonrasinda hizla imar faaliyetleri artmistir. Daha ¢ok dubleks
yada tripleks seklinde, site niteliginde insa edilen konutlar gelir diizeyi yiiksek kesim tarafindan tercih
edilmektedir.

Sekil 2. Mevcut arazi kullanim bilgileri

TUIK verilerine gore 2010 yil1 niifusu 5414 kisi olan Kadikdy, 2014 yilinda 7060 ve 2018’de
7886 kisilik niifusa sahip olmustur. Niifus verileri beldenin gd¢ aldigimi destekler niteliktedir. Artan
niifusa bagl olarak calisma alani siirlar1 icindeki yapilasma giderek artmis, 2006 yilinda 21,7 ha olan
yapilagsmis alan, 2018 yilinda % 110’luk bir artis ile 45,6 Ha olmustur (Sekil 3).
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2014 2018
Sekil 3. Caligma alaninin yillara gore degisimi (2006-2018)

Calisma alanindaki degisimlerin arsa degerlerine yansimasina bakildiginda ti¢ farkli bolge' ve
kirilma noktalar1 ortaya ¢ikmaktadir (Sekil 4). U¢ bolgede de arsa degerlerindeki artig 2010 yilina
kadar stabil iken 2010, 2014 ve 2018 yillarinda ani fiyat artiglar1 yasanmistir.

! Calisma kapsaminda, bu bélgeler A, B, C Bélgeleri seklinde adlandiriimistir.
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Sekil 5. Bolgelere ait gorseller

1998-2010 yillar1 arasinda arsa m® degeri en fazla olan bolge sirasiyla A>B>C iken 2010
yilindan itibaren B>C>A seklinde olmustur. A bolgesinde m” arsa degeri 1998 yilinda 2 TL iken 2010
yilinda 60 TL, 2014’te 100 TL ve 2018’de 150 TL, B bélgesinde m* arsa degeri 1998 yilinda 2 TL
iken 2010 yilinda 90 TL, 2014’te 175 TL ve 2018’de 294,29 TL, C bélgesinde ise m” arsa degeri 1998
yilinda 2,5 TL iken 2010 yilinda 70 TL, 2014’te 150 TL ve 2018’de 250 TL olmustur (Sekil 6).
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Sekil 6. 1998-2019 yillar1 arasinda arsa degerlerindeki degisim (TL) (Anonim, 2019b)

Calisma alan1 igindeki A bdlgesinin diger bolgelerden daha O6nce imara agilmis olmast
sebebiyle baslangigtaki degeri yiiksektir. Ancak zaman i¢inde A bolgesinin topografik ozellikleri ve
toprak kalitesi ile sosyo-ekonomik 6zelliklerine bagli olarak degeri diismistiir (Cizelge 1). Birbirine
yakin konumdaki bu bolgelerdeki deger degisimini etkileyen asil etken imar kararlar1 ve konumlari
olmustur. B bolgesinin diger bolgelere kiyasla Yalova merkeze yakinligi ve topografik ozelliklerine
bagli manzara unsuru deger artisinda etkili olmustur.

Cizelge 1. Arsa degerini etkileyen 6zelliklerin ¢aligsma alanindaki durumu

Ozellik* A Bolgesi B Bolgesi C Bolgesi
Topografik ozellikler | Diiz ve diize yakin alandir. | Yiikselti degiskendir. Yiikselti degiskendir.
Toprak kalitesi Bir kismi, Selimandira Tarim alanlar ile i¢ ice Tarim alanlar ile i¢ ice

Deresine daha yakin durumdadir. durumdadir.
oldugundan tagkin
alaninda
konumlanmaktadir. Tarim
alanlarma ve aliivyon
topraga daha yakin
konumdadir.
Gilriiltii Ulasima bagli kismen Ulasima bagli kismen Okullara ve ulagima
giiriiltii bulunmaktadir. gliriiltii bulunmaktadir. bagli kismen giiriiltii
Genel anlamda sehrin Genel anlamda sehrin bulunmaktadir. Genel
yogun glirtiltiistinden yogun giirtiltiistinden anlamda sehrin yogun
uzaktir. uzaktir. giiriiltiistinden uzaktir.
Manzara Manzara Degisken yiikseltisinden Degisken yiikseltisinden
bulunmamaktadir. dolay1 manzara olusmakta | dolayi manzara

ve yiiksek kodlardan deniz
goriilmektedir.

olusmakta ve yiiksek
kodlardan deniz
goriilmektedir.

Sosyal donati
alanlarina olan
mesafe

Park ve egitim alanlarma
yakindir.

Park ve egitim alanlarina
yakindir.

Park ve egitim alanlarina
yakindir.

Yasanilan yerin
sosyo-ekonomik
ozellikleri

Alt ve orta gelir grubunun
yasadig1 konut alanlari
bulunmaktadir.

Orta ve iist gelir grubunun
yasadig1 konut alanlar1 ve
elit yasam hakimdir.

Orta ve st gelir
grubunun yasadig1 konut

alanlar1 ve elit yagam
hakimdir.

Sehir merkezine olan
mesafe

Yalova merkeze yaklasik
2,5 km ve Kadikoy
merkeze 3,2 km
mesafededir.

Yalova merkeze yaklagik
2,2 km ve Kadikdy
merkeze 3,2 km
mesafededir.

Yalova merkeze yaklagik
3,1 km ve Kadikoy
merkeze 2,5 km
mesafededir.
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Farkh ulasim Tasit yollarma ve toplu Tasit yollarina ve toplu Tasit yollarma ve toplu
tiirlerine olan mesafe | tasimaya yakindir. tagimaya yakindir. tagimaya yakindir.
Imar durumu ve 2010 yili imar planina 2010 y1li imar planina 2010 y1lt imar planina
Taks/Kaks degerleri gore; gore; gore;

A-2 A-2 A-2

Taks: 0.30 Taks: 0.30 Taks: 0.20

Kaks: 0.60 Kaks: 0.60 Kaks: 0.40

Taskin sahasi i¢inde ve Bir kismi tarim alani.

¢eperinde.

2018 yili imar planina 2018 yili imar planina 2018 yili imar planina

gore; gore; gore;

A-2 A-2 A-2

Taks: 0.30 Taks: 0.30 Taks: 0.30

Kaks: 0.60 Kaks: 0.60 Kaks: 0.60

Taskin sahasi iginde ve Bir kismu tarim alani.

ceperinde.
*Caligma,bolgesel bazda yapildigindan “Parselin sekli/Yola olan cephesi/Hukuki durum/Malik (hissedar)
sayis1” gibi Ozellikler degerlendirilmemistir.

Caligma alani, 2018 yili 1/50.000 o6l¢ekli Yalova Cevre Diizeni Planinda da gelisme konut
alan1 olarak gosterilmis ve Kadikdy i¢in egitim kenti kimligi belirlenmistir. Calisma yapilan alanin
okullar bolgesinde olmasi1 Kadikdy i¢in belirlenen bu misyonu destekler nitelikte olup, daha ¢ok orta
ve list gelir grubunun tercih etmesiyle cazibesinin daha da artacagi agiktir. Ayn1 zamanda bu bolgede
verimli tarim topraklart bulunmasina ragmen zaman iginde getirisi daha yiiksek olan imarli arsaya
doniisiimii tercih edilmektedir.

Caligma alanindaki 2010, 2014 ve 2018 yillarinda ani fiyat artiglar1 bu yillarda yapilan imar
plan1 ¢alismalarina baglanabilmektedir. Yapilmis olan imar planlarinda caligma alanindaki bolgeler
biiyiik oranda gelisme konut alani seklinde gosterilmis ve yapilagsma kosullart belirlenmistir. Farkll
yillara ait planlar karsilastirildiginda; 2010 yilina ait planda A ve B bdlgesinin Taks/ Kaks degerinin
0,30/0,60 ve C bolgesindeki degerin 0,20/0,40 iken 2018 yilinda ii¢ bolgede de Taks/ Kaks degerinin
0,30/0,60 oldugu goriilmektedir (Sekil 7). Yapilan planlama calismalarinda 2014 yili itibari ile
Gemlik-Armutlu-Ciarcik-Yalova ¢evre yolu yer almaya baglamistir (Sekil 8). Cevre yolunun ¢aligma
alan1 smirlart iginden gegmesi bu bolgedeki canliligi artiracagi diisiincesine sebep olarak 2014
yilindaki emlak degerlerini etkilemistir. Ayrica, 2018 yilinda yasanan enflasyon oranindaki yiikselis
da deger artisi tizerinde etkili olmustur.

Sekil 7. Kadikdy Belediyesi ilave- revizyon imar plani (2010 y1l1)
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Gemlik-Armutlu-Cinarcik-

Yalova ¢cevre volu

Caligma yapilan bolgede, gesitli etmenlere bagli olarak arsa degerlerinde degisim yasanmakta
ve tarim topraklarinin arsaya doniistimii giderek artmaktadir.

Sonuc¢

Merkeze yakinlik ve yesil dokusu nedeniyle niifusun bu bolgeyi yasam alani olarak tercih
etmesi giderek betonlasmay1 artirmaktadir. Alanda yapilan gozlemlerin ve uydu goriintiilerinin
degerlendirilmesine gore ¢aligma alaninda;

Miilk sahipliginde degisim

Tarim ve hayvancilikta azalma (sektorel degisim)

Toplumsal degisim (farkl kiiltiirlere sahip, gelir diizeyi orta ve iist olan kisiler bolgede yer
segmekte)

Ulasim aksinda yogunluk (minibiis hatti, servis araglari)

Yapilagma yogunlugunda artis, yasanmaktadir.

Tarim alanlarinin amag¢ digt kullanimmin Onlenmesi ya da smirlanmasi amaciyla yasal
mevzuatin yeniden diizenlenmesi gereklidir. Alana ait planlarda yapilan degisiklikler, planlama
caligmalarinin arsa degeri iizerinde dnemli bir paya sahip oldugunu gostermistir. Caligma alan1 iginde
yerlesmenin yayilmaya basladigi A bolgesi zamanla cazibesini yitirmis, bunun yerine B bdlgesi dne
cikmistir. Genel anlamda sehrin yogun giiriiltiisiinden uzak olmasi, degisken yiikseltisinden dolay1
manzaranin ve dzellikle daha yiiksek kotlarda deniz manzarasinin bulunmasi, park ve egitim alanlarina
yakinligi, Yalova merkeze yakin konumda olmasi, genellikle orta ve {ist gelir grubuna sahip kisilerin
tercih etmesi B bolgesi ve beraberinde C bdlgesinin degerini artirmistir. Tagkin sahasinda yer alan,
daha diisiik kotta bulunan ve manzarasit bulunmayan A bolgesi ise eski ¢ekiciligini ve arsa degerini
zamanla kaybetmistir. Alanin dogal 6zelliklerinin yan1 sira egitim, saglik, ticaret, sosyo-kiiltiirel tesis
gibi sosyal donati alanlarina yakinlig1 ¢ekiciligini artirarak arsa degerini etkilemektedir. Dolayisiyla,
kontrollii biiyiime ve siirdiiriilebilirlik agisindan dogru planlama kararlar1 6nem tasimaktadir. Sonug
olarak, biitiincill planlama anlayis1 ¢ercevesinde koruma-kullanma dengesini saglayan uygulamalar
yapilmalidir. Imar planlarinda tarim alanlarinda baskiya yol agmadan uygun yerlerde yeni fonksiyon
alanlar1 ve yeterli biiyiikliikkte sosyal donat1 alanlarina yer verilmelidir.
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